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1 Úvod 

1.1 Zadání znaleckého posudku 

Odborná otázka Zadavatele:  Odbornou otázkou Zadavatele (znaleckým úkolem) je odhad 
obvyklé ceny nemovité věci s rozestavěnou bytovou 
jednotkou číslo 462/8, ke které náleží podíl 1647/8718 na 
společných částech domu č.p. 462 a pozemcích parc. č. 
1776/2, parc. č. 1776/1 v katastrálním území Kamýk, obci 
Praha, okrese Hlavní město Praha. 

 Ocenění bylo provedeno pomocí odhadu tržní hodnoty, která 
představuje hodnotu s největší pravděpodobností 
dosažitelnou v dané době za konkrétních podmínek trhu 
mezi kupujícím a prodávajícím s vyloučením působení 
mimořádných faktorů, osobních poměrů prodávajícího  
a kupujícího či vlivu zvláštní obliby v souladu s podmínkami 
obvyklými v obchodním styku (ve smyslu obvyklé ceny). 

Účel znaleckého posudku: Znalecký posudek byl vypracován jako podkladový materiál 
pro účely dražby nebo aukce. 

Skutečnosti sdělené Zadavatelem: Zadavatel, vyjma výše vymezeného znaleckého úkolu  
a předaných podkladů, nesdělil Znalci žádné skutečnosti, 
které by měly vliv na přesnost závěru znaleckého posudku. 

1.2 Obecné předpoklady a omezující podmínky ocenění 

Znalecký posudek byl vypracován v souladu s následujícími obecnými předpoklady a omezujícími 
podmínkami: 

 Znalecký posudek je určen a bude sloužit výhradně pro výše uvedený účel. Výsledky ocenění 
jsou platné pouze ve vztahu k vymezenému účelu a k uvedenému Datu ocenění. 

 Znalecký posudek musí být posuzován jako celek a na základě v něm uvedených podmínek 
a předpokladů. Hodnocení jeho jednotlivých částí odděleně může být zavádějící. 

 Při zpracování znaleckého posudku jsme vycházeli z dostupných podkladových materiálů 
předaných Zadavatelem včetně informací poskytnutých prostřednictvím elektronické pošty. 
Nepřebíráme žádnou odpovědnost za nepravdivé, nesprávné, neúplné či zavádějící 
podklady a informace poskytnuté Zadavatelem nebo získané z jiných zdrojů, které i přes 
provedené výběrové posouzení jejich správnosti nejsme schopni identifikovat. 

 Při zpracování znaleckého posudku byly dále využity veřejné zdroje, z nichž byly čerpány 
externí informace, které jsou obecně považovány za důvěryhodné, a proto správnost takto 
získaných informací nebyla dále ověřována. 

 Znalecký posudek byl zpracován na základě podmínek, které byly známy k Datu ocenění, za 
případné změny v tržních, právních a ekonomických podmínkách po Datu ocenění nebude 
převzata žádná odpovědnost.  

 S ohledem na rozsah shromážděných podkladových materiálů a informací nejsou všechny 
podkladové materiály uvedeny v přílohách tohoto znaleckého posudku a jsou dostupné 
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v archivu vedeném Znalcem. Podkladová dokumentace a informační zdroje jsou uvedeny ve 
výčtu podkladů a textové části znaleckého posudku. 

 Při zpracování znaleckého posudku byly respektovány právní předpisy platné v době 
zpracování.  

 Znalecký posudek nesmí být vykládán jako poradenství v oblasti investic, poradenstvím 
v oblasti účetnictví, ani poskytováním právních služeb ani vyjádřením právního názoru na 
jakoukoli právní otázku.  

 Znalec nemá žádné současné ani budoucí zájmy na majetku, který je předmětem ocenění. 
Výše odměny za zpracování znaleckého posudku nezávisí na výsledné hodnotě oceňovaného 
majetku a závěrech uvedených ve znaleckém posudku. 

 Znalec není podjatý ve smyslu ust. § 18 odst. 1 zákona o znalcích, znaleckých kancelářích 
a znaleckých ústavech č. 254/2019 Sb. v platném znění a je nezávislý na předmětu tohoto 
znaleckého posudku. 
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2 Výčet podkladů 

2.1 Popis postupu při výběru zdrojů dat 

S ohledem na zadání znaleckého posudku byly jako primární zdroj dat zvoleny podklady  
a informace poskytnuté Zadavatelem. Dále byly doplněny o veřejně dostupné zdroje dat a 
informační databáze, které bývají v oceňovací praxi obvykle využívány, a které má Znalec 
k dispozici. Podklady využité pro zpracování znaleckého posudku byly vybrány s ohledem na 
důvodně aplikované metody a postupy vedoucí ke splnění znaleckého úkolu.  

2.2 Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

Pro potřeby zpracování tohoto znaleckého posudku byly použity informace a dokumentace získané 
od zástupců Zadavatele a veřejně dostupné informace. 

