
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ 
číslo 313-14.18 

 
 

 

NEMOVITÁ VĚC: Pozemky parc.č.1160/3 a parc.č.1160/85 
Katastrální údaje : Kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. Troja 
Adresa nemovité věci: Hnězdenská 735/6, Praha 81  
Vlastník stavby: RENTIS Praha s.r.o., družstvo, Štúrova  1701/55, 142 00 Praha 4, vlastnictví: 

výhradní 
Vlastník pozemku: RENTIS Praha s.r.o., družstvo, Štúrova  1701/55, 142 00 Praha 4, vlastnictví: 

výhradní 
 
 
 

 

OBJEDNAVATEL: RENTIS Praha s.r.o., družstvo 
Adresa objednavatele: Štúrova  1701/55, 142 00 Praha 4 

  
ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslava Luňáčková 
Adresa zhotovitele: Nedašovská 354/9, 15521 Praha 5 - Zličín 

 IČ: 8699826 telefon: 777738918 e-mail: 
odhadylunackova@gmail.com 

 
 
 

 

ÚČEL OCENĚNÍ:  (ocenění stávajícího stavu) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OBVYKLÁ CENA 16 450 000 Kč 
 
 

Stav ke dni : 25.3.2018 Datum místního šetření:  25.3.2018 
 
Za přítomnosti: objednatele 

Počet stran:  11 stran  Počet příloh: 4 Počet vyhotovení:  3 
 
V Praze, dne 30.3.2018 Ing. Jaroslava Luňáčková 
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NÁLEZ 
 

Znalecký úkol  
Znalecký posudek o obvyklé ceně nemovitosti - pozemku parc.č.1160/3 a parc.č.1160/85, k.ú. Troja, 
Praha 8. 
 

Přehled podkladů  
- Výpis z katastru nemovitostí LV č. 952, k.ú. Troja, Praha vyhotovený Katastrálním úřadem pro Hl. 
město Prahu, Katastrální pracoviště Praha dne 30.3.2018 
- Kopie katastrální mapy k.ú. Troja, Praha  
- Kolaudační rozhodnutí účelové komunikace ze dne 28.2.2002 
- Cenová mapa stavebních pozemků hl.m.Prahy na rok 2018 
- Informace a údaje sdělené  zástupcem objednatele 
- Skutečnosti zjištěné na místě 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):   MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  
Poloha v obci:  
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 
 

Celkový popis  
Podle výpisu z katastru nemovitostí LV 952, k.ú. Troja, Praha vyhotoveného Katastrální úřadem pro 
hl. m. Prahu, KP Praha dne 5.3.2018 jsou součástí ocenění tyto pozemky- 
- parc.č. 1160/3           výměra   3450 m2    ostatní plocha - ostatní komunikace 
- parc.č. 1160/85        výměra   609 m2    ostatní plocha - zeleň 
 
Pozemky jsou rovinné, připojené na veřejný vodovod, elektřinu, kanalizaci a plyn. 
Na pozemku parc.č.1160/3 je z části veřejná komunikace a na části je postavena stavba bez č. 
popisného a orientačního, která slouží jako garáže. 
 
Podle Cenové mapy stavebních pozemků hl.m.Prahy na rok 2018 jsou stavební pozemky oceněny na 
mapovém listu č.23 , ve skupině parcel č.10207,  cenou 3 000,- Kč/m2 . 
Pozemky parc.č. 1160/3 a parc.č. 1160/85 tvoří jednotný funkční celek se zastavěným pozemkem 
parc.č. 1160/93. 
 

RIZIKA  
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
ANO Zástavní právo 

  

 
OBSAH  

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemek parc.č.1160/85 a 1160/3  
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OCENĚNÍ  

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 
poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

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: Základní vybavenost (obchod a 

ambulantní zařízení a základní škola) 
II  1,00 

 
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) = 1,150 
  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) = 1,000 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Inženýrské stavby 
Název znaku č. Pi 

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

I  0,60 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Rezidenční zástavba I  0,00 
3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze 

napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 
I  0,00 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 
5. Parkovací možnosti: Dobré parkovací možnosti na veřejné 

komunikaci 
II  0,00 

6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: 
Poloha bez vlivu na komerční využití 

II  0,00 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
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  7  

