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Okres:Praha-západ 

Obec :Jíloviště 

 

 

 

 

 

 

 

ZNALECKÝ POSUDEK č.3974/23/2015 

 

ODHAD  OBVYKLÉ  CENY  NEMOVITOSTI 

 

objektu rodinného domu č.p.246 v ulici Na Močidlech s příslušenstvím a pozemky v 

k.ú. a obci Jíloviště, okres Praha-západ 

 

 

 

Objednavatel posudku:  Královská dražební a.s. 

                                               Kateřinská 482 

                                                128 00 Praha 2  

 

 

Účel   posudku:        zjištění obvyklé ceny 

 

 

 

Předpis pro ocenění:   zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 

                        

 

 

 

Posudek vypracoval:    Ing.Jiří Vyhnálek 

                       Sekaninova 408, 500 11 Hradec Králové 

                                                Mobil 732 459 996 

 

 

 

 

Posudek obsahuje 18 stran textu včetně titulního listu a příloh a předává se 

objednavateli v 1 vyhotovení. 

 

 

 

 

 

 

 

V Hradci Králové dne 17.ledna 2015. 
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A.Podklady pro ocenění: 

a)List vlastnictví č.699 pro k.ú.Jíloviště, okres Praha-západ ze dne 11.12.2014,  

   vyhotoveno dálkovým přístupem 

b)Zákon č.151/1997 Sb. o oceňování majetku 

 

List vlastnictví č.699 pro k.ú.Jíloviště, okres Praha-západ ze dne 11.12.2014       

 

Vlastnické právo:  

 

Příbanová Jana, Na Močidlech 246, 252 02 Jíloviště 

 

B.Další údaje: 

 

Datum provedení místního šetření a jeho účastníci: 

-------------------------------------------------- 

Ocenění nemovitosti bylo provedeno dle podkladů, které dodal objednatel posudku. 

Vstup do objektu nebyl umožněn, vybavení objektu se uvažuje jako standardní. 

 

Datum k němuž se ocenění provádí: 

--------------------------------- 

Ocenění nemovitosti je provedeno ke dni  15.ledna 2015. 

 

Stručný popis oceňované nemovitosti: 

------------------------------------ 

Předmětná nemovitost je rodinný dům č.p.246 s příslušenstvím v k.ú. a obci Jíloviště, 

okres Praha-západ, který je umístěn na okraji severovýchodní zastavěné části obce  v 

ulici Na Močidlech. Vesnice Jíloviště se nachází na území okresu Praha západ a 

náleží pod Středočeský kraj. Příslušnou obcí s rozšířenou působností je město 

Černošice. Obec Jíloviště se rozkládá asi 21 kilometrů jižně od centra Prahy a tři 

kilometry jihovýchodně od města Černošice. Úředně žije v katastru této středně 

velké vesnice zhruba 630 obyvatel. Pro využití volného času je v obci k dispozici 

sportovní hřiště. Dále bychom v obci našli knihovnu a Z další občanské vybavenosti 

je zde rovněž poštovní úřad. Místní obyvatelé mohou využívat plynofikaci, 

kanalizaci i veřejný vodovod. Vesnice Jíloviště leží v průměrné výšce 353 metrů nad 

mořem. První zmínku o obci nalezneme v historických pramenech v roce 1319. 

Celková katastrální plocha obce je 1423 ha, z toho orná půda zabírá pouze 7%. Čtyři 

pětiny katastrální výměry obce jsou porostlé lesem.  

  

Jedná se o objekt samostatně stojícího rodinného domu. Okolní zástavbu tvoří 

rodinné domy. Objekt rodinného domu s příslušenstvím je užíván od roku 2005 a 

jeho stav je velmi dobrý až dobrý. K nemovitosti patří vrtaná studna, venkovní 

úpravy (vrata s pohonem, vrata a vrátka, oplocení, zpevněné plochy, opěrné zdi, 

venkovní schody, terasy, pergola s venkovním krbem a udírnou, automatický 

zavlažovací systém s vlastní strojovnou a zdrojem vody (vrtaná studna), 

nadstandardní sadové úpravy)  a pozemky. Objekt je napojen na elektrorozvod, 

obecní vodovod a obecní kanalizaci. Pozemky jsou oploceny. Příjezd po zpevněné 

komunikaci na p.č.307/34 v druhu orná půda a p.č.307/35 v druhu ostatní plocha, 

ostatní komunikace, LV č.647, vlastnické právo Dvořáková Helena, Masarykovo 

nábřeží 234/26, Nové Město, 110 00 Praha 1. Přístup k nemovitosti není právně 

vyřešen. Objekt se nachází na st.p.č.456 o výměře 334 m2. Dále k objektu patří 
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pozemek p.č.307/42 - orná půda o výměře 1212 m2 a pozemek p.č.307/80 - orná 

půda o výměře 215 m2. Tyto pozemky tvoří jednotný funkční celek s objektem 

rodinného domu.    

