ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 018727/2026
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Justicni areal Na Mic¢ankach
28. pluku 1533/29b
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Cislo jednaci: 34 D 1178/2021-257

Ucel znaleckého posudKku: Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitého
majetku pro ucely soudniho fizeni.

Obor, odvétvi, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Adresa predmétu ocenéni: Vrsovice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Sbér podkladi pro ocenéni provedeno 01.04.2026

na misté predmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni: 07.03.2021

Zhotovitel: XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Manesova 1374/53, 12000 Praha
ICO: 28462572
Tel.: +420737858334
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Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu vcetné titulniho listu a 15 stran ptfiloh. Objednateli se
pfedava pouze v elektronické formé.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 08.04.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1386/3, 1386/6 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni izemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 400.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ur€eni obvyklé ceny nemovitého majetku pro tcely soudniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dllezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavku vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, syst¢ém INEM - technické feSeni a databéaze realitnich transakci, informace zjisténé pti
prohlidce, cenova mapa stavebnich pozemk, informace realitnich kancelafi, uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1386/3, 1386/6

Adresa predmétu ocenéni: Vrsovice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tizemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1324 277

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 18 330,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
01.04.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kanceléai v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Jedna se o volné pfistupné pozemky.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Krafnetr Jan, Antala Staska 2059/80b, Kr¢, 14000 Praha 4
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 1386/3, 1386/6 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi VrSovice
na listu vlastnictvi ¢. 400.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemky parc. &. 1386/3, 1386/6 o celkové vyméfe 126 m?.

Ocenovany pozemek €. 1386/3 je uzivany jako komunikace, pozemek parc. ¢. 1386/6 je uzivany jako
chodnik. Dle uzemniho planu jsou pozemky regulovan jako OB - Cisté¢ obytné, OV - vSeobecné
obytné. V KN jsou pozemky evidovany jako ostatni plocha — komunikace a ostatni plocha — zelen.

Oceiiované pozemky parc. & 1386/3 a 1386/6 v k. u. Vriovice se nachazeji v ulici Celjabinska v
zastavéném stabilizovaném uzemi hlavniho mésta Prahy. PtestoZe jsou dle izemniho planu soucasti
ploch OB/OV, jsou fakticky i funkéné soucasti mistni komunikace a chodniku a tvofi vefejné
prostranstvi. Vzhledem k jejich trvalému dopravnimu urceni a faktické nezastavitelnosti nelze tyto
pozemky povaZovat za stavebni pozemky ve smyslu § 9 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., a proto byly
ocenény jako ostatni plochy — komunikace.

Pozemky nejsou oplocené. Trvalé porosty - bez porosti.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

1381/5 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

Pozemek lezi v SirSim centru Prahy v méstské Casti VrSovice, charakter okoli odpovida rezidencni
zéastavbe bytovymi domy.

V lokalité je Gplnd vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zdkladni a stiedni Skoly v¢etné specializovanych zatfizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

Gfad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelent v
podobé parki je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochdzkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti a
parkovaci moznosti jsou dobré piimo u objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. ¢. 1386/3, 1386/6
Celkova vyméra 126 m?




Popis
pozemku

Druh pozemku

komunikace

Uzemni plan

OB - ¢isté obytné, OV - vSeobecné obytné

Trvalé porosty

bez porostil

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k pozemku

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zéstavba bytovymi domy

Poloha v obci

$irsi centrum obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi urad/Grady v miste,
ostatni ifady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; zeleni v podobé
parkt v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti ptimo
u objektu

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zloCiny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.03.2021 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceflovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zikont (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii1 prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumg;ji
napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur¢ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocetiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentar k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Ocefiované pozemky parc. & 1386/3 a 1386/6 v k. 4. Vriovice se nachazeji v ulici Celjabinska v
zastavéném stabilizovaném tzemi hlavniho mésta Prahy. Piestoze jsou dle izemniho planu soucasti
ploch OB/OV, jsou fakticky i funkéné soucasti mistni komunikace a chodniku a tvofi vefejné
prostranstvi. Vzhledem k jejich trvalému dopravnimu urceni a faktické nezastavitelnosti nelze tyto
pozemky povazovat za stavebni pozemky ve smyslu § 9 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., a proto byly
ocenény jako ostatni plochy — komunikace.

