
 

 

  

 

URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
Č.: 011/TO/2023 

          

 
Bytové jednotky č.587/5, vč.podílu na společných částech bytového domu č.p.586, 587 a pozemku 

p.č.878/5 dle LV 6301 pro k.ú.Kamýk, obec Praha, okr.Hlavní město Praha. 

Zhotovitel: Michal Broft, Dis. 

 Chvalín 4 

 413 01 Roudnice nad Labem 

 telefon: +420 605 853 657 

 e-mail: odhadybroft@seznam.cz 

 IČ: 868 15 890 

Zadavatel: Bytové družstvo "NOVA 01", RČ/IČO: 26477424 

 Cuřínova 587/8 

 142 00 Praha 4 
 

OBVYKLÁ CENA 3 250 000 Kč 

Počet stran: 47  Počet vyhotovení:  Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 17.5.2023 Vyhotoveno: V Roudnici nad Labem 31.5.2023 
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ZADÁNÍ 

Účel ocenění 
Stanovení ceny obvyklé pro prodej bytové jednotky. 

Základní pojmy a metody ocenění 

Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 337/2022 Sb. v 

aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 

majetku. 

 

Obvyklá cena (obecná cena) 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by 

byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 

nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 

všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 

okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 

Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky 

přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné 

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 

vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 

 

Tržní hodnota 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 

částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným 

kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem 

tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a 

nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny 

jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 

 

Stanovení tržní hodnoty 

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 

ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 

proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 

hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 

stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje. 

 

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody: 

Metoda věcné hodnoty 

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 

opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
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by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 

opotřebení. 

 

Metoda výnosová 

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice". 

Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 

uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci. 

 

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 

Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 

nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 

hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku. 
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NÁLEZ 

Místopis 
Kamýk (německy Kameik) je městská čtvrť a katastrální území v Praze, které bylo vytvořeno v roce 

1988 rozhodnutím Národního výboru hl. města Prahy na úkor dosavadních katastrálních území 

Modřany, Lhotka a Libuš v rámci městského obvodu Praha 4. Dnes je k. ú. Kamýk součástí území 

městské části Praha 12. 

Název je odvozen z názvu kopce a lesa, u něhož se čtvrť nachází. 

 

Území Kamýka zahrnuje především celé sídliště Lhotka, sídliště Libuš a dále část sídliště Modřany 

a několik malých vilových oblastí. Zasahují sem i části Kamýckého a Lhoteckého lesa. Nejvyšší 

stavbou je meteorologická věž Libuš. 

 

Sídliště Libuš, kde je oceňovaný byt v ulici Cuřínova umístěn, je menší pražské sídliště z 80. let 20. 

století. Je umístěno jižně od sídliště Lhotka a západně od vlastní Libuše. Má vlastní základní školu a 

sportovní stadion s atletickou dráhou. Blízko bytového domu se nachází zastávka MHD, páteřní 

ulice lokality, Novodvorská, je vzdálena asi 100m, v lokalitě školy, supermarket a další služby. 

Adresa 
Katastrální údaje : kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. 

Kamýk 

Adresa nemovité věci: Cuřínova 587, 142 00 Praha 4 - Kamýk 

Vlastnické a evidenční údaje 
družstvo \"NOVA O1\" Bytové, Cuřínova 587/8, 142 00 Praha 4, LV: 6301, podíl 1 / 1  

Podklady 
Výpis z katastru nemovitostí  

Kopie katastrální mapy  

Prohlášení vlastníka 

Místní šetření 

Fotodokumentace 

Mapové podklady 

Informace o realizovaných prodejích obdobných nemovitostí v místě (Cenové mapy.cz, interní 

databáze RE/MAX) 

Informace o nabízených obdobných nemovitostech v lokalitě 

Databáze odhadce - nabídkové ceny 

Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 17.5.2023 za přítomnosti p.Velázqueze, advokáta a 

předsedy BD. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
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Využití pozemků:   RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon 

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 

Přístup přes pozemky 
882/1 Hlavní město Praha 

   

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 

Komentář: Bez rizika.  
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 

Komentář: Bez rizika.  
 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 

Komentář: Bez rizika.  

 

Dokumentace a skutečnost 
Nebyly shledány nesrovnalosti. Předložena část z prohlášení vlastníka s definicí bytové jednotky, 

naměřené výměry jednotlivých místností se ve skutečnosti mírně liší. 

