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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Znaleckým úkolem je stanovení obvyklé ceny podílu o velikosti 1/2 na bytové jednotce č. 
2578/20, včetně podílu na společných částech domu a pozemku, vše v k.ú. Kročehlavy, obec 
Kladno, okres Kladno, za účelem nedobrovolné dražby, na objednávku společnosti Finale Bridge 
Europe s.r.o.  
 

1.2. Účel znaleckého posudku 
nedobrovolná dražba 
 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít vliv na přesnost závěru znaleckého 
posudku.  
 
Znalci nebyl umožněn vstup do bytu. Místní šetření bylo uskutečněno na základě prohlídky 
vnitřních prostor bytového domu a na základě informací spoluvlastnice paní Zirnzakové. Stav a 
vybavení bytu bude proto uvažováno jako standardní. Vzhledem k porovnání z uskutečněnými 
prodeji bytů v okolí, kde také není znám jejich stav a vybavení, je tato nepřesnost do značné 
míry eliminována.   
 

1.4. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 28.4.2023 za přítomnosti paní Lyudmyly Zirnzakové. Prohlédnut 
byl pouze bytový dům zvenku i zevnitř a sklepní prostory. Prohlídka bytu zevnitř nebyla 
umožněna, přestože byla zaslána zadavatelem výzva doporučeným dopisem dne 21.4.2023.    
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2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
Zdroje dat jsem vybírala podle dostupnosti, věrohodnosti a podle potřebnosti pro splnění 
znaleckého úkolu.  
 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- Výpis z Katastru nemovitostí - LV č. 37891 pro k.ú. Kročehlavy - viz příloha 
- Informace z Katastru nemovitostí z internetu (nahlizenidokn.cuzk.cz) - viz příloha 
- Znalecký posudek č. 1301-10/23 vypracovaný Ing. Kamilou Štěpánkovou dne 29.1.2023 
- Informace a fotografie z místního šetření - viz příloha 
- Kupní smlouvy porovnávaných nemovitostí nalezené v dálkovém přístupu do Katastru 
nemovitostí 
- Inzertní nabídky z realitních serverů 
- www.cuzk.cz, www.ikatastr.cz, www.mapy.cz, www.sreality.cz, www.valuo.cz, 
www.atlascen.cz 
- Znalecké standardy Asociace znalců a odhadců ČR, z.s. - část viz příloha 
- Zákon č. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech 
-Vyhláška č. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké činnosti 
- Další právní předpisy 
- Odborná literatura 
- Archiv znalce 
 
 

2.3. Věrohodnost zdroje dat 
Věrohodnost zdrojů dat jsem neověřovala. Zdroje, které jsou uveřejněny na veřejných webových 
stránkách, považuji za věrohodné. Zdroje dat obdržené od zadavatele, žalobce a žalované 
považuji za věrohodné. Znalec nemá nástroje ani možnosti ověřovat věrohodnost zdrojů dat.  
 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 
Pro stanovení obvyklé ceny je použita metoda porovnávací. 
 
Definice: Porovnávací hodnota souboru nemovitostí je cena nemovitostí stanovená cenovým 
porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými nemovitostmi. Do porovnání 
vstupují skutečně realizované ceny transakcí nebo předpokládané prodejní ceny. Hodnotí se 
různá hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a účel využití nemovitostí, velikost a 
dispozice, stáří a údržba, technické parametry či kvalita provedení. 
 
Pro ocenění byly použity níže uvedené porovnatelné nemovitosti. Pro vyhodnocení porovnávací 
metodou byly vyhodnoceny ceny nedávno prodaných nemovitostí v přiměřeném okolí 
oceňovaného souboru nemovitostí. Porovnatelné nemovitosti jsou upraveny pomocí indexů na 
základě různých kriterií, jako jsou lokalita, umístění v obci, stáří a technický stav staveb, údržba, 
výměra a dispozice, účel využití apod.   
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3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
Při místním šetření byl prohlédnut bytový dům a byla pořízena fotodokumentace. Ta je v příloze 
tohoto posudku.  
 
