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ZADÁNÍ 

Účel ocenění 
Vypracovat odhad obvyklé ceny nemovitých věcí pro účely vypořádání podílového spoluvlastnictví. 
Ocenění je provedeno ke dni prohlídky - 9.2.2024. 

Základní pojmy a metody ocenění 
Definici Obvyklé ceny a Tržní hodnoty uvádím podpůrně s využitím Zák.č. 151/1997 Sb. ve znění 
pozdějších předpisů, kde jsou Obvyklá cena a Tržní hodnota v §2 odst. 2 a odst. 4 definovány 
následujícím způsobem: 
Obvyklou cenou 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 trhu 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 hodnotou 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. 

 
Definice Tržní hodnoty dle Mezinárodních oceňovacích standardů (International Valuation 
Standards):  
Odhadnutá částka, za kterou by měl být majetek směněn k datu ocenění mezi ochotným kupujícím a 

ochotným prodávajícím při transakci mezi samostatnými a nezávislými partnery po náležitém 

marketingu, ve které by obě strany jednaly informovaně, rozumně a bez nátlaku. 

 

V zahraniční i v české odborné praxi se pro ocenění nemovitostí na tržních principech využívají tři 
základní metody, které jsou používány v různých modifikacích: 
metoda nákladového ohodnocení (věcná) 
Jedná se v podstatě o stanovení nákladů na pořízení v současných cenách a určení opotřebení 
přiměřeného stáří a skutečnému stavu (časová cena, vystihující reálný, technický stav v čase 
hodnocení). 
metoda výnosová (příjmová) 
Vyjadřuje schopnost věci nemovité vytvářet výnos (příjem). Dosahovaný výnos je charakteristikou 
užitkovosti. 
metoda porovnávací (tržní, statistická) 
V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno prodaných porovnatelných věcí nemovitých. 
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Pro odhad Obvyklé ceny oceňovaných nemovitých věcí byly využity informace z místního 
šetření, z předložených podkladů, a dále informace poskytnuté zadavatelem. Odhadcem jsou 
rovněž využívány informace z veřejně dostupných zdrojů dat, a dále místní znalost trhu s 
nemovitostmi. V rámci ocenění jsou stanoveny dílčí hodnoty metodou porovnávací a 
nákladovou.  
Pro ocenění porovnávací metodou jsou využita data o realizovaných cenách daného segmentu 
trhu, převzaté z vlastní databáze realizovaných cen, z cenových údajů poskytovaných 
Katastrem nemovitostí a z komerčně provozované databáze Valuo. Pro ocenění lze přiměřeně 
využít i nabídkových cen z realitní inzerce. Použitá porovnávací metoda je multikriteriální, 
vyhodnoceny jsou veškeré cenotvorné faktory s dopadem na obvyklou cenu. Podrobný postup 
ocenění - viz. Porovnávací hodnota. 
Pro ocenění nákladovou metodou jsou stanoveny příslušné měrné jednotky a jednotkové ceny, 
vyhodnoceny jsou materiálové a konstrukční charakteristiky staveb vč. jejich opotřebení a 
veškeré faktory ovlivňující cenu pozemků. Podrobný postup ocenění - viz. Věcná hodnota. 
Pro ocenění pozemků nelze nákladovou metodu vzhledem k charakteru věci využít (pozemky 
jsou nereprodukovatelný přírodní zdroj a nelze stanovit náklady na jejich výrobu). Pro ocenění 
pozemků je využita multikriteriální porovnávací metoda s vyhodnocením veškerých faktorů 
ovlivňujících jejich cenu.  
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NÁLEZ 

Místopis 
Oceňované nemovitosti jsou situovány v širším centru obce, v ul. Vorlova. Jedná se o klidnou lokalitu 
s okolní zástavbou čistě obytnou (starší RD a bytové domy), lokalita patří v rámci obce k průměrně 
vyhledávaným. Občanská vybavenost a služby jsou v Berouně úplné. Technická infrastruktura je v 
místě plně rozvinutá. V obci je provozována veřejná doprava - vlak, bus a MHD. Nejbližší nájezd na 
dálnici D5 je vzdálen cca 800 m, centrum města je vzdáleno cca 1,5 km. Přírodní okolí je v místě 
dobré, ve vzdálenosti cca 400 m je lesopark Městská hora. Pracovní možnosti jsou v obci na dobré 
úrovni.   
Nemovitosti se nacházejí dle orientační mapy radonového rizika v lokalitě s nízkým radonovým 
indexem. 

