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ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo: 13551-665/2016 

 
 
O ĐeŶě ideálŶího spoluǀlastŶiĐkého podílu ǀe ǀýši ϭ/ϰ k Ŷeŵoǀitýŵ ǀěĐeŵ sestáǀajíĐí z pozeŵku 
p.č. ϭϬϬ - zastaǀěŶá ploĐha a Ŷádǀoří, jehož součástí je staǀďa: ŘeporǇje, č.p. ϯϳϵ, ďǇdleŶí ;staǀďa 
stojí Ŷa pozeŵku p.č. ϭϬϬͿ, a dále pozeŵku p.č. ϭϬϭ - zahrada, ǀše ǀ k.ú. ŘeporǇje, oďeĐ Praha, 
okres HlaǀŶí ŵěsto Praha. 
 
OďjedŶavatel posudku: JUDr. Iǀo Erďert 
 soudŶí eǆekutor, Eǆekutorský úřad Praha-ǀýĐhod 
 Milešoǀská ϭϯϮϲ/ϰ  
 ϭϯϬ ϬϬ Praha ϯ - ViŶohradǇ 
 IČ: ϳϮϬϳϯϰϲϮ 
 
Účel posudku:  )jištěŶí oďǀǇklé ĐeŶǇ ŶeŵoǀitýĐh ǀěĐí pro potřeďu 
 eǆekučŶího řízeŶí č.j. ϭϰϵ EX ϵϴϳϲ/ϭϱ-ϭϳ  
  
Dle zákoŶa ϭϱϭ/ϭϵϵϳ Sď., o oĐeňováŶí ŵajetku, dle oĐeňovaĐíĐh staŶdardů, podle stavu ke dŶi 
Ϯϯ.ϯ.ϮϬϭϲ posudek vǇpraĐoval:  
  OĐeňoǀaĐí a zŶaleĐká kaŶĐelář s.r.o. 

zŶaleĐký ústaǀ 
sídlo: VáĐlaǀské Ŷáŵěstí ϴϯϮ/ϭϵ, ϭϭϬ ϬϬ Praha 
kaŶĐelář: Sušiloǀa ϭϵϯϴ/Ϯϲ, ϳϱϬ ϬϮ Přeroǀ 
e-ŵail: iŶfo@posudek.Đoŵ 
ǁǁǁ.posudek.Đoŵ 

 
Posudek ďǇl ǀǇpraĐoǀáŶ ǀe ϯ ǀǇhotoǀeŶíĐh, z ŶiĐhž Ϯ ǀǇhotoǀeŶí oďdrží oďjedŶaǀatel a ϭ 
ǀǇhotoǀeŶí je uložeŶo ǀ arĐhíǀu zŶaleĐkého ústaǀu. Celkeŵ posudek oďsahuje ϭϵ straŶ a ϱ straŶ 
příloh. 
 
V Praze, dŶe ϭϬ.ϰ.ϮϬϭϲ 
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Posude k byl vytvořen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz 

A. NÁLE) 

ϭ. )ŶaleĐký úkol 
Na základě usŶeseŶí, ze dŶe ϭϲ.ϯ.ϮϬϭϲ ǀǇdaŶé Eǆekutorskýŵ úřadeŵ Praha-ǀýĐhod, JUDr. Ivo 
Erďert, č.j. ϭϰϵ EX ϵϴϳϲ/ϭϱ-ϭϳ, ďǇl přiďráŶ zŶaleĐký ústaǀ a to k oĐeŶěŶí ideálŶího 
spoluǀlastŶiĐkého podílu ǀe ǀýši ϭ/ϰ k Ŷeŵoǀitýŵ ǀěĐeŵ sestáǀajíĐí z pozeŵku p.č. ϭϬϬ - 
zastaǀěŶá ploĐha a Ŷádǀoří, jehož součástí je staǀďa: ŘeporǇje, č.p. ϯϳϵ, ďǇdleŶí ;staǀďa stojí 
Ŷa pozeŵku p.č. ϭϬϬͿ, a dále pozeŵku p.č. ϭϬϭ - zahrada, ǀše ǀ k.ú. ŘeporǇje, oďeĐ Praha, 
okres HlaǀŶí ŵěsto Praha. 
 
)praĐoǀateli se ukládá, aďǇ staŶoǀil oďǀǇklou ĐeŶu těĐhto ŶeŵoǀitýĐh ǀěĐí a jejiĐh 
příslušeŶstǀí. Dále se zpraĐoǀateli ukládá, aďǇ staŶoǀil ĐeŶu ŵoǀitýĐh ǀěĐí, které tǀoří 
příslušeŶstǀí ǀedeŶýĐh Ŷeŵoǀitostí, a staŶoǀil ĐeŶu práǀ a záǀad spojeŶýĐh s uǀedeŶýŵi 
Ŷeŵoǀitýŵi ǀěĐŵi.  

Pro staŶoǀeŶí oďǀǇklé, ;tržŶí, oďĐhodoǀatelŶéͿ ĐeŶǇ Ŷeeǆistuje předpis, k dispoziĐi je pouze 
odďorŶá literatura respektiǀe zŶaleĐké staŶdardǇ. 

V zákoŶu č.ϭϮϬ/ϮϬϬϭ Sď. o soudŶíĐh eǆekutoreĐh a eǆekučŶí čiŶŶosti ;eǆekučŶí řádͿ a o 
zŵěŶě dalšíĐh zákoŶů je ǀ § ϲϲ odst.ϱ uǀedeŶo: 

͞)ŶaleĐ oĐeňuje Ŷeŵovitost a její příslušeŶství a jedŶotlivá práva a závady s Ŷeŵovitostí 
spojeŶé oďvyklou ĐeŶou podle zvláštŶího předpisu͟ – dále odkaz Ŷa  §Ϯ odst.ϭ zákoŶa 
č.ϭϱϭ/ϭϵϵϳ Sď. 

V §Ϯ odst.ϭ zákoŶa č. ϭϱϭ/ϭϵϵϳ Sď., o oĐeňováŶí ŵajetku je tzǀ. oďǀǇklá ĐeŶa defiŶoǀáŶa 
ŶásledujíĐíŵ způsoďeŵ: 
 
͞Oďvyklou ĐeŶou se pro účely tohoto zákoŶa rozuŵí ĐeŶa, která ďy ďyla dosažeŶa při prodejíĐh 
stejŶého, popřípadě oďdoďŶého ŵajetku Ŷeďo při poskytováŶí stejŶé Ŷeďo oďdoďŶé služďy 
v oďvykléŵ oďĐhodŶíŵ styku v tuzeŵsku ke dŶi oĐeŶěŶí. Přitoŵ se zvažují všeĐhŶy okolŶosti, 
které ŵají Ŷa ĐeŶu vliv, avšak do její výše se Ŷeproŵítají vlivy ŵiŵořádŶýĐh okolŶostí trhu, 
osoďŶíĐh poŵěrů prodávajíĐího Ŷeďo kupujíĐího aŶi vliv zvláštŶí oďliďy. MiŵořádŶýŵi 
okolŶostŵi trhu se rozuŵějí Ŷapříklad stav tísŶě prodávajíĐího Ŷeďo kupujíĐího, důsledky 
přírodŶíĐh či jiŶýĐh kalaŵit. OsoďŶíŵi poŵěry se rozuŵějí zejŵéŶa vztahy ŵajetkové, rodiŶŶé 
Ŷeďo jiŶé osoďŶí vztahy ŵezi prodávajíĐíŵ a kupujíĐíŵ. )vláštŶí oďliďou se rozuŵí zvláštŶí 
hodŶota přikládaŶá ŵajetku Ŷeďo služďě vyplývajíĐí z osoďŶího vztahu k Ŷiŵ. Oďvyklá ĐeŶa 
vyjadřuje hodŶotu věĐi a určí se porovŶáŶíŵ.͟ 
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Pro odhad oďvǇklé hodŶotǇ ďudou použitǇ tǇto oĐeňovaĐí ŵetodǇ a přístupǇ: 
 
CeŶa zjištěŶá  - ;tzǀ. „adŵiŶistratiǀŶí ĐeŶa“Ϳ - jedŶá se o ĐeŶu určeŶou dle platŶého 
oĐeňoǀaĐího předpisu ke dŶi Ϯϯ.ϯ.ϮϬϭϲ, dle platŶé ǀǇhláškǇ MiŶisterstǀa fiŶaŶĐí České 
repuďlikǇ č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď., kterou se proǀádějí Ŷěkterá ustaŶoǀeŶí zákoŶa č. ϭϱϭ/ϭϵϵϳ Sď., o 
oĐeňoǀáŶí ŵajetku,  ǀ účiŶŶéŵ zŶěŶí, ǀe zŶěŶí ǀǇhláškǇ č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď., ǀǇhláškǇ č. 
ϯϰϱ/ϮϬϭϱ Sď. a ǀǇhláškǇ č. ϱϯ/ϮϬϭϲ Sď.. Touto ŵetodou jsou podroďŶě oĐeŶěŶǇ ǀšeĐhŶǇ 
staǀďǇ hlaǀŶí a pozeŵkǇ. S ohledeŵ Ŷa účel oĐeŶěŶí Ŷejsou dle platŶé ǀǇhláškǇ oĐeŶěŶǇ 
případŶé ǀedlejší staǀďǇ, garáže, studŶǇ, trǀalé porostǇ, Ŷeďoť ĐeŶa zjištěŶá ŵá pouze 
poŵoĐŶý iŶdikačŶí Đharakter ;pokud jsou tǇto položkǇ popsáŶǇ ǀ odstaǀĐi ϱ. části „Nález“ 
tohoto zŶaleĐkého posudku jsou zahrŶutǇ do oďǀǇklé ĐeŶǇ jako příslušeŶstǀí k ǀěĐi hlaǀŶíͿ.  
 
