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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 13569-791/2021 

 

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorský úøad Litomìøice, JUDr. Ondøej 
Mare�, LL.M. Masarykova 679/33, 412 01 
Litomìøice 
 

Èíslo jednací: 124 EX 2293/20 
 

Úèel znaleckého posudku: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých 
vìcí pro úèely exekuèního øízení. 

 

Obor, odvìtví, specializace: Obor Ekonomika, Odvìtví Ceny a odhady, 
Specializace nemovitosti. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Nad Tejnkou è.p. 2479/5, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

 

Vnìj�í obhlídka  pøedmìtu 
ocenìní provedena dne: 

23.04.2021 

 

Zpracováno ke dni: 23.04.2021 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o.-znalecký ústav v oboru 
Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti  
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 25 stran textu vèetnì titulního listu a 11 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 27.04.2021  
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A. Zadání 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky è. 2479/23 a podílu ve vý�i 2207/190182, 
nebytové jednotky è. 2479/103 a podílu ve vý�i 148/190182 (sklep) a spoluvlastnického 
podílu ve vý�i 2/158 na nebytové jednotce è. 2479/78 (gará�), jí� odpovídá podíl ve vý�i 
72563/190182. 

Uvedené podíly jednotek se vztahují na spoleèné èásti budovy è.p. 2479 a pozemku 
parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 2490/10, 2490/11, 2490/12, 
2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 v obci Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha, katastrální území Bøevnov. 

Spoluvlastnickému podílu ve vý�i 2/158 na nebytové jednotce è. 2479/78 (gará�) 
odpovídá právo výhradního u�ívání gará�ového stání è. 46 a 51 v 1.PP objektu. 

2. Úèel znaleckého posudku 

Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí pro úèely exekuèního øízení. 

3. Skuteènosti sdìlené zadavatelem 

Zadavatel nesdìlil �ádné informace, které by mìly vliv na pøesnost závìru znaleckého 
posudku. 

B. Výèet podkladù 

1. Postup výbìru zdrojù 

Zpracovatel urèil ní�e uvedené zdroje dat pro splnìní zadaného znaleckého úkolu. 
V�echny uvedené zdroje jsou dùle�ité pro bezchybný výpoèet a stanovení obvyklé ceny 
pøedmìtného majetku. Zdroje byly urèeny na základì po�adavkù vyplývajících z 
platných oceòovacích pøedpisù, odborných publikací a zku�eností zpracovatele se 
zpracováním obdobných ocenìní. 

2. Výèet zdrojù 

Pro vypracování posudku byly pou�ity tyto zdroje: informace zji�tìné pøi prohlídce, 
výpis z katastru nemovitostí, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek 
katastrální mapy, cenová mapa stavebních pozemkù, informace z katastru nemovitostí o 
realizovaných prodejích, systém INEM - technické øe�ení a databáze realitních 
transakcí, prohlá�ení vlastníka budovy è.p. 2479, RÚIAN 

3. Vìrohodnost zdrojù 

Vý�e uvedené zdroje byly vybrány s dùrazem na maximální vìrohodnost. 
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C. Nález 

1. Základní informace 

Název pøedmìtu 
ocenìní: 

Bytová jednotka è. 2479/23, nebytová jednotka è. 2479/103 (sklep), 
podíl ve vý�i 2/158 na nebytové jednotce è. 2479/78 (gará�) 

Adresa pøedmìtu 
ocenìní: 

Nad Tejnkou è.p. 2479/5, Praha, okres Hlavní mìsto Praha 

Kraj: Hlavní mìsto Praha 

Okres: Hlavní mìsto Praha 

Obec: Praha 

Ulice: Nad Tejnkou 

Katastrální území: Bøevnov 

2. Prohlídka a zamìøení 

Vnìj�í obhlídka bytového domu byla provedena dne 23.04.2021. Oceòované prostory 
nebyly zpracovateli zpøístupnìny.  

3. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo: 

Residence LA CRONE PRAHA 6 s.r.o. Hluboèepská 1190/38d, Hluboèepy, 15000 
Praha 5 

Nemovitosti: 

Bytová jednotka è. 2479/23 a podíl ve vý�i 2207/190182, nebytová jednotka è. 
2479/103 a podíl ve vý�i 148/190182 (sklep) a spoluvlastnický podíl ve vý�i 2/158 
na nebytové jednotce è. 2479/78 (gará�), jí� odpovídá podíl ve vý�i 72563/190182. 

Uvedené podíly jednotek se vztahují na spoleèné èásti budovy è.p. 2479 a pozemku 
parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 2490/10, 2490/11, 
2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 v obci Praha, 
okres Hlavní mìsto Praha, katastrální území Bøevnov. 

Spoluvlastnickému podílu ve vý�i 2/158 na nebytové jednotce è. 2479/78 (gará�) 
odpovídá právo výhradního u�ívání gará�ového stání è. 46 a 51 v 1.PP objektu. 

4. Dokumentace a skuteènost 

Oceòované prostory nebyly zpracovateli zpøístupnìny.  
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5. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaná bytová jednotka se nachází ve zdìném bytovém domì, který má celkem 3 
nadzemní podla�í a 1 podzemní podla�í. V objektu není pùda a nemá vybudované 
obytné podkroví. Základy objektu jsou �elezobetonové izolované, konstrukce objektu je 
zdìná a stropy jsou �elezobetonové monolitické. Støecha je plochá, støe�ní krytina je 
tvoøena �iviènou lepenkou. Vnìj�í úpravu plá�tì objektu tvoøí tenkovrstvá omítka a 
plá�� zateplený polystyrenem. Spoleèné prostory domu tvoøí vstupní prostor, schodi�tì a 
výtah. 

Bytový dùm je situován v bytovém komplexu Residence La Crone, který tvoøí jedenáct 
tøí a� ètyøpodla�ních domù v rámci uzavøeného a støe�eného areálu. 

Zdroj informace o dobì výstavby: webové stránky projektu Residence La Crone, 
RÚIAN, rok výstavby: 2017.  

Vzhledem k stáøí bytového domu je pøedpokládán velmi dobrý stavebnì-technický stav. 

