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1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Zjištění obvyklé ceny rodinného domu čp. 89 včetně pozemku p.č. 605 - zastavěná plocha a 
nádvoří, vše na katastrálním území Ďáblice, obec Praha se stavem ke dni 24.9.2025

Nemovitosti jsou evidován) na LV č. 788 pro obec Praha. k.ú. Ďáblice

1.2. Účel znaleckého posudku
Stano\cní ob\_\klé cen\ nemovitosti

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 

posudku
Rodinné dum se nachází na severní hranici Prahy, v přímém sousedství sídla Úřadu městské části 
Praha-Ďáblice. \ rohu ulic Osinalická a Mannerova

Ďáblice jsou městská čtvrť a katastrální území Prahy, tvořící území městské části Praha-Ďáblice. 
Puvodnč se jednalo o samostatnou vesnici, která byla roku 1968 připojena k Praze.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka .se zaměřením byla provedena dne 24.9.2025 za přítomnosti znalce a paní 
majitelky nemovitosti a Mgr. Martinv Postupové. Jaroslava Lehovce - místostarostú městské části.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Podklad) pro vypracování znaleckého posudku bylv v první fázi zjištěny v dálkovém přístupu do 
katastru nemovitostí (určení pozemku s uvedením ..Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti 
zapsán cenový údaj") a následně pak zajištěním kopií příslušných částí kupních smluv přímo na 
katastrálním úřadě.

Dále bylo znalcem provedeno šetření na realitních servrech v nabídkách realitních kanceláří, takto 
zjištěné nabídkové ceny obdobných nemovitostí by ly rovněž použity jako podklad pro stanovení 
obv y klé ceny předmětného rodinného domu.

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
- výpis z katastru nemovitost Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, katastrální pracoviště 
Praha, výpis z LV ě. 788 pro obec Prahu, katastrální území Ďáblice ze dne 23.9.2025
- ortoťoto katastrální mapy
- fotografická dokumentace pořízená znalcem při místním šetření
- územní plán hlavního města Prahy
- cenov á mapa pozemku hlav ního města Prahy
- informace z archivu katastrálního úřadu zavkladovaných kupních smluv
- informace z realitních serverů, informace realitních kancelář, v lastní cenové databáze
- archivní spis nemovitosti poskytnutý znalci Úřadem Mě Ďáblice
- zákon ě. 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997 o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetkii) ve znění pozdějších předpisů
- vyhláška Ministerstva financí České republiky č. vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. posledně ve 
znění vyhlášky č. 370/2024 Sb. o provedení některých ustanovení zákona ě. 151/1997 Sb.. o 
oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisu, (oceňovací 
vy hláška), ve znění pozdějších předpisů
- Zákon ě. 254/2019 Sb. ze dne 10. září 2019 o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých 
ústavech
- vyhláška Ministerstva spravedlnosti České republiky ě. 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o 
v ýkonu znalecké činnosti
- dostupná odborná literatura týkající se účelu znaleckého posudku
- software PLUTO OL4' Praha
- žádné další doklady ani dokumentace neby ly ač znalcem požadovány předloženy a dle informace 
objednatele posudku a v lastníka nemov itosti se nezachov aly

2.3. Věrohodnost zdroje dat
\'črohodnost zdroje podkladu použitých při zpracování znaleckého posudku je v podstatě 100%. 
jedná se o informace zjištěné znalcem v archivu zavkladovaných kupních smluv v katastru 
nemovitostí, ve kterých jsou uvedeny sjednané kupní ceny obdobných nemovitostí v přibližně 
stejné oblasti jako se nachází předmětné pozemky .
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2.4. Základní pojmy a metody ocenění
Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena)

Dle zákona č. 151/1997 Sb.. o oceňování majetku - se pro účel\ 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 poměru 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 osobni vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 
vy jadřuje hodnotu věci a určí se porov náním.

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 stav eb, tak hodnotu pozemku.
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Podklad) pro \ \praco\ání znaleckého posudku byl\ v první fázi zjištěny v dálkovém přístupu do 
katastru nemovitostí (určení nemovitostí s uvedením „Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti 
zapsán cenový údaj") a následně pak zajištěním kopií příslušných částí kupních smluv přímo na 
katastrálním úřadě.

