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1 ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU 

1.1 Znalecký úkol 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu (tržní hodnotu) na níže uvedených nemovitostech: 

 

Obrázek č. 1 – Identifikace nemovitých věcí (cuzk.cz) 

1.2 Účel posudku 

Znalecký posudek je vypracován pro potřeby exekučního řízení na základě usnesení č.j.: 151 
EX 58/20 – 75.  

1.3 Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru posudku 

Zadavatel neuvedl žádné skutečnosti. 

1.4 Místní šetření 

Prohlídka předmětných nemovitých věcí byla provedena dne 13. 09. 2021 za přítomnosti 
zástupce znalecké kanceláře STATIKUM s.r.o. Povinná neumožnila vstup do nemovité věci, 
proto zástupce znalecké kanceláře provedl pouze prohlídku exteriéru nem. věci a pořídil 
fotodokumentaci. 
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1.5 Prohlášení Znalce o nezávislosti 

Společnost STATIKUM s.r.o. (dále jen „Znalec“) dále prohlašuje, že k objednateli není ve vztahu 
personální či finanční závislosti, v zaměstnaneckém či obdobném právním vztahu. 

Znalec dále prohlašuje, že jednání o odměně za zpracování tohoto znaleckého posudku byla 
vedena tak, aby výše odměny nebyla nikterak závislá na výsledcích ocenění. 

1.6 Předpoklady a omezující podmínky 

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

1. Nebylo provedeno žádné šetření pravosti a správnosti podkladů předaných 

zadavatelem. Údaje o skutečnostech obsažených ve znaleckém posudku se považují za 

pravdivé a správné. 

2. Informace z jiných zdrojů, na nichž je založen celý, nebo část znaleckého posudku, jsou 

věrohodné, ale nebyly ve všech případech ověřovány. 

3. Tento znalecký posudek může být použit výhradně k účelu, pro který byl zpracován. 

4. Zhotovitel nepřebírá odpovědnost za nepředvídatelné změny v podmínkách. 

Nepředpokládá, že by důvodem k přezkoumání tohoto znaleckého posudku mělo být 

zohlednění událostí nebo podmínek, které by se vyskytly následovně po datu 

zpracování. 

5. Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se u podnikání či jiných činností dotčených 

subjektů plný soulad se všemi aplikovanými zákony a předpisy v ČR. 

6. Znalecký posudek zohledňuje všechny skutečnosti známé zhotoviteli, které by mohly 

ovlivnit dosažené závěry. 

7. Zhotovitel prohlašuje, že nemá žádné současné ani budoucí zájmy na majetku osob, 

kterých se posudek týká, a že neexistuje osobní zájem nebo zaujatost vzhledem k 

předmětu znaleckého posudku. 

8. Analýzy, názory a závěry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezených 

podmínek a předpokladů, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatými 

profesionálními analýzami, názory a závěry zhotovitele znaleckého posudku. 

9. Předpokládá se odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv. 

10. Dále se předpokládá, že vlastnictví je pravé a čisté od všech zadržovacích práv, 

služebností nebo břemen kromě těch, které jsou vyznačeny v listinách osvědčujících 

vlastnictví anebo které byly eventuálně sděleny zhotoviteli. 
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11. Tento znalecký posudek je dílem podle autorského práva. Žádná jeho část nesmí být 

žádným způsobem reprodukována, ukládána do vyhledávacích systémů nebo 

přenášena v jakékoliv formě nebo jakýmikoliv prostředky (elektronickými, 

mechanizačními, kopírováním, fotografováním, zaznamenáváním nebo jinak) bez 

předchozího svolení zhotovitele. Výjimku tvoří použití tohoto znaleckého posudku pro 

účely v něm uvedené. 

12. Výpočty jsou zpracovány pomocí programu MS Excel, přičemž dílčí výstupy nejsou 

průběžně zaokrouhlovány. 

13. Kopie kupních smluv z katastru nemovitých věcí, použitých při ocenění, nejsou z 

důvody ochrany osobních údajů přiloženy ke znaleckému posudku a jsou uloženy v 

archivu znalecké kanceláře. 
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2 VÝČET PODKLADŮ 

2.1 Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 

V rámci sběru dat pro zpracování Znalec získal data následujícím způsobem: 

• Prohlídka na místě samém  

• Dodání podkladů Zadavatelem/stranám sporu/atd. 

• Dodání podkladů veřejnými institucemi (katastrem nemovitostí, stavebním 
úřadem, atd.)  

• Sběr dostupných komerčních zpráv, které se věnují trhu s nemovitostmi 

• Vlastní průzkum dostupné odborné literatury, vědeckých prací a článku, zákonů a 
vyhlášek v tuzemsku i zahraničí 

Jednotlivá data zjištěná výše uvedeným způsobem jsou uvedena v následující kapitole 2.2. 

2.2 Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

2.2.1 Podklady doložené Zadavatelem: 

• Usnesení o vyhotovení znaleckého posudku pro účely exekuce, číslo jednací 151 EX 
58/20 – 75 

• List vlastnictví č. 916, k.ú. Suchdol 

Komentář k těmto podkladům: 

Znalci byly dodány výše uvedené podklady.  

2.2.2 Podklady získané od veřejných institucí: 

• Informace z katastru nemovitostí 

• Územní plán Hlavního města Prahy 

• Údaje z webových stránek www.mapy.cz, www.dppcr.cz 

Komentář k těmto podkladům: 

Znalec získal výše uvedené podklady z veřejných zdrojů a přepokládá jejich pravost a úplnost. 

2.2.3 Podklady zajištěné Znalcem: 

• Informace a fotodokumentace z místního šetření 

• Cenová soustava RTS DATA 
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• Doklad o přidělení čísla popisného a orientačního budově, sdělení k oznámení o 
užívání stavby, pasportizace rodinného domu – půdorysy, řezy, situace, souhlas se 
změnou v užívání stavby 

• https://cs.wikipedia.org/wiki/Praha 

 

Komentář k těmto podkladům: 

Znalec získal výše uvedené podklady. 

2.2.4 Použitá odborná literatura: 

• Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v platném znění 

• Zákon č. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech, v 
platném znění 

• Vyhláška č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhláška, v platném znění 

• Vyhláška č. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké činnosti, v platném znění 

• BRADÁČ a kol. – Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné 
vydání, Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009 

• Standardy oceňování nemovitých věcí pro účely ohodnocení zajištění finančních 
institucí vydaný Českou Bankovní Asociací 

• Metodiky oceňování nemovitostí pro účely úvěrového řízení, vypracovalo Vysoké 
učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství 

• Znalecké standardy vydané Asociací znalců a odhadců České republiky 

Komentář k těmto podkladům: 

V rámci vlastní činnosti jsme provedli analýzu dostupné odborné literatury, vědeckých prací a 
článků, zákonů a vyhlášek v tuzemsku i zahraničí. Jsme názoru, že výše uvedená odborná 
literatura poskytuje nejlepší metodické zázemí pro vypracování znaleckého posudku. 

