
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 064824/2026 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze 
dne 24.6.1993 č.j.Spr. 2379/93 pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a 

odhady nemovitostí. 
 

          
 

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 

Nemovitost pozemek p.č. 272/1 v obci Praha, k.ú. Koloděje, okres Hlavní město Praha. 

Znalec: Ing. Petr Cvejn 
 Hlásenka 1673, 755 01 Vsetín 
 telefon: +420 737 468 254 
 e-mail: petr.cvejn@volny.cz 
 IČ: 14589524 DIČ: CZ5708091356 datová schránka: szyt5we 
 Číslo posudku v evidenci znalce: 39/2026 

Zadavatel: Exekutorský úřad, JUDr. et PhDr Jiří Leskovjan, LL.M 
 Školská 695/38, 110 00 Praha 1 - Nové Město 
 

OBVYKLÁ CENA 11 600 000 Kč 

Počet stran: 16  Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 17. 7. 2026 Vyhotoveno: Ve Vsetíně 6. 8. 2026 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Znalecký posudek  o ceně obvyklou v místě a čase pozemku č. 272/1 dle  obecné metodiky v 

obci Praha, k.ú. Koloděje, okres Hlavní město Praha. 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Pro potřeby exekučního řízení. 

1.3. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 17. 7. 2026 za přítomnosti osobně. 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
 výpis z KN č. 228 
 mapa katastr z nahlížení do KN 
 údaje sdělené objednavatelem 
 skutečnosti zjištěné znalcem 

2.2. Základní pojmy a metody ocenění 

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. 
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3. NÁLEZ 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje: kraj Hlavní město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. 

Koloděje 
Adresa nemovité věci: Solnická, 110 00 Praha - Koloděje 

Vlastnické a evidenční údaje 
Filip Staněk, Na Výsluní 323, 471 41 Dubá, podíl 1 / 1  

Místopis 
 Koloděje jsou na východním okraji Prahy. Pozemek se nachází v širším centru Kolodějí. V obci 

je mateřská školka škola. Autobusová zástavka je cca 100 m. Do Prahy vede komunikace č.12 
cca 1 km od pozemku. 

 Pozemek se nachází v ploše OB - čistě obytné  a není stanovena zastavěnost pozemku. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon  dálkové vytápění 
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: širší centrum - zástavba RD 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 

124 HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1 

   

Celkový popis nemovité věci 
 Pozemek p.č. 272/1 je v KN veden jako zahrada a je takto užíván. V blízkém a širší okolí je 

výstavba rodinných domků již dokončena. Jedná se o atraktivní lokalitu. Pozemek má 
obdélníkový tvar v menší části je sklonitý. Inženýrské sítě voda, kanalizace a plyn  jsou v 
přilehlé komunikaci v blízkosti pozemku. Porost na pozemku bez hospodářského významu. 
Na pozemku se stará kopaná studna s ručním čerpadlem - nefunkční. 

Rizika 
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  
NE Pozemek je řádně zapsán v katastru nemovitostí 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
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4. POSUDEK 

4.1. Ocenění 
 
Výpočet hodnoty pozemků  

Pozemek p.č. 272/1 

Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek p.č. 566, p.č.: 566 
Lokalita: Praha, Koloděje 
Popis: Jedná se o oplocený pozemek využívaný jako zahrada, rovinný, přípojky v dosahu. 

č.v.66187/2024-101. Pozemek je v blízkosti oceňovaného pozemku. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - Prodej v roce 2024, přirážka prodej v roce 
2024 1,13 
velikost pozemku - oceň. pozemek je větší 0,90 
poloha pozemku -  1,00 
dopravní dostupnost -  1,00 
možnost zastavění poz. -  1,00 
intenzita využití poz. -  1,00 
vybavenost pozemku -  1,00 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

  

  

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

5 700 000 443 12 866,82 1,02 13 124,16 
     

 

Název: Pozemek p.č. 684/31, p.č.: 684/31 
Lokalita: Praha východ - Sibřina, k.ú. Stupice 
Popis: Pozemek je vedený jako zahrada, pozemek je volně přístupný. Porosty bez hosp. 

významu. Pozemek určený k výstavbě. č.v.5166/2025-209. Pozemek se nachází na 
okraji zástavby RD. Sibřina jsou nedaleko Kolodějí. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - cena z roku 2025 1,09 
velikost pozemku - oceňovaný pozemek je menší 1,25 
poloha pozemku -  1,00 
dopravní dostupnost -  1,00 
možnost zastavění poz. -  1,00 
intenzita využití poz. -  1,00 
vybavenost pozemku -  1,00 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

  

  
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

13 000 000 1 500 8 666,67 1,36 11 786,67 
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Název: Pozemek p.č. 751/233, p.č.: 751/233 
Lokalita: Praha - Koloděje 
Popis: Jedná se o pozemek využívaný jako zahrada, pozemek je oplocený. Jedná se o rovinný 

pozemek, okolní výstavba je stabilizovaná. č.v.60786/2024 -101 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - prodej v roce 2024, přirážka prodej v roce 
2024 1,13 
velikost pozemku -  1,00 
poloha pozemku -  1,00 
dopravní dostupnost -  1,00 
možnost zastavění poz. -  1,00 
intenzita využití poz. -  1,00 
vybavenost pozemku -  1,00 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