PorovŶávaĐí hodŶota - ;oĐeŶěŶí poroǀŶáǀaĐí, sroǀŶáǀaĐí, koŵparatiǀŶí ŵetodouͿ - ǀ priŶĐipu 
se jedŶá o ǀǇhodŶoĐeŶí ĐeŶ ŶaďízeŶýĐh Ŷeŵoǀitostí Ŷa trhu realit, Ŷeďo ŶedáǀŶo 
uskutečŶěŶýĐh prodejů Ŷeŵoǀitostí sroǀŶatelŶýĐh sǀýŵ Đharaktereŵ, ǀelikostí a lokalitou. 
Nepředpokládá se, že s ohledeŵ Ŷa stáǀajíĐí trh s Ŷeŵoǀitostŵi a pohǇď ĐeŶ jedŶotliǀýĐh tǇpů 
Ŷeŵoǀitostí, že uskutečŶěŶé prodeje a ǀǇhodŶoĐoǀaŶé prodeje ďǇ ŶeŵělǇ ďýt starší Ŷež ϲ 
ŵěsíĐů. To proto, že se předpokládá, že za delší doďu údaje ztratilǇ sǀoji ǀǇpoǀídaĐí sĐhopŶost. 
SroǀŶáŶí se proǀádí Ŷa základě ǀlastŶího průzkuŵu trhu Ŷeŵoǀitostí, ǀǇhodŶoĐeŶíŵ údajů z 
deŶŶího i odďorŶého tisku, ǀýǀěsek realitŶíĐh kaŶĐeláří, sledoǀáŶíŵ aukĐí a dražeď, 
koŶzultaĐeŵi s realitŶíŵi kaŶĐelářeŵi a spráǀĐi Ŷeŵoǀitostí.  

Ϯ. Prohlídka a zaŵěřeŶí ŶeŵovitýĐh věĐí  
Prohlídka a zaŵěřeŶí ŶeŵoǀitýĐh ǀěĐí ďǇlǇ proǀedeŶǇ dŶe Ϯϯ.ϯ.ϮϬϭϲ za přítoŵŶosti 
praĐoǀŶíka zŶaleĐkého ústaǀu IŶg. Radka Mikuláše. 
 
PoǀiŶŶý se přes píseŵŶou ǀýzǀu ŵístŶího šetřeŶí ŶezúčastŶil a ŶeďǇla praĐoǀŶíkoǀi 
zŶaleĐkého ústaǀu uŵožŶěŶa prohlídka předŵětu oĐeŶěŶí. Pro potřeďǇ tohoto zŶaleĐkého 
posudku ďǇlo proǀedeŶo ohledáŶí a zaŵěřeŶí ŶeŵoǀitýĐh ǀěĐí zǀeŶčí. IŶforŵaĐe, týkajíĐí se 
ŶěkterýĐh prǀků ǀŶitřŶího ǀǇďaǀeŶí, jejiĐh staǀeďŶě teĐhŶiĐkého staǀu a jejiĐh rekoŶstrukĐí 
ďǇlǇ z části sděleŶǇ sousedeŵ z rodiŶŶého doŵu č.p. ϯϲϬ/ϯ.  
 
Některé prǀkǇ zejŵéŶa ǀŶitřŶího ǀǇďaǀeŶí oďjektu ŶeďǇlǇ zjištěŶǇ, pro potřeďǇ tohoto 
zŶaleĐkého posudku jsou uǀažoǀáŶǇ jako staŶdardŶí, jejiĐh staǀ, stáří a další žiǀotŶost je 
odhadŶuta odďorŶýŵ odhadeŵ zpraĐoǀatele. 
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ϯ. PodkladǇ pro vǇpraĐováŶí zŶaleĐkého posudku 
Výpis z katastru Ŷeŵoǀitostí č. ϱϳ, pro k.ú. ŘeporǇje, oďeĐ Praha, okres HlaǀŶí ŵěsto Praha, 
ǀǇhotoǀeŶý oďjedŶaǀateleŵ dŶe ϭϲ.ϯ.ϮϬϭϲ, prostředŶiĐtǀíŵ dálkoǀého přístupu do katastru 
Ŷeŵoǀitostí, prostředŶiĐtǀíŵ iŶterŶetoǀé aplikaĐe ǁǁǁ.Đuzk.Đz. 
 
Náhled katastrálŶí ŵapǇ, pro k.ú. ŘeporǇje, oďeĐ Praha, okres HlaǀŶí ŵěsto Praha, 
ǀǇhotoǀeŶá zŶaleĐkýŵ ústaǀeŵ dŶe Ϯϯ.ϯ.ϮϬϭϲ, prostředŶiĐtǀíŵ dálkoǀého přístupu do 
katastru Ŷeŵoǀitostí, prostředŶiĐtǀíŵ iŶterŶetoǀé aplikaĐe ǁǁǁ.Đuzk.Đz. 
 
GrafiĐká část poǀodňoǀého pláŶu České repuďlikǇ, uǀeřejŶěŶá Ŷa ǁǁǁ.dppĐr.Đz, zpraĐoǀáŶa 
MiŶisterstǀeŵ žiǀotŶího prostředí ČR. 
 
CeŶoǀá ŵapa ŵěsta PrahǇ.  
 
Údaje sděleŶé oďjedŶaǀateleŵ.  
 
SkutečŶosti a ǀýŵěrǇ zjištěŶé Ŷa ŵístě saŵéŵ při ŵístŶíŵ šetřeŶí. 
 
Pro ǀǇhodŶoĐeŶí realitŶího trhu ďǇlo ŵiŵo jiŶé ǀǇužito iŶforŵaĐí uǀeřejŶěŶýĐh Ŷa realitŶíĐh 
serǀereĐh ǁǁǁ.srealitǇ.Đz, ǁǁǁ.Ŷeŵoǀitosti.Đz, ǁǁǁ.realitǇ.Đz, ǁǁǁ.realitǇĐeĐhǇ.Đz, 
ǁǁǁ.realitǇŵoraǀa.Đz atd. 
 
OďjedŶaǀateleŵ, poǀiŶŶýŵ, či účastŶíkeŵ ŵístŶího šetřeŶí ŶeďǇla ke dŶi zpraĐoǀáŶí tohoto 
zŶaleĐkého posudku předložeŶa žádŶá ŶájeŵŶí, či jiŶá sŵlouǀa, Ŷa základě které ďǇ ďǇl 
předŵět oĐeŶěŶí užíǀáŶ. OĐeŶěŶí je provedeŶo pro předŵět oĐeŶěŶí volŶý, ŶeoďsazeŶý, 
ŶeproŶajatý.  

ϰ. VlastŶiĐké a evideŶčŶí údaje 
Dle dostupŶýĐh údajů z dataďáze Českého úřadu zeŵěŵěřičského a katastrálŶího jsou ke dŶi 
ǀǇpraĐoǀáŶí tohoto zŶaleĐkého posudku eǀidoǀáŶǇ tǇto ǀlastŶiĐké údaje: 
 

OďeĐ: Praha 
KatastrálŶí úzeŵí: ŘeporǇje ;ϳϰϱϮϱϭͿ 

List vlastŶiĐtví číslo: ϱϳ 
VlastŶíĐi:  

 ϭ. Špát JaŶ Podíl: ϭ/ϰ 
   NedražiĐká ϯϳϵ/ϭ, ŘeporǇje, ϭϱϱϬϬ Praha ϱ 

 Ϯ. Špátoǀá )lata Podíl: ϯ/ϰ 
   NedražiĐká ϯϳϵ/ϭ, ŘeporǇje, ϭϱϱϬϬ Praha ϱ 
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ϱ. Celkový popis předŵětu oĐeŶěŶí  
JedŶá se o přízeŵŶí, zděŶý, podsklepeŶý rodiŶŶý důŵ s ǀǇužitýŵ podkroǀíŵ pod sedloǀou 

střeĐhou krǇtou taškou páleŶou. Oďjekt je situoǀaŶý do ŶepraǀidelŶého tǀaru, ŶaĐhází se ǀ 
zastaǀěŶé, okrajoǀé části ŵěsta Praha, ŵístŶí části ŘeporǇje, ǀ řadoǀé zástaǀďě jako 
saŵostatŶě stojíĐí. Předŵět oĐeŶěŶí se ŶaĐhází Ŷa adrese NedražiĐká ϯϳϵ/ϭ, ŘeporǇje, ϭϱϱ ϬϬ 
Praha ϱ. ParkoǀáŶí je ŵožŶé ǀe ǀlastŶí garáži. PozeŵkǇ leží ǀ ŵírŶě skloŶitéŵ teréŶu, tǀoří 
jedŶotŶý fuŶkčŶí Đelek a jsou přístupŶé po ǀeřejŶé, zpeǀŶěŶé koŵuŶikaĐi Ŷa pozeŵĐíĐh p.č. 
ϭϱϳϬ - ostatŶí ploĐha a p.č. ϭϱϳϭ - ostatŶí ploĐha, které jsou ǀe ǀlastŶiĐtǀí: HlaǀŶí ŵěsto Praha, 
MariáŶské Ŷáŵěstí Ϯ/Ϯ, Staré Město, ϭϭϬ ϬϬ Praha ϭ.  