Index polohy IP = P1 * (1 +Pi) = 0,600 
  i = 2 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 
3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,690 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,600 

Zjištění základní ceny stavebních pozemků pro k.ú. Troja 
Základní zjištěná cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 15 120,00 Kč/m2 

1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek parc.č.1160/85 a 1160/3  

1.1.1. pozemky 
Podle výpisu z katastru nemovitostí LV 952, k.ú. Troja, Praha vyhotoveného Katastrální úřadem pro 
hl. m. Prahu, KP Praha dne 5.3.2018 jsou součástí ocenění tyto pozemky- 
- parc.č. 1160/3           výměra   3450 m2    ostatní plocha - ostatní komunikace 
- parc.č. 1160/85        výměra   609 m2    ostatní plocha - zeleň 
 
Pozemky jsou rovinné, připojené na veřejný vodovod, elektřinu, kanalizaci a plyn. 
Na pozemku parc.č.1160/3 je z části veřejná komunikace a na části je postavena stavba bez č. 
popisného a orientačního, která slouží jako garáže. 
 
Podle Cenové mapy stavebních pozemků hl.m.Prahy na rok 2018 jsou stavební pozemky oceněny na 
mapovém listu č.23 , ve skupině parcel č.10207,  cenou 3 000,- Kč/m2 . 
Pozemky parc.č. 1160/3 a parc.č. 1160/85 tvoří jednotný funkční celek se zastavěným pozemkem 
parc.č. 1160/93. 
 

Ocenění 
Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 
Index polohy pozemku IP = 0,600 

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2 

Název Parcelní 
číslo 

Výměra  
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

ostatní plocha 1160/3 3 450 3 000,00  10 350 000,- 
ostatní plocha 1160/85 609 3 000,00  1 827 000,- 
Cenová mapa - celkem 4 059  12 177 000,- 

1.1.2. Komunikace pozemní 
Jedná se o pozemní komunikaci na pozemku parc.č.1160/3, k.ú. Troja. 
Komunikace slouží jako parkoviště a jako příjezdová komunikace k bytovému domu č.p.735, ul. 
Hnězdenská, Praha 8 - Troja. 
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Zatřídění pro potřeby ocenění 
Inženýrské a speciální pozemní stavby: § 17 
Typ stavby:  5.  Komunikace pozemní 
Objekt Plochy charakteru pozemních komunikací 
Konstrukční charakteristika (materiálová 
konstrukce krytu): 

dlážděný 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 211 
Množství: 2 000,00 m2 plochy komunikace 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Ocenění 
Základní cena dle přílohy č. 15: =  1 075,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,2100 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3010 
Základní cena upravená cena Kč/m2 =  2 993,03 
Plná cena: 2 000,00 m2 * 2 993,03 Kč/m2 =  5 986 060,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 16 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 34 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 16 / 50 = 32,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 32,0 % / 100) *  0,680 
Nákladová cena stavby CSN =  4 070 520,80 Kč 
Koeficient pp *  0,600 
Cena stavby CS =  2 442 312,48 Kč 

Komunikace pozemní - zjištěná cena =  2 442 312,48 Kč 
1.1.1. Pozemky:   12 177 000,- Kč 

Pozemek parc.č.1160/85 a 1160/3 - zjištěná cena =  14 619 312,48 Kč 

 
 

REKAPITULACE OCENĚNÍ  
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek parc.č.1160/85 a 1160/3  14 619 312,50 Kč 
 

  

Hodnota pozemku 14 619 312 Kč 
  

 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Obvyklá cena (ve smyslu zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku) je cenou, kterou by bylo 
možno dosáhnout při prodejích stejného nebo obdobného majetku, případně při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 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 např. stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či 
jiných kalamit. 
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SEZNAM PODKLADŮ A PŘÍLOH  
 

Podklady a přílohy počet stran A4 příloze 
Mapa oblasti 1 
LV 952 2 
Kopie katastrální mapy 1 
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Mapa oblasti 

 
Pozemek p.č. 1160/3 v k.ú. č. 730190 

 
Pozemek p.č. 1160/3 v k.ú. č. 730190 
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Kopie katastrální mapy ze dne 31.3.2018 

 
Pozemek p.č. 1160/3 v k.ú. č. 730190 

 