 Výpis z katastru nemovitostí pro oceňované nemovité věci – LV č. 439 ze dne 1.6 . 2023 pro 
katastrální území Kamýk 

 Kopie katastrální mapy vyhotovená na www.cuzk.cz 

 Informace o stavebně-technickém stavu stavby 

 Informace získané během místních šetření a fotodokumentace k oceňované nemovité věci 

 Rozhodnutí o umístění stavby, změna stavby občanské vybavenosti č.p. 462 v k.ú. Kamýk na 
pozemku parc. č. 1776/2, 1666/1 v k.ú. Kamýk na bytový dům s 8 bytovými jednotkami při 
ulici Ke Kamýku a Vranská, Praha 4 – Kamýk, č.j. P1229116/2015/OVY, ze dne 18. 8. 2015 

 Prohlášení o rozdělení práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám, kterým 
jsou vymezeny jednotky a definovány další zákonem stanovení náležitosti, pro bytový dům 
č.p. 462, k.ú. Kamýk, včetně grafické části, ze dne 15. září 2015, vloženo do katastru 
nemovitostí v řízení: V – 70512/2015-101 – S 

 Předpis příspěvku vlastníka, číslo jednotky 462/8, ze dne 1.1. 2019, od: Společenství 
vlastníků Ke Kamýku 462/12 

Ostatní informace/podklady uvedené v textové části znaleckého posudku. 

2.3 Věrohodnost zdrojů dat 

Věrohodnost informací získaných od Zadavatele byla ověřena v rozsahu přiměřeném znaleckému 
úkolu a oboru a odvětví, ve kterém je znalecký posudek podán. Podklady a informace poskytnuté 
Zadavatelem byly ověřovány v oblastech, které přiměřené ověření věrohodnosti umožňují. Za 
správnost předložených účetních dat však vždy odpovídá účetní jednotka.  

Věrohodnost ostatních poskytnutých informací byla provedena výběrovým způsobem, a to 
v případech, kdy bylo takovéto ověření předložených informací možné (např. doloženy dva zdroje 
jedné informace, doložená informace je současně informací veřejně dostupnou apod.).  

Zdroje dat od oficiálních institucí (např. České národní banky nebo Českého statistického úřadu) 
jsou ze své podstaty považovány za věrohodné. 
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3 Nález 

V následující části je identifikována a specifikována nemovitá věc evidovaná na LV č. 6979 pro 
katastrální území Kamýk, přičemž jak již bylo uvedeno, vycházeli jsme z nashromážděných 
podkladů, informací a provedeného šetření. 

3.1 Identifikace nemovitých věcí 

Tabulka 1: Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ  
Kraj: CZ010 Hlavní město Praha Okres: CZ0100 Hlavní město Praha 
Obec: 554782 Praha Katastrální území: 728438 Kamýk 
Ulice: Ke Kamýku č.o.: 12 
Vlastníci Podíl 
PO IČO: 03678393 VILLADŮM KAMÝK s.r.o. Ke Kamýku 462/12, 14200 Praha 1 / 1 
Stavby na LV 168 stavba je součástí pozemku
část obce Kamýk Bytový dům č.p. 462 na pozemku p.č. 1776/2 ANO 
Jednotky na LV 6979 
 Číslo jednotky: 462/8 Spoluvlastnický podíl: 1 647 / 8 718 Rozestavěná 

jednotka 
Pozemky na LV 168 

1776/2 Pozemková parcela Parcela KN 502 m2 zastavěná plocha a nádvoří 
1776/1 Pozemková parcela Parcela KN 431 m2 zahrada 

Zdroj: www.cuzk.cz 
 

    

Obrázek 1: Snímek katastrální mapy (vyznačený majetek evidovaný na LV č. 168, pozemky p.č. 1776/2, 1776/1) 

 
 Zdroj: www.cuzk.cz 

3.1.1 Místopis 
Bytový dům č.p. 462 se nachází v jižní části hl. m. Prahy při ulici s názvem Ke Kamýku v katastrálním 
území Kamýk. Správní centrum i objekty občanské vybavenosti jsou v místě. V docházkové 
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vzdálenosti je prodejna potravin, obchody, restaurace, lékárna, ale současně i mateřská a základní 
škola. Lokalita je dobře dopravně obsluhována pražskou hromadnou dopravou, v blízkosti je 
zastávka autobusu pro linky číslo 197, 215, 189, 117 a noční 904, 913. Jízda na stanici metra Kačerov 
trvá 9 minut. Nemovitost je umístěna v nezahuštěné zástavbě s rodinnými domy nebo menšími 
bytovými domy. Přímo v sousedství je mateřská škola. 
 
Bytový dům č.p. 462 je přístupný z pozemku parc. č. 1666/1, který je ve vlastnictví HLAVNÍ MĚSTO 
PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1. 