Adresa 
Katastrální údaje : kraj Středočeský, okres Beroun, obec Beroun, k.ú. Beroun 
Adresa nemovité věci: Vorlova 943/32, 266 01 Beroun 

Vlastnické a evidenční údaje 
Jaroslav Šimek, Prof. Krbce 64, 267 21 Tmaň, LV: 4397, podíl: 1 / 2  
Petr Šimek, Boloňská 478/1, 109 00 Praha 10 - Horní Měcholupy, LV: 4397, podíl: 1 / 8  
Zdeněk Šimek, Vorlova 943/32, 266 01 Beroun, LV: 4397, podíl: 3 / 8  
Jaroslav Šimek, Prof. Krbce 64, 267 21 Tmaň, LV: 11109, podíl 1 / 1  

Podklady 
Výpis z katastru nemovitostí LV č. 4397, k.ú. Beroun, vydal Kat.úřad pro Stč.kraj - KP Beroun, 
dálkovým přístupem, ze dne 7.2.2024. 
Výpis z katastru nemovitostí LV č. 11109, k.ú. Beroun, vydal Kat.úřad pro Stč.kraj - KP Beroun, 
dálkovým přístupem, ze dne 7.2.2024. 
Katastrální mapa pro k.ú. Beroun, zajištěná odhadcem náhledem z ČÚZK, ze dne 9.2.2024. 

Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 9.2.2024 za přítomnosti Šimek Jaroslav, Šimek Petr a 
Šimek Zdeněk - vlastníci. 
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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 

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 
1422/25 ost.plocha-ost.komunikace; Město Beroun 

   

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
Komentář: V oddílu C LV 11109 pro k.ú. Beroun je zapsáno Věcné břemeno (podle listiny) 
č. IV-12-6016276/VB/002 - zřídit, provozovat, opravovat a udržovat součást distribuční 
soustavy - v zemi uložené kabelové vedení NN 0,4kV a pilíř s rozvodnou skříní včetně 
přívodních kabelů NN 0,4kV na nemovitosti za účelem její obnovy, výměny, modernizace 
nebo zlepšení její výkonnosti, vč. jejího odstranění, v rozsahu dle GP 5795-160058/2016, na 
dobu neurčitou, s oprávněním pro ČEZ Distribuce, a.s. a s povinností k pozemku p.č. 
1422/45. Uvedené omezení vlastnického práva se týká umístění El rozvodné skříně na 
hranici dotčeného pozemku s veřejnou komunikací a je bez vlivu na obvyklou cenu.  

 

 

Ostatní rizika: nejsou  
NE Nemovitá věc není pronajímána 
Komentář: Dle prohlášení zadavatele nejsou oceňované nemovitosti zatíženy žádnými  
zástavními právy, služebnostmi, předkupními právy ani jinými věcnými právy či dalšími 
omezeními a na nemovitostech neváznou žádná jiná práva ve prospěch třetích osob, žádná 
nájemní ani užívací práva.  
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Celkový popis nemovité věci 
Předmětem ocenění je samostatně stojící rodinný dům č.p. 943, který je součástí pozemku p.č. St. 
2019, a dále pozemky p.č. St. 2019 a p.č. 1422/45, obec Beroun, část obce Beroun-Město, k.ú. 
Beroun, vč. všech součástí a příslušenství. 
Hlavní stavbou je rodinný dům, podsklepený, s 1.NP a s obytným podkrovím, s bytem o velikosti 
4+1. Stavba je zděná, s ŽB a dřevěnými trámovými stropy, s polovalbovou střechou, s běžným 
standardem vybavení. Parkování je možné v samostatně stojící garáži. Podrobný stavebně technický 
popis staveb viz. dále.  

Obsah 
1. Věcná hodnota staveb  

1.1. Rodinný dům č.p. 943  
2. Věcná hodnota ostatních staveb  

2.1. Garáž  
2.2. Příslušenství  

3. Hodnota pozemků  
3.1. Pozemky  

4. Porovnávací hodnota  
4.1. Rodinný dům č.p. 943, pozemky p.č. St. 2019 a p.č. 1422/45  
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OCENĚNÍ 

1. Věcná hodnota staveb  
1.1. Rodinný dům č.p. 943  

Věcná hodnota dle THU    
Předmětem ocenění je samostatně stojící rodinný dům, stavba je podsklepená, s 1.NP a s obytným 
podkrovím. V RD je situován byt o velikosti 4+1. RD je s běžným standardem vybavení - podrobně 
viz. popis  vybavení stavby.  
Původní stavba postavena dle dostupných informací v roce 1938. RD byl průběžně částečně 
rekonstruován v rozsahu: 1988 - výměna střešní krytiny a nová fasáda, 2013-klempířské konstrukce, 
2021 - výměna části oken za plastová, 2022 - rekonstrukce koupelny, 2023 - nový kondenzační Pl 
kotel ÚT. Celkový technický stav stavby je průměrný, za zjevné závady lze považovat lokálně vlhkost 
ve zdivu 1.PP a poškozená západní strana fasády. Střešní krytina je prorostlá mechem, zatékání není 
patrné. 