Vlastnictví oceòované bytové jednotky je osobní. Je umístìna v 2. nadzemním podla�í 
objektu a její dispozice je 4+1. Celková podlahová plocha jednotky èiní 220.7 m2. 
Bytová jednotka sestává ze vstupní haly, chodby, WC/prádelny, dvou �aten, dvou 
koupelen, ètyø pokojù, kuchynì a dvou balkonù.   

Objekt je napojen na rozvodnou sí� elektrického proudu, veøejný vodovod a kanalizaci, 
rozvod zemního plynu je rovnì� pøipojen. Byt je vytápìn ústøednì - je napojen na 
domovní kotelnu. Ohøev vody je øe�en centrálnì. 

Vzhledem k stáøí bytové jednotky je pøedpokládán velmi dobrý stavebnì-technický stav. 

Pozemky jsou rovinatý, nacházejí se na nich trvalé porosty v podobì okrasných døevin, 
oplocení pozemkù tvoøí gabionové stìny a pletivo do ocelových sloupkù. Pøístup k 
objektu je bezproblémový po zpevnìné obecní cestì. 

Bytový dùm je situovaný v západní èásti obce, charakter okolí odpovídá zástavbì 
bytovými a rodinnými domy se zahradami. Dostupnost obchodù je nízká - vybavenost 
men�ími obchody. V místì je dostupná mateøská a základní �kola, pro vy��í vzdìlání a 
specializované slu�by je nutné dojí�dìt. V místì je èásteèná vybavenost z hlediska 
kulturních zaøízení a kompletní vybavenost z hlediska sportovního vy�ití. V okolí jsou 
nejdùle�itìj�í úøady, ostatní úøady jsou v dojezdové vzdálenosti a v místì se nachází 
poboèka Èeské po�ty. 

�ivotní prostøedí v okolí domu je klidné, bez zdraví ohro�ujících vlivù a v docházkové 
vzdálenosti od domu je zeleò v podobì parkù. Objekt se nachází v lokalitì se 
zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav. 

V místì je zastávka MHD v docházkové vzdálenosti a zastávka dálkových spojù ve 
vzdálenosti dojezdové, parkování zaji��ují vlastní gará�ová stání è. 46 a 51 v 1.PP 
objektu. 

Dle znalostí zpracovatele v místì není zvý�ená kriminalita, zloèiny jsou zde výjimeèné. 

Oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny. 
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K oceòovaným nemovitostem je zapsáno zahájení exekuce - Residence LA CRONE 
PRAHA 6 s.r.o., exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti a podání návrhu na zøízení 
exekutorského zástavního práva. 

 

Tabulkový popis 

Popis bytového 
domu 

Typ bytového domu zdìný bytový dùm 

Poèet nadzemních podla�í 3 

Poèet podzemních podla�í 1 

Dùm byl postaven v roce 2017 

Zdroj informace o dobì výstavby webové stránky projektu Residence La Crone, RÚIAN 

Základy �elezobetonové izolované 

Konstrukce zdìná 

Stropy �elezobetonové monolitické 

Støecha plochá 

Krytina støechy �ivièná lepenka 

Vnìj�í omítky tenkovrstvá omítka 

Spoleèné prostory bytového domu vstupní prostor, schodi�tì, výtah 

Popis stavu bytového domu novostavba 

Vady bytového domu pravdìpodobnì bez vad 

Popis bytové 
jednotky 

Dispozice bytové jednotky 4+1 

Podla�í bytové jednotky 2 

Podlahová plocha 220.7 m
2 

Elektøina 230V a 400V 

Vodovod vodovod 

Svod spla�ek veøejná kanalizace 

Plynovod ano 

Øe�ení vytápìní v bytì domovní kotelna 

Øe�ení ohøevu vody v bytì centrální 

Popis stavu bytové jednotky novostavba 

Vady bytové jednotky pravdìpodobnì bez vad 

Popis pozemku 
bytového domu 

Trvalé porosty okrasné døeviny 

Sklon pozemkù rovinaté 

Oplocení gabionové stìny a pletivo do ocelových sloupkù 

Pøístupová cesta k objektu pøístup bezproblémový po zpevnìné obecní cestì 

Popis okolí Popis okolí zástavba bytovými a rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci západní èást obce 

Vybavenost 
dostupnost pouze men�ích obchodù, v místì je dostupná 
mateøská a základní �kola, pro vy��í vzdìlání a 
specializované slu�by je nutné dojí�dìt, v místì je èásteèná 
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vybavenost z hlediska kulturních zaøízení, v místì je 
kompletní vybavenost z hlediska sportovního vy�ití, 
nejdùle�itìj�í úøad/úøady v místì, ostatní úøady v dojezdové 
vzdálenosti, v místì je poboèka Èeské po�ty 

�ivotní prostøedí 
klidná lokalita bez zdraví ohro�ujících vlivù, zeleò v podobì 
parkù v docházkové vzdálenosti, lokalita se zanedbatelným 
nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti 
zastávka MHD v docházkové vzdálenosti a zastávky 
dálkových spojù v dojezdové vzdálenosti, parkování zaji��ují 
vlastní gará�ová stání è. 46 a 51 v 1.PP objektu 

Kriminalita dle znalostí zpracovatele v místì není zvý�ená kriminalita, 
zloèiny jsou zde výjimeèné 

Vìcná bøemena oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny 

Dal�í informace 
k oceòovaným nemovitostem je zapsáno zahájení exekuce - Residence LA CRONE PRAHA 6 
s.r.o., exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti a podání návrhu na zøízení exekutorského zástavního 
práva 
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6. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 23.04.2021 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb. o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 2: 

�Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena pøi 
prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování stejné nebo 
obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. Pøitom se 
zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se nepromítají 
vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo kupujícího ani 
vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí napøíklad stav tísnì 
prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními 
pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota pøikládaná 
majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadøuje 
hodnotu majetku nebo slu�by a urèí se ze sjednaných cen porovnáním.� 

Pro stanovení obvyklé ceny je pou�it postup popsaný ve vyhlá�ce è. 488/2020 Sb. 
kterou se mìní vyhlá�ka è. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceòování majetku 
(oceòovací vyhlá�ka), ve znìní pozdìj�ích pøedpisù. 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì ocenìní 
majetku dle platného cenového pøedpisu a dle tr�ního porovnání. Základní metodika, 
která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická metoda porovnání pomocí indexù 
uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, nakladatelství CERM. Dále je 
pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" vytvoøená Úøadem pro 
zastupování státu ve vìcech majetkových. Rovnì� se v rámci výpoètu pou�ívá metodika 
"Komentáø k urèování obvyklé ceny (ocenìní majetku a slu�eb)" vydaná Ministerstvem 
financí Èeské republiky. 
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D. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