Důŵ je ŶapojeŶ Ŷa iŶžeŶýrské sítě: elektro, oďeĐŶí ǀodoǀod, plǇŶoǀé ǀedeŶí a hlouďkoǀá 
kaŶalizaĐe.  
 VŶitřŶí dispoziĐe oďjektu ŶeďǇla zjištěŶa, Ŷeďoť přes píseŵŶou ǀýzǀu ŶeďǇl poǀiŶŶýŵ 
předŵět oĐeŶěŶí zpřístupŶěŶ.  
 PůǀodŶí stáří oďjektu je dle dostupŶýĐh podkladoǀýĐh ŵateriálů, ŵístŶího šetřeŶí a dle 
odďorŶého odhadu zpraĐoǀatele ĐĐa ϯϬ roků. V průďěhu sǀé Đelkoǀé žiǀotŶosti oďjekt 
proĐházel rekoŶstrukĐeŵi a ŵoderŶizaĐeŵi prǀků krátkodoďýĐh žiǀotŶostí. BǇla ǀǇŵěŶěŶa 
okŶa za Ŷoǀá plastoǀá. Celkoǀý teĐhŶiĐký staǀ a údržďu lze ke dŶi oĐeŶěŶí uǀažoǀat jako 
staǀďa ǀ doďréŵ staǀu s praǀidelŶou údržďou.  
 PodroďŶý teĐhŶiĐký popis a ǀŶitřŶí ǀǇďaǀeŶí oďjektů je patrŶé z oĐeŶěŶí. 
 
Při ŵístŶíŵ šetřeŶí ďǇlo zjištěŶo toto příslušeŶství stavďǇ hlavŶí:  
aͿ vedlejší stavďǇ:  
 )a rodiŶŶýŵ doŵeŵ, ǀpraǀo, je situoǀáŶa přízeŵŶí, zděŶá kůlŶa s pultoǀou střeĐhou 
krǇtou taškou páleŶou. )a rodiŶŶýŵ doŵeŵ, při leǀé hraŶiĐi pozeŵku ;pohled z příjezdoǀé 
koŵuŶikaĐeͿ, se ŶaĐhází přízeŵŶí, zděŶá garáž se sedloǀou střeĐhou krǇtou taškou páleŶou, 
Ŷa kterou ǀpředu Ŷaǀazuje přístřešek oĐeloǀé koŶstrukĐe s pultoǀou střeĐhou krǇtou ǀlŶitýŵ 
pleĐheŵ. 

  
ďͿ příslušeŶství, které je tvořeŶo těŵito veŶkovŶíŵi úpravaŵi: 
- oploĐeŶí - drátěŶé pletiǀo Ŷa oĐeloǀýĐh sloupĐíĐh 
- oploĐeŶí - dřeǀěŶé latě Ŷa oĐeloǀýĐh sloupĐíĐh a podezdíǀĐe 
- ǀrátka oĐeloǀá 
- zpeǀŶěŶé ploĐhǇ ;ďetoŶoǀéͿ 
- ǀeŶkoǀŶí sĐhodǇ ;ďetoŶoǀéͿ 
- studŶa 
- přípojkǇ IS 
 
 Dle ŵístŶího šetřeŶí, iŶforŵaĐí oďjedŶavatele a dle dalšíĐh dostupŶýĐh podkladovýĐh 
ŵateriálů Ŷejsou s dražeŶýŵi Ŷeŵovitýŵi věĐŵi spojeŶǇ žádŶá práva či závadǇ.  
 
 Moǀité ǀěĐi, které ďǇ tǀořilǇ příslušeŶstǀí k předŵětu oĐeŶěŶí, Ŷejsou a ŶeďǇlǇ zjištěŶǇ při 
ŵístŶíŵ šetřeŶí zpraĐoǀatele. 
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ϲ. Oďsah zŶaleĐkého posudku 
ϭͿ OďjektǇ 

aͿ RodiŶŶý důŵ č.p. ϯϳϵ 
ϮͿ PozeŵkǇ 

aͿ PozeŵkǇ 
ϯͿ OĐeŶěŶí poroǀŶáǀaĐí ŵetodou 
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B. POSUDEK 

Popis a uŵístěŶí oďjektů, výŵěra, hodŶoĐeŶí a oĐeŶěŶí 

IŶdeǆ trhu dle přílohǇ č. ϯ, taďulkǇ č. ϭ:  
U zŶaku ϰ. uǀažoǀáŶo s ŶegatiǀŶíŵ ǀliǀeŵ práǀŶíĐh ǀztahů Ŷa prodejŶost, Ŷeďoť předŵěteŵ 
oĐeŶěŶí je pouze ideálŶí spoluǀlastŶiĐký podíl ǀe ǀýši ϭ/ϰ ;ǀiz. odhad oďǀǇklé ĐeŶǇͿ. 

 Popis zŶaku HodŶoĐeŶí zŶaku Pi 
ϭ SituaĐe Ŷa dílčíŵ ;segŵeŶtuͿ 

trhu s Ŷeŵoǀitýŵi ǀěĐŵi 
 I. Poptáǀka Ŷižší Ŷež Ŷaďídka –Ϭ,Ϭϯ 

Ϯ VlastŶiĐké ǀztahǇ  V. NezastaǀěŶý pozeŵek, Ŷeďo pozeŵek, 
jehož součástí je staǀďa ;stejŶý ǀlastŶíkͿ, 
Ŷeďo jedŶotka, Ŷeďo jedŶotka se 
spoluǀlastŶiĐkýŵ podíleŵ Ŷa pozeŵku 

Ϭ,ϬϬ 

ϯ )ŵěŶǇ ǀ okolí s ǀliǀeŵ Ŷa 
prodejŶost Ŷeŵ. ǀěĐi 

 II. Bez ǀliǀu Ŷeďo staďilizoǀaŶá úzeŵí Ϭ,ϬϬ 

ϰ Vliǀ práǀŶíĐh ǀztahů Ŷa 
prodejŶost ;Ŷapř. prodej 
podílu, proŶájeŵ, práǀo 
staǀďǇͿ 

 I. NegatiǀŶí –Ϭ,Ϭϰ 

ϱ OstatŶí ŶeuǀedeŶé ;Ŷapř. Ŷoǀý 
iŶǀestičŶí záŵěr, eŶergetiĐká 
úsporŶost, ǀǇsoká ekoŶoŵiĐká 
ŶáǀratŶostͿ 

 II. Bez dalšíĐh ǀliǀů Ϭ,ϬϬ 

ϲ Poǀodňoǀé riziko  IV. )óŶa se zaŶedďatelŶýŵ Ŷeďezpečíŵ 
ǀýskǇtu záplaǀ 

ϭ,ϬϬ 

 ϱ 
IŶdeǆ trhu: IT = Pϲ × ;ϭ + ฀ PiͿ = Ϭ,ϵϯϬ 

 i = ϭ 

IŶdeǆ polohǇ dle přílohǇ č. ϯ, taďulkǇ č. ϯ Ŷeďo ϰ:  
 Popis zŶaku HodŶoĐeŶí zŶaku Pi 
ϭ Druh a účel užití staǀďǇ  I. Druh hlaǀŶí staǀďǇ ǀ jedŶotŶéŵ 

fuŶkčŶíŵ Đelku 
ϭ,ϬϬ 

Ϯ PřeǀažujíĐí zástaǀďa ǀ okolí 
pozeŵku a žiǀotŶí prostředí 

 I. RezideŶčŶí zástaǀďa Ϭ,Ϭϰ 

ϯ Poloha pozeŵku ǀ oďĐi  III. Okrajoǀé části oďĐe –Ϭ,Ϭϱ 
ϰ MožŶost ŶapojeŶí pozeŵku Ŷa 

iŶžeŶýrské sítě, které jsou ǀ 
oďĐi 

 I. Pozeŵek lze Ŷapojit Ŷa ǀšeĐhŶǇ sítě ǀ 
oďĐi Ŷeďo oďeĐ ďez sítí 

Ϭ,ϬϬ 

ϱ OďčaŶská ǀǇďaǀeŶost ǀ okolí 
pozeŵku 

 I. V okolí Ŷeŵoǀité ǀěĐi je dostupŶá 
oďčaŶská ǀǇďaǀeŶost oďĐe 

Ϭ,ϬϬ 

ϲ DopraǀŶí dostupŶost k 
pozeŵku 

 VII. Příjezd po zpeǀŶěŶé koŵuŶikaĐi, s 
ŵožŶostí parkoǀáŶí Ŷa pozeŵku 

Ϭ,Ϭϭ 

ϳ OsoďŶí hroŵadŶá dopraǀa  II. )astáǀka od ϮϬϭ do ϭϬϬϬ, MHD – špatŶá 
dostupŶost ĐeŶtra oďĐe 

–Ϭ,ϬϮ 
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ϴ Poloha pozeŵku Ŷeďo staǀďǇ z 
hlediska koŵerčŶí ǀǇužitelŶosti 

 II. Bez ŵožŶosti koŵerčŶího ǀǇužití staǀďǇ 
Ŷa pozeŵku 

Ϭ,ϬϬ 

ϵ OďǇǀatelstǀo  II. Bezproďléŵoǀé okolí Ϭ,ϬϬ 
ϭϬ NezaŵěstŶaŶost  II. PrůŵěrŶá ŶezaŵěstŶaŶost Ϭ,ϬϬ 
ϭϭ VliǀǇ ostatŶí ŶeuǀedeŶé  II. Bez dalšíĐh ǀliǀů Ϭ,ϬϬ 

 ϭϭ 
IŶdeǆ polohǇ:  IP = Pϭ × ;ϭ + ฀ PiͿ = Ϭ,ϵϴϬ 

 i = Ϯ 

OĐeŶěŶí 

ϭͿ OďjektǇ 

ϭ.aͿ VǇhláška ϱϯ/ϮϬϭϲ Sď. 