Obrázek 2: Umístění bytového domu č.p. 462 v  Praze 

 
Zdroj: mapy.cz 

3.1.2 Popis stavebně-technického stavu  
Zcela původní část stavby č.p. 462 mohla být postavena kolem roku 1980, následně významné 
rozšíření stavby bylo provedeno kolem roku 1990, kompletní rekonstrukce stavby podstatná pro 
současný stav byla provedena mezi roky 2015 až 2017. Je možné, že bytové jednotky v bytovém 
domě byly prodávány ve stavu shell & core, přičemž oceňovaná bytová jednotka zůstala 
v rozestavěném stavu. 

K datu místního šetření je bytový dům č.p. 462 ve velmi dobrém stavu po provedené celkové 
rekonstrukci v letech 2015 až 2017. Nosnou konstrukci tvoří zděné stěny v kombinaci 
s železobetonovými prvky. Mezi pokojové příčky v rámci bytových jednotek jsou zděné. Fasáda je 
zateplená, okna jsou plastová. Vnější vzhled stavby i interiér společných prostor svým vzhledem 
působí jako novostavba. V bytovém domě není výtah. Mezi společné prostory bytového domu patří 
kočárkárna. Vstupní dveře mají elektronický zámek na dálkové ovládání z bytové jednotky. 
 
Bytová jednotka č. 462/8 je k datu ocenění v rozestavěném stavu. Přesná rozestavěnost 
jednotlivých stavebních konstrukcí je uvedena v tabulce u věcné hodnoty. Vstupní dveře do bytové 
jednotky jsou bezpečnostní. Vnitřní dveře nejsou. Pokoje (kromě pracovny) mají kromě oken ve 
svislých stěnách i střešní okna. Ze zařizovací předmětů je instalována vana, vanička sprchového 
koutu a vestavěná nádržka WC. Vytápění bytové jednotky je etážové elektrickým kotlem (zásobník 
pod kotlem není instalován, odložen je v jiné místnosti). Teplovodní systém je podlahový. 
Elektroinstalace je bez úplné kompletace. Příprava pro kuchyň ve formě připravených instalací je 
v místnosti číslo 315. V pokojích číslo 316, číslo 318 a číslo 317 jsou klimatizační jednotky. Bytová 
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jednotka má odmontované elektro hodiny. Místnost číslo 321 (pracovna) má nízký skosený strop, 
což snižuje její komfort užívání, ve vzdálenosti 2,2 m od obvodové stěny je výška skoseného stropu 
pod 1,85 m. Rovněž místnosti kuchyň (315), obývací pokoj (316), pokoj (317) má snížený strop, a to 
ve vzdálenosti 1,1 m od obvodové stěny je výška skoseného stropu pod 1,85 m. V žádné místnosti 
není skosený strop pod 1,3 m výšky od podlahy. V obývacím pokoji jsou dva sloupy. 

Tabulka 2: Dispoziční řešení 

Název Typ výměry Podlahová plocha Koeficient Započítaná plocha 

chodba byt 9,60 m2 1,00 9,60 m2 

technická místnost byt 2,20 m2 1,00 2,20 m2 

koupelna s WC byt 9,20 m2 1,00 9,20 m2 

WC byt 1,40 m2 1,00 1,40 m2 

kuchyň byt 21,40 m2 1,00 21,40 m2 

obývací pokoj byt 48,30 m2 1,00 48,30 m2 

pokoj byt 22,90 m2 1,00 22,90 m2 

pokoj byt 22,10 m2 1,00 22,10 m2 

komora byt 4,50 m2 1,00 4,50 m2 

šatna byt 3,90 m2 1,00 3,90 m2 

pracovna byt 19,20 m2 1,00 19,20 m2 

Celková podlahová plocha 164,70 m2  164,70 m2 

 
Poznámka: Oproti prohlášení vlastníka je příprava pro kuchyň provedena v místnosti číslo 315, 
vymezené jako ložnice. Touto změnou vzniká dispozice 3+1. 

K jednotce náleží výlučné užívání společných částí vyhrazených pro vlastníka jednotky: dvě 
parkovací místa na nádvoří pozemku p.č. 1776/2 (viz GČ č. 9. ozn. „PM 8“). Parkovací místa jsou 
monitorována kamerovým systémem. 

3.1.3 Věcná práva evidovaná v katastru nemovitostí 
Ve výpisu z katastru nemovitostí na LV číslo 6979 pro katastrální území Kamýk ke dni 1. 6. 2023 v 
odstavci C - Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů evidováno: 

 Zástavní právo smluvní pohledávky do výše 16 780 000,- Kč s příslušenstvím budoucí 
pohledávky do výše 33 560 000,- Kč vzniklé do 30.09.2036, oprávnění pro: Česká spořitelna, 
a.s., Olbrachtova 1929/62, Krč, 14000 Praha 4, RČ/IČO: 45244782, povinnost k: Jednotka: 
462/7, Jednotka: 462/8, řízení: V-65192/2016-101 

 
 Závazek nezajistit zást. pr. ve výhodnějším pořadí nový dluh vztahuje se k zástavnímu právu 

V-97834/2015-101 a V-27971/2015-101, oprávnění pro: Česká spořitelna, a.s., Olbrachtova 
1929/62, Krč, 14000 Praha 4, RČ/IČO: 45244782, povinnost k: Jednotka: 462/7, Jednotka: 
462/8, řízení: V-65192/2016-101 
Související zápisy: Závazek neumožnit zápis nového zást. práva namísto starého vztahuje se 
k zástavnímu právu V-97834/2015-101 a V-27971/2015-101. 