Užitná plocha 
Název Užitná plocha 
1.PP  

Výčet místností: plocha koef užitná plocha 
sklep  8,18 m2 0,50  4,09 m2 

sklep+tech.místnost  19,51 m2 0,50  9,76 m2 

sklep  19,48 m2 0,50  9,74 m2 

    23,59 m2 

1.NP  
Výčet místností: plocha koef užitná plocha 
zádveří  3,56 m2 1,00  3,56 m2 

WC  1,22 m2 1,00  1,22 m2 

chodba  3,80 m2 1,00  3,80 m2 

schodiště  5,31 m2 1,00  5,31 m2 

kuchyň  10,57 m2 1,00  10,57 m2 

koupelna  4,68 m2 1,00  4,68 m2 

pokoj  21,02 m2 1,00  21,02 m2 

pokoj  20,92 m2 1,00  20,92 m2 

    71,08 m2 

podkroví  
Výčet místností: plocha koef užitná plocha 
chodba  2,84 m2 1,00  2,84 m2 

pokoj  16,03 m2 1,00  16,03 m2 

pokoj  11,75 m2 1,00  11,75 m2 

    30,62 m2 

125,29 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1.PP 8,32*9,57 =  79,62 2,25 m 
1.NP 8,32*9,57+1,78*4,02+3,50*1,86 =  93,29 3,16 m 
podkroví 30,62/0,8 =  38,28 2,52 m 

  211,19 m2 
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Obestavěný prostor 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
PP 1.PP (8,32*9,57)*(2,25+0,10) =  187,11 
NP 1.NP (8,32*9,57*3,16)+(1,78*4,02*3,90)+ 

(3,50*1,86*2,90) =  298,39 
Z zastřešení vč. podkroví 8,32*9,57*(0,60+(3,60/2)) =  191,09 

Obestavěný prostor - celkem:  676,60 m3 

 

 
Konstrukce Popis 
1. Základy základové pasy, bez funkčních izolací 
2. Zdivo cihelné zdivo 
3. Stropy nad 1.PP ŽB do I profilů, ostatní dřevěné trámové s podhledy 
4. Střecha polovalbová, hambalkový krov, nad verandou a soc. zázemím 

pultová 
5. Krytina osinkocementové šablony, pultová střecha má plechovou krytinu 
6. Klempířské konstrukce lakovaný pozink 
7. Vnitřní omítky vápenné štukové, zčásti SDK podhledy 
8. Fasádní omítky břízolitové 
9. Vnější obklady obklad soklového zdiva kamenem 
10. Vnitřní obklady keramické obklady v koupelně a v kuchyni 
11. Schody ŽB, stupně PVC, do 1.PP betonové, stupně koberec 
12. Dveře vstupní palubkové, interiérové hladké do dřevěných a ocelových 

zárubní, původní dřev. náplňové do ocelových zárubní 
13. Okna plastová okna s izol. dvojskly, dřevěná zdvojená 
14. Podlahy obytných místností prkenné, povlakové krytiny 
15. Podlahy ostatních místností keramické a xylolitové dlažby, beton 
16. Vytápění ÚT s Pl kondenzačním kotlem, radiátorový systém 
17. Elektroinstalace 220/380 V, běžné světelné a zásuvkové okruhy 
18. Bleskosvod  
19. Rozvod vody rozvody studené a teplé vody 
20. Zdroj teplé vody společně s ÚT, zásobník TUV + Pl průtokový ohřívač 
21. Instalace plynu zemní plyn 
22. Kanalizace úplné odkanalizování do veřejné kanalizace 
23. Vybavení kuchyně kuch. linka, sporák 
24. Vnitřní vybavení sprchový kout, umývadlo 
25. Záchod kombi WC 
26. Ostatní  
  

 
   

Jednotková cena  9 000 Kč/m3 

Množství  676,60 m3 

Reprodukční cena  6 089 391 Kč 
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Konstrukce Obj. podíl. 
[%] 

Standardní 
cena [Kč] 

Upravená cena 
[Kč] 

Upravený obj. 
podíl [%] 

1. Základy 8,20 499 330 499 330 8,54 
2. Zdivo 21,20 1 290 951 1 290 951 22,08 
3. Stropy 7,90 481 062 481 062 8,23 
4. Střecha 7,30 444 526 444 526 7,60 
5. Krytina 3,40 207 039 207 039 3,54 
6. Klempířské konstrukce 0,90 54 805 54 805 0,94 
7. Vnitřní omítky 5,80 353 185 353 185 6,04 
8. Fasádní omítky 2,80 170 503 170 503 2,92 
9. Vnější obklady 0,50 30 447 30 447 0,52 
10. Vnitřní obklady 2,30 140 056 140 056 2,40 
11. Schody 1,00 60 894 60 894 1,04 
12. Dveře 3,20 194 861 194 861 3,33 
13. Okna 5,20 316 648 316 648 5,42 
14. Podlahy obytných místností 2,20 133 967 133 967 2,29 
15. Podlahy ostatních místností 1,00 60 894 60 894 1,04 
16. Vytápění 5,20 316 648 316 648 5,42 
17. Elektroinstalace 4,30 261 844 261 844 4,48 
18. Bleskosvod 0,60 36 536 0 0,00 
19. Rozvod vody 3,20 194 861 194 861 3,33 
20. Zdroj teplé vody 1,90 115 698 115 698 1,98 
21. Instalace plynu 0,50 30 447 30 447 0,52 
22. Kanalizace 3,10 188 771 188 771 3,23 
23. Vybavení kuchyně 0,50 30 447 30 447 0,52 
24. Vnitřní vybavení 4,10 249 665 249 665 4,27 
25. Záchod 0,30 18 268 18 268 0,31 
26. Ostatní 3,40 207 039 0 0,00 
Upravená reprodukční cena  5 845 816 Kč 
Množství  676,60 m3 