2.3 Věrohodnost zdroje dat 

Pro potřeby vypracování posudku byly použity vybrané analýzy trhu zpracované veřejnými 
institucemi, případně věrohodnými komerčními subjekty, které se obdobnými analýzami 
zabývají již delší dobu a jsou obecně uznávanými (RTS, a.s.). 
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3 Nález 

3.1 Popis postupu znalce při sběru či tvorbě dat 

Znalec čerpal data od Zadavatele, veřejných institucí, dostupné odborné literatury, vědeckých 
prací a článku, zákonů a vyhlášek v tuzemsku i zahraničí. Jsme názoru, že jsme použili veškeré 
možné dostupné zdroje, tak abychom zajistili, co možná nejobjektivnější posouzení 
znaleckého úkolu. 

Pro potřeby vypracování posudku provedl Znalec místní šetření, v rámci kterého pořídil pouze 
fotodokumentaci exteriéru. Znalec nebyl vpuštěn povinným do interiéru a nebyla mu 
poskytnuta ze strany povinné žádná součinnost ve smyslu poskytnutí právních, ekonomických 
nebo technických podkladů. Dále dle sdělení příslušného stavebního úřadu byla v archivu 
nalezena projektová dokumentace k oceňovaným nemovitým věcem. 

3.2 Popis postupu při zpracování dat 

V rámci své činnosti jsme provedli zpracování podkladů z pohledu stavu nemovitostí k datu 
ocenění. Věcná hodnota byla stanovena na základě Ukazatele průměrné rozpočtové ceny na 
měrnou a účelovou jednotku, zpracovaného společností RTS, a.s. Pro stanovení porovnávací 
hodnoty jsme provedli analýzu trhu a vytvořili databázi nabídkových cen nemovitostí. Pro 
výpočet bylo nutné provést komparaci, na základě které jsme stanovili obvyklou cenu (tržní 
hodnotu) nemovitostí. 

3.3 Výčet sebraných nebo vytvořených dat 

• Výpočet výměr 

• Výpočet věcné hodnoty staveb 

• Analýza trhu realizovaných prodejů a nabídkových cen pozemků, vytvoření 
databáze a odhad hodnoty pozemků 

• Analýza trhu realizovaných prodejů a nabídkových cen srovnatelných nemovitostí 
a odhad hodnoty oceňovaných nemovitostí porovnávací metodou 

3.4 Popis lokality 

3.4.1 Místopis 

Praha je hlavním městem České republiky, který má svůj vlastní okres Hlavní město Praha. Žije 
zde přibližně 1 335 084 obyvatel. Praha je současně největší město Česka, zároveň je 14. 
největším městem Evropské unie. Leží mírně na sever od středu Čech na řece Vltavě, uvnitř 
Středočeského kraje, jehož je správním centrem, ale není jeho součástíDo dnešní podoby se 
Praha vyvíjela jedenáct století. Coby historická metropole byla hlavním městem Českého 
knížectví, Českého království a sídelním městem císařů Svaté říše římské. Město hrálo 
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významnou roli v české a protestantské reformaci, ve třicetileté válce a v dějinách 20. století 
jako hlavní město Československa, a to jak během obou světových válek, tak v poválečné 
komunistické éře. Praha je domovem řady slavných kulturních atrakcí, z nichž mnohé přežily 
zničující období Evropy 20. století. Mezi hlavní atrakce patří Pražský hrad, Karlův most, 
Staroměstské náměstí s Pražským orlojem, Josefov, Petřín a Vyšehrad. Od roku 1992 je 
historické centrum Prahy zapsáno do seznamu světového kulturního dědictví UNESCO. 

3.4.1.1 Doprava 

Pražské metro, tramvaje, autobusy, trolejbusy, vlaky, přívozy a lanovka jsou zařazeny do 
systému Pražské integrované dopravy. Pražské metro přepraví okolo 1,2 milionu cestujících 
denně, je zodpovědné za 37 % výkonů pražské hromadné dopravy. Předplatné jízdné je pro 
všechny formy dopravy stejné a platí formou nákupu jednorázových jízdenek, kupónů na 
pevné časové období (1 a 3 denní) a systémem čipových karet Lítačka (měsíční, čtvrtletní a 
roční). Nejvýznamnějším dopravcem je Dopravní podnik hl. m. Prahy (DPP). 

Přímo centrem Prahy vede severojižní magistrála, která navazuje na dálnici D1. Postupně jsou 
dobudovávány vnější Pražský okruh a vnitřní Městský okruh, jehož součástí je i největší 
městský tunelový komplex v Evropě Blanka. Oba okruhy se staví od 80. let a jejich dostavba 
nabírá zpoždění. Hlavními dálkovými silničními tahy využívanými také k příměstské dopravě 
jsou dálnice D1 (Brno, Ostrava), D5 (Plzeň), D8 (Ústí nad Labem) a D11 (Hradec Králové). 
Automobilová doprava v centru a v přilehlých čtvrtích je regulována modrými zóny placeného 
stání a především u okrajových stanic metra jsou zřizována odstavná parkoviště P+R. 

Praha je obsluhována letištěm Václava Havla, které patří k nejvytíženějším a největším ve 
střední a východní Evropě, v roce 2017 přepravilo 15 milionů cestujících. Základnu zde mají 
největší české letecké společnosti a to Smartwings a České aerolinie. Na území Prahy se dále 
nachází vojenské letiště Kbely a dále rekreační sportovní letiště Letňany a Točná. Poblíž se 
nachází také letiště Vodochody, u kterého se uvažuje o rozšířením. 

V Praze na kole dojíždí přibližně 2 % obyvatelstva, jízda na kole je častější jako sport či rekreace. 
Koncepce ucelené pražské sítě cyklistických tras se začala prosazovat kolem roku 2000. V roce 
2017 bylo v Praze 178 km chráněných stezek pro cyklisty oddělených od automobilů. Nachází 
se zde 48 km oddělených cyklopruhů a 24 km jízdních pruhů pro autobusy, které jsou zároveň 
zpřístupněné pro cyklistiky. Za největší překážku rozvoje cyklistiky v Praze se uvádí nízká 
bezpečnost cyklistů, nedostatečná infrastruktura často stavěna „salámovou metodou“ a také 
kopcovitost. Systém sdílení kol zde poskytuje především česká firma Rekola, která zde měla v 
roce 2018 rozmístěných 450 kol. Několik desítek kol půjčuje také Homeport v Karlíně a Velonet 
v Praze 4. Od podzimu 2018 zde funguje i sdílení elektrických koloběžek americké firmy Lime, 
kterých po městě rozmístila přibližně 300. 

Osobní vodní doprava na Vltavě má v Praze převážně rekreační a turistický význam, nicméně 
jsou zde od roku 2005 obnovovány přívozy. K roku 2018 jich v hlavním městě funguje pět, z 
čehož jsou tři sezónní. Radotínský přístav umožňuje nákladní dopravu po Vltavě na labskou 
vodní cestu, je využíván sporadicky, zejména pro přepravu sypkých stavebních hmot a 
rozměrných nákladů. 
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3.4.1.2 Občanská a technická vybavenost 

V městě je kompletní občanská vybavenost. . Je sídlem velké části státních institucí a množství 
dalších organizací a firem. Sídlí zde prezident republiky, parlament, vláda, ústřední státní 
orgány a jeden ze dvou vrchních soudů. Mimoto je Praha sídlem řady dalších úřadů, jak 
ústředních, tak i územních samosprávných celků; sídlí zde též ústředí většiny politických stran, 
hnutí a iniciativ a centrály téměř všech církví, náboženských a dalších sdružení s 
celorepublikovou působností registrovaných v ČR atd.  