 
 Zákaz zcizení po dobu trvání zástavního práva V-65192/2016-101, oprávnění pro: Česká 

spořitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Krč, 14000 Praha 4, RČ/IČO: 45244782, povinnost k: 
Jednotka: 462/7, Jednotka: 462/8, řízení: V-65192/2016-101 

 
 Zástavní právo exekutorské podle § 73a exekučního řádu pohledávka ve výši 5 784 596,29 

Kč s příslušenstvím, oprávnění pro: Strnad Zdeněk, 
Praha 5, RČ/IČO: , povinnost k: Jednotka: 462/7, řízení: V-58026/2022-101 
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Ve výpisu z katastru nemovitostí na LV číslo 6979 pro katastrální území Kamýk ke dni 1. 6. 2023 v 
odstavci D - Poznámky a další obdobné údaje evidováno: 

 Zahájení exekuce pověřený soudní exekutor: Mgr. Martina Havlová, 
 povinnost k: VILLADŮM KAMÝK s.r.o., Ke Kamýku 462/12, Kamýk, 

14200 Praha 4, RČ/IČO: 03678393, řízení: Z-27776/2022-101 
Související zápisy: Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti, povinnost k: Jednotka: 462/7, 
Jednotka: 462/8 

 Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolvenčního zákona, povinnost k: VILLADŮM KAMÝK 
s.r.o., Ke Kamýku 462/12, Kamýk, 14200 Praha 4, RČ/IČO: 03678393 

Související zápisy: Prohlášení konkursu podle insolvenčního zákona, povinnost k: VILLADŮM 
KAMÝK s.r.o., Ke Kamýku 462/12, Kamýk, 14200 Praha 4, RČ/IČO: 03678393 

 
Zástavní práva a obdobná omezení vlastnického práva nejsou v odhadu obvyklé ceny zohledněny. 

3.2 Pojmy a terminologie 

Trh je systémem, kde jsou zboží a služby směňovány mezi kupujícími a prodávajícími 
prostřednictvím cenového mechanismu. Pojem trhu představuje schopnost zboží nebo služeb být 
směňováno mezi kupujícími a prodávajícími bez přílišných omezení jejich činnosti. Každá strana 
reaguje na nabídkové – poptávkové vztahy a ostatní cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti každé 
strany, jejich chápání relativní užitečnosti zboží nebo služeb a jejich individuální potřeby a přání. 

Hodnota je ekonomický pojem, který se týká peněžního vztahu mezi zbožím a službami, které lze 
koupit, a těmi, kdo je kupují a prodávají. Hodnota není (na rozdíl od ceny) skutečností, ale odhadem 
ohodnocení zboží a služeb v daném čase. Ekonomická koncepce hodnoty odráží názor trhu na 
prospěch plynoucí tomu, kdo vlastní zboží nebo obdrží služby k datu platnosti hodnoty. 

Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měl být majetek směněn k datu ocenění mezi 
koupěchtivým kupujícím a prodejechtivým prodávajícím při transakci mezi samostatnými 
a nezávislými partnery po náležitém marketingu, ve kterém by obě strany jednaly informovaně, 
rozumně a bez nátlaku. 

Obvyklá cena je cenou, která by byla dosažena při prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku 
se stejnou užitnou hodnotou, nebo při poskytování stejné, nebo obdobné služby, v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Při tom se zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na 
cenu (prodejnost, množství, poruchovost apod.), avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího, ani vlivy zvláštní 
obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího. Osobní 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. 

Datum ocenění je datum, které je považováno za rozhodné pro shromažďování informací o stavu 
majetku, majetkoprávních vztazích, stavu tržního prostředí a ostatních důležitých informací pro 
ocenění majetku. 
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3.3 Metodologie oceňování nemovitostí 

Odhad tržní hodnoty (obvyklé ceny) u nemovitostí se provádí v zásadě třemi základními metodami, 
které jsou různě modifikovány a kombinovány: 

a) Metoda majetkové hodnoty (Nákladový přístup) 

Jedná se o metodu, jež zkoumá náklady, které by bylo nutno vynaložit na pořízení předmětu ocenění 
v místě ocenění a podle stavu ke dni ocenění. 

b) Metoda tržní komparace (Porovnávací přistup) 

Metoda tržní komparace vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. 

c) Metoda výnosové hodnoty (Výnosový přístup) 

Vyjadřuje schopnost nemovitosti vytvářet výnos. Základem pro stanovení hodnoty nemovitosti je 
současná hodnota očekávaných čistých výnosů.  