Základní upravená jedn. cena (JC) 8 640 Kč/m3 

 

Ocenění  
Zastavěná plocha (ZP) [m2] 93 
Užitná plocha (UP) [m2] 125 
Obestavěný prostor (OP) [m3] 676,60 
Základní upravená jedn. cena (JC) [Kč/m3] 8 640 
Rozestavěnost % 100,00 
Upravená cena (RC) [Kč/m3] 8 640 
Reprodukční hodnota (RC * OP) [Kč] 5 845 816 
Stáří roků 86 
Opotřebení % 50,00 
Věcná hodnota (VH) [Kč] 2 922 908 
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2. Věcná hodnota ostatních staveb  
2.1. Garáž  

Věcná hodnota dle THU    
Samostatně stojící zděná přízemní stavba s pultovou střechou s krytinou z vlnitého osinkocementu. 
Zdivo systém ztraceného bednění, strop tvoří podhled pultové střechy, vrata ocelová dvoukřídlá, okna 
jednoduchá, dveře hladké, betonová podlaha, z instalací rozvod elektro. Stavba je v průměrném 
technickém stavu, ze zjevných závad jsou poškozené vnitřní i vnější omítky. 

Užitná plocha 
Název Užitná plocha 
1.NP  

Výčet místností: plocha koef užitná plocha 
garáž  19,75 m2 1,00  19,75 m2 

    19,75 m2 

19,75 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1.NP 10,70*3,14+1,70*3,14 =  38,94 2,30 m 

  38,94 m2 

Obestavěný prostor 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1.NP vč. zastřešení (10,70*3,14+1,70*3,14)*(2,30+0,10) =  93,45 

Obestavěný prostor - celkem:  93,45 m3 

 

 
Ocenění  

Zastavěná plocha (ZP) [m2] 39 
Užitná plocha (UP) [m2] 20 
Obestavěný prostor (OP) [m3] 93,45 
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 7 000 
Rozestavěnost % 100,00 
Upravená cena (RC) [Kč/m3] 7 000 
Reprodukční hodnota (RC * OP) [Kč] 654 125 
Stáří roků  
Opotřebení % 60,00 
Věcná hodnota (VH) [Kč] 261 650 
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2.2. Příslušenství  

Příslušenství hlavní stavby tvoří venkovní úpravy: zpevněné plochy, ploty vč. podezdívek, vrátka, 
venkovní schody, původní septik, přípojky IS, nádrž na vodu s nefunkčním skleníkem, a dále drobné 
stavby dřevěného přístřešku a zděné kůlny.  

Věcná hodnota příslušenství stanovená procentem z ceny staveb 

Hodnota staveb Kč 2 922 908,00 
Procento příslušenství % 5,00 
Věcná hodnota příslušenství Kč 146 145,40 

 

3. Hodnota pozemků 

 

3.1. Pozemky  

Porovnávací metoda 

Pozemek p.č. St. 2019 (zast.plocha a nádvoří) je zčásti zastavěn RD č.p. 943, stavbou garáže a zčásti 
tvoří nádvoří. Pozemek p.č. 1422/45 (zahrada) tvoří funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem.  
Pozemky tvoří dohromady parcelu nepravidelného půdorysu, podélná osa je Z-V, jsou velmi mírně 
svažité k J. Pozemky jsou napojeny na veškeré veřejné IS - El, Vo, Ka, Pl. Přístupová komunikace je 
zpevněná vč. veřejného osvětlení.  
 
Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání: 
Koeficient redukce pramene ceny - koeficient zohledňuje věrohodnost zdroje  (cena realizovaná / 
nabídková / rezervační) 
Koeficient velikosti objektu - koeficient zohledňuje rozdíly ve výměře pozemků (plošně větší 
pozemek má při shodnosti ostatních parametrů nižší jednotkovou cenu za m2) 
Koeficient polohy - koeficient zohledňuje rozdíly v celkové atraktivitě lokality (charakteristika obce, 
dopravní obslužnost, občanská vybavenost, životní prostředí, okolní zástavba, oblíbenost lokality) 
Koeficient dopravní dostupnosti - koeficient zohledňuje rozdíly v možnostech přístupu k pozemku 
(od plnohodnotné veřejné komunikace po nedořešený přístup) 
Koeficient možnosti zastavění pozemku - koeficient zohledňuje rozdíly ve stavební využitelnosti 
pozemku v návaznosti na územně plánovací dokumentaci a ostatní limitující faktory 
Koeficient intenzity využití pozemku - koeficient zohledňuje rozdíly v konfiguraci pozemku 
Koeficient vybavenosti pozemku - koeficient zohledňuje rozdíly v technické vybavenosti pozemku 
Koeficient pro úvahu zpracovatele ocenění - koeficient pro zohlednění jiných (specifických) 
skutečností 
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Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek 1, p.č.: 1413/88 
Lokalita: Beroun, ul. Vorlova 
Popis: Stavební pozemek v obci Beroun, ul. Vorlova, pro výstavbu RD, mírně svažitý k JV, v širším centru 

obce, o velikosti  610 m2, IS - El, ostatní IS v komunikaci, částečně zpevněná přístupová komunikace 
vč. veřejného osvětlení. Realizovaná cena v 10/2023 = 4,65 mil. Kč (7623,- Kč/m2) (zdroj informace 
Valuo+KN). 
 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 
velikost pozemku - srovnatelná 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - mírně lepší 1,02 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelná 1,00 
vybavenost pozemku - lepší 1,15 
úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

 

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

4 650 000 610 7 622,95 1,17 8 918,85 
     

 

Název: Pozemek 2, p.č.: 1387/183 
Lokalita: Beroun, ul. K Dubu 
Popis: Stavební pozemek v obci Beroun, ul. K Dubu, pro výstavbu RD, svažitý k JV, v okrajové části obce, o 

velikosti  1011 m2, IS - El, Vo, Ka, Pl, zpevněná přístupová komunikace vč. veřejného osvětlení. 
Realizovaná cena v 11/2023 = 8,90 mil. Kč (8803,- Kč/m2) (zdroj informace Valuo+KN). 
 
 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 
velikost pozemku - oceňovaný pozemek je menší = mírně vyšší JC 1,05 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - mírně lepší 1,05 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

 

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

8 900 000 1 011 8 803,17 1,10 9 683,49 
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Název: Pozemek 3, p.č.: 198/14 
Lokalita: Beroun, ul. K Dubu 
Popis: Stavební pozemek v obci Králův Dvůr, projekt Jižní stráň, pro výstavbu RD, téměř rovinný, v okrajové 

části obce, o velikosti  801 m2, IS - El, Vo, Ka, zpevněná přístupová komunikace vč. veřejného 
osvětlení. Realizovaná cena v 10/2023 = 6,408 mil. Kč (8000,- Kč/m2) (zdroj informace Valuo+KN). 
 
 
 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 
velikost pozemku - srovnatelná 1,00 
poloha pozemku - lepší 1,10 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelná 1,00 
vybavenost pozemku - mírně lepší 1,05 
úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

 

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

6 408 000 801 8 000,00 1,16 9 280,00 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 8 918,85 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 9 294,11 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 9 683,49 Kč/m2 

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
zastavěná plocha a 
nádvoří 

St. 2019 148 9 300,00  1 376 400 

zahrada 1422/45 330 9 300,00  3 069 000 
Celková výměra pozemků 478 Hodnota pozemků celkem 4 445 400 

 
  



- 14 - 
 

4. Porovnávací hodnota  
4.1. Rodinný dům č.p. 943, pozemky p.č. St. 2019 a p.č. 1422/45  

Oceňovaná nemovitá věc  
Porovnávací metoda ocenění byla provedena na základě veřejně dostupných informací o 
realizovaných cenách srovnatelného segmentu trhu v daném regionu. Pro porovnání bylo použito 
celkem 5 vzorků, u nichž byly ceny realizovány v průběhu roku 2023 a 2024.  
V rámci porovnání byly vyhodnoceny rozhodné parametry ovlivňující obvyklou cenu: zdroj ceny, 
lokalita, velikost objektu, provedení a vybavení, celkový stav, velikost pozemku, parkovací možnosti, 
časový odstup prodeje,  úvaha zpracovatele ocenění. Vliv těchto parametrů je odhadcem odborně 
posouzen a jednotlivé charakteristiky jsou mezi srovnávacími vzorky a oceňovaným objektem 
vzájemně upraveny pomocí srovnávacích koeficientů.  
Výsledná obvyklá cena je stanovena jako aritmetický průměr upravených sjednaných cen 
srovnatelných nemovitých věcí, přepočtených na srovnávací měrnou jednotku - užitná plocha 
započitatelná v m2, která je následně vynásobená UPZ oceňovaných nemovitých věcí a dále je 
provedeno zaokrouhlení. 
 