Ocenìní je provedeno podle zákona è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku ve znìní 
zákonù è. 121/2000 Sb., è. 237/2004 Sb., è. 257/2004 Sb., è. 296/2007 Sb., è. 188/2011 
Sb., è. 350/2012 Sb., è. 303/2013 Sb., è. 340/2013 Sb., è. 344/2013 Sb., è. 228/2014 
Sb., è. 225/2017 Sb. a è. 237/2020 Sb. a vyhlá�ky MF ÈR è. 441/2013 Sb. ve znìní 
vyhlá�ky è. 199/2014 Sb., è. 345/2015 Sb., è. 53/2016 Sb., è. 443/2016 Sb., è. 457/2017 
Sb., è. 188/2019 Sb. a è. 488/2020 Sb., kterou se provádìjí nìkterá ustanovení zákona è. 
151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými vìcmi 

Název znaku è. Pi 

1. Situace na dílèím trhu s nemovitými vìcmi: Nabídka odpovídá 
poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavìný pozemek, nebo pozemek, jeho� 
souèástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Zmìny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahù na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Vlivy zvy�ující cenu - v dané lokalitì jsou na 

trhu obvykle dosahovány vy��í ceny ne� uvádìjí základní ceny dle 
oceòovací vyhlá�ky 

III  0,15 

6. Povodòové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpeèím výskytu 
záplav 

IV  1,00 

7. Hospodáøsko-správní význam obce: Katastrální území lázeòských 
míst typu A) a obce s významnými ly�aøskými støedisky nebo obce 
s významnými turistickými cíli 

I  1,20 

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

slu�by, zdravotnická zaøízení, �kolské zaøízení, po�ta, bankovní 
(penì�ní) slu�by, sportovní a kulturní zaøízení aj.) 

I  1,05 

 
V pøípadech ocenìní nemovitých vìcí vyjmenovaných ve tøetí poznámce pod tabulkou 
è.1 pøílohy è. 3 oceòovací vyhlá�ky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + ü Pi) = 1,666 
  i = 1  

V ostatních pøípadech ocenìní nemovitých vìcí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + ü Pi) = 1,150 
  i = 1  
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Index polohy 

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

1. Druh a úèel u�ití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkèním 
celku 

I  1,00 

2. Pøeva�ující zástavba v okolí pozemku a �ivotní prostøedí: 
Rezidenèní zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na støed (centrum) obce II  0,02 
4. Mo�nost napojení pozemku na in�enýrské sítì, které má obec: 

Pozemek lze napojit na v�echny sítì v obci nebo obec bez sítí 
I  0,00 

5. Obèanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité vìci je 
dostupná obèanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Pøíjezd po zpevnìné komunikaci, 
dobré parkovací mo�nosti 

VI  0,00 

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

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerèní vyu�itelnosti: Bez mo�nosti 
komerèního vyu�ití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezamìstnanost: Prùmìrná nezamìstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dal�ích vlivù - �ádné dal�í vlivy II  0,00 
 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 +ü Pi) = 1,060 
  i = 2 

V pøípadech ocenìní nemovitých vìcí vyjmenovaných ve tøetí poznámce pod tabulkou 
è.1 pøílohy è. 3 oceòovací vyhlá�ky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,766 

V ostatních pøípadech ocenìní nemovitých vìcí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,219 
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1. Bytová jednotka è. 2479/23 

1.1. byt 

Zatøídìní pro potøeby ocenìní 

Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda 
Poloha objektu: Praha � oblast 6 
Stáøí stavby: 4 roky 
Základní cena ZC (pøíloha è. 27): 79 277,- Kè/m2 

 

Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 
podlahové plochy 

 

Bytová jednotka è. 2479/23: 220,7 *  1,00 =  220,70 m2 

Balkon: 10,7 *  0,17 =  1,82 m2 

Balkon: 17,9 *  0,17 =  3,04 m2 

Zapoèítaná podlahová plocha bytu:   225,56 m2 

Výpoèet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku è. Vi 

1. Typ stavby: Budova - zdìná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV  0,10 
2. Spoleèné èásti domu: Bez vyjmenovaných spoleèných prostor I  -0,01 
3. Pøíslu�enství domu: Bez dopadu na cenu bytu II  0,00 
4. Umístìní bytu v domì: 2. - 4. NP s výtahem III  0,05 
5. Orientace obyt. místností ke svìtovým stranám: Ostatní svìtové 

strany - èásteèný výhled 
II  0,00 

6. Základní pøíslu�enství bytu: Pøíslu�enství úplné - standardní 
provedení 

III  0,00 

7. Dal�í vybavení bytu a prostory u�ívané spolu s bytem: Standardní 
vybavení - balkon nebo lod�ie, komora nebo sklepní kóje (sklep) 

III  0,00 

8. Vytápìní bytu: Dálkové, ústøední, etá�ové III  0,00 
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III  0,00 
10. Stavebnì - technický stav: Byt ve výborném stavu  I  1,05 
Koeficient pro stáøí 4 roky: 

s = 1 - 0,005 * 4 = 0,980 
  

9 
 

Index vybavení IV = (1 + ü Vi) * V10 * 0,980 = 1,173 
  i = 1  

Nemovitá vìc je souèástí pozemku 

Index trhu s nemovitými vìcmi IT = 1,150 

Index polohy pozemku IP = 1,060 
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Ocenìní 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 79 277,- Kè/m2 * 1,173 = 92 991,92 Kè/m2 

CBP = PP * ZCU * IT * IP = 225,56 m2 * 92 991,92 Kè/m2 * 1,150 * 1,060= 25 568 
838,86 Kè 

Cena stanovená porovnávacím zpùsobem =  25 568 838,86 Kè 

Ocenìní pro stanovení podílu jednotky na pozemcích 

1.2. Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 2490/10, 
2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 

