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1 Zadání znaleckého posudku

1.1 Odborná otázka a předmět znaleckého posudku

Tento znalecký posudek je vypracován ve věci stanovení tržní hodnoty pozemku v městské části 

Praha 10 - Strašnice. Pozemek s parc. č. 213, katastrální území (k.ú.) Strašnice, obec Praha, jak je 

zapsáno na listu vlastnictví (LV) č. 2476. Přehled pozemků zobrazuje Tabulka 1.

Tabulka 1: Přehled pozemků Předmětu oceněni
Katastrální území LV č. Pare. č. Výměra (m2)

Strašnice 2476 213 450
Zdroj: vlastní zpracování, katastr nemovitostí.

Dále také jako „Nemovitost“, dále také jako „Předmět ocenění“.

1.2 Účel znaleckého posudku

Tento znalecký posudek je vypracován za účelem stanovení hodnoty majetku pro potřeby směnné 

transakce.

1.3 Skutečnosti sdělené Zadavatelem, které mohly mít dle jeho názoru vliv 
na přesnost závěru znaleckého posudku

Zadavatel nesdělil Zhotoviteli žádné specifické skutečnosti, které mohou mít vliv na přesnost 

znaleckého posudku.

1.4 Zpracovatelé znaleckého posudku

Znalecký posudek sestavil následující znalec v oboru ekonomika:

Ing. Radka Chaloupková, znalec v odvětví ceny a odhady, specializace nemovitosti 

(dle vyhláška č. 505/2020 Sb. odvětví oceňování nemovitých věcí), zpracovala celý znalecký 

posudek.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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2 Výčet podkladů

Zhotovitel při zpracování znaleckého posudku vychází z podkladů poskytnutých Zadavatelem, 
z veřejně dostupných dat a z informací získaných na místním šetření.

Místní šetření bylo provedeno dne Z8. 11. 2024 Zhotovitelem. Zhotovitel prošel oceňovanou 
nemovitost, zjistil aktuální stav Nemovitosti a pořídil fotodokumentaci.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly použity v rámci tohoto znaleckého posudku, jsou 
následující:

Částečný výpis z katastru nemovitostí, který byl vyhotoven bezúplatně dálkovým přístupem 

pro účel: Správa majetku, pro Městskou část Praha 10, tedy list vlastníka (LV), tj. LV č. 
2476, katastrální území Strašnice, obec Praha vyhotovený ke dni 15. 11. 2024. 

Veřejně dostupné dokumenty, které byly použity v rámci tohoto znaleckého posudku, jsou 
následující:

Georeport pozemku parc. č. 213, k.ú. Strašnice, vytvořeno dne 29. 11. 2024, datová 
základna GIS hl. m. Prahy.

Kupní smlouva, číslo řízení V-35204/2023-101-N, prodávající: Hlavní město Praha, kupující: 
Rohan E one, s.r.o., předmět prodeje/koupě: pozemky parc. č. 767/166, parc. č. 767/248, 
k.ú. Karlín a parc. č. 4001/12, k.ú. Libeň, obec Praha, smlouva z června 2023;

Kupní smlouva, číslo řízení V-7059/2021-101-S, prodávající: Česká republika - Ministerstvo 
obrany, kupující: MetroZoom s.r.o., předmět koupě: pozemek parc. č. 1869/5, k.ú. 
Vršovice, obec Praha, smlouva ze září 2020;

Územní plán hl. města Prahy;

Mapa hl. města Prahy;

Cenová mapa pozemků hl. města Prahy;

Snímek katastrální mapy;

Fotodokumentace z místního šetření

Zhotovitel použil pouze věrohodné, běžně užívané veřejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva 
průmyslu a obchodu ČR, Ministerstva financí ČR, Českého statistického úřadu (ČSÚ), z internetových 

stránek realitních serverů a z dalších zdrojů zveřejněných na internetu. Zhotovitel čerpal zejména 
z následujících internetových stránek:

http://www.czso.cz/
http://www.justice.cz/
https://www.mapy.cz/
https://www.sreality.cz/
HB Index, Hypoteční banka, dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
Databáze časových řad ARAD, dostupné z:
https:/ /www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm
https://www.pzmk.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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Následující tabulka uvádí přehled hlavních zkratek a pojmů, použitých v rámci tohoto znaleckého 
posudku.

Tabulka 2: Přehled zkratek a pojmů
Zkratka Definice

„k.ú.“ Katastrální území.

„parc. c.“ Parcelní číslo.

„LV“ List vlastnictví.

„ČNB“ Česká národní banka.

„ARAD“ Databáze časových řad ČNB.