Dále bylo znalcem provedeno .šetření na realitních servrech v nabídkách realitních kanceláří, takto 
zjištěné nabídkové ceny obdobných nemov itostí byly rovněž použity jako podklad pro stanovení 
obvvklé cenv předmětného rodinného domu.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Získaná dostupná data bv la porovnána vzájemně mezi sebou. stejně tak i s předmětnou nemovitostí 
tak. jak je patrné z příloh tohoto znaleckého posudku.

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat
Název předmětu ocenění;
Adresa předmětu ocenění:

Rodinný dum čp. 89 
Osinaličká 89/15 
182 00 Praha Ďáblice 
788
Hlavní město Praha 
Hlavní město Praha 
Praha 
Ďáblice 
I 384 732

LV:
Kraj:
Okres:
Obec:
Katastrální území: 
Počet ob) vatel:

Vlastnické a evidenční údaje
Vlastník nemov itosti dle v ýše uvedeného výpisu z KN:

LV č. 788

objekt k bydlení čp. 89 
p.č. 605 - zastavěná plocha a nádv oři 
Ďáblice 
Praha
Hlavní město Praha 
Hlavní město Praha

Vlastník:
Nemovitost:
Pozemek;
K.Ú.;
Obec:
Okres:
Kraj:

'186 m-/
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Dokumentace a skutečnost
Předmětem oeenční ve sm\ slu objednávky je objekt k bydlení, čp. 89 v Praze Ďáblieích. Součástí 
nemovitosti a předmětem oeenění je dále pak stavební pozemek p.ě. 605 - zastavěná plocha a 
nádvoří

Dostupná dokumentace, předložená objednatelem posudku, především zajištěná znalcem \ archivu, 
převážně odpovídá stav u právnímu.

Na objektu b> dlení nevázne žádné zástav ní právo ani jiné omezení vlastnického práva.

Celkový popis nemovité věci
Objekt bydlení, předmět ocenění, se nachází v Ďáblicích, v těsné blízkosti sídla úřadu městské části, 
na rohu ulic Osinalická a Mannerova.
Ke dni ocenění je využíván v souladu se svým práv ním stavem, k trv alému bv diení majitelkv a její 
rodinv.

Nemov itostí, které jsou předmětem ocenění, pozemek zastav ěná plocha a nádvoří a objekt bydlení 
ěp. 89 jsou ev idovány na LV ě. 788 pro k.ú. Ďáblice, jedná se o samostatně stojící nemov itost.

Oblast, ve které se nachází předmět ocenění, leží na severním okraji Prahy, nedaleko dálnice D8. 
sev erně od Ďáblic je plánov ána část vnějšího okruhu Prahy.
Oblast je obsloužena autobusy MUD. nejbližší zastávka autobusu se nachází cca 300 m od 
předmětného objektu.

K I. lednu 1968 došlo k připojení obce Ďáblice k obvodu Praha 8 při zachování svrchovanosti 
MNV.

Městská ěást je zastavěna převážně původní zástavbou, rodinnými domy. panelové sídliště Ďáblice 
je postav eno na katastru Kob> lis. hřbitov a tramvajová smv ěka pak na katastru Střížkova.

Technické provedení jednotlivých konstrukčních prvků je uvedeno v další části znaleckého 
posudku.

Obec Praha má zpracov anou cenovou mapu stavebních pozemků, v dané lokalitě činí cena pozemku 
14.950 Kě/ml

Pozemky, které k oceňované nemov itosti náleží, jsou územním plánem určenv z zastavění jako 
zóna SV' - v šeobecně smíšené

SV^ - všeobecně .smíšené

Hlavní využití:
Plochv pro bvdiení s možností umísťování dalších funkcí pro obsluhu obyvatel.