ϭ.a.ϭͿ RodiŶŶý důŵ č.p. ϯϳϵ – § ϯϱ 

Podlaží: 
Názeǀ  )astaǀěŶá ploĐha 
I.NP  ϵ,ϴϭ×ϳ,ϳϵ+Ϯ,ϰϴ×Ϯ,ϳϬ =  ϴϯ,ϭϮ ŵϮ 
Podkroǀí  ϵ,ϴϭ×ϳ,ϳϵ+Ϯ,ϰϴ×Ϯ,ϳϬ =  ϴϯ,ϭϮ ŵϮ 
I.PP  ϵ,ϴϭ×ϳ,ϳϵ+Ϯ,ϰϴ×Ϯ,ϳϬ =  ϴϯ,ϭϮ ŵϮ 
Součet:   =  Ϯϰϵ,ϯϲ ŵϮ 
 
PodlažŶost: Ϯϰϵ,ϯϲ / ϴϯ,ϭϮ = ϯ,ϬϬ 

OďestavěŶý prostor ;OPͿ: 
SpodŶí staǀďa ;ϵ,ϴϭ×ϳ,ϳϵ+Ϯ,ϰϴ×Ϯ,ϳϬͿ×Ϯ,ϱϬ =  ϮϬϳ,ϳϵ ŵϯ 
VrĐhŶí staǀďa ϵ,ϴϭ×ϳ,ϳϵ×ϰ,Ϯϴ+ϰ,ϬϬ×ϭ,ϮϬ×ϭ,ϬϬ+Ϯ,ϰϴ×Ϯ,ϳϬ×ϰ,ϴϬ =  ϯϲϰ,ϬϮ ŵϯ 
)astřešeŶí ϵ,ϴϭ×ϳ,ϳϵ×ϰ,Ϭϯ×Ϭ,ϱϬ+Ϯ,ϰϴ×Ϯ,ϳϬ×ϭ,ϭϬ×Ϭ,ϱϬ =  ϭϱϳ,ϲϳ ŵϯ 
OďestaǀěŶý prostor – Đelkeŵ: = ϳϮϵ,ϰϴ ŵϯ 
 
RodiŶŶý důŵ: tǇp C 
KoŶstrukĐe: zděŶá 
PodsklepeŶí: podsklepeŶá 
Podlaží: s jedŶíŵ ŶadzeŵŶíŵ podlažíŵ 

VǇďaveŶí: 
 Názeǀ, popis Oďj. podíl HodŶoĐeŶí 

ϭ. )ákladǇ – sŵíšeŶé s izolaĐí ϱ,ϰϬ % StaŶdardŶí 
Ϯ. )diǀo – zděŶé, tǀárŶiĐoǀé Ϯϯ,ϰϬ % StaŶdardŶí 
ϯ. StropǇ ϵ,ϭϬ % StaŶdardŶí 
ϰ. StřeĐha – ǀazŶiĐoǀá sedloǀá ϱ,ϰϬ % StaŶdardŶí 
ϱ. KrǇtiŶa – taška páleŶá  ϯ,ϯϬ % StaŶdardŶí 
ϲ. Kleŵpířské koŶstrukĐe – poziŶkoǀaŶé ;žlaďǇ, sǀodǇ, parapetǇͿ Ϭ,ϴϬ % StaŶdardŶí 
ϳ. VŶitřŶí oŵítkǇ ϲ,ϭϬ % StaŶdardŶí 
ϴ. FasádŶí oŵítkǇ – ǀápeŶŶé hladké Ϯ,ϴϬ % StaŶdardŶí 
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 Názeǀ, popis Oďj. podíl HodŶoĐeŶí 
ϵ. VŶější oďkladǇ – keraŵiĐké Ϭ,ϱϬ % StaŶdardŶí 

ϭϬ. VŶitřŶí oďkladǇ Ϯ,ϮϬ % StaŶdardŶí 
ϭϭ. SĐhodǇ Ϯ,ϯϬ % StaŶdardŶí 
ϭϮ. Dǀeře ϯ,ϮϬ % StaŶdardŶí 
ϭϯ. OkŶa – plastoǀá zdǀojeŶá ϱ,ϭϬ % StaŶdardŶí 
ϭϰ. PodlahǇ oďǇtŶýĐh ŵístŶostí Ϯ,ϭϬ % StaŶdardŶí 
ϭϱ. PodlahǇ ostatŶíĐh ŵístŶostí ϭ,ϯϬ % StaŶdardŶí 
ϭϲ. VǇtápěŶí ϱ,ϯϬ % StaŶdardŶí 
ϭϳ. ElektroiŶstalaĐe – ϮϯϬV/ϰϬϬV ϰ,ϮϬ % StaŶdardŶí 
ϭϴ. Bleskosǀod Ϭ,ϲϬ % NeǀǇskǇtuje se 
ϭϵ. Rozǀod ǀodǇ Ϯ,ϵϬ % StaŶdardŶí 
ϮϬ. )droj teplé ǀodǇ ϭ,ϳϬ % StaŶdardŶí 
Ϯϭ. IŶstalaĐe plǇŶu Ϭ,ϱϬ % StaŶdardŶí 
ϮϮ. KaŶalizaĐe Ϯ,ϳϬ % StaŶdardŶí 
Ϯϯ. VǇďaǀeŶí kuĐhǇŶě Ϭ,ϱϬ % StaŶdardŶí 
Ϯϰ. VŶitřŶí ǀǇďaǀeŶí ϰ,ϯϬ % StaŶdardŶí 
Ϯϱ. )áĐhod Ϭ,ϯϬ % StaŶdardŶí 
Ϯϲ. OstatŶí ϰ,ϬϬ % StaŶdardŶí 

UrčeŶí základŶí ĐeŶǇ za ŵϯ dle přílohǇ č. Ϯϰ, taďulkǇ č. ϭ: 
Kraj: HlaǀŶí ŵěsto Praha 
OďeĐ: Praha 
Počet oďǇvatel: ϭ Ϯϱϵ Ϭϳϵ 
)ákladŶí ĐeŶa ;)CͿ: ϰ ϯϬϲ,–  Kč/ŵϯ 

IŶdeǆ koŶstrukĐe a vǇďaveŶí: příloha č. Ϯϰ, taďulka č. Ϯ 
Pro potřeďǇ tohoto zŶaleĐkého posudku a určeŶí iŶdeǆu Iǀ ;iŶdeǆ koŶstrukĐe a ǀǇďaǀeŶíͿ je 
uǀažoǀáŶo s rokeŵ kolaudaĐe, který ďǇl odhadŶut zpraĐoǀateleŵ Ŷa základě ŵístŶího šetřeŶí. 
 

 Popis zŶaku HodŶoĐeŶí zŶaku Vi 
Ϭ TǇp staǀďǇ  III. PodsklepeŶý - se šikŵou Ŷeďo strŵou 

střeĐhou 
C 

ϭ Druh staǀďǇ  III. SaŵostatŶý rodiŶŶý důŵ Ϭ,ϬϬ 
Ϯ ProǀedeŶí oďǀodoǀýĐh stěŶ  III. )diǀo ĐihelŶé Ŷeďo tǀárŶiĐoǀé Ϭ,ϬϬ 
ϯ Tloušťka oďǀod. stěŶ  II. ϰϱ Đŵ Ϭ,ϬϬ 
ϰ PodlažŶost  III. HodŶota ǀětší Ŷež Ϯ Ϭ,ϬϮ 
ϱ NapojeŶí Ŷa ǀeřejŶé sítě 

;přípojkǇͿ 
 V. Přípojka elektro, ǀoda, kaŶalizaĐe a plǇŶ 

Ŷeďo propaŶ ďutaŶ 
Ϭ,Ϭϴ 

ϲ )půsoď ǀǇtápěŶí staǀďǇ  III. ÚstředŶí , etážoǀé , dálkoǀé Ϭ,ϬϬ 
ϳ )ákl. příslušeŶstǀí ǀ RD  III. ÚplŶé - staŶdardŶí proǀedeŶí Ϭ,ϬϬ 
ϴ OstatŶí ǀǇďaǀeŶí ǀ RD  I. Bez dalšího ǀǇďaǀeŶí Ϭ,ϬϬ 
ϵ VeŶkoǀŶí úpraǀǇ  III. StaŶdardŶího rozsahu a proǀedeŶí Ϭ,ϬϬ 

ϭϬ Vedlejší staǀďǇ tǀoříĐí 
příslušeŶstǀí k RD 

 II. Bez ǀedlejšíĐh staǀeď Ŷeďo jejiĐh Đelkoǀé 
zastaǀěŶé ploše Ŷad Ϯϱ ŵϮ 

Ϭ,ϬϬ 

ϭϭ PozeŵkǇ ǀe fuŶkčŶíŵ Đelku se 
staǀďou 

 II. Od ϯϬϬ ŵϮ do ϴϬϬ ŵϮ Đelkeŵ Ϭ,ϬϬ 



ZNALECKÝ  POSUDEK č. 13551-665/2016 
 

stránka č. 10 
 
 

