
Příloha č. 4

ZNALECKÝ POSUDEK

číslo položky: 6428/2025
Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 

nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č.1194/21 v objektu Čp. 1194/22, ulice 
Bajkalská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku 
parcelní číslo 1560/2 na katastrálním území Vrší

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 
109 00 Praha 10

Číslo posudku v evidenci znal

Zadavatel: Městská část Praha 10, IČ: 00
Vinohradská 3218/169 
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 8 467 200 Kč

Počet stran: 18 a 7 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 20.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 21.1.2025



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Ziištění obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky č. 1194/21 v objektu čp. 1194/22, ulice 
Bajkalská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných castech domu na pozem 
parcelní číslo 1560/2 na katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 

znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost zaveru 
znaleckého posudku.Zadavatelem posudku nebyly dodány žádné další relevantní údaje ktere by 
měly vliv nf konečný výrok a výsledek ocenění. Veškeré skutečnosti vcetne podkladu dodanych 

zadavatelem byly vyhodnoceny samotným znalcem.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 20.1.2025.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 370/2024 
vvhláška č 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňovaní majetku ve znění pozdějších předpisu. 
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých veci 

Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a, 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databazi, z listin, z podkladu a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých veci,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 

věcí.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 9301a 9299 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě.. 
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti 
cenová mapa Prahy CMP 2025 
katastrální mapa
VALUO a OctopusPro
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce,. 
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis _ 
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - státní organizace a urady 

https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyniasKaj, 
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.
- databáze VALUO

2.3. Věrohodnost zdroje dat
v rámci zpracováni posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osoZi jsou úplně a pravdivé.Zjišténá data o nemovité véci byla získána ph osobami mrstrnm 
šetření, tudíž jsou považována za věrohodná a nejsou v rozporu s udají vedenými v KN.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku 237/2020 Sb.) . , .. , • §lc, odst.1 a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovite veci nebo jej 

tržní hodnotv se určí i cena zjištěná. . ., , v (2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činnost
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banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobne služby v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, ktere 
mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů 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 osobni 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 sluzby 

a určí se ze sjednaných cen porovnáním.

Ocenění podle cenového předpisu i +
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF c. 370/2024 Sb., kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o zmene nekterych 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona c. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty „,
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou realne použitelně v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod,a zpusob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjist uje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty v.
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížena o primerene opotřebeni odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 

opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice . , 
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokově sazbe 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) ..............
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejíchž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých 

věcí". Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou 
analyzována a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodna. 
Sebrána a tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z 
podkladů a informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna 
poloha nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých 
věcí budou zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy 
a stavu nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných 

nemovitých věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 370/2024 Sb kterou se mění 
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisu. 
81c odst. (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena 
zjištěná, odst. (2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely 
související s činností banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Data budou 
zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn dat a 
uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databaze Valuo, 
OctopusPro a zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi 
a budou zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9301, podíl 1 / 1 
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 9301, podíl 1/1, 
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 9301, podíl 1 /1

Katastrální údaje :

Adresa nemovité věci:

kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú.

Vršovice
Bajkalská 1194/22, 100 00 Praha 10

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy a list vlastnictví č. 9301 a 9299, cenová mapa Prahy CMP 2025, katastrální mapa.

- 5-



Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.

Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou podkrovní bytovou jednotku charakteru 1 + 3 o velikosti 115.20 m2 dle 
prohlášení vlastníka. Objekt je situovaný v ulici Bajkalská, která je rovnoběžná , s ulicí 
Vršovická. Jedná se o blok bytových domů v blízkosti Kubánského náměstí. Lokalita má dobrou 
dostupnost prostředky MHD - tramvaj - Kubánské náměstí, nebo vzdálenější autobusová linka v 
Ruské ulici. Nejbližší metro Staro strašnická nebo Želivského. Občanská vybavenost v ulici 
Vršovické a Kubánské náměstí drobné prodejny a stanice tramvají nákupní středisko Eden. 
Bytový dům je rohový podsklepený s šesti nadzemními podlažími s novým výtahem . Střecha 
sedlová s taškovou krytinou a klempířskými prvky z pozinkovaného plechu. Vstupní dveře plastové 
prosklené (otevírání na čip) s vnějším obkladem fasády v oblasti vstupu, okna plastová, na 
chodbách plastová a v šestém podlaží střešní dřevěné, fasáda břízolitová vstupní část s obkladem v 
oblasti dveří. Zádveří s podlahou z původní dlažby, zadní vstup uzavřen plastovými dvoukřídlými 
prosklenými dveřmi. Schody teracové a stěny u schodiště natřeny latexem, podlahy dlažby. Na 
mezipodestách hasící přístroj nebo hydrant. Vstupy na společné balkony . z podest jsou zajištěny 
plastovými francouzskými dveřmi. Bytový dům je užíván od roku 1950 a jeho stavebně technický 
stav je udržovaný. V budově je 87 bytových jednotek.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 1194/21

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek 1560/2

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1194/21
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 1194/21
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 

nemusí, aleje určována podpůrně._v, 
1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná., 

(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění nrováděné podle cenového předpisu _____________________
Název předmětu ocenění: 
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č.1194/21
Bajkalská 1194/22
100 00 Praha 10

LV: 9301
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: ■ 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 1194/21

1.1. bvt
Oceňovaná bytová jednotka je podkrovním bytem prosvětleným střešními okny a nachází se v 
šestém nadzemním podlaží podsklepeného zděného objektu s šesti nadzemními podlažími, kde 
šesté podlaží tvoří podkroví s výtahem, (výtah do pátého podlaží). Bytová jednotka je 
charakterizována jako 1 + 3 a sestává ze tří pokojů, koupelny, WC, předsíně, kuchyně, spíže. 
Okna střešní dřevěná. Dveře do pokojů a kuchyně hladké standardní^ částečně prosklene do 
ocelových zárubní. U dveří u jednoho z pokojů prasklá skleněná výplň, dveře do koupelny, spíže a 
WC hladké s provětrávacími mřížkami do ocelových zárubní. Vstupní dveře hladké do ocelově
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zárubně. Podlaha v pokojích, kuchyni , spíži a předsíni PVC. V koupelně a na WC dlazba Kuchyň 
vybavena běžnou obyčejnou linkou s plastovým dřezem a plynovým sporákem s digestoři, 
oroveden keramický obklad k lince. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, keramické 
obklady do výšky 2000 mm, v koupelně je umístěn topný žebřík a zavesny plynovy 
kombinovaný kotel s odvodem spalin nad střešní rovinu, kde dochází ve styku se sádrokartonem 
ke srážení vody. WC samostatné s mísou kombi a malým umyvadlem, provedeny jsou keramické 
obklady stěn do úrovně zárubně. V předsíni dvě vestavěné skříně. V pokojích jsou přiznané 
orvky konstrukce krovu a pozednicové stěny jsou pouze ve výšce 640 mm. Vytápěni etazove s 
plynovým závěsným kotlem. Objekt byl kolaudován v roce 1950 a a nízko nákladová vestavba 
odhadem v roce 2005. Stavebně technický stav bytové jednotky vyžaduje stavební opravy (v 
oblasti střešních oken ve dvou pokojích a kuchyni stopy po zatékání, modernizaci kuchyne. Objekt 
jako celek je v dobrém stavebně technickém stavu.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Podlahové plochy bytu

Pokoj:
Pokoj:
Pokoj:
Koupelna:
WC:
Předsíň:
kuchyň: 
spíž:
Započítaná podlahová plocha bytu:

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
75 let
2005
125 151,- Kč/m2

koeficient dle typu
podlahové plochy

31,00 * 1,00 = 31,00 m2
31,00 * 1,00 = 31,00 m2
14,80 * 1,00 = 14,80 m2
4,80 * 1,00 = 4,80 m2
1,20 * 1,00 = 1,20 m2

16,70 * 1,00 = 16,70 m2
14,50 * 1,00 = 14,50 m2

1,20 * 1,00 = 1,20 m2
115,20 m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení
Název znaku _____________ ____________________________ _________ č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 

- zděná-bloky
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 6.NP s 
výtahem,

5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové 
strany - s výhledem - sever, jih a západ,

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní 
provedení - vana, umyvadlo a samostatné WC,

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní 
vybavení, bez dalších prostor

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové - etážové

IV 0,10

I -0,01
II 0,00
II 0,00

III 0,03

III 0,00

I -0,03

III 0,00
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9. Kritérium jinde neuvedené: Významně snižující cenu - výška I 
pozednicových stěn 650 mm

10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu — předpoklad IV 
provedení rozsáhlejších stavebních úprav

Koeficient pro stavby 20 let po celkové rekonstrukci: 
s= l- 0,005 * (20 + 15)= 0,825

9

Index vybavení Iv = (l + X Vi) * Vio * 0,825 = 0,531 
i= 1

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku __________________________ _ ____________ ._____ .---------- —
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než I 

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož V 

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

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

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů, H
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV 

záplav v TT1
7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III 

tisíc a všechny obce v okr. Praha — východ, Praha — západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, , I 
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu It= P6 * Pv * Ps * P9 * (1 + Z Pi)= 0,970 
i= 1

-0,10

0,65

Pi
-0,03

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Index polohy pozemku
Název znaku _______ ______________________________ .----------— -------—
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 

celku T
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce IJ
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
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5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 0,00 
dostupná občanská vybavenost obce

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 0,00 
špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD- III 0,01 
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00 
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II 0,00

Index polohy
11

Ip = Pi * (1 +EPi)= 1,070
1=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,531 = 66 455,18 Kč/m2
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 115,20 m2 * 66 455,18 Kč/m2 * 0,970 * 1,070= 7 945 785,37 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 7 945 785,37 Kc

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2, Pozemek 1560/2
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území Vršovice aje oceněn dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 61.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2

Název ■
Parcelní Výměra Jedn. cena Cena

číslo [m2] [Kč/m2] [Kč]______

zastavěná plocha a nádvoří 1560/2 1 419 9 070,00 12 870 330,-
Cenová mapa - celkem 1 419 ________ 12 870 330,-

Pozemek 1560/2 - cena zjištěná celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek 1560/2

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu

= 12 870 330,- Kč

= 12 870 330,- Kč
= 12 870 330,- Kč

= 7 945 785,37 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku
Cena zjištěná pozemku: 12 870 330,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 1 152 / 50 418
Hodnota spoluvlastnického podílu:
12 870 330,- Kč * 1 152 / 50 418 = 294 073,95 Kč
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Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku

Bytová jednotka č. 1194/21 - cena zjištěná

+ 294 073,95 Kč

= 8 239 859,32 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 1194/21 
Oceňovaná nemovitá věc______________

Užitná plocha: 115,20 m

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z reahzovanyc 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupně z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjistene ceny byly upraveny 

následujícími koeficienty:
Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepši nez ocenovane veci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší nez 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla prepoctena na ceny , ktere byly 

použity pro výpočet viz výše.

Použity byly1Cceny srovnaných již prodaných nemovitostí z databáze VALUO a po té upraveny 

K^^oHedňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 

užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a 
koeficient, který zohledňuje prodej elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název:

Lokalita:

Popis:

Podlaží: 
Dispozice:

Žitomírská 599/38, Vršovice, Praha 10, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 
10100, Česká republika „., mino
Žitomírská 599/38, Vršovice, Praha 10, Praha, Hlavni mesto Praha, Praha, 10100, 
Česká republika . , „
Krásný mezonetový podkrovní byt v atraktivní lokalitě na rozhraní Vinohrad a Vršovic v 
centru města. Byt je vybaven moderní kuchyňskou linkou s vestavenými spotřebiči včetně 
myčky nádobí. V prvním patře bytu se nachází velký obývací prostor s oddělenou kuchyň 
a skladovou místností na potraviny. Dále je v přízemí chodba a samostatná toaleta Do 
druhého patra se dostanete po dubových schodech. Ve druhém patre jsou 3 samostatně 
ložnice a prostorná koupelna. V obývacím prostoru je možné rozšířit okno a vytvořit tak 
otevřený prostor nahrazující terasu. Byt je vhodný i jako investice na pronájem. Moznosi 
financování hypotéčním úvěrem, se kterým Vám rádi pomůžeme.
5.NP + 6.NP 
4+kk

Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 100,00 m2
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Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1’00
K2 Typ stavby - lepší 0,99
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,80
K4 Výtah - výtah 1’00
K5 Velikost - srovnatelná 1’00
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 Balkon , lodžie - není 1’00
K8 Redukce pramene ceny - prodáno - v řízení 1,00
K9 Prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
kl5.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kc
10 490 000 100,00 104 900 ___________ 0’70

Zdroj: Valuo.cz

Upravená j. cena
[Kč/m2]
73 430

Název: V Olšinách 992/32
Lokalita: Bytová jednotka č. 992/101
Popis: Pěkně zrekonstruovaný stodvacetimetrový slunný mezonetovy byt je umístěn ve . 

patře bytového domu bez výtahu stojícího v Praze 10 - Strašnicích nedaleko parku 
Gutovka, koupaliště Slavia a stanice metra Strašnická. . Ve vstupní úrovni se 
nachází velkoryse pojatý světlý obývací pokoj s navazující jídelnou a kuchyni, 
velká ložnice se šatnou, druhá, mezonetová ložnice, koupelna (s vanou, sprchovým 
koutem, dvojumyvadlem, WC a nikou na pračku a sušičku), samostatná toaleta, 
předsíň a komora. V podkroví je horní část mezonetové ložnice, úložný prostor a 
samostatná pracovna přístupná z obývacího pokoje. Byt byl zkolaudován v r. 
2000, v r. 2021 proběhla částečná rekonstrukce (nový plynový kotel a koupelny). 
Podlahy jsou dřevěné, okna plastová a střešní dřevěná. V bytě je možná instalace 
klimatizace a krbu na dřevo. Dům je udržovaný, bez výtahu. V pěším dosahu je 
vše potřebné - supermarket, kavárny a cukrárny, lékárna, restaurace, mateřská a 
základní škola i gymnázium. Bohaté možnosti sportovního vyžití nabízí blízký park 
Gutovka, zimní stadion Eden, sportovní hala, plavecký bazén, fotbalové i ragbyové 
hřiště nebo lehkoatletický stadion. Kousek od domu je tramvajová zastávka a 
stanice metra Strašnická je vzdálená 600 m. Podlahová plocha dle aktuálního 
zaměření 120 m2; v prohlášení vlastníka byt veden jako 74 m2.

Podlaží: 4.NP
Dispozice: 3+kk
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 120,00 m2

Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon , lodžie - není

1,00
1,00
0,85
1,01
1,00
0,90
1,00

Zdroj: Katastrální úřad
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K8 Redukce pramene ceny - V- 40256/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
klO.7.2024 [m2] Kč/m2

11 900 000 120,00 99 167

1,00
0,98
Celkový koef. 

Kč 
0,76

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

________ 75 367

Název: 28.pluku 497/13
Lokalita: Bytová jednotka č.497/11
Podlaží: 6.NP
Dispozice: 3+kk, lodžie 9m2
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 121,20m2

Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný

1,00
1,00

K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah

0,82
1,00 i

K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon , lodžie - lodžie
K8 Redukce pramene ceny - V- 33274/2024-101

K9 Prodej el. aukcí
Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
klO.6.2024 [m2] Kč/m2

13 000 000 121,20 ________107 261

1,00
0,90
0,97
1,00
0,98
Celkový koef. 

Ke 
0,70

Zdroj: Katastrální úřad

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

_________ 75 083_______

Název: Pod Rapidem 451/4
Lokalita: Bytová jednotka 451/11
Popis: prostorný byt v osobním vlastnictví 3+1 s užitnou plochou 110 m2 ve 4. patre (bez 

výtahu) činžovního domu v žádané lokalitě v Praze ve Strašnicích. Dispozici tvoří 
vstupní chodba, koupelna se sprchovým koutem, vanou a umyvadlem, samostatné 
WC, obývací pokoj a dva samostatné pokoje. Součástí jednotky je kuchyňská linka 
se základními elektrospotřebiči, vestavěné skříně v ložnici a v případě zájmu je 
možné byt přenechat i s kompletním zařízením. V komoře se nachází plynový kotel 
a topení je etážové. V bytě je rovněž klimatizace. Díky dvojitým plastovým oknům 
a zvýšené izolaci stropu z bytu nebude v zimě unikat teplo a v létě chládek. Věci 
pohodlně uložíte do sklepa a na půdu s vlastním zamykáním. Dům prošel v roce 
2012 rekonstrukcí včetně fasády a střechy. Součástí je také vnitřní společná 

zahrada.
Podlaží: 5.NP
Dispozice: 3+1, sklep
Typ stavby: zděný bez výtahu
TTŤifná nlneha: 110.00 m2
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Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00 
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85 
K4 Výtah - není 1,01 
K5 Velikost - srovnatelná 1,00 
K6 Vybavení - lepší 0,90 
K7 Balkon , lodžie - není 1,00 
K8 Redukce pramene ceny - V- 41680/2024-101 1,00 
K9 Prodej el. aukcí 0,98

Zdroj: Katastrální úřad

Cena [Kč] 
k 17.7.2024

Užitná plocha 
[m2]

Jedn. cena 
Kč/m2

Celkový koef. 
Ke

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

10 149 000 110,00 92 264 0,76 70 121

Minimální jednotková porovnávací cena 70 121 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 73 500 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena________________ 75 367 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

73 500 Kč/m2
115,20 m2

Výsledná porovnávací hodnota______________________________ ________ 8 467 200 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 1194/21v., 
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav, 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží podlah, 
plocha 

[m2]

nájem 

[Kč/m2/rok)

nájem

iKč/měsíc]

nájem

[Kč/rokj

míra 
kapit. 

[%] _

1.Obytné prostory 6.NP - 1+3
Celkový výnos za rok:____________

115 2 604 25 000 300 000
300 000

4,50

Výpočet hodnoty výnosovým zpusobem
Podlahová plocha 
Reprodukční cena

PP m2 115
RC Kč 0
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Dosažitelné roční nájemne za m Nj Kč/(m2*ro 
k)

2 604

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 300 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 285 000
Náklady (za rok) 
Daň z nemovitosti Kč/rok 1 200

Pojištění Kč/rok 1 500

Opravy a údržba Kč/rok 3 000
Správa nemovitosti Kč/rok 1 500
Ostatní náklady Kč/rok 0

Náklady celkem V Kč/rok 7 200
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 277 800
Míra kapitalizace % 4,50
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta 
Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení

Cv = N / i 
Kč 6 173 333

do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč 250 000
Vvnosová hodnota Cv Kč 5 923333

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:__________________
1. Bytová jednotka č. 1194/21 8 239 859,- Kč

1.1. Oceňovaný byt 7 945 785,37 Kč
1.2. Pozemek 1560/2 294 073,95 Kč

= 8 239 859,- Kč

Zjištěná cena - celkem:

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Osm milionů dvě stě třicet devět tisíc osm set šedesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 

8 239 859,- Kč

8 239 860,- Kč

8 239 860 Kč
slow: Osm milionů dvě stě třicet devět tisíc osm set šedesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1194/21
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 1194/21

Porovnávací hodnota
Výnosová hodnota

8 467 200 Kč
5 923 333 Kč

8 467 200,- Kč

5 923 333,- Kč
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Obvyklá cena 8 467 200 Kč
slovy: Osm milionů čtyři sta šedesát sedm tisíc dvě stě Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny_______________________________________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nejdůležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd._,.v, 
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou, porovnávací metodou a výnosovou metodou. Porovnávací metoda - vzorky pro 
srovnání byly převzaty z databáze již prodaných nemovitostí VALUO, OctopusPro databáze 
katastrálního úřadu. Cena zjištěná byla použita jako dílčí ukazatel. Jako hlavní ukazatel pro 
návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Při stanovení výsledné obvyklé ceny je nutno prihlednout nejenom k vysledkum jednotlivých 
oceňovacích metod, ale zároveň ke všem obecným ekonomickým souvislostem a ke kladným i 
záporným aspektům vztaženým k oceňovanému majetku. V užité argumentaci nelze pominout 
žádné relevantní faktory, jako např. lokalita, pozice majetku v zóně, infrastruktura, dopravní 
dostupnost, univerzálnost použití majetku, situace na trhu nemovitostí, obecná hospodářská situace. 
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno i když ne v takové míře. Pro 
určení obvyklé ceny je vycházeno z vlastní a inzertní databáze, databáze Katastrálního úradu , 
databáze VALUO a OctopusPro a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze historie 
realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v některých 
charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí jednotlivých cen. 
Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů působících na cenu 
obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na úrovni hodnoty 
porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz
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dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Obvyklá cena bytové jednotky č. 1194/21 v objektu 1194/22, ulice Bajkalská, obec Praha včetně 
spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 1560/2 na 
katastrálním území Vršovice. Porovnávací hodnota nemovitosti ma v tomto případe nejvetsi 
vypovídací hodnotu, vzhledem k tomu, že porovnávací vzorky jsou vybírané ze srovnatelné 
lokality a jedná se také o již realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekčními koeficien y. 
Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě zohledněny. Zohledněn byla velikost pozemku, 
lokalita, zastavěnost, využití, dopravní dostupnost, vlastnictví a celkový pohled na nemovitost. Lze 
tedy předpokládat, že porovnávací metoda s použitými korekčními koeficienty odrazí nejlepe stav 
ekonomiky i konkrétní nabídku a poptávku po tomto druhu nemovitosti. Z těchto důvodu je 
indikace obvyklé ceny porovnávací metodou rozhodující.

Obvyklá cena 8 467 200 Kč
slovy: Osm milionů čtyři sta šedesát sedm tisíc dvě stě Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho

přesnost...........................
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečnosti zjistených pri 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem oceněni, dale z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané pn 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování oceněni jsou verohodne a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracováni a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání oceněni. Zpracovaně ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečnosti 
snižujících přesnost. Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4618/2025.
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ZNALECKÁ DOLOZKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 6428/2025.

V Praze 21.1.2025

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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21.01-25 16:58 Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

Informace o jednotce
I.------n,. „,....-.....       

Číslo jednotky 1194/21

Typ jednotky: jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

Způsob využití: byt

Budova: Č_p. 1191.1192, 1193. 1194

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 9301

Podíl na 
společných částech: 1152/50418

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo Podíl

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

^věřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce Podíl

IMěstská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni město 
Prahu. Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

® 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] S RSS
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21.01.25 16:59 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Informace o pozemku

Parcelní číslo: 1560/20

Obec: Praha [554782] 0

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 9299

Výměra [m2]: 1419

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 1191, 1192, 1193, 1194

Vlastníci, jiní oprávnění

PodílVlastnické právo

337/50418

625/50418

289/25209

599/50418

329/50418

133/16806

403/25209

133/16806

635/50418

575/50418

127/16806

169/25209

133/16806

37/5602

329/50418

665/50418

127/16806

665/50418

"nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~BMTnz23PaBOwtRL7kDE9pbxWwkOjy_yqn495zMm2BZ_cEuGcSYKvQV... 1/4



21.01.25 16:59 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

599/50418

j HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

367/25209

4240/25209

55/16806

589/50418

215/16806

403/25209

575/50418

635/100836

635/100836

665/100836

665/100836

133/16806

215/16806

104/8403

37/5602

635/50418

403/50418

665/100836

403/50418

665/100836

127/16806

215/16806

104/8403

665/50418

337/50418

169/25209

127/16806

403/25209

403/25209

403/25209

329/50418

403/25209

635/50418

403/126045

1ttps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~BMTnz23PaBOwtRL7kDE9pbxWwkOjy_yqn495zMm2BZ_cEuGcSYKvQV... 2/4



21.01.25 16:59 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

VÝBĚR REALITY, s.r.o., náměstí Míru 1220/3, Vinohrady, 12000 Praha 2

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

635/50418

37/5602

215/16806

593/50418

575/50418

599/50418

289/25209

289/25209

1612/126045

337/50418

337/100836

337/100836

80/25209

331/25209

133/16806

169/25209

127/8403

104/8403

403/25209

575/50418

169/25209

589/50418

403/25209

37/5602

599/50418

289/25209

289/25209

104/8403

589/50418

127/16806

329/50418

Podíl

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10 4240/25209

Způsob ochrany nemovitosti

1ttps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~BMTnz23PaBOwtRL7kDE9pbxWwkOjy_yqn495zMm2BZ_cEuGcSYKvQV... 3/4



21.01.25 16:59 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Název

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

-Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 
^\>rahu, Katastrální pracoviště Praha 3

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.
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1524/2
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1560/2

15607

1542/4 1560/12

1

1556/1

1542/1
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1555/1

1552
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183^2
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

PRA HA 
PRA CUE
PRA CA 
PRA 6

Katastrální území
Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 1560/2

Cena 2025
Mapový list: 61
Cena: 9070 Kč/m2

Skupina: 4258

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťováni cen stavebních pozemků je nutné postupovat 
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

1.1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025





ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 6703/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 706/2 v objektu čp. 706/5, ulice Rybalkova, 
obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 
1545 na katastrálním území Vinohrady.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická lSO 
109 00 Praha 10

Číslo posudku v evidenci znalce: 4619/2025 L J

Zadavatel: Městská část Praha 10, IC: 00063941
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 5 740 090 Kč

Počet stran: 17 a 5 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni; 20.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 22.1.2025



1. ZADANÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 706/2 v objektu čp. 706/5, ulice Rybalkova, obec Praha, 
včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 1545 na 
katastrálním území Vinohrady.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 20.1.2025.
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2. VYČET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 370/2024 Sb., kterou se mění 
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů. 
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí" 
. Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 13169 a 13168 ze dne 22.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2025
katastrální mapa
pasport bytu
vymezení jednotek v budově
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele 
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis 
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-úrady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.
- databáze VALUO, OctopusPro

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.l a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
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banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice". 
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vinohrady
Adresa nemovité věci: Rybalkova 706/5, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 13169, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 13169, podíl 1 / 1
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 13169, podíl 1 /1

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa Prahy CMP 2025, list vlastnictví, katastrální mapy.