Přípustné využití:
Stav by pro bydlení, byty v neby tových domech. Mimoškolní zařízení pro děti a mládež, školy, školská a 
ostatní v zdělávací zařízení, kulturní zařízení, církevní zařízení, zdravotnická zařízení, zařízeni sociálních 
služeb, malá uby tovací zařízení, drobná nerušící výroba a služby, veterinární zařízení a administrativa v 
rámci staveb pro by dlení, sportovní zařízení, obchodní zařízení s celkovou hrubou podlažní plochou
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nepřevyšující 2 000 m2, zařízení veřejného stravování. Drobné vodní plochy, zeleň, cyklistické stezky, pěší 
komunikace a prostore. komunikace vozidloe é, plošná zařízení technické infrastruktury v nezby tné nutném 
rozsahu a linioeá eedení technické infrastmkttire.

Podmíněně přípustně využití:
Pro uspokojení potřeb souvisejících s hlavním a přípustným využitím lze umístit: parkovací a odstavné 
ploch), garáže pro osobní automobil). Dále lze umístit: vysokoškolská zařízení, stavb) pro veřejnou správu 
města, hvgicnické stanice, zařízeni záchranného bezpečnostního sy stému, obchodní zařízení s celkov ou 
hrubou podlažní plochou nepřevy šující 20 000 m2. uh)tovací zařízení, stavby a plochy pro administrativu, 
malé sběrné dvoř). sběrnv surovin, parkoviště P+R. garáže, čerpací stanice pohonných hmot bez servisů a 
oprav en jako nedílnou část garáží a polv funkčních objektů, stavby , zařízení a ploch) pro provoz PID. 
zahradnictv í. Pro podmíněně přípusttié vy užití platí, že nedojde ke snížení kvality prostředí a pohody 
bydlení a jinému znehodnoceni nebo ohrožení využitelnosti dotčených pozemků.

Nepřípustně využití:
Nepřípustné je wLižití neslučitelné s hlav ním a přípustným využitím, které je v rozporu s charakterem 
lokalit) a podmínkami a limit) v ni stanovenými nebo je jiným způsobem v rozporu s cíli a úkol) územního 
plánování.

Obec Hlavní město Praha má cca I 385 000 obyvatel, obec je hlavním městem České republiky, 
pozemk) jsou rov inné, přístup po zpevněné místní komunikaci, v obci jsou kompletní sítě obchodů, 
státních a samosprávných úřadu, bankovních služeb, školství, policie, jsou zde kompletní 
inženýrské sítě. městská část Ďáblice je částí Prahy, která je dopravně dostupná autobusy Ml ID. 
dále pak metrem link) C a tramvajemi do centra města.

3.4. Obsah
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pří analýze dat
Doslupné podklady b\ l> /ajištčny znalcem na katastrálním úřadě, z kopií částí kupních smluv byla 
\ v počtena jednotková cena nemov itostí.
Toto bylo vypočteno Jako podíl sjednané ceny uvedené v zavkladovaných smlouvách a výměr v 
daných smlouvách realizovaných obdobných nemovitostí.

Dále bylo znalcem provedeno šetření na realitních servrech v nabídkách realitních kanceláří, takto 
zjištěné nabídkové ceny obdobných nemovitostí bvly rovněž použitv jako podklad pro stanovení 
obvyklé cenv předmětného rodinného domu.

4.2. Ocenění cenou obvyklou
Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona ě. 151/1997 Sb.. o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR ě. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb.. kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona ě. 151/1997 Sb.

4.3. Výsledky analýzy dat
Komentář ke stanovení výsledné ceny
Ocenění, stanovení obv vklé cen> nemov itosti na k.ú. Ďáblice je provedeno v souladu s cenovými 
předpisy České republik) platnými ke dni ocenění.