Pro ocenění porovnávacím způsobem jsem hledala prostřednictvím katastrálních map 
(nahlizenidokn.cuzk.cz) s využitím vrstvy „Nemovitosti s cenovými údaji“ bytové jednotky, 
které byly v nedávném období v okolí oceňovaných nemovitostí prodány. U nalezených 
bytových jednotek, u kterých proběhl prodej, je uvedeno číslo vkladu do Katastru nemovitostí, 
pod kterým lze tyto smlouvy nalézt prostřednictvím aplikace „Dálkový přístup do Katastru 
nemovitostí“.  
 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 
Na základě údajů zjištěných při místním šetření, po analýze fotografií, projektové dokumentace 
a dalších podkladů a údajů nalezených ve veřejně dostupných zdrojích jsem sestavila 
charakteristiku předmětu ocenění.  
 
Nalezené vzorky pro porovnání jsem prostudovala, zkontrolovala jsem veřejně dostupné údaje. 
Stanovila jsem koeficienty pro jednotlivé vzorky, které vyjadřují rozdíly mezi porovnávanými 
soubory nemovitostí a oceňovaným souborem nemovitostí. Jednotlivé cenové nabídky po 
přepočtení na cenu za 1 m2 započitatelné plochy jsem sestavila do tabulky, vynásobila 
příslušnými koeficienty a vypočítala z nich aritmetický průměr. Výsledná porovnávací hodnota 
je po té součinem započitatelné podlahové plochy a průměrné jednotkové ceny.  
 

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Středočeský, okres Kladno, obec Kladno, k.ú. Kročehlavy 
Adresa nemovité věci: Jerevanská 2578, 130 00 Kladno - Kročehlavy 

 

Vlastnické a evidenční údaje 
Dragos-Ion Fieraru, Jerevanská 2578, 272 01 Kladno, LV: 37891, podíl: 1 / 2  
Lyudmyla Zirnzakova, Jerevanská 2578, 272 01 Kladno, LV: 37891, podíl: 1 / 2  

 

Místopis 
Kladno je statutární město v okrese Kladno ve středních Čechách. Žije zde přibližně 67 tisíc 
obyvatel a je tak největším městem Středočeského kraje a třináctým největším městem České 
republiky. Je známo pro svou těžbu černého uhlí i výrobu oceli v minulosti a výchovu hokejistů. 
 
Kladno se nachází 30 km severozápadně od Prahy v Kladenské tabuli, která představuje západní 
část Pražské plošiny, na rozhraní s Křivoklátskou vrchovinou. Jižní a západní část města se 
nachází na poměrně rovinatém území, které tvoří rozvodí mezi Vltavou a Berounkou; směrem k 
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severovýchodu se odtud začíná zahlubovat několik mělkých údolí. Ve městě nejsou žádné větší 
vodní toky, pouze několik potoků. Kladno je téměř celé obklopeno lesy – nejzazší okraj 
lesnatého pásma Křivoklátska a Džbánu. Na většině území města a v jeho severním až západním 
okolí jsou v hloubce ložiska černého uhlí karbonského stáří, dnes zčásti vytěžená. Krajina je 
místy poznamenána stopami těžební a průmyslové činnosti uplynulých dvou století – zarůstající 
haldy důlní hlušiny a železárenské strusky nejsou k přehlédnutí. Stejně tak Turyňský rybník pod 
obcí Srby, který po propadu části území (zapříčiněném důlní činností) a zaplavení tzv. Panské 
cesty získal lidové označení Záplavy.  
 
Kročehlavy jsou počtem obyvatel největší částí města Kladna ve Středočeském kraji, která 
zahrnuje několik bývalých osad. Podle sčítání lidu z roku 2011 zde žilo 36 123 obyvatel. Staré 
Kročehlavy tvoří převážně rodinné domy ve svahu pod Pražskou a Vodárenskou ulicí, za kterou 
jsou směrem na jih sídliště, vznikající zde od poloviny 50. let, jako jsou Sídliště 9. května, Okrsek 
0 nebo Okrsek 4.  
Zdroj: wikipedia 
 
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v panelovém sídlišti Okrsek 4, v klidné ulici Jerevanská, 
v části Kročehlavy. Jedná se o panelový bytový dům, řadový krajní. Dům má jedno podzemní 
podlaží a 8 nadzemních podlaží s plochou střechou.  
 