ϭϮ Kriteriuŵ jiŶde ŶeuǀedeŶé  III. Bez ǀliǀu Ŷa ĐeŶu Ϭ,ϬϬ 
ϭϯ StaǀeďŶě-teĐhŶiĐký staǀ  II. Staǀďa ǀ doďréŵ staǀu s praǀidelŶou 

údržďou 
ϭ,ϬϬ* 

* Rok ǀýstaǀďǇ / kolaudaĐe:  ϭϵϴϲ 
Stáří staǀďǇ ;yͿ:  ϯϬ 
KoefiĐieŶt pro úpraǀu ;sͿ:  Ϭ,ϴϱϬ 

ϭϮ 
IŶdeǆ koŶstrukĐe a ǀǇďaǀeŶí ;IV = ;ϭ + ฀ ViͿ × VϭϯͿ:  Ϭ,ϵϯϱ 

i=ϭ 
)ákladŶí ĐeŶa upraveŶá ;)CU = )C × IVͿ: ϰ ϬϮϲ,ϭϭ Kč/ŵϯ 
IŶdeǆ trhu ;ITͿ: Ϭ,ϵϯϬ 
IŶdeǆ polohǇ ;IPͿ: Ϭ,ϵϴϬ 
CeŶa stavďǇ určeŶá porovŶávaĐíŵ způsoďeŵ: 
CSP = OP × )CU × IT × IP = ϳϮϵ,ϰϴ × ϰ ϬϮϲ,ϭϭ × Ϭ,ϵϯϬ × Ϭ,ϵϴϬ = Ϯ ϲϳϲ ϳϱϭ,ϰϳ Kč 

Úprava ĐeŶǇ vlastŶiĐkýŵ podíleŵ 
VlastŶiĐký podíl: × ϭ / ϰ 
CeŶa po úpravě: = ϲϲϵ ϭϴϳ,ϴϳ Kč 
RodiŶŶý důŵ č.p. ϯϳϵ – zjištěŶá ĐeŶa: ϲϲϵ ϭϴϳ,ϴϳ Kč 
 

ϮͿ PozeŵkǇ 

Ϯ.aͿ VǇhláška ϱϯ/ϮϬϭϲ Sď. 

Ϯ.a.ϭͿ PozeŵkǇ – § Ϯ 
§ Ϯ – PozeŵkǇ oĐeŶěŶé dle ĐeŶové ŵapǇ staveďŶíĐh pozeŵků 
ParĐ. č. Názeǀ Výŵěra [ŵϮ] )ákladŶí ĐeŶa [Kč/ŵϮ] CeŶa [Kč] 
ϭϬϬ )astaǀěŶá ploĐha a 

Ŷádǀoří 
ϵϬ ϰ ϬϳϬ,– ϯϲϲ ϯϬϬ,– 

ϭϬϭ )ahrada ϰϰϵ ϰ ϬϳϬ,– ϭ ϴϮϳ ϰϯϬ,– 
 Součet: ϱϯϵ  Ϯ ϭϵϯ ϳϯϬ,– 

PozeŵkǇ ve fuŶkčŶíŵ Đelku se stavďou oĐeňovaŶou podle § ϭϯ, ϭϰ, ϯϱ a ϯϲ, popřípadě s jejiĐh 
příslušeŶstvíŵ 
Součet ǀýŵěr pozeŵků ǀe fuŶkčŶíŵ Đelku: vp = ϱϯϵ ŵϮ 
RedukčŶí koefiĐieŶt podle § ϱ odst. ϲ se Ŷeuplatňuje pro součet ǀýŵěr do ϭ ϬϬϬ ŵϮ. 

Úprava ĐeŶǇ vlastŶiĐkýŵ podíleŵ 
VlastŶiĐký podíl: × ϭ / ϰ 
CeŶa po úpravě: = ϱϰϴ ϰϯϮ,ϱϬ Kč 
PozeŵkǇ – zjištěŶá ĐeŶa: ϱϰϴ ϰϯϮ,ϱϬ Kč 
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ϯͿ OĐeŶěŶí porovŶávaĐí ŵetodou 
Proďleŵatika PoroǀŶáǀaĐí hodŶotǇ Ŷeŵoǀitostí je ǀ současŶé doďě Ŷejlépe uĐeleŶě popsáŶa ǀ 

puďlikaĐi „PoroǀŶáǀaĐí hodŶota Ŷeŵoǀitostí“ ǀǇdaŶá Ŷakladatelstǀíŵ EKOPRESS autor )ďǇŶěk 
)azǀoŶil. 
 
Výďěr porovŶatelŶýĐh vzorků:  

V Ŷašeŵ koŶkrétŶíŵ případě je použito realitŶí iŶzerĐe Ŷa iŶterŶetu, která ŵá již dŶes řadu 
Ŷástrojů, poŵoĐí ŶiĐhž lze ǀelŵi doďře sledoǀat zŵěŶǇ ŶaďídkoǀýĐh ĐeŶ po doďu jejiĐh 
prezeŶtaĐe. JedŶak Ŷa ǀětšiŶě serǀereĐh je uǀáděŶo datuŵ uǀedeŶí do prodeje, ŶoǀiŶkǇ ďýǀají 
zǀýrazňoǀáŶǇ, často je upozorňoǀáŶo Ŷa postupŶé sleǀǇ, jsou aǀizoǀáŶǇ eǆkluziǀitǇ od totožŶýĐh 
iŶzerĐí ǀe ǀíĐe kaŶĐeláříĐh. Je ŶutŶo počítat i s tíŵ, že sleǀa je sjedŶáŶa až při ǀlastŶíŵ prodeji, 
takže koŶečŶý ǀýsledek ǀ iŶzerĐi ŶeŶí podĐhǇĐeŶ. Protože ǀšak tǇto ĐeŶoǀé zŵěŶǇ jsou Đo do ŵísta 
i času proŵěŶliǀé, ŵěl ďǇ odhadĐe ǀǇužíǀat iŶterŶetoǀýĐh ŵožŶostí k sledoǀáŶí ǀztahu ŵezi 
Ŷaďídkoǀýŵi a skutečŶě dosahoǀaŶýŵi ĐeŶaŵi a použije-li jako ǀzorek ŶaďízeŶou Ŷeŵoǀitost, pak 
ŵusí při adjustaĐi případŶý rozdíl přiŵěřeŶě uplatŶit, přičeŵž ǀ úǀahu přiĐhází pouze sŶížeŶí ĐeŶy 
vzorku. 
 

Při ǀýďěru ǀzorků pro poroǀŶáŶí je potřeďa ǀǇŵezit tržŶí segŵeŶtu trhu Đož ďǇ ŵělo zajistit, 
aďǇ Ŷeŵoǀitosti ďǇlǇ podoďŶé předeǀšíŵ ǀ ŶásledujíĐíĐh ĐharakteristikáĐh: 
- ǀe ǀelikosti sídla a ǀýzŶaŵu polohǇ pro účastŶíkǇ trhu ;saŵota, ǀesŶiĐe, spádoǀé sídlo, 

předŵěstí, ŵěsto, ĐeŶtruŵ, regioŶ, příhraŶičí, ǀŶitrozeŵí, ŵěstské agloŵeraĐe, apod.Ϳ, 
- tǇpu Ŷeŵoǀitostí zejŵéŶa ǀe ǀazďě Ŷa účeloǀou ǀhodŶost použití jedŶotliǀýŵi účastŶíkǇ trhu 

;ďǇdleŶí, adŵiŶistratiǀa, služďǇ, rekreaĐe, ǀýroďa, speĐiálŶí zaŵěřeŶí apod.Ϳ, 
- ǀelikosti ǀe ǀazďě Ŷa přiŵěřeŶost potřeď Đo do rozsahu ǀǇužití účastŶíkǇ trhu ;Ŷapř. 

jedŶoďǇtoǀé, ǀíĐeďǇtoǀé, koŵďiŶoǀaŶé s proǀozŶíŵi prostorǇ, ǀhodŶé pro droďŶé žiǀŶosti, 
pro ǀětší společŶosti apod.Ϳ, 

- staǀu ǀe ǀazďě Ŷa operatiǀŶí ŵožŶosti ǀǇužití účastŶíkǇ trhu ;okaŵžitě či podŵíŶěŶě 
ǀǇužitelŶé, ǀolŶé, oďsazeŶé, s oŵezeŶýŵ ǀǇužitíŵ, s ŵožŶostí dalšího rozǀoje, ǀariaďilŶí 
apod.Ϳ, 

- kǀalitǇ ǀe ǀazďě Ŷa způsoď proǀedeŶí, ǀǇďaǀeŶost, koŵfort a koŵpleǆŶost ǀe ǀztahu 
k předstaǀáŵ jedŶotliǀýĐh účastŶíků trhu ;Ŷapř. podřadŶé, ďěžŶé kǀalitǇ, eǆkluziǀŶí, zĐela 
jediŶečŶéͿ, 

- rozsahu půsoďŶosti Ŷa trhu ǀe ǀztahu k okruhu poteŶĐiálŶíĐh poptáǀajíĐíĐh ;lokálŶí, regioŶálŶí, 
ĐelostátŶí, ŶadŶárodŶíͿ, 