 

Rodinný dům č.p.246 

Rodinný dům č.p.246 v k.ú. a obci Jíloviště, okres Praha-západ obsahuje obytné 

místnosti s příslušenstvím. Rodinný dům je zděný, má členitý půdorys, je 

podsklepený, má 1 nadzemní podlaží a podkroví. Dispozice objektu: 1.PP.: koupelna, 

chodba, šatna, WC, sklep, sklep, vestavěný bazén, technická místnost, garáž pro 2 

automobily. 1.NP.: zádveří, obývací pokoj, hala, pokoj pro hosty, chodba, spíž, WC, 

koupelna, jídelna, kuchyň, prádelna, terasa nad 1.PP. Podkroví: šatna, ložnice, 

ložnice, koupelna, WC, ložnice, galerie. Základy betonové s hydroizolací s ochranou 

proti radonu, svislé konstrukce zděné v tl. do 45 cm, střecha sedlová valbová složitá, 

krytina betonové tašky, stropy s rovným podhledem a šikmé zateplené podhledy, 

okna dřevěná EURO a střešní, dveře z masivního dřeva, sekční garážová vrata s el. 

pohonem, vnitřní omítky vápenné, venkovní zateplovací systém a obklad z cihelných 

pásků, schodiště železobetonové s dřevěnými stupnicemi a s keramickým obkladem, 

podlahy plovoucí z masivu, keramická dlažba, vnitřní obklady keramické a dřevěné, 

vytápění ÚT s elektrokotlem podlahové, krb vnitřní, krb vnější, tepelné čerpadlo, 

rozvod vody studené a teplé, příprava TUV bojler, elektroinstalace 220,380 V, 

kuchyňská linka, varná deska, trouba, trouba s mikrovlnným ohřevem, myčka 

nádobí, digestoř, vana, umyvadla, sprchový kout, záchody splachovací, EZS (el. 

zabezpečovací systém), žaluzie s centrálním el. ovládáním, bazén vnitřní s 

technologií, lamelový el. ovládaný tepelně izolační kryt, ohřev, protiproud.  

 

Stav objektu rodinného domu je velmi dobrý až dobrý. Objekt rodinného domu má 

nadstandardní provedení a vybavení. Objekt má vyšší nároky na provoz a údržbu 

Obestavěný prostor objektu 2 520 m3.  

 

Nemovitost byla na žádost objednatele oceněna bez místního šetření, pouze na 

základě informací od objednatele ocenění.  

 

Movité věci a zařizovací předměty nejsou předmětem tohoto ocenění. 

 

Nemovitosti jsou zatíženy omezením vlastnického práva, jak jsou zapsány na listu 

vlastnictví. Při tomto ocenění pro účely dražby budou nemovitosti oceněny jako bez 

omezení vlastnického práva.         

 

Určení obvyklé ceny  
objektu rodinného domu č.p.246 v ulici Na Močidlech s příslušenstvím a pozemky v 

k.ú. a obci Jíloviště, okres Praha-západ 

 

1. Cena obvyklá  

-------------------- 

Znaleckým úkolem je určení obvyklé ceny. Dle zákona o oceňování majetku se 

cenou obvyklou rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, 

popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocenění. Při tom 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. Alternativou je definice 
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mezinárodní asociace TeGoVA, která říká, že tržní hodnota je odhadnutá částka, za 

kterou by měla být aktiva směněna v den ocenění mezi ochotným kupujícím a 

ochotným prodávajícím v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obě 

strany jednají na základě znalosti, opatrně a z vlastní vůle. 

Pro účely tohoto ocenění se obvyklou tržní cenou, obvyklou cenou a tržní cenou 

bude rozumět shodně taková cena, která odpovídá výše uvedeným definicím.         

 

2. Popis způsobu ocenění 

------------------------------- 

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na základě cen zjištěných metodou 

porovnávací. 