3.3.1 Nákladový přístup  
Nákladový přístup oceňování neboli oceňování na bázi věcné hodnoty je založen na porovnání 
a substituci. V případě nákladového přístupu na porovnání nákladů na realizaci. Vychází se 
z předpokladu, že racionálně uvažující kupující nebude ochoten platit cenu vyšší, než by činila výše 
nákladů na vybudování nemovitostí optimálně shodného rozsahu, parametrů a užitečnosti v době 
ocenění včetně nákladů na jejich uvedení do technického a funkčního stavu, který požaduje. Věcná 
hodnota je v rámci tohoto pojetí definována jako součet hodnoty pozemků a výše nákladů na něm 
postavených staveb snížená o její případné znehodnocení.  

Podobně jako u jiných metod ocenění ani zde neexistuje jednoznačně mechanicky aplikovatelná 
metoda. Přístup na bázi věcné hodnoty je založen na převážně technickém pohledu na nemovitost, 
v jejímž rámci lze použít poměrně širokou paletu prostředků, jak k věcné hodnotě dospět. 
Zjednodušeně lze říci, že princip tržního oceňování staveb na bázi věcné hodnoty spočívá v tom, že 
předpokládané náklady na realizaci oceňované stavby jsou odvozeny porovnáním ze stavebních 
nákladů na novostavbu, která má obdobné technické a funkční parametry, při zohlednění 
skutečnosti, že oceňovaná stavba již novostavbou není, což se provádí srážkou z titulu jejího 
znehodnocení. Při určování nákladů v souvislosti s tržním oceňováním je možno přistupovat např.: 

 globálně, na základě rozpočtových ukazatelů získaných většinou ze skutečných nákladů 
realizovaných staveb s případným následným statistickým ošetřením v rámci jednotlivých 
staveb;  

 stavebnicově, zejména na základě rozpočtových ukazatelů pro ocenění jednotlivých 
konstrukčních částí či funkčních dílů stavby a jejich následnou sumarizací;  

 podrobným stavebním rozpočtem, který vychází z podrobného výkazu výměr a z kalkulace 
jednotlivých položek stavby. 

3.3.2 Porovnávací přístup  
Porovnávací metoda vychází z kupních, resp. prodejních cen skutečně realizovaných na trhu 
nemovitostí. Tato metoda spočívá ve srovnání většího počtu obdobných nemovitostí, respektive 
cen, za které byly realizovány. 



ZNALECKÝ POSUDEK 
 

  strana  |  13 

Obdobností nemovitostí je třeba chápat zejména jejich podobnost z hlediska hlavních 
hodnototvorných faktorů, jakými jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. Důležitým faktorem 
je také faktor času neboli časová blízkost použitých cen k datu ocenění. 

Vzhledem k tomu, že zejména podnikové nemovitosti mají často individuální charakter, je praktická 
a statisticky věrohodná aplikace tohoto přístupu omezená a metoda je použitelná zejména  
u pozemků a případně bytových jednotek. 

3.3.3 Výnosový přístup  
Metodika pro oceňování nemovitostí se často liší, nicméně společným jmenovatelem je ocenění 
užitku plynoucího z vlastnictví nemovitostí ve formě nájemného inkasovaného 
vlastníkem/pronajímatelem. V zásadě lze rozdělit výnosový přístup (metody) ocenění nemovitostí 
do 2 skupin: 

a) U prvního přístupu vychází výpočet z celkového ročního výnosu nemovitosti (tj. nájemného), od 
kterého se odečtou roční náklady spojené s vlastnictvím a provozem nemovitosti. Takto zjištěný 
provozní zisk z nemovitosti se označuje jako čistý výnos, který plyne z nemovitosti 
i v budoucnosti. Pomocí diskontování se převádí na současnou hodnotu, jež představuje 
výnosovou hodnotu. Tento přístup vychází ze zjednodušeného předpokladu konstantního 
čistého ročního výnosu plynoucího z nemovitosti, respektive jeho konstantního růstu. Jedná se 
o výpočet tzv. věčné renty. 

b) Druhý přístup výnosového ocenění vychází z celkových příjmů plynoucích vlastníkovi 
nemovitosti. Od těchto se pak odečítají výdaje spojené s vlastnictvím a provozem nemovitosti 
a čisté roční příjmy se podobně jako v případě prvního přístupu převedou na současnou 
hodnotu. Výše čistých ročních příjmů se v jednotlivých letech může lišit. 
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4 Posudek 

4.1 Výběr metody ocenění 

Výběr metody ocenění vychází zejména z typu a stavu oceňovaných nemovitých věcí. Pro odhad 
obvyklé ceny rezidenční nemovitosti je volena porovnávací metoda, která má u tohoto typu 
nemovitosti nejvíce vypovídající schopnost o ceně obvyklé. 

4.2 Místní šetření 

Dne 1. 11. 2023 bylo uskutečněno místní šetření za přítomnosti zástupce Zadavatele. V rámci 
místního šetření byla provedena prohlídka nemovitých věcí a zástupcem Zadavatele byly 
poskytnuty informace o stavebně-technickém stavu nemovitých věcí. 