1. Pozemek parec. €. 1386/3

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
IT — Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionélni, drahy -0,20
specialni, vzletové a ptistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I -V kat. Gzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I — Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II — Bez dal$ich vliva 0,00
P5. Komercni vyuziti

I — Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps* (1 + Pi)=0,255

i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

st Z4kl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a veiejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 18330,- 0,255 1,000 4 674,15
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1386/3 100 4 674,15 467 415,-
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 100 467 415,-
Pozemek parc. ¢. 1386/3 - cena zjiSténa celkem = 467 415,- K¢

2. Pozemek parec. ¢. 1386/6

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
III — Uéelové komunikace, vlegky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pé&si zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I -V kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I — Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II — Bez dalSich vlivi 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I — Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,240

i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

i Z4kl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a veiejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 18 330,- 0,240 1,000 4399,20
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1386/6 26 439920 114 379,20
zelen
Ostatni stavebni pozemek - celkem 26 114 379,20
Pozemek parc. ¢. 1386/6 - cena zjiSténa celkem = 114 379,20 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek parc. ¢. 1386/3 467 415,- K¢
2. Pozemek parc. ¢. 1386/6 114 379,- K¢

Cena zjiSténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: P&t set osmdesat jedna tisic sedm set devadesat K¢

581 794,- K¢

581 790,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zéklad€ porovnani téchto parametra a

vyhodnocenim jejich vlivu lze ur€it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parc. €. 1386/3, 1386/6 v katastralnim uzemi VrSovice

Vrsovice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K4 -
. K2 - plocha . . ..
¢. K1 - lokalita p K3 - ucel uziti inzenyrské KS - jiné
pozemku .
sité
UP - OB - &ist& obytné, OV -
Vrsovice, Praha, vSeobecné obytné, realné uzivano st L,
L , . . , e Fistup z vefejné
Ocenovany objekt| okres Hlavni 126 m? jako komunikace, chodnik, vmistg | PP : .
. ., , , C komunikace
meésto Praha obsluzna funkce uzemi, fakticka
nezastavitelnost
UP - OV - vieobecné obytné,
Ohradni, Praha, Sivano iak v e . }l, o Hist ‘e
uzivano jako vefejna zelen, . Fistup z vetfejné
1 okres Hlavni 248 m? L ] ) ) ] .| vmisté PHSHP : .
. obsluzna funkce Gzemi, fakticka komunikace
mésto Praha .
nezastavitelnost
Pod vrsovickou UP - OV - vieobecné obytné,
vodarnou I, Praha, uzivano jako vefejna zelen, fistup z vefejné
2 ) 405 m? vano Jaxo verena ze e, - -y jhisgs | PRSP 2 Verel
okres Hlavni obsluzna funkce Gzemi, fakticka komunikace
mésto Praha nezastavitelnost
UP - SMJ - smiSené méstského
jadra, DU - urbanisticky
Nusle, Praha, vyznamné plochy a dopravni o e
; 5 L, ) , . | pfistup z vefejné
3 okres Hlavni 909 m spojeni, vefejna prostranstvi, v misté .
. .. . komunikace
mésto Praha uzivano jako komunikace,
obsluzna funkce tizemi, fakticka
nezastavitelnost
UP - DU - urbanisticky vyznamné
Zizkov, Praha, plochy a dopravni spojeni, vefejna o .
: 2 fop , . | pristup z verejne
4 okres Hlavni 248 m prostranstvi, uzivano jako v misté K "
. . . omunikace
meésto Praha komunikace, obsluzna funkce
uzemi, fakticka nezastavitelnost