Ve městě je kompletní technická vybavenost. Je zde rozvedena elektřina, kanalizace, vodovod 
i plyn. 

3.4.2 Lokalizace předmětu ocenění 

Oceňované nemovité věci se nachází severozápadně od centra města, v městské části Praha - 
Suchdol. Okolní zástavbu tvoří rodinné domy. Vzdálenost od centra je přibližně 10 km. 

 

Obrázek č. 2 – Situace (mapy.cz) 

3.4.3 Napojení na inženýrské sítě 

Nemovitá věc je dle zjištění napojena na veškeré inženýrské sítě. 

Elektřina na pozemku parc. č. 2383 

Vodovod na pozemku parc. č. 2382 
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Kanalizace na pozemku parc. č. 2383 

Plyn na pozemku parc. č. 2382 

3.4.4 Přístup a příjezd 

Přístup a příjezd k oceňované nemovité věci je z veřejné komunikace na ulici Lysolajská, přes 
pozemky ve vlastnictví Hlavního města Prahy. Příjezd a přístup je tedy právně zajištěn. 
Komunikace je zpevněná s asfaltovým povrchem.  

Tabulka č. 1 – Přístup a příjezd přes pozemky 

Parc. č. Druh pozemku Vlastník 

2382 Ostatní plocha – ostatní 
komunikace 

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

2383 Ostatní plocha – ostatní 
komunikace 

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

3.4.5 Dopravní dostupnost 

V docházkové vzdálenosti do 10 minut pěšky se nachází autobusová zastávka (MHD). 

V dojezdové vzdálenosti do 10 minut autem se nachází silnice I. a II. třídy. 

3.5 Popis předmětu ocenění 

Jedná se rodinný dům. Povinná neumožnila přístup do objektu.   
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Obrázek č. 3 – Orto-foto mapa (sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz) 
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Rodinný dům (objekt k bydlení) je napojen na veškeré inženýrské sítě – voda, kanalizace, el. 
energie a plyn.  

3.5.1 Rodinný dům č.p. 1323 

Dle podkladů získaný na příslušném stavebním úřadu byly na stavbě povoleny v roce 1968 
stavební úpravy. Přesné stáří se nepodařilo zjistit. V roce 2010 – 2011 byly provedeny stavební 
úpravy a 2016 (přidělení č.p.) dle dokumentů získaných na stavebním úřadu, ale dle ortofoto 
mapy.cz byly dokončeny kolem roku 2012. Povinná neumožnila vstup znalci do objektu, a 
proto bylo provedeno pouze venkovní ohledání. Dle venkovního ohledání se exteriér stavby 
jeví jako v dobrém až výborném technickém stavu s provedenou rekonstrukcí fasády, 
výměnou oken a dveří za plastová. V popisu jednotlivých konstrukcí vychází znalce 
z venkovního ohledání a poskytnutých podkladů stavebním úřadem.  

Tabulka č. 2 – Popis jednotlivých konstrukcí 

Konstrukce: Provedení: 

Základy vč. zemních prací nezjištěno 

Svislé konstrukce zděné 

Stropy nezjištěno 

Krov, střecha plochá 

Krytiny střech nezjištěno 

Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 

Úprava vnitřních povrchů nezjištěno 

Úprava vnějších povrchů tenkovrstvé probarvené 

Vnitřní obklady 
keramické 

nezjištěno 

Schody nezjištěno 

Dveře nezjištěno 

Vrata nenachází se 

Okna plastová 

Povrchy podlah nezjištěno 

Vytápění nezjištěno 

Elektroinstalace 230 V a 400 V nezjištěna 

Bleskosvod proveden 

Vnitřní vodovod teplá a studená 

Vnitřní kanalizace do kanalizace 
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Konstrukce: Provedení: 

Vnitřní plynovod zemní plyn 

Ohřev teplé vody nezjištěno 

Vybavení kuchyní nezjištěno 

Vnitřní hygienické vyb. nezjištěno 

Výtahy chybí 

Ostatní nezjištěno 

Instalační pref. jádra nezjištěno 

Tabulka č. 3 – Dispoziční řešení 

Započitatelná plocha je stanovena dle standardů České Bankovní Asociace. 

podlaží název místnosti 
plocha 

(m²) 
koef. 

zap.pl. 
započ. pl. 

(m²) 

1.PP chodba 10,46 0,50 5,23 

1.PP kotelna 3,59 0,50 1,80 

1.PP sklad 3,59 0,50 1,80 

1.NP chodba 5,57 1,00 5,57 

1.NP kuchyně 12,67 1,00 12,67 

1.NP obývací pokoj 30,13 1,00 30,13 

1.NP WC 3,19 1,00 3,19 

1.NP schodiště 4,88 1,00 4,88 

2.NP hala 5,01 1,00 5,01 

2.NP ložnice 12,31 1,00 12,31 

2.NP pokoj 16,90 1,00 16,90 

2.NP pokoj 13,09 1,00 13,09 

2.NP koupelna 6,22 1,00 6,22 

CELKEM 127,61   118,79 

3.5.2 Pozemky 

Pozemek parc. č. 1530/3 o výměře 72 m2 je v katastru nemovitostí veden jako zastavěná 
plocha a nádvoří. Na tomto pozemku se nachází stavba č.p. 1323 – rodinný dům, která je 
součástí pozemku. Skutečný stav je v souladu se stavem uvedeným v katastru nemovitostí. 
Pozemek je přibližně čtvercového půdorysného tvaru a je rovinatý.  

Pozemek parc. č. 1530/5 o výměře 129 m2 je v katastru nemovitostí veden jako ostatní plocha 
– jiná plocha. Jedná se o volný pozemek tvořící zahradu. Skutečný stav je v souladu se stavem 
uvedeným v katastru nemovitostí. Pozemek je nepravidelného půdorysného půdorysného 
tvaru a je rovinatý.  
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Pozemek parc. č. 1531/7 o výměře 61 m2 je v katastru nemovitostí veden jako zahrada. Jedná 
se o volný pozemek tvořící předzahrádku. Skutečný stav je v souladu se stavem uvedeným 
v katastru nemovitostí. Pozemek je přibližně obdélníkového půdorysného a je rovinatý.  

3.5.2.1 Územní plán 

Dle platného územního plánu leží oceňovaná nemovitost v plochách OB – Čistě obytné – 
stabilizované plochy. 

 

Obrázek č. 4 – Náhled územního plánu (https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/ 



Znalecký posudek č. 6227/2021 

- 18 - 

Hlavní využití: 

Plochy pro bydleni. 

Přípustné využití: 

Byty v nebytových domech. 

Mimoškolní zařízení pro děti a mládež, mateřské školy, ambulantní zdravotnická zařízení, 
zařízení sociálních služeb. 

Drobné vodní plochy, zeleň, cyklistické stezky, pěší komunikace a prostory, komunikace 
vozidlové, plošná zařízení technické infrastruktury v nezbytně nutném rozsahu a liniová vedení 
technické infrastruktury. 

