
 

 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 

 

číslo položky: 005973/2025 

Obor/odv�tví/specializace: ekonomika, odv�tví oceňování nemovitostí 

          

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 

O ceně - rozestav�né budovy bez �.p./�.ev., která obsahuje 3x rozestav�nou jednotku a pozemky 
p.�. 1728/5 - zastav�ná plocha a nádvoří o vým�ře 190 m2, sou�ástí je rozestav�ná budova bez 
�.p./�.ev. a dále p.�. 1728/4 - zahrada o vým�ře 453 m2, vbe vedené na LV �. 5001, 5002 a 4442 v 
k.ú. Újezd nad Lesy. 

Znalec: ZNALECKÝ ÚSTAV ESKÝ KRUMLOV s.r.o. 
 Dobrkovická 247 
 381 01 eský Krumlov 
 
 íslo posudku v evidenci znalce: 33/2025 

Zadavatel: Mgr. Lukáb Sto�ek  - LEGAL INS v.o.s - insolven�ní správce KZ stavba s.r.o., 
I: 19863152 

 K Nemocnici 168/18 
 741 01 Nový Ji�ín 

Číslo jednací: nebylo přid�leno 
 Současný stav Budoucí stav 

OBVYKLÁ CENA 20 520 000 Kč 28 760 000 Kč 

Počet stran: 70 a 30 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo: 1 

Podle stavu ke dni: 24.11.2024 Vyhotoveno: V eském Krumlov� 21.1.2025 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Určit obvyklou cenu současnou nemovité věci - rozestav�né budovy bez �.p./�.ev., která obsahuje 
3x rozestav�nou jednotku a pozemky p.�. 1728/5 - zastav�ná plocha a nádvoří o vým�ře 190 m2, 
sou�ástí je rozestav�ná budova bez �.p./�.ev. a dále p.�. 1728/4 - zahrada o vým�ře 453 m2, vbe 
vedené na LV �. 5001, 5002 a 4442 v k.ú. Újezd nad Lesy.  

1.2. Účel znaleckého posudku 
Pro ú�ely insolven�ního řízení. 

1.3. Skutečnos琀椀 sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 

Zadavatelem nebyly sd�leny skute�nosti, které by m�ly vliv na záv�r tohoto znaleckého posudku. 

Nemovitá v�c je u~ívána v souladu s jejím ur�ením. 

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zam�řením byla provedena dne 24.11.2024 za přítomnosti �lena znalecké kanceláře 
ZÚK s.r.o. a paní Zouzalové.   
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2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
Zdroje dat jsou standardní zdroje vyu~ívané pro stanovení hodnoty nemovitých v�cí. Jedná se o: 
- Katastr nemovitostí pro nalezení cenových údajů obdobných nemovitostí  
- Databáze eského statistického úřadu pro informace o obcích  
- Archiv realitních kanceláří o prodejích srovnatelných nemovitých v�cí 
- Informace od zadavatele  
- Místní betření 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
Výpis z Katastru nemovitostí pro LV �. 5001, 5002 a 4442 v k.ú. Úvaly nad Lesy 
Mapový portál, dostupný na https://mapy.cz/ 
Mapa technické infrastruktury, dostupná na https://gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz/ 
Komentář k ur�ování obvyklé ceny, Ministerstvo financí R 
Vyhlábka �. 337/2022 Sb. 
Zákon �. 151/1997 Sb., Zákon o oceňování majetku, ve zn�ní pozd�jbích předpisů 
Povodňová mapa R, dostupná na https://geoportal.gepro.cz/ 
Územní plán obce 
Informace z trhu s nemovitými v�cmi, dostupné na https://www.sreality.cz/ 
Cenové údaje z Katastru nemovitostí 
Cenové údaje Valuo, poskytované spole�ností Valuo Technologie s.r.o. 

2.3. Věrohodnost zdroje dat 
Výsledky tohoto znaleckého posudku mohou být ovlivn�ny a limitovány zjibt�ními skute�ného stavu 
a povahy předm�tu ocen�ní na místním betření a dále v�rohodností předlo~ených podkladů a 
informací poskytnutých objednatelem. Znalec předpokládá, ~e tyto informace a podklady jsou úplné 
a správné a na základ� tohoto předpokladu jsou n�které výstupy a výsledky tohoto znaleckého 
posudku postaveny a znalecký posudek je tak vypracován dle nejlepbího v�domí a sv�domí.  Znalec 
nepřebírá zodpov�dnost za skute�nosti právního charakteru. 

V�rohodnost zdrojů dat, které byly sd�leny zadavatelem a znalec se nepodílel na jejich 
tvorb�, nelze znalcem ov�řit.  
 
Znalec nemá a ani nebude mít ~ádný osobní zájem na předm�tu posudku a ani neexistuje zaujatost k 
předm�tu posudku a zároveň odm�na za zpracování znaleckého posudku nezávisí na zjibt�ných 
záv�rech. 
 
Zjibt�ná data o nemovité v�ci byla získaná při osobním místním betření, a tudí~ jsou pova~ována za 
v�rohodná. Zjibt�ná data nejsou v rozporu s údaji vedenými v KN. 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 
Ocenění podle cenového předpisu 
Cena zjibt�ná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlábky MF �. 434/2023 Sb. v 
aktuálním zn�ní, kterou se provád�jí n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku. 
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Obvyklá cena (obecná cena) 
Dle zákona �. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosa~ena při prodejích stejného, popřípad� obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné slu~by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. Přitom se zva~ují vbechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avbak do její výbe se nepromítají vlivy mimořádných okolností 
trhu, osobních pom�rů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvlábtní obliby. Mimořádnými 
okolnostmi se rozum�jí například stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních �i 
jiných kalamit. Osobními pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlábtní oblibou se rozumí zvlábtní hodnota přikládaná 
majetku nebo slu~b� vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku 
nebo slu~by a ur�í se ze sjednaných cen porovnáním. 
 
Tržní hodnota 
Dle zákona �. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro ú�ely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
�ástka, za kterou by m�ly být majetek nebo slu~ba sm�n�ny ke dni ocen�ní mezi ochotným kupujícím 
a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskute�n�ném v souladu s principem tr~ního 
odstupu, po nále~itém marketingu, kdy ka~dá ze stran jednala informovan�, uvá~liv� a nikoli v tísni. 
Principem tr~ního odstupu se pro ú�ely tohoto zákona rozumí, ~e ú�astníci sm�ny jsou osobami, které 
mezi sebou nemají ~ádný zvlábtní vzájemný vztah a jednají vzájemn� nezávisle. 
 
Stanovení tržní hodnoty 
Tr~ní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reáln� pou~itelné v sou�asných 
ekonomických podmínkách v R a nejlépe vystihujíc sou�asnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
prom�nlivá v �ase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tr~ního 
hospodářství, stabilizace finan�ní politiky a soukromého podnikání. Pou~ití metod a způsob stanovení 
tr~ní hodnoty je také ovlivn�n i ú�elem, pro který se tr~ní hodnota majetku zjibťuje. 
 
Pro odhad tr~ní hodnoty se pou~ívají tyto oceňovací metody: 
Metoda věcné hodnoty 
V�cná hodnota (�asová cena) je reproduk�ní cena v�ci sní~ená o přim�řené opotřebení odpovídající 
opotřebené v�ci stejného stáří a přim�řené intenzity pou~ívání. Cena reproduk�ní je cena, za kterou 
by bylo mo~no stejnou nebo porovnatelnou novou v�c pořídit v dob� ocen�ní, bez odpo�tu 
opotřebení. 
 
Metoda výnosová 
Tato metoda je zalo~ena na koncepci "�asové hodnoty pen�z a relativního rizika investice". 
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazb� ulo~it, 
aby úroky z této jistiny byly stejné jako �istý výnos z nemovité v�ci. 
 
Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 
Metoda je zalo~ena na porovnání předm�tné nemovité v�ci s obdobnými, jejich~ ceny byly v nedávné 
minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je mo~no vyhodnotit jak hodnotu 
samotné stavby �i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. 
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3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
Nejprve byla získávána data o obci a poloze nemovité v�ci. Na základe t�chto dat byla vyhledána 
data z prodejů obdobných nemovitých v�cí.  
Data o oceňované nemovité v�ci byla opatřena v rámci místního betření (tj. např. druhu a ú�elu u~ití 
oceňované nemovité v�ci, vým�ry, stavebn� technického stavu a vybavení, velikosti pozemku) a dále 
z údajů o ní uvedených v katastru nemovitostí.  
Místní betření prob�hlo za ú�asti znalce, kde byla získána vebkerá dostupná data o oceňované 
nemovité v�ci (např. velikost jednotlivých místností, vybavení, konstrukce, existence in~. sítí, tvar, 
dispozice atd..). 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 
Získaná data o oceňované nemovité v�ci a srovnatelných nemovitých v�cí byla zpracována do tabulek 
v�etn� fotografie. U srovnatelných nemovitých v�cí byly uvedeny té~ realizované ceny se 
souvisejícími údaji.  

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Hlavní m�sto Praha, okres Hlavní m�sto Praha, obec Praha, k.ú. 