Ocenìní 

Stavební pozemky uvedené v cenové mapì stavebních pozemkù dle § 2 

Název 
Parcelní 

èíslo 
Výmìra  

[m2] 
Jedn. cena 
[Kè/m2] 

Cena 
[Kè] 

ostatní plocha - jiná plocha 2489/17 26  9 010,00  234 260,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2490/1 15 468  9 010,00 139 366 680,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/6 530  9 010,00  4 775 300,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/7 244  9 010,00  2 198 440,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/8 245  9 010,00  2 207 450,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/9 298  9 010,00  2 684 980,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/10 285  9 010,00  2 567 850,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/11 298  9 010,00  2 684 980,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/12 285  9 010,00  2 567 850,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/13 550  9 010,00  4 955 500,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/14 561  9 010,00  5 054 610,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/15 544  9 010,00  4 901 440,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/16 548  9 010,00  4 937 480,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2491/4 325  9 010,00  2 928 250,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2492/4 482  9 010,00  4 342 820,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2494/6 12  9 010,00  108 120,- 
Cenová mapa - celkem 20 701  186 516 010,- 

Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 
2490/10, 2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 
2491/4, 2492/4, 2494/6 - zji�tìná cena celkem 

=  186 516 010,- Kè 

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky 

1.2. Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 
2490/9, 2490/10, 2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 
2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 

=  186 516 010,- Kè 

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =  186 516 010,- Kè 

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu =  25 568 838,86 Kè 
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Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na pøíslu�enství a pozemku 

Zji�tìná cena pozemku: 186 516 010,- Kè 
Spoluvlastnický podíl: 2 207 / 190 182 
Hodnota spoluvlastnického podílu: 
186 516 010,- Kè * 2 207 / 190 182  = 2 164 457,38 Kè 
Spoluvlastnický podíl na pøíslu�enství a pozemku +  2 164 457,38 Kè 

Bytová jednotka è. 2479/23 - zji�tìná cena =  27 733 296,24 Kè 

 

2. Nebytová jednotka è. 2479/103 

2.1. jednotka 

Zatøídìní pro potøeby ocenìní 

Bytový èi nebytový prostor v budovì § 21 
Budova: K. domy vícebytové (netypové) - sklepy 
Svislá nosná konstrukce: zdìná 
Kód klasifikace stavebních dìl CZ-CC: 1122 
Nemovitá vìc je souèástí pozemku 
 

Podlahové plochy nebytového prostoru 
koeficient dle typu 
podlahové plochy 

 

Nebytová jednotka è. 2479/103: 14,8 *  1,00 =  14,80 m2 

Zapoèítaná podlahová plocha nebytového prostoru:   14,80 m2 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = pøidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 
standardu 

Èást 
[%] 

1. Základy vè. zemních prací  S 100 
2. Svislé konstrukce  S 100 
3. Stropy  S 100 
4. Krov, støecha  S 100 
5. Krytiny støech  S 100 
6. Klempíøské konstrukce  S 100 
7. Úprava vnitøních povrchù nezji�tìno S 100 
8. Úprava vnìj�ích povrchù  S 100 
9. Vnitøní obklady keramické chybí C 100 
10. Schody  S 100 
11. Dveøe nezji�tìno S 100 
12. Vrata  X 100 
13. Okna chybí C 100 
14. Povrchy podlah nezji�tìno S 100 
15. Vytápìní chybí C 100 
16. Elektroinstalace  S 100 
17. Bleskosvod  S 100 
18. Vnitøní vodovod chybí C 100 
19. Vnitøní kanalizace chybí C 100 
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20. Vnitøní plynovod chybí C 100 
21. Ohøev teplé vody chybí C 100 
22. Vybavení kuchyní chybí C 100 
23. Vnitøní hygienické vyb. chybí C 100 
24. Výtahy  S 100 
25. Ostatní chybí C 100 
26. Instalaèní pref. jádra  X 100 

Výpoèet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Èást 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vè. zemních prací S  6,00 100  1,00  6,00 
2. Svislé konstrukce S  18,80 100  1,00  18,80 
3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 
4. Krov, støecha S  5,30 100  1,00  5,30 
5. Krytiny støech S  2,40 100  1,00  2,40 
6. Klempíøské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 
7. Úprava vnitøních povrchù S  6,90 100  1,00  6,90 
8. Úprava vnìj�ích povrchù S  3,10 100  1,00  3,10 
9. Vnitøní obklady keramické C  2,10 100  0,00  0,00 
10. Schody S  3,00 100  1,00  3,00 
11. Dveøe S  3,20 100  1,00  3,20 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna C  5,40 100  0,00  0,00 
14. Povrchy podlah S  3,10 100  1,00  3,10 
15. Vytápìní C  4,70 100  0,00  0,00 
16. Elektroinstalace S  5,20 100  1,00  5,20 
17. Bleskosvod S  0,40 100  1,00  0,40 
18. Vnitøní vodovod C  3,30 100  0,00  0,00 
19. Vnitøní kanalizace C  3,20 100  0,00  0,00 
20. Vnitøní plynovod C  0,40 100  0,00  0,00 
21. Ohøev teplé vody C  2,10 100  0,00  0,00 
22. Vybavení kuchyní C  1,80 100  0,00  0,00 
23. Vnitøní hygienické vyb. C  3,80 100  0,00  0,00 
24. Výtahy S  1,30 100  1,00  1,30 
25. Ostatní C  5,60 100  0,00  0,00 
26. Instalaèní pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Souèet upravených objemových podílù  67,60 
Koeficient vybavení K4:  0,6760 

Ocenìní 

Základní cena (dle pøíl. è. 8) [Kè/m2]: =  3 800,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle pøíl. è. 10): *  0,9390 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpoètu): *  0,6760 
Polohový koeficient K5 (pøíl. è. 20 - dle významu obce): *  1,2000 
Koeficient zmìny cen staveb Ki (pøíl. è. 41 - dle SKP): *  2,3180 
Základní cena upravená  [Kè/m2] =  6 709,51 

Plná cena: 14,80 m2 * 6 709,51 Kè/m2 =  99 300,75 Kè 
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Výpoèet opotøebení lineární metodou 