Celkový popis nemovité věci 
Oceňovaný byt č.587/5 se nachází v ulici Cuřínova. Jedná se o typovou panelovou výstavbu, 

postavenou v 80tých letech minulého století (1984). Dům je postaven z plošných panelových dílců, 

má třináct nadzemních podlaží, přízemí je přístupné přímo z terénu. V posledních letech byla 

provedena rekonstrukce objektů – zateplení, výměny oken, výtahů, opravy stoupaček a další. Domy 

jsou napojeny na kompletní IS, zásobování teplem a teplou vodou probíhá dálkově. 

 

Byt č.587/5 je umístěn ve 3.NP domu č.p.587, jedná se o bytovou jednotku 2+kk s příslušenstvím o 

výměře dle prohlášení vlastníka 41,10m2 (zaměřená výměra 42,18m2). Byl využíván k bydlení, 

provedení standardní – podlahy PVC, koberec, jádro umakartové s WC a koupelnou s umyvadlem a 

sprchou, v kuchyni odtah, sporák chybí. Dveře dřevěné hladké plné a prosklené do ocelových 

zárubní, okna plastová s dvojsklem. Topení a TUV dálkově, napojeno na veřejný vodovodní a 

kanalizační řád a veřejnou síť elektro. Bytová jednotka mimo výměny oken bez výraznějších úprav, 
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v poslední době navíc se zhoršenou údržbou. 

 
Dispoziční řešení dle PV: předsíň - 6,15m2, koupelna - 2,25m2, WC - 1,00m2, pokoj s kuchyňským koutem - 

20,70m2, pokoj - 11,00m2. K bytu náleží právo užívání sklepní kóje. 

 

K bytu náleží podíl na společných částech budovy a pozemku o velikosti 4110/411700.  

Obsah 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Bytová jednotka č.587/5  

1.1. Oceňovaný byt  

1.2. Pozemek p.č.878/5  
 

Obsah tržního ocenění majetku  

1. Porovnávací hodnota  
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URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu  

Název předmětu ocenění: Bytová jednotka č.587/5 

Adresa předmětu ocenění: Cuřínova 587 

 142 00 Praha 4 - Kamýk 

LV: 6301 

Kraj: Hlavní město Praha 

Okres: Hlavní město Praha 

Obec: Praha 

Katastrální území: Kamýk 

Počet obyvatel: 1 275 406 

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., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 

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., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb. a 

č. 337/2022 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: 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: Katastrální území lázeňských 

míst typu A) a obce s významnými lyžařskými středisky nebo obce 

s významnými turistickými cíli 

I  1,20 

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) = 1,449 

  i = 1  
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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: 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 

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 do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 

komerčního využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu. II  0,00 
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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 = 1,435 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,990 

1. Bytová jednotka č.587/5 

1.1. byt 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda 

Poloha objektu: Praha – oblast 12 

Stáří stavby: 39 let 

Základní cena ZC (příloha č. 27): 72 441,- Kč/m2 
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Podlahové plochy bytu 
koeficient dle typu 

podlahové plochy 

 

předsíň: 6,15 *  1,00 =  6,15 m2 

koupelna: 2,25 *  1,00 =  2,25 m2 

WC: 1,00 *  1,00 =  1,00 m2 

pokoj s kuchyňským koutem: 20,70 *  1,00 =  20,70 m2 

pokoj: 11,00 *  1,00 =  11,00 m2 

Započítaná podlahová plocha bytu:   41,10 m2 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku č. Vi 

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

2. Společné části domu: Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, 

sklad 

II  0,00 

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 úplné - standardní 

provedení 

III  0,00 

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

vybavení - balkon nebo lodžie, komora nebo sklepní kóje (sklep) 

III  0,00 

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

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

10. Stavebně - technický stav: Byt ve výborném stavu  I  1,05 

Koeficient pro stáří 39 let: 

s = 1 - 0,005 * 39 = 0,805 
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Index vybavení IV = (1 +  Vi) * V10 * 0,805 = 0,845 

  i = 1  

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,990 

Ocenění 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 72 441,- Kč/m2 * 0,845 = 61 212,65 Kč/m2 