Újezd nad Lesy 
Adresa nemovité v�ci: Sob�bínská, 110 00 Praha 

Vlastnické a evidenční údaje 

KZ STAVBA s.r.o., Sob�bínská 239, 190 16 Praha 9, LV: 5001, podíl 1 / 1  

Místopis 

Praha je hlavní a zároveň nejv�tbí m�sto eské republiky. Le~í mírn� na sever od středu ech na 
řece Vltav�, uvnitř Středo�eského kraje, jeho~ je správním centrem, ale jako samostatný kraj není 
jeho sou�ástí.  
 
Újezd nad Lesy je obcí, místní �ástí nebo osadou spadající pod obec s pov�řeným obecním úřadem 
Praha  

Situace 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 
 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Vyu~ití pozemků:
  

 RD  byty  rekr.objekt  gará~e  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna
  ostatní 

Přípojky - stávající:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 
veř. / vl.  /  elektro  telefon  dálkové vytáp�ní 

Přípojky- budoucí:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 
veř. / vl.  /  elektro  telefon  dálkové vytáp�ní 

Dopravní dostupnost (do 10 minut p�bky):  MHD  ~eleznice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  
Poloha v obci: okrajová �ást - zástavba RD 
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Přístup k pozemku  zpevn�ná komunikace  nezpevn�ná komunikace 

Přístup přes pozemky 

1680 HLAVNÍ M�STO PRAHA, Mariánské nám�stí 2/2, Staré M�sto, 11000 
Praha 1 

   

Celkový popis nemovité věci 
Jedná se o ocen�ní souboru třech rozestav�ných bytových jednotek, které jsou takto vedeny v KN a 
ke dni ocen�ní jsou v rozestav�ném stavu. Stavební povolení bylo vydáno v roce 2010, kdy 
zapo�ala výstavba, která od roku 2016 nepokra�uje a je v sou�asném rozestav�ném stavu. Fyzicky 
se jedná o tři bytové jednotky v rodinném dom�, se kterými mo~no uva~ovat jako se třemi 
řadovými domy. RD je rozd�len pravideln�, má tři samostatné vstupy - do ka~dé jednotky jeden 
vstup z 1.NP a ka~dá jednotka je vymezena v 1.NP a podkroví.  
 
RD je postaven na betonové základové desce, je zd�ný s monolitickými betonovými stropy, střecha 
polovalbová s bet. krytinou, schodibt� betonové, okna plastová. Vstup dveře plastové. Dále dle 
projektové dokumentace by se jednalo o dostavbu v sou�asných standardech (např, oblo~kové 
dveře, vinylové podlahy s ker. dla~bou, btukové omítky, vytáp�ní ÚT s T v�. ohřevu TUV atd..). 
 
Objekt je připojen na el. energii, obecní vodovod. Odpady nejsou ke dni ocen�ní připojeny. Nabízí 
se mo~nost vybudování vlastní ~umpy na vyvá~ení. Připojení na kanalizaci, která se v míst� 
nachází, je dle sd�lení problematické (tuto informaci nelze ov�řit). 
 
Stavba je dle projektu stav�na s gará~emí v 1.NP. Na Ma bylo zjibt�no, ~e byla výstavba zm�n�na a 
místo gará~í se bude nacházet v 1.NP �ást bytové jednotky. Objekt je oceňován dle skute�ného 
provedení. 
 

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá v�c je řádn� zapsána v katastru nemovitostí 
NE Stav stavby umo~ňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla v�c) 
NE Průb�h výstavby odpovídá projektové dokumentaci 
NE Přístup k nemovité v�ci je zajibt�n přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci:   
NE Nemovitá v�c není situována v záplavovém území 
ANO Poloha nemovité v�ci v chrán�ném území 
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpe�í výskytu povodn� / záplavy 
Komentář: zem�d�lský půdní fond  
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
ANO Zástavní právo 
ANO Exekuce 
ANO Ostatní finan�ní a právní omezení 
Komentář: Upozorn�ní: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u 
příslubných jednotek 
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Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu 
Exeku�ní příkaz k prodeji nemovitosti 
Prohlábení konkursu podle insolven�ního zákona - KZ STAVBA s.r.o. 
Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolven�ního zákona) - KZ STAVBA s.r.o. 
Závazek neumo~nit zápis nového zást. práva namísto starého 
Závazek nezajistit zást. pr. ve výhodn�jbím pořadí nový dluh 
 
Výše uvedená rizika nejsou v ocenění zohledněna. 
 

Ostatní rizika:   
NE Nemovitá v�c není pronajímána 
ANO Stavby dlouhou dobu rozestav�né 
Komentář: Stavba rozestav�na od roku 2010.  
 

3.4. Obsah 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. BJ �. 1 v rozest. budov� 
2. BJ �. 2 v rozest. budov� 
3. BJ �. 3 v rozest. budov� 
4. Pozemky 

 

Obsah ocenění na tržních principech  
1. Věcná hodnota staveb 

1.1. Rozestav�ný RD s 3x BJ 
2. Porovnávací hodnota 

2.1. 3x BJ v budoucím stavu - fyzicky 3x řadový RD 
3. Hodnota pozemků 

3.1. Pozemky 
   



- 8 - 
 

4. POSUDEK 

4.1. Popis postupu při analýze dat 
Dle ustanovení § 2 odst. 2 zákona c. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů, se obvyklou cenou 
rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměru prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje 
hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním.  
 
Dle výbe uvedené definice je ocen�ní nemovité v�ci provedeno porovnávacím způsobem.  
Pro analýzu dat byl pou~it porovnávací způsob. Vzhledem k druhu nemovité v�ci byla ur�ena 
základní jednotka 1 m2 vým�ry oceňované nemovité v�ci. Pro porovnání byly vybrány parametry, 
které mají významný vliv na cenu nemovité v�ci. Výsledkem srovnávací analýzy byly ur�eny rozdíly 
dat mezi parametry oceňované nemovité v�ci a srovnatelných nemovitých v�cí.  

4.2. Ocenění 
 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
Název předm�tu ocen�ní: RD Praha 21, Újezd nad Lesy, Sob�bínská, výst. p.�. 1728_5, ZP 

(OC) 
Adresa předm�tu ocen�ní: Sob�bínská 
 110 00 Praha 
LV: 5001, 5002, 4442, 
Kraj: Hlavní m�sto Praha 
Okres: Hlavní m�sto Praha 
Obec: Praha 
Katastrální území: Újezd nad Lesy 
Po�et obyvatel: 1 357 326 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 13 356,00 Kč/m2 

Oceňovací předpis 

Ocen�ní je provedeno podle zákona �. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve zn�ní pozd�jbích 
předpisů a vyhlábky MF R �. 441/2013 Sb. ve zn�ní vyhlábky �. 434/2023 Sb., kterou se provád�jí 
n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb. 
 

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku �. Pi 

1. Situace na díl�ím trhu s nemovitými v�cmi: Nabídka odpovídá poptávce II  0,00 
2. Vlastnické vztahy: Nezastav�ný pozemek, nebo pozemek, jeho~ sou�ástí je 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Zm�ny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 
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4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalbích vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpe�ím výskytu záplav IV  1,00 
7. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst typu A) 

a obce s významnými ly~ařskými středisky nebo obce s významnými 
turistickými cíli 

I  1,20 

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

zdravotnická zařízení, bkolské zařízení, pobta, bankovní (pen�~ní) slu~by, 
sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 
V případech ocen�ní nemovitých v�cí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou �.1 přílohy �. 
3 oceňovací vyhlábky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,449 
  i = 1  

V ostatních případech ocen�ní nemovitých v�cí je znak 7 a~ 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,000 
  i = 1  
 

Index polohy 

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

1. Druh a ú�el u~ití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funk�ním celku I  1,00 
2. Převa~ující zástavba v okolí pozemku a ~ivotní prostředí: Reziden�ní zástavba I  0,04 
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové �ásti obce III  -0,05 
4. Mo~nost napojení pozemku na in~enýrské sít�, které má obec: Pozemek lze 

napojit na vbechny sít� v obci nebo obec bez sítí 
I  0,00 

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

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevn�né komunikaci, dobré 
parkovací mo~nosti 

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 vyu~itelnosti: Bez mo~nosti komer�ního 
vyu~ití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezam�stnanost: Prům�rná nezam�stnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalbích vlivů - Bez vlivu na cenu. II  0,00 
 
  11 

 

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

V případech ocen�ní nemovitých v�cí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou �.1 přílohy �. 
3 oceňovací vyhlábky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,435 
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V ostatních případech ocen�ní nemovitých v�cí je znak 7 a~ 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,990 

1. BJ č. 1 v rozest. budově 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Jednotka v rodinném dom�: § 21 
Rodinný dům: typ A 
Svislá nosná konstrukce: zd�ná 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podla~í 
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastav�né plochy 1.nadz. podla~í 
Střecha: se bikmou nebo strmou střechou 
Po�et nadzemních podla~í: s jedním nadzemním podla~ím 
Kód klasifikace stavebních d�l CZ-CC: 111 
Nemovitá v�c je sou�ástí pozemku 
 

Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 
podlahové plochy 

 

zádveří: 2,46 *  1,00 =  2,46 m2 

koupelna: 7,13 *  1,00 =  7,13 m2 

obývací pokoj s kk: 43 *  1,00 =  43,00 m2 

chodba: 5,85 *  1,00 =  5,85 m2 

pokoj: 8,08 *  1,00 =  8,08 m2 

pokoj: 11,43 *  1,00 =  11,43 m2 

pokoj: 13,13 *  1,00 =  13,13 m2 

koupelna: 6,5 *  1,00 =  6,50 m2 

balkon: 5,76 *  0,17 =  0,98 m2 

Zapo�ítaná podlahová plocha bytu:   98,56 m2 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

ást 
[%] 

1. Základy betonové (~elezobetonové) pasy s 
izolací 

S 100 

2. Zdivo zd�né S 100 
3. Stropy ~elezobetonové monolitické, podhledy 

SDK 
S 100 

4. Střecha dřev�ný krov, polovalbová střecha S 100 
5. Krytina betonová tabka S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100 
7. Vnitřní omítky vápenné btukové S 100 
8. Fasádní omítky zateplení s probarvenou omítkou S 100 
9. Vn�jbí obklady chybí C 100 
10. Vnitřní obklady keramické obklady S 100 
11. Schody ~elezobetonové S 100 
12. Dveře dřev�né S 100 
13. Okna plastová S 100 
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14. Podlahy obytných místností vinyl S 100 
15. Podlahy ostatních místností keramická dla~ba S 100 
16. Vytáp�ní tepelné �erpadlo S 100 
17. Elektroinstalace sv�telná, třífázová S 100 
18. Bleskosvod ano S 100 
19. Rozvod vody plastové trubky S 100 
20. Zdroj teplé vody kombinovan� s ÚT S 100 
21. Instalace plynu chybí C 100 
22. Kanalizace plastové potrubí S 100 
23. Vybavení kuchyn� kuchyňská linka se spotřebi�i S 100 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC S 100 
25. Záchod splachovací S 100 
26. Ostatní rozvod antén S 100 

Výpočet koeficientu vybavení K4 a stupně rozestavěnosti nedokončené stavby 

(OP = objemový podíl z přílohy �. 21, K = koeficient pro přepo�et obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na vybavení, PP = přepo�ítaný podíl na 100 %) 

Konstrukce, vybavení  
OP 
[%] 

ást 
[%] K 

UP 
[%] 

PP 
[%] 

Roz 
[%] 

Dok 
[%] 

1. Základy S  8,20 100 1,00  8,20  8,29 100,00  8,29 

2. Zdivo S  21,20 100 1,00  21,20  21,42 100,00  21,42 

3. Stropy S  7,90 100 1,00  7,90  7,98 75,00  5,99 

4. Střecha S  7,30 100 1,00  7,30  7,38 100,00  7,38 

5. Krytina S  3,40 100 1,00  3,40  3,43 100,00  3,43 

6. Klempířské konstrukce S  0,90 100 1,00  0,90  0,91 50,00  0,46 

7. Vnitřní omítky S  5,80 100 1,00  5,80  5,86 0,00  0,00 

8. Fasádní omítky S  2,80 100 1,00  2,80  2,83 0,00  0,00 

9. Vn�jbí obklady C  0,50 100 0,00  0,00  0,00 0,00  0,00 

10. Vnitřní obklady S  2,30 100 1,00  2,30  2,32 0,00  0,00 

11. Schody S  1,00 100 1,00  1,00  1,01 75,00  0,76 

12. Dveře S  3,20 100 1,00  3,20  3,23 30,00  0,97 

13. Okna S  5,20 100 1,00  5,20  5,25 100,00  5,25 

14. Podlahy obytných místností S  2,20 100 1,00  2,20  2,22 0,00  0,00 

15. Podlahy ostatních místností S  1,00 100 1,00  1,00  1,01 0,00  0,00 

16. Vytáp�ní S  5,20 100 1,00  5,20  5,25 0,00  0,00 

17. Elektroinstalace S  4,30 100 1,00  4,30  4,34 30,00  1,30 

18. Bleskosvod S  0,60 100 1,00  0,60  0,61 50,00  0,31 

19. Rozvod vody S  3,20 100 1,00  3,20  3,23 70,00  2,26 

20. Zdroj teplé vody S  1,90 100 1,00  1,90  1,92 0,00  0,00 

21. Instalace plynu C  0,50 100 0,00  0,00  0,00 100,00  0,00 

22. Kanalizace S  3,10 100 1,00  3,10  3,13 20,00  0,63 

23. Vybavení kuchyn� S  0,50 100 1,00  0,50  0,51 0,00  0,00 

24. Vnitřní vybavení S  4,10 100 1,00  4,10  4,14 0,00  0,00 

25. Záchod S  0,30 100 1,00  0,30  0,30 0,00  0,00 

26. Ostatní S  3,40 100 1,00  3,40  3,43 0,00  0,00 

Sou�et upravených objemových podílů:  99,00 Rozestav�nost: 58,43 
Koeficient vybavení K4:  0,9900  

Ocenění 
Základní cena (dle příl. �. 11) [K�/m2]: =  10 534,- 
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Koeficient vyu~ití podkroví (dle příl. �. 11): *  1,1200 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpo�tu): *  0,9900 
Polohový koeficient K5 (příl. �. 20 - dle významu obce): *  1,2000 
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (příl. �. 41 - dle SKP): *  3,0820 
Základní cena upravená  [K�/m2] =  43 197,68 

Plná cena: 98,56 m2 * 43 197,68 K�/m2 =  4 257 563,34 Kč 
Cena bytu =  4 257 563,34 Kč 

Výpočet nedokončené stavby dle § 25 

Úprava ceny za nedokon�ené konstrukce *  0,5843 
Nedokončená stavba =  2 487 715,55 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 8 roků 
Předpokládaná dalbí ~ivotnost (PD}): 92 roků 
Předpokládaná celková ~ivotnost (PC}): 100 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PC} = 100 % * 8 / 100 = 8,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 8,0 % / 100) *  0,920 
Nákladová cena CJN =  2 288 698,30 Kč 
Koeficient pp *  1,435 
Cena CJ =  3 284 282,06 Kč 
BJ č. 1 v rozest. budově - cena zjištěná bez podílu na příslušenství =  3 284 282,06 Kč 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství stavby a pozemku 

Cena zjibt�ná příslubenství stavby a pozemku: 0,- K� 
Spoluvlastnický podíl: 980 / 2 961 
Hodnota spoluvlastnického podílu:  0,- K� * 980 / 2 961 +  0,- 

BJ č. 1 v rozest. budově - cena zjištěná =  3 284 282,06 Kč 

2. BJ č. 2 v rozest. budově 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Jednotka v rodinném dom�: § 21 
Rodinný dům: typ A 
Svislá nosná konstrukce: zd�ná 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podla~í 
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastav�né plochy 1.nadz. podla~í 
Střecha: se bikmou nebo strmou střechou 
Po�et nadzemních podla~í: s jedním nadzemním podla~ím 
Kód klasifikace stavebních d�l CZ-CC: 111 
Nemovitá v�c je sou�ástí pozemku 
 

Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 
podlahové plochy 

 

zádveří: 3,9 *  1,00 =  3,90 m2 

koupelna: 3,75 *  1,00 =  3,75 m2 

obývací pokoj s kk: 40,12 *  1,00 =  40,12 m2 

chodba: 5,56 *  1,00 =  5,56 m2 
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pokoj: 8,08 *  1,00 =  8,08 m2 

pokoj: 11,43 *  1,00 =  11,43 m2 

pokoj: 13,13 *  1,00 =  13,13 m2 

koupelna: 6,5 *  1,00 =  6,50 m2 

balkon: 5,3 *  0,17 =  0,90 m2 

Zapo�ítaná podlahová plocha bytu:   93,37 m2 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

ást 
[%] 

1. Základy betonové (~elezobetonové) pasy s 
izolací 

S 100 

2. Zdivo zd�né S 100 
3. Stropy ~elezobetonové monolitické, podhledy 

SDK 
S 100 

4. Střecha dřev�ný krov, polovalbová střecha S 100 
5. Krytina betonová tabka S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100 
7. Vnitřní omítky vápenné btukové S 100 
8. Fasádní omítky zateplení s probarvenou omítkou S 100 
9. Vn�jbí obklady chybí C 100 
10. Vnitřní obklady keramické obklady S 100 
11. Schody ~elezobetonové S 100 
12. Dveře dřev�né S 100 
13. Okna plastová S 100 
14. Podlahy obytných místností vinyl S 100 
15. Podlahy ostatních místností keramická dla~ba S 100 
16. Vytáp�ní tepelné �erpadlo S 100 
17. Elektroinstalace sv�telná, třífázová S 100 
18. Bleskosvod ano S 100 
19. Rozvod vody plastové trubky S 100 
20. Zdroj teplé vody kombinovan� s ÚT S 100 
21. Instalace plynu chybí C 100 
22. Kanalizace plastové potrubí S 100 
23. Vybavení kuchyn� kuchyňská linka se spotřebi�i S 100 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC S 100 
25. Záchod splachovací S 100 
26. Ostatní rozvod antén S 100 