Stáøí (S): 4 roky 
Pøedpokládaná dal�í �ivotnost (PD�): 116 rokù 
Pøedpokládaná celková �ivotnost (PC�): 120 rokù 
Opotøebení: 100 % * S / PC� = 100 % * 4 / 120 = 3,3 %   
Koeficient opotøebení: (1- 3,3 % / 100) *  0,967 
Nákladová cena CJN =  96 023,83 Kè 
Koeficient pp *  1,766 
Cena CJ =  169 578,08 Kè 

Nebytová jednotka è. 2479/103 - zji�tìná cena bez podílu na 
pøíslu�enství 

=  169 578,08 Kè 

Ocenìní pro stanovení podílu jednotky na pozemcích 

2.2. Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 2490/10, 
2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 

Ocenìní 

Stavební pozemky uvedené v cenové mapì stavebních pozemkù dle § 2 

Název 
Parcelní 

èíslo 
Výmìra  

[m2] 
Jedn. cena 
[Kè/m2] 

Cena 
[Kè] 

ostatní plocha - jiná plocha 2489/17 26  9 010,00  234 260,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2490/1 15 468  9 010,00 139 366 680,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/6 530  9 010,00  4 775 300,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/7 244  9 010,00  2 198 440,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/8 245  9 010,00  2 207 450,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/9 298  9 010,00  2 684 980,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/10 285  9 010,00  2 567 850,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/11 298  9 010,00  2 684 980,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/12 285  9 010,00  2 567 850,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/13 550  9 010,00  4 955 500,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/14 561  9 010,00  5 054 610,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/15 544  9 010,00  4 901 440,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/16 548  9 010,00  4 937 480,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2491/4 325  9 010,00  2 928 250,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2492/4 482  9 010,00  4 342 820,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2494/6 12  9 010,00  108 120,- 
Cenová mapa - celkem 20 701  186 516 010,- 

Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 
2490/10, 2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 
2491/4, 2492/4, 2494/6 - zji�tìná cena celkem 

=  186 516 010,- Kè 
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Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky 

2.2. Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 
2490/9, 2490/10, 2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 
2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 

=  186 516 010,- Kè 

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =  186 516 010,- Kè 

Nebytová jednotka è. 2479/103 - zji�tìná cena bez podílu na 
pøíslu�enství 

=  169 578,08 Kè 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na pøíslu�enství stavby a pozemku 

Zji�tìná cena pøíslu�enství stavby a pozemku: 186 516 010,- Kè 
Spoluvlastnický podíl: 148 / 190 182 
Hodnota spoluvlastnického podílu:  186 516 010,- Kè * 148 / 190 182 +  145 147,12 

Nebytová jednotka è. 2479/103 - zji�tìná cena =  314 725,20 Kè 

 

3. Nebytová jednotka è. 2479/78 

3.1. jednotka 

Zatøídìní pro potøeby ocenìní 

Bytový èi nebytový prostor v budovì § 21 
Budova: K. domy vícebytové (netypové) - gará�ová stání 
Svislá nosná konstrukce: zdìná 
Kód klasifikace stavebních dìl CZ-CC: 1122 
Nemovitá vìc je souèástí pozemku 
 

Podlahové plochy nebytového prostoru 
koeficient dle typu 
podlahové plochy 

 

Nebytová jednotka è. 2479/78: 7256,3 *  1,00 =  7 256,30 m2 

Zapoèítaná podlahová plocha nebytového prostoru:   7 256,30 m2 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = pøidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 
standardu 

Èást 
[%] 

1. Základy vè. zemních prací  S 100 
2. Svislé konstrukce  S 100 
3. Stropy  S 100 
4. Krov, støecha  S 100 
5. Krytiny støech  S 100 
6. Klempíøské konstrukce  S 100 
7. Úprava vnitøních povrchù nezji�tìno S 100 
8. Úprava vnìj�ích povrchù  S 100 
9. Vnitøní obklady keramické chybí C 100 
10. Schody  S 100 
11. Dveøe chybí C 100 
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12. Vrata  X 100 
13. Okna chybí C 100 
14. Povrchy podlah nezji�tìno (pravdìpodobnì litá 

betonová podlaha) 
S 100 

15. Vytápìní chybí C 100 
16. Elektroinstalace  S 100 
17. Bleskosvod  S 100 
18. Vnitøní vodovod chybí C 100 
19. Vnitøní kanalizace chybí C 100 
20. Vnitøní plynovod chybí C 100 
21. Ohøev teplé vody chybí C 100 
22. Vybavení kuchyní chybí C 100 
23. Vnitøní hygienické vyb. chybí C 100 
24. Výtahy  S 100 
25. Ostatní chybí C 100 
26. Instalaèní pref. jádra  X 100 

Výpoèet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Èást 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vè. zemních prací S  6,00 100  1,00  6,00 
2. Svislé konstrukce S  18,80 100  1,00  18,80 
3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 
4. Krov, støecha S  5,30 100  1,00  5,30 
5. Krytiny støech S  2,40 100  1,00  2,40 
6. Klempíøské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 
7. Úprava vnitøních povrchù S  6,90 100  1,00  6,90 
8. Úprava vnìj�ích povrchù S  3,10 100  1,00  3,10 
9. Vnitøní obklady keramické C  2,10 100  0,00  0,00 
10. Schody S  3,00 100  1,00  3,00 
11. Dveøe C  3,20 100  0,00  0,00 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna C  5,40 100  0,00  0,00 
14. Povrchy podlah S  3,10 100  1,00  3,10 
15. Vytápìní C  4,70 100  0,00  0,00 
16. Elektroinstalace S  5,20 100  1,00  5,20 
17. Bleskosvod S  0,40 100  1,00  0,40 
18. Vnitøní vodovod C  3,30 100  0,00  0,00 
19. Vnitøní kanalizace C  3,20 100  0,00  0,00 
20. Vnitøní plynovod C  0,40 100  0,00  0,00 
21. Ohøev teplé vody C  2,10 100  0,00  0,00 
22. Vybavení kuchyní C  1,80 100  0,00  0,00 
23. Vnitøní hygienické vyb. C  3,80 100  0,00  0,00 
24. Výtahy S  1,30 100  1,00  1,30 
25. Ostatní C  5,60 100  0,00  0,00 
26. Instalaèní pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Souèet upravených objemových podílù  64,40 
Koeficient vybavení K4:  0,6440 
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Ocenìní 

