
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 4018 - 12/19 

o ceně nemovitosti, bytu č.781/147 v č.p.781 v Praze 8 - Bohnicích 

 

 
 

Objednavatel znaleckého posudku: KOVA Group a.s. 

 Malátova 633/12 

 150 00 Praha 5 - Smíchov 

 

Účel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitosti pro dražbu  

 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 

Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 

340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 

Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb. a č. 

457/2017 Sb., podle stavu ke dni 18.2.2019 znalecký posudek vypracoval: 

 Ing. Rudolf Štěpánek 

 Jana Drdy 499 

 261 01 Příbram VII 

 telefon: 605 266 220 

Počet stran: 22 včetně titulního listu a 13 stran příloh. Objednavateli se předává ve dvou 

vyhotoveních. 

Příbrami 19.2.2019 
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A. NÁLEZ 

1. Základní informace 

Název předmětu ocenění: byt č.781/147 v Praze 8 - Bohnicích 

Adresa předmětu ocenění: Lindavská 781/9 

 181 00 Plzeň 8 - Bohnice 

LV: 1084, 617, 1623 

Kraj: Hlavní město Praha 

Okres: Hlavní město Praha 

Obec: Praha 

Katastrální území: Bohnice 

Počet obyvatel: 1 294 513 

2. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 18.2.2019 za přítomnosti pana Jana Dvořáka. 

3. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

- výpis z KN Katastrálního úřadu v Hlavní město Praha, LV č.1084 ze dne 19.12.2018 

- výpis z KN Katastrálního úřadu v Hlavní město Praha, LV č.617 ze dne 19.12.2018 

- výpis z KN Katastrálního úřadu v Hlavní město Praha, LV č.1623 ze dne 19.12.2018 

- USNESENÍ č.MSPH 94 INS 19106/2016   

- skutečnosti a výměry zjištěné na místě 

4. Vlastnické a evidenční údaje 

SJM Šustrov Genadij Nikolajevič a Mejzrová Taťána, Lindavská 781/9, 181 00 Praha 8 - 

Bohnice, podíl SJM 

 

5. Celkový popis nemovité věci 

Praha je Hlavním městem a hospodářským, správním a kulturním centrem. Je sídlem několika 

vysokých škol důležitých veřejných institucí a úřadů. 

Jedná se o byt 3 + 1 v 6.NP. Dům postaven asi kolem roku 1980.  

Přestože prohlídka nemovitosti byla s předstihem písemně oznámena, nebyli ani znalec, ani 

svolavatel schůzky, tj. zástupce firmy KOVA Group a.s. pan Jan Dvořák do bytu vpuštěni. Na 

zvonění na zvonek u vchodu, ani u bytu nikdo nereagoval. Nikdo nereagoval ani na bouchání na 

dveře bytu. Proto je znalecký posudek vypracován na základě prohlídky zvenčí. Jména na zvoncích 

u vchodu i u bytu stále jsou napsána, a proto lze usuzovat, že byt je majiteli stále obýván. 

6. Obsah znaleckého posudku 

1. Byt č.781/147  

1.1. Oceňovaný byt  

1.2. Pozemky  
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 

121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 

č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF 

ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 

Sb. a č. 457/2017 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než 

nabídka 

III  0,01 

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictví nebo jednotka bez 

pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictví 

IV  -0,02 

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

území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

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

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 

lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna I  1,15 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 

(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,195 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,990 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 

2000 obyvatel 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 

Rezidenční zástavba 

I  0,04 
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3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  -0,05 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

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

dostupná občanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD – 

špatná dostupnost centra obce 

II  -0,01 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 

komerčního využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Nižší než je průměr v kraji III  0,01 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Jiné vlivy nebyly 

zjištěny. 

II  0,00 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,990 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,183 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,980 

1. Byt č.781/147 

1.1. byt 

Obytný dům na parcelách p.č. 600/63, 600/64, 600/65, 600/66 a 600/67, počet nadzemních podlaží 

8, podzemních podlaží 1, tvar půdorysu obdélníkový,  nosné konstrukce panelové, střecha plochá 

s krytinou živičnou, fasáda se zateplením, okna plastová s dvojitým zasklením. Pravděpodobné 

vybavení - dveře hladké nebo prosklené, podlahy z PVC a z keramické dlažby,  vytápění dálkové, 

TUV, kuchyňská linka, bytové jádro, elektroinstalace světelná v bytě, světelná i motorová v domě, 

klempířské konstrukce úplné, apod. 

 

Stáří bytu asi 1979 = 40 let, předpokládaná životnost 60 let.  