  

  

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

6 250 000 781 8 002,56 1,13 9 042,89 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 9 042,89 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 11 317,91 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 13 124,16 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Porovnávací hodnota je stanovena prodejních hodnot a upraven koef. na velikost a dle data prodeje. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
zahrada 272/1 1 000 11 320,00  11 320 000 
Celková výměra pozemků 1 000 Hodnota pozemků celkem 11 320 000 

 

4.2. Výsledky analýzy dat 
 

  

Hodnota pozemku 11 320 000 Kč 
   

Obvyklá cena 11 600 000 Kč 
slovy: Jedenáct milionů šest set tisíc Kč  

 
Silné stránky 

 

- atraktivní lokalita 
- nízká nabídka na prodej pozemků 
- sítě jsou v dosahu v komunikaci 
Slabé stránky  
- nejsou provedeny přípojky 
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Komentář ke stanovení výsledné ceny  
 Odhad ceny obvyklé je proveden na základě odborného posouzení zjištěných hodnot. Při tomto 

posouzení jsou zohledněny všechny rozhodující faktory, vztahující se k dané nemovitosti, které 
mohou rozhodující měrou ovlivnit hodnotu majetku. Největší důraz je přitom kladen na 
současný stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabídky a poptávky s předpokládaným výhledem 
na několik roků, dále na vnější i vnitřní vlivy, tj. např. technický stav, fyzické opotřebení, 
morální opotřebení, umístění lokality, občanská vybavenost, demografické podmínky, stabilita 
území ve vztahu k zemnímu plánu, životní prostředí, atd.  

 Porovnávací hodnota vychází  ve výši 11 320 000 Kč. 
 Okolní pozemky určené pro výstavbu dle cenové mapy mají hodnotu z roku 2026 a uvádějí 

cenu  ve výši  12 020 Kč/m2, potom cena za oceň pozemek 12 020 000 Kč 
 Nabídkové cena na prodej stavebního pozemku 803 m2 Praha - Koloděje 10 358 700 Kč (12 

900 Kč/m2) Stavební pozemek 803 m2 v Praze – Kolodějích | Kompletně zasíťovaný. Vlastní 
příjezdová cesta Hledáte místo pro výstavbu rodinného domu v klidné části Prahy.Pozemek se 
nachází v rezidenční části Kolodějí, která nabízí klidné rodinné bydlení, dostatek zeleně, 
občanskou vybavenost v okolí a rychlé spojení do centra Prahy. Parcelní číslo: 714/4 Výměra: 
803 m2 

 Na základě těchto podkladů budu navrhovat obvyklou cenu v rozpětí mezi porovnávací 
hodnotou 11 320 000 Kč a cenou dle cenové mapy 12 020 000 Kč, (rovněž nabídková cena je 
vyšší), tj. ve výši 11 600 000 Kč. 

 
 

5. ZÁVĚR 

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
Cenu obvyklou v místě a čase pozemku č. 272/1 dle  obecné metodiky v obci Praha, k.ú. 

Koloděje, okres Hlavní město Praha stanovuji ve výši : 
11 600 000,- Kč 

 

Obvyklá cena 11 600 000 Kč 
slovy: Jedenáct milionů šest set tisíc Kč  

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 
Fotodokumentace 1 
Výpis z katastru nemovitostí pro LV 228 1 
Kopie katastrální mapy a ortofoto mapy 2 
Povodňová mapa 1 
Územní plán- sdělení stavební úřadu 2 
Cenová mapa 1 
Mapa oblasti 1 
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Odměna, náhrada nákladů 

Znalečné účtuji dokladem č. 2613077. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze dne 24.6.1993 č.j.Spr. 2379/93 pro 
základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady nemovitostí. 
 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 064824/2026. 

Ve Vsetíně 6. 8. 2026 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

Ing. Petr Cvejn 
Hlásenka 1673 
755 01 Vsetín 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.1. 
 

 

 

PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 
č: 064824/2026 

 počet stran A4 v příloze: 
Fotodokumentace 1 
Výpis z katastru nemovitostí pro LV 228 1 
Kopie katastrální mapy a ortofoto mapy 2 
Povodňová mapa 1 
Územní plán- sdělení stavební úřadu 2 
Cenová mapa 1 
Mapa oblasti 1 
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Fotodokumentace 
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LV 228 
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Kopie katastrální mapy ze dne 6.8.2026 

 
Pozemek p.č. 272/1 v k.ú. č. 668508 
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Kopie katastrální mapy ze dne 6.8.2026 

 
Pozemek p.č. 272/1 v k.ú. č. 668508 
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Povodňová mapa 
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Územní plán- sdělení stavební úřadu 
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Inženýské sítě 
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Cenová mapa 
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Mapa oblasti 

 
 

 