Podmíněně přípustné využití: 

Pro uspokojeni potřeb souvisejících s hlavním a přípustným využitím lze umístit: zařízení pro 
neorganizovaný sport, obchodní zařízení s celkovou hrubou podlažní plochou nepřevyšující 
300 m2, parkovací a odstavné plochy, garáže pro osobni automobily. 

Dále lze umístit: 

Lůžková zdravotnická zařízení, církevní zařízení, malá ubytovací zařízení, školy, školská a 
ostatní vzdělávací zařízení, kulturní zařízení, administrativu a veterinární zařízení v rámci 
staveb pro bydleni při zachování dominantního podílu bydleni, ambasády, sportovní zařízení, 
zařízení veřejného stravování, nerušící služby místního významu; stavby, zařízení a plochy pro 
provoz Pražské integrované dopravy (dále jen PID); zahradnictví, doplňkové stavby pro 
chovatelství a pěstitelské činnosti, sběrny surovin. 

Podmíněné přípustné je využití přípustné v plochách OV (tj. využití pro drobnou nerušící 
výrobu a služby a obchodní zařízení s celkovou hrubou podlažní plochou nepřevyšující 2 000 
m2) za podmínky, ze s plochami OV posuzovaný pozemek bezprostředně sousedí a že nebude 
narušena struktura souvisejícího území a omezena využitelnost dotčených pozemků. Pro 
podmíněné přípustné využití platí, že nedojde ke snížení kvality prostředí pro každodenní 
rekreaci a pohody bydlení a jinému znehodnoceni nebo ohrožení využitelnosti dotčených 
pozemků. Nepřípustné využití: Nepřípustné je využití neslučitelné s hlavním a přípustným 
využitím, které je v rozporu s charakterem lokality a podmínkami a limity v ni stanovenými 
nebo je jiným způsobem v rozporu s cíli a úkoly územního plánování. 

3.6 Výměry a plochy 

Tabulka č. 4 – Stanovení výměr a ploch pro ocenění 

Zastavěná plocha hlavní stavby 72,41 m² 

Podlahová plocha hlavní stavby 127,61 m² 

Započitatelná plocha místností hlavní stavby 118,79 m² 

Obestavěný prostor hlavní stavby 539,85 m³ 

Pozemky 262,00 m² 
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3.7 Nájemní a pachtovní práva 

3.7.1 Nájemní práva 

Znalci nebyla poskytnuta povinnou žádná nájemní smlouva. Resp. z dostupné komunikace 
s povinnou je údajně rodinný dům pronajímán.  

3.7.2 Pachtovní smlouvy 

Znalci nebyla poskytnuta povinným žádná pachtovní smlouva.  

3.8 Rizika 

3.8.1 Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

Žádná rizika spojená s právním stavem nemovité věci nebyla zjištěna. 

3.8.2 Rizika spojená s umístěním nemovité věci 

Oceňovaná nemovitost je situována mimo záplavové území 100-leté vody (klasifikace rizika 
povodně 1). Žádná historická povodeň, která by dosahovala k oceňované nemovitosti, nebyla 
zjištěna. 

 

Obrázek č. 5 – Grafické znázornění záplavového území 100-leté vody (dppcr.cz) 

Žádná rizika spojená s umístněním nemovité věci nebyla zjištěna. 

3.8.3 Věcná břemena a obdobná zatížení 

Dle výpisu z katastru nemovitostí váznou na oceňované nemovité věci následující zápisy: 
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1) Zástavní právo smluvní vč. souvisejících zápisů váznoucí na Parcela: 1530/3, Parcela: 

1530/4, Parcela: 1530/5, Parcela: 1530/6, Parcela: 1531/6, Parcela: 1531/7, Parcela: 

1531/8. Oprávnění je zřízeno pro LITAVERON a.s. V-2912/2008-101, Z-88458/2013-

101, V-58060/2014-101, V-52009/2015-101, V-86979/2015-101 a V-52009/2015-101. 

2) Zástavní právo smluvní váznoucí na Parcela: 1530/3, Parcela: 1530/4, Parcela: 1530/5, 

Parcela: 1530/6, Parcela: 1531/6, Parcela: 1531/7, Parcela: 1531/8. Oprávnění je 

zřízeno pro Moneta holding s.r.o. V-10169/2018-101. 

3.8.4 Ostatní rizika 

Dle výpisu z katastru nemovitostí váznou na oceňované nemovité věci následující zápisy: 

1) Zahájení exekuce vč. souvisejících zápisů pověřený soudní exekutor: JUDr. Filip Exner, 

Střížkovská 734/6, 180 00 Praha 8, povinnost k Khumarashvili Mzia, Gagarinova 157/4, 

Suchdol, 165 00 Praha 6, Z-11310/2020-101, Z-11287/2020-101. 

2) Zahájení exekuce vč. souvisejících zápisů pověřený soudní exekutor: JUDr. Jiří Bulvas, 

Jablonecká 322, 190 00 Praha 9, povinnost k Khumarashvili Mzia, Gagarinova 157/4, 

Suchdol, 165 00 Praha 6, Z-27167/2021-101, Z-27166/2021-101. 

3) Zahájení exekuce vč. souvisejících zápisů pověřený soudní exekutor: Mgr. Marcel 

Kubis, Masarykovo nám. 44/4, 789 01 Zábřeh na Moravě, povinnost k Khumarashvili 

Mzia, Gagarinova 157/4, Suchdol, 165 00 Praha 6, Z-5374/2021-809. 

4) Práva k nemovitostem jsou dotčena změnou, Z-28905/2021-101. Jednalo se o zápis 

Poznámky, oprávněný Bohemia Faktoring, a.s., povinný Khumarashvili Mzia, soudní 

exekutor Mgr. Marcel Kubis. Dle nahlížení do katastru nemovitostí bylo řízení 

ukončeno. 
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4 POSUDEK 

4.1 Popis postupu znalce při analýze dat 

V rámci své činnosti jsme provedli analýzu podkladů podle druhu nemovitosti a účelu ocenění. 
Znalec postupoval dle následných definic a metodik.  

4.1.1 Definice hodnot použitých v ocenění 

4.1.1.1 Tržní hodnota 

Dle Mezinárodních oceňovacích standardů IVS (International Valuation Standards – 
International Valuation Standards Comittee), Evropských oceňovacích standardů EVS 
(European Valuation Standards – The Europeans Group of Valuers´ Associations) a 
Profesionálních standardů RICS (Proffesionals Standards – Royal Institution of Chartered 
Surveyers) je tržní hodnota definována jako: 

„Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by bylo možné k datu ocenění posuzovaný 
majetek směnit mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nezávislé transakci a po 
uskutečnění náležitého marketingu, přičemž každá ze stran jedná informovaně, obezřetně a 
bez donucení.“ 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, je tržní hodnota definována takto: 

„Tržní hodnotou 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 informovaně, 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.“ 

4.1.1.2 Obvyklá cena 

V zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, je obvyklá cena definována takto: 

„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.“ 
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4.1.2 Volba metody ocenění 

Vzhledem k účelu posudku se jako nejlépe použitelná metoda jeví metoda komparativní. 
Hlavní metodou ocenění je zvolena metoda komparativní. Jako pomocná je použita metoda 
nákladová. 