10




C. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 [KI1x Cena oceniovaného
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [plocha ucel [inzenyrské [jiné |[..x objektu odvozena ze
resp. na na pozemku |uziti [sité K5 srovnani
zaplacena za |pramen [pramen
1 m? plochy

1 |3540,32 K¢ ! 3 ?40,32 ! ! 115 ! ! 115 3 078,54 K¢

KE
2 244198 K¢ 2 441 2 123,46 K¢
SBKE ) ML 1 115 1 1| 115 A6 K9
K¢
2 24 K¢ 2 24 2 524,46 K¢
o pvsadke ) 29, 1 095 | 1 1 1| 0095 S2440Ke
K¢
4 [2661,29 K& 1 2?61,29 1 1 1 1 1 1 2 661,29 K¢
Ke

Celkem pramér 2 596,94 K¢

Minimum 2 123,46 K¢

Maximum 3078,54 K¢

Smeérodatna odchylka - s 393,92 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2 203,02 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2 990,85 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocenilované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentaf: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitdich — lokalita vzorki hodnocena jako
shodna. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve
vyuziti pozemkll s ohledem na moznosti jejich vyuziti podle izemné planovaci dokumentace obce a
skute¢né vyuziti jednotlivych vzorki. K4 hodnoti pfistup k inZenyrskym sitim. K5 hodnoti ptistup
k jednotlivym vzorkiim.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

2 596,94 K¢&/m?
* 126 m?

=327 214 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

327 000 K¢

11



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceiiovani majetku statu)

Vrsovice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K1 - lokalita

K2 - plocha
pozemku

K3 - ucel vziti

K4 - inzenyrské
sité

K5 - jiné

Ocenovany objekt

VrSovice, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha

126 m?

UP - OB - ¢isté obytné,
OV - v§eobecné
obytné, realn¢ uzivano
jako komunikace,
chodnik, obsluzna
funkce izemi, fakticka
nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Ohradni, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha

248 m?

UP - OV - vieobecnd
obytné, uzivano jako
vetejna zelen, obsluzna
funkce tzemi, fakticka

nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Pod vrsovickou
vodarnou I, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

405 m?

UP - OV - vieobecnd
obytné, uzivano jako
vetejna zelen, obsluzna
funkce uzemi, fakticka

nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Nusle, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha

909 m?

UP - SMJ - smiené
méstského jadra, DU -
urbanisticky vyznamné

plochy a dopravni

spojeni, vefejna
prostranstvi, uzivano
jako komunikace,
obsluzna funkce
uzemi, fakticka
nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Zizkov, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

248 m?

UP - DU - urbanisticky
vyznamné plochy a
dopravni spojeni,
vefejna prostranstvi,
uzivano jako
komunikace, obsluzna
funkce Gzemi, fakticka

nezastavitelnost

v misté

pristup z vefejné
komunikace
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Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 3 540,32 K¢ 1 3 540,32 K¢
2 2 441,98 K¢ 1 2 441,98 K¢
3 2 398,24 K¢ 1 2 398,24 K¢
4 2 661,29 K¢ 1 2 661,29 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.3) 2 398,24 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 3 540,32 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.48
Stfedni hodnota 2 760,46 K¢
Median 2 551,64 K¢
Rozdil max-min 1 142,08 K¢

Zakladni cena: 2 760,46 K&/m?

Uprava ceny: 2 760,46 K& * 0,9000 = 2 484,41 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku statu* je vzhledem
k vySe uvedenému urcena nasledovné

2 484,41 K&/m?
* 126 m?

=313 036 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

313 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MFCR

Vrsovice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K1 - lokalita

K2 - plocha
pozemku

K3 - ucel vziti

K4 - inzenyrské
sité

K5 - jiné

Ocenovany objekt

VrSovice, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha

126 m?