Výpočet koeficientu vybavení K4 a stupně rozestavěnosti nedokončené stavby 

(OP = objemový podíl z přílohy �. 21, K = koeficient pro přepo�et obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na vybavení, PP = přepo�ítaný podíl na 100 %) 

Konstrukce, vybavení  
OP 
[%] 

ást 
[%] K 

UP 
[%] 

PP 
[%] 

Roz 
[%] 

Dok 
[%] 

1. Základy S  8,20 100 1,00  8,20  8,29 100,00  8,29 

2. Zdivo S  21,20 100 1,00  21,20  21,42 100,00  21,42 

3. Stropy S  7,90 100 1,00  7,90  7,98 75,00  5,99 

4. Střecha S  7,30 100 1,00  7,30  7,38 100,00  7,38 
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5. Krytina S  3,40 100 1,00  3,40  3,43 100,00  3,43 

6. Klempířské konstrukce S  0,90 100 1,00  0,90  0,91 50,00  0,46 

7. Vnitřní omítky S  5,80 100 1,00  5,80  5,86 0,00  0,00 

8. Fasádní omítky S  2,80 100 1,00  2,80  2,83 0,00  0,00 

9. Vn�jbí obklady C  0,50 100 0,00  0,00  0,00 0,00  0,00 

10. Vnitřní obklady S  2,30 100 1,00  2,30  2,32 0,00  0,00 

11. Schody S  1,00 100 1,00  1,00  1,01 75,00  0,76 

12. Dveře S  3,20 100 1,00  3,20  3,23 30,00  0,97 

13. Okna S  5,20 100 1,00  5,20  5,25 100,00  5,25 

14. Podlahy obytných místností S  2,20 100 1,00  2,20  2,22 0,00  0,00 

15. Podlahy ostatních místností S  1,00 100 1,00  1,00  1,01 0,00  0,00 

16. Vytáp�ní S  5,20 100 1,00  5,20  5,25 0,00  0,00 

17. Elektroinstalace S  4,30 100 1,00  4,30  4,34 30,00  1,30 

18. Bleskosvod S  0,60 100 1,00  0,60  0,61 50,00  0,31 

19. Rozvod vody S  3,20 100 1,00  3,20  3,23 70,00  2,26 

20. Zdroj teplé vody S  1,90 100 1,00  1,90  1,92 0,00  0,00 

21. Instalace plynu C  0,50 100 0,00  0,00  0,00 100,00  0,00 

22. Kanalizace S  3,10 100 1,00  3,10  3,13 20,00  0,63 

23. Vybavení kuchyn� S  0,50 100 1,00  0,50  0,51 0,00  0,00 

24. Vnitřní vybavení S  4,10 100 1,00  4,10  4,14 0,00  0,00 

25. Záchod S  0,30 100 1,00  0,30  0,30 0,00  0,00 

26. Ostatní S  3,40 100 1,00  3,40  3,43 0,00  0,00 

Sou�et upravených objemových podílů:  99,00 Rozestav�nost: 58,43 
Koeficient vybavení K4:  0,9900  

Ocenění 
Základní cena (dle příl. �. 11) [K�/m2]: =  10 534,- 
Koeficient vyu~ití podkroví (dle příl. �. 11): *  1,1200 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpo�tu): *  0,9900 
Polohový koeficient K5 (příl. �. 20 - dle významu obce): *  1,2000 
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (příl. �. 41 - dle SKP): *  3,0820 
Základní cena upravená  [K�/m2] =  43 197,68 

Plná cena: 93,37 m2 * 43 197,68 K�/m2 =  4 033 367,38 Kč 
Cena bytu =  4 033 367,38 Kč 

Výpočet nedokončené stavby dle § 25 

Úprava ceny za nedokon�ené konstrukce *  0,5843 
Nedokončená stavba =  2 356 716,73 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 8 roků 
Předpokládaná dalbí ~ivotnost (PD}): 92 roků 
Předpokládaná celková ~ivotnost (PC}): 100 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PC} = 100 % * 8 / 100 = 8,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 8,0 % / 100) *  0,920 
Nákladová cena CJN =  2 168 179,39 Kč 
Koeficient pp *  1,435 
Cena CJ =  3 111 337,42 Kč 
BJ č. 2 v rozest. budově - cena zjištěná bez podílu na příslušenství =  3 111 337,42 Kč 
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Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství stavby a pozemku 

Cena zjibt�ná příslubenství stavby a pozemku: 0,- K� 
Spoluvlastnický podíl: 1 004 / 2 961 
Hodnota spoluvlastnického podílu:  0,- K� * 1 004 / 2 961 +  0,- 

BJ č. 2 v rozest. budově - cena zjištěná =  3 111 337,42 Kč 

3. BJ č. 3 v rozest. budově 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Jednotka v rodinném dom�: § 21 
Rodinný dům: typ A 
Svislá nosná konstrukce: zd�ná 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podla~í 
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastav�né plochy 1.nadz. podla~í 
Střecha: se bikmou nebo strmou střechou 
Po�et nadzemních podla~í: s jedním nadzemním podla~ím 
Kód klasifikace stavebních d�l CZ-CC: 111 
Nemovitá v�c je sou�ástí pozemku 
 

Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 
podlahové plochy 

 

zádveří: 6,32 *  1,00 =  6,32 m2 

koupelna: 4,71 *  1,00 =  4,71 m2 

obývací pokoj s kk: 25,23 *  1,00 =  25,23 m2 

pokoj: 8,25 *  1,00 =  8,25 m2 

chodba: 5,56 *  1,00 =  5,56 m2 

pokoj: 8,08 *  1,00 =  8,08 m2 

pokoj: 11,43 *  1,00 =  11,43 m2 

pokoj: 13,13 *  1,00 =  13,13 m2 

koupelna: 6,5 *  1,00 =  6,50 m2 

balkon: 5,76 *  0,17 =  0,98 m2 

Zapo�ítaná podlahová plocha bytu:   90,19 m2 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

ást 
[%] 

1. Základy betonové (~elezobetonové) pasy s 
izolací 

S 100 

2. Zdivo zd�né S 100 
3. Stropy ~elezobetonové monolitické, podhledy 

SDK 
S 100 

4. Střecha dřev�ný krov, polovalbová střecha S 100 
5. Krytina betonová tabka S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100 
7. Vnitřní omítky vápenné btukové S 100 
8. Fasádní omítky zateplení s probarvenou omítkou S 100 
9. Vn�jbí obklady chybí C 100 



- 16 - 
 

10. Vnitřní obklady keramické obklady S 100 
11. Schody ~elezobetonové S 100 
12. Dveře dřev�né S 100 
13. Okna plastová S 100 
14. Podlahy obytných místností vinyl S 100 
15. Podlahy ostatních místností keramická dla~ba S 100 
16. Vytáp�ní tepelné �erpadlo S 100 
17. Elektroinstalace sv�telná, třífázová S 100 
18. Bleskosvod ano S 100 
19. Rozvod vody plastové trubky S 100 
20. Zdroj teplé vody kombinovan� s ÚT S 100 
21. Instalace plynu chybí C 100 
22. Kanalizace plastové potrubí S 100 
23. Vybavení kuchyn� kuchyňská linka se spotřebi�i S 100 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC S 100 
25. Záchod splachovací S 100 
26. Ostatní rozvod antén S 100 

Výpočet koeficientu vybavení K4 a stupně rozestavěnosti nedokončené stavby 

(OP = objemový podíl z přílohy �. 21, K = koeficient pro přepo�et obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na vybavení, PP = přepo�ítaný podíl na 100 %) 

Konstrukce, vybavení  
OP 
[%] 

ást 
[%] K 

UP 
[%] 

PP 
[%] 

Roz 
[%] 

Dok 
[%] 