„Nemovitost“ dále také „Předmět ocenění“ Pozemky, které jsou definovány v Kapitole 1.1

Zdroj: vlastní zpracování.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Nález

3.1 Obecná konfrontace dat a postup

Zhotovitel pro zpracování znaleckého posudku shromažďuje data z veřejně dostupných zdrojů. 
Zdrojem pro veřejná data jsou vlastní archivy zdrojů Zhotovitele, historické posudky, veřejně 
dostupné analýzy ministerstev či ČSÚ1, Trend report ARTN2 a další veřejně dostupné analýzy trhu 

nemovitostí zveřejňované jednotlivými profesními organizacemi, které jsou pravidelně aktualizovány 

na základě vývoje trhu. Tato data jsou vždy konfrontována další rešerší v době zpracování konkrétního 

znaleckého posudku.

1 Český statistický úřad.
2 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

V případě spornosti veřejných dat s daty předanými Zadavatelem dojde k dotazování zdroje veřejné 

informace, je-li to možné. Pokud se potvrdí správnost veřejného zdroje, případně pokud není pochyb 

o jeho spornosti, je dále konfrontován Zadavatel. Pokud nadále existuje spornost mezi daty 
Zadavatele a veřejnými daty, podléhá výběr vyhodnocení znalcem zpracujícím znalecký posudek. 

Znalec zpravidla dává přednost, s ohledem na definici tržní hodnoty, veřejně dostupným datům.

3.2 Ověření dat od Zadavatele

Zhotovitel za účelem stanovení hodnoty Předmětu ocenění vyžádal od Zadavatele potřebné podklady, 
u nichž provedl ověření jejich věrohodnosti. Kompletní výčet podkladů je uveden v kapitole 2 Výčet 
podkladů.

Částečný výpis z katastru nemovitostí - Jedná se o výpis z katastru nemovitostí LV č. 2476, 

katastrální území Strašnice, obec Praha vyhotovený ke dni 15. 11. 2024 katastrálním úřadem pro 

hlavní město Prahu. Základní informace uvedené na výpisu z katastru nemovitostí jsou v souladu se 
skutečným stavem zjištěným při místním šetření. Dále Zhotovitel výpis z katastru nemovitostí 

nepřezkoumával, nezpozoroval nic nestandardního v souladu s jeho kompetencemi. Zhotovitel pro 
ocenění převzal uvedené výměry oceňovaného majetku.

3.3 Ověření veřejně dostupných dat

Georeport - Jedná se o veřejně dostupný podklad z datové základny GIS hl. města Prahy. V reportu 
se nacházejí základní informace ohledně pozemků, týkající se například dopravy, míry hluku, ovzduší, 

urbanismu, územního plánu atd. Zhotovitel měl tento podklad k dispozici, informace obsažené 

v reportu ověřil konfrontací s jinými veřejně dostupnými podklady (územní plán hl. města Prahy) a 
rámcově rovněž podklad ověřil v rámci místního šetření.

Kupní smlouvy - Kupní smlouvy byly použity pro stanovení ceny obvyklé Nemovitosti v rámci 
porovnávací metody. Ze smluv byly použity především informace ohledně identifikace nemovitosti 

(parc. č., k.ú. a příp. výměra), kupní cena a datum realizace. Identifikaci nemovitosti a datum

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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realizace transakce Zhotovitel vždy prověřil náhledem do katastru nemovitostí. Smlouvy obsahují 

náležitosti pro uzavření smlouvy (číslování stran, označení smluvních stran, vymezení předmětu 

smlouvy, místo na podpisy atd.). Dále Zhotovitel smlouvy nepřezkoumával, nezpozoroval nic 
nestandardního v souladu s jeho kompetencemi.

Mapa hl. města Prahy - Mapa hl. města Prahy byla Zhotovitelem převzata z internetových stránek 

mapy.cz. Zhotovitel mapu nerozporoval, koresponduje se skutečným stavem zjištěným při místním 
šetření.

Územní plán hl. města Prahy - Zhotovitel čerpal informace z územního plánu hl. města Prahy 

a neshledal v územním plánu hl. města Prahy nedostatky či zmatečnosti v souladu s jeho 
kompetencemi.

3.4 Postup posudku a stvrzení

Nejprve bude provedena identifikace vlastníka Předmětu ocenění a budou popsány majetkoprávní 
vztahy. Informace o vlastnictví a majetkoprávních vztazích budou čerpány z částečného výpisu listu 
vlastnictví (LV) č. 2476, katastrální území Strašnice, obec Praha vyhotovených ke dni 15. 11. 2024, 
které poskytl Zadavatel.

Pro popis Nemovitosti budou využity informace získané na místním šetření. Při popisu polohy 

a dopravní dostupnosti bude Zhotovitel vycházet z veřejně dostupných informací a mapových aplikací 

mapy.cz, resp. Google maps. Dále bude použita mapa platného územního plánu hl. města Prahy.