Místopis
Vinohrady jsou od roku 1922 městská čtvrť a katastrální území hlavního města Prahy. Leží 
východně od Nového Města, na severu sousedí se Žižkovem, na východě se Strašnicemi, na jihu s 
Vršovicemi a na jihozápadě s Nuslemi. Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 66.90 m2 dle vymezení 
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě při ulici Rybalkova. Jedná se o 
zástavbu bytových domů. Občanská vybavenost výborná v místě drobné prodejny - ulice 
Francouzská a Náměstí Míru, nákupní centrum Flora dvě stanice metrem. Zastávka tramvaje cca 70 
metrů v ulici Francouzské, dopravní dostupnost výborná - docházková vzdálenost k metru Náměstí 
Míru nebo tramvají, v blízkosti domu se nachází Havlíčkovi sady. Parkování v přilehlých ulicích 
špatné a zvláště ve večerních hodinách, modré zóny. Jedná se o lokalitu přímo navazující na 
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centrum.
Objekt je zděné konstrukce, podsklepený se čtyřmi nadzemními podlažími bez výtahu, zastřešený 
sedlovou střechou s klempířskými prvky z pozinkovaného plechu. Okna původní dřevěná 
špaletová, na chodbách dřevěná zdvojená. Vstupní dveře dřevěné dvoukřídlé s nadsvětlíkem 
původní. Vstup do objektu chodbou se stropní konstrukcí s neckovitou klenbou uzavřený 
původními dvoukřídlými lítacími dveřmi s nadvětlíkem, schody teracové, podlahy z původní 
dlažby. Fasáda průčelí v dobrém stavu se soklovou částí ošetřenou nátěrem. Stavebně technický 
stav objektu udržovaný. Objekt byl postaven kolem roku 1919. Bytový dům obsahuje 8 bytových 
jednotek.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 706/2

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1545

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 706/2
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: Bytová jednotka č.706/2
Adresa předmětu ocenění: Rybalkova 706/5 

100 00 Praha 10
LV: 13169
Kraj: 
Okres:

Hlavní město Praha
Hlavní město Praha

Obec: Praha
Katastrální území: Vinohrady
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 706/2

1.1. byt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v prvním nadzemním podlaží zděného částečně 
podsklepeného bytového domu se čtyřmi nadzemními podlažími, bez výtahu. Bytová jednotka 
sestává ze tří pokojů, kuchyně, WC, předsíně, spíže - dle prohlášení vlastníka budovy. Skutečný 
stav - předsíň, tři pokoje, kuchyň s koupelnou, WC samostatné a spíž. Okna do ulice dřevěná 
špaletová, v kuchyni s koupelnou, pokoji do dvora, spíže dřevěné zdvojené. Dveře hladké do 
dřevěné zárubně do kuchyně a do dvou pokojů a mezi pokoji. Do jednoho z pokojů hladké do 
ocelové zárubně, dveře na WC a do spíže dřevěné rámové do dřevěných zárubní. Vstupní dveře 
hladké do dřevěné zárubně s nadsvětlíkem. Podlaha v kuchyni s koupelnou teracová dlažba,
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teraco, , na WC keramická dlažba a v pokojích a předsíni lino. Koupelna s kuchyní vybavena 
vanou v jejíž oblasti je proveden novější keramický obklad, umyvadlem se sporákem 
umístěným vedle umyvadla - provedeny jsou keramické obklady k umyvadlu a sporáku. WC 
samostatné nová mísa kombi, bez obkladů stěn pouze nízký sokl. Odvětrání WC je provedeno přes 
zastropenou spíž okenním otvorem v obvodové stěně. Vytápění etážové s TUV s plynovým 
závěsným kotlem umístěným v koupelně s kuchyní (dva pokoje) a WAW - vedení rozvodů po 
povrchu stěn. V pokoji, kuchyni s koupelnou a spíži (nepodsklepená část) je vysoká projevující 
se vlhkost stěn s opadávající omítkou a stopy po zatečení na stěnách a stropní konstrukci. 
Stavebně technický stav bytové jednotky vyžaduje rekonstrukci a řešení vlhkosti stěn.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Poloha objektu: Praha - oblast 2
Stáří stavby: 71 let
Základní cena ZC (příloha č. 27): 135 219,- Kč/m2

Podlahové plochy bytu
koeficient dle typu 
podlahové plochy

kuchyň:
pokoj:
pokoj:
pokoj:
předsíň:
WC:
spíž:
Započítaná podlahová plocha bytu:

10,30* 1,00 = 10,30 m2
17,80* 1,00 = 17,80 m2
15,80* 1,00 = 15,80 m2
13,60* 1,00 = 13,60 m2
5,40* 1,00= 5,40 m2
2,10* 1,00= 2,10 m2
1,90* 1,00= 1,90 m2

66,90 m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení
Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 

- zděná
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 1.NP bez II 

výtahu
5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové II 

strany - částečný výhled - dva pokoje západ do ulice Rybalkova, 
pokoj a kuchyň do dvorní části (západ)

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 
provedení - v kuchyni vana a umyvadlo, WC samostatné

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní I 
vybavení, bez dalších prostor

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové - kombinované ve dvou III 
pokojích radiátory (etáž, top.) a v kuchyni a pokoji WAW

9. Kritérium jinde neuvedené: Významně snižující cenu - koupelna v I 
kuchyni, vysoká projevující se vlhkost stěn (v nepodsklepené části 
domu)

0,10

-0,01
0,00
0,00

0,00

0,00

-0,03

0,00

-0,10
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10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - nutná 
rekonstrukce

Koeficient pro stáří 71 let:
8=1-0,005 * 71 = 0,645

9

Index vybavení Iv = (1 + £ V;) * Vio * 0,645 = 0,248
i=l

Nemovitá věc je součástí pozemku

V 0,40

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č. Pi
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než 

nabídka
I -0,06

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

V 0,00

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

II 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 
tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

III 1,00

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

I 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu It = Pó * P? * Ps * P9 * (1 + S Pi) = 0,940
i = 1

Index polohy pozemku

I 1,00

Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku
I 1,00

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 
Rezidenční zástavba

I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II 0,02
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

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

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 
dostupná občanská vybavenost obce

I 0,00
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6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 0,00 
špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,02 
dobrá dostupnost centra obce - stanice tramvaje Francouzská, 
metro Náměstí Míru

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00 
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - zájmová lokalita III 0,05

11

Index polohy Ip = Pí * (1 + £ Pi) = 1,130
i=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 135 219,- Kč/m2 * 0,248 = 33 534,31 Kč/m2 
CBp = PP * ZCU * Ir * Ip = 66,90 m2 * 33 534,31 Kč/m2 * 0,940 * 1,130= 2 382 987,64 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 2 382 987,64 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek parc.č. 1545
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území Vinohrady aje oceněn dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2

Název Parcelní Výměra Jedn. cena Cena
číslo [m2] [Kč/m2] [Kč]

zastavěná plocha a nádvoří 1545 226 18 000,00 4 068 000,-
Cenová mapa - celkem 226 4 068 000,-

Pozemek parc.č. 1545 - cena zjištěná celkem = 4 068 000,- Kč

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č. 1545

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu

= 4 068 000,- Kč
= 4 068 000,- Kč

= 2 382 987,64 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku

Cena zjištěná pozemku: 4 068 000,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 669/5 180
Hodnota spoluvlastnického podílu:
4 068 000,- Kč * 669/ 5 180 = 525 384,56 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 525 384,56 Kč
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Bytová jednotka č. 706/2 - cena zjištěná = 2 908 372,20 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 706/2
Oceňovaná nemovitá věc

Užitná plocha: ____________ 66,90 m2

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.

Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze Katastrálního úřadu a 
databáze VALUO a po té upraveny koeficienty K1 - K10.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny, K9 podlaží, 
K10 prodej elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Slezská 1306/80, Vinohrady, Praha 3, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 
13000, Česká republika

Lokalita: 
Popis:

Bytová jednotka č. 1306/5
Bytová jednotka v dobrém stavu o celkové užitné ploše 72 m2 + sklepní koje 1,5 m2 v 
centru města. Byt, nacházející se v 2. nadzemním podlaží cihlového domu, se skládá z 
obývacího pokoje s kuchyňským koutem, dvou ložnic, předsíně, koupelny, toalety a 
spíže.Byt v osobním vlastnictví je v původním a udržovaném stavu. Okna jsou špaletová, 
jádro zděné. Okna jsou orientována na jižní a severní stranu. Vnitřní prostory domu jsou v 
dobrém stavu, pravidelně udržované. Cihlový dum není celkově zateplený. V domě se 
nachází výtah.Vyhledávaná lokalita Prahy 3 s kompletní občanskou vybaveností v centru 
města přímo u metra. V blízkosti domu jsou Riegrovy sady vhodné k procházkám i 
sportovnímu vyžití. Stanice metra (A) Jiřího z Poděbrad cca 150m od domu, tramvajová 
zastávka Jiřího z Poděbrad cca 100m od domu.Koupi bytu lze financovat pomocí 
hypotečního úvěru, jež Vám taktéž pomůžeme výhodně zařídit.Spolupráce s konkurenčními 
realitními makléři vítána.Jelikož je dům postavený před rokem 1947 a v posledních letech 
na něm neprobíhali podstatné rekonstrukce měnící energetickou náročnost budovy, 
nevztahuje se na něj povinnost vyhotovení PENB.Prohlídky bytu jsou možné ve dni
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otevřených dveří, a to v pátek 1.11.2024 od 15:00 - 16:30 hod. Máte-li zájem o prohlídku 
tohoto bytu v uvedený termín, kontaktujte nás prosím telefonicky nebo mailem a rezervujte 
její přesný čas. V případě většího počtu zájemců, bude byt bude prodán nejvýhodnější 
nabídce.

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 3+kk, sklep 1,5 m2
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 71,77 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - lepší 0,98
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85
K4 Výtah - výtah 0,99
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 balkon, lodžie - není 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 71795/2024-101 1,00
K9 Podlaží - lepší 0,99
K10 Prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k29.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kc
8 890 000 71,77 123 868 0,72

1

1

*

Zdroj: Valuo.cz

Upravená j. cena
[Kč/m2]
89 185

Název: Přibyslavská 22/12, Žižkov, Praha 3, Hlavní město Praha, Praha, 13000, Česká
republika „

Lokalita: Přibyslavská 22/12, Žižkov, Praha 3, Hlavní město Praha, Praha, 13000, Česká
republika

Popis: prostorný byt 3+1 v srdci prestižní části Žižkova, který je přímo od majitele, a zároveň je
ideální volbou pro rodiny, které hledají pohodlné bydlení v klidné a zároveň dostupné 
lokalitě. Byt se nachází v pečlivě udržovaném bytovém domě, nabízí výhled do ulice . Byt 
je ve výborném stavu a nabízí mnoho prostoru pro vlastní úpravy. Nezařízený interiér vám 
dává možnost přizpůsobit si každý detail podle vlastního vkusu a vytvořit si tak domov 
přesně dle vašich představ. V bytě je efektivně řešený prostor pro kuchyňskou linku, stejně 
tak jako úložné prostory a rozložení místností. Perfektní dopravní dostupnost do centra 
Prahy vám ušetří čas při každodenním dojíždění, zatímco okolní parky, zeleň, kavárny a 
restaurace nabízejí možnosti pro relaxaci a volnočasové aktivity.

Podlaží: 1.NP
Dispozice: 3+1
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 69,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - lepší
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah
K5 Velikost - srovnatelná

IK6 Vybavení - lepší
1,00 Zdroj: Valuo.cz
0,95
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K7 balkon, lodžie - není 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodáno
K9 Podlaží - srovnatelné
K10 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena

1,00
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

kl7.10.2024 [m2] Kč/m2 Kč [Kč/m2]
6 950 000 69,00 100 725 0,73 73 529

Název: 28.pluku 240/48, Praha 10, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č.240/5
Popis: atraktivní velmi světlá bytová jednotka určená k rekonstrukci, situovanou v

lukrativní části hlavního města, v pražských Vršovicích, v ulici 28.Pluku. Byt o 
dispozici 3+1 a podlahové výměře 69,4 m2 (tato výměra již zahrnuje 2m2 sklepní 
kóji), se nachází v 2.nadzemním podlaží (l.patro) perfektně spravovaného, 
průběžně rekonstruovaného bytového domu s výtahem. Okna bytu jsou orientována 
do boční ulice a do klidného vnitrobloku, tedy ne na hlavní ulici, jedná se o velmi 
klidné bydlení. Po příchodu do jednotky se ocitneme v předsíni, z níž je možné 
vejít do kuchyně, na WC a do koupelny. Z předsíně lze dále vstoupit do obývacího 
pokoje z nějž je vstup do dvou ložnic. Stávající Dispozici bytu je ideální upravit na 
dispozici 4kk, jejíž vizualizaci brzy uvedeme mezi zveřejněnými fotografiemi. 
Dům, ke se byt nachází prošel nákladnou rekonstrukcí (výtah, střecha, rozvody, 
okna, vchodové dveře atp.) O dům se stará skvěle fungující společenství vlastníků. 
Výhodou je možnost zajištění souhlasu s parkováním na pronajatém pozemku za 
domem.

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 3+1, sklep 2 m2
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 67,40 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - horší 1,01 ^Tiniri is
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85
K4 Výtah - výtah 0,99 ______
K5 Velikost - srovnatelná 1,00 Zdroj: Katastrální úřad
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 balkon, lodžie - není 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 59013/2024-101 1,00
K9 Podlaží - lepší 0,99
K10 Prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef. Upravená j. cena
k9.10.2024 [m2] Kč/m2 Ke [Kč/m2]
8 300 000 67,40 123 145 0,74 91 127

Název: Charkovská 393/10, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 393/1
Popis: byt 3+1 o rozloze 75,2 m2 s příjemnou terasou, který prošel rozsáhlou rekonstrukcí.
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Tento okouzlující byt je umístěn v elegantní rezidenci Charkovská 10, nabízející 
příjemné prostředí v bezprostřední blízkosti malebného parku Grébovka.Byt se 
nachází v přízemí budovy a disponuje dvěma ložnicemi, koupelnou, samostatným 
WC, obývacím pokojem, technickou místností a terasou. K bytu náleží sklep o 
velikosti 10,6m2.Veškerý nábytek je součástí ceny. Celý dům se nachází v klidné 
jednosměrné ulici, jen pár kroků od vstupu do parku Grébovka. T

Podlaží: 1.NP
Dispozice: 3+1, terasa 13m2 a sklep 10.60m2
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 75,20 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85
K4 Výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,87
K7 balkon, lodžie - terasa 0,97

Zdroj: Katastrální úřad

K8 Redukce pramene ceny - V- 47832/2024-101 1,00
K9 Podlaží - srovnatelné 1,00
K10 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

k 19.8.2024 [m2] Kč/m2 Ke [Kč/m2]
9 600 000 75,20 127 660 0,70 89 362

Minimální jednotková porovnávací cena 73 529 Kč/m2
Průměrná jednotková porovnávací cena 85 801 Kč/m2
Maximální jednotková porovnávací cena 91 127 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena 85 801 Kč/m2
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 66,90 m2

Výsledná porovnávací hodnota 5 740 087 Kč

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 706/2 2 908 372,- Kč

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1545

2 382 987,64 Kč
________ 525 384,56 Kč

= 2 908 372,- Kč

Zjištěná cena - celkem: 2 908 372,- Kč
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Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Dva miliony devět set osm tisíc tři sta sedmdesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 

2 908 370,- Kč

2 908 370 Kč
slovy: Dva miliony devět set osm tisíc tři sta sedmdesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech 
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 706/2

Porovnávací hodnota

5 740 087,- Kč

5 740 087 Kč

Obvyklá cena 5 740 090 Kč
slovy: Pět milionů sedm set čtyřicet tisíc devadesát Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny_______________________________________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nej důležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou, porovnávací metodou. Výnosová metoda nebyla vzhledem k vysokým nákladům 
potřebným pro uvedení do pronajímatelného stavu použita. Porovnávací metoda - vzorky pro 
srovnání byly převzaty z databáze již prodaných nemovitostí VALUO a OctopusPro placené 
databáze katastrálního úřadu. Cena zjištěná byla použita jako dílčí ukazatel . Jako hlavní ukazatel 
pro návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v 
některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí 
jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na 
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úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 706/2 v objektu čp. 706/5, ulice Rybalkova, obec Praha, 
včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 1545 na 
katastrálním území Vinohrady.
Porovnávací hodnota nemovitosti má v tomto případě největší vypovídací hodnotu, vzhledem k 
tomu, že porovnávací vzorky jsou vybírané ze stejné lokality a jedná se o již realizované prodeje. 
Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty. Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě 
zohledněny. Zohledněn byl stavebně technický stav a technologie provedení, vybavení, standard, 
příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a celkový pohled na nemovitost. Oceňovaný majetek 
patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu obchodovány. Lze tedy předpokládat, že 
porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i konkrétní nabídku a poptávku po tomto 
druhu nemovitostí. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na 
úrovni hodnoty porovnávací.

Obvyklá cena 5 740 090 Kč 
slovy: Pět milionů sedm set čtyřicet tisíc devadesát Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost.
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Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4619/2025.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 6703/2025.

V Praze 22.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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Ip1.25 13:52 Inform ace o jednotce | NahIíženído katastru nemovitostí

informace o jednotce

Číslo jednotky 706/2

Typ jednotky: jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

Způsob využití: byt

Budova: č. p. 706

Katastrální území: Vinohrady (727164]

Číslo LV: 13169

Podíl na 
společných částech:

669/5180

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo Podíl

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Svěřená sprava nemovitosti ve vlastnictví obce Podíl

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

V Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni město
Pra hu Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 22.01.2025 12:00.

® 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] S RSS
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01.25 13:47 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Informace o pozemku

Parcelní číslo: 15450

Obec: Praha [55478210

Katastrální území: Vinohrady [727164]

Číslo LV: 13168

Výměra [m2]: 226

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 706

1— . ____________________ - ___________________________ _____

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

♦ ,/lastníci, jiní oprávnění

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Podíl

152/1295

153/1036

187/1295

757/5180

241/5180

669/5180

241/5180

289/2590

573/5180

Podíl

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10 669/5180

Způsob ochrany nemovitosti

Název

pam. zóna - budova, pozemek v památkové zóně

ochr.pásmo nem.kult.pam.,pam.zóny,rezervace,nem.nár.kult.pam

^Ps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObiekt.aspx?encrypted=NAHL~hUK-DmKISGicCilAoDOts3gJpirOcQeCq3-tD9PWfKCUba7Ck-ardZwpQL...1/2



,[11.25 13:49 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Typ

upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek 
_._ ------------------ . ------- . --------------------------------------------------------- . -------------------------------------- —-----------------------------------------

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 
Prahu, Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 22.01.2025 12:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrální E? Verze 6.7.1 bO [WWW6] g| RSS

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~hUK-DmKISGicCilAoDOts3gJpirOcQeCq3-tD9PWfKCUba7Ck-ardZwpQL... 2/2
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

FRA HA 
PRA GUg 
PHA GA 
PRA §

Katastrální území
Název: Vinohrady

Parcela
Číslo parcely: 1545

Cena 2025
Mapový list: 60
Cena: 18000 Kč/m2

Skupina: 4121

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat 
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

1.1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025





ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 6794/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 459/4 v objektu čp. 459/13, ulice 
Konopišťská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku 
parcelní číslo 1295/2 na katastrálním území Vršovice.

Znalec:

Zadavatel:

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 
109 00 Praha 10

Číslo posudku v evidenci znalce: 462 

Městská část Praha 10, IČ: 00063941
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 5 815 800 Kč

Počet stran: 18 a 5 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 21.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 23.1.2025



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky č. 459/4 v objektu čp. 459/13, ulice 
Konopišťská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku 
parcelní číslo 1295/2 na katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 21.1.2025.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 434/2022 Sb., kterou se mění 
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 11684 a 11683 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě 
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti 
cenová mapa Prahy CMP 2025 
katastrální mapa
pasport bytuhttps://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované 
uživatele
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro a VALUO- přístup pro registrované uživatele.
- prohlášení vlastníka budovy

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.l a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se 
rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit.
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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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo , 
OctopusPro a zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi 
a budou zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vršovice
Adresa nemovité věci: Konopišťská 459/13, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11684, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 11684, podíl 1 /1
Část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11684, podíl 1 / 1

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa Prahy CMP 2025, list vlastnictví LV č. 11684 a 11683.

Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.

Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 umístěnou ve druhém nadzemním 
podlaží o velikosti 66,80 m2 - dle vymezení jednotek v budově. Objekt je situovaný v ulici 
Konopišťská v zástavbě bytových domů, která je šikmou komunikací mezi 28.pluku a 
frekventovanou křižovatkou Ruská- Bělocerkevká a Benešovská. V blízkém okolí se nachází 
nákupní středisko Eden a sportovní středisko s kulturním Eden a v těsné blízkosti Areál
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Vinohradské nemocnice Královské Vinohrady. Občanská vybavenost výborná - nákupní 
centrum autobusem dvě stanice a malé obchody a služby v ulici 28. pluku. V blízkém okolí se 
nachází budova soudu pro Prahu 10. Dopravní dostupnost dobrá - stanice autobusu v ulici Ruská 
nebo Bělocerkevská. Nejbližší metro Flora. Parkovací možnosti v přilehlých ulicích obzvláště ve 
večerních hodinách špatné, vyhrazená placená parkovací stání a modré zóny.
Bytový dům ve kterém je bytová jednotka situovaná je podsklepený se čtyřmi nadzemními 
podlažími bez výtahu. Objekt je zděné konstrukce zastřešený rovnou střechou, kde čtvrté podlaží je 
ustupujícím podlažím v této části využitý jako terasy s klempířskými prvky z pozinkovaného 
plechu. Fasáda objektu původní břízolitová, vstupní dveře prosklené nové (s izolačním sklem) s 
navazující zaoblenou stěnou z luxver. Zádveří uzavřeno původními prosklenými lítacími dveřmi. 
Okna dřevěná (nová). Vstupy na balkony přístupnými z mezipodesty francouzskými dřevěnými 
novými dvoukřídlými dveřmi. Schody teracové, podlahy teracové dlažby. Objekt je v 
udržovaném stavu, postavený v roce 1958. V budově je osm bytových jednotek.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 459/4

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1295/2

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 459/4
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 459/4
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: 
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č.459/4
Konopišťská 459/13
100 00 Praha 10

LV:
Kraj:

11684
Hlavní město Praha

Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 459/4

1.1. byt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází ve druhém nadzemním podlaží podsklepeného zděného 
bytového domu se čtyřmi nadzemními podlažími bez výtahu. Bytová jednotka sestává ze dvou 
pokojů, předsíně, kuchyně, spíže, koupelny a WC - dle prohlášení vlastníka. Okna dřevěná (nová), 
na WC původní dřevěné okénko do světlíku. Dveře vstupní původní hladké do ocelové zárubně. 
Dveře do koupelny a na WC hladké do ocelové zárubně a do spíže otevíravé na klíč, dveře do 
pokoje a kuchyně hladké prosklené do ocelové zárubně, dveře do pokoje hladké prosklené do 
dřevěné zárubně. Podlaha v předsíni, kuchyni a koupelně lino, v pokojích parkety, na WC a ve spíži 
dlažba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s keramickými obklady stěn (cca. 2010), na stropní 
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konstrukci stopy po zatékání. WC vybaveno novou WC mísou kombi a obklady nahrazuje 
odlupující se latexový nátěr. Kuchyň vybavena plynovým sporákem a plechovým dvoudřezem v 
oblasti dřezů a plynového sporáku natřené stěny latexem. Předsíň vybavena vestavěnými 
původními skříněmi . Vytápění kamny na pevná paliva (kamna v obou pokojích a kuchyni), ohřev 
vody karmou umístěnou v koupelně a k dvou dřezu el. průtokový ohřívač. Bytová jednotka je v 
původním udržovaném stavu vyžadující stavební úpravy a modernizaci.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Poloha objektu: Praha - oblast 21
Stáří stavby: 67 let
Základní cena ZC (příloha č. 27): 125 151,- Kč/m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Podlahové plochy bytu
koeficient dle typu 
podlahové plochy

předsíň:
koupelna:
WC:
pokoj:
pokoj:
kuchyň:
spíž:
Započítaná podlahová plocha bytu:

8,80* 1,00 = 8,80 m2
2,60* 1,00 = 2,60 m2
0,80* 1,00 = 0,80 m2

21,70* 1,00 = 21,70 m2
18,40* 1,00= 18,40 m2
13,60* 1,00 = 13,60 m2
0,90* 1,00= 0,90 m2

66,80 m2

Index vybavení
Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

- zděná
2. Společné části domu: Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, II 0,00

sklad
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 2.NP bez II 0,00

výtahu
5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové II 0,00

strany - částečný výhled - pokoj severozápad , pokoj a kuchyň 
jihovýchod

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 0,00
provedení - vana , umyvadlo, samostatné WC

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní I -0,03
vybavení, bez dalších prostor

8. Vytápění bytu: Lokální na tuhá paliva - lokální s kamny na tuhá I -0,10
paliva (3x)

9. Kritérium jinde neuvedené: Významně snižující cenu - modernizace I -0,10
10. Stavebně - technický stav: Byt se zanedbanou údržbou - III 0,85

předpoklad provedení menších stavebních úprav
Koeficient stáří upraven o + 0,02 pro stavby s nástavbou, přístavbou či rozsáhlejšími stavebními
úpravami.
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Koeficient pro stáří 67 let:
8=1- 0,005 * 67 = 0,665