Obvv klá cena je vypočtena na základě podkladů poskytnutých objednatelem znaleckého posudku a 
zejména pak skutečností zjištěných znalcem.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy

Ocenění nemov itostí bv lo provedeno porov návací metodou, jako podklad) pro stanoveni obvyklé 
ceny objektu bydlení a pozemku b) ly použity údaje ze zavkladovaných kupních smluv v archivu 
katastrálního úřadu, dále pak z nabídkov ých cen na realitních serv rech a vlastní cenov é databáze.

těchto podkladu stanovená jednotková cena je pak použita pro výpočet celkové ceny 
předmětných nemov itostí uvedené v záv ěru tohoto znaleckého posudku.
Z

5. 2. Kontrola postupu
Postup při zjišťování podkladů ke stanovení obvyklé ceny nemovitosti, stejně jako následný 
výpočet a závěrečné stanovení obvyklé ceny je prováděn průběžně při zpracování znaleckého 
posudku, opřeno je především o zkušenosti a odbornou způsobilost znalce (zkouška před zkušební 
komisí předšed) Krajského soudu v Brně).
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6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď

STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY 

POZEMKU A OBJEKTU BYDLENÍ
Předmětem ocenění Je samostatně stojící dům na rohu ulic Osinalická a Mannerova. má jedno 
nadzemní podlaží, mírně nestandardní provedení, podle informace majitele b\l dům postaven na 
přelomu 19-tého a 20-tého století, dle informací zjištěných znalcem v archivu Mě Ďáblice bylo 
..kolaudační rozhodnutí" \ vdáno v roce 1896. průběžně byla provedena rekonstrukce.až do 
současné podobv nemov itosti.

Dům je ke dni místního šetření v průměrném technickém stavu, umožňuje bezproblémové užívání k 
rodinnému b\ dlení, nesplňuje však moderní nároky na bydlení, dispoziční řešení objektu je značně 
nepraktické.

Majitelkou nemovitosti bylo sděleno, že v průběhu užívání nemovitosti bvla provedena výměna 
oken, sociální zařízení, rozvody elektřiny, podlahy, rozvodv ZTl. boiler....

Předmět ocenění ke dni místního šetření neodpovídá současným nárokům na bvdlení. jeho 
rekonstrukce by bv la velmi nákladná, ve své podstatě je z pohledu znalce nejvhodnějším řešením 
demolice stávajícího objektu a výstav ba nového, moderního.

Celá nemovitost, rodinný dům. přístřešek, pozemky, je evidována na LV č. 788 pro obec Prahu. k.ú. 
Ďáblice.

Objekt bvdlení je dispozičně řešen jako jednotka o velikosti 5+1. původní stavba obdélníkového 
půdorysu pochází z roku 1896. v průběhu provedena přístavba, ve které se nachází sociální zařízení, 
spíže, sklad), komora. Přístup do půdního prostoru řešen po venkovním schodišti, které je ve 
špatném technickém stavu.

Součástí nemov itosti jsou drobné stav by, které se nachází na cizím pozemku, stejně tak i oplocení a 
trvalé porost) jsou na pozemku náležejícím městské části.

Vstup do rodinného domu je řešen přes sousední pozemky z ulice Osinalická a nebo Mannerova.

Popis konstrukčních prv ku:

Objekt bydlení:
Základy bez izolace proti zemní vlhkosti, svislé nosné konstrukce z plných cihel, strop) s rovným 
podhledem, střecha sedlová a pultová, krov dřevěný, střešní krytina z pálených tašek a vlnitého 
plechu, proveden) jsou klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu.
fasádní omítk) břizolitové. vnitřní omítky štukové, proveden) jsou vnitřní obklady v koupelně, 
kolem vanv. na WC.
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Podlahy jsou různě smíšené, keramická dlažba, beton, prkna s volně položenými koberci.

Okna plastová s izolačním dvojsklem, dveře dřevěné rámové, zárubně dřevěné obložkové.

Zaveden je elektrický proud 220/380 V. proveden rozvod studené a teplé vody. ohřev TUV řešen 
elektrickým boilerem, kanalizace od všech zařizovacích předmětů sxedena do veřejného řádu. 
zaveden je zemní plyn. vytápění nemovitosti je řešeno jako lokální na tuhá paliva, a to pouze ve 
dvou obytných pokojích.

Z vnitřního vybavení je instalována plechová smaltovaná vana. umývadlo, splachovací WC combi, 
kuchyňský sporák kombinovaný - varná deska plynová, trouba elektrická.