Základní cena (dle pøíl. è. 8) [Kè/m2]: =  4 210,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle pøíl. è. 10): *  0,9390 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpoètu): *  0,6440 
Polohový koeficient K5 (pøíl. è. 20 - dle významu obce): *  1,2000 
Koeficient zmìny cen staveb Ki (pøíl. è. 41 - dle SKP): *  2,3180 
Základní cena upravená  [Kè/m2] =  7 081,55 

Plná cena: 7 256,30 m2 * 7 081,55 Kè/m2 =  51 385 851,27 Kè 

Výpoèet opotøebení lineární metodou 

Stáøí (S): 4 roky 
Pøedpokládaná dal�í �ivotnost (PD�): 116 rokù 
Pøedpokládaná celková �ivotnost (PC�): 120 rokù 
Opotøebení: 100 % * S / PC� = 100 % * 4 / 120 = 3,3 %   
Koeficient opotøebení: (1- 3,3 % / 100) *  0,967 
Nákladová cena CJN =  49 690 118,18 Kè 
Koeficient pp *  1,766 
Cena CJ =  87 752 748,71 Kè 

Nebytová jednotka è. 2479/78 - zji�tìná cena bez podílu na 
pøíslu�enství 

=  87 752 748,71 Kè 

Ocenìní pro stanovení podílu jednotky na pozemcích 

3.2. Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 2490/10, 
2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 

Ocenìní 

Stavební pozemky uvedené v cenové mapì stavebních pozemkù dle § 2 

Název 
Parcelní 

èíslo 
Výmìra  

[m2] 
Jedn. cena 
[Kè/m2] 

Cena 
[Kè] 

ostatní plocha - jiná plocha 2489/17 26  9 010,00  234 260,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2490/1 15 468  9 010,00 139 366 680,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/6 530  9 010,00  4 775 300,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/7 244  9 010,00  2 198 440,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/8 245  9 010,00  2 207 450,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/9 298  9 010,00  2 684 980,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/10 285  9 010,00  2 567 850,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/11 298  9 010,00  2 684 980,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/12 285  9 010,00  2 567 850,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/13 550  9 010,00  4 955 500,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/14 561  9 010,00  5 054 610,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/15 544  9 010,00  4 901 440,- 
zastavìná plocha a nádvoøí 2490/16 548  9 010,00  4 937 480,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2491/4 325  9 010,00  2 928 250,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2492/4 482  9 010,00  4 342 820,- 
ostatní plocha - jiná plocha 2494/6 12  9 010,00  108 120,- 
Cenová mapa - celkem 20 701  186 516 010,- 
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Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 2490/9, 
2490/10, 2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 2490/16, 
2491/4, 2492/4, 2494/6 - zji�tìná cena celkem 

=  186 516 010,- Kè 

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky 

3.2. Pozemek parc. è. 2489/17, 2490/1, 2490/6, 2490/7, 2490/8, 
2490/9, 2490/10, 2490/11, 2490/12, 2490/13, 2490/14, 2490/15, 
2490/16, 2491/4, 2492/4, 2494/6 

=  186 516 010,- Kè 

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =  186 516 010,- Kè 

Nebytová jednotka è. 2479/78 - zji�tìná cena bez podílu na 
pøíslu�enství 

=  87 752 748,71 Kè 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na pøíslu�enství stavby a pozemku 

Zji�tìná cena pøíslu�enství stavby a pozemku: 186 516 010,- Kè 
Spoluvlastnický podíl: 72 563 / 190 182 
Hodnota spoluvlastnického podílu:  186 516 010,- Kè * 72 563 / 190 
182 

+  71 164 259,68 

Nebytová jednotka è. 2479/78 - výchozí cena pro výpoèet 
vlastnického podílu 

=  158 917 008,39 Kè 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 2 / 158 

Nebytová jednotka è. 2479/78 - zji�tìná cena =  2 011 607,70 Kè 

Výsledná cena - celkem:  30 059 629,- Kè 

 

  



19 

II) Ocenìní tr�ním porovnáním  

Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o cenì, za kterou by nemovitost mohla být smìnìna. Pøi 
porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory (napø. lokalita, 
velikost, stav èi pøíslu�enství). 

Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání tìchto 
parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Bytová jednotka è. 2479/23 

Bytová jednotka è. 2479/23, v ulici Nad Tejnkou, obec Praha 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

byt 
Nad Tejnkou, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

4+1, 220.7 
m

2 Novostavba zdìná 2.NP, 2x balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 

  

1 Skokanská, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

5+kk, 172.6 
m

2 Novostavba Cihlová 3.NP, terasa, balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 

2 Zdíkovská, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

5+kk, 201 
m

2 Novostavba Cihlová 3.NP, 2x terasa, sklep, 2x 
gará�ové stání 

3 Radièova, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

5+kk, 186.6 
m

2 Novostavba Cihlová 2.NP, 2x balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 
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è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená za 

1 m
2
 

podlahové 
plochy 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci na 

pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 - 
stav 

K4 - 
konstrukce 

K5 - dal�í 
vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 

K1 x. x 
K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 150.637,31 
Kè Nepou�it 150.637,31 

Kè 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 150.637,31 
Kè 

2 121.890,55 
Kè Nepou�it 121.890,55 

Kè 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 121.890,55 
Kè 

3 142.550,91 
Kè Nepou�it 142.550,91 

Kè 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 142.550,91 
Kè 

    

Celkem prùmìr 138.359,59 
Kè 

Minimum 121.890,55 
Kè 

Maximum 150.637,31 
Kè 

Smìrodatná odchylka - s 14.824,62 
Kè 

Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 123.534,97 
Kè 

Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 153.184,21 
Kè 

K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na konstrukci stavby 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø k nemovitosti è. 1: Celkový koeficient úpravy (K1 x. x K6) odrá�í podobnost 
vzorku a oceòované nemovitosti 

Komentáø k nemovitosti è. 2: Celkový koeficient úpravy (K1 x. x K6) odrá�í podobnost 
vzorku a oceòované nemovitosti 

Komentáø k nemovitosti è. 3: Celkový koeficient úpravy (K1 x. x K6) odrá�í podobnost 
vzorku a oceòované nemovitosti 