Pro analýzu relevantního trhu nemovitostí bude Zhotovitel vycházet především z databáze časových 
řad České národní banky (ČNB) - ARAD a dále z analýzy trhu stavebních pozemků zpracované 

Hypoteční bankou.

Na základě popisu přístupů používaných při oceňování nemovitého majetku bude stanovena metoda 

ocenění a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

3.5 Obecné předpoklady a omezující podmínky

Tento znalecký posudek je zpracován v souladu s následujícími obecnými předpoklady a omezujícími 
podmínkami:

1. Posudek je použitelný pouze pro účely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Účel znaleckého 
posudku a závěry v něm uvedené nelze zobecňovat k jakýmkoli jiným případům.

2. Zhotovitel nepřebírá odpovědnost za změny v tržních podmínkách. Nepředpokládá, že by 
důvodem k přezkoumání tohoto posudku mělo být zohlednění událostí nebo podmínek, které 
by se vyskytly následně po datu ocenění.

3. Zhotovitel konstatuje, že nemá žádné současné ani budoucí zájmy na předmětu ocenění 
v rámci tohoto posudku ani na zúčastněných osobách a současně neexistuje žádný osobní 
zájem nebo zaujatost v souvislosti s výsledným oceněním.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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4. Pokud Zhotovitel využívá informace vydané po datu ocenění, jsou relevantní ve vztahu 

ke stanovení hodnoty Předmětu ocenění a pouze tak zpřesňují reálie dané k rozhodnému 
datu.

5. Zhotovitel konstatuje, že při stanovení hodnoty nebral v úvahu skutečnosti uvedené na listech 
vlastnictví (LV) v části D (poznámky a další obdobné údaje), resp. předpokládá a Zadavatelem 
bylo potvrzeno, že skutečnosti nemají vliv na nakládání s majetkem ani nejde o žádné 
omezení.

6. Zhotovitel měl k dispozici výpisy z katastru nemovitostí k Nemovitosti k datu 15. 11. 2024, 
Zhotovitel předpokládá, že mezi tímto datem a datumem ocenění, tj. 28. 11. 2024 nedošlo 
na výpisu z katastru nemovitostí k Nemovitosti k žádné změně a stav uvedený na LV je shodný 
se stavem ke dni ocenění.

3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanovení hodnoty Předmětu ocenění je považováno datum 28. 11. 2024.

3.7 Vymezení pojmů cena a hodnota

Pojmem hodnota se rozumí tržní hodnota dle standardů IVS 20223, kde:

3 International Valuation Standards 2022, str. 22-24 (General Standards - IVS 104 Bases of Value, odst. 30).

„Tržní hodnota je odhadovaná částka, za kterou by měly být aktivum nebo závazek směněny k datu 
ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v transakci uskutečněné v souladu 

s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, 

uvážlivě a nikoli v tísni.“

3.7.1 Pojmy definice tržní hodnoty dle IVS 2022 (vlastní zpracování)

.... odhadovaná částka...“ - odpovídá ceně vyjádřené v penězích, která by byla zaplacena 
za aktivum v transakci mezi samostatnými a nezávislými partnery,

;,...by měly být majetek nebo služba směněny...“ - odráží skutečnost, že hodnota majetku 
nebo služby je odhadnutá částka, nikoli předem určená částka nebo skutečná prodejní cena, 

slovy .....ke dni ocenění...“ je vyjádřen požadavek časově závislé hodnoty k danému datu, 

„...ochotným kupujícím...“ - kupující je ke koupi motivován, ale nikoliv nucen,

.....ochotný prodávající...“ - prodávající není příliš dychtivý ani nucený prodávat za každou 
cenu,

.....v souladu s principem tržního odstupu...“ - určuje transakci mezi stranami, které mezi 
sebou nemají konkrétní nebo zvláštní vztah (např. mateřské a dceřiné společnosti nebo 
pronajímatele a nájemce),

slovy „...po náležitém marketingu...“ se rozumí, že aktivum bylo vystaveno na trhu 
nejvhodnějším způsobem, aby se dispozice s ním uskutečnila za nejlepší cenu přiměřeně 
dosažitelnou v souladu s definicí tržní hodnoty,

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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formulace „...kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě...“ předpokládá, že jak 
ochotný kupující, tak ochotný prodávající jsou přiměřeně informováni o povaze 
a charakteristikách aktiva, o skutečných a potenciálních způsobech jeho využití a o stavu trhu 
k datu ocenění,

.....a nikoli v tísní...“ - obě strany jsou motivovány transakci provést, ale žádná ze stran není 
k jejímu dokončení tlačena nebo nenáležitě nucena.