UP - OB - ¢isté obytné,
OV - v§eobecné
obytné, realn¢ uzivano
jako komunikace,
chodnik, obsluzna
funkce izemi, fakticka
nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Ohradni, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha

248 m?

UP - OV - vieobecnd
obytné, uzivano jako
vetejna zelen, obsluzna
funkce tzemi, fakticka

nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Pod vrsovickou
vodarnou I, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

405 m?

UP - OV - vieobecné
obytné, uzivano jako
vetejna zelen, obsluzna
funkce uzemi, fakticka
nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Nusle, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha

909 m?

UP - SMJ - smiené
méstského jadra, DU -
urbanisticky vyznamné
plochy a dopravni
spojeni, vefejna
prostranstvi, uzivano
jako komunikace,
obsluzna funkce
uzemi, fakticka
nezastavitelnost

v misté

pfistup z vefejné
komunikace

Zizkov, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

248 m?

UP - DU - urbanisticky
vyznamné plochy a
dopravni spojeni,
vefejna prostranstvi,
uzivano jako
komunikace, obsluzna
funkce Gzemi, fakticka
nezastavitelnost

v misté

pristup z vefejné
komunikace
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Vylouceni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 3 540,32 K¢ 1 3 540,32 K¢
2 2 441,98 K¢ 1 2 441,98 K¢
3 2 398,24 K¢ 1 2 398,24 K¢
4 2 661,29 K¢ 1 2 661,29 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.3) 2 398,24 K&
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 3 540,32 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.48
Aritmeticky primér 2 760,46 K¢

Rozdéleni ¢etnosti

Ttidy Cetnost Pravdépodobnost
2 398,24 K¢ az 2 778,93 K¢ 3 0.75
2778,94 K¢ az 3159,62 K¢ 0 0
3 159,63 K¢ az 3 540,32 K¢ 1 0.25

Graf rozdéleni Cetnosti
0.8
0.7
0.6
0.5
04

0.3

Pravdépodobnost

0.2

0.1

2 398 24 ki 2 778,94 KE 3159.63 K&
az az ai
2778 93 ki 3 159,62 K& 3 540,32 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:
od 2 398,24 K&/m? do 2 778,93 K&/m?
* 126 m?

od 302 178,00 K¢ do 350 145,00 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 302 000 K¢ do 350 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

581 790 K¢&
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

327 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

313 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 302 000 K¢ do 350 000 K¢

V réamci vypoctu ceny zjisténé lze pouzit jen vyhlaskou stanovené koeficienty, které vSak v tomto
konkrétnim ptipadé nedovoluji zohlednit vlastnosti oceiované nemovitosti, coz ma za nasledek rozdil
ve vypoctenych cenach.

F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 1386/3, 1386/6 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni izemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 400.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

327 000.- K¢

Slovy: tii sta dvacet sedm tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka
Brutovska, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha XP invest,

. Digitalné podepsal
ICO: 28462572 Y hocep

S.r.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 , znalecka kancelar
Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2026.04.08
AY 14:35:39 +02'00'
V Praze, dne 08.04.2026 kancelar
e Al P4 Digitalné
Digitalné . Digitdlné 9
Ing. podepsal Ing. Ma rtl n podepsal Martin Fra ntlse podepsal
. Malek FrantiSek Kofinek
Lenka Brutovska k
Len ka Datum: M a’ | e Datum: Datum:
P 2026.04.08
2026.04.08 . M4 2026.04.08
Brutovska s s sozos assatazoo - KOFINGK 144702 10200
Ing. Lenka Brutovska Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym cislem 018727/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyiez z tizemniho planu,

Vyiez z cenové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 1386/30F

Obec: Praha [554782]C1

Katastralni Gzemi: Vriovice [732257]

Cislo LV: 400

Vyméra [m’L: 100

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapaowvy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuZiti ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Krafnetr Jan, Antala Stagka 2059/80b, Kré, 14000 Praha 4