4.3 Odhad obvyklé ceny 

Pro odhad obvyklé ceny nemovité věci je volena porovnávací metoda. Věcná hodnota nemovité 
věci bez zohlednění podílu na ceně pozemků má pouze informativní účel a současně slouží 
k stanovení ekonomické rozestavěnosti. 

4.3.1 Věcná hodnota nemovité věci 

Tabulka 3: Rozestavěnost 

Konstrukce Popis Rozestavěnost 
Základy vč. zemních prací  100 % 
Svislé konstrukce  100 % 
Stropy  100 % 
Krov, střecha  100 % 
Krytiny střech  100 % 
Klempířské konstrukce  100 % 
Úprava vnitřních povrchů  70 % 
Úprava vnějších povrchů  100 % 
Vnitřní obklady keramické  0 % 
Schody  100 % 
Dveře  10 % 
Vrata  100 % 
Okna  100 % 
Povrchy podlah  0 % 
Vytápění  50 % 
Elektroinstalace  80 % 
Bleskosvod  100 % 
Vnitřní vodovod  100 % 
Vnitřní kanalizace  100 % 
Vnitřní plynovod  není % 
Ohřev teplé vody  30 % 
Vybavení kuchyní  0 % 
Vnitřní hygienické vyb.  20 % 
Výtahy  není % 
Ostatní  0 % 
Instalační pref. jádra  100 % 
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Tabulka 4: Věcná hodnota 

 Současný stav Budoucí stav 
Podlahová plocha [m2]  164,70 
Započitatelná plocha [m2]  164,70 
Jednotková cena (JC) [Kč/m2]  45 000 
Rozestavěnost [%] 74,10 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) [Kč] 5 491 773 7 411 500 
Stáří [roků] 33 33 
Další životnost [roků] 87 87 
Opotřebení [%] 15,00 15,00 
Věcná hodnota (VH) Kč 4 668 007 6 299 775 

4.3.2 Porovnávací hodnota nemovité věci (budoucí stav) 
Níže jsou uvedeny vybrané referenční příklady srovnatelných nemovitostí obchodovaných v tomto 
regionu. 

Tabulka 5: Přehled referenčních příkladů a výpočet porovnávací hodnoty 

Popis / Zdůvodnění koeficientu Kc  Lokalita / Fotografie 

Typ stavby Započitatelná 
plocha 

Podlaží Dispozice Požadovaná cena Jednotková cena  Koeficient celkový  Upravená cena 

  m2     Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Bytová jednotka Papírníkova 1007, Kamýk 

Bytová jednotka číslo 1007/134 s obytnou plochou 99,7 m2, lodžie 5,1 m2, garážové stání. 
Bytový dům postavený v roce 2015. Velmi dobrý stav bytové jednotky i bytového domu. 

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 4/2023 - koeficient 1,00; Velikost 
objektu - Reference - menší bytová jednotka - koeficient 0,90; Úvaha zpracovatele ocenění 
- Oceň b.j. bez balkonu apod., horšího disp. uspořádání - koeficient 0,90;  

 

    
 

zděná s ž.b. prvky 102,25 2.NP 4+kk 10 000 000 97 800 0,81 79 218 

Bytová jednotka Novodvorská 995, Kamýk 

Bytová jednotka číslo 995/906 s obytnou plochou 115,2 m2. Bytový dům postavený v roce 
2008. Bytový dům i bytová jednotka ve velmi dobrém stavu. Byt vybaven vestavěnými 
skříněmi. 

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 7/2023 - koeficient 1,00; Úvaha 
zpracovatele ocenění - Oceň b.j. bez balkonu apod., horšího disp. uspořádání - koeficient 
0,90;  

 

     
 

zděná s ž.b. prvky 115,20 8.NP 4+kk 11 000 000 95 486 0,81 77 344 

Bytová jednotka Cholupická 687, Kamýk 

Bytová jednotka číslo 687/13 s obytnou plochou 130,02 m2, lodžie 8,9 m2, garážový stání. 
Stavba postavena přibližně v roce 1985, před 15 lety kompletně revitalizována. Bytový dům 
v dobrém stavu se zateplenou fasádou, bytová jednotka ve velmi dobrém stavu. 

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 10/2022 - koeficient 1,00; Úvaha 
zpracovatele ocenění - Oceň b.j. bez balkonu apod., horšího disp. uspořádání - koeficient 
0,90;  

    
zděná s ž.b. prvky 134,47 8.NP 4+kk 11 990 000 89 165 0,86 76 682 
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Bytová jednotka Cholupická 687, Kamýk 

Bytová jednotka číslo 687/19 s obytnou plochou 101,3 m2, balkon 9,9 m2, garážové stání 
Stavba postavena přibližně v roce 1985, před 15 lety kompletně revitalizována. 