 

  

Užitná plocha: 125,29 m2 

Obestavěný prostor: 676,60 m3 

Zastavěná plocha: 93,29 m2 

Plocha pozemku: 478,00 m2 
  

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání: 
K1 Redukce pramene ceny - koeficient zohledňuje věrohodnost zdroje  (cena realizovaná / 
nabídková / rezervační) 
K2 Poloha - koeficient zohledňuje rozdíly v celkové atraktivitě lokality (charakteristika obce, 
dopravní obslužnost, občanská vybavenost, životní prostředí, okolní zástavba, oblíbenost lokality) 
K3 Velikosti objektu - koeficient zohledňuje rozdíly v užitné ploše stavby (plošně větší stavba má při 
shodnosti ostatních parametrů nižší jednotkovou cenu za m2 užitné plochy) 
K4 Provedení a vybavení - koeficient zohledňuje rozdíly ve standardu provedení a vybavení stavby, 
v konstrukčním systému 
K5 Celkový stav - koeficient zohledňuje rozdíly v celkovém opotřebení stavby, v nutnosti investic na 
uvedení stavby do provozuschopného stavu  
K6 Vliv pozemku - koeficient zohledňuje rozdíly v celkové výměře přilehajícího souboru pozemků 
a jejich vlastnictví 
K7 Parkovací možnosti - koeficient zohledňuje rozdíly v možnostech parkování (garáže, venkovní 
parkovací  stání, žádné) 
K8 Časový odstup prodeje - koeficient zohledňuje případné nárůsty/poklesy cen ve sledovaném 
období 
K9 Úvaha zpracovatele ocenění - koeficient pro zohlednění jiných (specifických) skutečností 
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Srovnatelné nemovité věci: 

Název: RD 1 
Lokalita: Beroun, ul. Malé sídliště č.p. 1074 
Popis: RD v obci Beroun, ul. Malé sídliště, částečně podsklepený, s 1.NP, bez obytného podkroví, s bytem o 

velikosti 3+1, celkový stav - po částečné rekonstrukci z roku 2010, zděná nezateplená stavba, běžný 
standard vybavení, 1*úplné sociální zázemí, koupelna se sprch. koutem, vytápění ústřední s kotlem na 
TP, pozemek o velikosti 567 m2, z IS napojen na El, Vo, Ka, garáž není. Realizovaná cena v 06/2023 
= 6,10 mil. Kč (83,5 tis. Kč/m2 UP započitatelné - vč. ceny pozemku) (informace z vlastní databáze 
prodaných nemovitostí). 

Pozemek: 567,00 m2 

Užitná plocha: 73,04 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Poloha - srovnatelná 1,00 

K3 Velikosti objektu - oceňovaný RD je plošně větší = nižší JC 0,90 

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav - mírně horší 0,90 

K6 Vliv pozemku - menší 0,90 

K7 Parkovací možnosti - lepší 1,05 

K8 Časový odstup prodeje - bez vlivu 1,00 

K9 Úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

   
Zdroj: vlastní databáze prodaných 

nemovitostí 

Cena [Kč] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena [Kč/m2] 

6 100 000 73,04 83 516 0,77 64 307 

 
Název: RD 2 
Lokalita: Beroun, ul. Puchmajerova č.p. 1078 
Popis: RD v obci Beroun, ul. Puchmajerova, částečně podsklepený, s 1.NP, bez podkroví, s bytem o velikosti 

3+1, celkový stav – po částečné rekonstrukci, zděná stavba, běžný standard vybavení a provedení, 
úplné sociální zázemí, vytápění ústřední s kotlem na TP, pozemek o velikosti 566 m2, z IS napojen na 
El, Vo, Ka, garáž mimo RD. Realizovaná cena v 09/2023 = 6,60 mil. Kč (88,7 tis. Kč/m2 UP 
započitatelné - vč. ceny pozemku) (zdroj informace Valuo+KN). 
 

Pozemek: 566,00 m2 

Užitná plocha: 74,44 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Poloha - srovnatelná 1,00 

K3 Velikosti objektu - oceňovaný RD je plošně větší = nižší JC 0,90 

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav - mírně horší 0,90 

K6 Vliv pozemku - menší 0,90 

K7 Parkovací možnosti - srovnatelné 1,00 

K8 Časový odstup prodeje - bez vlivu 1,00 

K9 Úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

   
Zdroj: vlastní databáze prodaných 

nemovitostí 

Cena [Kč] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena [Kč/m2] 

6 600 000 74,44 88 662 0,73 64 723 
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Název: RD 3 
Lokalita: Beroun, ul. Lidická č.p. 482 
Popis: RD v obci Beroun, ul. Lidická, částečně podsklepený, s 1.NP a s obytným podkrovím, s bytem o 

velikosti 3+1, celkový stav - po částečné rekonstrukci, běžný standard vybavení, úplné sociální zázemí, 
koupelna s vanou, vytápění ústřední s EL kotlem a krbovými kamny s výměníkem, pozemek o velikosti 
507 m2, z IS napojen na El, Vo, Ka, Pl, garáž není. Realizovaná cena v 07/2023 = 7,99 mil. Kč (74,3 
tis. Kč/m2 UP započitatelné - vč. ceny pozemku) (informace z vlastní databáze prodaných 
nemovitostí). 
 