CBP = PP * ZCU * IT * IP = 41,10 m2 * 61 212,65 Kč/m2 * 1,000 * 0,990= 2 490 681,52 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  2 490 681,52 Kč 

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích 

1.2. Pozemek p.č.878/5 

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

Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

zastavěná plocha a nádvoří 878/5 573  4 070,00  2 332 110,- 

Cenová mapa - celkem 573   2 332 110,- 

Pozemek p.č.878/5 - zjištěná cena celkem =  2 332 110,- Kč 

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky 

1.2. Pozemek p.č.878/5 =  2 332 110,- Kč 

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =  2 332 110,- Kč 

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu =  2 490 681,52 Kč 

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku 

Zjištěná cena pozemku: 2 332 110,- Kč 

Spoluvlastnický podíl: 4 110 / 411 700 

Hodnota spoluvlastnického podílu: 

2 332 110,- Kč * 4 110 / 411 700  = 23 281,45 Kč 

Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku +  23 281,45 Kč 

Bytová jednotka č.587/5 - zjištěná cena =  2 513 962,97 Kč 
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Tržní ocenění majetku  

1. Porovnávací hodnota  
  

Oceňovaná nemovitá věc  

Užitná plocha: 41,10 m2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Prodej bytu 2+kk 42 m2 

Lokalita: Cílkova, Praha 4 - Kamýk 

Popis: Skvělá příležitost na vlastnictví moderního bytu v Kamýku, Praha! Nabízíme Vám 

2+kk byt o rozloze 42,4 m2 v revitalizovaném panelovém domě na Cilkově ulici. 

Byt se nachází v 12. patře s úchvatným výhledem na okolní krajinu, je vyklizený a 

vymalovaný, připravený na okamžité nastěhování. S původním jádrem budete mít 

možnost vytvořit si kuchyňský prostor přesně podle svých představ. Okolí nabízí 

široké spektrum služeb, jako jsou obchody, restaurace, kavárny a další, což Vám 

zajistí pohodlný a klidný život. Pro milovníky přírody je v okolí dostatek zeleně a 

rekreačních aktivit, včetně Prokopského údolí s několika krásnými přírodními 

rezervacemi. Kamýk je také ideálním místem pro sportovce, s tenisovými kurty, 

hřišti na fotbal a fitness centry v blízkosti. S výborným spojením do centra Prahy 

díky MHD a dálnici D1, je tento byt ideální pro jednotlivce nebo páry, kteří hledají 

moderní bydlení v klidné a přátelské čtvrti. Tento byt je připraven na okamžité 

nastěhování a nabízí ideální prostor pro pohodlný a klidný život. 

Užitná plocha: 42,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - abídková 0,90 

K2 Velikosti objektu - stejná 1,00 

K3 Poloha - podobá 1,00 

K4 Provedení a vybavení - podobné 1,00 

K5 Celkový stav - mírně lepší (vymalováno) 0,95 

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

   
Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

3 690 000 42,00 87 857 0,86 75 557 

 

Název: Prodej bytu 2+kk 41 m2 

Lokalita: Zbudovská, Praha 4 - Libuš 

Popis: Dovolujeme si Vám nabídnout prodej bytu v OV 2+kk v 1. patře domu z konce 90 

let. po renovaci s výtahem. Dispozice bytu - předsíň se vstupem do kuchyně 15m2, 

pokoj 20,30m2 a koupelna s wc a sprchovým koutem 3,30m2. Byt po kompletní 

renovaci. Udržovaný dům. V suterénu domu sklep 1,40m2 a v mezipatře k užívání 

lodžie. Orientace bytu jih do volného prostranství (chráněná louka). Nízké poplatky. 

Volný k prohlídkám po dohodě. 

Užitná plocha: 41,00 m2 
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Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídková 0,90 

K2 Velikosti objektu - podobná 1,00 

K3 Poloha - podobná 1,00 

K4 Provedení a vybavení - mírně lepší (novější BD) 0,95 

K5 Celkový stav - byt po rekonstrukci 0,80 

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - lodžie 0,90 

   
Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

4 550 000 41,00 110 976 0,62 68 805 

 

Název: Prodej bytu 2+kk 43 m2 

Lokalita: Zimova, Praha 4 - Kamýk 

Popis: Nabízím prodej světlého bytu 2+kk v osobním vlastnictví v klidné lokalitě Prahy 4 - 