- řadoǀé kategorizaĐi hodŶotǇ ǀe ǀztahu k rozpočtoǀýŵ oŵezeŶíŵ poptáǀajíĐíĐh a předstaǀáŵ 
ŶaďízejíĐíĐh ;Ŷapříklad ϭ ŵil. Kč, do ϯ ŵil. Kč, do ϭϬ ŵil Kč atdͿ  

 
ϭͿ RD Praha - ŘeporǇje, okres HlavŶí ŵěsto Praha 
RD ;ϰ+ϭ a ϯ+ϭͿ Ŷa roǀiŶatéŵ pozeŵku ϭ ϲϬϬ ŵϮ. V zadŶí části zahradǇ stojí Ŷa st. pozeŵku dílŶa 
;ϱϰ ŵϮͿ a ǀedle Ŷí je ďazéŶ. Vjezd Ŷa pozeŵek je z koŵuŶikaĐe koleŵ doŵu, který stojí ǀ předŶí 
části zahradǇ. Důŵ je z roku ϭϵϰϲ a průďěžŶě rekoŶstruoǀaŶý ;ǀ roĐe ϭϵϴϮ Ŷoǀá střeĐha a fasáda, 
ŶǇŶí ǀǇŵěŶěŶa ǀšeĐhŶa okŶa a ǀĐhodoǀé dǀeřeͿ. SuteréŶ ;ϱϬ ŵϮͿ plŶí fuŶkĐi teĐhŶiĐkého zázeŵí 
doŵu - kotelŶa, prádelŶa, skladoǀé ŵístŶosti. Přízeŵí ;ϭϬϬ ŵϮͿ reprezeŶtuje ďǇt ϯ+ϭ - zádǀeří, 
hala, sĐhodiště do suteréŶu a patra, praĐoǀŶa s fraŶĐouzskýŵ okŶeŵ a ǀstupeŵ Ŷa terasu, ložŶiĐe, 
oď. pokoj propojeŶý přes jídelŶu do tǀaru "L" s kuĐhǇŶí, koupelŶa s ǀaŶou, WC, koŵora. Patro tǀoří 
druhý saŵostatŶý ďǇt ϰ+ϭ/B ;ϴϬ ŵϮͿ se soĐiálŶíŵ zázeŵíŵ. OrieŶtaĐe doŵu je jižŶí a západŶí, 
tudíž s dostatkeŵ sluŶĐe po Đelý deŶ. IS - ǀ pláŶu oďĐe Ŷoǀá koŵuŶikaĐe a roǀŶěž iŶž. sítě - plǇŶ, 
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ǀodoǀod, kaŶalizaĐe elektřiŶa ǀ zeŵi. MoŵeŶtálŶě topeŶí ústředŶí ;kotel Ŷa TPͿ, septik, ǀlastŶí 
studŶa, Ŷoǀá elektroiŶstalaĐe ǀ ŵědi, satelit.  
Naďídkoǀá CENA: ϳ ϮϬϬ ϬϬϬ,- Kč 
 
ϮͿ RD Praha - ŘeporǇje - ul. SŵíĐhovská, okres HlavŶí ŵěsto Praha 
RD ze zástaǀďǇ ĐĐa ϰϬ. let s ŵožŶostí i koŵerčŶího ǀǇužití. JedŶá se o zděŶý, dǀoupodlažŶí důŵ se 
saŵostatŶou garáží Ŷa pozeŵku a přilehlýŵi přístaǀďaŵi s ǀýŵěrou ϰϱϱ ŵϮ. Výhodou je zahrada 
ϱϵϭ ŵϮ ;ŵožŶost další ǀýstaǀďǇͿ. V doŵě jsou dǀa ďǇtǇ o dispoziĐi Ϯ+ϭ ;přízeŵíͿ, ϭ+ϭ ;prǀŶí patroͿ. 
)de je ǀedle ďǇtu ǀelká půda se zatepleŶou střeĐhou ;rekoŶstrukĐe ϮϬϬϮͿ- ŵožŶost ǀestaǀďǇ. V 
teĐhŶiĐkéŵ suteréŶu ;s ǀelkou poĐhozí terasouͿ druhá ŵeŶší garáž, dílŶa, prostorŶý sklep se 
ǀstupeŵ i z doŵu a další úložŶé prostorǇ. )ahrada s oǀoĐŶýŵi stroŵǇ a ǀlastŶí studŶou Ŷaďízí 
prostor pro další ǀýstaǀďu. TeĐhŶiĐký staǀ doŵu je doďrý a odpoǀídá sǀéŵu stáří a ďěžŶé 
udržoǀaŶosti.  
Naďídkoǀá CENA: ϳ ϱϬϬ ϬϬϬ,- Kč 
 
ϯͿ RD Praha - ŘeporǇje - ul. SŵíĐhovská, okres HlavŶí ŵěsto Praha 
RD s dispoziĐí ϰ+ϭ ;upraǀeŶo z půǀodŶíĐh ϱ+ϭͿ s garáží ǀ přízeŵí Ŷa pozeŵku ϵϬϴ ŵϮ a s 
upraǀeŶou zahradou ǀ ŘeporǇjíĐh. V přízeŵí doŵu je prádelŶa, teĐhŶiĐká ŵístŶost pro ǀǇtápěŶí, 
dǀě skladoǀaĐí ŵístŶosti a pod sĐhodištěŵ ŵalý sklípek pro oǀoĐe a již zŵíŶěŶá garáž. V prǀŶíŵ 
patře ǀelký oďýǀaĐí pokoj ϯϭ ŵϮ se ǀstupeŵ Ŷa ďalkoŶ, kuĐhǇŶě, spíž, koupelŶa se sprĐhoǀýŵ 
kouteŵ a WC. Ve druhéŵ patře jsou ϯ ložŶiĐe, koupelŶa s ǀaŶou a WC. Vstup do oďjektu je 
hlaǀŶíŵ ǀĐhodeŵ přes ǀeraŶdu. TeĐhŶiĐký staǀ doŵu je doďrý a odpoǀídá sǀéŵu stáří. V ŶedáǀŶé 
doďě proďěhla opraǀa střeĐhǇ, zatepleŶí fasádǇ a ǀýŵěŶa ŶoǀýĐh plastoǀýĐh okeŶ. VhodŶé pro 
ǀlastŶí ďǇdleŶí, případŶě i koŵerčŶí ǀǇužití. Neŵoǀitost je ŶapojeŶa Ŷa ǀodoǀodŶí a kaŶalizačŶí 
řad, k dispoziĐi je též studŶa Ŷa ǀlastŶíŵ pozeŵku. PlǇŶ je u plotu - HUP. VǇtápěŶí doŵu zajišťuje 
elektriĐká akuŵulačŶí Ŷádrž. Ohřeǀ teplé ǀodǇ ďojlereŵ. Na zahradě se ŶaĐhází skleŶík, zděŶá 
kolŶa a ǀlastŶí studŶa. Vjezd Ŷa dálkoǀé oǀládáŶí.   
Naďídkoǀá CENA: ϳ ϵϬϬ ϬϬϬ,- Kč 
 
JedŶotkǇ porovŶáŶí, porovŶáŶí Ŷeŵovitosti jako Đelku: 

JedŶotkǇ poroǀŶáŶí jsou ǀeličiŶǇ, jejiĐhž prostředŶiĐtǀíŵ se poroǀŶáǀáŶí proǀádí. Ve ǀětšiŶě 
případů jsou zŶáŵé ĐeŶǇ ǀzorků ǀǇjádřeŶǇ jako dosažeŶé, dohodŶuté či ŶaǀrhoǀaŶé fiŶaŶčŶí 
částkǇ za poroǀŶáǀaŶé Ŷeŵoǀitosti jako za ĐelkǇ, tedǇ ǀe forŵě Kč/ks. Protože i hledaŶá 
poroǀŶáǀaĐí hodŶota posuzoǀaŶýĐh Ŷeŵoǀitostí je požadoǀáŶa jako ĐeŶa za Đelek, je 
ŶejjedŶoduššíŵ řešeŶíŵ za jedŶotku poroǀŶáŶí zǀolit práǀě Kč/Đelek, resp. Kč/ks, a případŶé 
ĐeŶoǀé úpraǀǇ ǀzhledeŵ k jedŶotliǀýŵ rozdílŶosteŵ, eǀeŶtuálŶě kǀalitatiǀŶí hierarĐhiĐké 
uspořádáŶí ǀzorků, proǀádět ǀ těĐhto jedŶotkáĐh. VýhodǇ tohoto způsoďu spočíǀají ǀ jeho 
traŶspareŶtŶosteĐh, jedŶoduĐhosti a sŶadŶé srozuŵitelŶosti pro ǀšeĐhŶǇ účastŶíkǇ trhu.  
 