Při stanovení obvyklé, tržní ceny. vycházím především z porovnání sjednaných cen při realizaci 
obdobných nemovitostí na realitním trhu. v rozhodném období v dané a podobných lokalitách, tzn. 
používám porovnávací metodu, která nejvýstižněji vyjadřuje stav na realitním trhu.

Obvy klou cenu předmětné nemovitosti pak stanovím s ohledem na výše uvedené skutečnosti, 
.lednotkovou cenu stanovím ze skutečností zjištěných v zavkladovaných smlouvách archivu 
katastru nemovitostí, nabídkových cenách zjištěných na internetových realitních servrech a v 
neposlední řadě pak s přihlédnutím k technickému stavu domu čp. 89 v Ďáblicích, předmětu 
ocenění, který obvyklou cenu výrazně ovlivňuje.

Pozemek p.č. 605 - zastavěná plocha a nádvoří a rodinný dům čp. 89 ul. Osinalická

186 m^ 28.949,- Kč/m2 5.384.514,- Kč

ZÁVĚR
Porovnáním výše uvedených cen obdobných nemovitostí v dané a obdobných lokalitách přibližně 
ve stejném období jako objekt bydlení čp. 89/15 na ulici Osinalická v Ďáblicích a pozemku p.č. 
605 - zastavěná plocha a nádvoří, které jsou předmětem ocenění, jsem dospěl k závěru, že:

Obvyklá cena objektu bydlení čp. 89/15 na ulici Osinalická, včetně pozemku p.č. 605 - 
zastavěná plocha a nádvoří, vše evidováno na LV č. 788 na katastrální území Ďáblice, obec 
Praha ke dni 24.9.2025 činila po zaokrouhlení:

5.384.510,- KčCELKEM
(slovy:pětmilionůtřistaosmdesátčtyřitisícepětsetdesetkorunčeských)
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6. 2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 

přesnost
Whiedcm k ^ ýše incdenym informacím, zjištěným lídajum z katastru nemovitostí, konstatuji, 
žc ob^^klá. tržní, cena uvedená ^ zá^ěru znaleckého posudku, je cenou včetně daně z 
přidané hodnoty.

PŘEZKUM ZNALECKÉHO POSUDKU
Znalecký posudek není v \ pracován jako posudek přezkiímný.

Konzultant a důvod jeho přibrání
Znalecký posudek jsem \ \ pracoval osobně, bez přímé spoluúčasti Jiných osob. jak právnických, tak 
týziekých.

Odměna, náhrada nákladů
Odměna byla sjednána smluvní.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu \ 
Brně. ze dne 25.10.1Ú89. ě.j. Spr. .5769 89. pro základní obor ekonomika. od\ ět\ í cen\ a odhady 
nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudku pod pořadovým číslem 076374/2025.

V Praze 28.9.2025

Ing. 
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https: nahlizenidokn.CLizk.gov.cz ZobrazObjckt.asp\?encr\ptcd...Informace o pozemku Nahlíženi do katastru nemovitostí

Informace o pozemku

605 CfParcelní číslo:

Praha 1554782] c? 

Ďáblice [7306291

Obec:

Katastrální území:

Číslo LV: 788

Výměra [m^]; 

Typ parcely: 

Mapový list: 

Určení výměry: 

Druh pozemku:

186

Parcela katastru nemovitostí

DKM

Ze souřadnic v S-JTSK

zastavěná plocha a nádvoří

Součástí je stavba

Ďáblice 14006701 lě?: č. p. 89; rodinný dům 

p. č. 605 

č. p. 890 

Osinalickáů'

Budova s číslem popisným: 

Stavba stojí na pozemku:

Stavební objekt:

Ulice:

Adresní místa: Osinalická 89/15t3'

Vlastníci, Jiní oprávnění

Vlastnická právo Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovány žádně způsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidovaná BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Typ

Změna výměr obnovou operátu

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj (celkem 0)

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 
Prahu, Katastrální pracoviště Praha cf

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 30.09.2025 07:00.

1 z2 30.09.2025 9:19
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