Dům se nachází v sídlišti - dopravní dostupnost do centra i do Prahy je velmi dobrá. Občanská 
vybavenost v místě je výborná - v docházkové vzdálenosti se nachází mateřské školy, základní 
školy, obchody, restaurace, obchodní centrum atd., veškerá občanská vybavenost statutárního 
města je v dosahu MHD. V blízkosti jsou lesy a lesoparky.  
 
 

Celkový popis nemovité věci 
Do oceňované bytové jednotky nebyl umožněn přístup, byl prohlédnut pouze bytový dům zvenčí 
a zevnitř. Některé informace poskytla spoluvlastnice Lyudmyla Zirnzakova. Dále byly využity 
informace z dostupných z veřejných zdrojů a z podkladů dodaných zadavatelem.  
 
 
1) Bytový dům 
Jedná se o bytový dům žb montovaný, řadový krajní. Dům má jedno podzemní podlaží a 8 
nadzemních podlaží, skládá se z čísel popisných 2578, 2579 a 2580. V domě se nachází celkem 
69 bytů ve třech vchodech. Dům byl postaven v roce 1980. Dům je napojen na všechny běžné 
inženýrské sítě včetně plynu. V domě je výtah. Přístup a příjezd je po zpevněné komunikaci. 
Parkování v okolí domu mírně omezené. Bytový dům je ve velmi dobrém technickém stavu, je 
průměrně běžně udržován.  
 
2) Bytová jednotka  
Bytová jednotka č. 2578/20 se nachází v 7. nadzemním podlaží a její dispozice je 3+kk. Okna 
jsou plastová. Vybavení koupelny tvoří sprcha a umyvadlo, WC je zvlášť. Vybavení kuchyně je 
vymontované. Podlahy jsou v obytných místnostech laminátové plovoucí, v koupelně, v kuchyni 
je litá podlaha. Vnitřní povrchy jsou omítky. Vytápění je dálkové nebo ústřední. K bytu patří 
komora na chodbě naproti bytu a sklepní kóje (klec) v suterénu domu.  
 
Celková podlahová plocha bytu činí 69 m2. 
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S bytovou jednotkou je oceňován spoluvlastnický podíl na společných částech domu č.p. 2578, 
2579 a 2580 a pozemku parc.č. 2840 o velikosti 689/41611. 
 
Omezení vlastnického práva uvedená v části C listu vlastnictví 
 
Na bytové jednotce vázne: 
 
- zástavní právo smluvní ve prospěch společnosti Finale Bridge Europe s.r.o., IČ 08744033, 
včetně souvisejících zápisů „podzástavní právo ve prospěch Artesa, spořitelní družstvo”, 
„závazek nezajistit zást. pr. ve výhodnějším pořadí nový dluh”, „závazek neumožnit zápis 
nového zást. práva namísto starého” a „započetí výkonu zást. práva dle zák. o spotř. úvěru” 
 
- zákaz zcizení ve prospěch společnosti Finale Bridge Europe s.r.o., IČ 08744033 
 
 
Údaje a poznámky uvedené v části D listu vlastnictví 
 
- Zahájení exekuce pověřeným soudním exekutorem JUDr. Josefem Lavičkou, včetně 
souvisejících zápisů „Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti”, „Dražební vyhláška” 
 
- Uzavření smlouvy o provedení dražby nedobrovolné ve prospěch společnosti Finale Bridge 
Europe s.r.o., IČ 08744033 
 
- Zahájení exekuce pověřeným soudním exekutorem JUDr. Ing. Petrem Kučerou, včetně 
souvisejícího zápisu „Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti”  
 
 
Tyto právní závady, omezení vlastnického práva a další skutečnosti nejsou zohledněny v obvyklé 
ceně stanovené v tomto znaleckém posudku.   
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4. POSUDEK 

4.1. Popis postupu při analýze dat 
Porovnávací způsob pracuje s uskutečněnými prodeji v blízké lokalitě. Byly hledány srovnatelné 
bytové jednotky prodané v poslední době.  
 
 

4.2. Ocenění 
 

Výpočet porovnávací hodnoty  

Bytová jednotka č. 2578/20 

Popis postupu ocenění  
Pro porovnání slouží skutečně provedené prodeje. Bytových jednotek se v okolí oceňované 
bytové jednotky v posledních letech prodalo několik, i když měly často odlišné podlahové 
plochy, takže jejich jednotkové ceny se mohou lišit. Tato a jiné odlišnosti jsou v porovnání 
zohledněny pomocí koeficientů.  
 