KvaŶtitativŶí porovŶávaĐí aŶalýza:  

Pro kǀaŶtitatiǀŶí poroǀŶáǀaĐí aŶalýzu je tǇpiĐké, že jedŶotliǀé difereŶĐe ŵezi ǀǇďraŶýŵi 
ǀzorkǇ a oĐeňoǀaŶýŵ suďjekteŵ se sŶaží kǀaŶtifikoǀat, resp. shledaŶé rozdílǇ se pokouší oĐeŶit, 
Ŷajít sŵěr jejiĐh předpokládaŶé koŶtriďuĐe a ŶásledŶě je ǀǇužít pro ĐeŶoǀé úpraǀǇ ǀe forŵě srážek 
a přirážek s Đíleŵ, aďǇ takto upraǀeŶý ǀýsledek reflektoǀal zatíŵ ŶezŶáŵou poroǀŶáǀaĐí hodŶotu 
oĐeňoǀaŶého suďjektu. )a upraǀoǀaŶý základ jsou zǀoleŶǇ zŶáŵé ĐeŶǇ ǀzorků, a úpraǀǇ ŵají 
relatiǀŶí forŵu ǀe ǀztahu ke zǀoleŶéŵu základu.  
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TǇto ĐeŶoǀé úpraǀǇ lze Đharakterizoǀat jako ǀzájeŵŶé přizpůsoďoǀáŶí ĐeŶ, jejiĐh ǀǇroǀŶáǀáŶí, 
„seřizoǀáŶí“ či „ǀǇlaďoǀáŶí“, proto ǀ odďorŶé literatuře je pro teŶto proĐes oďǀǇkle použíǀáŶ 
terŵíŶ adjustaĐe ;adjustŵeŶtͿ 
 
AdjustaĐe je založeŶa Ŷa ŶásledujíĐíĐh předpokladeĐh: 
- jsou-li poroǀŶáǀaŶé Ŷeŵoǀitosti, u ŶiĐhž je prodejŶí ĐeŶa zŶáŵa, horší Ŷež Ŷeŵovitosti 

oceňovaŶé, lze předpokládat, že oĐeňoǀaŶé Ŷeŵoǀitosti ŵají vyšší ĐeŶu Ŷež Ŷeŵoǀitosti 
poroǀŶáǀaŶé ;Ŷež ǀzorekͿ 

- jsou-li poroǀŶáǀaŶé Ŷeŵoǀitosti, u ŶiĐhž je prodejŶí ĐeŶa zŶáŵa, lepší Ŷež Ŷeŵovitosti 
oceňovaŶé, lze předpokládat, že oĐeňoǀaŶé Ŷeŵoǀitosti ŵají Ŷižší ĐeŶu Ŷež Ŷeŵoǀitosti 
poroǀŶáǀaŶé ;Ŷež ǀzorekͿ 

 
KladŶé stráŶkǇ oĐeňovaŶýĐh Ŷeŵovitostí: 

- ŵožŶost parkoǀáŶí ǀe ǀlastŶí garáži 
- dopraǀŶí dostupŶost ŵěsta je zajištěŶa autoďusoǀou i ǀlakoǀou dopraǀou a MHD 
- atraktiǀŶí lokalita ǀhodŶá k ďǇdleŶí 
- koŵpletŶí oďčaŶská ǀǇďaǀeŶost ŵěsta 
- ŵožŶost ŶapojeŶí Ŷa koŵpletŶí IS 

 
)áporŶé stráŶkǇ oĐeňovaŶýĐh Ŷeŵovitostí:  

- horší doĐházkoǀá ǀzdáleŶost do ĐeŶtra ŵěsta 
- údržďa a staǀeďŶě teĐhŶiĐký staǀ Ŷa ŵírŶě horší úroǀŶi 
- ŶeďǇla uŵožŶěŶa koŵpletŶí prohlídka oĐeňoǀaŶýĐh Ŷeŵoǀitostí 
- Đelkoǀá stagŶaĐe realitŶího trhu ǀ toŵto segŵeŶtu 

 
 Po ŶeŵoǀitosteĐh uǀedeŶého tǇpu, t.j. rodiŶŶý důŵ, uǀedeŶé ǀelikosti, ǀǇďaǀeŶí, resp. 
zjištěŶéŵu teĐhŶiĐkéŵu staǀu, ǀ daŶé lokalitě, a u sroǀŶatelŶýĐh Ŷeŵoǀitostí je poptáǀka ǀ 
souladu s Ŷaďídkou. Proto s přihlédŶutíŵ k uŵístěŶí Ŷeŵovitosti, jejíŵu teĐhŶiĐkéŵu stavu, 
vǇďaveŶí a způsoďu vǇužití jsŵe Ŷázoru, že předŵět oĐeŶěŶí je oďtížŶě oďĐhodovatelŶý. 

SezŶaŵ porovŶávaŶýĐh oďjektů: 

RD Praha - ŘeporǇje, okres HlavŶí ŵěsto 
Praha 

VýĐhozí ĐeŶa ;VCͿ: ϳ ϮϬϬ ϬϬϬ,–  Kč 
MŶožstǀí ;MͿ: ϭ,ϬϬ 
KpolohǇ: ϭ,ϬϬ 
KǀǇďaǀeŶí: ϭ,ϬϬ 
KoďjektiǀizačŶí: ϭ,Ϭϱ 
KkoŶstrukĐe: ϭ,ϬϬ 
Kpozeŵku: ϭ,ϭϬ 
KteĐhŶiĐkého staǀu: ϭ,ϬϬ 
JedŶotkoǀá ĐeŶa ;JCͿ: ϲ Ϯϯϯ ϳϲϲ,Ϯϯ Kč 
Váha ;VͿ: ϭ,Ϭ 
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RD Praha - ŘeporǇje - ul. SŵíĐhovská, okres 
HlavŶí ŵěsto Praha 

VýĐhozí ĐeŶa ;VCͿ: ϳ ϱϬϬ ϬϬϬ,–  Kč 
MŶožstǀí ;MͿ: ϭ,ϬϬ 
KpolohǇ: ϭ,ϬϬ 
KǀǇďaǀeŶí: ϭ,ϬϬ 
KoďjektiǀizačŶí: ϭ,Ϭϱ 
KkoŶstrukĐe: ϭ,ϬϬ 
Kpozeŵku: ϭ,Ϭϱ 
KteĐhŶiĐkého staǀu: Ϭ,ϵϱ 
JedŶotkoǀá ĐeŶa ;JCͿ: ϳ ϭϲϬ ϳϱϵ,Ϭϰ Kč 
Váha ;VͿ: ϭ,Ϭ 

RD Praha - ŘeporǇje - ul. SŵíĐhovská, okres 
HlavŶí ŵěsto Praha 

VýĐhozí ĐeŶa ;VCͿ: ϳ ϵϬϬ ϬϬϬ,–  Kč 
MŶožstǀí ;MͿ: ϭ,ϬϬ 
KpolohǇ: ϭ,ϬϬ 
KǀǇďaǀeŶí: ϭ,ϬϬ 
KoďjektiǀizačŶí: ϭ,Ϭϱ 
KkoŶstrukĐe: ϭ,ϬϬ 
Kpozeŵku: ϭ,Ϭϱ 
KteĐhŶiĐkého staǀu: ϭ,ϬϬ 
JedŶotkoǀá ĐeŶa ;JCͿ: ϳ ϭϲϱ ϱϯϮ,ϴϴ Kč 
Váha ;VͿ: ϭ,Ϭ 
kde JC = ;VC / MͿ / ;KpolohǇ × KǀǇďaǀeŶí × KoďjektiǀizačŶí × KkoŶstrukĐe × Kpozeŵku × KteĐhŶiĐkého staǀuͿ 

 
MiŶiŵálŶí jedŶotkoǀá ĐeŶa:  ϲ Ϯϯϯ ϳϲϲ,Ϯϯ Kč 
PrůŵěrŶá jedŶotkoǀá ĐeŶa ;฀ ;JC × VͿ  /  ฀ VͿ:  ϲ ϴϱϯ ϯϱϮ,ϳϮ Kč 
MaǆiŵálŶí jedŶotkoǀá ĐeŶa:  ϳ ϭϲϱ ϱϯϮ,ϴϴ Kč 

StaŶoveŶí porovŶávaĐí hodŶotǇ: 
StaŶoǀeŶá jedŶotkoǀá ĐeŶa:   ϲ ϴϱϬ ϬϬϬ,–  Kč 
JedŶotkoǀé ŵŶožstǀí: ×  ϭ,ϬϬ   
PoroǀŶáǀaĐí hodŶota: =  ϲ ϴϱϬ ϬϬϬ,–  Kč 

Úprava ĐeŶǇ vlastŶiĐkýŵ podíleŵ 
VlastŶiĐký podíl: × ϭ / ϰ 
CeŶa po úpravě: = ϭ ϳϭϮ ϱϬϬ,–  Kč 
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Úprava ĐeŶǇ koefiĐieŶteŵ: 

VýsledŶou „poroǀŶáǀaĐí hodŶotu“ ŶejǀíĐe oǀliǀňuje fakt, že se jedŶá o oĐeŶěŶí ideálŶího 
spoluǀlastŶiĐkého podílu ϭ/ϰ k ǀýše uǀedeŶýŵ Ŷeŵoǀitýŵ ǀěĐeŵ. V ŶašiĐh podŵíŶkáĐh trhu 
Ŷeeǆistuje žádŶá poptáǀka po takoǀýĐhto částeĐh Ŷeŵoǀitostí. IdeálŶí spoluǀlastŶiĐké podílǇ jsou 
zpraǀidla odkupoǀáŶǇ ostatŶíŵi spoluǀlastŶíkǇ, případŶě jsou kupoǀáŶǇ se spekulatiǀŶíŵ 
záŵěreŵ. S ohledeŵ Ŷa tǇto skutečŶosti Ŷelze ǀýsledŶou ĐeŶu staŶoǀit jako součiŶ 
spoluǀlastŶiĐkého podílu s ĐeŶou Đelku, ale je ŶutŶé ji dále redukoǀat. V Ŷašeŵ koŶkrétŶíŵ 
případě ǀolíŵe redukĐi o ǀýše uǀedeŶého spoluǀlastŶiĐkého podílu o ϮϬ%.  
 