1. Základy S  8,20 100 1,00  8,20  8,29 100,00  8,29 

2. Zdivo S  21,20 100 1,00  21,20  21,42 100,00  21,42 

3. Stropy S  7,90 100 1,00  7,90  7,98 75,00  5,99 

4. Střecha S  7,30 100 1,00  7,30  7,38 100,00  7,38 

5. Krytina S  3,40 100 1,00  3,40  3,43 100,00  3,43 

6. Klempířské konstrukce S  0,90 100 1,00  0,90  0,91 50,00  0,46 

7. Vnitřní omítky S  5,80 100 1,00  5,80  5,86 0,00  0,00 

8. Fasádní omítky S  2,80 100 1,00  2,80  2,83 0,00  0,00 

9. Vn�jbí obklady C  0,50 100 0,00  0,00  0,00 0,00  0,00 

10. Vnitřní obklady S  2,30 100 1,00  2,30  2,32 0,00  0,00 

11. Schody S  1,00 100 1,00  1,00  1,01 75,00  0,76 

12. Dveře S  3,20 100 1,00  3,20  3,23 30,00  0,97 

13. Okna S  5,20 100 1,00  5,20  5,25 100,00  5,25 

14. Podlahy obytných místností S  2,20 100 1,00  2,20  2,22 0,00  0,00 

15. Podlahy ostatních místností S  1,00 100 1,00  1,00  1,01 0,00  0,00 

16. Vytáp�ní S  5,20 100 1,00  5,20  5,25 0,00  0,00 

17. Elektroinstalace S  4,30 100 1,00  4,30  4,34 30,00  1,30 

18. Bleskosvod S  0,60 100 1,00  0,60  0,61 50,00  0,31 

19. Rozvod vody S  3,20 100 1,00  3,20  3,23 70,00  2,26 

20. Zdroj teplé vody S  1,90 100 1,00  1,90  1,92 0,00  0,00 

21. Instalace plynu C  0,50 100 0,00  0,00  0,00 100,00  0,00 

22. Kanalizace S  3,10 100 1,00  3,10  3,13 20,00  0,63 

23. Vybavení kuchyn� S  0,50 100 1,00  0,50  0,51 0,00  0,00 

24. Vnitřní vybavení S  4,10 100 1,00  4,10  4,14 0,00  0,00 

25. Záchod S  0,30 100 1,00  0,30  0,30 0,00  0,00 

26. Ostatní S  3,40 100 1,00  3,40  3,43 0,00  0,00 

Sou�et upravených objemových podílů:  99,00 Rozestav�nost: 58,43 



- 17 - 
 

Koeficient vybavení K4:  0,9900  

Ocenění 
Základní cena (dle příl. �. 11) [K�/m2]: =  10 534,- 
Koeficient vyu~ití podkroví (dle příl. �. 11): *  1,1200 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpo�tu): *  0,9900 
Polohový koeficient K5 (příl. �. 20 - dle významu obce): *  1,2000 
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (příl. �. 41 - dle SKP): *  3,0820 
Základní cena upravená  [K�/m2] =  43 197,68 

Plná cena: 90,19 m2 * 43 197,68 K�/m2 =  3 895 998,76 Kč 
Cena bytu =  3 895 998,76 Kč 

Výpočet nedokončené stavby dle § 25 

Úprava ceny za nedokon�ené konstrukce *  0,5843 
Nedokončená stavba =  2 276 451,56 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 8 roků 
Předpokládaná dalbí ~ivotnost (PD}): 92 roků 
Předpokládaná celková ~ivotnost (PC}): 100 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PC} = 100 % * 8 / 100 = 8,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 8,0 % / 100) *  0,920 
Nákladová cena CJN =  2 094 335,43 Kč 
Koeficient pp *  1,435 
Cena CJ =  3 005 371,34 Kč 
BJ č. 3 v rozest. budově - cena zjištěná bez podílu na příslušenství =  3 005 371,34 Kč 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství stavby a pozemku 

Cena zjibt�ná příslubenství stavby a pozemku: 0,- K� 
Spoluvlastnický podíl: 977 / 2 961 
Hodnota spoluvlastnického podílu:  0,- K� * 977 / 2 961 +  0,- 

BJ č. 3 v rozest. budově - cena zjištěná =  3 005 371,34 Kč 

4. Pozemky 

Ocenění 
Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,990 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku �. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyu~ití II  0,00 
2. Sva~itost pozemku a expozice: Sva~itost terénu pozemku do 15 % v�etn� - 

ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztí~ené základové podmínky: Neztí~ené základové podmínky III  0,00 
4. Chrán�ná území a ochranná pásma: Mimo chrán�né území a ochranné pásmo I  0,00 
5. Omezení u~ívání pozemku: Bez omezení u~ívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalbích vlivů II  0,00 
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  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +  Pi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené 

Přehled pou~itých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatříd�ní Zákl. cena 
[K�/m2]  

Index Koef. Upr. cena 
[K�/m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  
§ 4 odst. 1  13 356,-  0,990    13 222,44 

 

Typ Název 
Parcelní 

�íslo 
Vým�ra 

[m2] 
Jedn. cena 
[K�/m2] 

Cena 
[K�] 

§ 4 odst. 1 zahrada 1728/4 453 13 222,44  5 989 765,32 
§ 4 odst. 1 zastav�ná plocha a 

nádvoří 
1728/5 190 13 222,44  2 512 263,60 

Stavební pozemky - celkem 643   8 502 028,92 

Pozemky - cena zjištěná celkem =  8 502 028,92 Kč 

 

Tržní ocenění majetku  

1. Věcná hodnota staveb 
1.1. Rozestavěný RD s 3x BJ 
Věcná hodnota dle THU    
Jednotková cena za 1 m3 obstav�ného prostoru objektu byla ur�ena dle THU na základ� dat eských 
stavebních standardů – online cenových ukazatelů ve stavebnictví pro rok 2024. V�cná hodnota je 
tedy reproduk�ní hodnota poní~ena o procentuální opotřebení nemovité v�ci. Opotřebení nemovité 
v�ci je ur�eno na základ� jejího stáří, technického stavu, stáří případné provedené rekonstrukce - viz 
fotodokumentace. 
 

Užitná plocha 

Název U~itná plocha 
1.NP  

Vý�et místností: plocha koef u~itná plocha 
BJ �. 1  52,59 m2 1,00  52,59 m2 

BJ �. 2  47,77 m2 1,00  47,77 m2 

BJ �. 3  44,51 m2 1,00  44,51 m2 

    144,87 m2 

Podkroví  
Vý�et místností: plocha koef u~itná plocha 
BJ �. 1 podkroví + balkon  47,87 m2 1,00  47,87 m2 

BJ �. 2 podkroví + balkon  47,35 m2 1,00  47,35 m2 
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BJ �. 3 podkroví + balkon  47,58 m2 1,00  47,58 m2 

    142,80 m2 

 287,67 m2 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastav�ná plocha [m2] výbka 
1.NP   187,43 3,06 m 
Podkroví   187,43 5,44 m 

  374,86 m2 

Obestavěný prostor 
(PP = podzemní podla~í, NP = nadzemní podla~í, Z = zastřebení) 

Typ Název Obestav�ný prostor [m3] 
NP 1.NP (187,43)*(3,06) =  573,54 
Z Podkroví (187,43)*(5,44)/2 =  509,81 

Obestav�ný prostor - celkem:  1 083,35 m3 

 

 
Konstrukce Popis Rozestavěnost 
1. Základy betonové (~elezobetonové) pasy s izolací 100 % 
2. Zdivo zd�né 100 % 
3. Stropy ~elezobetonové monolitické, podhledy SDK 75 % 
4. Střecha dřev�ný krov, polovalbová střecha 100 % 
5. Krytina betonová tabka 100 % 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 50 % 
7. Vnitřní omítky vápenné btukové 0 % 
8. Fasádní omítky zateplení s probarvenou omítkou 0 % 
9. Vn�jbí obklady chybí 0 % 
10. Vnitřní obklady keramické obklady 0 % 
11. Schody ~elezobetonové 75 % 
12. Dveře dřev�né 30 % 
13. Okna plastová 100 % 
14. Podlahy obytných 
místností 

vinyl 0 % 

15. Podlahy ostatních 
místností 

keramická dla~ba 0 % 

16. Vytáp�ní tepelné �erpadlo 0 % 
17. Elektroinstalace sv�telná, třífázová 30 % 
18. Bleskosvod ano 50 % 
19. Rozvod vody plastové trubky 70 % 
20. Zdroj teplé vody kombinovan� s ÚT 0 % 
21. Instalace plynu chybí 0 % 
22. Kanalizace plastové potrubí 20 % 
23. Vybavení kuchyn� kuchyňská linka se spotřebi�i 0 % 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC 0 % 
25. Záchod splachovací 0 % 
26. Ostatní rozvod antén 0 % 
Rozestavěnost celkem 58,40 % 

 

   

Jednotková cena  8 610 K�/m3 
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Mno~ství  1 083,35 m3 

Reproduk�ní cena  9 327 644 K� 
   

 

Konstrukce Obj. podíl. 
[%] 

Standardní 
cena [K�] 

Upravená cena 
[K�] 

Upravený obj. 
podíl [%] 

1. Základy 8,20 764 867 764 867 8,28 
2. Zdivo 21,20 1 977 461 1 977 461 21,41 
3. Stropy 7,90 736 884 736 884 7,98 
4. Střecha 7,30 680 918 680 918 7,37 
5. Krytina 3,40 317 140 317 140 3,43 
6. Klempířské konstrukce 0,90 83 949 83 949 0,91 
7. Vnitřní omítky 5,80 541 003 541 003 5,86 
8. Fasádní omítky 2,80 261 174 261 174 2,83 
9. Vn�jbí obklady 0,50 46 638 0 0,00 
10. Vnitřní obklady 2,30 214 536 214 536 2,32 
11. Schody 1,00 93 276 93 276 1,01 
12. Dveře 3,20 298 485 298 485 3,23 
13. Okna 5,20 485 037 485 037 5,25 
14. Podlahy obytných místností 2,20 205 208 205 208 2,22 
15. Podlahy ostatních místností 1,00 93 276 93 276 1,01 
16. Vytáp�ní 5,20 485 037 485 037 5,25 
17. Elektroinstalace 4,30 401 089 401 089 4,34 
18. Bleskosvod 0,60 55 966 55 966 0,61 
19. Rozvod vody 3,20 298 485 298 485 3,23 
20. Zdroj teplé vody 1,90 177 225 177 225 1,92 
21. Instalace plynu 0,50 46 638 0 0,00 
22. Kanalizace 3,10 289 157 289 157 3,13 
23. Vybavení kuchyn� 0,50 46 638 46 638 0,51 
24. Vnitřní vybavení 4,10 382 433 382 433 4,14 
25. Záchod 0,30 27 983 27 983 0,30 
26. Ostatní 3,40 317 140 317 140 3,43 
Upravená reproduk�ní cena  9 234 368 K� 
Mno~ství  1 083,35 m3 