Kamýk se skvělou dostupností do centra Prahy a s budoucí zastávkou prodloužené 

tramvajové linky a zastávkou metra D ihned u domu. Novostavba projektu Vital 

Kamýk navazuje na dům, ve kterém se nabízený byt nachází, což podtrhuje nejen 

jeho výhodnou cenu, ale i jedinečnost této lokality s přírodní památkou Modřanská 

rokle. Byt se nachází v 7. patře panelového domu s výtahem a nabízí daleký výhled 

do zeleně. Jižní orientace bytu vám zajišťuje dostatek světla po celý rok. Dispozice 

bytu se skládá z obývacího pokoje s kuchyňským koutem, ložnice, koupelny a 

samostatného WC. K dispozici prostorný sklep o patro níže. Byt prošel kompletní 

rekonstrukcí - nové podlahy včetně vymalování, nová elektřina včetně revize, 

bezpečnostní dveře. Kuchyně je vybavena elektrickým sporákem s troubou, menší 

lednicí, pračkou a mikrovlnnou troubou. Topení a ohřev vody je zajištěn centrálně v 

domě. Dům se nachází přímo u autobusové zastávky Sídliště Libuš, v bezprostřední 

blízkosti brzy otevřené tramvajové linky se zastávkou před domem a navíc o 

několik minut chůze dál se plánuje výstavba stanice metra D Libuš, což je velkou 

výhodou. V sousedství domu je k dispozici nákupní centrum Albert, v okolí najdete 

řadu dalších obchodů a restaurací, několik základních a mateřských škol, včetně 

The Prague British International School, dětská hřiště, sportovní areál TJ Tempo, 

dráhu pumptrack či zookoutek Kamýk. Dům je obklopen přírodou a z oken se vám 

otevírají nádherné výhledy na les Kamýk a přírodu Modřanské rokle. Pokud hledáte 

příjemný byt v klidné lokalitě s výhledem do zeleně a skvělým dopravním spojením 

do centra Prahy, tento byt je ideální volbou pro vás. Poplatky za byt jsou ve výši 

6.000,- Kč/měsíc. V případě dalších informací a domluvení prohlídky mě neváhejte 

kontaktovat. Prodej bytu Praha 12 Libuš, ulice Zimova 

Užitná plocha: 43,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídková 0,90 

K2 Velikosti objektu - podobná 1,00 

K3 Poloha - mírně lepší 0,95 

K4 Provedení a vybavení - podobné 1,00 

K5 Celkový stav - lepší (byt po rekonstrukci) 0,80 

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

   
Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 
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4 650 000 43,00 108 140 0,68 73 535 

 

Název: Prodej bytu 2+kk 45 m2 

Lokalita: Cuřínova, Praha 4 - Kamýk 

Popis: Naše společnost Vám zprostředkuje prodej bytu 2KK, 45m2, Praha Kamýk, 

perfektní lokalita u přírodní rezervace Modřanská rokle, dobrá MHD dostupnost na 

metro C - Kačerov. Byt má pěknou zděnou koupelnu s velkou vanou, plovoucí 

podlahy a velký úložný prostor ve sklepě, který je umístěn v 5. patře domu. Okna 

jsou na jižní stranu s výhledem. Velmi dobré parkování přímo u domu na veřejném 

parkovišti. Byt je velice příjemný. Ev. číslo: 21946. 

Užitná plocha: 45,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídková 0,90 

K2 Velikosti objektu - podobná 1,00 

K3 Poloha - stejná 1,00 

K4 Provedení a vybavení - stejné 1,00 

K5 Celkový stav - lepší (částečná rekonstrukce) 0,90 

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

   
Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

4 490 000 45,00 99 778 0,81 80 820 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Provedeno porovnání s podobnými nemovitostmi nabízenými v současnosti v lokalitě (okruh do 

0,5km) k prodeji. V současnosti přímo v Cuřínově nabízen byt po částečné rekonstrukci, další jsou 

pak v různém stavu nabízeny v blízkém okolí. Nabídkové ceny se dle stavu pohybují od cca 

85.000,- Kč po cca 110.000,- Kč/m2, v závislosti zejména na stavu bytové jednotky. 

Oceňovaný byt je umístěn v běžně udržovaném bytovém domě, nicméně samotný byt v poslední 

době s podstandardní údržbou, mimo výměny oken před cca 15 roky neproběhly žádné 

rekonstrukce (původní jádro, elektroinstalace, dožitá kuchyně, chybějící sporák). 