Porovnávací hodnota byla provedena ze čtyř vzorků nalezených kupních smluv. Rozdíly v 
kvalitativních vlastnostech a parametrech jednotlivých porovnávaných vzorků a oceňovaného 
souboru nemovitostí jsou zohledněny pomocí koeficientů:  
 
zdroj informace, převod cenové hladiny – zohledňuje, zda do porovnání vstupuje cena z 
realizované kupní smlouvy, inzertní nabídky či z jiného zdroje, dále obsahuje koeficient 
převádějící na cenovou hladinu ke dni ocenění 
lokalita – tento parametr vyjadřuje rozdíly mezi kvalitou/atraktivitou jednotlivých lokalit, 
vyjadřuje, zda jsou porovnávané soubory nemovitostí umístěny na výhodnějším nebo méně 
výhodném místě než oceňovaný soubor nemovitostí  
velikost podlahové plochy – zohledňuje velikost porovnávaných bytových jednotek oproti 
jednotce oceňované. Větší byt má menší jednotkovou cenu než byt menší, uplatňuje se tzv. 
množstevní sleva.  
provedení a vybavení – z pohledu oceňované jednotky se přihlíží k vybavenosti (klimatizace, 
alarm, EZS, EPS, tepelná čerpadla a další) a k příslušenství jako jsou lodžie, balkony, sklepy, 
terasy, garážová stání, garáže, předzahrádka, zahrada atp. 
celkový stav – tento parametr vyjadřuje, jaká konstrukce tvoří svislé nosné konstrukce bytového 
domu a jaký je technický stav oceňované BJ v relaci ke srovnávaným BJ, zda je bytová jednotka 
po rekonstrukci, v původním stavu či se jedná o novostavbu  
typ vlastnictví – koeficient zohledňuje, zda je byt v osobním vlastnictví, družstevním vlastnictví 
nebo v jiném 
umístění v domě – zohledňuje zejména podlaží, ve kterém se byt nachází, a zda je v domě výtah 
úvaha zpracovatele ocenění - zohledňuje další možné rozdíly výše neuvedené a celkový dojem 
 
 
Porovnávací hodnota byla stanovena jako průměr upravených jednotkových cen porovnávaných 
souborů nemovitostí vynásobený užitnou plochou oceňovaného souboru nemovitostí. 
 
Cena oceňovaných nemovitostí za m2 je stanovena jako průměrná hodnota upravených cen 
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vypočtených u jednotlivých srovnávaných nemovitostí. 
 
Oceňovaná bytová jednotka:  

  

Lokalita: Jerevanská ul., Kladno - Kročehlavy 
Dispozice: 3+kk 
Typ stavby: panelový řadový krajní bytový dům 
Podlaží: 7. NP 
Užitná plocha: 69,00 m2 

 

Srovnatelné jednotky:  
 
1. 
Název: Bytová jednotka č. 2603/61 
Lokalita: Litevská 2603, Kladno - Kročehlavy 
Popis: Kupní smlouva je uložena v Katastru nemovitostí pod číslem vkladu V-798/2023. 

Jedná se o bytovou jednotku č. 2603/61 s podílem na společných částech domu a 
pozemku o velikosti 610/49786. Podlahová plocha činí 61 m2. V uvedené kupní 
smlouvě nejsou informace o dispozici, standardu, podlaží, vybavení a technickém 
stavu bytu. Kupní cena byla v kupní smlouvě ze dne 31.1.2023 uvedena ve výši 3 
840 000 Kč. 

Podlaží: neuvedeno 
Dispozice: neuvedeno 
Typ stavby: panelový dům 
Užitná plocha: 61,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Zdroj informace, převod cenové hladiny - Kupní smlouva
 1,00 

K2 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K3 Velikost podlahové plochy - Mírně menší 0,98 

K4 Provedení a vybavení - Neuvedeno, pravděpodobně je kuchyň
 0,96 

K5 Celkový stav - Neuvedeno 1,00 

K6 Typ vlastnictví - Osobní 1,00 

K7 Umístění bytu v domě - Neuvedeno, pravděpodobně je výtah
 1,00 

K8 Úvaha zpracovatele ocenění - Srovnatelný byt 1,00 

 

Zdroj: Katastr nemovitostí - 
V-798/2023 

Cena [Kč] 
 k 31.1.2023 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

3 840 000 61,00 62 951 0,94 59 174 
 
 
 
2. 