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné dzemi
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)
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Informace o pozemku

Parcelni éislo: 1386/6CF

Obec: Praha [554782]%

Katastralni azemi: Vriovice [732257]

Cislo LV: 400

Vyméra [m?]: 26

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob wyuZiti: zeleri

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Krafnetr Jan, Antala Stagka 2059/80b, Kré, 14000 Praha 4

Zplsob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné Gzemi

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEL ‘

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovana Zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy. ‘

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

19



Ortofoto mapa a situace v mapé

74
? / / 5314

654112

-~ m55/10 - A
986/1 655/71
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Vyfez z izemniho planu
v Vysledky hledani

Kat. Uzemi: Vriovice (732257), Parcela: 1386/3, Vyméra: 100 m?

Kat. Uzemi: Vriovice (732257), Parcela: 1386/6, Vyméra: 26 m?

NAVRHOVY HORIZONT
OB - gisté obytné

Hiavni vyuziti:

Plochy pro bydlen

PFipustné vyuZiti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, materské Skoly, ambulantni zdravotnicka zafizeni, zafizeni sodiainich sluzeb.
Drobné vodni plochy, zeled, cyklisticke stezky, p&si komunikace a prostory, komunikace vozidiové, plosna zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuZitim lze umistit: z
Dale Ize umistit:

LiZkova zdravotnicks zafizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizen, administrativu a veterinami zafizeni v rimdi staveb pro bydleni pfi zachovani dominantniho poddu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni vefejného stravovani, nerusic
sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizen! a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (ddle jen PID); zahradnictvi, doplakové stavby pro chovatelstvi a péstitelské &innosti, sbémy surovin.

Podminéné piipustné Je vyu2iti plipustné v plochach OV (1. vyu2it pro droboou nerusic vyrobu a slutby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podian plochou nepevysufici 2 000 m2) 2a podminky, 2e s plochami OV posuzovany pozemek bezprostledné soused: a Ze nebude narusena struktura souviseiciho
uzem( a omezena vyuZitelnost dotzenych pozemks

Pro podminéng pfipustné vyuziti plat, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfed pro kazdodenni rekreaci 3 pohody bydlen a finému znehodnoceni nebo ohroZent vyutitelnosti dotcenych pozemid.

izeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podiaZni plochou nepfevydujici 300 m2, parkovadi a odstavné plochy, gardze pro osobni automobily.

Nepfipustné vyuZiti =
Nearipustné fe vyuZit neslubteiné s baveim a pfpustgm vyuBtim, kterd Je v rozporu s lokality a podminkami a limity v nf neba Je finym zpisobem v rozporu s il a Gkoly Gzemnho plénovan

NAVRHOVY HORIZONT
OV - vieohecné ohviné

Hlawni
Plochy bro bydleni $ motnosti umistovini daliich funkel pro obsiuhu obyvatel.

PHpustné wyuHi:

Stavby pro bydlen, byty v nebytovich domech.

Mimoskalni a izeni pro déti a midde, Skoly, Skolskd a ostatn! vzdéldvaci i, kulturni zafizeni, cirkevn! zafize
ebchodni zafizeni 5 (E\kww hrubou podlazn plochou neprevySuit 2 000 m2, zarizen! vereineho Sravoani
Db voani pochy, zele lstické stezky, pé&’ komunikace a prostory, komunikace vozidlové, ploSn zafizen! technické Infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a linlova vedeni technické Infrastruktury

zdravotnickd zafizeni, zafizen! socidinich slulab, mald ubytovac! zafizeni, drobnd nerusici viroba a slulby, veterindmi zafizen’ a administrativa v rdmc staveb pro bydleni, sportowni zafizeni,

Podminéné pfipustné vyu?
Pro uspokojeni potreb souvissficich s hlzvnim a pipustnym vyuEtim Iz= umistit: parkavaci a odstavné plochy, paraze pro osobni automobily.