Vliǀ spoluǀlastŶiĐtǀí × Ϭ,ϴϬϬ 
CeŶa po úpravě: = ϭ ϯϳϬ ϬϬϬ,–  Kč 
 
VýsledŶá porovŶávaĐí hodŶota:   ϭ ϯϳϬ ϬϬϬ,–  Kč 
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C. REKAPITULACE 

OďvǇklá ĐeŶa ;tržŶí, oďeĐŶáͿ - je to ĐeŶa aktuálŶího trhu, ĐeŶa zpeŶěžitelŶá tzŶ. CeŶa, za kterou 
lze ǀěĐ ǀ daŶéŵ ŵístě a čase prodat Ŷeďo koupit. JedŶá se o krátkodoďou platŶost oďǀǇklé ĐeŶǇ ǀ 
záǀislosti Ŷa podŵíŶkáĐh ǀŶě i uǀŶitř oĐeňoǀaŶého sǇstéŵu. Je dáŶa koŶkrétŶíŵ ǀztaheŵ ŶaďídkǇ 
a poptáǀkǇ. 

Odhad tržŶí hodŶotǇ je proǀedeŶ Ŷa základě odďorŶého posouzeŶí zjištěŶýĐh hodŶot. Při toŵto 
posouzeŶí jsou zohledŶěŶǇ ǀšeĐhŶǇ rozhodujíĐí faktorǇ, ǀztahujíĐí se k daŶé Ŷeŵoǀitosti, které 
Ŷeŵohou ďýt postižeŶǇ ŵateŵatiĐkýŵ ǀýpočteŵ, které ǀšak ŵohou rozhodujíĐí ŵěrou oǀliǀŶit 
hodŶotu ŵajetku. Nejǀětší důraz je přitoŵ kladeŶ Ŷa současŶý staǀ trhu s Ŷeŵoǀitostŵi ǀe ǀztahu 
ŶaďídkǇ a poptáǀkǇ s předpokládaŶýŵ ǀýhledeŵ Ŷa Ŷěkolik roků, dále Ŷa ǀŶější i ǀŶitřŶí ǀliǀǇ, tj. 
Ŷapř. teĐhŶiĐký staǀ, fǇziĐké opotřeďeŶí, ŵorálŶí opotřeďeŶí, uŵístěŶí lokalitǇ, oďčaŶská 
ǀǇďaǀeŶost, deŵografiĐké podŵíŶkǇ, staďilita úzeŵí ǀe ǀztahu k úzeŵŶíŵu pláŶu, žiǀotŶí 
prostředí, atd.  

 

) hlediska segŵeŶtu trhu k datu oĐeŶěŶí je oďeĐŶě poptáǀka po oďdoďŶýĐh ŶeŵoǀitýĐh ǀěĐeĐh 
ŵeŶší Ŷež Ŷaďídka. ČetŶost realizoǀaŶýĐh oďĐhodů je Ŷa ŵiŶiŵálŶí úroǀŶi. V oďdoďŶýĐh lokalitáĐh 
je Ŷa trhu poŵěrŶě oŵezeŶá Ŷaďídka oďdoďŶýĐh ŶeŵoǀitýĐh ǀěĐí. ) hlediska lukratiǀŶosti polohǇ 
se jedŶá o polohu průŵěrŶou. ) hlediska oďĐhodoǀatelŶosti lze předŵět oĐeŶěŶí poǀažoǀat za 
oďtížŶě oďĐhodovatelŶý.  

 

SituaĐi Ŷa trhu s Ŷeŵovitýŵi věĐŵi Ŷejlépe vǇstihuje hodŶota staŶoveŶá ŵetodou porovŶávaĐí, 
a proto v případě odhadu oďvǇklé hodŶotǇ předŵětu oĐeŶěŶí tuto považujeŵe za oďvǇklou.  

 
REKAPITULACE 
  
CeŶǇ podle ĐeŶového předpisu  

CeŶa oďjektů ϲϲϵ ϭϵϬ,–  Kč 
CeŶa pozeŵků ϱϰϴ ϰϯϬ,–  Kč 

Celková ĐeŶa podle ĐeŶového předpisu ϭ Ϯϭϳ ϲϮϬ,–  Kč 
CeŶa zjištěŶá porovŶávaĐíŵ způsoďeŵ ϭ ϯϳϬ ϬϬϬ,–  Kč 
Movité věĐi  
 Ϭ,–  Kč 
Práva ;ŶájeŵŶí sŵlouva, paĐhtͿ ŶeďǇla zjištěŶa, Ŷejsou 
K zástaǀŶíŵ práǀůŵ zŶaleĐ Ŷepřihlíží. Ϭ,–  Kč 
)ávadǇ ;věĐŶá ďřeŵeŶaͿ ŶeďǇlǇ zjištěŶǇ, Ŷejsou 
 Ϭ,–  Kč 
* KoŶstatoǀáŶo Ŷa základě podkladů dostupŶýĐh ke dŶi zpraĐoǀáŶí tohoto zŶaleĐkého posudku. 
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OďvǇklá ĐeŶa vǇjadřujíĐí hodŶotu předŵětu oĐeŶěŶí určeŶá porovŶáŶíŵ čiŶí 
 

ϭ ϯϳϬ ϬϬϬ,– Kč 
CeŶa slovǇ: jedeŶŵilioŶtřistasedŵdesáttisíĐ Kč 

 
 
)praĐovatelé posudku:  IŶg. Toŵáš ViŶgrálek 
 IŶg. ŠtěpáŶ Orálek 
 IŶg. Radek Mikuláš 
  OŶdřej MlčoĐh 
  
Osoďa oprávŶěŶá podávat vǇsvětleŶí:   IŶg. Toŵáš ViŶgrálek      
 
V Praze, dŶe ϭϬ.ϰ.ϮϬϭϲ 
 
 
 
 
 

 
 

                     
........................................ 

OĐeňovaĐí a zŶaleĐká kaŶĐelář s.r.o.          IŶg. Toŵáš ViŶgrálek 
zŶaleĐký ústaǀ    jedŶatel 
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D. )NALECKÁ DOLOŽKA 
 
)ŶaleĐký posudek je podáŶ zŶaleĐkýŵ ústaǀeŵ, zapsaŶýŵ dle ustaŶoǀeŶí §Ϯϭ, odst. ϯ zákoŶa 
ϯϲ/ϭϵϲϳ., o zŶalĐíĐh a tluŵočŶíĐíĐh a ustaŶoǀeŶí §ϲ odst.ϭ ǀǇhláškǇ č. ϯϳ/ϭϵϲϳ Sď., pod č.j.: 
Ϯϲϰ/ϮϬϬϴ-OD-)N/ϱ do prǀŶího oddílu sezŶaŵu ústaǀů kǀalifikoǀaŶýĐh pro zŶaleĐkou čiŶŶost ǀ 
oďoru ekoŶoŵika s rozsaheŵ zŶaleĐkého opráǀŶěŶí pro: ĐeŶǇ a odhadǇ Ŷeŵoǀitostí, ĐeŶǇ a 
odhadǇ ǀěĐí ŵoǀitýĐh - spotřeďŶí elektroŶikǇ, ǀýpočetŶí a kaŶĐelářské teĐhŶikǇ, ŶáďǇtku, ǀǇďaǀeŶí 
a zařízeŶí doŵáĐŶosti, oĐeňoǀáŶí strojů a zařízeŶí, oĐeňoǀáŶí ǀozidel, zeŵědělské a ŵaŶipulačŶí 
teĐhŶikǇ,  ĐeŶǇ a odhadǇ podŶiků a jeho částí, a to zejŵéŶa: ĐeŶǇ a odhadǇ fiŶaŶčŶího ŵajetku,  
ĐeŶǇ a odhadǇ ŶehŵotŶého ŵajetku a ŵajetkoǀýĐh práǀ,  ĐeŶǇ a odhadǇ pohledáǀek a záǀazků,  
ĐeŶǇ a odhadǇ hodŶotǇ oďĐhodŶíĐh podílů a ĐeŶŶýĐh papírů,  ĐeŶǇ a odhadǇ fůzí a akǀiziĐ, ĐeŶǇ a 
odhadǇ podŶikoǀýĐh iŶǀestiĐ. 
 
 
)ŶaleĐký posudek ďǇl zapsáŶ pod poř. č. ϭϯϱϱϭ-ϲϲϱ/ϮϬϭϲ saŵostatŶé eǀideŶĐe zŶaleĐkého ústaǀu. 
 

 
 
 

................................................... 
OĐeňoǀaĐí a zŶaleĐká kaŶĐelář s.r.o. 
zŶaleĐký ústaǀ 
sídlo: VáĐlaǀské Ŷáŵěstí ϴϯϮ/ϭϵ, ϭϭϬ ϬϬ Praha 
kaŶĐelář: Sušiloǀa ϭϵϯϴ/Ϯϲ, ϳϱϬ ϬϮ Přeroǀ 
e-ŵail: iŶfo@posudek.Đoŵ 
ǁǁǁ.posudek.Đoŵ 
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E. SE)NAM PŘÍLOH 
 
 
FotodokuŵeŶtaĐe 
Výpis z katastru Ŷeŵoǀitostí 
Kopie katastrálŶí ŵapǇ 
 