Základní upravená jedn. cena (JC) 8 524 K�/m3 

 

 
 Současný stav Budoucí stav 
Zastav�ná plocha (ZP) [m2]  187 
U~itná plocha (UP) [m2]  288 
Obestav�ný prostor (OP) [m3]  1 083,35 
Jednotková cena (JC) [K�/m3]  8 524 
Rozestav�nost [%] 58,40 100,00 
Upravená cena (RC) [K�/m3] 4 978 8 524 
Reproduk�ní hodnota 
(RC * OP) 

[K�] 5 392 980 9 234 475 

Stáří [roků] 8 8 
Dalbí ~ivotnost [roků] 92 92 
Opotřebení [%] 8,00 8,00 
Věcná hodnota (VH) Kč 4 961 541 8 495 717 
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2. Porovnávací hodnota 
2.1. 3x BJ v budoucím stavu - fyzicky 3x řadový RD 

Oceňovaná nemovitá věc  
Užitná plocha: 287,67 m2 

Obestavěný prostor: 1 083,35 m3 

Zastavěná plocha: 187,43 m2 

Výměra pozemku: 643,00 m2 

 
 

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání: 
Koeficient redukce pramene ceny – v případ�, ~e cena srovnávací nemovité v�ci vychází z 
uskute�n�ného (realizovaného) prodeje na základ� dolo~ené kupní smlouvy, je hodnota tohoto 
koeficientu 1.00. V případ�, ~e se jedná o nabídkový prodej (inzerát), je tento koeficient poní~en 
minimáln� na 0,90 a v případ�, ~e se jeví nabídková cena srovnávací nemovité v�ci jako velmi 
nadhodnocená, mů~e být tento koeficient poní~en výrazn�ji. V případ�, ~e bude vyu~ita databáze 
prodejů Valuo, budou provedeny vebkeré dostupné kroky k zjibt�ní skute�né realizované ceny, aby 
mohla být jako výchozí hodnota pou~ita skute�ná realizovaná cena. Pokud nebude mo~né tuto cenu 
získat, bude pou~it koeficient minimáln� 0,90 a bude na tento vzorek nahlí~eno jako na nabídkovou 
cenu, která mů~e být výrazn�ji poní~ena stejn�, jako u nabídkové ceny/inzerátu. Obecn� lze o�ekávat 
nabídkovou cenu vybbí ne~ výslednou realiza�ní cenu, která bude také ovlivn�na schopností 
kupujícího vyjednávat o cen� a případných slevách z ceny. V případ�, ~e realizovaná cena na trhu 
prob�hla ve vzdálen�jbí minulosti, ne~ je datum ocen�ní, je nutno ji narovnat na sou�asnou cenovou 
hladinu, a to pomocí údajů získaných od Hypote�ní banky. HB Index je konstruován na základ� reáln� 
dosa~ených obchodovaných cen nemovitostí. 
 
Koeficient velikosti objektu - zohledňuje celkovou velikost srovnávací nemovité v�ci oproti 
oceňované nemovité v�ci. U tohoto koeficientu lze sledovat nepřímou úm�ru mezi jednotkovou cenou 
a celkovou velikostí oceňované nemovitosti, tedy se vzrůstající velikostí objektu klesá jednotková 
cena. K tomuto důsledku dochází zejména v důsledku realizace úspor. 
 
Koeficient polohy - při porovnání je snahou preferovat polohov� blízké vzorky nemovitých v�cí, aby 
cenové úpravy byly co nejmenbí. Odlibnosti v poloze nemovité v�ci se posuzují jednak v rámci birbích 
geografických vztahů a jednak v rozsahu obce nebo konkrétní lokality. 
 
Koeficient provedení a vybavení – zohledňuje dispozi�ní řebení bytových a nebytových jednotek a 
objektů, mo~nost vyu~ití vzhledem k dispozici a vybavení, dále zohledňuje typ budovy a popř. typ 
zástavby a dále mů~e zohledňovat nadstandardní vybavení oceňované nemovité v�ci (např. sauna, 
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitým v�cem srovnávacím. 
 
Koeficient celkový stav - zohledňuje technický stav, provedené rekonstrukce oceňované nemovité 
v�ci, dále mů~e zohledňovat morální opotřebení nemovité v�ci ve vztahu k nemovitým v�cem 
srovnávacím. 
 
Koeficient vliv pozemku - zohledňuje velikost a tvar pozemků, které tvoří funk�ní celek 
s oceňovanou nemovitou v�cí s ohledem na nemovité v�ci srovnávací. 
 
Koeficient úvaha zpracovatele ocen�ní - tento koeficient se u~ije v případ� jiných dalbích odlibností, 
které nejsou vysti~eny v předchozích koeficientech. 
 
Jeví-li se v daném kritériu oceňovaná nemovitost cenov� lepbí, je koeficient v�tbí ne~ 1. Jeví-li se 
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oceňovaná nemovitá v�c horbí, je koeficient menbí ne~ 1. Za výchozí cenu pro výpo�et se bere cena 
srovnatelné nemovité v�ci. 
 

Srovnatelné nemovité věci: 
Název: RD Újezd nad Lesy 
Lokalita: Újezd nad Lesy, �.p. 2839, rod.dům 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej novostavby rodinného domu ve standardu novostavby. 
Pozemek: 217,00 m2 

Užitná plocha: 104,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - V-36134/2023-101 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 - s vlastní zahradou 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní - . 1,00 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-36134/2023-101; Velikosti objektu - .; 
Poloha - .; Provedení a vybavení - .; Celkový stav - .; Vliv pozemku - s vlastní zahradou; Úvaha 
zpracovatele ocen�ní - .;  

 

Cena [K�] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K�/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K�/m2] 

11 501 253 104,00 110 589 0,90 99 530 
 

Název: RD Újezd nad Lesy 
Lokalita: Újezd nad Lesy, �.p. 2840, rod.dům 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej novostavby rodinného domu ve standardu novostavby. 
Pozemek: 259,00 m2 

Užitná plocha: 104,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - V-8655/2023-101 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 - s vlastní zahradou 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní - . 1,00 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-8655/2023-101; Velikosti objektu - .; 
Poloha - .; Provedení a vybavení - .; Celkový stav - .; Vliv pozemku - s vlastní zahradou; Úvaha 
zpracovatele ocen�ní - .;  

 

Cena [K�] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K�/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K�/m2] 

10 236 600 104,00 98 429 0,90 88 586 
 

Název: RD Újezd nad Lesy 
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Lokalita: Újezd nad Lesy, �.p. 2836, rod.dům 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej novostavby rodinného domu ve standardu novostavby. 
Pozemek: 243,00 m2 

Užitná plocha: 104,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - V-8655/2023-101 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 - s vlastní zahradou 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní - . 1,00 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-8655/2023-101; Velikosti objektu - .; 
Poloha - .; Provedení a vybavení - .; Celkový stav - .; Vliv pozemku - s vlastní zahradou; Úvaha 
zpracovatele ocen�ní - .;  

 

Cena [K�] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K�/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K�/m2] 

12 800 600 104,00 123 083 0,90 110 775 
 

Název: RD Újezd nad Lesy 
Lokalita: Újezd nad Lesy, �.p. 1911, rod.dům 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej rodinného domu s gará~í. RD je z roku 1998 s 

rekonstrukcemi a je v dobrém tech. stavu. 
Pozemek: 317,00 m2 

Užitná plocha: 110,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - V-42485/2024-101 1,00 

K2 Velikosti objektu - v�tbí 1,01 

K3 Poloha - . 1,00 

K4 Provedení a vybavení - . 1,00 

K5 Celkový stav - starbí dům 1,05 

K6 Vliv pozemku - s vlastní zahradou 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní - s gará~í 0,95 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-42485/2024-101; Velikosti objektu - 
v�tbí; Poloha - .; Provedení a vybavení - .; Celkový stav - starbí dům; Vliv pozemku - s vlastní 
zahradou; Úvaha zpracovatele ocen�ní - s gará~í;  

 

Cena [K�] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K�/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K�/m2] 

13 490 000 110,00 122 636 0,91 111 599 
 

Název: RD Újezd nad Lesy 
Lokalita: Újezd nad Lesy, �.p. 2007, rod.dům 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej rodinného domu s gará~í. RD je z roku 1999 s 

rekonstrukcemi a je v dobrém tech. stavu. 
Pozemek: 425,00 m2 

Užitná plocha: 125,00 m2 
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Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - V-34638/2024-101 1,00 

K2 Velikosti objektu - v�tbí 1,05 

K3 Poloha - . 1,00 

K4 Provedení a vybavení - . 1,00 

K5 Celkový stav - starbí dům 1,05 

K6 Vliv pozemku - s vlastní zahradou 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní - s gará~í 0,95 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-34638/2024-101; Velikosti objektu - 
v�tbí; Poloha - .; Provedení a vybavení - .; Celkový stav - starbí dům; Vliv pozemku - s vlastní 
zahradou; Úvaha zpracovatele ocen�ní - s gará~í;  