Bylo provedeno i ocenění aplikací Cenová mapa, která operuje s nemovitostmi, které byly v lokalitě 

v poslední době prodány. Zde realizované ceny v posledním období klesly a oscilují kolem částky 

100.000,- Kč/m2 užitné plochy, s ohledem na stav bytu a zároveň nemovitosti v aktuální nabídce ale 

předpokládám, že se jedná o bytové jednotky s alespoň částečnou rekonstrukcí. 

Pro nabízené nemovitosti uvažován koeficient 0,90, u realizovaných prodejů u výstupu cenové 

mapy tento koeficient není.  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 68 805 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 74 679 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 80 820 Kč/m2 

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 74 679 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 41,10 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 3 069 307 Kč 
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REKAPITULACE 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

1. Bytová jednotka č.587/5  2 513 963,- Kč 

1.1. Oceňovaný byt  2 490 681,52 Kč 

1.2. Pozemek p.č.878/5  23 281,45 Kč 

  = 2 513 963,- Kč  

Výsledná cena - celkem:  2 513 963,- Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  2 513 960,- Kč 

slovy: Dvamilionypětsettřinácttisícdevětsetšedesát Kč 

 

Cena zjištěná dle cenového předpisu  

2 513 960 Kč  

slovy: Dvamilionypětsettřinácttisícdevětsetšedesát Kč  
 

Rekapitulace tržního ocenění majetku  

1. Porovnávací hodnota  

  3 069 306,90 Kč 
 

  

Porovnávací hodnota 3 069 307 Kč 

   
 

Silné stránky  
Dobře vybavená lokalita s dobrou dostupností (v budoucnu plánována i stanice metra). 

Údržba bytového domu. 
 

Slabé stránky  
Byt v poslední době bez údržby, chybí sporák, byt ke kompletní rekonstrukci. 
 

Obvyklá cena  

3 250 000 Kč  

slovy: Třimilionydvěstěpadesáttisíc Kč  

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Byl proveden výpočet ceny nemovitostí dle aktuálně platné vyhlášky o oceňování nemovitostí 

(administrativní cena), stanovení ceny obvyklé s použitím porovnávací metody na základě 

nabízených nemovitostí a realizovaných prodejů. 

 

Cena nemovitosti u administrativního ocenění je provedena, jako pomocná, nejedná se o aktuální 

cenu obvyklou nemovitosti.  
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Bylo provedeno porovnání na aktuálně nabízené nemovitosti v lokalitě, dále pak na realizované 

prodeje pomocí aplikace Cenová mapa.cz a rovněž byl nalezen v databází RE/MAX byt ve stejné 

lokalitě, který byl v minulém roce (7/2022) prodán za částku 4.250.000,- Kč. Byl ale v lepším stavu, 

k okamžitému nastěhování a v lokalitě (stejně, jako v celé republice) dochází stále k poklesu cen. 

Dle statistiky Cenové mapy.cz došlo v období 08/2022 - 04/2023 k poklesu nabídkových cen u 

podobných bytů v místě z průměru cca 110.000,- Kč/m2 na cca 91.000,- Kč/m2, tedy o skoro 20%. 

Touto optikou by se tedy cena podobného bytu, běžně udržovaného, bez rekonstrukce, měla 

pohybovat někde kolem 3.400.000,- Kč. S přihlédnutím ke stavu oceňovaného bytu a nutnosti 

kompletní rekonstrukce, byla jeho cena obvyklá k datu ocenění stanovena ve výši 3.250.000,- Kč, 

tedy s JC ve výši 79.075,- Kč/m2. 

V Roudnici nad Labem 31.5.2023 

 

 

 

Michal Broft, Dis. 

Chvalín 4 

413 01 Roudnice nad Labem 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4. 



- 16 - 

 

PŘÍLOHY URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
č: 011/TO/2023 

 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Prohlášení vlastníka 10 

Fotodokumentace 2 

Mapa oblasti 2 

Výstup z aplikace Cenová mapa 11 

Prodaný byt z databáze RE/MAX 4 
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Kopie katastrální mapy 

 
Pozemek p.č. 878/5 v k.ú. č. 728438 
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Mapa oblasti 
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Mapa oblasti 
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