Cenu obvyklou ve smyslu § 1a odst. 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, nebyl znalec schopen řádně stanovit 
z důvodu nedostatečným informací o realizovaných prodejích, které bylo možné získat z trhu. 
Z tohoto důvodu znalec stanovuje tržní hodnotu, která je obdobou obvyklé ceny a je ji možné 
prokazatelně stanovit.  

4.1.2.1 Popis metody komparativní 

Komparativní metoda, též srovnávací metoda je statistická metoda. Vychází z toho, že z 
většího počtu známých entit lze odvodit střední hodnotu, kterou lze použít jako základ pro 
hodnocení určité nemovitosti (pro zjištění její obvyklé ceny nebo tržní hodnoty). Srovnatelné 
hodnoty nemovitostí jsou stanovovány dle již realizovaných prodejů (kupních smluv) nebo se 
opírají o šetření spolupracujících odhadců, realitních kanceláří v daném regionu, o vlastní 
databázi a zkušenosti zhotovitele posudku či o realitní inzerci. Srovnatelnou cenou tedy 
rozumíme obecně cenu věci nebo služby stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k 
datu ocenění volně prodávanými věcmi nebo poskytovanými službami. 

Mezi základní vlivy působící na hodnotu nemovitého majetku patří: 

Poloha nemovitostí 

• vzdálenost od center měst či obcí 

• vzdálenost od hlavních komunikačních tahů 

• přístup k silničním či železničním trasám 

Využitelnost nemovitostí 

• stavebně-technické vlastnosti nemovitostí, jejich omezenost či naopak 
předimenzovanost 

• účel staveb a možnost adaptace na jiné využití 

• kapacita inženýrských sítí a možnost jejich úpravy 

• možnosti přístaveb a rozšíření nemovitostí 

• omezené možnosti další výstavby (stavební uzávěry, ochranná pásma) 

Vlastnické vztahy a zátěžová břemena 

• stavby na cizím pozemku, nájemní smlouvy a jejich vypověditelnost 

• předkupní práva, věcná břemena 

• zástavní práva 

• soudní spory (např. restituční spory) 
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Situace na realitním trhu 

• celkové trendy v prodeji nemovitostí 

• prodejnost obdobných nemovitostí v dané lokalitě 

4.1.2.2 Popis metody nákladové 

Nákladová hodnota nemovitostí (věcná hodnota, časová cena) je součtem hodnoty pozemků 
odpovídající nákladům na jejich pořízení a nákladové hodnoty staveb. V obecném pojetí 
představuje hodnotu, zahrnující hodnotu pozemků a jejich zhodnocení, přičemž zástavba 
představuje jednu z  mnoha forem tohoto zhodnocení. 

Nákladová hodnota je obvykle používána jako měřítko výše nákladů na výstavbu a zpravidla 
má menší vliv na tržní hodnotu než zbývající oceňovací přístupy. 

Reprodukční cena: „Cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc 
pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.“ (Komentář k určování obvyklé ceny (ocenění 
majetku a služeb, Ministerstvo financí ČR, 25.9.2014) 

Časová cena (také Věcná hodnota): „reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, 
odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve 
výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité 
používání věci. U staveb se zjišťuje pomocí stavebních rozpočtů, agregovaných položek, 
ukazatelů průměrných orientačních cen vydávaných URS Praha, apod. Ke zjištění věcné 
hodnoty staveb je možno využít výpočtu ceny nákladovým způsobem podle cenového 
předpisu.“ (Komentář k určování obvyklé ceny (ocenění majetku a služeb, Ministerstvo financí 
ČR, 25.9.2014) 

Ke zjištění věcné hodnoty je možno využít nákladový způsob z oceňovacího předpisu bez 
použití koeficientu úpravy ceny dle polohy a trhu pp. 

4.1.2.3 Popis metody výnosové 

Principem výnosového způsobu ocenění je princip anticipace, jehož podstata spočívá v tvrzení, 
že hodnota je závislá na budoucím očekávání. Jestliže budoucí prospěch lze finančně vyjádřit 
jako řadu očekávaných výnosů, pak výnosovou hodnotu lze definovat jako součet všech těchto 
očekávaných výnosů, transformovaných na současnou hodnotu peněz. Očekávaný příjem se 
zjistí z nájemních smluv, nejsou-li v odchylce od situace na běžném realitním trhu, popřípadě 
průzkumem trhu. Transformace na současnou hodnotu peněz se provádí pomocí 
tzv. výnosové kapitalizace. 

4.1.2.4 Popis metody reziduální 

Metody reziduální přistupují k nemovitosti jako k příležitosti budoucího nejlepšího rozvoje dle 
místní platné územní regulace. Tento přístup velmi dobře reprezentuje ekonomický potenciál 
ukotvený v majetku, resp. nemovitosti. Proto je tato metoda často využívána developery pro 
určení realistické hodnoty nemovitostí, jež následně slouží jako podklad k rozhodovacím 
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procesům investorů při nákupu zkoumaného majetku. Využívá se zde předpoklad nejlepšího 
využití majetku, resp. nemovitosti v mezích příslušného územního plánu rozvoje, resp. 
platného územního rozhodnutí či stavebního povolení. Reziduální metoda je založena na 
ocenění nemovitosti, která odráží nejlepší a nejvyšší využití, odhadu veškerých nákladů 
spojených s realizací výstavby a zisku. 

4.2 Analýza dat - ocenění nemovitostí nákladovou metodou 

Nákladová hodnota nemovitostí (věcná hodnota, časová cena) je součtem hodnoty pozemků 
odpovídající nákladům na jejich pořízení a nákladové hodnoty staveb. 

Věcná hodnota stavby je stanovena pomocí nákladů na vybudování nové stavby v současných 
cenách (reprodukční hodnota stavby), snížených o opotřebení přiměřené ke stáří a 
skutečnému stavu (časová hodnota).  

4.2.1 Ocenění staveb 

Výpočet reprodukční ceny stavby je proveden s pomocí využitím Ukazatele průměrné 
rozpočtové ceny na měrnou a účelovou jednotku, zpracovaného společností RTS a.s. a 
obestavěného prostoru stavby získaného z obestavěného prostoru. Výše opotřebení staveb je 
stanovena odborným odhadem na základě celkového stavu stavby s přihlédnutím zejména ke 
stáří stavby, předpokládané životnosti, údržbě, provedeným stavebním změnám a opravám, 
závadám a způsobu užívání. 

Tabulka č. 5 – Ocenění stavby nákladovou metodou 

Rodinný dům č.p. 1323 

Výměry 

Obestavěný prostor (OP) 539,85 m³ 

Zatřízení 

Zatřízení dle JKSO 

803.6 

Domky rodinné jednobytové 

Jednotková cena skupiny 6 705 Kč/m³ 

Konstrukčně materiálová charakteristika 
svislá nosná konstrukce zděná z 

cihel, tvárnic, bloků 

Jednotková cena stavby 6 595 Kč/m³ 

Výpočet reprodukční ceny 

Jednotková cena (JC) 6 595 Kč/m³ 

Obestavěný prostor (OP) 539,85 m³ 

Reprodukční cena (RC = JC x OP) 3 560 311 Kč 

Opotřebení 

Stáří – odborný odhad s přihlédnutím k technickému stavu 25 roků 

Celková životnost 100 roků 
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Opotřebení (A) 25,00 % 

Výpočet věcné hodnoty 

Reprodukční cena (RC) 3 560 311 Kč 

Opotřebení (A) 25,00 % 

Věcná hodnota (VH = RC x A) 2 670 233 Kč 

Reprodukční cena a věcná hodnota vedlejších staveb a příslušenství je stanovena na základě 
odborného odhadu procentem z reprodukční ceny a věcné hodnoty stavby. 