Dile Ize umistit: vysel ska zafizen’, stavby pro vefejnou spravu mésta, hyglenické stanice, zatizeni zichranného bezpeénostniho systému, obchadni zafizen s celkovou hrubou podlaZni plochau nepfevydul
surovin, parkovistd P+, gardle, Cerpac stanice pohonnych hmot bez servist a opraven jako nedilnou &ést gardd! a polyfunkenich abjektd, stavby, zafizeni a plochy pro provaz PID, zahradnictvi.

Pro podmin&na pripustné vyuZiti plati, e nedajde ke snizeni kuality prostfedi a pohody bydleni 3 finému znehodnoceni nebo ohrozeni vyusitelnosti dotéenych pozemkd.

{20 000 m2, ubytovac! zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé sbémé dvory, sbémy

Nepfipustné vyugiti: .
Nepripustné je vyugiti nesluditelnd s hiawnim a piipustnym vyugitim, kterd je v rozporu s lokality 8 a limity v n nebo e finym zndsobem v rozporu s cili a ukoly izemniho planovani,
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Vyrez z cenové mapy

—

Vyhledavani

4+ Cenova mapa k datu: 21.2021-31.122021 w
g
7 Vyhlaka o cenové mapé:
| UOé&innost od 2.1.2021-31.12.2021

Vyhledavani Parcely -
1 |Vrsovice v || 1384/3 Q
1 Katastr: Vricvice
- Parcela: 1384/3

Cena 2021:
1 Mapowy list: &1
Cena 6310 Ké&/m?

-: Skupina parcel: 4258

Obé¢ dvé parcelni ¢isla vykazuji shodnou cenu.
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Ohradni, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 878 000 K¢
meésto Praha
Pravni u¢inky ke dni 15.12.2021 Cislo Fizeni V-94494/2021-101
Poznamka k cené Minimalni kupni cena - VR Druh pozemku Ostatni
3.3.2021 - 29.3.2021 - Kauce 10
000,- K¢
Plocha pozemku 248 m?

Prodej formou vybérového fizeni pod uvedenym variabilnim symbolem 77210302 (VS): Praha — pozemek p.c.
700/170, k.u. Michle. Predmétem koupé je pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, zelen o vyméte
248 m2. Pozemek tvoii ¢ast zelené plochy s nékolika trvalymi porosty mezi bytovymi domy. Jiné vyuziti omezuji
inzenyrské sit€¢ vedené pozemkem, piedevsim topny kanal, kanalizace a kabely vysokého napéti. Dal$im omezenim je
blizkost vysokych panelovych domii. Budouci vyuziti je predstavitelné jako odpocinkova zéna pro mistni obyvatelstvo.
Pozemek je dobie pfistupny po pfilehlych komunikacich. Minimalni kupni cena: 739 510,- K¢ Kauce: 10 000,- K¢
Prohlidka: Vzhledem k volné piistupnosti nabizené nemovitosti nebude organizovana prohlidka nemovitosti. Je vsak
mozna konzultace s kontaktni osobou na regionalnim pracovisti v Praze, Hradebni 12. Kontakt: M. Go¢al — 973 206 348,
702 003 626 Podrobny popis predmétu koupé a uplné znéni podminek vybérového fizeni jsou k dispozici

v dokumentech na internetovych strankach odboru nakladani s nepotfebnym majetkem Ministerstva obrany CR v sekci

N

uvedenou kontaktni osobu.