 

Cena [K�] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K�/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K�/m2] 

13 690 000 125,00 109 520 0,94 102 949 
 

Název: RD Újezd nad Lesy 
Lokalita: Újezd nad Lesy, �.p. 1928, rod.dům 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej rodinného domu s gará~í. RD je z roku 1998 s 

rekonstrukcemi a je v dobrém tech. stavu. 
Pozemek: 184,00 m2 

Užitná plocha: 102,20 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - V-64707/2023-101 1,00 

K2 Velikosti objektu - . 1,00 

K3 Poloha - . 1,00 

K4 Provedení a vybavení - . 1,00 

K5 Celkový stav - starbí dům 1,05 

K6 Vliv pozemku - s malou zahradou 0,95 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní - s gará~í 0,95 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-64707/2023-101; Velikosti objektu - .; 
Poloha - .; Provedení a vybavení - .; Celkový stav - starbí dům; Vliv pozemku - s malou 
zahradou; Úvaha zpracovatele ocen�ní - s gará~í;  

 

Cena [K�] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K�/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K�/m2] 

9 990 000 102,20 97 750 0,95 92 863 
 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 
Porovnávací budoucí hodnotu nemovitosti - souboru třech bytových jednotek �. 1, �. 2 a �. 3 v 
rozestav�né budov� bez �.p./�.ev., obec Praha zapsané na LV �. 5001 k.ú. Újezd nad Lesy v�etn� 
jejich příslubných spoluvl. podílu na domu a pozemku p.�. 1728/4 a p.�. 1728/5, vbe zapsané na LV 
�. 5001 a 4442 v katastrálním území Újezd nad Lesy odhaduji na základ� porovnání s cenami 
srovnatelných nemovitostí v dané lokalit� a na základ� porovnání technických stavů nemovitostí, 
konstruk�ních provedení nemovitostí a jednotek ob�anské vybavenosti a dopravní obslu~nosti na 
100 000 Kč /m2 užitné plochy. Tj. 28,760 mil. Kč. 

Jednotková cena za m2 oceňované nemovitosti byla určena na základě aritmetického průměru 
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porovnávaných vzorků upravených koeficienty a následně byla porovnávací hodnota 
zaokrouhlena na celé desetitisíce. 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 88 586 K�/m2 

Prům�rná jednotková porovnávací cena 101 050 K�/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 111 599 K�/m2 

  

 

Stanovená porovnávací hodnota 28 760 000 Kč 
Jednotková cena 99 976 K�/m2 

Výsledná porovnávací hodnota 28 760 000 Kč 
 

3. Hodnota pozemků 
3.1. Pozemky 
Porovnávací metoda 

Koeficient redukce pramene ceny – v případ�, ~e cena srovnávací nemovité v�ci vychází z 
uskute�n�ného (realizovaného) prodeje na základ� dolo~ené kupní smlouvy, je hodnota tohoto 
koeficientu 1.00. V případ�, ~e se jedná o nabídkový prodej (inzerát), je tento koeficient poní~en 
minimáln� na 0,90 a v případ�, ~e se jeví nabídková cena srovnávací nemovité v�ci jako velmi 
nadhodnocená, mů~e být tento koeficient poní~en výrazn�ji. V případ�, ~e bude vyu~ita databáze 
prodejů Valuo, budou provedeny vebkeré dostupné kroky k zjibt�ní skute�né realizované ceny, aby 
mohla být jako výchozí hodnota pou~ita skute�ná realizovaná cena. Pokud nebude mo~né tuto cenu 
získat, bude pou~it koeficient minimáln� 0,90 a bude na tento vzorek nahlí~eno jako na nabídkovou 
cenu, která mů~e být výrazn�ji poní~ena stejn�, jako u nabídkové ceny/inzerátu. Obecn� lze o�ekávat 
nabídkovou cenu vybbí ne~ výslednou realiza�ní cenu, která bude také ovlivn�na schopností 
kupujícího vyjednávat o cen� a případných slevách z ceny. 
 
Koeficient velikosti pozemku - zohledňuje celkovou velikost srovnávacího pozemku oproti pozemku 
oceňovanému. Posuzuje se zde té~ skute�nost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost a tvar, 
schopný samostatného vyu~ívání. U tohoto koeficientu lze sledovat nepřímou úm�ru mezi 
jednotkovou cenou a celkovou velikostí oceňované nemovitosti, tedy se vzrůstající velikostí pozemku 
klesá jednotková cena. K tomuto důsledku dochází zejména v důsledku realizace úspor. 
 
Koeficient polohy pozemku - při porovnání je snahou preferovat polohov� blízké vzorky objektů, aby 
cenové úpravy byly co nejmenbí. Odlibnosti v poloze nemovité v�ci se posuzují jednak v rámci birbích 
geografických vztahů a jednak v rozsahu obce nebo konkrétní lokality. 
 
Koeficient dopravní dostupnosti - zohledňuje mo~nost samostatného přístupu k oceňovaným 
nemovitým v�cem ve vztahu k nemovitým v�cem srovnávacím. 
 
Koeficient mo~nosti zastav�ní - zohledňuje mo~nost zastav�ní oceňovaných nemovitých v�cí s 
ohledem na platný územní plán apod., ve vztahu k nemovitým v�cem srovnávacím. 
 
Koeficient intenzity vyu~ití pozemku - zohledňuje míru vyu~itelnosti oceňovaných nemovitých v�cí 
s ohledem na nemovité v�ci srovnávací. 
 
Koeficient vybavenosti pozemku - zohledňuje mo~nost napojení na in~enýrské sít�, případn� dalbí 
vybavenost a příp. příslubenství oceňovaných nemovitých v�cí s ohledem na nemovité v�ci 
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srovnávací. 
 
Koeficient dle úvahu zpracovatele ocen�ní - tento koeficient se u~ije v případ� jiných dalbích 
odlibností, které nejsou vysti~eny v předchozích koeficientech. 
 
Jeví-li se v daném kritériu oceňovaná nemovitost cenov� lepbí, je koeficient v�tbí ne~ 1. Jeví-li se 
oceňovaná nemovitá v�c horbí, je koeficient menbí ne~ 1. Za výchozí cenu pro výpo�et se bere cena 
srovnatelné nemovité v�ci. 
Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek Újezd nad Lesy, p.č.: 2512/3 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej pozemky pro výstavbu bydlení. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - V-13906/2024-101 1,00 
velikost pozemku - v�tbí 1,01 
poloha pozemku - . 1,00 
dopravní dostupnost - . 1,00 
mo~nost zastav�ní poz. - . 1,00 
intenzita vyu~ití poz. - . 1,00 
vybavenost pozemku - . 1,00 
úvaha zpracovatele ocen�ní - . 1,00 

  

  
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ K� ] [ m2 ] JC [ K�/m2 ] KC [ K�/m2 ] 

11 390 000 770 14 792,21 1,01 14 940,13 
     

 

Název: Pozemek Újezd nad Lesy, p.č.: 641/3 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej pozemky pro výstavbu bydlení. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - V-35202/2024-101 1,00 
velikost pozemku - menbí 0,98 
poloha pozemku - . 1,00 
dopravní dostupnost - . 1,00 
mo~nost zastav�ní poz. - . 1,00 
intenzita vyu~ití poz. - . 1,00 
vybavenost pozemku - . 1,00 
úvaha zpracovatele ocen�ní - . 1,00 

  

  
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ K� ] [ m2 ] JC [ K�/m2 ] KC [ K�/m2 ] 

6 975 000 450 15 500,00 0,98 15 190,00 
     

 

Název: Pozemek Újezd nad Lesy, p.č.: 538/107 
Lokalita: 107 
Popis: Jedná se o realizovaný prodej pozemky pro výstavbu bydlení. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - V-17641/2022-101 1,00 
velikost pozemku - . 1,00 
poloha pozemku - . 1,00 
dopravní dostupnost - . 1,00 
mo~nost zastav�ní poz. - . 1,00 
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intenzita vyu~ití poz. - . 1,00 
vybavenost pozemku - . 1,00 
úvaha zpracovatele ocen�ní - . 1,00 

  
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ K� ] [ m2 ] JC [ K�/m2 ] KC [ K�/m2 ] 

7 227 000 620 11 656,45 1,00 11 656,45 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 11 656,45 K�/m2 

Prům�rná jednotková porovnávací cena 13 928,86 K�/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 15 190,00 K�/m2 

 

a) stanovení obvyklé hodnoty oceňovaných pozemků v současném stavu 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Porovnávací hodnotu pozemků dle LV �. 5001 a 4442 k.ú. Újezd nad Lesy odhaduji na základ� 
porovnání s cenami srovnatelných pozemků v dané �i obdobné lokalit� a na základ� porovnání 
in~enýrských sítí, dopravní obslu~nosti a sklonnosti pozemků na 13 929 Kč/m2 .tj. 8,990 mil. Kč. 