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 3/2022 - koeficient 1,00; Velikost 
objektu - Reference - menší bytová jednotka - koeficient 0,90;  

 

 

  

  
 

zděná s ž.b. prvky 106,25 6.NP 4+kk 10 990 000 103 435 0,81 83 782 

Bytová jednotka Otradovická 737, Kamýk 

Bytová jednotka číslo 737/24  s obytnou plochou 109,05 m2, lodžie 7,7 m2, garážové stání. 
Bytový dům postavený v roce 2007, resp. zcela přestavěný z objektu občanské vybavenosti. 
Dům v dobré kondici se zateplenou fasádou a plastovými okny. Jednotlivé podlaží jsou 
propojeny výtahem. Bytová jednotka ve velmi dobrém stavu z roku 2007. 

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 8/2022 - koeficient 1,00; Velikost 
objektu - Reference - menší bytová jednotka - koeficient 0,90; Úvaha zpracovatele ocenění 
- Oceň b.j. bez balkonu apod., horšího disp. uspořádání - koeficient 0,90;  

 

 
    

 

zděná s ž.b. prvky 112,90 5.NP 4+kk 11 490 000 101 771 0,81 82 435 
Variační koeficient před úpravami: 5,17 % Variační koeficient po úpravách: 3,49 % 
Započitatelná plocha: 164,70 m2  

Minimální jednotková cena: 76 682 Kč/m2 Minimální cena: 12 629 525 Kč
Průměrná jednotková cena: 79 892 Kč/m2 Průměrná cena: 13 158 212 Kč
Maximální jednotková cena: 83 782 Kč/m2 Maximální cena: 13 798 895 Kč
Stanovená jednotková cena: 79 900 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       13 159 530 Kč

 

4.3.3 Odhad nákladů na dokončení 
Na základě zjištěné rozestavěnosti ve výši 74,1 % a při celkové reprodukční hodnotě bytové 
jednotky 7 411 500,- Kč jsou náklady na dokončení ve výši 1 919 727,- Kč. 

4.3.4 Obvyklá cena nemovité věci 
Obvyklá cena oceňované nemovité věci je volena na úrovni porovnávací hodnoty po odečtu nákladů 
na dokončení a souvisejících nákladů (časové hledisko apod.), které jsou odhadnuty v celkové výši 
2 000 000,- Kč. 

Slabé stránky: Bytová jednotka bez balkonu, lodžie nebo terasy. Bytová jednotka v 3.NP bez výtahu. 
V některých místnostech skosené stropy. V obývacím pokoji uprostřed dva sloupy, což omezuje 
dispoziční řešení nábytku. 

Silné stránky: Bytový dům ve velmi dobrém stavu. K bytové jednotce patři dvě venkovní parkovací 
místa s výhradním užíváním. 

Obvyklá cena nemovité věci: 
11 160 000,- Kč 
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5 Odůvodnění 

5.1 Interpretace výsledků 

Zadaným znaleckým úkolem bylo ocenění a stanovení obvyklé ceny nemovité věci s rozestavěnou 
bytovou jednotkou číslo 462/8, ke které náleží podíl 1647/8718 na společných částech domu č.p. 
462 a pozemcích parc. č. 1776/2, parc. č. 1776/1 v katastrálním území Kamýk, obci Praha, okrese 
Hlavní město Praha. 

S ohledem na provedené šetření bylo provedeno ocenění vybraného souboru nemovitých věcí v 
katastrálním území Kamýk k datu 1. 11. 2023 a stanovena obvyklá cena ve výši 11 160 000 Kč.  

5.2 Kontrola postupu Znalce 

Pro zodpovězení odborné otázky Zadavatele (splnění znaleckého úkolu) bylo postupováno s obecně 
doporučovanými postupy a standardy daného oboru a odvětí a také v souladu s § 52 písm. a) až e) 
vyhlášky č. 503/2020 Sb.: 

 Znalec ověřil, zda zadaná odborná otázka Zadavatele není v rozporu s rozsahem jeho 
znaleckého oprávnění, které vychází ze stavu zapsaného Ministerstvem spravedlnosti ČR 
v seznamu znalců, znaleckých kanceláří a znaleckých ústavů k datu zpracování znaleckého 
posudku. 

 Znalec ověřil, zda není podjatý ve smyslu ust. § 18 odst. 1 zákona o znalcích, znaleckých 
kancelářích a znaleckých ústavech č. 254/2019 Sb. v platném znění a zda je nezávislý na 
předmětu tohoto znaleckého posudku. 

 Znalec vybral zdroje dat potřebné k odpovědi na Zadavatelem zadanou odbornou otázku. 
Ověření věrohodnosti získaných informací provedl výběrovým způsobem v rozsahu 
přiměřeném znaleckému úkolu a oboru a odvětví, ve kterém je znalecký posudek podán. 

 Znalec v kapitole Nález prezentoval získaná a zpracovaná data, přičemž kompletní výčet 
podkladů a zdrojů uvedl v kapitole 2 Výčet podkladů. Vzhledem k provázanosti 
jednotlivých kroků a na sebe navazujících analýz obvykle tvořící znalecké posudky 
v daném oboru a odvětví nelze vzhledem k požadavku na přehlednost posudku 
v některých oblastech jednoznačně rozdělit nálezovou a posudkovou část. Prezentace 
zpracovaných informací, které souvisejí s následnými analýzami, proto Znalec uvedl až 
v posudkové části. 