Název: Bytová jednotka č. 2603/61 
Lokalita: Kosmonautů 2104, Kladno - Kročehlavy 
Popis: Kupní smlouva je uložena v Katastru nemovitostí pod číslem vkladu V-1509/2023. 
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Jedná se o bytovou jednotku č. 2104/47 s podílem na společných částech domu a 
pozemku o velikosti 73/2959. Podlahová plocha činí 73 m2. V kupní smlouvě je 
uvedeno 4. nadzemní podlaží, sklep a balkon. V uvedené kupní smlouvě nejsou 
informace o dispozici, standardu a technickém stavu bytu. Kupní cena byla v kupní 
smlouvě ze dne 28.2.2023 uvedena ve výši  3 350 000 Kč (po odečtení provize 
RK). 

Podlaží: 4. NP 
Dispozice: neuvedeno 
Typ stavby: panelový dům 
Užitná plocha: 73,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Zdroj informace, převod cenové hladiny - Kupní smlouva
 1,00 

K2 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K3 Velikost podlahové plochy - Mírně větší 1,01 
K4 Provedení a vybavení - Balkon, sklep, pravděpodobně je 
kuchyň 0,96 

K5 Celkový stav - Neuvedeno 1,00 

K6 Typ vlastnictví - Osobní 1,00 

K7 Umístění bytu v domě - 4. NP, pravděpodobně je výtah 1,00 

K8 Úvaha zpracovatele ocenění - Srovnatelný byt 1,00 

 

Zdroj: Katastr nemovitostí - 
V-1509/2023 

Cena [Kč] 
 k 28.2.2023 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

3 350 000 73,00 45 890 0,97 44 513 
 
 
 
3. 

Název: Bytová jednotka č. 2138/29 
Lokalita: Havanská 2138, Kladno - Kročehlavy 
Popis: Kupní smlouva je uložena v Katastru nemovitostí pod číslem vkladu V-324/2023. 

Jedná se o bytovou jednotku č. 2138/29 s podílem na společných částech domu a 
pozemku o velikosti 54/5864. Podlahová plocha činí 54 m2. V uvedené kupní 
smlouvě nejsou informace o dispozici, standardu, podlaží, vybavení a technickém 
stavu bytu. Kupní cena byla v kupní smlouvě ze dne 14.12.2022 uvedena ve výši 
2 800 000 Kč. 

Podlaží: neuvedeno 
Dispozice: neuvedeno 
Typ stavby: panelový dům 
Užitná plocha: 54,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Zdroj informace, převod cenové hladiny - Kupní smlouva
 1,00 

K2 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K3 Velikost podlahové plochy - Mírně menší 0,96 

K4 Provedení a vybavení - Neuvedeno, pravděpodobně je kuchyň
 0,96 

 

Zdroj: Katastr nemovitostí - 
V-324/2023 
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K5 Celkový stav - Neuvedeno 1,00 
K6 Typ vlastnictví - Osobní 1,00 

K7 Umístění bytu v domě - Neuvedeno, pravděpodobně je výtah
 1,00 

K8 Úvaha zpracovatele ocenění - Srovnatelný byt 1,00 
Cena [Kč] 

 k 14.12.2023 
Užitná plocha 

[m2] 
Jedn. cena 

Kč/m2 
Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

2 800 000 54,00 51 852 0,92 47 704 
 
 
 
4. 

Název: Bytová jednotka č. 2148/90 
Lokalita: Maďarská 2148, Kladno - Kročehlavy 
Popis: Kupní smlouva je uložena v Katastru nemovitostí pod číslem vkladu V-1794/2023. 

Jedná se o bytovou jednotku č. 2148/90 s podílem na společných částech domu a 
pozemku o velikosti 76/5882. Podlahová plocha činí 76 m2. V uvedené kupní 
smlouvě nejsou informace o dispozici, podlaží, standardu a technickém stavu bytu. 
Kupní cena byla v kupní smlouvě ze dne 28.2.2023 uvedena ve výši  3 562 500 Kč 
(po odečtení provize RK). 