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda 

Poloha objektu: Praha  8 

Stáří stavby: 40 let 

Základní cena ZC (příloha č. 27): 46 824,- Kč/m
2 

 

Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 

podlahové plochy 

 

kuchyně: 11,68 *  1,00 =  11,68 m
2 

pokoj: 20,55 *  1,00 =  20,55 m
2 
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pokoj: 12,05 *  1,00 =  12,05 m
2 

pokoj: 12,05 *  1,00 =  12,05 m
2 

předsíň: 13,13 *  1,00 =  13,13 m
2 

koupelna: 2,85 *  1,00 =  2,85 m
2 

WC: 1,03 *  1,00 =  1,03 m
2 

sklep: 3,52 *  0,10 =  0,35 m
2 

lodžie: 5,05 *  0,20 =  1,01 m
2 

Započítaná podlahová plocha bytu:   74,70 m
2 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku č. Vi 

1. Typ stavby: Budova - panelová, zateplená III  0,00 

2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I  -0,01 

3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II  0,00 

4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované II  0,00 

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

strany - částečný výhled 

II  0,00 

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství částečné nebo úplné mimo 

byt nebo umakartové bytové jádro 

II  -0,10 

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní 

vybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo sklepní kóje 

II  -0,01 

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové III  0,00 

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III  0,00 

10. Stavebně - technický stav: Byt se zanedbanou údržbou – 

(předpoklad provedení menších stavebních úprav) 

III  0,85 

Koeficient pro stáří 40 let: 

s = 1 - 0,005 * 40 = 0,800 
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Index vybavení IV = (1 + Vi) * V10 * 0,800 = 0,598 

  i = 1  

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 0,990 

Index polohy pozemku IP = 0,990 

Ocenění 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 46 824,- Kč/m
2
 * 0,598 = 28 000,75 Kč/m

2 

CBP = PP * ZCU * IT * IP = 74,70 m
2
 * 28 000,75 Kč/m

2 
* 0,990 * 0,990= 2 050 032,07 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  2 050 032,07 Kč 

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích 

1.2. Pozemky 

Jedná se o pozemky zastavěné obytným domem a oceněné podle cenové mapy. 

Ocenění 
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Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2 

Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

zastavěná plocha a nádvoří 600/63 301  3 000,00  903 000,- 

zastavěná plocha a nádvoří 600/64 301  3 000,00  903 000,- 

zastavěná plocha a nádvoří 600/65 301  3 000,00  903 000,- 

zastavěná plocha a nádvoří 600/66 298  3 000,00  894 000,- 

zastavěná plocha a nádvoří 600/67 301  3 000,00  903 000,- 

Cenová mapa - celkem 1 502   4 506 000,- 

Pozemky - zjištěná cena celkem =  4 506 000,- Kč 

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky 

1.2. Pozemky =  4 506 000,-Kč 

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =  4 506 000,- Kč 

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu =  2 050 032,07 Kč 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku 

Zjištěná cena pozemku: 4 506 000,- Kč 

Spoluvlastnický podíl: 76 / 8 717 

Hodnota spoluvlastnického podílu: 

4 506 000,- Kč * 76 / 8 717  = 39 285,99 Kč 

Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku +  39 285,99 Kč 

Byt č.781/147 - zjištěná cena =  2 089 318,06 Kč 

 

C. REKAPITULACE 

1. Byt č.781/147  2 089 318,10 Kč 

Výsledná cena - celkem:  2 089 318,10 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  2 089 320,- Kč 

slovy: Dvamilionyosmdesátdevěttisíctřistadvacet Kč 

 

OBVYKLÁ  CENA 

Analýza zjištění obvyklé ceny 
 

Jako podklady byly použity údaje z vlastní databáze, databáze spolupracujících odhadců, informace 

z nabídek z internetových stránek.  

Podle těchto podkladů byly v uplynulé době inzerovány, nebo prodány v oblasti, kde se nachází 

oceňovaná nemovitost, tyto nemovitosti : 
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Porovnání nabízených prodejů domů 
 

 

I. Nemovitost 

 

Cena kupní: 2 990 000,- Kč (39 342,- Kč/ m
2
) 

Lokalita: Praha 8 - Bohnice 

Charakter: byt   

Celková podlahová plocha 76 m
2
 

 

  
 

Jde o prodaný byt, Praha 8 - Bohnice. Prostorný byt o dispozici 3+1/L a celkové výměře 76m
2
 se 

nachází v 1.patře/13 panelového domu po rekonstrukci. Byt je v původním stavu a má plastová 

okna. Dispozici tvoří tři samostatné pokoje, kuchyň s jídelním koutem, koupelna s vanou, toaleta, 

velká lodžie a komora. Příslušenstvím je sklepní kóje. Dům je po kompletní rekonstrukci - nový 

výtah, renovace vnitřních prostor, zateplená fasáda, plastová okna. Parkování je volné před domem, 

možnost pronájmu garážového stání. V místě je výborná občanská vybavenost. Rychlé spojení 

MHD na metro "C" Kobylisy. 