 

3. Porovnávací metoda 

---------------------------- 

Pro tento účel ocenění se nejlépe hodí porovnávací metoda. Východiskem pro tuto 

metodu je zjištění realizovaných cen stejných nebo obdobných nemovitostí. Dále se 

obecně porovnává oceňovaná nemovitost s jinou obdobnou nemovitostí nebo 

obdobnými nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionální příslušnosti, času a 

vybavenosti. Obsahem se rozumí zejména velikost, rozsah a stavebně technické 

vlastnosti, funkční charakter a užitné vlastnosti celku a jeho dílčích částí, regionální 

příslušností vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a 

tržního segmentu, časem zejména čas realizace prodeje, současné cenové trendy a 

ekonomická životnost oceňovaného objektu a vybaveností kvalitativní a kvantitativní 

zhodnocení příslušenství dílčích částí celku. Při tomto porovnání je odhadnut vliv 

těchto faktorů na výši ceny oceňované nemovitosti oproti srovnávaným. 

 

4. Porovnávací metoda - porovnání 

-------------------------------------------    

 

Pro účely porovnávací metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti: 

 

Nemovitost č.1 

 

Rodinný dům, Tichonická, Praha 10 - Uhříněves, cena 28 000 000,- Kč  
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Naše společnost nabízí exkluzivně rodinný dům ve velmi vyhledávané lokalitě s 

pozemkem 1547 m2.Užitná plocha 500 m2. Novostavba z roku 2008 postavena ve 

vysoké kvalitě se zahradou, jezírkem i ke koupání, zahradním domkem s posilovnou 

a saunou, druhým zahradním domkem s krbem, grilem a sezením. Vjezd do domu 

má elektricky dálkově ovládanou bránu. Dům má 2 garáže, také na dálkové ovládání. 

Vstup do domu halou, pracovna, šatna, zimní obyvatelná zahrada, dětský pokoj, 

obývací pokoj s krbem, kuchyň s kuchyňskou linkou a spotřebiči, komora, 2 x pokoj, 

koupelna s vanou, bidetem a WC, druhá koupelna s WC a sprchovým koutem, 

technická místnost s plyn. kotlem, el. bojlerem a WC, vchod z domu do garáže. 

Podlahové topení v koupelnách, zimní zahradě, obývacím pokoji a v kuchyni. 

Obecní voda, studna, plyn, elektro, obecní kanalizace, kamerové zabezpečení, TV 

satelit. V kupní ceně kompletní zařízení domu. MHD autobus vlak, obchodní 

centrum Čestlice. Stavba dle zásad Feng Shui. 
 

 

Celková cena: 28 000 000 Kč za nemovitost, včetně provize, včetně právního servisu 

(k jednání)  

Poznámka k ceně: včetně provize a právního servisu  

ID zakázky: N7718  

Aktualizace: 10.01.2015  

Stavba: Cihlová  

Stav objektu: Novostavba  

Poloha domu: Samostatný  

Typ domu: Přízemní  

Podlaží: 1  

Plocha zastavěná: 700 m2  

Užitná plocha: 300 m2  

Plocha podlahová: 500 m2  

Plocha pozemku: 1547 m2  

Parkování:  

Garáž:  

Voda: Místní zdroj, Dálkový vodovod  

Topení: Ústřední plynové  

Plyn: Plynovod  

Odpad: Veřejná kanalizace  

Elektřina: 230V, 400V  

Doprava: Vlak, Dálnice, Silnice, MHD, Autobus  

Komunikace: Asfaltová  

Energetická náročnost budovy: Třída C - Úsporná  

Vybavení: ano 

Výtah:  

Bazén: ano 
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Nemovitost č.2 

 

Rodinný dům, Úhlová, Praha 4 - Kunratice, cena 29 900 000,- Kč  

 

 

 

 

 

 

 

Bydlení pro náročné. Nabízíme k prodeji exkluzivní nový přízemní rodinný dům 

4+1,bungalov který je kompletně podsklepený. Jedná se o velice atraktivní místo v 

klidné lokalitě u rybníku Šeberák Praha 4 Kunratice. Absolutní klid a relaxace v 

uzavřené a nádherné zahradě s celodenním slunečním svitem s bazénem, pro kterou 

je samozřejmostí automatické zavlažování okrasné zahrady. Na konci zahrady je ve 

stejném stylu jako RD dvojgaráž s dílnou a technickým zázemím bazénu. Zastavěná 

plocha je 265m2 celková výměra pozemku je 1360m2. Vybavení a dispozice domu 

splňují požadavky pro zájemce, kteří mají náročnější požadavky na úroveň bydlení. 