Dispozice: neuvedeno 
Typ stavby: panelový dům 
Užitná plocha: 76,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Zdroj informace, převod cenové hladiny - Kupní smlouva
 1,00 

K2 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K3 Velikost podlahové plochy - Mírně větší 1,02 

K4 Provedení a vybavení - Pravděpodobně je kuchyň 0,96 
K5 Celkový stav - Neuvedeno 1,00 

K6 Typ vlastnictví - Osobní 1,00 

K7 Umístění bytu v domě - Neuvedeno, pravděpodobně je výtah
 1,00 

K8 Úvaha zpracovatele ocenění - Srovnatelný byt 1,00 

 

Zdroj: Katastr nemovitostí - 
V-1794/2023 

Cena [Kč] 
 k 28.2.2023 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

3 562 500 76,00 46 875 0,98 45 938 
 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 44 513 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 49 332 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 59 174 Kč/m2 

 
 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 
Průměrná jednotková cena 49 332 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované jednotky 69,00 m2 
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Výsledná porovnávací hodnota – celý byt  3 403 908 Kč 
 

 

4.3. Výsledky analýzy dat 
 
 

Byla stanovena porovnávací hodnota celé bytové jednotky získaná porovnáním skutečných 
prodejů v blízkém okolí v nedávné minulosti. Porovnávací hodnota v případě bytové jednotky 
představuje obvyklou cenu.   
 
Obvyklá cena jednotky je stanovena včetně příslušného podílu na společných částech domu a 
pozemku.  
 
Obvyklá cena podílu 1/2 na bytové jednotce nepředstavuje pouze aritmetický výpočet poloviny 
obvyklé ceny stanovené pro celou bytovou jednotku. Vlastník ideální 1/2 bytu je omezen ve 
vykonávání svých vlastnických práv. Vliv na cenu této právní závady má typ nemovitosti a 
velikost spoluvlastnického podílu. Podrobně viz příloha Znalecké standardy.  
 
Pro bytovou jednotku, tedy nekomerční nemovitost, bude na základě doporučení uvedených v 
tomto standardu snížení ceny o 20 %.  
 
Obvyklá cena podílu 1/2 na předmětné bytové jednotce tedy bude: 
 
3 403 908 / 2 = 1 701 954 Kč 
 
1 701 954 Kč  *  0,8 = 1 361 563 Kč  
 
Obvyklá cena podílu ½ na bytové jednotce č. 2578/20 činí po zaokrouhlení 1 360 000 Kč. 
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5. ODŮVODNĚNÍ 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 
Ocenění bylo provedeno porovnávacím způsobem. Při porovnání byla stanovena porovnávací 
hodnota pomocí skutečně realizovaných cen. Takto stanovená porovnávací hodnota vyjadřuje 
obvyklou cenu celé bytové jednotky. 
 
Pro ocenění podílu na bytové jednotce je v souladu se standardy Asociace znalců a odhadců, z.s. 
aplikována srážka ve výši 20 % z ceny aritmetického podílu.  
 
 

5.2. Kontrola postupu 
Po vypracování znaleckého posudku jsem provedla kontrolu výběru zdrojů dat, postupu při sběru 
dat a při jejich zpracování. Dále jsem zkontrolovala provedenou analýzu dat, formulaci jejich 
výsledků a interpretaci těchto výsledků.  
   





- 14 - 
 

PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 
č: 513/2023/37 

 počet stran A4 v příloze: 
1. Informace z Katastru nemovitostí 8 
2. Katastrální mapa 1 
3. Mapa oblasti 1 
4. Fotodokumentace z místního šetření 1 
5. Znalecké standardy AZO – část 
6. Rozhodnutí o udělení příklepu 
Celkem 

1 
2 
14 
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1. Informace z Katastru nemovitostí 
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2. Katastrální mapa 
 

 
Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz 
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3. Mapa oblasti 
 

 

 
Zdroj: www.mapy.cz 
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4. Fotodokumentace z místního šetření 
 

  
Bytový dům Chodba v přízemí 

  
Chodba v 7. NP Chodba ke sklepům 

  
Sklepy Sklepní kóje 

  



- 26 - 
 

5. Znalecké standardy AZO - část 
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6. Rozhodnutí o udělení příklepu 
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