3.7.2 Cena obvyklá a tržní hodnota dle Zák. č. 151/1997 Sb. v platném znění4

4 Zákon o oceňování majetku.

Pojmem cena obvyklá se rozumí cena definovaná dle §2, odst. 2 Zák. č. 151/1997 Sb. následovně:

„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.“

Dle §2, odst. 3 Zák. č. 151/1997 Sb. v odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, 

oceňuje se majetek a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny musejí 
být v ocenění uvedeny.

Tržní hodnotou dle §2, odst. 4 Zák. č. 151/1997 Sb. se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím 

a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního 

odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě a nikoli v tísni. 
Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které 

mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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4 Posudek

4.1 Identifikace vlastníka

Předmětem ocenění je pozemek, který je evidován na listu vlastnictví (LV), tedy LV č. 2476, 

konkrétně pozemek s parc. č. 213, k.ú. Strašnice, obec Praha.

Dle částečného výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 2476, k.ú. Strašnice, obec Praha 

ze dne 15. 11. 2024 je Nemovitost ve vlastnictví a dále ve svěřené správě nemovitosti:

Vlastnické právo:

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 110 00 Praha 1, 
Identifikátor: 00064581

Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce:

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

4.1.1 Majetkoprávní vztahy

Dle částečného výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 2476, k.ú. Strašnice, obec Praha 

ze dne 15. 11. 2024 nejsou v části B1 (věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti) uvedena 
k Nemovitosti žádná oprávnění.

Dle částečného výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 2476, k.ú. Strašnice, obec Praha 
ze dne 15. 11. 2024 jsou v části C (věcná práva zatěžující nemovitost) uvedena k Nemovitosti tato 

omezení. Věcné břemeno (podle listiny) provádění oprav a údržby štítové stěny budovy č.p. 1083.

Dle částečného výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 2476, k.ú. Strašnice, obec Praha 

ze dne 15. 11. 2024 jsou v části D (poznámky a další obdobné údaje) uvedené k Nemovitosti tyto 
záznamy: Podaná žaloba na určení vlastnického práva ze dne 07. 03. 2006. Podaná žaloba na určení 

vlastnického práva o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví, Obvodní soud pro Prahu 10 

ze dne 12. 05. 2012.

Uvedené skutečnosti jsou dle sdělení Zadavatele bez vlivu na tržní hodnotu majetku, resp. 
nepředstavují žádná omezení při nakládání s majetkem. V případě záznamů o podaných žalobách 

se pravděpodobně jedná o historický záznam, který nebyl z evidence KN odstraněn.

Částečný výpis z katastru nemovitostí, list vlastnictví č. 2476, k.ú. Strašnice, obec Praha ze dne 

15. 11. 2024 je uveden v přílohové části tohoto znaleckého posudku, viz Příloha č. 1.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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4.2 Identifikace Nemovitosti

Předmětnou Nemovitostí je pozemek pare. č. 213, katastrální území (k.ú.) Strašnice, obec Praha 

s celkovou výměrou 450 m2, jak je evidováno na listu vlastnictví (LV) č. 2476. Tabulka 3 níže blíže 

identifikuje pozemek dle druhu pozemku, způsobu využití, způsobu ochrany podle katastru 

nemovitostí a podle územního plánu.

Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti
Parc. č. Výměra (m2) Druh pozemku Způsob využití Způsob ochrany Územní plán

i 2,3 zahrada památkově chráněné území, 
zemědělský půdní fond

OV všeobecně obytné 1

Zdroj: výpis z katastru nemovitostí, vlastní zpracovaní.

Předmětem ocenění je tedy pozemek, který je veden dle katastru nemovitostí jako zahrada a dle 

územního plánování je zařazen do ploch OV - všeobecně obytné. Nemovitost je z části pokryta 

vysokými náletovými dřevinami, přístup je zajištěn přes pozemky hlavního města Prahy z hlavní 

ulice Průběžná a vedlejší ulice Nupacká.

4.2.1 Poloha

Oceňovaná nemovitost se nachází v městské části Strašnice, Praha - 10, v blízkosti frekventované 
ulice Průběžná a ulice Nupacká. Lokalita je charakteristická smíšenou zástavbou, která zahrnuje 
jak obytné domy, tak komerční objekty. V těsné blízkosti pozemku je tramvajová a autobusová 

zastávka "Staré Strašnice," dále je v dochůdné vzdálenosti také zastávka metra A „Strašnická“, 

které zajišťují dobrou dopravní dostupnost hromadnou dopravou. Okolní infrastruktura nabízí 
široké možnosti občanské vybavenosti včetně obchodů, služeb a školských zařízení. Přístup k 

pozemku je možný přímo z veřejné komunikace.

Zdroj: www.mapy.cz.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
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Zdroj: www.mapy.cz.

Zdroj: nahlížení do katastru nemovitostí.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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