9

Index vybavení Iv = (1 + 2 Vi) * Vio * 0,685 = 0,507 
i=l

Nemovitá věc je součástí pozemku

index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č. Pi
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než I 

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož V 

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

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

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV 

záplav
7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III 

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I 
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

-0,03

0,00

0,00

0,00
0,00 
1,00

1,00

1,00

1,00

5

Index trhu li = P6 * P? * Ps * P9 * (1 + S Pi) = 0,970

Index polohy pozemku
Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné

1,00

0,04

0,02
0,00

0,00

0,00
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komunikaci s možností parkování na pozemku
7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 

dobrá dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 

komerčního využití
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

11

Index polohy Ip = Pi * (1 + £ Pi) = 1,060 
1=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,507 = 63 451,56 Kč/m2 
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 66,80 m2 * 63 451,56 Kč/m2 * 0,970 * 1,060= 4 358 091,72 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 4 358 091,72 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek parc.č. 1295/2
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území Vršovice a je oceněn oceněny dle platné 
cenové mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 61.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemk
Parcelní Výměra 

Nazev Číslo [m2]

ů dle § 2
Jedn. cena Cena

[Kč/m2] [Kč]
zastavěná plocha a nádvoří 1295/2 538 14 810,00 7 967 780,-
Cenová mapa - celkem 53 8 _________ 7 967 780,-

Pozemek parc.č. 1295/2 - cena zjištěná celkem = 7 967 780,- Kč

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č. 1295/2

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

= 7 967 780,- Kč
= 7 967 780,- Kč

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a poz
Cena zjištěná pozemku: 7 967 780,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 668 /4 682
Hodnota spoluvlastnického podílu:

= 4 358 091,72 Kč

emku

7 967 780,- Kč * 668 / 4 682 = 1 136 795,61 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 1 136 795,61 Kč

Bytová jednotka č. 459/4 - cena zjištěná = 5 494 887,33 Kč
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Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 459/4
Oceňovaná nemovitá věc____________

Užitná plocha; 66,80 m2

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:

Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze VALUO a po té upraveny 
koeficienty Kl - K9.
K1 zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9 
koeficient, který zohledňuje prodej elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Vršovická, Vršovice, Praha 10, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10100, 
Česká republika

Lokalita: 
Popis:

Bytová jednotka č. 1284/13
Byt o dispozici 2+1 a podlahové výměře 62 m2. K bytu náleží sklepní kóje v suterénu 
domu.Společně s bytem se prodává podíl na 2 nebytových prostorách v přízemí domu, které 
jsou dlouhodobě pronajaty. Výnos z pronájmu se jednou ročně vyplácí mezi spoluvlastníky. 
Výnos vám skoro ve 100 % hradí roční náklady na poplatky a energie spojené s užíváním 
bytu.Umístění bytu je v 6. patře s výtahem.Byt je světlý a vzdušný. Okna směřují na 2 
světové strany s krásnými výhledy do širokého okolí.Byt je v původním stavu pripravený k 
rekonstrukci. Při rekonstrukci může být dispozice bytu upravena k vašemu pohodlí.Nabízi 
se propojení kuchyně s vedlejším pokojem. Vznikl by tak otevřený prostor obývacího 
pokoje s kuchyňským koutem.V bytě je dále prostorný pokoj, 2x komora a samostatná 
koupelna a toaleta se zděným jádrem.Okna jsou plastová.Vytápění a ohřev vody je dálkové 
ústřední.Byt se nachází na Kubánském náměstí. Jedná se o vyhledávanou lokalitu s 
kompletní občanskou vybaveností a zároveň v pěší vzdálenosti po širším centru.V 
bezprostřední blízkosti jsou oblíbené restaurace, bistra a kavárny, supermarkety, obchody a 
služby. V okolí je množství mateřských, základních a středních škol. Přímo na Kubánském 
náměstí se pořádají oblíbené farmářské trhy.Pro děti a sportovní aktivity je pár minut 
vzdálený park Gutovka a v krátké dojezdové vzdálenosti MHD pak vyhledávaný park 
Havlíčkovi Sady (Grébovka). Jednu zastávku tramvají je OC Eden a venkovní a vnitřní
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bazén SK Slavia.Přímo na Kubánském náměstí je tramvajová zastávka s množstvím 
tramvajových linek, které vás dopraví do centra města. Za deset minut tak dojedete na 
Náměstí Míru. Dvě zastávky tramvají opačným směrem je pak stanice metra linky A, 
Strašnická. Vlakové nádraží Praha-Vršovice je vzdálené jednu zastávku tramvají. Pro jízdu 
autem je v blízkosti pražská magistrála.Přes Vršovice vede cyklostezka, která se line 
převážnou část podél potoka Botiče. Začíná na okraji Prahy v Hostivaři a vede přes
Záběhlice, Michli, Vršovice až na Výtoň, 
doporučuji.

Podlaží: 7.NP
Dispozice: 2+1, sklep, spoluvl. podíl na nebyt.j.
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 61,30 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah

na pražskou Náplavku.Koupi bytu vám vřele

Zdroj: Valuo.cz
1,00K5 Velikost - srovnatelná

K6 Vybavení - lepší 0,85
K7 balkon, lodžie - není
K8 redukce pramene ceny - V-70175/2024-101
K9 prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena

1,00
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

k 25.11.2024 [m2] Kč/m2 Ke [Kč/m2]
7 015 000 61,30 114 437 0,78 89 261

Název: Bajkalská 1172/32, Vršovice, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10000, Česká
republika

Lokalita: Bytová jednotka 1172/4
Popis: byt 2+1 o velikosti 60 m2 se sklepem 4 m2, v osobním vlastnictví, ve 2. nadzemním

podlaží (1. patro) v ulici Bajkalská, v Praze 10 - Vršovicích.K bytu náleží možnost užívání 
společné prostorné sušárny a zelení osázeného vnitrobloku s dětským hřištěm.Celá bytová 
jednotka je v dobrém stavu před rekonstrukcí, s možností předělání na 3+kk, s plastovými 
okny a skýtá možnost realizace nového majitele.Vytápění je centrální dálkové, plyn 
zaveden.dispozice jednotky:- kuchyň - 14,3 m2 (orientace do klidné ulice Bajkalská)- pokoj 
17,4 m2 (orientace do zeleně)- pokoj 14,8 m2 (orientace do zeleně)- zádveří/chodba 3,1 
m2- malá chodba - 0,7 m2- spíž - 0,7 m2- koupelna - 3,9 m2- samostatné WC - 0,9 m2Celý 
dům je čistý a klidný, s výbornou dostupností MHD (1 minuta chůze na tramvajovou 
zastávku Kubánské náměstí), veškerá občanská vybavenost je v docházkové 
vzdálenosti.Nemovitost je v osobním vlastnictví a je možné její nákup financovat 
prostřednictvím hypotéky, se kterou Vám rádi pomůžeme.Pro bližší informace a osobní 
prohlídku mě neváhejte kontaktovat.

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 2+1, sklep
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 60,00 m2
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Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah

1,00
1,00 
0,90 
0,99

K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 balkon, lodžie - není
K8 redukce pramene ceny - prodáno - v řízení
K9 prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k2.12.2024 [m2] Kč/m2
6 700 000 60,00 111 667

1,00
0,90
1,00
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Ke [Kč/m2]
0,79 88 217

Název: Bělocerkevská 584/25, Vršovice, 10000 Praha 10
Lokalita: Bytová jednotka č. 584/17
Popis: Hezký byt 2+1 o výměře 62 m2 v Praze 10 Vršovicích k prodeji. Krásný světlý byt

s vysokými stropy (výška 3,25 m) ve třetím patře cihlového bytového domu s 
výtahem. Dům je ve velice atraktivní lokalitě nedaleko OC Eden s perfektní 
dostupností MHD. Bezproblémové spojení s centrem Prahy tramvají, autobusem i 
vlakem činí tuto lokalitu velice žádanou. Do bytu se vchází přes opravdu 
prostornou chodbu s vestavěnou skříní. Z chodby je přístup do velkého obývacího 
pokoje, ložnice a kuchyně. V rekonstruované kuchyni je stylová bílá kuchyňská 
linka vybavená všemi spotřebiči, na podlaze je nová světlá plovoucí podlaha. Je zde 
i špižírna. Z kuchyně je také přes terasové dveře přístupný malý balkon o ploše cca 
lm2. V dalších obytných místnostech jsou původní parketové podlahy, na chodbě 
dlažba. Dále je z chodby přístupná koupelna a samostatné WC. V celém bytě jsou 
nová plastová okna. K bytu náleží také sklep o ploše 4 m2 v suterénu domu. K 
dispozici je v domě i kočárkárna. Byt leží ve 3. patře pětipatrového bytového 
domu v kterém proběhla částečná rekonstrukce, je zde nová střecha, výtah, 
stoupačky a další. Jedná se o starší udržovaný cihelný dům. Byt prošel částečnou 
rekonstrukcí v roce 2022, zejména rozvodů a sociálního zařízení. Orientace oken 
bytu jsou východním směrem, z ložnice potom severním směrem do parku. 
Vytápění bytu a ohřev vody je zajištěno podlahovým a stropním topením 
napojeným na dálkové vytápění. Bytový dům leží v žádané části Praha 10 - 
Vršovice, v bezprostřední blízkosti autobusové zastávky Bělocerkevská,

Podlaží: 4.NP
Dispozice: 2+1, balkon lm2 a sklep 4m2 
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 62,60 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah
K5 Velikost - srovnatelná

- 13 -



^ázev: Bulharská 1062/25, Praha 10

K6 Vybavení - lepší 0,86

K7 balkon, lodžie - balkon
K8 redukce pramene ceny - V- 66431/2024-101
K9 prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena

0,99
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

kll.11.2024 [m2]
7 500 000 ___________62,60

Kč/m2 
119 808

Ke 
0,70

[Kč/m2]
83 866

Lokalita: Bytová jednotka č. 1062/2
Popis: Byt o dispozici 2+1 (reálně 64m) se sklepem (3,5m) je v lokalitě Praha 10 -

Vršovice v cihlovém činžovním domě na souběhu ulic Tolstého a Bulharská. 
Velkou výhodou je i možnost využívat velký a tichý vnitroblok. Byt má velkou 
vstupní chodbu, které poskytuje dost místa pro úložné prostory, a to nejen na zemi 
ale i výše, protože celý byt má vysoké stropy. Z ní se dostaneme do kuchyně 
s vlastní špajzkou nebo do velkého obývacího pokoje, ze kterého projdeme do 
ložnice s malým trezorem ve zdi. V bytě najdeme i koupelnu a samostatné WC. 
Na podlahách je dlažba a v obou pokojích parkety. K dispozici je ústřední topení, 
elektřina (220V) i plyn. Byt je v dobrém původním stavu, s plastovými okny. 
V případě zájmu se může okamžitě pronajmout nebo vám poskytne možnost si ho 
přizpůsobit vašim představám a požadovaným standardům. Byt je umístěn ve 
zvýšeném přízemí, ale už při prvním pohledu z oken si všimnete, že jste díky zelené 
sklonité předzahrádce tak vysoko a daleko od ulice, že jste na úrovni prvního patra 
protějšího domu. Vstup do domu je na čip.

Podlaží: zvýšené 1.NP
Dispozice: 2+1, sklep 4m2
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 61,94 m2

Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,80
K4 Výtah - výtah 0,99
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 balkon, lodžie - není 1,00

□ ! ^m^ I
jp*

Zdroj: OctopusPro

K8 redukce pramene ceny - V-60605/2024-101 1,00
K9 prodej el. aukcí 

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

k 17.10.2024 [m2] Kč/m2 Kč [Kč/m2]

7 690 000 61,94 124 152 0,70 86 906

Minimální jednotková porovnávací cena 83 866 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 87 063 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 89 261 Kč/m2
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Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

87 063 Kč/m2
66,80 m2

Výsledná porovnávací hodnota______________________ 5 815 808 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 459/4
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav, 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha-účel podlaží podlah, 
plocha 

[m2]

nájem 

[Kč/m2/rok]

nájem

[Kč/měsíc]

nájem

IKč/rok]

míra 
kapit.

1.Obytné prostory 2.NP - 2+1
Celkový výnos za rok:

67 3 413 19 000 228 000
228 000

4,50

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha PP m2 67
Reprodukční cena 
Výnosy (za rok)

RC Kč 0

Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro 3 413
k)

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 228 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem 
Náklady (za rok)

Nh Kč/rok 216 600

Daň z nemovitosti Kč/rok 800
Pojištění Kč/rok 1 000
Opravy a údržba Kč/rok 3 000
Správa nemovitosti Kč/rok 1 500
Ostatní náklady Kč/rok 0
Náklady celkem V Kč/rok 6 300
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 210 300
Míra kapitalizace % 4,50
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv=N/i
Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení Kč 4 673 333
do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč 300 000
Výnosová hodnota______________________________ Cv Kč 4 373 333
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4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 459/4

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1295/2

5 494 887,- Kč
4 358 091,72 Kč
1 136 795,61 Kč

= 5 494 887,- Kč

Zjištěná cena - celkem:

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:

5 494 887,- Kč

5 494 890,- Kč

slovy: Pět milionů čtyři sta devadesát čtyři tisíc osm set devadesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 5 494 890 Kč
slovy: Pět milionů čtyři sta devadesát čtyři tisíc osm set devadesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech 
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 459/4
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 459/4

Porovnávací hodnota 
Výnosová hodnota

5 815 808 Kč
4 373 333 Kč

5 815 808,- Kč

4 373 333,- Kč

Obvyklá cena 5 815 800 Kč
slovy: Pět milionů osm set patnáct tisíc osm set Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny_______________________________________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nej důležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou, výnosovou metodou, porovnávací. Výnosová metoda na základě výnosů z 
obvyklých nájmů. Porovnávací metodou - vzorky pro srovnání byly převzaty z databáze 
nemovitostí VALUO,OctopusPro placené databáze katastrálního úřadu, realitního portálu. Jako 
hlavní ukazatel pro návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.
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5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí, Valuo a realitního portálu byly vybrány obdobné 
nemovité věci, které se v některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek 
informací o rozpětí jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po 
zohlednění všech vlivů působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná 
cena obvyklá určena na úrovni hodnoty porovnávací

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny.Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 459/4 v objektu čp. 459/13, ulice Konopišťská, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 
1295/2 na katastrálním území Vršovice.
Porovnávací hodnota nemovitosti má v tomto případě největší vypovídací hodnotu, vzhledem k 
tomu, že porovnávací vzorky jsou vybírané ze stejné lokality a jedná se o již realizované prodeje. 
Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty. Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě 
zohledněny.Zohledněn byl stavebně technický stav a technologie provedení, vybavení, standard, 
příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a celkový pohled na nemovitost. Oceňovaný majetek 
patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu obchodovány. Lze tedy předpokládat, že 
porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i konkrétní nabídku a poptávku po tomto 
druhu nemovitostí. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na 
úrovni hodnoty porovnávací.

Obvyklá cena 5 815 800 Kč
slovy: Pět milionů osm set patnáct tisíc osm set Kč
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6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost. Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4620/2025.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 6794/2025.

V Praze 23.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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J1.25 16:54 Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

rformace o jednotce

Ííslo jednotky 459/4

íyp jednotky: jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

Způsob využití: byt

Budova: č. p. 459

Katastrální území: Vršovice [732257]

!Číslo LV: 11684

|Podíl na 
společných částech:

668/4682

vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo Podíl

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Ověřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce Podíl

[Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Ipůsob ochrany nemovitosti

Název

Ipamátkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

^i^" šizení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni město 
Prahu. Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] ^ RSS

^Ps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL-hrVFgGQiCQAC90WVYEnF_e8PJFOIdlgX52UAAns2cpeKXUjULKBc4xz... 1/1



1.25 16:55 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

nformace o pozemku

Parcelní číslo: 1295/20

Obec: Praha [554782] 0

Katastrální území: Vrsovice.[732257]

Číslo LV: 11683

výměra [m2]: 538

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určeni výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č_pM59

Vlastníci, jiní oprávnění

iSpravovaný svěřenský fond Podři

iSvěřenský fond ROXEN, svěřenský fond 334/2341

Podíl;Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

334/2341

225/4682

225/4682

1179/4682

443/4682

637/4682

637/4682

Podíl

334/2341

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Podíl

1179/4682

Způsob ochrany nemovitosti

Název

Pam. zóna - budova, pozemek v památkové zóně

Památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Crčela nemá evidované BPEJ.

^s^/nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~5dye6RPPjJrpUrcyqUaumMXrmGUTHq04926SsLbtfXRpXRWay2b1c2o... 1/2



Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí11.25 16:55

mezení vlastnického práva

ryp

Jpozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek 

/ěcné břemeno (podle listiny)

iné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 
’rahu, Katastrální pracoviště Praha čí

!obrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] 0JRSS

^tps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObiekt.aspx?encrypted=NAHL~5dye6RPPjJrpUrcyqUaumMXrmGUTHq04926SsLbtfXRpXRWay2b1c2o... 2/2
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

PRA HA 
PRA GUE
PRA GA 
PRA G

Katastrální území
Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 1295/2

Cena 2025
Mapový list: 61
Cena: 14810 Kč/m2

Skupina: 4251

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemku je nutne postupovat 
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve zněni platném k datu, ke l^re .
^šťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdejsic p P •

1-1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025





ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 7056/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č.771/9 v objektu čp. 771/66, ulice 
Moskevská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku
parcelní číslo

Znalec: 

Zadavatel:

1180/1 na katastrálním území

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 
109 00 Praha 10

Číslo posudku v evidenci znalce: 4

Městská část Praha 10, IČ: 00063941 
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 4 768 000 Kč

Počet stran: 17 a 5 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 24.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 25.1.2025



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 771/9 v objektu čp. 771/66, ulice Moskevská, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu na pozemku parcelní číslo 
1180/1 na katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro prodej elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 24.1.2025.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí" 
. Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
e výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 9743a 9742 ze dne 21.1.2025

skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2025
katastrální mapa
prohlášení vlastníka budovy
databáze katastrálního úřadu
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-úrady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024, k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti

^ - OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.
- placená databáze VALUO, OctopusPro

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.l a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.
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ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice". 
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vršovice
Adresa nemovité věci: Moskevská 771/66, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9743, podíl 1 /1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 9743, podíl 1 /1
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 9743, podíl 1 /1

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa CMP 2025, list vlastnictví 9743 a 9742.

Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.

Celkový popis nemovité věci
Oceňovaná bytová jednotka charakteru 1 + 1 o velikosti 49,10 m2 + lodžie 3.00 m2 k 
výhradnímu užívání ze společných částí domu - dle prohlášení vlastníka . Bytový rohový dům ve 
kterém se bytová jednotka nachází je situován při ulici Moskevská v rohové části přecházející do 
ulice Minské v zástavbě bytových domů. V blízkém okolí se nachází park u SV.Václava a 
Koh-i-noor. Stanice tramvaje je u domu v ulici Minská, stanice Moskevská a nebo stanice 
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tramvaje Koh-i-noor. Vlakové nádraží Vršovice (Praha hl.nádraží - Benešov) dvě stanice tramvají. 
Občanská vybavenost dobrá v přijatelné docházkové vzdálenosti drobné prodejny a dvě stanice 
tramvají obchodní středisko Eden, dopravní dostupnost dobrá, parkování zvláště ve večerních 
hodinách špatné. Nejbližší metro Náměstí Míru, nebo Jiřího z Poděbrad.
Objekt je dvou podlažně podsklepený se sedmi nadzemními podlažími zděné konstrukce, bez 
výtahu. Fasáda v dobrém stavu, klempířské prvky z pozinkovaného plechu. Okna dřevěná zdvojená 
a plastová, okna suterénu opatřena mřížemi, prosvětlení chodeb jednoduchými ocel, okny bez 
parapetní stěny. Vstupní dveře původní dřevěné dvoukřídlé do dřevěné zárubně s vrchní částí 
prosklenou a spodní prosklenou malými okénky (dveře po renovaci, otevírání na čip). Schody 
kamenné renovované , podlahy teracové. Bytový dům vybaven hasícími přístroji. Bytový dům byl 
postavený ve třicátých letech. Stavebně technický stav objektu průměrný udržovaný.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 771/9

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek 1180/1

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 771/9
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění:
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č.771/9
Moskevská 771/66
100 00 Praha 10

LV: 9743
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 771/9

1.1. bvt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází ve čtvrtém nadzemním podlaží dvou podlažně 
podsklepeného bytového domu se sedmi nadzemními podlažími. Objekt je zděné konstrukce bez 
výtahu. Bytová jednotka sestává dle prohlášení vlastníka z pokoje, kuchyně, koupelny, WC, 
předsíně, spíže a lodžie ze společných částí domu s výhradním užíváním. Skutečný stav - dva 
pokoje, kuchyň v předsíni, koupelna, WC a lodžie. Bytová jednotka je neobyvatelná ve stavu 
probíhajících stavebních úprav. Okna dřevěná špaletová, na WC a v předsíni dřevěná jednoduchá. 
Dveře na WC a do koupelny dřevěné rámové do dřevěných zárubní otevíravé na klíč, do pokojů 
nová dřevěná zárubeň s křídly tvořící pouze základní dřevěná kostra, dveře do lodžie
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dřevěné rámové ze dvou třetin prosklené izolačním sklem. Vstupní dveře dvoukřídlé dřevěné 
rámové do dřevěných zárubní. Podlaha v pokojích dřevotřískové desky s omyvatelným nátěrem, 
v předsíni lino a v části kuchyňského koutu dlažba, na WC a v koupelně dlažba, v lodžii dlažba 
(pásky). Koupelna vybavena vanou, která není doobezděna, umyvadlo chybí a keramické obklady 
stěn jsou nedokončeny. WC - WC mísa chybí (pouze odpad) , rozpracované keramické obklady 
stěn. Na WC umístěna karma, které chybí opláštění. Kuchyň umístěná v předsíni bez vybavení, 
provedeny jsou obklady k lince s připravenými rozvody. Vytápění WAW. Ohřev vody karmou. 
Vedení plynu po povrchu stěn. Stavebně technický stav bytové jednotky je ve stavu probíhající 
rekonstrukce neobyvatelný. Objekt jako celek v udržovaném stavu.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
97 let
1975
125 151,- Kč/m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu 
podlahové plochy

Kuchyň:
pokoj:
předsíň:
koupelna:
WC:
spíž:
Započítaná podlahová plocha bytu:

16,60* 1,00 = 16,60 m2
16,30* 1,00 = 16,30 m2
11,70* 1,00 = 11,70 m2
2,50* 1,00 = 2,50 m2
1,00* 1,00= 1,00 m2
1,00* 1,00= 1,00 m2

49,10 m2

Index vybavení
Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 

- zděná
2. Společné části domu: Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, 

sklad
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 4.NP bez 

výtahu
5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové 

strany - s výhledem - lodžie, pokoj a předsíň sever a pokoj jih do 
vnitrobloku

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství částečné nebo úplné mimo 
byt nebo umakartové bytové jádro - koupelna vybouraná pouze 
nedoobložená vana a WC samostatné bez WC mísy

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní 
vybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo sklepní kóje - 
lodžie

IV 0,10

II 0,00

II 0,00
II 0,00

III 0,03

II -0,10

II -0,01

8. Vytápění bytu: Lokální na elektřinu nebo plyn - WAW II -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Mírně zvyšující cenu - kuchyň (rozvody) IV 0,05
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přemístěna do prosvětlené předsíně
10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - předpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukci:

s = 1 - 0,005 * (50 + 15)= 0,675
9

Index vybavení Iv = (1 + J Vi) * Vio * 0,675 = 0,461
i=l

IV 0,65

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č. _Pi ________ .
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá II 0,00

poptávce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož V 0,00

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

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II 0,00
území

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV 1,00

záplav
7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III 1,00

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I 1,00
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu It = P6 * P? * P8 * P9 * (1 + Z Pi) = 1,000
i=l

Index polohy pozemku
Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 1,00

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 0,04

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II 0,02
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I 0,00

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 0,00
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dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 0,00

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,02
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II 0,00

Index polohy Ip = Pi * (1 + £ Pi) = 1,080
i=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,461 = 57 694,61 Kč/m2
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 49,10 m2 * 57 694,61 Kč/m2 * 1,000 * 1,080= 3 059 429,78 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 3 059 429,78 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek 1180/1
Oceňované pozemky se nachází na katastrálním území Vršovice ajsou oceněny dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2

Název Parcelní Výměra Jedn. cena Cena
číslo |m2} [Kč/m2] [Kč]

zastavěná plocha a nádvoří 1180/1 657 17 450,00 11 464 650,-
Cenová mapa - celkem 657 ________ 11 464 650,-

Pozemek 1180/1 - cena zjištěná celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek 1180/1

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu

= 11 464 650,- Kč

= 11 464 650,- Kč
= 11 464 650,- Kč

= 3 059 429,78 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku
Cena zjištěná pozemku: 11 464 650,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 491 / 22 221
Hodnota spoluvlastnického podílu:
11 464 650,- Kč * 491 / 22 221 = 253 325,37 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 253 325,37 Kč
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Bytová jednotka ě. 771/9 - cena zjištěná 3 312 755,15 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 771/9
Oceňovaná nemovitá věc

Užitná plocha: 49,10 m2

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.

Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze Katastrálního úřadu a 
databáze VALUO a po té upraveny koeficienty Kl - K8.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny, K9 prodej 
elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Černomořská 454/12, Vršovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Bytová jednotka č. 454/11
Popis: byt 2+kk, 44m2, ve 3.patře BEZ výtahu, v klasickém činžovním domě v ulici 

Černomořská v nadmíru populární lokalitě Vršovic, v těsném sousedství Vinohrad. 
Byt se nachází ve 3.patře bez výtahu. Byl kompletně rekonstruován v roce 1984, od 
té doby dodnes užíván a udržován. V roce 1995 byl byt modernizován na ústřední 
vytápění a ohřev vody vlastním plynovým kotlem. Kotel byl letos na jaře vyměněn 
za zcela nový zn. Buderus. Byt má vstupní předsíňku, koupelnu se sprchou a WC, a 
dále vpravo směrem do dvora obytnou kuchyň (možno zde udělat zcela klidnou 
ložnici) a vlevo směrem do ulice na západ pokoj (možno zde udělat kuchyňský 
kout). Má skvělý potenciál pro renovaci podle vlastních představ. Dům je z roku 
cca 1930. Nemá výtah. Cca před 20ti lety dělána nová střecha včetně půdní 
vestavby, nové rozvody elektra ve společných prostorách a nová fasáda. Osobní 
vlastnictví.

Podlaží: 4.NP
Dispozice: 2+kk
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 43,62 m2
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Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 balkon, lodžie - není
K8 redukce pramene ceny - V-68564/2024-101
K9 prodej elektronickou aukcí

1,00 
1,00 
0,83
1,00
1,00
0,85

Zdroj: Katastrální úřad

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 19.11.2024 [m2] Kč/m2
6 145 000 43,62 140 876

1,02
1,00
0,98
Celkový koef. 

Kč 
0,71

Upravená j. cena
[Kč/m2]
100 022

Název: Vršovická 866/3, Praha 10, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 866/13
Popis: Krásný prvorepublikový byt pod vinohradem v širším centru Prahy. Pohodlné 

stylové bydlení pro single, pár, ale i mladou rodinu bez nutnosti dalších investic. 
Skvělá dispozice s velkou kuchyní, ve které se dá pohostit parta přátel, ložnicí, do 
které se vejde i pracovní kout (nebo dětská postýlka), a množstvím úložných prostor 
na všechny vaše nezbytnosti a sezónní věci. Jako přímí majitelé nabízíme byt 2kk v 
osobním vlastnictví o velikosti 52 metrů. Po vstupu do bytu přes bezpečnostní dveře 
se ocitnete ve velkorysé předsíni (8 m) s velkými vestavěnými skříněmi a vstupem 
do ložnice (17 m), hlavní obytné místnosti s kuchyní (24 m) a na WC s malým 
umyvadlem. Vstup do koupelny s vanou je pak z kuchyně. Celková rekonstrukce 
zahrnující nové rozvody, koupelnu, WC, kuchyni a podlahy proběhla v roce 2015. 
Byt se nachází ve 2. patře (3. nadzemním podlaží) velmi dobře udržovaného 
činžovního domu z roku 1932. K bytu náleží nová sklepní kóje a možnost dalšího 
úložného prostoru na společné půdě. Výtah je v mezipatře. Byt má vysoké stropy a 
třídílná okna na jih v obou obytných místnostech. Díky tomu je velmi světlý a 
vzdušný. Na podlaze pokojů jsou zrenovované původní parkety a prkenná podlaha, 
v celém bytě jsou také zrepasované původní dveře. Vytápění a ohřev vody je 
zajištěno plynovým kotlem v koupelně. Kuchyně je vybavena indukční varnou 
deskou, elektrickou troubou, myčkou, sušičkou prádla, digestoři, čističkou vzduchu 
a starší lednicí, v koupelně je pračka. Byt se prodává nově vymalovaný a zařízený 
nábytkem, který lze v případě zájmu v bytě ponechat. Vršovice jsou příjemná a 
bezpečná rezidenční čtvrť v širším centru Prahy.

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 2+kk
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 52,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85
K4 výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
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K6 Vybavení - lepší
K7 balkon, lodžie - není
K8 redukce pramene ceny - V-67856/2024-101
K9 prodej elektronickou aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
kl5.ll.2024 [m2] Kč/m2
7 000 000 52,00 134 615

0,85 Zdroj: Katastrální úřad
1,02
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Ke [Kč/m2]
0,72 96 923

Název: Slovinská 765/15, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 765/3
Popis: útulný byt 2+kk, 51 m2 v centru Vršovic, ul. Slovinská. Byt je situován ve

zvýšeném přízemí cihlového domu po rekonstrukci. Má dva samostatné neprůchozí 
pokoje, koupelnu s vanou a karmou na ohřev teplé vody, samostatnou toaletu a 
komoru. Vpravo hned za vstupními dveřmi je komora, vedle ní toaleta. Vlevo je 
vstup do ložnice. Kuchyňská linka je oddělena od předsíně cihlovou ustupující 
příčkou. Za linkou je vpravo prostorný obývací pokoj, vlevo vstup do koupelny. V 
bytě jsou nová dřevěná špaletová okna, bezpečnostní dveře. V ložnici je plovoucí 
podlaha, v obývacím pokoji jsou původní parkety, v ostatních prostorách je 
keramická dlažba. Byt je vytápěn plynovými vafkami. K bytu je k užívání sklepní 
kóje 5 m2 v suterénu domu. Dům z roku 1933 je po rekonstrukci fasády, střechy, 
stoupaček, vchodových dveří a schránek. Vstup do domu je na čip. Je situován v 
levé horní části Čechova náměstí, v centru Vršovic, s neopakovatelnou atmosférou, 
úplnou občanskou vybaveností. Zastávka tramvaje i busu MHD 100 m.

Podlaží: 1.NP
Dispozice: 2+kk, sklep 5m2
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 50,60 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85
K4 výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,85
K7 balkon, lodžie - není 1,02
K8 redukce pramene ceny - V- 67427/2024-101 1,00
K9 prodej elektronickou aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
kl4.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kc
6 700 000 50,60 132 411 0,72

1

Zdroj: Katastrální úřad

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 
95 336

Název: Na louži 960/15, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 960/17
Popis: prostorný byt 2+kk o velikosti 53,3 m2 nacházející se ve stále oblíbenější lokalitě 

pražských Vršovic. Bytová jednotka je součástí pěti podlažního bytového domu na 
rohu ulic Přípotoční a Na Louži. Nabízí výhled od zeleně, která je součástí nově 
zrekonstruovaného a oploceného dětského hřiště. Byt disponuje prostornou 
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vstupní halou s dostatkem místa na úložné prostory, obývacím pokojem s 
kuchyňským koutem a své místo si zde najde i malý jídelní stůl. Z nadstandardně 
veliké ložnice se pak vstupuje přímo do koupelny. Byt je nabízen v dobrém stavu, 
ale budoucí majitelé si ho mohu přizpůsobit svému vkusu a představám. Ostatně 
velikost ložnice si o to přímo říká. Okna bytu směřují na jih. K bytové jednotce je 
k dispozici sklepní kóje do výlučného užívání s dalším úložným prostorem. Z 
tramvajové zastávky, která je vzdálená jen 200 metrů od domu, se pohodlně 
dostanete do nejrůznějších koutů města. Zastávka autobusu je stejně daleko a do 
centra metropole se tak kdykoliv můžete vydat bez nutnosti cestovat autem.

Podlaží: 3.NP
Dispozice: 2+kk, sklep 5m2
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 53,00 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,90
K4 výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 balkon, lodžie - není 1,02
K8 redukce pramene ceny - V-58328/2024-101 1,00
K9 prodej elektronickou aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k7.10.2024 [m2] Kč/m2 Kc
6 290 000 53,00 118 679 0,81

Zdroj: Katastrální úřad

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 
96 130

1. Bytová jednotka č. 771/9
1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek 1180/1

Minimální jednotková porovnávací cena 95 336 Kč/m2
Průměrná jednotková porovnávací cena 97 103 Kč/m2
Maximální jednotková porovnávací cena 100 022 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena 97 103 Kč/m2
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 49,10 m2

Výsledná porovnávací hodnota 4 767 757 Kč

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
3 312 755,- Kč

3 059 429,78 Kč
253 325,37 Kč

= 3 312 755,- Kč
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Zjištěná cena - celkem:

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Tři miliony tři sta dvanáct tisíc sedm set šedesát Kč

3 312 755,- Kč

3 312 760,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 3 312 760 Kč
slovy: Tři miliony tři sta dvanáct tisíc sedm set šedesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 771/9

Porovnávací hodnota

4 767 757,- Kč

4 767 757 Kč

Obvyklá cena 4 768 000 Kč
slovy: Čtyři miliony sedm set šedesát osm tisíc Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny_______________________________________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nej důležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou á porovnávací. Výnosová metoda vzhledem ke stavu rozestavěnosti a vysokých 
nákladů nutných k uvedení bytové jednotky do pronajímatelného stavu není provedena. 
Porovnávací metodou - vzorky pro srovnání byly převzaty z databáze již prodaných nemovitostí 
VALUO, OctopusPro placené databáze a realitního portálu. Cena zjištěná byla použita jako dílčí 
ukazatel. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů působících 
na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na úrovni 
hodnoty porovnávací.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
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historie realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v 
některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí 
jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na 
úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Obvyklá cena bytové jednotky č. 771/9 v objektu čp. 771/66, ulice Moskevská, obec Praha, včetně 
spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 1180/1 na 
katastrálním území Vršovice. Porovnávací hodnota nemovitosti má v tomto případě největší 
vypovídací hodnotu, vzhledem k tomu, že porovnávací vzorky jsou vybírané ze stejné lokality, 
jedná se o již realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty. Všechny 
odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě zohledněny. Zohledněn byl stavebně technický stav a 
technologie provedení, vybavení, standard, příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a celkový 
pohled na nemovitost. Oceňovaný majetek patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu 
obchodovány. Lze tedy předpokládat, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i 
konkrétní nabídkú a poptávku po tomto druhu nemovitostí. Z těchto důvodů je indikace obvyklé 
ceny porovnávací metodou rozhodující.

Obvyklá cena 4 768 000 Kč
slovy: Čtyři miliony sedm set šedesát osm tisíc Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění
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bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4621/2025.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 7056/2025.

V Praze 25.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

formace o jednotce

Číslo jednotky

Typ jednotky:

Způsob využití:

Budova:

771/9

jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

byt

č. p. 771

Katastrální území:

Číslo LV:

Vršovice [732257]

9743

Podíl na 
společných částech:

491/22221

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

^^věřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

'Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Podíl

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni město

Prahu, Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

£ 2004 - 2025 český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] EJ.RSS

^Ps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~IFW5Dydttcnbag80h-B9ryhTapvTSr1dWtwNw58ll9Hf7wSe_Bq5lhPJZiEz...1/



101.25 16:51 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

informace o pozemku

parcelní číslo: 1180/1^

Obec: Praha [55478210

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 9742

Výměra [m2]: 657

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

iUrčení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

jDruh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 771

Vlastníci, jiní oprávnění
^Vkastnkké právo Po^''

^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^■ 313/7407

502/22221

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1 943/22221

^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^■308/7407

|i|IÍ|ÍB|||iw
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I|01.25 16:51 Informace o pozemku i Nahlížení do katastru nemovitostí

VÝBĚR REALITY, s.r.o., náměstí Míru 1220/3, Vinohrady, 12000 Praha 2

619/22221
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^jůsob ochrany nemovitosti

Název

pam. zóna - budova, pozemek v památkové zóně

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Ané zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad.pro hlavní město

Vahu. Katastrální pracoviště Praha 0

’obražené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

PRA HA 
PRA GUE
PRA GA 
PRA G

Katastrální území
Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 1180/1

Cena 2025
Mapový list: 60
Cena: 17450 Kč/m2

Skupina: 4147

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat 
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

1.1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025





ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 7102/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 731/20 v objektu čp. 731/1, ulice Na 
Spojce, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu na pozemku 
parcelní číslo 1150 na katastrálním území Vršovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10

Zadavatel:

Číslo posudku v evidenci znalce: 46

Úřad městské část Praha 10, IČ: 00063941
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 3 889 000 Kč

Počet stran: 18 a 5 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 25.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 26.1.2025



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 731/20 v objektu čp. 731/1, ulice Na Spojce, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu na pozemku parcelní číslo 
1150 na katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 25.1.2025.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí" 
. Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 11678 a 11677 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2025
prohlášení vlastníka budovy
databáze katastrálního úřadu
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele 
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-úrady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.
- databáze VALUO

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.l a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.
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ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vršovice
Adresa nemovité věci: Na Spojce 731/1, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11678, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 11678, podíl 1 / 1
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11678, podíl 1 / 1

Na LV č.11678 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní město Praha Mariánské náměstí 2/2, Praha 1
Svěřená správa
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Praha 10

Adresa nemovité věci : Na Spojce 731/1, Praha 10
Katastrální údaje : kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. 

Vršovice

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa Prahy CMP 2025, list vlastnictví LV č. 11667 a 11678.
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Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.

Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umístěnou ve čtvrtém nadzemním 
podlaží o velikosti 39,10 m2 s balkonem o velikosti 3,40 m2 , který není započítán do podlahové 
plochy bytové jednotky (ze společných částí domu k výhradnímu užívání) - dle vymezení 
jednotek v budově. Objekt je situovaný v ulici Na Spojce a Oblouková jako rohový dům. Jedná 
se zástavbu řadových bytových domů. V blízkém okolí se nachází převážně bytová zástavba, 
náměstí Svatopluka Čecha, koohinor a objekty úřadu městské části Prahy 10. Občanská 
vybavenost dobrá - v ulici Vršovická a Moskevská malé obchody a služby. Nejbližší nákupní 
centrum Eden dvě stanice tramvají. Dopravní dostupnost dobrá - stanice autobusu v ulici 
Vršovická a tramvaj v Minské, Vršovické nebo Moskevské. Nejbližší metro Náměstí Míru. 
Parkovací možnosti v přilehlých ulicích obzvláště ve večerních hodinách špatné.
Bytový dům ve kterém je bytová jednotka situovaná má dvě podzemní podlaží a pět nadzemních 
podlaží bez výtahu. Objekt je zděné konstrukce zastřešený sedlovou střechou se střešní krytinou 
taškovou a klempířskými prvky z mědi a pozinkovaného plechu. Fasáda objektu v dobrém stavu 
ošetřena nátěrem. Vstupní dveře původní dřevěné dvoukřídlé s kruhovými okénky (otevíravé na 
čip), chodbové dveře tzv. lítací původní dřevěné prosklené uzavírající zádveří se vstupním 
schodištěm.Okna špaletová původní a nová. Schody kamenné, podlahy teracové. Na mezipodestách 
vstupy na balkon dřevěnými původními prosklenými dveřmi a po stranách dřevěná jednoduchá 
okna. Na mezi podestách hasící přístroj. Objekt je v původním stavu udržovaný. Objekt byl 
postaven mezi třicátým a čtyřicátým rokem. V budově je 30 bytových jednotek a 3 nebytové 
jednotky.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 731/20

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1150

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 731/20
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 731/20
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění:
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č.731/20
Na Spojce 731/1
100 00 Praha 10

LV: 11678
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 731/20

1.1. byt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází ve čtvrtém podlaží podlaží zděného podsklepeného (2.PP) 
bytového domu s pěti nadzemními podlažími, bez výtahu. Bytová jednotka sestává z pokoje, 
kuchyně, předsíně, koupelny s WC a lodžie k výhradnímu užívání ze společných částí domu - dle 
prohlášení vlastníka budovy. Okna dřevěná špaletová , okno z koupelny a WC dřevěné 
jednoduché. Dveře do pokoje a kuchyně hladké ze dvou třetin prosklené do ocelové zárubně, 
dveře na WC hladké do ocelové zárubně a dveře do koupelny posuvné vyrobené z klasického 
křídla v dřevěném pojezdu, dveře do lodžie dřevěné zdvojené prosklené. Vstupní dveře dřevěné 
rámové do dřevěné zárubně dvoukřídlé z interiéru polstrované koženkou a opatřeny bezpečnostním 
pavoukem (křížem). Podlaha v pokoji plovoucí laminátová podlaha (lokálně narušená) na
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parkety, v kuchyni PVC na desky, v předsíni, koupelně a WC dlažba (tzv. kůže). Kuchyň 
vybavena plynovým sporákem bez linky a bez dřezu, provedeny jsou keramické obklady k lince. 
Koupelna vybavena sprchou z vyzděné vaničky, umyvadlem na keramické noze a odděleným 
WC s WC mísou kombi. Provedeny jsou obklady stěn dlažbou (kůže) . Vytápění 1 ks WAW v 
pokoji a Iks v kuchyni, ohřev vody el. boilerem zavěšeným na WC. Stavebně technický stav 
vyžaduje drobné stavební úpravy a opravy, modernizaci.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
88 let
1990
125 151,- Kč/m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu 
podlahové plochy

kuchyň:
pokoj:
předsíň:
Koupelna s WC:
Započítaná podlahová plocha bytu:

14,70* 1,00 = 14,70 m2
13,70* 1,00 = 13,70 m2
3,70* 1,00 = 3,70 m2
7,00* 1,00= 7,00 m2

39,10 m2

Koeficient stáří upraven o + 0,02 pro stavby s nástavbou, přístavbou či rozsáhlejšími stavebními 
úpravami.
Koeficient pro stavby 35 let po celkové rekonstrukci:

Index vybavení
Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 

- zděná
2. Společné části domu: Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, II 

sklad
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 4.NP bez II 

výtahu
5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové II 

strany - částečný výhled - jihozápad
6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 

provedení - koupelna se sprchou, umyvadlem a WC samostatné 
přístupné z koupelny

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní I 
vybavení, bez dalších prostor

8. Vytápění bytu: Lokální na elektřinu nebo plyn - WAW 2 ks, ohřev II 
vody boilerem

9. Kritérium jinde neuvedené: Významně snižující cenu - modernizace, I 
chybí kuch. linka

10. Stavebně - technický stav: Byt se zanedbanou údržbou- III 
předpoklad provedení menších stavebních úprav

0,10

0,00

0,00 
0,00

0,00

0,00

-0,03

-0,02

-0,10

0,85
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s = 1 - 0,005 * (35 + 15)= 0,750
9

Index vybavení Iv = (l + £ V,) * Vio * 0,770 = 0,622
i = 1

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č. Pi
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá II 0,00

poptávce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož V 0,00

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

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II 0,00
území

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV 1,00

záplav
7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III 1,00

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I 1,00
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

Index trhu
5

It= P6* P7*P8* P9*(1 + E Pi)=l,000
1=1

Index polohy pozemku
Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

1,00

0,04

0,02
0,00

0,00

0,00
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7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,02 
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00 
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II 0,00

Index polohy Ip = Pi * (1 + S Pi) = 1,080
1=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,622 = 77 843,92 Kč/m2 
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 39,10 m2 * 77 843,92 Kč/m2 * 1,000 * 1,080= 3 287 193,05 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 3 287 193,05 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2 . Pozemek parc.č. 1150
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území Vršovice aje oceněn dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2 
, Parcelní Výměra Jedn. cena Cena 

Názov číslo  [m2]  [Kč/m2]  [Kč]  
zastavěná plocha a nádvoří  1150  459 17 450,00 8 009 550,- 
Cenová mapa - celkem 459 8 009 550,-

Pozemek parc.č. 1150 - cena zjištěná celkem = 8 009 550,- Kc

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č. 1150

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku
Cena zjištěná pozemku: 8 009 550,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 391 / 16 434
Hodnota spoluvlastnického podílu:
8 009 550,- Kč * 391 / 16 434 = 190 564,32 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku

Bytová jednotka č. 731/20 - cena zjištěná

= 8 009 550,- Kč
= 8 009 550,- Kč

= 3 287 193,05 Kč

+ 190 564,32 Kč

= 3 477 757,37 Kč



Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 731/20
Oceňovaná nemovitá věc

Užitná plocha: 39,10 m2

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.

Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze Katastrálního úřadu a 
databáze VALUO a po té upraveny koeficienty Kl - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny, K9 prodej 
elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Moskevská 449/40
Lokalita: 
Popis:

Bytová jednotka č. 449/3
Byt 1+1 - 40 m2, který se nachází ve 2. podlaží cihlového domu přímo na nově 
vybudované pěší zóně na Moskevské ulici u Vršovického náměstí, Praha 10. Jedná 
se o velmi útulný a kompletně vybavený byt s vestavěným patrem na spaní a 
Francouzským oknem orientovaným na JIH do udržovaného vnitrobloku. Na 
podlahách jsou plovoucí podlahy v kombinaci s dlažbou, kuchyňská linka je 
vybavena myčkou, el. varnou deskou a el. troubou, digestoři a lednicí s mrazákem. 
Koupelna je vybavena pračkou a vanou. Vytápění a teplou vodu zajišťuje plynový 
kondenzační turbo kotel. V bytě je spousty úložných prostor. Dům je po kompletní 
rekonstrukci - Fasáda, okna, inženýrské sítě, nový výtah, vstup na čip, střecha a 
společné prostory.

Podlaží: 
Dispozice: 
Typ stavby:

2.NP 
1+1 
zděný s výtahem

Užitná plocha: 40,00 m
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Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon, lodžie - není

Zdroj: Katastrální úřad

K8 Redukce pramene ceny - V- 51703/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 5.9.2024 [m2] Kč/m2

5 490 000 40,00 137 250

1,00
1,00
0,85
0,99
1,00
0,83
1,02
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Ke [Kč/m2]
0,70 96 075

Název: K louži 731/1, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 731/10
Popis: byt v OV, který právě prošel kompletní rekonstrukcí. Byt se nachází v atraktivní 

lokalitě Prahy 10 - Vršovice v ulici K Louži s výbornou dopravní dostupností a 
veškerou občanskou vybaveností. U domu jsou autobusové zastávky Koh-I-Noor a 
tramvajová zastávka Bohemians. V okolí se nachází mateřské a základní škola, 
gymnázium, zdravotnická zařízení, obchody a veškeré služby. Nákupní centrum 
Eden a Fakultní nemocnice je v docházkové vzdálenosti. Světlý byt o dispozici 
2+kk o velikosti 43 m2 se nachází v 2.NP cihlového domu s výtahem. Byt je 
orientován na jihovýchod. K bytu náleží nově zrekonstruovaný sklep o velikosti 5 
m2. K domu náleží prostorná a udržovaná zahrada, kterou je možné využívat. Byt 
právě prošel kompletní rekonstrukcí, která zahrnuje nové dřevěné podlahy, novou 
dlažbu a obklady, nové rozvody elektřiny, vody, odpadu a další. V jednotce se 
nachází obývací pokoj propojený s kuchyňským koutem vybavený novou linkou a 
prvotřídními spotřebiči od značky Gorenje v ceně. Tyto spotřebiče jsou kryty 
prodlouženou pětiletou zárukou. V bytě se nachází samostatný pokoj, který je 
možný využít jako ložnice. Dále je k dispozici moderní koupelna se sprchovým 
koutem a WC. Rozšířená chodba poskytuje dostatečné úložné prostory.
2.NP Podlaží:

Dispozice: 2+kk, sklep 5m2
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 42,70 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon, lodžie - není
K8 Redukce pramene ceny - V- 54941/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

1,00 
1,00 
0,85
0,99
1’00 Zdroj: Katastrální úřad
0,90
1,02
1,00
0,98
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Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef. Upravená j. cena
k 23.9.2024 [m2] Kč/m2 Kc [Kč/m2]

5 550 000 42,70 129 977 0,76 98 783

Užitná plocha: 41,13 m2

Název: Rostovská 16/20, Vršovice, 10100 Praha 10
Lokalita: 
Popis:

Bytová jednotka č. 16/
slunný byt 1+1 o celkové ploše 41 m2, nacházející se ve 3. patře ze čtyř, cihlového 
domu v klidné části Prahy 10 - Vršovicích. Dispozice: prostorná kuchyň se spíží, 
pokoj, koupelna s vanou a toaletou, předsíň. V bytě proběhla částečná zdařilá 
rekonstrukce, kompletní rozvody vody a odpadů, štuky stěn a stropů, vinylová 
podlaha v kuchyni, dlažba v koupelně a předsíni. Vytápění bytu zajišťují Wawky, 
teplou vodu karma. Dveře mají bezpečnostní zámek. Budova je dobře udržovaná, 
včetně společných prostor a podzemního podlaží. Nemovitost je situována v klidné 
části Vršovic, mezi oblíbeným parkem Grébovka a Vršovickým náměstím.

Podlaží: 
Dispozice: 
Typ stavby:

4.NP 
1+1 
zděný bez výtahu

Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon, lodžie - není
K8 Redukce pramene ceny - V-69892/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

1,00 
1,00 
0,90 
0,90
1,00
0,90

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 25.11.2024 [m2] Kč/m2
5 720 000 41,13 139 071

1,02
1,00
0,98
Celkový koef. 

Ke 
0,73

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 
101 522

Název: Černomořská 454/12
Lokalita: Bytová jednotka č. 454/11
Popis: byt 2+kk, 44m2, ve 3.patře BEZ výtahu, v klasickém činžovním domě v ulici

Černomořská v nadmíru populární lokalitě Vršovic, v těsném sousedství Vinohrad. 
Byt se nachází ve 3.patře bez výtahu. Byl kompletně rekonstruován v roce 1984, od 
té doby dodnes užíván a udržován. V roce 1995 byl byt modernizován na ústřední 
vytápění a ohřev vody vlastním plynovým kotlem. Kotel byl letos na jaře vyměněn 
za zcela nový zn. Buderus. Byt má vstupní předsíňku, koupelnu se sprchou a WC, a 
dále vpravo směrem do dvora obytnou kuchyň (možno zde udělat zcela klidnou 
ložnici) a vlevo směrem do ulice na západ pokoj (možno zde udělat kuchyňský 
kout). Má skvělý potenciál pro renovaci podle vlastních představ. Dům je z roku 
cca 1930. Nemá výtah.