Komentáø: Jedná se o podobné byty ve srovnatelném stavu (vzorek è.1 a 3 jsou rovnì� 
bytové jednotky z rezidenèního projektu Residence La Crone). Lokality jsou té� 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

138.359,59 Kè/m2 

* 

______________220,70 m2 

= 30.535.962 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

30.536.000 Kè 
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Ocenìní dle metodiky:  

- ÚZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu)  

- MFÈR (Komentáø k urèování obvyklé ceny) 

Bytová jednotka è. 2479/23, v ulici Nad Tejnkou, obec Praha 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

byt 
Nad Tejnkou, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

4+1, 220.7 
m

2 Novostavba zdìná 2.NP, 2x balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 

  

1 Skokanská, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

5+kk, 172.6 
m

2 Novostavba Cihlová 3.NP, terasa, balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 

2 Zdíkovská, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

5+kk, 201 
m

2 Novostavba Cihlová 3.NP, 2x terasa, sklep, 2x 
gará�ové stání 

3 Radièova, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha 

5+kk, 186.6 
m

2 Novostavba Cihlová 2.NP, 2x balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 

Výpoèet relace dle èl. 8 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 150.637,31 - 150.637,31 
2 121.890,55 - 121.890,55 
3 142.550,91 - 142.550,91 
  
Maximální hodnota 150.637,31 (pøípad è.1) 
Minimální hodnota 121.890,55 (pøípad è.2) 
Relace min vs. max hodnoty 1,2358 OK 
Aritmetický prùmìr 138.359,59  

 

Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Bytová jednotka è. 2479/23, v ulici Nad Tejnkou, obec Praha 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti Váha 
srovnání 

  
Oceòovaný 

byt 
Nad Tejnkou, Praha, okres 
Hlavní mìsto Praha 

4+1, 220.7 
m

2 Novostavba zdìná 2.NP, 2x balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání X 

  

1 Skokanská, Praha, okres 
Hlavní mìsto Praha 

5+kk, 
172.6 m

2 Novostavba Cihlová 3.NP, terasa, balkon, 
sklep, 2x gará�ové stání 3 

2 Zdíkovská, Praha, okres 
Hlavní mìsto Praha 

5+kk, 201 
m

2 Novostavba Cihlová 3.NP, 2x terasa, sklep, 2x 
gará�ové stání 3 

3 Radièova, Praha, okres 
Hlavní mìsto Praha 

5+kk, 
186.6 m

2 Novostavba Cihlová 2.NP, 2x balkon, sklep, 2x 
gará�ové stání 3 
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Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 150.637,31 - 150.637,31 3 451.911,93 
2 121.890,55 - 121.890,55 3 365.671,65 
3 142.550,91 - 142.550,91 3 427.652,73 
  
  
Mezisouèet 9 1.245.236,31 
Celkem  138.359,59 

Základní cena: 138.359,59 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

138.359,59 * 1,0000 = 138.359,59 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

138.359,59 Kè/m2 

______________* 220,70 m2 

= 30.535.961,51 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

30.500.000,-- Kè 

 

Výpoèet dle metodiky MFÈR 

Vylouèení extrémní hodnoty 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 150.637 - 150.637,31 
2 121.891 - 121.890,55 
3 142.551 - 142.550,91 
  
  
Støední hodnota 138.359,59 
Medián 142.550,91 
Rozdíl max-min 28.746,76 
Minimum 121.890,55 
Maximum 150.637,31 

Rozdìlení èetnosti 

Tøídy Èetnost Pravdìpodobnost 
121.891 a� 131.473 1 0.33333333333333 
131.473 a� 141.055 0 0 
141.055 a� 150.637 2 0.66666666666667 
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Výsledná cena dle metodiky MFÈR je stanovena v rozsahu: 

od 141.055,06 Kè/m2do 150.637,31 Kè/m2 

______________* 220,70 m2 

od 31.130.851,74 Kè do 33.245.654,32 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 31.100.000,-- Kè do 33.200.000,-- Kè 
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E. Rekapitulace, odùvodnìní, kontrola: 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

30 059 629,-- Kè 

II) Ocenìní tr�ním porovnáním  

Výsledek dle srovnávací metody 

30.536.000,-- Kè 

Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

30.500.000,-- Kè 

Výsledek dle metodiky MFÈR 

od 31.100.000,-- Kè do 33.200.000,-- Kè 

 

Vý�e uvedenými metodikami byly vypoèteny dílèí ceny, které se stanou základem 
pro stanovení výsledné obvyklé ceny. Základní ceny pro ocenìní podle oceòovací 
vyhlá�ky jsou vyhodnocované statisticky zpìtnì a jeliko� ceny nemovitostí v posledních 
letech relativnì rostou, mù�e tak jít o pøíèinu rozdílu mezi cenami. 
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F. ZÁVÌR: 

Znalecký úkol: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí pro úèely 
exekuèního øízení. 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena pøedmìtných nemovitostí v daném 
místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

30.536.000 Kè 

Slovy: tøicetmilionùpìtsettøicet�esttisíc korun 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl pøibrán externí konzultant. 

Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odmìna. 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecký ústav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti 
Martin Málek, Ing. Jiøí Sommer, Ing. Zdenìk Mazáèek 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 27.04.2021 

 

 

�����������. ������������. ����������� 

             Martin Málek                        Ing. Jiøí Sommer               Ing. Zdenìk Mazáèek 

 

G. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb. o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb. k 
provedení zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, 
Ministerstvem spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký 
posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 13569-791/2021 znaleckého deníku.  
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H. Seznam pøíloh 

výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, ortofoto mapa, fotodokumentace 
pøedmìtu ocenìní, srovnávané nemovitosti, výøez z cenové mapy 

I. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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29 

Cenová mapa  
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Poøízená fotodokumentace 

 

Pohled na bytový dùm è.p. 2479 z ul. Nad Tejnkou 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 172,6 m
2
, Skokanská, 

Praha, okres Hlavní mìsto Praha 

Celková cena:  26.000.000 Kè  

Adresa: Skokanská, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   
 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Skokanská, Praha, okres Hlavní mìsto Praha   Dispozice   5+kk  
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 26 000 000 Kè   Stav objektu   Novostavba  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 12.10.2020   Podlahová plocha   172,6  