Tabulka č. 6 – Stanovení hodnoty vedlejších staveb a příslušenství 

Reprodukční cena stavby  3 560 311 Kč 

Procento  10 % 

Reprodukční cena vedlejší staveb a příslušenství 356 031 Kč 

Věcná hodnota stavby  2 670 233 Kč 

Procento  10 % 

Věcná hodnota vedlejší staveb a příslušenství 267 023 Kč 

4.2.2 Ocenění pozemků 

Hodnota pozemků je stanovena v tržní hodnotě na základě průzkumu trhu. Při ocenění 
pozemků se vychází z právního stavu, technické zainvestovanosti (inženýrské sítě, komunikace 
apod.) a využitelnosti daných pozemků. Dále jsou zohledněny případné náklady na odstranění 
staveb určených k demolicím nebo trvalých porostů, náklady k odstranění ekologických zátěží, 
navážek atd. 

V daném místě se obdobné pozemky určené pro rezidenční výstavbu nabízejí v rozmezí 
jednotkových cen od 18 500 Kč/m² až po 20 000 Kč/m² v závislosti na poloze, tvaru, stavební 
připravenosti a napojení na technickou infrastrukturu. Pro potřeby nákladového ocenění je 
odhadnuta jednotková cena oceňovaných pozemků v přibližném středu uvedeného rozmezí, 
tj. ve výši 19 000 Kč/m², a to vzhledem k velikosti, šířce pozemku, profilu, možnosti zastavění 
atd. 

Celková hodnota pozemků při celkové výměře 262 m² činí 4 978 000 Kč. 

4.2.3 Výsledky analýzy dat - rekapitulace nákladového ocenění 

Tabulka č. 7 – Rekapitulace nákladového ocenění 

  Reprodukční cena Cena časová 

Rodinný dům 3 560 311 Kč 2 670 233 Kč  

Vedlejší stavby a příslušenství 356 031 Kč 267 023 Kč 

Pozemky 4 978 000 Kč 4 978 000 Kč 

Celkem 8 894 342 Kč 7 915 256 Kč 
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Celkem (zaokrouhleno) 8 890 000 Kč 7 920 000 Kč 

Věcná hodnota nemovitosti stanovená odborným odhadem činí 7 920 000,- Kč. 

4.3 Analýza dat - ocenění porovnávací metodou 

Jedná se o výsledek vyhodnocení cen prodejů nebo nabídek nemovitostí porovnatelných svým 
charakterem, polohou, stavem, velikostí a lokalitou. 

4.3.1 Srovnávací objekty 

Pro porovnání byly použity tři nabídky prodeje z realitního serveru www.sreality.cz. 

1. Rodinný dům, ulice Žákovská, Praha 6 - Lysolaje 

  

   

Prodej rodinného domu 4+2/2xkoupelna (178m2) s pozemkem 781m2, který se nachází v 
exkluzivní lokalitě Prahy 6 – Lysolaje na konci ulice v sousedství přírodní památky Housle. 

Je to jedinečné místo a málo vídaná nabídka v této lokalitě. Jedná se o poslední dům v ulici, 
který navazuje na překrásnou přírodu. V bezprostředním sousedství domu je přírodní památka 
Housle, krásný park Kaménka, ve kterém jsou umístěny sochy vytvořené v rámci Lysolajských 
sochařských sympozií. Dále je zde Hasičské hřiště Lysolaje s perfektní venkovní posilovnou. 



Znalecký posudek č. 6227/2021 

- 27 - 

Hned za vrátky pozemku je biotop Lysolajská pláž a veřejná sauna. Ve stejné ulici jako dům je 
základní škola Járy Cimrmana a mateřská škola Pampeliška. Jedná se jednoduše o ideální 
lokalitu pro život, ve které vám nebude nic chybět. 

Dům s užitnou plochou 178 m2 je z větší části po rekonstrukci. Nová fasáda. Rekonstrukce 
střechy proběhla v roce 2016. V letošním roce se dům osadil novým plynovým kotlem a 
instalovala se nová kuchyně včetně všech spotřebičů a rekonstruovala se koupelna. 

Dům je rozdělen do dvou podlaží a je z poloviny podsklepen. V přízemí se nachází prostorná 
vstupní hala/předsíň s úžasnou světelností, chodba, kuchyně (nová v roce 2021 včetně všech 
spotřebičů) s krásným výhledem do zahrady, koupelna s vanou a toaletou, obývací pokoj 
(repasované parkety) a ložnici (repasované parkety) s vestavnou skříní. V patře se pak nachází 
druhá kuchyně, ložnice, pokoj, druhá koupelna. V suterénu domu je prádelna, komora a velká 
technická místnost s novým plynovým kotlem. 

Do domu jsou přivedeny veškeré inženýrské sítě (obecní voda, elektřina, plny, kanalizace). 
Samotný pozemek o celkové výměře 781 m2 je v této lokalitě poklad. Kolem domu je 
udržovaná zahrada jejíž součástí je pergola a také zahradní domek/kolna přímo u vstupu, což 
je ideální místo na uskladnění kol nebo lyží s možností nakládat hned do auta. 

Perfektní dopravní dostupnost je zajištěna MHD. Autobusem jste za 15 minut na stanici metra 
linky A – Dejvická. Popřípadě necelých deset minut na nádraží Podbaba odkud se dostanete 
za 8 minut na Masarykovo nádraží. Z této krásné přírody a klidné lokality jste tedy do 20 minut 
v samém centru Prahy. Autem jste za pár minut na Pražském okruhu nebo v tunelovém 
komplexu Blanka, díky čemuž bude rychle kdekoliv po Praze. 

VÝMĚRY: 

pozemky ................................................................. 781 m² 

užitná plocha .......................................................... 178 m² 

DATUM NABÍDKY: 26. 10. 2021 

NABÍDKOVÁ CENA:  19 850 000 Kč (VČ. DPH) 
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2. Rodinný dům, ulice Štěpnice, Praha 

 

 

Permakulturní zahrádka, fitness hřiště pro děti, kreativní výběr pro domácího mazlíka nebo 
jeden velký chill out pro vaši rodinu od jara do podzimu? Je jen na vás, jak naložíte s atriem o 
velikosti 50 m2. My vám totiž garantujeme absolutní soukromí a klid. 

Vedle toho zaručujeme prestižní adresu na jednom z nejkrásnějších míst v Praze – v Lysolajích. 
Nadosah centru, nadohled přírodě, která právě zde vybízí k cyklistice a dalším podobám 
aktivního života. Také proto nemovitosti, jež je součástí prestižního projektu Zátiší Lysolaje, 
disponuje množstvím prostor na kola, běžecké vybavení, skaty a další sportovní potřeby. 