Pozemek: 507,00 m2 

Užitná plocha: 107,50 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Poloha - lepší 1,10 

K3 Velikosti objektu - srovnatelná 1,00 

K4 Provedení a vybavení - mírně horší 0,90 

K5 Celkový stav - mírně horší 0,90 

K6 Vliv pozemku - srovnatelný 1,00 

K7 Parkovací možnosti - lepší 1,05 

K8 Časový odstup prodeje - bez vlivu 1,00 

K9 Úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

   
Zdroj: vlastní databáze prodaných 

nemovitostí 

Cena [Kč] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena [Kč/m2] 

7 990 000 107,50 74 326 0,94 69 866 

 
Název: RD 4 
Lokalita: Beroun, ul. Zborovské nábřeží č.p. 34 
Popis: RD v obci Beroun, ul. Zborovské nábřeží, částečně podsklepený, s 1.NP, bez obytného podkroví, s 

bytem o velikosti 2+1, celkový stav - k rekonstrukci, zděná nezateplená stavba, běžný starší standard 
vybavení, úplné sociální zázemí, koupelna s vanou, vytápění ústřední s Pl kotlem, pozemek o velikosti 
750 m2, z IS napojen na El, Vo, Pl, žumpa, garáž není, stodola s možností parkování. Realizovaná 
cena v 08/2023 = 7,0 mil. Kč (86,1 tis. Kč/m2 UP započitatelné - vč. ceny pozemku) (informace z 
vlastní databáze prodaných nemovitostí). 
 

Pozemek: 750,00 m2 

Užitná plocha: 81,28 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Poloha - lepší 1,10 

K3 Velikosti objektu - oceňovaný RD je plošně větší = nižší JC 0,90 

K4 Provedení a vybavení - mírně lepší 1,05 

K5 Celkový stav - lepší 1,15 

K6 Vliv pozemku - výrazně menší 0,70 

K7 Parkovací možnosti - srovnatelné 1,00 

K8 Časový odstup prodeje - bez vlivu 1,00 

K9 Úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

   
Zdroj: vlastní databáze prodaných 

nemovitostí 

Cena [Kč] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena [Kč/m2] 

7 000 000 81,28 86 122 0,84 72 342 
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Název: RD 5 
Lokalita: Králův Dvůr-Popovice, ul. Bohumila Hájka č.p. 56 
Popis: RD v obci Králův Dvůr-Popovice, ul. Bohumila Hájka, částečně podsklepený, se 2NP, bez obytného 

podkroví, s bytem o velikosti 3+1, celkový stav - převážně původní, částečná modernizace v roce 
2010, zděná nezateplená stavba, běžný starší standard vybavení, 1*úplné sociální zázemí, koupelna s 
vanou, vytápění ústřední s Pl kotlem, pozemek o velikosti 533 m2, z IS napojen na El, Vo, Ka, Pl, 
garáž mimo RD. Realizovaná cena v 03/2024 = 5,19 mil. Kč (42,7 tis. Kč/m2 UP započitatelné - vč. 
ceny pozemku) (informace z vlastní databáze prodaných nemovitostí). 
 

Pozemek: 533,00 m2 

Užitná plocha: 121,61 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Poloha - výrazně lepší 1,30 

K3 Velikosti objektu - srovnatelná 1,00 

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav - srovnatelný 1,00 

K6 Vliv pozemku - mírně menší 0,95 

K7 Parkovací možnosti - srovnatelné 1,00 

K8 Časový odstup prodeje - bez vlivu 1,00 

K9 Úvaha zpracovatele ocenění - bez dalších vlivů 1,00 

   
Zdroj: vlastní databáze prodaných 

nemovitostí 

Cena [Kč] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena [Kč/m2] 

5 190 000 121,61 42 677 1,24 52 919 

 
Minimální jednotková porovnávací cena 52 919 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 64 831 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 72 342 Kč/m2 

  

 
 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 
Průměrná jednotková cena 64 831 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 125,29 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 8 122 676 Kč 
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REKAPITULACE 
1. Věcná hodnota staveb  

1.1. Rodinný dům č.p. 943  2 922 908,- Kč 
2. Věcná hodnota ostatních staveb  

2.1. Garáž  261 650,- Kč 
2.2. Příslušenství  146 145,- Kč 
Věcná hodnota ostatních staveb - celkem:  407 795,- Kč 

3. Hodnota pozemků  
3.1. Pozemky  4 445 400,- Kč 

4. Porovnávací hodnota  
4.1. Rodinný dům č.p. 943, pozemky p.č. St. 2019 a p.č. 1422/45  8 122 676,- Kč 

 
  