Podlaží: 4.NP
Dispozice: 2+kk
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 43,62 m2
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Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon, lodžie - není
K8 Redukce pramene ceny - V-68564/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
[m2] Kč/m2

6 145 000 43,62 140 876

1,00 
1,00 
0,85
1,00 
1,00 
0,85
1,02
1,00
0,98

0,72 101 431

Celkový koef. Upravená j. cena
Ke [Kč/m2]

Minimální jednotková porovnávací cena 96 075 Kč/m2
Průměrná jednotková porovnávací cena 99 453 Kč/m2
Maximální jednotková porovnávací cena 101 522 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

99 453 Kč/m2
39,10 m2

Výsledná porovnávací hodnota 3 888 612 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 731/20
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav, 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Analýza tržního nájemného

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží podlah, 
plocha 

[m2]

nájem 

[Kč/m2/rok]

nájem

[Kč/měsíc]

nájem

[Kč/rok]

míra 
kapit. 

[%]
1.Obytné prostory 4.NP - 1+1+ 

lodžie
Celkový výnos za rok:

39 4 910 16 000 192 000

192 000

4,50

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem
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Podlahová plocha PP m2 39
Reprodukční cena 
Výnosy (za rok)

RC Kč 0

Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro 4 910

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP
k) 

Kč/rok 192 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem 
Náklady (za rok)

Nh Kč/rok 182 400

Daň z nemovitosti Kč/rok 700
Pojištění Kč/rok 1 500
Opravy a údržba Kč/rok 3 000
Správa nemovitosti Kč/rok 3 000
Ostatní náklady Kč/rok 0
Náklady celkem V Kč/rok 8 200Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 174 200
Míra kapitalizace % 4,50
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv= N / i
Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení 
do pron. stavu)

Kč 3 871 111

Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč 450 000
Výnosová hodnota Cv Kč 3 421 111

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 731/20

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 731/20

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 731/20 ~ 3'4

1.1. Oceňovaný byt 3 287 193,05 Kč
1.2. Pozemek parc.č. 1150 190 564,32 Kč

= 3 477 757,- Kč

Zjištěná cena - celkem:

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Tři miliony čtyři sta sedmdesát sedm tisíc sedm set šedesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 

3 477 757,- Kč

3 477 760,- Kč

3 477 760 Kč
slovy: Tři miliony čtyři sta sedmdesát sedm tisíc sedm set šedesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech

3 888 612,- Kč

3 421 111,- Kč
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porovnávací hodnota 3 888 612 Kč
Výnosová hodnota _______________________ 3 421 111 Kč

Obvyklá cena 3 889 000 Kč
_____________________ slovy: Tři miliony osm set osmdesát devět tisíc Kč___________________

Komentář ke stanovení výsledné ceny ____________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nej důležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktoru. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
ci veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou, výnosovou metodou, porovnávací. Výnosová metoda na základě výnosů z 
obvyklých nájmů. Porovnávací metodou - vzorky pro srovnání byly převzaty z databáze již 
prodaných nemovitostí VALUO, databáze katastrálního úřadu a realitního portálu. Jako hlavní 
ukazatel pro návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
historie realitní inzerce katastru nemovitostí - placené databáze Valuo, OctopusPro byly vybrány 
obdobné nemovité věci, které se v některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují 
dostatek informací o rozpětí jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po 
zohlednění všech vlivů působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná 
cena obvyklá určena na úrovni hodnoty porovnávací.

5-2. Kontrola postupu 
ybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 

věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr

2 rojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
v astní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 

Pracování dat — kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
Posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz 

a ve vztahu k zadané odborné otázce.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 731/20 v objektu čp. 731/1, ulice Na Spojce, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu na pozemku parcelní číslo 
1150 na katastrálním území Vršovice. Porovnávací hodnota nemovitosti má v tomto případě 
největší vypovídací hodnotu, vzhledem k tomu, že porovnávací vzorky jsou vybírané ze stejné 
lokality, jedná se o již realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty. 
Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě zohledněny.Zohledněn byl stavebně technický 
stav a technologie provedení, vybavení, standard, příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a 
celkový pohled na nemovitost.
Oceňovaný majetek patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu obchodovány. Lze tedy 
předpokládat, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i konkrétní nabídku a 
poptávku po tomto druhu nemovitostí. Z těchto důvodů je indikace obvyklé ceny porovnávací 
metodou rozhodující.

Obvyklá cena 3 889 000 Kč
slovy: Tři miliony osm set osmdesát devět tisíc Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost. Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4622/2025.
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ZNALECKÁ DOLOZKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 7102/2025.

V Praze 26.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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Q1 25 16:49 Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitosti

^formace o jednotce

Číslo jednotky 731/20

Typ jednotky: jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

Způsob využití: byt

Budova: č. p. 731

Katastrální území: Vršovice [7322571

Číslo LV: 11678

Podíl na 
společných částech:

391/16434

/lastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo f

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce f

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

liné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni město 

Vahu, Katastrální pracoviště Praha 0

'.obražené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

i® 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálními Verze 6.7.1 bO [WWW6] 0JtSS

FPs://nahlizenidokn .cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~V300kSK-BjiTqQvi4rx-jLRIUgYnDRVOa9H5TGeyJKAwj5Gt_yJUVAI5ixYa...1/



|01.25 16:49 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

nformace o pozemku

Parcelní číslo: 11500

Obec: Praha_[554782]0

Katastrální území: Vršovice.[732257]

Číslo LV: 11677

Výměra [m2]: 459

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 731

vlastníci, jiní oprávněni

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

248/8217

194/8217

511/16434

24/913

91/5478

49/1826

455/16434

425/16434

206/8217

23/913

2867/16434

91/5478

509/16434

269/8217

349/16434

487/16434

499/16434

190/8217

155/2739

^1ps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~-ejzqPob1nXN9Ne2bRxOxOrlURhyABUDdoA6-Vz9IE36NEc4QTbU_7Y4...



Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

23/913

232/8217

115/1494

206/8217

661/16434

379/16434

445/16434

254/8217

16/913

173/5478

Podíl

2867/16434

Způsob ochrany nemovitosti

'Název

pam. zóna - budova, pozemek v památkové zóně

památkově chráněné území 

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy
______  ________________ . --------- — — — -....... .. - - — ■ — ■-------------------------- — — • —  ------

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

/ Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad.pro hlavni.„město 

fehu, Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

5 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] S.RSS
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

Katastrální území

Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 1150

Cena 2025
Mapový list: 60
Cena: 17450 Kč/m2

Skupina: 4146

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

1.1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025





ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 7203/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 1238/19 v objektu čp. 1238/172, ulice 
Ruská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku 
parcelní číslo 1621/6, 1621/30 a 1621/16 na katastrální

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10

Číslo posudku v evidenci znalce: 462

Zadavatel: Městská část Praha 10, IČ: 00063941
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 5 048 160 Kč

Počet stran: 18 a 12 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 25.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 27.1.2025



1. ZADANÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 1238/19 v objektu čp. 1238/172, ulice Ruská, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 
1621/6, 1621/30 a 1621/16 na katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 25.1.2025.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 337/2022 Sb., kterou se mění 
vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů. § 1c - odst. 1 Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní 
hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 7146, 7145 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě 
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti 
cenová mapa Prahy CMP 2025 
katastrální mapa
vymezení jednotek v budově- prohlášení vlastníka budovy 
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele 
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis 
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-úrady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé..

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.1 a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 

- 3 -



poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vršovice
Adresa nemovité věci: Ruská 1238/172, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 7146, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 7146, podíl 1 / 1
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 7146, podíl 1 / 1

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa Prahy CMP 2025, list vlastnictví LV č. 7146 a 7145.

Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.

Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 50,90 m2 dle vymezení 
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě při ulici Ruská, kde přes ulici se 
nachází areál Vinohradské fakultní nemocnice. V blízkém sousedství se tedy nachází nemocnice, 
administrativní budova pojišťovny a bytové domy, frekventovaná Ruská ulice. Občanská 
vybavenost dobrá v docházkové vzdálenosti drobné prodejny - Kubánské náměstí, nejbližší 
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nákupní centrum Eden. Dopravní dostupnost cca. 50 m stanice autobusu v ulici Ruská k metru Flora 
nebo Náměstí Míru, tramvaj Kubánské náměstí. Parkování v přilehlých ulicích špatné, zvláště ve 
večerních hodinách. Jedná se o lokalitu, která je na rozmezí Strašnic a Vršovic.
Objekt je zděné konstrukce s dodatečně provedeným zateplením bez výtahu, podsklepený dvěma 
podlažími s šesti nadzemními podlažími,kde šesté podlaží je půdním prostorem, zastřešený 
sedlovou střechou se střešní krytinou taškovou (s valbami) a klempířskými prvky z pozinkovaného 
plechu. Předmětný obytný soubor tvoří tři funkčně spojené objekty, každý se samostatnými ystupy. 
Vstup do objektu je ze severní strany domu přes betonové předsazené schůdky plastovými ze dvou 
třetin prosklenými dveřmi s nadsvětlíkem. Okna plastová, schody teracové se stěnami ošetřenými 
latexovým nátěrem, podlahy teracové dlažby. Zádveří u zadního vstupu je uzavřeno plastovými 
prosklenými dveřmi a zadní vstup plastovými prosklenými dveřmi. Objekt je betonové 
montované konstrukce, zateplený. Ve 2.PP se nachází sklepní kóje a další společné části 
domu.l.PP vystupuje do ulice Ruská mírně nad terén (úroveň chodníku) a na jižní straně, kde je 
situovaná oceňovaná bytová jednotka je úroveň podlahy vysoko nad terén. Vytápění objektu z 
centrálního zdroje. Dům je v dobrém stavebně technickém stavu udržovaný po revitalizaci. Objekt 
byl postaven v šedesátých letech (Netolický).

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 1238/19

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č.1621/16,1621/30 a 1621/6

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1238/19
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 1034/8
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění:
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č. 1238/19
Ruská 1238/172
100 00 Praha 10

LV: 7146, 7145
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis.
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 1238/19

1.1. bvt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází se nachází v prvním podzemním podlaží bytového domu 
podsklepeného dvěma podlažími s šesti nadzemními podlažími, kde šesté podlaží tvoří půdní 
prostor. Vzhledem k osazení bytového domu do svažitého terénu je dostatečná výška parapetních 
stěn nad terén. Objekt je zděné konstrukce se zateplením bez výtahu. Bytová jednotka je 
bytovou jednotkou charakteru 1+1 a sestává z pokoje, kuchyně, předsíně, koupelny, WC, sklepa 
a spíže dle vymezení jednotek v budově. Okna plastová . Dveře dřevěné rámové do 
ocelových zárubní a vstupní dveře hladké do ocelové zárubně. Podlaha v předsíni a kuchyni lino, v 
koupelně, WC, sklepě a spíži původní dlažba, v pokoji parkety. Koupelna vybavena vanou a 
umyvadlem a provedeny jsou keramické obklady stěn původní. WC samostatné s WC mísou s 
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nádržkou umístěnou v technickém prostoru, provedeny jsou keramické obklady stěn původní. 
Kuchyň vybavena původní linkou s plechovým dřezem a plynovým sporákem bez digestoře, 
provedeny jsou keramické obklady k lince původní. Vytápění dálkové ústřední s TUV - 
radiátory litinové. Stavebně technický stav bytové jednotky - bytová jednotka je v původním stavu 
základně udržovaná a vyžaduje stavební úpravy a modernizaci.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
65 let
125 151,- Kč/m2

Výpoěet indexu cenového porovnání

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu 
podlahové plochy

předsíň:
pokoj:
koupelna:
WC:
spíž:
kuchyň:
sklep v bytě:
Započítaná podlahová plocha bytu:

11,40* 1,00 = 11,40 m2
19,00* 1,00 = 19,00 m2
2,80* 1,00 = 2,80 m2

1,0* 1,00 = 1,00 m2
1,5* 1,00= 1,50 m2

13,70* 1,00= 13,70 m2
1,50* 1,00= 1,50 m2

50,90 m2

Index vybavení
Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

- zděná zateplená
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I -0,01
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: 1.PP nebo 5.NP a vyšší bez výtahu - 1.PP I -0,05

(zvýšené) bez výtahu•
5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové II 0,00

strany - částečný výhled - jihovýchod
6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 0,00

provedení - koupelna a WC
7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní II -0,01

vybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo sklepní kóje - 
sklep v bytě 1,5 m2

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové - dálkové III 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Významně snižující cenu - modernizace I -0,10
10. Stavebně - technický stav: Byt se zanedbanou údržbou - III 0,85

předpoklad provedení menších stavebních úprav
Koeficient stáří upraven o + 0,02 pro stavby s nástavbou, přístavbou či rozsáhlejšími stavebními
úpravami.
Koeficient pro stáří 65 let:

s = 1 - 0,005 * 65 = 0,675
9
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Index vybavení Iv= (l + Z Vi) * Vio * 0,695 = 0,549 
i=l

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č. Pi
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce
II 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

V 0,00

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

II 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 
tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

III 1,00

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

I 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu It = P6 * P? * P8 * P9 * (1 + £ Pí) = 1,000
i=l

Index polohy pozemku

I 1,00

Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku
I 1,00

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 
Rezidenční zástavba

I 0,04

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

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

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 
dostupná občanská vybavenost obce

I 0,00

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 
špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku - špatné parkovací 
možnosti,

V 0,00

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD -
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dobrá dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00 

komerčního využití
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II 0,00

11

Index polohy Ip = Pi * (1 + ^ Pj) = 1,000
1=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,549 = 68 707,90 Kč/m2 
CBp = PP * ZCU * Ir * Ip = 50,90 m2 * 68 707,90 Kč/m2 * 1,000 * 1,000= 3 497 232,11 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 3 497 232,11 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek parc.č.1621/16,1621/30 a 1621/6
Oceňované pozemky se nachází na katastrálním území Vršovice a jsou oceněny dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 61.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2
Název Parcelní Výměra

číslo [m2]
Jedn. cena 

[Kč/m2]
Cena 
[Kč]

zastavěná plocha a nádvoří 1621/16 222
ostatní plocha - ostatní komunikace 1321/30 166
ostatní plocha - ostatní komunikace 1321/6 697

14 810,00
14 810,00
14 810,00

3 287 820,­
2 458 460,­

10 322 570,-
Cenová mapa - celkem 1 085 16 068 850,-

Pozemek parc.č.1621/16,1621/30 a 1621/6 - cena zjištěná celkem = 16 068 850,- Kč

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č.1621/16,1621/30 a 1621/6 — 16 068 850,- Kč

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: = 16 068 850,- Kč

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu = 3 497 232,11 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku

Cena zjištěná pozemku: 16 068 850,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 5 090 / 315 650
Hodnota spoluvlastnického podílu:
16 068 850,- Kč * 5 090 / 315 650 = 259 117,52 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 259 117,52 Kč

Bytová jednotka č. 1238/19 - cena zjištěná = 3 756 349,63 Kč
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Tržní ocenění majetku

í. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 1238/19
Oceňovaná nemovitá věc________________________________________________________________  

Užitná plocha; 50,90 m2

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2. Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze VALUO a po té upraveny 
koeficienty K1 - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 podlaží, K8 redukce pramene ceny a K9 
koeficient, který zohledňuje prodej elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Vršovická 866/3, Praha 10, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 866/13
Popis: Krásný prvorepublikový byt pod vinohradem v širším centru Prahy. Pohodlné 

stylové bydlení pro single, pár, ale i mladou rodinu bez nutnosti dalších investic. 
Skvělá dispozice s velkou kuchyní, ve které se dá pohostit parta přátel, ložnicí, do 
které se vejde i pracovní kout (nebo dětská postýlka), a množstvím úložných prostor 
na všechny vaše nezbytnosti a sezónní věci. Jako přímí majitelé nabízíme byt 2kk v 
osobním vlastnictví o velikosti 52 metrů. Po vstupu do bytu přes bezpečnostní dveře 
se ocitnete ve velkorysé předsíni (8 m) s velkými vestavěnými skříněmi a vstupem 
do ložnice (17 m), hlavní obytné místnosti s kuchyní (24 m) a na WC s malým 
umyvadlem. Vstup do koupelny s vanou je pak z kuchyně. Celková rekonstrukce 
zahrnující nové rozvody, koupelnu, WC, kuchyni a podlahy proběhla v roce 2015. 
Byt se nachází ve 2. patře (3. nadzemním podlaží) velmi dobře udržovaného 
činžovního domu z roku 1932. K bytu náleží nová sklepní kóje a možnost dalšího 
úložného prostoru na společné půdě. Výtah je v mezipatře. Byt má vysoké stropy a 
třídílná okna na jih v obou obytných místnostech. Díky tomu je velmi světlý a 
vzdušný. Na podlaze pokojů jsou zrenovované původní parkety a prkenná podlaha, 
v celém bytě jsou také zrepasované původní dveře. Vytápění a ohřev vody je 
zajištěno plynovým kotlem v koupelně. Kuchyně je vybavena indukční varnou 
deskou, elektrickou troubou, myčkou, sušičkou prádla, digestoři, čističkou vzduchu 
a starší lednicí, v koupelně je pračka. Byt se prodává nově vymalovaný a zařízený 
nábytkem, který lze v případě zájmu v bytě ponechat. Vršovice jsou příjemná a
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bezpečná rezidenční čtvrť v širším centru Prahy.
Podlaží: 3.NP
Dispozice: 2+kk, sklep
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 52,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00

Íi. ** * -ut -m. m» I&M

K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,90 ^^ x / » \I
K4 Výtah - výtah 0,99 i^HMBRm
K5 Velikost - srovnatelná 1,00 Zdroj: Katastrální úřad

K6 Vybavení - lepší 0,85
K7 podlaží - lepší 0,96
K8 balkon, lodžie - není 1,00
K9 redukce pramene ceny - V-67856/2024-101 1,00
K10 prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef. Upravená j. cena
kl5.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kč [Kč/m2]
7 000 000 52,00 134 615 0,71 95 577

Název: Slovinská 765/15, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka č. 765/3
Popis: útulný byt 2+kk, 51 m2 v centru Vršovic, ul. Slovinská. Byt je situován ve 

zvýšeném přízemí cihlového domu po rekonstrukci. Má dva samostatné neprůchozí 
pokoje, koupelnu s vanou a karmou na ohřev teplé vody, samostatnou toaletu a 
komoru. Vpravo hned za vstupními dveřmi je komora, vedle ní toaleta. Vlevo je 
vstup do ložnice. Kuchyňská linka je oddělena od předsíně cihlovou ustupující 
příčkou. Za linkou je vpravo prostorný obývací pokoj, vlevo vstup do koupelny. V 
bytě jsou nová dřevěná špaletová okna, bezpečnostní dveře. V ložnici je plovoucí 
podlaha, v obývacím pokoji jsou původní parkety, v ostatních prostorách je 
keramická dlažba. Byt je vytápěn plynovými vafkami. K bytu je k užívání sklepní 
kóje 5 m2 v suterénu domu. Dům z roku 1933 je po rekonstrukci fasády, střechy, 
stoupaček, vchodových dveří a schránek. Vstup do domu je na čip. Je situován v 
levé horní části Čechova náměstí, v centru Vršovic, s neopakovatelnou atmosférou, 
úplnou občanskou vybaveností.

Podlaží: 1.NP
Dispozice: 2+kk, sklep 5m2
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 50,60 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - lepší
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná

0,99
1,00
0,90
1,00
1,00

Zdroj: Katastrální úřad

K6 Vybavení - lepší 0,90
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K7 podlaží - lepší
K8 balkon, lodžie - není
K9 redukce pramene ceny - V- 67427/2024-101
K10 prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena 
[m2] Kč/m2

6 700 000 50,60 132 411

0,98
1,00
1,00
0,98
Celkový koef. 

Kč 
0,77

Upravená j. cena
[Kč/m2]
101 956

Název: Na louži 960/15, Vršovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Bytová jednotka č. 960/
Popis: prostorný byt 2+kk o velikosti 53,3 m2 nacházející se ve stále oblíbenější lokalitě 

pražských Vršovic. Bytová jednotka je součástí pěti podlažního bytového domu na 
rohu ulic Přípotoční a Na Louži. Nabízí výhled od zeleně, která je součástí nově 
zrekonstruovaného a oploceného dětského hřiště. Byt disponuje prostornou 
vstupní halou s dostatkem místa na úložné prostory, obývacím pokojem s 
kuchyňským koutem a své místo si zde najde i malý jídelní stůl. Z nadstandardně 
veliké ložnice se pak vstupuje přímo do koupelny. Byt je nabízen v dobrém stavu, 
ale budoucí majitelé si ho mohu přizpůsobit svému vkusu a představám. Ostatně 
velikost ložnice si o to přímo říká. Okna bytu směřují na jih. K bytové jednotce je 
k dispozici sklepní kóje do výlučného užívání s dalším úložným prostorem.

Podlaží: 3.NP
Dispozice: 2+kk, sklep 5m2 
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 53,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - lepší 0,99
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,95
K4 Výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší, 0,95
K7 podlaží - lepší 0,96
K8 balkon, lodžie - není 1,00
K9 redukce pramene ceny - V-58328/2024-101 1,00
K10 prodej el. aukcí 0,98

Zdroj: Katastrální úřad

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k7.10.2024 [m2] Kč/m2 Kč
6 290 000 53,00 118 679 0,84

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 
99 690

Název: V Olšinách 1032/64, Strašnice
Lokalita: Bytová jednotka č. 1032/9
Popis: byt 1+1, užitná plocha bytu 46 m2, v osobním vlastnictví (lze financoval 

hypotečním úvěrem). Nachází se v 2. podlaží ze 4. Byt je po částečné rekonstrukci. 
Nová kuchyňská linka, vyzděná koupelna a WC. Na podlaze je dlažba a parkety. K 
bytu náleží sklep. K dispozici uzavřený vnitroblok s parkovou úpravou o výměře 
cca 5 tisíc m2. Cihlový dům je po částečné rekonstrukci (rekonstruovaná střecha, 
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nové vchody, plastová okna, vyměněné stoupačky).
Podlaží: 2.NP
Dispozice: 1+1, sklep
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 46,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - horší 1,01

1

K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,90
K4 Výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,95
K7 podlaží - lepší 0,96
K8 balkon, lodžie - není 1,00
K9 redukce pramene ceny - V- 70055/2024-101 1,00
K10 prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k25.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kč
5 650 000 46,00 122 826 0,81

1
Zdroj: Katastrální úřad

Upravená j. cena
[Kč/m2]
99 489

Minimální jednotková porovnávací cena 95 577 Kč/m2
Průměrná jednotková porovnávací cena 99 178 Kč/m2
Maximální jednotková porovnávací cena 101 956 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

99 178 Kč/m2
50,90 m2

Výsledná porovnávací hodnota 5 048 160 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 1034/8
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav, 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží podlah. nájem nájem nájem míra
plocha kapit.

[m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] [%]

1.Obytné prostory l.PP-1+1 51 4 244 18 000 216 000 4,50
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216 000Celkový výnos za rok:

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha PP m2 51
Reprodukční cena RC Kč 0
Výnosy (za rok)
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro 4 244

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP
k) 

Kč/rok 216 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 205 200
Náklady (za rok)
Daň z nemovitosti Kč/rok 800
Pojištění Kč/rok 1 500
Opravy a údržba Kč/rok 1 500
Správa nemovitosti Kč/rok 3 000
Ostatní náklady Kč/rok 0
Náklady celkem V Kč/rok 6 800
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 198 400
Míra kapitalizace % 4,50
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv=N/i
Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení Kč 4 408 889
do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč 150 000
Výnosová hodnota______________________________ Cv Kč 4 258 889

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 1238/19

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 1034/8

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 1238/19 3756 350,- Kč

1.1. Oceňovaný byt 3 497 232,11 Kč
1.2. Pozemek parc.č.1621/16,1621/30 a 1621/6 259 117,52 Kč

= 3 756 350,- Kč

Zjištěná cena - celkem:

slovy: Tři miliony sedm set padesát šest tisíc tři sta padesát Kč

3 756 350,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 3 756 350 Kč
______________ slovy: Tři miliony sedm set padesát šest tisíc tři sta padesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech

5 048 160,- Kč

4 258 889,- Kč
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Porovnávací hodnota 5 048 160 Kč
Výnosová hodnota 4 258 889 Kč

Obvyklá cena 5 048 160 Kč
slovy: Pět milionů čtyřicet osm tisíc jedno sto šedesát Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny_______________________________________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nejdůležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou, výnosovou metodou, porovnávací. Výnosová metoda na základě výnosů z 
obvyklých nájmů. Porovnávací metodou - vzorky pro srovnání byly převzaty z placené databáze 
již prodaných nemovitostí VALUO,OctopusPro databáze katastrálního úřadu. Jako hlavní ukazatel 
pro návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v 
některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí 
jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na 
úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 1238/19 v objektu čp. 1238/172, ulice Ruská, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 
1621/6, 1621/30 a 1621/16 na katastrálním území Vršovice. Porovnávací hodnota nemovitosti 
má v tomto případě největší vypovídací hodnotu, vzhledem k tomu, že porovnávací vzorky jsou 
vybírané ze stejné lokality, jedná se o již realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekčními 
koeficienty. Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě zohledněny. Zohledněn byl stavebně 
technický stav a technologie provedení, vybavení, standard, příslušenství, lokalita, dopravní 
dostupnost a celkový pohled na nemovitost.
Oceňovaný majetek patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu obchodovány. Lze tedy 
předpokládat, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i konkrétní nabídku a 
poptávku po tomto druhu nemovitostí. Z těchto důvodů je indikace obvyklé ceny porovnávací 
metodou rozhodující.

Obvyklá cena 5 048 160 Kč
slovy: Pět milionů čtyřicet osm tisíc jedno sto šedesát Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně před započetím výkonu.

Znalečné účtuji dokladem č. 4623/2025.
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ZNALECKÁ DOLOZKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 7203/2025.