 

II. Nemovitost 

 

Cena kupní: 3 750 000,- Kč (50 000,- Kč/ m
2
) 

Lokalita: Praha 8 - Bohnice 

Charakter: byt   

Celková podlahová plocha 75 m
2
 

 

  
 

Nabízíme k prodeji byt 3+1/L 64,88 m2 s zasklenou lodžií (10,26 m
2
), Poznaňská, Praha 8 – 

Bohnice. Byt v družstevním vlastnictví s možností převodu do OV ve 3. patře (4.NP z 12.NP) 

panelového domu s výtahem. Dispozice bytu: předsíň (7,67 m
2
), obývací pokoj (16,10 m

2
) se 

vstupem na lodžii (10,26 m
2
), kuchyně (10,49 m

2
), dva samostatné pokoje (12,90 m

2
 a 12,10 m

2
), 

koupelna se sprchovým koutem (2,90 m
2
) a samostatná toaleta (0,90 m

2
). K bytu náleží sklep (2,50 

m
2
). 
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III. Nemovitost 

 

Cena kupní: 2 850 000,- Kč (40 140,- Kč/ m
2
) 

Lokalita: Praha 8 - Bohnice 

Charakter: byt   

Celková podlahová plocha 71 m
2
 

  
 

Jde o prodaný byt, dispozičně 3+1, o velikosti 71 m² v 11. patře panelového domu v Praze 

Bohnicích, 4 roky po rekonstrukci. Okolí tvoří parky a hřiště pro děti. V blízkosti je Čimický háj, 

Botanická zahrada, park Troja. Dům je po celkové rekonstrukci (střecha, zatepleno, stoupačky, 

schránky, výtah, chodby). K bytu patří komora o velikost cca 2 m², která se nachází v 8. patře. V r. 

2014 prošel byt celkovou rekonstrukcí - elektřina, podlahy, úložné prostory, zděné jádro, zvětšená 

koupelna, zasklená lodžie, plastová okna, nové dveře. V loňském roce byly namontovány nové 

vodoměry a měřiče na topení s dálkovým odpočtem. 

 

Závěr: 

 

           Oceňovaná nemovitost  má stejný charakter využití, jako nemovitosti č.I, II a III.            

 

           Je nejvíce podobná nemovitosti č.I, která je podobné velikosti, a je v  podobné lokalitě. 

Jen požadovaná cena je pravděpodobné o 10% vyšší, než cena realizovatelná.  

           Nemovitost č.II má stejný charakter využití,  má podobnou obytnou plochu. Je ve stejné 

lokalitě. Je po kompletní rekonstrukci 

           Nemovitost č.III má stejný charakter využití,  má menší obytnou plochu. Je v podobné 

lokalitě. Je po kompletní rekonstrukci. 

           Ceny inzerovaných prodejů rodinných domů jsou často nadhodnoceny, jsou v nich často 

započítané i náklady na právní servis. Ceny realizované se pohybují zpravidla níže než ceny 

požadované, toto nadhodnocení se pohybuje kolem 10 až 15% nad realizovanou cenou.  

Zároveň je velkým záporem to, že se nebylo možno dostat do bytu k prohlídce vybavení, a není 

tudíž jasné, v jakém stavu se byt nachází, což se nutně projeví v obvyklé ceně nemovitosti. 

 

Při  porovnání  ceny  užitných  ploch, které  lze  v oceňované nemovitosti využít, tj.    

74,7 m
2
, a přiměřené ceny za užitnou plochu, tj. asi 27 000,- Kč/ m

2
, je porovnatelná cena  

                            74,7 m
2 
* 27 000,- Kč/ m

2
 =  2 016 900,- Kč  

 

Na základě porovnání všech objektů s oceňovanou nemovitostí a na základě zkušeností se situací na 

trhu s obdobnými typy nemovitostí odhaduji obvyklou cenu nemovitosti na:  
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Byt č.781/147 v č.p.781 - zjištěná obvyklá cena =   2 000 000,00 Kč 

slovy: Dvamiliony Kč 

Příbrami 19.2.2019 

 Ing. Rudolf Štěpánek 

 Jana Drdy 499 

 261 01 Příbram VII 

 telefon: 605 266 220 
Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17. 

D. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Praze, ze dne 

28.1.1986, pod č.j. Spr. 1345/80, pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady se 

specializací pro odhady nemovitostí. 

 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 4018 - 12/19 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4018 - 12/19. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

E. SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č.1084 2 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č.1623 4 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č.617 3 

katastrální mapa ze dne 18.2.2019 1 

Mapa oblasti 1 

Fotodokumentace nemovitosti 2 
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Kopie katastrální mapy ze dne 18.2.2019 

 

Pozemek p.č. 600/63 v k.ú. č. 730556 
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Mapa oblasti 

 

Pozemek p.č. 600/63 v k.ú. č. 730556 

 

Pozemek p.č. 600/63 v k.ú. č. 730556 
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obytný dům vstup do domu p.č.781 

  

vchod chodba 

 

  

schodiště výtah 
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vstup do bytu zvonek bytu 

 