 Èíslo øízení   V-66388/2020   Plocha u�itná  172,6  
 Poznámka k cenì   Informace o cenì na dotaz   Vlastnictví   Osobní  
 Konstrukce budovy   Cihlová    

Slovní popis 

Prostorný byt s kvalitním vybavením, terasou, balkonem a 2 gará�ovými stáními je 
umístìn v 3. NP oceòovaného projektu La Crone obklopeného zelení a zasazeného do 
sousedství mìstské památkové zóny Prahy 6 Tejnka. Kupní cena zahrnuje 2 gará�ová 
stání a prostorný sklep. V celém komplexu funguje ostraha a údr�ba zelenì. Místo k 
velmi klidnému bydlení vyniká mno�stvím pøíle�itostí ke sportu i relaxaci � v 
bezprostøední blízkosti je nìkolik stadionù, tenisové kurty, park Ladronka s inline 
dráhou a cyklostezkou. V okolí se nachází kompletní obèanská vybavenost vèetnì 
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mezinárodních �kolek a presti�ních �kol, 5 minut autem je také nemocnice s dìtskou 
pohotovostí. Dopravní spojení zaji��ují autobusy, cesta ke stanici metra linky B Andìl 
nebo linky A Petøiny trvá okolo 10 minut, stejnì dlouho zabere pì�í cesta k tramvajové 
zastávce. Místo má výhodnou polohu pro cesty na leti�tì, a to nejen autem, ale i pøímým 
autobusovým spojem.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 201 m
2
, Zdíkovská, Praha, 

okres Hlavní mìsto Praha 

Celková cena:  24.500.000 Kè  

Adresa: Zdíkovská, Praha, okres Hlavní 
mìsto Praha  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   
 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Zdíkovská, Praha, okres Hlavní mìsto Praha   Konstrukce budovy   Cihlová 
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 24 500 000 Kè   Dispozice   5+kk  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 10.11.2020   Stav objektu   Novostavba  

 Èíslo øízení   V-69114/2020   Plocha u�itná   201  
 Poznámka k cenì   25 942 000 Kè za nemovitost, vèetnì 

provize  
 Vlastnictví   Osobní  

Slovní popis 

Exkluzivnì vám nabízíme k prodeji byt 5+kk se dvìma terasami v rezidenèní vile 
ocenìného projektu Spiritka v ulici Zdíkovská na pomezí Prahy 5 a Prahy 6.   Prostorná 
novostavba z roku 2015 je postavena na ji�ním svahu v klidné lokalitì pod oblíbenou 
Ladronkou.Byt o velikosti 201 m! se dvìma terasami s výmìrou 28 m! a 5 m! a sklepem 

se nachází ve 3. NP, samozøejmostí jsou také 2 gará�ová stání pøímo v domì. 

Dominantou bytu je obývací pokoj s kuchyní a pøístupem na terasu s výhledem na 

pøilehlý les. Celkovì má byt kromì obývacího pokoje s kuchyní 4 lo�nice s vlastním 

vstupem na terasu, 2 koupelny a 2 �atny. Vila se nachází v klidné lokalitì vyznaèující se 
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výbornou dopravní dostupností, do centra se dostanete do 15 minut, do FN v Motole 

nebo Nemocnice Na Homolce za 5 minut a na leti�tì za 15�20 minut.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   



35 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 186,6 m
2
, Radièova, Praha, 

okres Hlavní mìsto Praha 

Celková cena:  26.600.000 Kè  

Adresa: Nad Tejnkou, Praha, okres 

Hlavní mìsto Praha  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   
 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Radièova, Praha, okres Hlavní mìsto Praha   Dispozice   5+kk  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 26 600 000 Kè   Stav objektu   Novostavba  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 15.03.2021   Podlahová plocha  186,6  

 Èíslo øízení   V-23437/2021   Plocha u�itná  186,6 

 Poznámka k cenì   24 990 000 Kè za nemovitost, vèetnì 

provize,  
 Vlastnictví   Osobní  

 Konstrukce budovy   Cihlová    

Slovní popis 

Nabízíme k prodeji byt 5+kk, 2x balkon, sklep a 2 gará�ová stání ve 2.NP domu v 

rezidenci La Crone, Praha 6 - Bøevnov. Presti�ní rezidenèní komplex postavený v roce 

2017 se nachází v uzavøené zelené oblasti s vlastní recepcí v blízkosti parku Ladronka. 

Lokalita místa vyniká nejen nádherným výhledem na okolí, ale také mno�stvím zelenì 

obklopující rezidenèní komplex a klidnou historickou atmosférou okresu Bøevnov, 

jedné z nejlep�ích centrálních ètvrtí Prahy. Za zmínku stojí také výborná dopravní 

dostupnost (metro a tramvaj) a výhodná poloha (cesta na Pra�ský hrad trvá 10 minut 

chùze, vzdálenost na leti�tì autem - 20 minut). V docházkové vzdálenosti je ve�kerá 
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obèanská vybavenost zahrnující mno�ství míst pro sportovní aktivity, fitness centrum a 

samozøejmì park Ladronka, oblíbené místo pro sportovní vy�ití a rekreaci najdete tu 

zkrátka v�e, co potøebujete pro �ivot.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   



Doložka konverze do dokumentu obsaženého v datové zprávě
 

Tento dokument, který vznikl převedením vstupu v listinné podobě do podoby elektronické pod pořadovým

číslem 137997487-28769-210503112311, skládající se z 36 listů (stránek textu), se doslovně shoduje

s obsahem vstupu.

Vstup bez viditelného prvku.

Jméno a příjmení osoby, která konverzi provedla: Kateřina Fraňková

Vystavil: JUDr. Ondřej Mareš, LL.M., soudní exekutor

JUDr. Ondřej Mareš, LL.M., soudní exekutor dne 03.05.2021

 
Tato doložka byla vyhotovena aplikací zákona č. 300/2008 Sb. a dle vyhlášky č. 193/2009 Sb. prostřednictvím elektronické aplikace systému kontaktních míst
veřejné správy.
Tuto skutečnost můžete ověřit v úložišti ověřovacích doložek ( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky ). Autorizovanou konverzí dokumentu se nepotvrzuje
správnost a pravdivost údajů obsažených v dokumentu a jejich soulad s právními předpisy.

137997487-28769-210503112311