V Praze 27.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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^formace o jednotce

Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

E—
Číslo jednotky 1238/19

ITyp jednotky: jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

Způsob využití: byt

Budova: č. p. 1237. 1238, 1239

Katastrální území: Vršovice [7322571

Číslo LV: 7146

podíl na 
společných částech:

5090/315650

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

P věřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území  

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

♦ Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální urad pro hlavní město

Prahu Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16.00.

® 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrální 0
Verze 6.7.1 bO [WWW6] SjýSS

%S://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~2Q5D ^ 1 /1



Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí01.26 16:44

|nformace o pozemku

parcelní číslo: 1621/sa

Obec: Praha [554782] 0

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV:

Výměra [m2]:

Typ parcely:

7145

697

Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: LP- 1237,1238, 1239

lastníci, jiní oprávnění

Spravovaný svěřenský fond Podíl

Viktorie, soukromý svěřenský fond 633/31565

Vlastnické právo Podíl

416/31565

629/31565

7/535

629/31565

162/6313

119/6313

368/94695

368/31565

736/94695

626/31565

607/31565

1096/31565HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

7/535

119/6313

125/6313

421/31565

419/31565

627/31565

831/31565

lttPs://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~LJzji4Sswej8iLePn-rdtWm8GEpnmG2-z4CTd_WPgU7Z5AxFgdkKMRaPf... 1/3



769/31565

83/12626

14/535

829/31565

629/31565

618/31565

593/31565

607/31565

829/31565

626/31565

83/12626

593/31565

414/31565

54/6313

54/6313

54/6313

162/6313

627/31565

584/31565

607/31565

528/31565

587/31565

304/31565

304/31565

128/31565

627/31565

6/295

423/31565

166/6313

618/31565

593/31565

616/31565

421/31565

607/31565

pps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~LJzji4Sswej8iLePn-rdtWm8GEpnmG2-z4CTd_WPgU7Z5AxFgdkKMRaPf... 2/3



>1.01.25 16:44 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

412/31565

162/6313

808/31565

Podíl

633/31565

Podíl

1096/31565

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

^Omezení vlastnického prava

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek
1 ------------ —— — ---------- ■ “

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z’ Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha0

^řobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21,01.2025 16:00.
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Informace o pozemku

Parcelní číslo: 1621/30c?

Obec: Praha Í5547821C?

Katastrální území: Vršovice [7322571

Číslo LV: 7145

Výměra [m2]: 166

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Způsob využití: ostatní komunikace

Druh pozemku: ostatní plocha

lastníci, jiní oprávnění

Spravovaný svěřenský fond

Viktorie, soukromý svěřenský fond

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

633/31565

Podíl

416/31565

629/31565

7/535

629/31565

162/6313

119/6313

368/94695

368/31565

736/94695

626/31565

607/31565

1096/31565

7/535

119/6313

125/6313

421/31565

419/31565

627/31565

831/31565

^ps://nahlizenidokn.ciizk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx7encrypted=NAHL~vRWf3pmsMOal8Y9ml7WC3cXGMehBwG1 vP9bLEOV_ZeJdGAzaBuRT...
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769/31565

83/12626

14/535

829/31565

629/31565

618/31565

593/31565

607/31565

829/31565

626/31565

83/12626

593/31565

414/31565

54/6313

54/6313

54/6313

162/6313

627/31565

584/31565

607/31565

528/31565

587/31565

304/31565

304/31565

128/31565

627/31565

6/295

423/31565

166/6313

618/31565

593/31565

616/31565

421/31565

607/31565
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Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

412/31565

162/6313

808/31565

Podíl

633/31565

Podíl

1096/31565

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

k)mezeni vlastnického prava

'Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ•

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.
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Informace o pozemku

Parcelní číslo: 1621/160

Obec: Praha [554782]0

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 7145

Výměra [m2]: 222

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Způsob využití: společný dvůr

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

^lastníci, jiní oprávnění

Spravovaný svěřenský fond Podíl

Viktorie, soukromý svěřenský fond 633/31565

PodiiVlastnické právo

416/31565

629/31565

7/535

629/31565

162/6313

119/6313

368/94695

368/31565

736/94695

626/31565

607/31565

1096/31565

7/535

119/6313

125/6313

421/31565

419/31565

627/31565

831/31565
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769/31565

83/12626

14/535

829/31565

629/31565

618/31565

593/31565

607/31565

829/31565

626/31565

83/12626

593/31565

414/31565

54/6313

54/6313

54/6313

162/6313

627/31565

584/31565

607/31565

528/31565

587/31565

304/31565

304/31565

128/31565

627/31565

6/295

423/31565

166/6313

618/31565

593/31565

616/31565

421/31565

607/31565
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Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce

412/31565I

162/6313

808/31565

Podíl

633/31565

Podíl

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10 1096/31565

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad.pro hlavní město

Prahu, Katastrální pracoviště Praha CJ

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.
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a
 Hlavní město Praha

Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

Katastrální území
Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 1621/6

Cena 2025
Mapový list: 61

Cena: 14810 Kč/m2
Skupina: 4257

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat 
dle yy^^y č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišt uje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

Vytištěno dne: 21.01.2025
1.1.2025





ZNALECKÝ POSUDEK

číslo položky: 7741/2025
Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňovaní

nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 946/2 v objektu čp. 946/88b, ulice Ruská, 
obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo
1258 na katastrálním území Vršovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 
109 00 Praha 10

Číslo posudku v evidenci znalce:

Zadavatel: Městská část Praha 10, IČ: 00063941
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 2 668 400 Kč

Počet stran: 17 a 6 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 25.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 27.1.2025



1. ZADANÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 946/2 v objektu čp. 946/88b, ulice Ruská, obec Praha, 
včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 1258 na 
katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 25.1.2025.

-2-



2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 370/2024 Sb., kterou se mění 
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů. 
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí" 
. Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

® 2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis

výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 9455 a 9454 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2025
pasport bytu
vymezení jednotek v budově
databáze katastrálního úřadu
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-úrady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.
- placené databáze VALUO, OctopusPro

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.l a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
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(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vršovice
Adresa nemovité věci: Ruská 946/88b, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9455, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 9455, podíl 1 /1
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 9455, podíl 1 /1

A Katastrální údaje : okres Hlavní město Praha , obec Praha na k.ú. Vršovice
Adresa nemovité věci : Ruská 946/88b, Praha 10

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, výpis z Katastrálního 
úřadu LV č. 9454 a 9455, katastrální mapa, schema jednotky z prohlášení vlastníka, prohlášení 
vlastníka, cenová mapa Prahy CMP 2025.

Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.
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Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 24,20 m2 dle vymezení 
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě při ulici Ruská . Jedná se o 
zástavbu bytových domů. V sousedství se nachází Justiční palác Na Míčankách, bytové domy a 
zástavba činžovními vilami a blízkém okolí Heroldovy sady. Občanská vybavenost dobrá v 
docházkové vzdálenosti drobné prodejny - ulice Kodaňská a 28. pluku, nejbližší nákupní centrum 
Flora. V blízkosti se nachází areál Fakultní nemocnice Vinohradská. Zastávka tramvaje Moskevská, 
Francouzská , autobus v ulici Ruská ve vzdálenost 230 m, dopravní dostupnost dobrá - tramvaj k 
metru , nejbližší metro stanice Náměstí Míru nebo Jiřího z Poděbrad. Parkování v přilehlých 
ulicích špatné, zvláště ve večerních hodinách (modré zóny a placená stání).
Objekt je zděné konstrukce, podsklepený dvěmi podzemními podlažími a se šesti nadzemními 
podlažími bez výtahu, zastřešený sedlovou střechou se střešní krytinou taškovou a klempířskými 
prvky z pozinkovaného plechu a svody z plastu. Okna plastová a dřevěná špaletová, vstupní 
dveře nové dřevěné ze dvou třetin prosklené s nadsvětlíkem otevíravé na čip, schody teracové, 
podlahy chodeb a mezipodest teracové. Na mezipodestách dřevěná jednoduchá okna a jsou zde 
osazeny hasící přístroje. Zádveří domu uzavřeno dřevěnými renovovanými lítacími prosklenými 
dveřmi s nadsvětlíkem. Fasáda domu v dobré stavu ošetřena nátěrem. Stavebně technický stav 
objektu v dobrém stavu s pravidelnou údržbou. Objekt byl postaven v polovině padesátých 
letech. V prvním podlaží nebytová jednotka - restaurace.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 946/2

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1258

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 946/2
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotkas č. 946/2
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: Bytová jednotka č. 946/2
Adresa předmětu ocenění: Ruská 946/88b 

100 00 Praha 10
LV: 9455
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 946/2

1.1. byt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v prvním nadzemním podlaží zděného objektu. Objekt je 
dvoupodlažně podsklepen a má šest nadzemních podlaží, bez výtahu. Bytová jednotka sestává z 
pokoje, předsíně, spíže, WC - dle vymezení jednotek v budově. Skutečný stav - předsíň, pokoj, 
sprcha, WC a pokoj s KK. Okno dřevěné špaletové. Dveře na WC a do sprchy (ze spíže) dřevěné 
rímové do dřevěné zárubně otevíravé na klíč, dveře do pokoje s kk dřevěné rámové částečně 
prosklené do dřevěné zárubně. Vstupní dveře dřevěné rámové do dřevěné zárubně s mechanickou 
bezpečnostní závorou. Podlaha v pokoji dřevotřískové desky (lokálně narušené a lino, podlaha v 
předsíni lino a podlaha ve sprše a WC dlažba. Koupelna nahrazena sprchou umístěnou ve spíži
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- sprchová vanička obezděná a provedeny jsou keramické obklady stěn. WC vybaveno WC 
mísou kombi a umyvadlem, provedeny jsou keramické obklady stěn v oblasti stoupaček 
vybourané. Kuchyňský kout umístěný pod dřevěným vestavěným patrem na spaní vybaven linkou 
(opotřebovanou) s nerez dřezem a zabudovaným dvouvařičem s digestoři. Provedeny jsou 
keramické obklady k lince. Kuchyňský kout uzavírá jednoduchý barový pult z desky podepřené 
nerez podpěrou. Vytápění WAW (pokoj 1 ks) a ohřev vody boilerem umístěným zavěšením na 
WC. Stavebně technický stav bytové jednotky : vyžaduje stavební úpravy a modernizaci.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Poloha objektu: Praha - oblast 21
Stáří stavby: 84 let
Celková rekonstrukce provedena v roce: 1990
Základní cena ZC (příloha č. 27): 125 151,- Kč/m2

, koeficient dle typu
Podlahově plochy bytu______________________________podlahové plochy_____________

A předsíň: 3,30* 1,00 = 3,30 m2
" WC: 1,30* 1,00 = 1,30 m2

pokoj: 18,60* 1,00 = 18,60 m2
spíž: 1,00* 1,00= __ 1,00 m2
Započítaná podlahová plocha bytu:

Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení

24,20 m2

Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 

- zděná
IV 0,10

2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I -0,01
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 1.NP bez 

výtahu
II 0,00

A 5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové 
strany - částečný výhled - jih do dvorní části

II 0,00

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní 
provedení - sprcha ze spíže, umyvadlo , WC s umyvadlem

III 0,00

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní 
vybavení, bez dalších prostor

I -0,03

8. Vytápění bytu: Lokální na elektřinu nebo plyn - WAW II -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - předpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav
Koeficient pro stavby 35 let po celkové rekonstrukci: 

8=1-0,005 * (35 + 15)= 0,750
9

Index vybavení Iv = (l + S Vi) * Vio * 0,750 = 0,507
i=l

Nemovitá věc je součástí pozemku

IV 0,65
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Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávkaje vyšší než 

nabídka
III

AI 
0,02

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

V 0,00

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

II 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 
tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

III 1,00

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

I 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu IT = P6 * P? * P8 * P9 * (1 + Z Pi) = 1,020
i=l

Index polohy pozemku

I 1,00

Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku
I 1,00

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 
Rezidenční zástavba

I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II 0,02
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

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

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 
dostupná občanská vybavenost obce

I 0,00

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 
špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

V 0,00

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

III 0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 
komerčního využití

II 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II 0,00
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Index polohy Ip = Pi* (1 + ^ Pi) = 1,070 
i=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,507 = 63 451,56 Kč/m2
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 24,20 m2 * 63 451,56 Kč/m2 * 1,020 * 1,070= 1 675 874,99 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

= 1 675 874,99 Kč

1.2. Pozemek parc.č. 1258
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území Vršovice aje oceněn dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2

Název Fareeiiií
císlo

Výměra Jedn. cena Cena
[m2] [Kč/m2] [Kč]

zastavěná plocha a nádvoří 1258 663 21 730,00 14 406 990,-
Cenová mapa - celkem 663 ________ 14 406 990,-

Pozemek parc.č. 1258 - cena zjištěná celkem = 14 406 990,- Kč

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č. 1258 = 14 406 990,- Kč

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: = 14 406 990,- Kč

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu = 1 675 874,99 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku

Cena zjištěná pozemku: 14 406 990,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 242 / 25 176
Hodnota spoluvlastnického podílu:
14 406 990,- Kč * 242 / 25 176 = 138 484,73 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 138 484,73 Kč

Bytová jednotka č. 946/2 - cena zjištěná = 1 814 359,72 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 946/2 _____________
Oceňovaná nemovitá věc

Užitná plocha: 24,20 m2
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Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze VALUO a po té upraveny 
koeficienty K1 - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, lodžie, K8 redukce pramene ceny a K9 
koeficient, který zohledňuje prodej elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Sportovní 823/14, Vršovice, Praha 10, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 
10100, Česká republika

Lokalita: Bytová jednotka 1+kk
Popis: Byt 1 kk s vysokými stropy o velikosti 21 m2, v ulici Sportovní, Praha 10 - Vršovice. Byt je 

v osobním vlastnictví a nevážnou na něm žádné nedoplatky. Byt se nachází ve třetím 
nadzemním podlaží cihlového domu, dům prošel celkovou rekonstrukcí a zateplením. V 
bytě je pokoj 16 m2 s velkým oknem po rekonstrukci s výhledem do klidného a 
udržovaného dvora a s vestavěným patrem na spaní o velikosti 7 m2, vstupní předsíň a 
samostatná koupelna se sprchou a WC. V bytě jsou dřevěné podlahy, ohřev vody a vytápění 
je řešeno plynovým kotlem. Obchod s potravinami je hned za rohem, dobré parkování. V 
blízkosti domu je tramvajová zastávka (30 m).

Podlaží: 3.NP
Dispozice: 1+kk
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 21,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,90
K4 Výtah - výtah 0,99
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,97
K7 Balkon,lodžie - není 1,00
KS Redukce pramene ceny - prodáno - v řízení 1,00
K9 Prodej el. aukcí 0,98
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Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef. Upravená j. cena
k 3.12.2024 [m2] Kč/m2 Ke [Kč/m2]

2 999 000 21,00 142 810 0,85 121 389

Název: Seifertova 351/73, Žižkov
Lokalita: Bytová jednotka č. 351/7
Popis: Bytová jednotka umístěna ve druhém nadzemním podlaží bytového

šestipodlažního domu z roku 1945. Bytová jednotka charakteru 1+ kk o velikosti 
23m2 (pokoj, koupelna s WC a předsíňka). Bytová jednotka vyžadující 
rekonstrukci.

Podlaží: 6.NP
Dispozice: 1+0
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 23,00 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - lepší 0,99
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - horší 1,05
K4 Výtah - není 1,00

lili0111114
.13JL5II » IIi 1]

MMHnrBd **
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K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - horší 1,00
K7 Balkon,lodžie - není 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-71843/2024-101 1,00
K9 Prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k2.12.2024 [m2] Kč/m2 Kč
2 300 000 23,00 100 000 1,02

Zdroj: OctopusPro

Upravená j. cena
[Kč/m2]
102 000

Užitná plocha: 36,00 m2

Název: Na louži 1307/21, Vršovice, 10100 Praha 10
Lokalita: 
Popis:

Bytová jednotka č. 1307/8
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku o dispozici 1+0 o velikosti 35,60 m2. 
Bytová jednotka prošla nákladnou a kvalitní rekonstrukcí - sádrokartonové 
podhledy, omítky, podlahy, keramické obklady, sanita, rozvody vody, elektřiny, 
topení. Bytová jednotka se nachází ve druhém nadzemním podlaží a sestává se z 
pokoje, předsíně, koupelny a WC. Okna v bytové jednotce jsou plastová, vytápění 
ústřední. Výměry: Předsíň 6,1 m2, koupelna 2,80 m2, WC 1,20 m2, pokoj 25,50 
m2. Bytový dům, kde se nabízená bytová jednotka nachází je situovaný v řadové 
zástavbě bytových domů při ulici Na Louži. Občanská vybavenost je dobrá, v 
docházkové vzdálenosti jsou drobné prodejny - ulice Moskevská a Vršovická, 
nákupní centrum Eden se nachází tři stanice tramvají. Zastávka tramvaje 280 m v 
ulici Vršovická a autobus v ulici Moskevská 240 m. Dopravní dostupnost — tramvají 
k metru, nejbližší metro stanice Náměstí Míru nebo Jiřího z Poděbrad.

Podlaží: 
Dispozice: 
Typ stavby:

2.NP 
1+kk 
zděný s výtahem
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Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - výtah
K5 Velikost - větší
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon,lodžie - není

Zdroj: Katastrální úřad

K8 Redukce pramene ceny - V-52323/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 9.9.2024 [m2] Kč/m2

4 900 000 36,00 136 111

1,00
1,00
0,85
0,99
1,01
0,95
1,00
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena 

Kc [Kč/m2]
0,79 107 528

Název: Na dolinách 1276/43, Nusle, 14000 Praha 4
Lokalita: Bytová jednotka č. 1276/21
Popis: byt 1+kk o celkové ploše 23,4 m2, nacházející se na prestižní adrese v ulici Na

dolinách, v klidné části městské čtvrti Podolí, Praha 4, poblíž Vyšehradu. Byt se 
nachází v prvním patře velmi dobře udržovaného činžovního domu z roku 1936. V 
bytě je předsíň, koupelna s WC a vanou, pokoj s kuchyňskou linkou a šatna. Okna 
pokoje jsou do klidného vnitrobloku. Vytápění je řešeno centrálně, společným 
plynovým kotlem. V domě je nový rozvod datových kabelů. Je možno využít 
společnou kolárnu/kočárkárnu a také prádelnu v suterénu domu. Parkování je 
bezproblémové přímo na ulici před domem. Nemovitost se nachází v oblasti s 
výbornou dopravní dostupností. Stanice metra C (Pražského povstání) je 3 minuty 
od domu, autobusová zastávka MHD (Na Klikovce) je takřka před domem a 
umožňuje rychlé a pohodlné spojení s centrem i dalšími částmi Prahy.

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 1+kk
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 23,40 m2

Použité koeficienty:
Kl Lokalita - lepší 0,97

VW
 

var

K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - velmi dobrý 0,80

K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon,lodžie - není
K8 Redukce pramene ceny - V-69372/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k21.11.2024 [m2] Kč/m2
3 790 000 23,40 161 966

1,00
1,00
0,90
1,00
1,00
0,98
Celkový koef. 

Kc 
0,68

Zdroj: Katastrální úřad

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

110 137 _

I Minimální jednotková porovnávací cena 102 000 Kč/m2
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Průměrná jednotková porovnávací cena 110 264 Kč/m2
Maximální jednotková porovnávací cena_________________________________121 389 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

110 264 Kč/m2
24,20 m2

Výsledná porovnávací hodnota______________________________ 2 668 389 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotkas č. 946/2
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebne technický stav, 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží podlah, 
plocha 

[m2]

nájem

|Kč/m2/rok]

nájem

[Kč/měsíc]

nájem

[Kč/rok]

míra 
kapit. 

[%]

1.Obytné prostory 1+0- 1.NP
Celkový výnos za rok;_____________

24 6 446 13 000 156 000
156 000

4,50

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem
24Podlahová plocha PP

Reprodukční cena RC Kč 0
Výnosy (za rok)
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro 

k)
6 446

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 156 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 148 200

Náklady (za rok)
Daň z nemovitosti Kč/rok 500

Pojištění Kč/rok 1 500

Opravy a údržba Kč/rok 3 000
Správa nemovitosti Kč/rok 1 500

Ostatní náklady Kč/rok 0

Náklady celkem V Kč/rok 6 500
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 141 700

Míra kapitalizace % 4,50
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv= N / i
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Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení Kč 3 148 889
do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč 600 000
Výnosová hodnota Cv Kč 2 548 889

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 946/2

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 1258

1 814 360,- Kč
1 675 874,99 Kč

138 484,73 Kč
= 1 814 360,- Kč

Zjištěná cena - celkem:

slovy: Jeden milion osm set čtrnáct tisíc tři sta šedesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 

1 814 360,- Kč

1 814 360 Kč
slovy: Jeden milion osm set čtrnáct tisíc tři sta šedesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech 
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 946/2
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotkas č. 946/2

2 668 389,- Kč

2 548 889,- Kč

Porovnávací hodnota 2 668 389 Kč
Výnosová hodnota 2 548 889 Kč

Obvyklá cena 2 668 400 Kč
slovy: Dva miliony šest set šedesát osm tisíc čtyři sta Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nej důležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti - bylo provedeno porovnávací metodou, výnosovou metodou 
podpůrně a cenou zjištěnou. Vzorky pro srovnání byly převzaty z databáze již prodaných 
nemovitostí katastrálního úřadu, OctopusPro a Valuo. Jako hlavní ukazatel pro návrh obvyklé 
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ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, databáze Katastrálního úřadu, VALUO a OctopusPro a 
znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze historie realitní inzerce a katastru nemovitostí byly 
vybrány obdobné nemovité věci (realizované prodeje), které se v některých charakteristikách 
mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí jednotlivých cen. Provedením analýzy 
dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů působících na cenu obvyklou a po zvážení 
všech okolností byla současná cena obvyklá určena na úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 946/2 v objektu čp. 946/88b, ulice Ruská, obec Praha, 
včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 1258 na 
katastrálním území Vršovice. Porovnávací hodnota nemovitosti má v tomto případě největší 
vypovídací hodnotu. Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty a všechny odlišnosti jsou v 
porovnávací hodnotě zohledněny. Zohledněn byl stavebně technický stav a technologie provedení, 
vybavení, využití, charakter, standard, příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a celkový pohled 
na nemovitost. Lze tedy předpokládat, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i 
konkrétní nabídku a poptávku po tomto druhu nemovitosti. Z těchto důvodů je indikace obvyklé 
ceny porovnávací metodou rozhodující.

Obvyklá cena 2 668 400 Kč
slovy: Dva miliony šest set šedesát osm tisíc čtyři sta Kč

- 16-



6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Žádný z konzultantů nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4624/2025.

ZNALECKÁ DOLOZKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 7741/2025.

V Praze 27.1.2025

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

formace o jednotce

Číslo jednotky 

L jednotky:

Způsob využití:

Budova:

Katastrální území:

'Číslo LV:

podíl na 
(společných částech:

946/2

jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů

byt

č. p. 946

Vršovice [732257]

9455

242/27878

Vlastnici, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1 

^věřenu správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Podíl

Podíl

(Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezeni.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

i 6 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] S^SS

t"tPs://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~2KqsBKQiEHazc6NCTydgOXrtrBeETPt8WdXWE7IHeb9ymwlemM5-y9g...1/



u01.25 16:42 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

informace o pozemku

parcelní číslo: 12580

Obec: Praha [55478210

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 9454

Výměra [m2]: 663

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 946

Vlastníci, jiní oprávnění

PodílVlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

507/27878

268/13939

268/13939

268/13939

237/13939

109/13939

1/53

260/13939

1755/27878

268/13939

268/13939

237/13939

1/53

621/13939

140/13939

651/27878

482/13939

359/13939

3/530

305/27878

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~movddKEn_VXufJk-Qn1 qfDYvFvBLSBqp76KrNUooxVUSh-sidxqknDroh3.. . 1/3



21,O1.25 16:42 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

260/13939

VÝBĚR REALITY, s.r.o., náměstí Míru 1220/3, Vinohrady, 12000 Praha 2

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

1/53

268/13939

77/27878

237/13939

317/27878

499/27878

3/530

260/13939

2/265

507/55756

507/55756

260/13939

1/53

115/13939

123/13939

99/27878

337/27878

1/53

260/13939

643/27878

531/27878

417/13939

1/53

963/27878

237/13939

905/27878

285/13939

36/13939

1002/13939

268/13939

237/13939

Podíl

621/13939

Způsob ochrany nemovitosti

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~movddKEn_VXufJk-Qn1qfDYvFvBLSBqp76KrNUooxVUSh-sidxqknDroh3 ... 2/3
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260/13939

VÝBĚR REALITY, s.r.o., náměstí Míru 1220/3, Vinohrady, 12000 Praha 2

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

1/53[

268/13939

77/27878

237/13939

317/27878

499/27878

3/530

260/13939

2/265

507/55756

507/55756

260/13939

1/53

115/13939

123/13939

99/27878

337/27878

1/53

260/13939

643/27878

531/27878

417/13939

1/53

963/27878

237/13939

905/27878

285/13939

36/13939

1002/13939

268/13939

237/13939

Podíl

621/13939I
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

PRA HA 
PRA GUE
PRA GA 
PRA G

Katastrální území
Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 1258

Cena 2025
Mapový list: 61
Cena: 21730 Kč/m2
Skupina: 4130

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat 
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

1.1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025
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ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 7867/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 862/2 v objektu čp. 862/42, ulice Kodaňská,
obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na sp 
868 na katastrálním území Vršovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10

Zadavatel:

Číslo posudku v evidenci znalce: 4625/2025

Městská část Praha 10, IČ: 00063941
Vinohradská 3218/169

pozemku parcelní číslo

100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 3 642 800 Kč

Počet stran: 17 a 5 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 25.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 28.1.2025



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky č. 862/2 v objektu čp. 862/42, ulice 
Kodaňská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku 
parcelní číslo 868 na katastrálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 25.1.2025.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 370/2024 Sb., kterou se mění 
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů. 
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí" 
. Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 11688 a 11867 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2025
katastrální mapa
pasport bytu
vymezení jednotek v budově
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024 Sb. , k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech

I - Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro a VALUO- přístup pro registrované uživatele.