Porovnávací hodnota 8 122 676 Kč 
Věcná hodnota 7 776 103 Kč 

z toho hodnota pozemku 4 445 400 Kč 
   

 

Silné stránky  

Klady - RD v průběžně udržovaném stavu, samostatná garáž, situování v klidné lokalitě s okolní 
zástavbou čistě obytnou, úplná občanská vybavenost obce, napojení na veškeré veřejné IS;  

 

Slabé stránky  
Zápory: starší standard vybavení a provedení stavby, drobné závady stavby (viz. stavebně technický 
popis).  
 
 
 

Výsledná cena 8 100 000 Kč 
slovy: Osmmilionůjednostotisíc Kč  

 

 

Vyčíslení podílů jednotlivých vlastníků: 

Jaroslav Šimek, Prof. Krbce 64, 267 21 Tmaň, LV: 4397, podíl: 1 / 2  2 515 500,- Kč 
Petr Šimek, Boloňská 478/1, 109 00 Praha 10 - Horní Měcholupy, LV: 
4397, podíl: 1 / 8 

 628 875,- Kč 

Zdeněk Šimek, Vorlova 943/32, 266 01 Beroun, LV: 4397, podíl: 3 / 8  1 886 625,- Kč 
Jaroslav Šimek, Prof. Krbce 64, 267 21 Tmaň, LV: 11109, podíl 1 / 1  3 069 000,- Kč 

 

  



- 19 - 
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Předmětem ocenění je samostatně stojící rodinný dům, s bytem o velikosti 4+1, s běžným standardem 
vybavení a provedení, vč. pozemků a ostatního příslušenství. Nabídka tohoto segmentu trhu je v 
současné době v daném regionu vyrovnaná s poptávkou. 
 
V rámci ocenění byly stanoveny hodnoty metodou porovnávací a metodou věcné hodnoty. Jednotlivé 
dílčí výsledky viz. konkrétní analýza.  
Porovnávací hodnota byla stanovena na základě realizovaných cen 5 srovnatelných objektů daného 
segmentu trhu. Věcná hodnota vychází mírně nižší - prodejní ceny jsou v dané lokalitě v současné 
době mírně nad nákladovými cenami.  
Srovnatelné středněmetrážní RD s menšími pozemky se obchodují v dané lokalitě v rozpětí 50 - 80 
tis. Kč/m2 UP započitatelné (vč. ceny pozemku), v závislosti na konkrétním umístění, velikosti domu 
a pozemku, technickém stavu hlavní stavby a standardu vybavení, parkovacích možnostech a rozsahu 
technické infrastruktury.  
Na základě uvedené porovnávací metody je výslednou hodnotou obvyklá cena ve výši 8.100.000,-  
Kč.  
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Závěr 
Předmětem tohoto odhadu bylo stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí: rodinný dům č.p. 943, 
součást pozemku p.č. St. 2019, pozemky p.č. St. 2019 a p.č. 1422/45, obec Beroun, část obce Beroun-
Město, k.ú. Beroun, vč. všech součástí a příslušenství.  
Ocenění je dle požadavku zadavatele provedeno pro účely vypořádání podílového spoluvlastnictví, a 
to ke dni prohlídky - 9.2.2024. 
 

Obvyklá cena oceňovaných nemovitých věcí je ke dni ocenění - 
9.2.2024: 

 

8 100 000,- Kč 
slovy: Osmmilionůjednostotisíc Kč 

 
Obvyklá cena spoluvlastnických podílů jednotlivých spoluvlastníků na 

oceňovaných nemovitých věcech je ke dni ocenění - 9.2.2024: 
 

Jaroslav Šimek LV: 11109, podíl 1 / 1  3 069 000,- Kč
Jaroslav Šimek LV: 4397, podíl: 1 / 2  2 515 500,- Kč
Petr Šimek LV: 4397, podíl: 1 / 8  628 875,- Kč
Zdeněk Šimek LV: 4397, podíl: 3 / 8  1 886 625,- Kč

 

 

V Berouně 28.02.2024 

 

 
Bc. Martin Zvára 

Branislavova 1417 
266 01 Beroun 

 
KONCESNÍ LISTINA 
Koncesní listina 

Oceňování majetku pro věci nemovité, vydaná Obvodním úřadem m.č. Praha 2, živnostenským 
odborem, pod č.j. ŽO/0001639/99/VH/001, ze dne 1.3.2001. 
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PŘÍLOHY OCENĚNÍ 
č: OC/11/2024 

 počet stran A4 v příloze: 
Fotodokumentace 4 
LV 4 
KM 1 
Mapa oblasti 1 
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Mapa oblasti 

 

 
 