Jednotková cena za m2 oceňované nemovitosti byla určena na základě aritmetického průměru 
porovnávaných vzorků upravených koeficienty a následně byla porovnávací hodnota 
zaokrouhlena na celé desetitisíce. 

Jedná se hodnotu pozemků nezatížených stavbou/stavbami. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
zahrada 1728/4 453 13 928,86  6 309 774 
zastav�ná plocha a 
nádvoří 

1728/5 190 13 928,86  2 646 483 

Celková výměra pozemků 643 Hodnota pozemků celkem 8 956 257 
 

b) stanovení obvyklé hodnoty oceňovaných pozemků v budoucím stavu 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
zahrada 1728/4 453 13 928,86  6 309 774 
zastav�ná plocha a 
nádvoří 

1728/5 190 13 928,86  2 646 483 

Celková výměra pozemků 643 Hodnota pozemků celkem 8 956 257 
 

4.3. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  
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1. BJ �. 1 v rozest. budov�  3 284 282,- K� 
2. BJ �. 2 v rozest. budov�  3 111 337,- K� 
3. BJ �. 3 v rozest. budov�  3 005 371,- K� 
4. Pozemky  8 502 029,- K� 

Zjištěná cena - celkem:  17 903 019,- Kč 

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:  17 903 020,- Kč 

slovy: Sedmnáct milionů dev�t set tři tisíc dvacet K� 

 

Cena zjištěná dle cenového předpisu 17 903 020 Kč 

slovy: Sedmnáct milionů dev�t set tři tisíc dvacet K�  
 

Rekapitulace ocenění na tržních principech  
1. Věcná hodnota staveb  

1.1. Rozestav�ný RD s 3x BJ  4 961 541,- K� 
2. Porovnávací hodnota  

2.1. 3x BJ v budoucím stavu - fyzicky 3x řadový RD  28 760 000,- K� 
3. Hodnota pozemků  

3.1. Pozemky  8 956 257,- K� 
 
 

 Stávající stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota  28 760 000 Kč 
Věcná hodnota 13 917 798 Kč 17 451 974 Kč 

z toho pozemek 8 956 257 K� 8 956 257 K� 
   

 

Obvyklá cena 

stávající stav 
20 520 000 Kč 

slovy: Dvacet milionů p�t set dvacet tisíc K�  
 

Obvyklá cena 
 budoucí stav 

28 760 000 Kč 

slovy: Dvacet osm milionů sedm set bedesát tisíc K�  
 

Silné stránky  
- delbí dobu rozestav�ný dům 
 

Slabé stránky  
- pozemek zahrady ve spoluvl. podílu 
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Obvyklou cenu budoucí nemovitosti - souboru třech bytových jednotek �. 1, �. 2 a �. 3 v 
rozestav�né budov� bez �.p./�.ev., obec Praha zapsané na LV �. 5001 k.ú. Újezd nad Lesy v�etn� 
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jejich příslubných spoluvl. podílu na domu a pozemku p.�. 1728/4 a p.�. 1728/5, vbe zapsané na LV 
�. 5001 a 4442 v katastrálním území Újezd nad Lesy odhaduji na základ� porovnání s cenami 
srovnatelných nemovitostí v dané lokalit� a na základ� porovnání technických stavů nemovitostí, 
konstruk�ních provedení nemovitostí a jednotek ob�anské vybavenosti a dopravní obslu~nosti na 
100 000 Kč /m2 užitné plochy. Tj. 28,760 mil. Kč, konkrétně: 

BJ č. 1 - 10,040 mil. Kč. 
BJ č. 2 - 9,510 mil. Kč. 
BJ č. 3 - 9,210 mil. Kč. 

Jednotková cena za m2 oceňované nemovitosti byla určena na základě aritmetického průměru 
porovnávaných vzorků upravených koeficienty a následně byla porovnávací hodnota 
zaokrouhlena na celé desetitisíce. 

 

Obvyklá cena současná je určena na základě hodnoty pozemku a rozestavěnosti 58,4% na 
20,520 mil. Kč. 
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5. ODŮVODNĚNÍ 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 
Výb�r srovnatelných nemovitých v�cí byl proveden na základ� ur�ených kritérií:  
Při ur�ení obvyklé ceny předm�tné nemovité v�ci byl pou~itý porovnávací způsob, vycházeno bylo 
z porovnání srovnatelných nemovitých v�cí. Zohledn�ny byly cenotvorné faktory v rámci korekcí 
získaných z parametrů K1 – K7 v�etn� jejich zdůvodn�ní. Obdobné nemovité v�ci jsou srovnatelné 
z hlediska polohy - lokality, provedení, stavebn� technického stavu, obdobné vým�ry, aj. K dispozici 
byly aktuální údaje o srovnávaných nemovitých v�cech. Informace sd�lené zadavatelem posudku 
byly v souladu se zjibt�ním znalce při místním betření a byly proto zohledn�ny v analýze.  
Obvyklá cena je ur�ena jako aritmetický prům�r nebo medián upravených cen srovnatelných 
nemovitých v�cí, který byl vynásoben zapo�itatelnou vým�rou oceňované nemovité v�ci a následn� 
provedeno zaokrouhlení.  

5.2. Kontrola postupu 

Pro ur�ení ceny obvyklé: 
A) Zdrojem dat bylo místní betření, veřejn� přístupné databáze a data z realitních kanceláří. 
B) Vytvořená data o nemovitých v�cech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a analýze. 
C) Zpracování dat odpovídá potřebám analýzy, zpracování je provedeno ve vý�tu srovnávaných 
nemovitých v�cí. 
D) Na základ� analýzy jednotlivých parametrů se stanovily celkové koeficienty zohledňující 
cenotvorné faktory. 
E) Na základ� interpretace výsledků analýzy byla stanovena obvyklá cena. 
 
Pro ur�ení ceny zjibt�né: 
 
A) Zdrojem dat bylo místní betření, veřejn� přístupné databáze a oceňovací předpisy.  
 
B) Vytvořená data o nemovitých v�cech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a oceňovacím 
předpisů.  
 
C) Zpracování dat vychází z oceňovacích předpisů.  
 
D) Na základ� výpo�tu byla stanovena zjibt�ná cena nemovité v�ci.  
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6. ZÁVĚR 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpově� 
Určit obvyklou cenu současnou nemovité věci - rozestav�né budovy bez �.p./�.ev., která obsahuje 
3x rozestav�nou jednotku a pozemky p.�. 1728/5 - zastav�ná plocha a nádvoří o vým�ře 190 m2, 
sou�ástí je rozestav�ná budova bez �.p./�.ev. a dále p.�. 1728/4 - zahrada o vým�ře 453 m2, vbe 
vedené na LV �. 5001 a 4442 v k.ú. Újezd nad Lesy.  
 
Obvyklou cenu současnou určuji na základě současné rozestavěnosti na 20,520 mil. Kč. 
 

Obvyklá cena 

současný stav 
20 520 000 Kč 

slovy: Dvacet milionů p�t set dvacet tisíc K�  
 

Obvyklá cena 
 budoucí stav 

28 760 000 Kč 

slovy: Dvacet osm milionů sedm set bedesát tisíc K�  

6.2. Podmínky správnos琀椀 závěru, případně skutečnos琀椀 snižující jeho 
přesnost 
Obvyklé ceny jsou platné za předpokladu zm�ny stavby před dokon�ením. Vydané stavební povolení 
je v rozporu se sou�asným stavem (zm�na 1.NP z gará~í na obytné plochy). Vybraná metoda je 
zalo~ena také na úsudku znalce a jeho erudici. Obvyklá cena se pohybuje kolem ur�ené �ástky.  
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Konzultant a důvod jeho přibrání 
Bez přizvaných konzultantů. 
 

Odměna, náhrada nákladů 

Odm�na byla sjednána smluvn�. 

Znale�né ú�tuji dokladem �. fakturou. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek byl podán ZNALECKÝM ÚSTAVEM ESKÝ KRUMLOV 

s.r.o. zapsaným v I. oddílu seznamu znaleckých ústavů pro obor ekonomika s 
rozsahem znaleckého oprávn�ní pro oceňování nemovitostí, jmenovaný 
rozhodnutím Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 �.j. 
MSP-12/2016-OOJ-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace oceňování 
nemovitostí.Ve smyslu § 127a - Ob�anský soudní řád �. 99/1963 Sb. jsem si v�dom následků v�dom� 
nepravdivého znaleckého posudku.  

Znalecký posudek připravoval: tým ZNALECKÉHO ÚSTAVU ESKÝ KRUMLOV (Ing. Miroslav 
Lukeb, Ing. Robert Bártů a Adam Mácsay), Dobrovická 247, 38101 eský Krumlov 

Před orgánem veřejné moci mů~e osobn� stvrdit správnost posudku podaného ústavem a podat ~ádaná 
vysv�tlení: Ing. Miroslav Lukeb. 

 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým �íslem 005973/2025. 

V eském Krumlov� 25.11.2024 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEETI 

ZNALECKÝ ÚSTAV ESKÝ KRUMLOV s.r.o. 
Dobrkovická 247 

381 01 eský Krumlov 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0. 
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Obec Praha, �ást Újezd nad Lesy 

 
umíst�ní v obci 
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