2. Fotodokumentace

pL£700/170 v kb, Michle p£.700/170 v kb Michle p.£.700/88,700/110,700/170
248 m2, ostatni plocha - zelen 248 m2, ostatni plocha - zelen v ki, Michle

o
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 000 000 K&

Q00 000 KE

800 000 KE

L » Ly L
700 000 KE

G600 000 K&

2 2 & & &
‘{'r) £ £
& & & & o
& v & v 2

B ivojceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstrangn N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

- ST T o U LN e .
 mae— - — - . 1

'T— ~ @ Ocefiovana nemovitost
oy Ol @ Srownavana nemovitost
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s g
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N1 DN /‘
e Vo W4 W
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Pod vrSovickou vodarnou I, Cena dle KS 989 000 K¢
Praha, okres Hlavni mésto Praha
Pravni Gc¢inky ke dni 14.01.2022 Cislo Fizeni V-2997/2022-101
Poznamka k cené Minimalni kupni cena - VR Druh pozemku Ostatni
3.3.2021 - 29.3.2021 - Kauce 10
000,- K¢
Plocha pozemku 405 m?

Prodej formou vybérového fizeni pod uvedenym variabilnim symbolem 77210301 (VS): Praha — pozemek p.¢. 700/88,
k.u. Michle. Predmétem koupé je pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, zelen o vyméte 405 m?. Je
soucasti zelenych ploch u bytovych domti a nachéazi se na ném trvalé porosty. Vyuziti pozemku omezuji inzenyrské sité,
predevsim kanalizace, vodovod a vefejné osvétleni. Jiné budouci vyuziti tohoto pozemku, vzhledem k jeho velikosti,
umisténi a izemnimu planu je obtizné predstavitelné. Pozemek je dobte piistupny z okolnich priléhajicich komunikaci.
Minimalni kupni cena: 959 000,- K¢ Kauce: 10 000,- K¢ Prohlidka: Vzhledem k volné pfistupnosti nabizené nemovitosti
nebude organizovana prohlidka nemovitosti. Je v§ak mozna konzultace s kontaktni osobou na regionalnim pracovisti v
Praze, Hradebni 12. Kontakt: M. Go¢al — 973 206 348, 702 003 626 Podrobny popis piedmétu koupé a uplné znéni
podminek vybérového fizeni jsou k dispozici v dokumentech na internetovych strankach odboru nakladani

s nepotiebnym majetkem Ministerstva obrany CR v sekci Nemovity majetek — Aktudlni nabidka (viz odkaz niZe). Pro

~Nr

pfipadné blizsi informace se obracejte pfimo na nize uvedenou kontaktni osobu.

2. Fotodokumentace

p.£&. 700/88 v k. Michle
405 m2, ostatni plocha - zeleh
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 G600 000 KE

1400 000 KE

1200 000 KE

1 000 000 KE

800 000 K&

B ivojceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstrangn N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

’!C"'j = AT, B T i — |
Y o 2 B [ » d - . %
2 : PR S === ; ._. Ocenovana nemovitost

! . Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Nusle, Praha, okres Hlavni mésto Cena dle KS 2 180 000 K¢
Praha

Pravni u¢inky ke dni ~ 27.04.2020 Cislo Fizeni V-22835/2020-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 909 m?

Predmétem koupé dle 1éto smlouvy jsou pozemky pare. ¢. 2860/84 o vymére 852 m2, ost.plocha a pare. ¢. 2860/85 o
vymére 57 m2, ose. plocha, oddélené dle GP €. 1963-191/2015z pozemku pare. ¢. 2860/58, zapsaného na LV €. 6646 pro
k.u. Nusle, obec Praha (déle jen jako,,predmét koupe ). GP €. 1963-191/2015 tvoti nedilnou soucast této smlouvy.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2400 000 K&
2 300 000 K&

2 200 000 K&
L]

2100 000 K&
2 000 000 K&
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zizkov, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 660 000 K¢
meésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 28.01.2022 Cislo Fizeni V-6117/2022-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 248 m?

Prodévajici je vlastnikem pozemku parc.¢. 17/6, ost.pl., k.0. Zizkov zapsanéhov katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu.Katastralni pracovi§té Praha, na listu vlastnictvi ¢. LV 181 pro k.u. Zizkov,
obec Praha(dale jen ,,nemovita véc").

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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