Architekti z ateliéru knesl + kynčl pečlivě oddělil pobytové a odpočinkové zóny domu s 
dispozicí 4+kk, v němž budete obývat 132 m2 uvnitř. A zhruba tolik venku na vlastním 
pozemku, včetně předzahrádky. Součástí nemovitosti je i parkování pro dvě vozidla, v projektu 
budou i dvě dokovací stanice pro elektromobily. 

Vedle dostupnost centra a celkové vybavenosti lokality potěší důraz na komunitní život, 
bezpečnost a všudypřítomnou zeleň. Čtvrť bude využívat podzemní retenční nádrže na 
srážkovou vodu, samotné domy jsou navržené tak, aby minimalizovaly spotřebu energií. 
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VÝMĚRY: 

pozemky ................................................................. 270 m² 

užitná plocha .......................................................... 132 m² 

DATUM NABÍDKY: 05. 11. 2021 

NABÍDKOVÁ CENA:  15 990 000 Kč (VČ. DPH) 

3. Rodinný dům, ulice Dolina, Praha 

  

  

Dispoziční řešení 5+kk o užitné ploše od 128 m². Terasa 22 m², příjemně koncipovaná zahrada. 
Vyhovující pro pravidelnou údržbu pro radost, nikoliv nutnost. Předzahrádka, sklad třeba na 
kola a dvě parkovací stání před domem. Prostě ideální řadový dům v Praze. Jeho hodnotu ještě 
zvyšuje umístění ve vilové čtvrti Zátiší Lysolaje, na jednom z nejkrásnějších míst metropole. 

Dům disponuje množstvím úložných prostor a místností, které můžete přizpůsobit vlastním 
potřebám. O variabilitě a příjemné prostupnosti domu svědčí například to, že obývací pokoj s 
kuchyňským koutem o ploše přes 33 m2 můžete od jara do podzimu zdvojnásobit díky 
propojení s venkovním prostorem a terasou. 

Řadové domy jsou umístěny v jižní části Zátiší Lysolaje nedaleko od náměstí s kavárnou. Okna 
orientovaná na východ a západ nabízejí výhled do přírody. A té si v Lysolajích užijete dostatek 
– množství tras pro kola i pěší, velký park je součástí nového centra, ceněná rezervace Housle 
se nachází za humny, stejně jako Šárecké údolí. 
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Celý projekt se už realizuje. Řadové domy, které doplňují velkorysé vily a atriové domy a byty, 
uvolňujeme do prodeje postupně. Pokud máte zájem o prohlídku lokality nebo bližší 
informace, spojte se s námi! Přijímáme rezervace na další fáze tohoto úspěšného projektu, 
který láká budoucí rezidenty i díky reputaci Prahy 6 s řadou vyhlášených škol, zdravotnických 
zařízení, množstvím zeleně a velmi dobrou dopravní infrastrukturou 

VÝMĚRY: 

pozemky ................................................................. 309 m² 

užitná plocha .......................................................... 128 m² 

DATUM NABÍDKY: 05. 11. 2021 

NABÍDKOVÁ CENA:  16 990 000 Kč (VČ. DPH) 

4.3.1.1 Porovnání 

Ocenění porovnáním je provedeno multikriteriální analýzou na základě jednotkové srovnávací 
ceny (bazická metoda). Jako základna pro stanovení jednotkové ceny je započitatelná plocha. 

Tabulka č. 8 – Multikriteriální analýza – rodinný dům 

 

Zdůvodnění koeficientů: 

KRPC – koeficient zohledňuje zda se jedná o realizovanou či nabídkovou cenu.  

• Vzorek č. 1 až 3 – nabídková cena, vč. provize RK 

K1 – Koeficient polohy. 

• Vzorek č. 1 až 3 – horší poloha 

K2 – Koeficient velikosti – zohledňuje velikost hlavní stavby. Menší stavba má vyšší 
jednotkovou cenu a naopak.  

 



Znalecký posudek č. 6227/2021 

- 31 - 

K3 – Koeficient stavebně-technického stavu.  

• Vzorek č. 1 až 3 – lepší stav 

K4 – Koeficient vybavení a příslušenství hlavní stavby.    

• Vzorek č. 1 – lepší vybavení a příslušenství  

• Vzorek č. 2 a 3 – horší vybavení a příslušenství  

K5 – Koeficient velikosti pozemku.     

• Vzorek č. 1 – lepší pozemek 

• Vzorek č. 2 – obdobný pozemek 

• Vzorek č. 3 – lepší pozemek 

K6 – Koeficient úvahy znalce – zohledňuje jiné vlivy v ostatních koeficientech neuvedené.  

• Vzorek č. 1 – lepší – samostatně stojící 

• Vzorek č. 2 a 3 – nepoužit 

4.3.2 Výsledky analýzy dat - rekapitulace porovnávacího ocenění 

Porovnávací hodnota nemovitosti stanovená odborným odhadem činí  
11 600 000,- Kč. 
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5 ODŮVODNĚNÍ 

5.1 Interpretace výsledků analýzy 

V rámci ocenění jsme použili  data poskytnutá od Zadavatele, veřejných institucí, dostupné 
odborné literatury, vědeckých prací a článku, zákonů a vyhlášek v tuzemsku i zahraničí (viz. 
kapitola 2.2.). V rámci výpočtů Znalec vycházel z dat zveřejňovaných veřejnými institucemi, 
což objektivně lze považovat za věrohodná data. Znalci nebyl umožněn vstup do nemovité 
věci, ale byly dohledány a poskytnuty podklady stavebním úřadem. V průběhu ocenění pak 
byly vymezeny omezující podmínky a předpoklady tohoto posudku (viz. kapitola 1.6.). 

Tabulka č. 9 – Výsledky ocenění 

Oceňovací metoda 
Výsledek ocenění  

[Kč] 

Ocenění nákladovou metodou 7 920 000 Kč 

Ocenění porovnávací metodou 11 600 000 Kč 

Na základě odborné znalosti Zpracovatele a obecně uznávaných metodických postupů, jsme 
názoru, že Znalecké otázce nejlépe odpovídají výsledky zjištěné porovnávací metodou. 

5.2 Kontrola postupu 

Znalec opětovně provedl kontrolu jednotlivých dílčích výpočtů. 
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6 ZÁVĚR 

6.1 Citace odborné zadané otázky 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu (tržní hodnotu) na níže uvedených nemovitostech: 

 

Obrázek č. 6 – Identifikace nemovitých věcí (cuzk.cz) 

6.2 Odpověď 

Na základě výše uvedeného jsme dospěli k závěru, že výsledek lze stanovit ve 
smyslu §58 odst.(2) Vyhlášky č. 503/2020 Sb., tak že tržní hodnota 

nemovitých věcí činí dle odborného odhadu: 

11 600 000 Kč 

Cena slovy: jedenáctmilionůšestsettisíc Kč 

6.3 Podmínky správnosti závěrů, případné skutečnosti snižující jeho přesnost 

Viz kapitola 1.6 Předpoklady a omezující podmínky. 

• Ke znaleckému posudku nebyl přibrán konzultant 
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• Znalecký posudek zpracovali – Ing. Petr Daňhel, Ph.D., znalec, kteří jsou zároveň 

oprávněni na žádost orgánu veřejné moci osobně stvrdit nebo doplnit znalecký 

posudek 

• Odměna byla stanovena dle vyhlášky č. 504/2020 Sb., o znalečném 

• Posudek zpracovala znalecká kancelář Statikum s.r.o., IČ: 15545881 

• Zadavatelem posudku je Soudní exekutor JUDr. Filip Exner, Exekutorský úřad Praha 7. 