Dům je postaven a vybaven z nadstandardních materiálů. V 1PP se nachází technická 

místnost, tělocvična, whirpool, sauna, sprchy, prádelna a společenská místnost. 1NP 

je RD rozděleno na klidovou část tj.3 ložnice, Koupelnu. Společenská část domu, 

kompletně vybavená kuchyně se spotřebiči Siemens, obývací pokoj s krbem který je 

rozveden po domě. Obě části spojuje hala s uzavřenou terasou. Dům je vybaven 

předokeními žaluziemi, elektronicky zabezpečen a veškeré rozvody kabeláže jsou v 

domě. Vzhledem k výjimečnosti architektury a vybavení nemovitosti doporučujeme 

prohlídku. 

 

Celková cena: 29 900 000 Kč za nemovitost, včetně provize, včetně právního servisu  

ID zakázky: N45  

Aktualizace: 13.01.2015  

Stavba: Cihlová  

Stav objektu: Novostavba  

Poloha domu: Samostatný  

Umístění objektu: Klidná část obce  

Typ domu: Přízemní  

Podlaží: 1 včetně 1 podzemního  

Plocha zastavěná: 265 m2  

Užitná plocha: 500 m2  

Plocha podlahová: 500 m2  

Plocha pozemku: 1360 m2  

Plocha zahrady: 800 m2  

Parkování: ano  

Garáž: ano 
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Voda: Dálkový vodovod  

Topení: Lokální plynové  

Plyn: Plynovod  

Odpad: Veřejná kanalizace  

Telekomunikace: Telefon, Internet  

Elektřina: 230V, 400V  

Doprava: Dálnice, Silnice, MHD, Autobus  

Komunikace: Asfaltová  

Vybavení: Částečně  

Bazén: ano 

 

 

Nemovitost č.3 
 

Rodinný dům, Na Stráni, Kamenice, cena 23 000 000,- Kč  

 

 

 

 

 

 

 

 

Nabízíme k prodeji novostavbu rodinného domu v lokalitě Kamenice, Praha-východ. 

Dispozice domu je 6+1 se 4 koupelnami a bazén. Celková výměra pozemku činí 

1362m2, užitná plocha 515m2 a obytná plocha 237m2. Příslušenstvím je garáž. 

 

Celková cena: 23 000 000 Kč za nemovitost, včetně provize  

ID zakázky: 211135  

Aktualizace: 14.11.2014  

Stavba: Cihlová  

Stav objektu: Novostavba  

Poloha domu: Samostatný  

Typ domu: Patrový  

Podlaží: 2  

Plocha zastavěná: 351 m2  

Užitná plocha: 515 m2  

Plocha podlahová: 237 m2  

Plocha pozemku: 1362 m2  

Plocha zahrady: 1011 m2  

Garáž: ano 

Bazén: ano 
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Odhad ceny obvyklé oceňované nemovitosti činí 

 27 000 000,- Kč 
 

 

Tato zjištěná cena dle názoru znalce plně postihuje základní charakteristiky 

oceňované nemovitosti a je možné ji považovat  za reálný odhad ceny obvyklé. 

 

 

5. Závěrem 

--------------- 

 

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly použity nejen podklady o oceňované 

nemovitosti a jejich vazby na vlastnictví a využitelnost, ale byly dále obecně 

zkoumány územní vlivy lokality, ve které se oceňovaná nemovitost nachází. Zjištěná 

cena úměrně odpovídá známým a zjištěným skutečnostem. 

 

 

 

 

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 

v Hradci Králové č.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro základní obor Stavebnictví 

pro odvětví stavby obytné, stavby průmyslové a stavby zemědělské a stavební 

materiál, č.j. Spr. 5116/2002  ze dne 1.10.2003 pro základní obor Ekonomika – 

odvětví ceny a odhady se specializací pro odhady nemovitostí. Jsem si vědom 

následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 

 

Znalecký úkon  je zapsán pod poř. č.3974/23/2015 znaleckého deníku. 

 

Znalečné účtuji dle přiložené likvidace na základě dokladu - faktury č.23/2015. 

 

V Hradci Králové dne 17.ledna 2015 

 

                                                                           ……………………………………… 

                                                                                         razítko  a  podpis 
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List vlastnictví č.699 pro k.ú.Jíloviště, okres Praha-západ 
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Kopie katastrální mapy pro k.ú.Jíloviště, okres Praha-západ 
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Kolaudační rozhodnutí 
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Fotodokumentace nemovitosti: 
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Mapa 
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