 Znalec v kapitole Posudek provedl analýzy získaných a zpracovaných dat a aplikoval 
obecně doporučované postupy a metody daného oboru a odvětí, jejichž použití 
odůvodnil, a to s cílem odpovědět na Zadavatelem zadanou znaleckou otázku. 

 Znalec v kapitole Odůvodnění interpretoval výsledky provedených analýz a aplikovaných 
metod, které směřují k odpovědi na Zadavatelem zadanou odbornou otázku (splnění 
znaleckého úkolu). 

 V kapitole Závěr Znalec citoval zadanou odbornou otázku Zadavatele a uvedl odpověď, ke 
které dospěl na základě uvedeného postupu. 
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6 Závěr 

Znalecký úkol: 

Znaleckým úkolem (odbornou otázkou) zadaným Zadavatelem bylo ocenění a stanovení obvyklé 
ceny nemovité věci s rozestavěnou bytovou jednotkou číslo 462/8, ke které náleží podíl 1647/8718 
na společných částech domu č.p. 462 a pozemcích parc. č. 1776/2, parc. č. 1776/1 v katastrálním 
území Kamýk, obci Praha, okrese Hlavní město Praha. 

Odpověď: 

S ohledem na dostupné podklady a informace, provedená šetření, zvolené metody ocenění  
a přijaté předpoklady bylo provedeno k 1. 11. 2023 ocenění výše uvedených nemovitých věcí. 

Obvyklá cena nemovité věci byla k datu ocenění 1. 11. 2023 odhadnuta ve výši:  

11 160 000 Kč 
(slovy: jedenáct milionů sto šedesát tisíc korun českých) 
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7 Přílohy 

 Příloha č. 1 – Výpis z katastru nemovitostí 

 Příloha č. 2 – Katastrální mapa 

 Příloha č. 3 – Půdorys bytové jednotky 

 Příloha č. 4 – Stavební povolení 

 Příloha č. 5 – Prohlášení vlastníka s vymezením jednotek v domě 

 Příloha č. 6 – Vybraná fotodokumentace oceňovaných nemovitých věcí 
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Příloha č. 1 – Výpis z katastru nemovitostí
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Příloha č. 2 – Katastrální mapa 
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Příloha č. 3 – Půdorys bytové jednotky 
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Příloha č. 4 – Stavební povolení
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Příloha č. 5 – Prohlášení vlastníka s vymezením jednotek 
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Příloha č. 6 – Vybraná fotodokumentace oceňované nemovité věci
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8 Znalecká doložka a ostatní informace 

Znalec nepřibral konzultanta k posuzování zvláštních dílčích otázek. 

Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odměna. 

Na zpracování znaleckého posudku se podílel a jeho závěry může stvrdit: Ing. Jiří Preininger. 

Společnost NSG Morison znalecká kancelář s.r.o. byla dne 25. 6. 2010 zapsána na základě 
rozhodnutí ministryně spravedlnosti České republiky č.j. 186/2010-OD-ZN do prvního oddílu 
seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého 
oprávnění pro: 

 oceňování podniků a jejich částí 

 oceňování majetkových účastí 
a obchodních podílů 

 oceňování obchodního jmění zejména 
při přeměnách právnických osob  

 oceňování nepeněžitých vkladů do 
obchodních společností 

 oceňování pohledávek a závazků 

 oceňování nemovitostí a staveb 

 oceňování movitého majetku 

 oceňování nehmotného majetku 
a jiných majetkových hodnot 

 přezkoumání návrhu smlouvy o fúzi 

 přezkoumání projektu rozdělení 
a přezkoumání smlouvy o rozdělení 
a převzetí obchodního jmění 

 přezkoumání přiměřenosti ceny nebo 
směnného poměru cenných papírů při 
povinné nabídce převzetí 

 přezkoumání zpráv o vztazích mezi 
propojenými osobami 

 přezkoumání přiměřenosti ceny při 
veřejném návrhu smlouvy o převodu 
cenných papírů 

 přezkoumání ovládací smlouvy 
a smlouvy o převodu zisku 

 posouzení hodnoty zastaveného 
obchodního podílu pro účely převodu 
na úhradu dluhu 

 posouzení hodnoty majetku 
nabývaného od zakladatele, akcionáře, 
nebo jiné osoby stanovené zákonem za 
protihodnotu ve výši alespoň jedné 
desetiny upsaného základního kapitálu 

 posouzení přiměřené výše protiplnění 
při výkupu účastnických cenných papírů 
pro účely squeeze-outu  

 vypořádání v penězích při zrušení 
obchodní společnosti s převodem jmění 
na společníka 

 transferové ceny 

 kvantifikace finančních ztrát ušlého 
zisku

Znalecký posudek je vydán pod pořadovým č. 990-100/2023. 

V Praze dne 16. listopadu 2023 

. 

Ing. Richard Etrych, jednatel    Otisk kulaté pečeti:  

Znalecký posudek připravil: 

Ing. Jiří Preininger 