• Znalecký posudek je podán v oboru Ekonomika, odvětví Ceny a odhady, oceňování 

nemovitých věcí. 

Znalecký posudek podala kancelář  (ústav) zapsaný rozhodnutím Ministerstva spravedlnosti 
ČR ze dne 9.10. 1997 (rozšířeným rozhodnutím Ministerstva spravedlnosti ČR ze dne 
11.7.2012) v souladu s ustanovením § 21 odst. 3 zákona č. 36/1967 Sb. a ustanovení § 6 odst. 
1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů, do prvního oddílu seznamu ústavů 
kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oborech: 

• stavebnictví, s rozsahem znaleckého oprávnění pro technický stav konstrukcí 

pozemního stavitelství – staveb obytných, průmyslových, občanské vybavenosti a 

zemědělských, staveb inženýrských, mostů, betonových, ocelových a dřevěných 

konstrukcí. 

• ekonomika, s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady: nemovitostí, 

podniků, movitostí – strojů a zařízení, nehmotného majetku, nepeněžitých vkladů, 

sportovních potřeb, sportovního materiálu; rozpočtování a fakturace ve stavebnictví. 

Znalecký posudek je veden pod číslem 6227/2021 

Znaleckou činnost vykonáváme na základě § 47 odst. 2 zákona č. 254/2019 Sb. o znalcích, 
znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech. 

6.4 Otisk znalecké pečeti 

 

6.5 Datum a podpis 

V Brně dne 08. 11. 2021 

 

……………………………………………. ……………………………………….…… 

Ing. Petr Daňhel, Ph.D., znalec STATIKUM s.r.o.  
  Ing. Lukáš Pejchal, jednatel 
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Usnesení o přibrání znalce 

 
Počet listů: 2 
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 1 

 
Soudní exekutor JUDr. Filip Exner 
Exekutorský úřad Praha 7 tel.: +420 220 400 372 
adresa: Praha 8, Střížkovská 734/66  e-mail: info@exekutor-exner.cz   
 datová schránka: 4p6tecf 
 internetové stránky: www.exekutor-exner.cz 
 

 
 

Č.j.: 151 EX 58/20 - 75 
Vyřizuje: JUDr. Filip Exner 

 

U S N E S E N Í 
 
JUDr. Filip Exner, soudní exekutor Exekutorského úřadu Praha 7, se sídlem Praha 8, 
Střížkovská 734/66, pověřený vedením exekuce na základě pověření, které vydal Obvodní soud 
pro Prahu 6 pod č.j. 38 EXE 411/2020 - 13 dne 13.03.2020, kterým byl nařízen výkon 
exekučního titulu, kterým je:  usnesení, které vydal Obvodní soud pro Prahu 6 dne 14.11.2018 
pod č.j. 53 C 7/2018 - 54,  k uspokojení pohledávky  
 
oprávněné(ho):    
1. Lucia Mattiello,  

bydliště: Pod Lesem 229, 252 64 Úholičky, 
zastoupen(a): Mgr. Miroslav Krutina, advokát, 
sídlo: Vyšehradská 423/27, 128 00 Praha 2 - Nové Město, 
 

proti povinné(mu):   
1. Mzia Khumarashvili, r.č.: 6757082343,  

bydliště: Gagarinova 157/4, 165 00 Praha 6 - Suchdol, 
 

 
podle § 336  o.s.ř.  u s t a n o v u j e  znalcem z oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitostí:  
 

znalecký ústav STATIKUM s.r.o., IČ: 15545881, se sídlem Purkyňova 648/125, Brno, 
 
kterému ukládá, aby podal písemně do 30 dnů ve třech vyhotoveních znalecký posudek, který 
předloží i v elektronické podobě ve formátu PDF. Úkolem znalce je  pro potřeby exekučního 
řízení  ocenit níže uvedené nemovitosti, včetně příslušenství.  Oceněním bude u těchto 
nemovitostí stanovena v místě obvyklá (tržní) cena, která by byla při jejich prodeji na 
trhu s nemovitostmi dosažitelná, a to: 
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 2 

 
 
Stanovená lhůta pro podání posudku je závazná. Jen ze závažných důvodů může znalec požádat 
o její prodloužení. Nemůže-li znalec vyžádaný úkon provést, je povinen to oznámit s příslušným 
odůvodněním neprodleně soudnímu exekutorovi. Nedodržení stanovené nebo dohodnuté lhůty 
může mít za následek snížení odměny, popřípadě opatření podle § 53 o.s.ř. , t.j. uložení 
pořádkové pokuty do 50.000,-Kč. 
 
     Soudní exekutor  účastníkům ukládá, aby poskytli znalci veškerou potřebnou součinnost, 
zejména povinným, aby umožnili soudnímu znalci prohlídku oceňovaných nemovitostí 
a předložili mu veškerou dokumentaci k těmto nemovitostem, kterou mají ve svém držení. 
Neposkytnutí  součinnosti ze strany povinných může být postihováno uložením pořádkové 
pokuty dle § 53 o.s.ř. do 50.000,-Kč nebo posuzováno orgány činnými v trestním řízení jako 
trestný čin. Neumožní-li povinný prohlídku, je soudní exekutor oprávněn zjednat si do 
nemovitosti přístup (§ 336 odst. 3 o.s.ř.). 
 

O d ů v o d n ě n í  : 
     Pro realizaci nařízené exekuce je vypracování tohoto znaleckého posudku nezbytné. 
 
P o u č e n í  :   Proti osobě znalce mohou být podány námitky do 15 dnů od doručení 

tohoto usnesení, jinak se bude mít zato, že účastníci s ustanoveným znalcem 
souhlasí. 

U p o z o r n ě n í :   Znalec  je   vyloučen   z   výkonu   funkce , jestliže  se  zřetelem  na  poměr  
k  věci nebo účastníkům,   jejich   zákonným  zástupcům, nebo   
zplnomocněncům   lze  pochybovat o   jeho   podjatosti. 

 
V Praze dne 30.08.2021 
 

 
        JUDr. Filip Exner 
        soudní exekutor 

  

Podepsal JUDr. Filip Exner
DN: cn=JUDr. Filip Exner, c=CZ,
o=JUDr. Filip Exner - soudní exekutor,
ou=1, email=exekutorexner@seznam.cz
Důvod: Jsem autorem tohoto
dokumentu.
Datum: 2021.08.30 15:47:02 +02'00'

JUDr. Filip
Exner
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Příloha č. 2 
 

Výpis z katastru nemovitostí 

 

Počet listů: 4 
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Příloha č. 3 
 

Katastrální mapa 

 
Počet listů: 1 
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Příloha č. 4 
 

Katastrální mapa s ortofotem 

 
Počet listů: 1 
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Příloha č. 5 

 

Plné znění inzerátů 

 

Počet listů: 6 
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Příloha č. 6 

 

Fotodokumentace 

 

Počet listů: 3 

 

− P/20 −



 

Pohled na oceňovaný objekt – příjezd/přístup 
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