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.1 a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.
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ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice". 
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

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

Vršovice
Adresa nemovité věci: Kodaňská 862/42, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11688, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 11688, podíl 1 /1
část Praha 10 Městská, Vršovická 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11688, podíl 1 /1

Na LV č. 11688 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní město Praha Mariánské náměstí 2/2, Praha 1
Svěřená správa
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Praha 10

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa Prahy CMP 2025, list vlastnictví LV č. 11688 a 11687.

Místopis
Vršovice jsou městská čtvrť a katastrální území na jihovýchodě širšího centra Prahy, součást 
městské části i městského obvodu Praha 10. Sousedí na severu a severozápadě s Královskými 
Vinohrady, na východě se Strašnicemi, na jihovýchodě s Michlí a na jihozápadě s Nuslemi.
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Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 34,10 m2 dle vymezení 
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě při ulici Kodaňská v blízkosti 
křižovatky Kodaňská- 28.Pluku - Tolstého. Jedná se o zástavbu bytových domů v sousedství s 
administrativními budovami. Občanská vybavenost dobrá v místě a v docházkové vzdálenosti 
drobné prodejny - ulice Kodaňská a Moskevská, nákupní centrum Eden tři stanice autobusem. 
Zastávka autobusu v ulici Ruská nebo Kodaňská, dopravní dostupnost dobrá - autobus k metru , 
nejbližší metro stanice Náměstí Míru nebo Jiřího z Poděbrad. Parkování v přilehlých ulicích špatné 
a zvláště ve večerních hodinách.
Objekt je zděné konstrukce, podsklepený s pěti nadzemními podlažími bez výtahu, zastřešený 
sedlovou střechou se střešní krytinou taškovou s klempířskými prvky z pozinkovaného plechu (po 
výměně). Okna dřevěná špaletová (nová) na chodbách vstup do lodžií novými dřevěnými 
prosklenými dveřmi zasklenými izolačními skly. Vstupní dveře původní dřevěné ve střední části 
prosklené renovované. Zádveří s teracovými schody uzavřené původními tzv. lítacími 
prosklenými dveřmi (s nadsvětlíkem), schody teracové, podlahy teracové. Na mezipodestách 
umístěny hasící přístroje. Fasáda hrubší zrnitosti v dobrém stavu s nátěrem, včetně soklové části. 
Stavebně technický stav objektu udržovaný. Objekt byl postaven v padesátých letech. V budově je 
24 bytových jednotek a 4 nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 862/2

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 868

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 862/2
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 862/2.
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 370/2024 Sb.§la - §lc zjištěná cena 
nemusí, ale je určována podpůrně.

1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2 ) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva. Při aplikaci porovnávací metody 
byly jako vzorky vybrány srovnatelné nemovité věci , umístěné v daném místě a okolí.
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí prostřednictvím 
placené databáze Valuo a OctopusPro, realitní portál, konzultace s realitními makléři a zpracována 
data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou zjištěny , 
vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění:
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č.862/2
Kodaňská 862/42
100 00 Praha 10

LV: 11688
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 862/2

1.1, byt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v prvním nadzemním podlaží pětipodlažního 
podsklepeného zděného objektu bez výtahu. Bytová jednotka sestává z předsíně, 
pokoje,kuchyně, spíže, koupelny s WC a komory - dle prohlášení vlastníka. Skutečný stav - 
předsíň, pokoj , kuchyň (bez vody a odpadu k lince), dvě spíže, komora a koupelna s WC. Okna 
dřevěná špaletová nová s vnějšími křídly zasklenými izolačním sklem, okna spíží, koupelně s WC a 
komory dřevěná jednoduchá původní. Dveře do spíží, komory a koupelny s WC dřevěné rámové do 
dřevěných zárubní s dřevěnou koulí místo klik, dveře do kuchyně dřevěné rámové prosklené, 
dveře do pokoje - chybí dveřní křídlo. Vstupní dveře dřevěné rámové do dřevěné zárubně z
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interiéru polepené tapetou. Podlaha v předsíni linove spížích a komoře teraco, v pokoji parkety, v 
kuchyni lino, v koupelně s WC teracová podlaha. Koupelna vybavena vanou, umyvadlem a WC 
mísou se zavěšenou nádržkou a je zde umístěn el. boiler zavěšeným pod stropní konstrukcí, 
provedeny jsou keramické obklady stěn staršího data (osmdesátá až devadesátá léta) . Kuchyň 
bez vybavení a možnosti napojení na rozvod vody a odpad. Vytápění v pokoji WAW (2004), 
kuchyň bez vytápění ohřev vody el. boilerem (2004). Vedení plynu po povrchu stěn .Bytová 
jednotka vyžaduje stavební úpravy a modernizaci.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
75 let
1985
125 151,- Kč/m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu 
podlahové plochy

kuchyň: 10,90 * 1,00 = 10,90 m2
předsíň: 5,90 * 1,00 = 5,90 m2
koupelna s WC: 3,0 * 1,00 = 3,00 m2
pokoj: 11,00 * 1,00 = 11,00 m2
spíž: 2,0 * 1,00 = 2,00 m2
komora v bytě: 1,30* 1,00 = 1,30 m2
Započítaná podlahová plocha bytu: 34,10 m2

9

Index vybavení
Název znaku č. Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 

- zděná
IV 0,10

2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I -0,01
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 1.NP bez 

výtahu
II 0,00

5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové 
strany - částečný výhled - sever do ulice Kodaňské

II 0,00

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní 
provedení - koupelna s WC

III 0,00

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní 
vybavení, bez dalších prostor

I -0,03

8. Vytápění bytu: Lokální na elektřinu nebo plyn - bez topení - 
původně kamna na pevná paliva , v pokoji WAW

II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - předpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav
Koeficient pro stavby 40 let po celkové rekonstrukci:

s = 1 - 0,005 * (40 + 15)= 0,725

IV 0,65
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Index vybavení Iv = (1 + X Ví) * Vio * 0,725 = 0,490 
i= l

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č. Pi
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce
II 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

V 0,00

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

II 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 
tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

III 1,00

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

I 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I 1,00
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu It = Pe * P? * Ps * P9 * (1 + £ Pi) = 1,000

Index polohy pozemku
Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 
dobrá dostupnost centra obce

1,00

0,04

0,02
0,00

0,00

0,00

0,01
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8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II

0,00

0,00
0,00
0,00

11

Index polohy Ip = Pi * (1 + ^ Pi) = 1,070
1=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 125 151,- Kč/m2 * 0,490 = 61 323,99 Kč/m2 
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 34,10 m2 * 61 323,99 Kč/m2 * 1,000 * 1,070= 2 237 528,42 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 2 237 528,42 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek parc.č. 868
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území Vršovice aje oceněn dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2
Název P”cflnl V^

číslo [mz]
Jedn. cena 

fKč/m2l
Cena 
[Kč]

zastavěná plocha a nádvoří 868 326 17 450,00 5 688 700,-
Cenová mapa - celkem 326 5 688 700,-

Pozemek parc.č. 868 - cena zjištěná celkem = 5 688 700,- Kč

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č. 868 = 5 688 700,- Kč

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: — 5 688 700,- Kč

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu = 2 237 528,42 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku
Cena zjištěná pozemku: 5 688 700,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 341 / 8 545
Hodnota spoluvlastnického podílu:
5 688 700,- Kč * 341 / 8 545 = 227 015,41 Kč 
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 227 015,41 Kč

Bytová jednotka č. 862/2 - cena zjištěná = 2 464 543,83 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
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1.1. Bytová jednotka č. 862/2
Oceňovaná nemovitá věc

Užitná plocha: 34,10 m2

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze VALUO a po té upraveny 
koeficienty K1 - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 podlaží, K8 redukce pramene ceny a K9 
koeficient, který zohledňuje prodej elektronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Murmanská, Vršovice, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10000, Česká 
republika

Lokalita: Bytová jednotka 1+1
Popis: Hledáte byt s potenciálem v širším centru Prahy? Tento byt o velikosti 37 m2, umístěný v 1. 

podlaží, je skvělou příležitostí pro vlastní bydlení i investici.Výhody bytu:Klidné prostředí 
- okna směřují do zeleného vnitrobloku.Byt je v původním údržovaném stavu.Koupelna a 
WC zvlášť.Nová plastová okna v bytě.Nízké náklady na bydlení.Plyn a elektřina v 
bytě.Sklep k dispozici.Dům je po rekonstrukci. Nová okna, společné elektrorozvody, nová 
střecha a stoupačky.Skvělá lokalita:Kubánské náměstí - širší centrum Prahy.Obchody, 
školy, školky, veškeré služby a sportovní centrum Eden v docházkové vzdálenosti.Tramvaj 
přímo před domem - skvělá dostupnost do centra

Podlaží: l.NP
Dispozice: 1+1, sklep
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 37,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,90
K4 Výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
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K6 Vybavení - lepší 0,95
K7 Podlaží - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodáno - v řízení 1,00
K9 Prodej elektronickou aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef. Upravená j. cena
k 20.1.2025 [m2] Kč/m2 Kč [Kč/m2]
4 800 000 37,00 129 730 0,84 108 973

Název: Moskevská 449/40
Lokalita: Bytová jednotka č. 449/3
Popis: Byt 1+1 - 40 m2, který se nachází ve 2. podlaží cihlového domu přímo na nově

vybudované pěší zóně na Moskevské ulici u Vršovického náměstí, Praha 10. Jedná 
se o velmi útulný a kompletně vybavený byt s vestavěným patrem na spaní a 
Francouzským oknem orientovaným na JIH do udržovaného vnitrobloku. Na 
podlahách jsou plovoucí podlahy v kombinaci s dlažbou, kuchyňská linka je 
vybavena myčkou, el. varnou deskou a el. troubou, digestoři a lednicí s mrazákem. 
Koupelna je vybavena pračkou a vanou. Vytápění a teplou vodu zajišťuje plynový 
kondenzační turbo kotel. V bytě je spousty úložných prostor. Dům je po kompletní 
rekonstrukci - Fasáda, okna, inženýrské sítě, nový výtah, vstup na čip, střecha a 
společné prostory

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 1+1
Typ stavby: zděný s výtahem
Užitná plocha: 40,00 m2
Použité koeficienty: k
K1 Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší

l>00 
1,00
0,85

K4 Výtah - výtah 0,99
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Podlaží - lepší
K8 Redukce pramene ceny - V- 51703/2024-101
K9 Prodej elektronickou aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 5.9.2024 [m2] Kč/m2

5 490 000 40,00 137 250

1 QQ Zdroj: Katastrální úřad

0,90
0,99
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Ke [Kč/m2]
0,73 100 193

Název: Kralická 1007/3, Praha 10 Strašnice
Lokalita: Bytová jednotka č. 1007/13
Popis: Byt 2+kk o užitné ploše 38,0m2 v cihlovém domě v klidné části Strašnic, kousek od 

metra linky A - Strašnická. Byt je naprosto ideální í byt má okna na sever, takže 
nehrozí letní vedra. Velký pokoj se dvěma plastovými okny zajišťuje dostatek 
světla. Koupelna je vybavena vanou a WC. Elektřina je v mědi, což je velkou 
výhodou pro budoucí úpravy. Vytápění plynovými wawkami a teplou vodu 
zajišťuje bojler. Byt je v dobrém stavu po částečné rekonstrukci. Skvělá lokalita 
nabízí veškerou občanskou vybavenost na dosah ruky a blízkost metra usnadňuje 
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cestování po městě.
Podlaží: 3.NP
Dispozice: 2+kk, sklep
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 38,40 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - horší
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Podlaží - lepší
K8 Redukce pramene ceny - V- 62117/2024-101
K9 Prodej elektronickou aukcí

Zdroj: Katastrální úřad

1,01
1,00
0,90
1,00
1,00
0,94
0,99
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Kc [Kč/m2]
0,83 111 315

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 23.10.2024 [m2] Kč/m2
5 150 000 38,40 134 115

Minimální jednotková porovnávací cena 100 193 Kč/m2
Průměrná jednotková porovnávací cena 106 827 Kč/m2
Maximální jednotková porovnávací cena 111 315 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena 106 827 Kč/m2
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 34,10 m2

Výsledná porovnávací hodnota 3 642 801 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 862/2
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav, 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží podlah. nájem nájem nájem míra
plocha kapit.

[m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] [%]
1.Obytné prostory l.NP - 1+1 34 5 279 15 000 180 000 4,50
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Celkový výnos za rok: 180 000

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha PP m2 34
Reprodukční cena
Výnosy (za rok)

RC Kč 0

Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro 5 279

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP
k) 

Kč/rok 180 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem 
Náklady (za rok)

Nh Kč/rok 171 000

Daň z nemovitosti Kč/rok 600
Pojištění Kč/rok 1 500
Opravy a údržba Kč/rok 2 500
Správa nemovitosti Kč/rok 1 500
Ostatní náklady Kč/rok 0
Náklady celkem V Kč/rok 6 100
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 164 900
Míra kapitalizace % 4,50
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv=N/i
Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení Kč 3 664 444
do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč 450 000
Výnosová hodnota______________________________ Cv Kč 3 214 444

1. Bytová jednotka č. 862/2
1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č. 868

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
2 464 544,- Kč

2 237 528,42 Kč
227 015,41 Kč

= 2 464 544,- Kč

Zjištěná cena - celkem: 2 464 544,- Kč

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Dva miliony čtyři sta šedesát čtyři tisíc pět set čtyřicet Kč

2 464 540,- Kě

Cena zjištěná dle cenového předpisu 2 464 540 Kč
slovy: Dva miliony čtyři sta šedesát čtyři tisíc pět set čtyřicet Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 862/2 3 642 801,- Kč
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2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 862/2 3 214 444,- Kč

Porovnávací hodnota 3 642 801 Kč
Výnosová hodnota 3 214 444 Kč

Obvyklá cena 3 642 800 Kč
slovy: Tři miliony šest set čtyřicet dva tisíc osm set Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny___________________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nej důležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
či veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
vliv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění - 
zjištěnou cenou, výnosovou metodou, porovnávací. Výnosová metoda na základě výnosů z 
obvyklých nájmů. Porovnávací metodou - vzorky pro srovnání byly převzaty z placené databáze 
nemovitostí VALUO, OctopusPro, databáze katastrálního úřadu a realitního portálu. Jako hlavní 
ukazatel pro návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výsledek porovnávací metodou.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí, Valuo a realitního portálu byly vybrány obdobné 
nemovité věci, které se v některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek 
informací o rozpětí jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po 
zohlednění všech vlivů působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná 
cena obvyklá určena na úrovni hodnoty porovnávací

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
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vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Stanovení obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky č. 862/2 v objektu čp. 862/42, ulice 
Kodaňská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku 
parcelní číslo 868 na katastrálním území Vršovice. Porovnávací hodnota nemovitosti má v tomto 
případě největší vypovídací hodnotu, vzhledem k tomu, že porovnávací vzorky jsou vybírané ze 
stejné lokality a jedná se o již realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty. 
Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě zohledněny.Zohledněn byl stavebně technický 
stav a technologie provedení, vybavení, standard, příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a 
celkový pohled na nemovitost. Oceňovaný majetek patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu 
obchodovány. Lze tedy předpokládat, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i 
konkrétní nabídku a poptávku po tomto druhu nemovitostí. Z těchto důvodů je indikace obvyklé 
ceny porovnávací metodou rozhodující.

Obvyklá cena 3 642 800 Kč
slovy: Tři miliony šest set čtyřicet dva tisíc osm set Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost. Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.
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Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4625/2025.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 7867/2025.

V Praze 28.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagmar Marvanová 
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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,01.25 16:38 Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

informace o jednotce

Číslo jednotky

Typ jednotky:

862/2

Způsob využití:

jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů 

byt

Budova: č. p. 862

Katastrální území: Vršovice [7322571

Číslo LV: 11688

Podíl na 
společných částech:

341/8545

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Podíl

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Řízeni, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad.pro hlavni město 

Prahu. Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrální 12?
Verze 6.7.1 bO [WWW6] 0RSS

Mtps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~Obat5cCNw9GriBDVFM9Jb6px6QEsTXDznNSun1 PfS5PiEkBkGOh5Gh...



.25 16:39 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitosti

informace o pozemku

parcelní číslo: 8680

Obec: Praha [554782)0

Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV; 11687

Výměra [m2]: 326

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 862

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

186/8545

396/8545

1817/8545

186/8545

179/8545

441/8545

247/8545

186/8545

557/8545

402/8545

361/8545

259/8545

356/8545

364/8545

247/8545

186/8545

389/8545

78/1709

^s://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~boAX5-P7ciNQJshdlx-NEUpgrhFXXfveylj1BarVWFUY72vEyJAaVCXnQI... 1/2



I01 25 16:39 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

402/8545

259/8545

228/8545

507/8545

Podíl

1817/8545

Způsob ochrany nemovitosti

Název

pam. zóna - budova, pozemek v památkové zóně

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

^movitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřajLpro hlavní město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 16:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] ^ss

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAKL~boAX5-P7ciNQJshdlx-NEUpgrhFXXfveylj1BarWVFUY72vEyJAaVCXnQI...





Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

Katastrální území
Název: Vršovice

Parcela
Číslo parcely: 868

Cena 2025
Mapový list: 60
Cena: 17450 Kč/m2

Skupina: 4136

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

1.1.2025 Vytištěno dne: 21.01.2025





ZNALECKY POSUDEK
číslo položky: 7962/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování 
nemovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena nemovitosti bytové jednotky č. 1823/11 v objektu čp. 1823/57 
ulice Průběžná, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a 
pozemku parcelní číslo 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 na katastrálním území 
Strašnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10

Zadavatel:

Číslo posudku v evidenci znalce: 4626/2025

Městská část Praha 10, IČ: 00063941
Vinohradská 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 4 300 000 Kč

Počet stran: 17 a 18 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:

Podle stavu ke dni: 26.1.2025 Vyhotoveno: V Praze 29.1.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Stanovení obvyklé ceny bytové jednotky č. 1823/11 v objektu čp. 1823/57, ulice Průběžná, obec 
Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 
3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 na katastrálním území Strašnice.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 26.1.2025.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí" 
. Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována 
a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 15630 a 15629 ze dne 21.1.2025 
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2025 
katastrální mapa
prohlášení vlastníka budovy
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele 
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis 
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-úrady - státní organizace a úřady 
https://mapy.cz/ - mapový portál
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
- Vyhláška č. 370/2024, k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška),
- Zákon č. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech
- Vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti
- OctopusPro - přístup pro registrované uživatele.

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován předpoklad, že informace poskytnuté oslovenými 
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku 237/2020 Sb.)
§lc, odst.l a 2, zákona 237/2020 Sb. zní : (1) Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci nebo její 
tržní hodnoty se určí i cena zjištěná.
(2) Odstavec 1 se nepoužije v případě ocenění předmětu zajištění pro účely související s činností 
banky, zahraniční banky nebo spořitelního a úvěrního družstva.
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ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. (1) :Pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 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 
poměrů 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.

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. , kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
nemovitých věcí, bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou 
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí

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

Strašnice
Adresa nemovité věci: Průběžná 1823/57, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 15630, podíl 1 / 1
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce, , LV: 15630, podíl 1 / 1
část Praha 10 Městská, Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 15630, podíl 1 / 1

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě při prohlídce nemovitosti, prohlášení vlastníka 
budovy, cenová mapa CMP 2025, katastrální mapa, list vlastnictví 15630 a 15629.

Místopis
Strašnice jsou od roku 1922 městská čtvrť a katastrální území Prahy. Jsou z převážné části součástí 
městského obvodu a městské části Praha 10, malá část Strašnic u hranic se Žižkovem patří do 
obvodu a městské části Praha 3. Strašnice sousedí na západě s Vršovicemi a Vinohrady, na 
severozápadě s Žižkovem, na severovýchodě s Malešicemi, na východě s Hostivaří, na jihu se 
Záběhlicemi a na jihozápadě Michlí.

Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 44,40 m2 dle vymezení 
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v bloku bytových domů jako konečný situovaný při 
ulici Průběžná se vstupem z boku domu. Průčelí domu je situované do poměrně frekventované 
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ulice. Občanská vybavenost dobrá v místě a v dobré docházkové vzdálenosti drobné prodejny - 
ulice Průběžná, nejbližší nákupní centrum Skalka nebo směr centrum Flora. Zastávka tramvaje 
cca 20 m v ulici Průběžná, autobus u metra Starostrašnická nebo Skalka, čtyři stanice tramvají 
vlakové nádraží Slavie Praha hlavní nádraží - Benešov. Nejbližší metro Skalka nebo 
Starostrašnická. Parkování v přilehlých ulicích, ve večerních hodinách zhoršené - plcená stání a 
modré zóny. Jedná se o okrajovou část obce.
Objekt je zděné konstrukce, podsklepený s šesti nadzemními podlažími (šesté podlaží půdní 
prostor) bez výtahu, zateplený a zastřešený sedlovou střechou s valbou se střešní krytinou 
taškovou a klempířskými prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastová, na chodbách plastové 
francouzské dveře z exteriéru opatřena zábradlím. Vstupní dveře plastové ze dvou třetin 
prosklené s nadsvětlíkem. Schody teracové (stěny u schodišťových ramen ošetřeny latexovým 
nátěrem), podlahy z teracové dlažby. Na mezipodestách hasící přístroje nebo hydrant. Fasáda 
domu dozateplena s nově provedenou omítkou. Stavebně technický stav objektu udržovaný po 
revitalizaci. Objekt byl postaven v roce 1953. Stavebně technicky a funkčně se jedná o jednu 
budovu se čtyřmi popisnými čísly 1823 - 1826.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 1823/11

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemky parc.č. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9

Obsah ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1823/11
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 1823/11
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Bude zjištěna poloha 
n.^T?V^C^ v$cí’ bude provedeno místní šetření a prohlídka oceňovaných nemovitých věcí,budou 
zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
věcí.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: 
Adresa předmětu ocenění:

Bytová jednotka č.1823/11
Průběžná 1823/57
100 00 Praha 10

LV: 15630
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Strašnice
Počet obyvatel: 1 384 732

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF CR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 1823/11

1.1, byt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v pátém nadzemním podlaží podsklepeného zděného 
objektu s šesti nadzemními podlažími, kde šesté podlaží tvoří půdní prostor, bez výtahu. Bytová 
jednotka sestává z pokoje, kuchyně, předsíně, koupelny, WC , komory a spíže - dle prohlášení 
vlastníka budovy. Okna plastová, dveře do pokoje a kuchyně rámové prosklené do ocelové 
zárubně, dveře do koupelny, WC a spíže hladké do ocelové zárubně a dveře do komory zatahovací 
plastové do ocelové zárubně. Vstupní dveře hladké do ocelové zárubně. Podlaha v pokoji 
parkety, v kuchyni, komoře, spíži ,WC a koupelně původní dlažba, v předsíni laminátová plovoucí 
Podlaha. Koupelna vybavena vanou , umyvadlo chybí a keramické obklady v oblasti vana a 
umyvadla. WC s nádržkou zavěšenou umístěnou v technickém prostoru šachty, bez obkladu 
stěn. Kuchyň vybavena původní linkou s nerez dřezem a plynovým sporákem bez digestoře. 
I.^^ad k lince z osmdesátých let. V předsíni původní vestavěná skříň. Vytápění ústřední s 
itinovými radiátory. Bytová jednotka je kromě drobných úprav v původním stavu. Stavebně 

technický stav bytové jednotky vyžaduje stavební úpravy a modernizaci.
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Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 10
72 let
107 032,- Kč/m2

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu 
podlahové plochy

kuchyň: 8,30 * 1,00 = 8,30 m2
předsíň: 12,0 * 1,00 = 12,00 m2
koupelna: 2,40 * 1,00 = 2,40 m2
WC: 1,0 * 1,00 = 1,00 m2
pokoj: 17,0 * 1,00 = 17,00 m2
spíž: 1,40 * 1,00 = 1,40 m2
komora v bytě: 2,30 * 1,00 - 2,30 m2
Započítaná podlahová plocha bytu: 44,40 m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení
Název znaku __________________g Vi
k Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

- zděná zateplená
2. Společné části domu: Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, II 0,00

sklad
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: 1.PP nebo 5.NP a vyšší bez výtahu - 5.NP I -0,05

bez výtahu
5. Orientace obyt, místností ke světovým stranám: Ostatní světové III 0,03

strany - s výhledem - pokoj jihozápad a kuchyň severovýchod 
6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 0,00

provedení - koupelna a WC
7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní II -0,01

vybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo sklepní kóje - 
komora v bytě

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové - ústřední III 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu - bez vlivu III 0,00
10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - předpoklad IV 0,65 

Pi

provedení rozsáhlejších stavebních úprav
Koeficient pro stáří 72 let:

8=1-0,005 * 72 = 0,640
9

Index vybavení Iv = (l + S V0 * VW * 0,640 = 0,445
i = 1

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
^ázev znaku č.
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1, Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III 0,03 
nabídka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož V 0,00 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II 0,00 
území

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV 1,00 

záplav
7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III 1,00 

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I 1,00 
služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ 
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

Index trhu
5

It = P6 * P? * Ps * P9 * (1 + £ Pi)= l,030 
i= 1

Index polohy pozemku
Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 1,00 

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 0,04 

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III -0,05
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I 0,00 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 0,00 

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, V 0,00 

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,02 
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00 
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II 0,00

11
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Index polohy Ip = Pi * (1 + £ Pi) = 1,010
i=2

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC * Iv= 107 032,- Kč/m2 * 0,445 = 47 629,24 Kč/m2
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 44,40 m2 * 47 629,24 Kč/m2 * 1,030 * 1,010= 2 199 962,21 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 2 199 962,21 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemky parc.č. 3118/59 - 3118/62,3118/69, 3118/81 a 3127/9
Oceňované pozemky se nachází na katastrálním území Strašnice ajsou oceněny dle platné cenové 
mapy Prahy CMP 2025 mapový list č. 61.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2

Název Parcelní 
číslo

Výměra 
[m2]

Jedn. cena 
Kč/m2]

Cena 
Kči

zastavěná plocha a nádvoří 3118/59 273 9 070,00 2 476 110,-
zastavěná plocha a nádvoří 3118/60 227 9 070,00 2 058 890,-
zastavěná plocha a nádvoří 3118/61 227 9 070,00 2 058 890,-
zastavěná plocha a nádvoří 3118/62 226 9 070,00 2 049 820,-
zastavěná plocha a nádvoří 3118/69 170 9 070,00 1 541 900,-
zastavěná plocha a nádvoří 3118/81 466 9 070,00 4 226 620,-
ostatní plocha 3127/9 172 9 070,00 1 560 040,-
Cenová mapa - celkem 1 761 15 972 270,-

Pozemky parc.č. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 - = 15 972 270,- Kč
cena zjištěná celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemky parc.č. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 = 15 972 270,- Kč

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: = 15 972 270,- Kč

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu = 2 199 962,21 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku
Cena zjištěná pozemku: 15 972 270,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 444 / 37 323
Hodnota spoluvlastnického podílu:
15 972 270,- Kč * 444 / 37 323 = 190 008,52 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 190 008,52 Kč

Bytová jednotka č. 1823/11 - cena zjištěná = 2 389 970,73 Kč

Tržní ocenění majetku

1- Porovnávací hodnota
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1.1. Bytová jednotka č. 1823/11 ___________________ ______________________________________
[Oceňovaná nemovitá věc____________________________

Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných 
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru 
nemovitostí a cenových map pro stanovení průměrné ceny. Jako porovnávací parametry byly 
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na 1 m2 . Takto zjištěné ceny byly upraveny 
následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v 
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci 
odpovídá koeficient < 1. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než 
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly 
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.

Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze Katastrálního úřadu a 
databáze VALUO a po té upraveny koeficienty Kl - K8.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, K4 výtah, K5 velikost - m2 
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon nebo lodžie, terasa, K8 redukce pramene 
ceny (v nabídce, realizované prodeje na základě kupních smluv) a K9 prodej elektronickou aukcí.

Užitná plocha: 44,40 m2

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Kruhová 534/14, Strašnice, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10000, Česká 
republika

Lokalita: Kruhová 534/14, Strašnice, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10000, Česká 
republika

Popis: Útulný byt 1+1 v přízemí klidného domu ve vynikající lokalitě.Nabízím k prodeji byt o 
dispozici 1+1 se samostatnou koupelnou a WC v krásném prostředí lokality Strašnice. Byt 
se nachází ve třípodlažním samostatně stojícím domě z první republiky. Tento byt je ideální 
volbou pro ty, kteří hledají klidné bydlení v Praze.Vytápění: V bytě jsou instalovány 3 VAF 
topidla, vždy pod okny.Kuchyň: Malá kuchyňka s plynovým sporákem.Venkovní 
prostory:Za domem se nachází prostorný dvůr, před okny bytu je pak menší udržovaná 
zahrádka, výhled z bytu je tak do této zelené zahrádky.Cena a financování:Cena 
nemovitosti je 5 000 000 Kč. Financování je možné hypotékou i firemním úvěrem. Obojí 
umíme zajistit.Lokalita:Strašnice jsou jednou z nejvyhledávanějších lokalit v Praze, nabízí
rychlé spojení do centra města, spoustu sportovišť ale hlavně naprostý klid a ticho.

Podlaží: 3.NP
Dispozice: 1+1
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 41,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - lepší
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
KS Velikost - srovnatelná

1,00
0,99
0,90
1,00
1,00

Zdroj: Valuo.cz
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K6 Vybavení - lepší
K7 balkon, lodžie - není
K8 Redukce prameme ceny - v nabídce
K9 Prodej el. aukcí

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 29.12.2024 [m2] Kč/m2
5 000 000 41,00 121 951

0,90
1,00
0,95
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Kc [Kč/m2]
0,75 91 463

Název: V olšinách 1032/64, Strašnice, 10000 Praha 10
Lokalita: Bytová jednotka č. 1032/9
Popis: bytu 1+1, užitná plocha bytu 46 m2, v osobním vlastnictví. Nachází se v 2. podlaží

ze 4. Byt je po částečné rekonstrukci. Nová kuchyňská linka, vyzděná koupelna a 
WC. Na podlaze je dlažba a parkety. K bytu náleží sklep. K dispozici uzavřený 
vnitroblok s parkovou úpravou o výměře cca 5 tisíc m2. Cihlový dům je po částečné 
rekonstrukci (rekonstruovaná střecha, nové vchody, plastová okna, vyměněné 
stoupačky).

Podlaží: 2.NP
Dispozice: 1+1, sklep
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 46,00 m2
Použité koeficienty: *
Kl Lokalita - srovnatelná 1,00 |

K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,90
K4 Výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 balkon, lodžie - není 1,00
K8 Redukce prameme ceny - V- 70055/2024-101 1,00
K9 Prodej el. aukcí 0,98

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k25.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kc
5 650 000 46,00 122 826 0,79

'Mi

Zdroj: Katastrální úřad

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 
97 033

Název: Škvorecká 1931/5, Strašnice, 10000 Praha 10
Lokalita: 
Popis:

Bytová jednotka č. 1931/11
2+kk po kompletní rekonstrukci o celkové výměře 41,4 m2, které se nachází ve 3. 
NP udržovaného cihlového domu. Současná dispozice vznikla propojením 
kuchyňského koutu a obývacího pokoje, čímž vznikl velmi prakticky využitelný 
prostor s obývací částí, zákoutím na kuchyňskou linku a místem pro jídelní kout. 
Rozměry ložnice umožňují kromě umístění velké postele vybudování pracovního 
zákoutí a úložných prostor. Byt se nachází v části Nových Strašnic, poblíž 
tramvajové tepny, která zajišťuje bezkonkurenční dopravní dostupnost (20 min do 
centra). Na stanici Skalka nebo Depo Hostivař se pak dostanete pěšky za cca 15 
minut. Díky své strategické poloze je nemovitost vhodná jak na vlastní bydlení, tak 
na investici.

Podlaží: 3.NP
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Dispozice: 2+kk
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 41,40 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 Výtah - není
K5 Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 balkon, lodžie - není
K8 Redukce prameme ceny - V- 70018/2024-101
K9 Prodej el. aukcí

1,00
1,00
0,85
1,00
1,00
0,90
1,00
1,00
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Ke [Kč/m2]
0,75 97 328

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena
k 25.11.2024 [m2] Kč/m2
5 372 471 41,40 129 770

Název: Rostovská 16/20, Vršovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Bytová jednotka
Popis: slunný byt 1+1 o celkové ploše 41 m2, nacházející se ve 3. patře ze čtyř, cihlového 

domu v klidné části Prahy 10 - Vršovicích. Dispozice: prostorná kuchyň se spíží, 
pokoj, koupelna s vanou a toaletou, předsíň. V bytě proběhla částečná zdařilá 
rekonstrukce, kompletní rozvody vody a odpadů, štuky stěn a stropů, vinylová 
podlaha v kuchyni, dlažba v koupelně a předsíni. Vytápění bytu zajišťují Wawky, 
teplou vodu karma. Dveře mají bezpečnostní zámek. Budova je dobře udržovaná, 
včetně společných prostor a podzemního podlaží. Nemovitost je situována v klidné 
části Vršovic, mezi oblíbeným parkem Grébovka a Vršovickým náměstím.

Podlaží: 4.NP
Dispozice: 1+1
Typ stavby: zděný bez výtahu
Užitná plocha: 41,13 m2

Použité koeficienty:
Kl Lokalita - lepší 0,98
K2 Typ stavby - srovnatelný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepší 0,85
K4 Výtah - není 1,00
K5 Velikost - srovnatelná 1,00
K6 Vybavení - lepší 0,90
K7 balkon, lodžie - není 1,00
K8 Redukce prameme ceny - V-69892/2024-101 1,00
K9 Prodej el. aukcí 0,98

Zdroj: Katastrální úřad

Cena [Kč] Užitná plocha Jedn. cena Celkový koef.
k25.ll.2024 [m2] Kč/m2 Kc
5 720 000 41,13 139 071 0,73

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 
101 522

I Minimální jednotková porovnávací cena 91463 Kč/m2
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Průměrná jednotková porovnávací cena 
Maximální jednotková porovnávací cena

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

Výsledná porovnávací hodnota

96 837 Kč/m2
101 522 Kč/m2

96 837 Kč/m2
44,40 m2

4 299 563 Kč

2. Výnosová hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 1823/11
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný 
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly 
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav 
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na 
správu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do 
pronajímatelného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží podlah, 
plocha 

[m2]

nájem

|Kč/m2/rok]

nájem

[Kč/měsícI

nájem

[Kč/rok]

míra 
kapit. 

[%!
1.Obytné prostory 5.NP - 1+1

Celkový výnos za rok;____________
44 5 000 18 500 222 000

222 000
4,50

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha PP 9 m 44
Reprodukční cena RC Kč 0
Výnosy (za rok)
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro 5 000

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP
k) 

Kč/rok 222 000
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % 95 %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 210 900
Náklady (za rok) 
Daň z nemovitosti Kč/rok 900
Pojištění Kč/rok 1 800
Opravy a údržba Kč/rok 4 000
Správa nemovitosti Kč/rok 1 200Ostatní náklady Kč/rok 0
Náklady celkem
Čisté roční nájemné

V 
N=Nh-V

Kč/rok
Kč/rok

7 900
203 000Vlíra kapitalizace % 4,50Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv= N/ iVýnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení Kč 4 511 111
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pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu
Výnosová hodnota Cv

Kč 
Kč

700 000
3 811 111

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 1823/11 2 389 971 - Kč

1.1. Oceňovaný byt 2 199 962,21 Kč
1.2. Pozemky parc.č. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 190 008,52 Kč 
3118/81 a 3127/9

=2 389 971,- Kč

Zjištěná cena - celkem: 2 389 971,- Kč

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50: 2 389 970,- Kč
slovy: Dva miliony tři sta osmdesát devět tisíc devět set sedmdesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 2 389 970 Kč
slovy: Dva miliony tři sta osmdesát devět tisíc devět set sedmdesát Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1823/11
2. Výnosová hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 1823/11

4 299 563,- Kč

3 811 111,- Kč

Porovnávací hodnota 
Výnosová hodnota

4 299 563 Kč
3 811 111 Kč

Obvyklá cena 4 300 000 Kč
. slovy: Čtyři miliony tři sta tisíc Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny_____________
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho vlivů. Mezi nejdůležitější patří vlivy fyzikální , 
kde se jedná o rozsah nemovitosti, její velikost, polohu, životní prostředí kolem ní, dopravu, 
sousedy, stáří nemovitosti a řadu dalších faktorů. Dále jsou to vlivy ekonomické, u kterých se 
sleduje zaměstnanost v dané lokalitě a případná dojezdnost, životní úroveň, hospodářský rozvoj, 
inflace nebo úroková míra. Vlivy politicko správní zahrnují daňovou politiku, územní plánování 
Cl veřejné zájmy, životní standard a politiku bydlení. Mimo tyto vlivy mají na cenu nemovitosti 
V iv i situace v dané části trhu, stabilita trhu, rozkolísanost, stav nabídky a poptávky a konkurence 
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.
Zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke dni ocenění -
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zjištěnou cenou, výnosovou metodou a porovnávací metodou. Porovnávací metodou - vzorky pro 
srovnání byly převzaty z databáze již prodaných nemovitostí VALUO databáze katastrálního 
úřadu, OctopusPro a realitního portálu. Cena zjištěná byla použita pouze jako dílčí ukazatel. 
Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů působících na cenu 
obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na úrovni hodnoty 
porovnávací.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentů 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze 
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v 
některých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí 
jednotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na 
úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Vybraní reprezentanti byli shledáni srovnatelnými ve svých etalonech s oceňovanými nemovitými 
věcmi se zohledněním úpravy cen zejména korekcí z realitní inzerce. Kontrolou byla ověřena 
správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru nebyly zjištěny. Výběr 
zdrojů dat, které v posudku využil- kontrola jejich důvěryhodnosti a vhodnosti. Sběr dat či jejich 
vlastní tvorba -kontrola jejich důvěryhodnosti, vhodnosti, ověření úplnosti a vzájemné konzistence. 
Zpracování dat - kontrola způsobu zpracování dat ve vztahu k jejich dalšímu využití v rámci 
posudku. Provedení analýzy dat a jejích výsledků - kontrola postupu Znalce při zpracování analýz 
dat ve vztahu k zadané odborné otázce.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Obvyklá cena bytové jednotky č. 1823/11 v objektu čp. 1823/57, ulice Průběžná, obec Praha, 
včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 3118/59 - 
3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 na katastrálním území Strašnice. Porovnávací hodnota 
nemovitosti má v tomto případě největší vypovídací hodnotu, vzhledem k tomu, že porovnávací 
vzorky jsou vybírané ze stejné lokality, jedná se o již realizované prodeje (tři vzorky 
realizované a jeden vzorek nabídková cena). Vzorky jsou upraveny korekčními koeficienty. 
Všechny odlišnosti jsou v porovnávací hodnotě zohledněny. Zohledněn byl stavebně technický 
stav a technologie provedení, vybavení, standard, příslušenství, lokalita, dopravní dostupnost a 
celkový pohled na nemovitost. Oceňovaný majetek patří mezi typy nemovitostí, které jsou na trhu 
obchodovány. Lze tedy předpokládat, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky i 
konkrétní nabídku a poptávku po tomto druhu nemovitostí. Z těchto důvodů je indikace obvyklé 
ceny porovnávací metodou rozhodující.
Obvyklá cena je stanovena na základě provedené analýzy s použitím výše uvedených metod,
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realitního portálu, cenových map, vlastní databáze a konzultace s realitními makléři.

Obvyklá cena 4 300 000 Kč 
slovy: Čtyři miliony tři sta tisíc Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Znalci byl umožněn volný přístup do bytové jednotky, proto vychází ze skutečností zjištěných při 
místním šetření, skutečností a podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění, dále z vnějšího 
ohledání a z informací z veřejných zdrojů. Znalec dále vychází z toho, že informace získané při 
místním šetření a z předložených podkladů pro zpracování ocenění jsou věrohodné a správné. 
Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za 
případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění 
bylo provedeno za účelem zjištění obvyklé ceny nemovité věci, bez podmínek, bez skutečností 
snižujících přesnost. Na přesnost závěrů znaleckého posudku mají vliv povaha posuzovaného 
předmětu a zvolená metoda ocenění. Každé oceňované aktivum vykazuje individuální vlastnosti, 
kterým může být přisuzována různými subjekty odlišná hodnota. Z podstaty věci je každé ocenění 
hodnoty jakéhokoliv aktiva zatíženo jistou mírou nepřesnosti. Variabilita používaných metod 
umožňuje vyslovení přibližných závěrů stran hodnoty aktiva, vylučuje se tak absolutně exaktní 
stanovení přesných závěrů.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Konzultant nebyl přizván.

Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 4626/2025.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků p 2025.

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180 

109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.

V Praze 29.1.2025

OTISK ZNALECKÉ PF.Č
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,10125 14:11 Informace o jednotce | Nahlížení do katastru nemovitostí

|nformace o jednotce

Číslo jednotky

Typ jednotky: 

/působ využití:

Budova:

Katastrální území:

Číslo LV:

Podíl na 
společných částech:

1823/11

jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví bytů 

byt

č. p. 1823, 1824. 1825, 1826

Strašnice (731943]

15630

444/37323

Vlastníci, jiní oprávnění
- ----
Vlastísické právo Podíl

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Kvěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jine zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

■emovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad_pro hlavní město 

Prahu. Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 12:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] ES RSS

Pl1Ps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~tMMHZe4Ji5yERvGxbBRBVf0SUq2rKkUrbKrhETpl69dTZTF3Od6Q33gG...1/1



21.01-25 14:14 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

informace o pozemku

parcelní číslo: 3118/60127

Obec: Praha [5547821^

Katastrální území: Strašnice [731943]

Číslo LV: 15629

Výměra [m2]: 227

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku:
L----------------------------

č. p. 1823,1824,1825,1826

lastníci, jiní oprávnění

lastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

373/37323

82/4147

41/4147

757/74646

757/74646

757/37323

251/12441

251/12441

82/4147

757/37323

757/37323

50/3393

148/12441

190/12441

373/37323

1193/37323

184/12441

148/12441

425/111969

2125/111969

50/3393

184/12441

^^//nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~m4eW_kAFxlD2qOmyOcd_G8sljnBVMOjVnyHG35rJnAAZiAXIVXX8cKejH... 1/3
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41/4147

251/12441

184/12441

749/37323

82/4147

95/12441

95/12441

251/12441

50/3393

10/3393

82/4147

1538/37323

50/3393

82/4147

184/12441

82/4147

34/3393

370/37323

7/377

148/12441I

749/37323

373/37323

190/12441

373/37323

41/4147

34/3393

740/37323

VERANDA bar s.r.o., Kladenská 1242, 25228 Černošice 3880/37323

749/37323

190/12441

388/12441

34/3393

82/4147

2/3//nahlizenidokn .cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~m4eW_kAFxlD2qOmyOcd G8sljnBVMOjVnyHG35rJnAAZiAXIVXX8cKejH.
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měřena správa nemovitostí ve vlastnictví obce

městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

34/3393

82/4147

10/3393

41/8294

41/8294

Podíl

1193/37323

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

(
eznam BPEJ

arcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

1 Typ

IUpozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Upozorněni: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

-měna výměr obnovou operátu

*Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Movitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 
'-Katastrální pracoviště Praha 0

• čazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 12:00.
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informace o pozemku

parcelní číslo: 3118/610

Obec: Praha [55478210

Katastrální území: Strašnice [7319431

Číslo LV: 15629

Výměra [m2]: 227

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č.£-1823, 1824. 1825. 1826

lastníci, jíní oprávnění

lastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

373/37323

82/4147

41/4147

757/74646

757/74646

757/37323

251/12441

251/12441

82/4147

757/37323

757/37323

50/3393

148/12441

190/12441

373/37323

1193/37323

184/12441

148/12441

425/111969

2125/111969

50/3393

184/12441

ttps //riahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~58mfsXGjOeZHGI_GfHMJ1rzhZayxmGuJHRFiHzzF21 IbRLNGoXGOBm... 1/3
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41/4147

251/12441

184/12441

749/37323

82/4147

95/12441

95/12441

251/12441

50/3393

10/3393

82/4147

1538/37323

50/3393

82/4147

184/12441

82/4147

34/3393

370/37323

7/377

148/12441

749/37323

373/37323

190/12441

373/37323

41/4147

34/3393

740/37323

3880/37323

749/37323

190/12441

388/12441

34/3393

82/4147 

t1pS://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~58mfsXGjOeZHGI_GfHMJ1rzhZayxmGuJHRFiHzzF21lbRLNGoXGOBm... 2/3



If.01-25 14:15 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

34/3393 

82/4147

4 1/8294

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce Podíl

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10 1193/37323

Způsob ochrany nemovitosti 
------------------------------------------------------------------------- — — —- — -------- — 
Název

památkově chráněné území

(
eznam BPEJ

arcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Změna výměr obnovou operátu '
. - ------------------------— — — ---------------------------------------------

JL/ Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)
fNemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha 0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 14:00.

'2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálních Verze 6.7.1 bO [WWW6] ^RSS
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■31.25 14:16 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

informace o pozemku

Parcelní číslo: 3118/620

Obec: Praha [554782] 0

Katastrální území: Strašnice [731943]

Číslo LV: 15629

Výměra [m2]: 226

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: Lp. 1823, 1824, 1825, 1826

lastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo
Podíl

373/37323

82/4147

41/4147

757/74646

757/74646

757/37323

251/12441

251/12441

82/4147

757/37323

757/37323

50/3393

148/12441

190/12441

373/37323
HLAVNI MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

1193/37323

184/12441

148/12441

425/111969

2125/111969

50/3393

184/12441

,s-//nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted-NAHL~DO1KlxC QouNGTkzsgvbHiltDaYVZSA DuMZvZ uVMU7xFO7OiSJmur... 1/3



Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

41/4147

251/12441

184/12441

749/37323

82/4147

95/12441

95/12441

251/12441

50/3393

10/3393

82/4147

1538/37323

50/3393

82/4147

184/12441

82/4147

IfilSiilBliiiiBflsill^^

|i|||||i|illlio
749/37323

i||i||Íi|iBi^^
^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^190/12441 

ÍíIíhÍÉÍSÍéíbISsM
ÍÍsíÍWSBíSbIHíÍ^^
^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^34/3393

740/37323

IVERANDA bar s.r.o., Kladenská 1242, 25228 Černošice 3880/37323

3 88/12441

34/3393

82/4147

^s://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~DO1KlxC_QouNGTkzsgvbHiltDqYVZ8A_DuMZvZ_uVMU7xFO7OiSJmur... 2/3



Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

do katastru nemovitostí

34/3393

82/4147

10/3393

41/8294

41/8294

Podíl I

1193/37323

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Seznam BPEJ
Marcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

^Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Změna výměr obnovou operátu
I—.,___.— ----------—, ------------------------- ---------------------------- - ---------— - — - --------------------------------------------------— ------------------------------ -------------------------------- '-------------------------------------------------- --“ ■

1 Z Řízení, v rámci kterých by! k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)
Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 14:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] ®RSS
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11.25 14:19 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

formace o pozemku

parcelní číslo: 3118/690?

Obec: Praha [5547821E?

Katastrální území: Strašnice [7319431

Číslo LV: 15629

Výměra [m2]: 170

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 1823, 1824, 1825, 1826

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

373/37323

82/4147

41/4147

757/74646

757/74646

757/37323

251/12441

251/12441

82/4147

757/37323

757/37323

50/3393

148/12441

190/12441

373/37323

1193/37323

184/12441

148/12441

425/111969

2125/111969

50/3393

184/12441

1/3
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J1.25 14:19 Informace o pozemku | Nahlíženi do katastru nemovitostí

41/4147I 

251/12441

184/12441

749/37323

82/4147

95/12441

95/12441

251/12441

50/3393

10/3393

82/4147

1538/37323

50/3393

82/4147

184/12441

82/4147

IVERANDA bar s.r.o., Kladenská 1242, 25228 Černošice

34/3393

370/37323 

7/377

148/12441

749/37323

373/37323

190/12441

373/37323

41/4147

34/3393

740/37323

3880/37323

749/37323

190/12441

388/12441

34/3393

82/4147

llDs://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~shlWNygSOj5sLRv8O-XTrryhblMfnqKVMCfntFwBUr0er8XudYm2xS3yVr... 2/3



31.25 14:19 Informace o pozemku | Nahlíženi do katastru nemovitostí

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce 

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

34/3393

82/4147

10/3393

41/8294

41/8294

Podíl

1193/37323

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Jeznam BPEJ
Marcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Změna výměr obnovou operátu .

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0) 
ř^emovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad.pro hlavní město 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha0

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 14:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrální 0
Verze 6.7.1 bO [WWW6] 0.RSS
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'|25 14:13 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

.formace o pozemku

parcelní číslo: 3118/590

Obec: Praha [55478210

katastrální území: Strašnice [731943]

Číslo LV: 15629

výměra [m2]: 273

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: Lp. 1823, 1824. 1825, 1826

lastníci, jiní oprávnění

lastnické práva

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

Podíl

373/37323

82/4147

41/4147

757/74646

757/74646

757/37323

251/12441

251/12441

82/4147

757/37323

757/37323

50/3393

148/12441

190/12441

373/37323

1193/37323

184/12441

148/12441

425/111969

2125/111969

50/3393

184/12441

-^//nahlizenídokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~uiEfRu7-63rqLBWTTcSYTCr8dW5Fblq8aHvdj8eMXqcxVncTeiCTRNN_Q.- ■ 1/3



1,25 14:13 Informace o pozemku | Nahlížení do katastru nemovitostí

41/4147| 

251/12441

184/12441

749/37323

82/4147

95/12441

95/12441

251/12441

50/3393

10/3393

82/4147

1538/37323

50/3393

82/4147

184/12441

82/4147

34/3393 

370/37323j

7/377 I

148/12441

749/37323

373/37323

190/12441

373/37323

41/4147

34/3393

740/37323

3880/37323

749/37323

190/12441

388/12441

34/3393

82/4147

httPs://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~uiEfRu7-63rqLBWTTcSYTCr8dW5Fblq8aHvdj8eMXqcxVncTeiCTRNN_Q ... 2/3



.jeznam BPEJ

r>arcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke spoluvlastníkům se zobrazují u příslušných jednotek

Změna výměr obnovou operátu

Z Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)
/^movitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřa_d_pro hlavní město. 

Prahu, Katastrální pracoviště Praha ^

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 21.01.2025 12:00.

© 2004 - 2025 Český úřad zeměměřický a katastrálním Verze 6.7.1 bO [WWW6] ^ RSS
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Hlavní město Praha o 
Cenová mapa stavebních pozemku pro rok 2025

Stra1

Záběhlice

Katastrální území
Název: Strašnice

Parcela
Číslo parcely: 3118/59

Cena 2025
Mapový list: 61
Cena: 9070 Kč/m2

Skupina: 5296

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postup k® kterému se cen 
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění plátnem K a» ’dějě[ch předpis1 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemku, ve žne H

1.1.2025 Vytištěno dne: 2 .•.
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