


A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny presné vymezené €asti pozemku parc. ¢. 2078/318 v obct Praha, okres Hlavni
mésto Praha, katastralni zemi Zabéhlice na listu vlastnictvi ¢. 3214.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku za Gcelem zjisténi redlné trzni ceny nemovitosti.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace, které maji vliv na vysledek posudku.

Zadavatel presn€ vymezil ¢ast pozemku, ktera je pfedmétem ocenéni. Tato ¢ast ma celkovou vymeéru
103 m?. Jedna se o noveé vznikajici pozemek parc. ¢. 2078/581 dle navrhu geometrického planu ¢.
4376-22/2026 vyhotoveného spolec¢nosti GEOline spol. s.r.o., V Planinach 163/3, 11101 Praha 10.
Navrh ze dne 10.3.2026.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diileZité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny predméetného majetku. Zdroje byly
urcéeny na zaklade poZadavkil vyplyvajicich z platnych ocenovacich predpisii, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, geometricky plan, systém INEM - technické feSeni a databaze
realitnich transakci, informace zjiSténé pii prohlidce, cenova mapa stavebnich pozemki, informace
realitnich kancel4fi, uzemni plan, standardy SPU

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 2078/318

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

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Zabéhlice

Pocet obyvatel. 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
16.03.2026. Sbér podkladl provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.
Jedna se o volné ptistupny pozemek.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

HLAVN{ MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 2078/318 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Zabé&hlice na
listu vlastnictvi ¢. 3214.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o presné vymezenou &ast pozemku parc. & 2078/318 o celkové vyméie 103 m?.

Zadavatel presn€ vymezil ¢ast pozemku, ktera je pfedmétem ocenéni. Tato ¢ast ma celkovou vymeéru
103 m?. Jedna se o noveé vznikajici pozemek parc. ¢. 2078/581 dle navrhu geometrického planu ¢.
4376-22/2026 vyhotoveného spolec¢nosti GEOline spol. s.r.o., V Planinach 163/3, 11101 Praha 10.
Navrh ze dne 10.3.2026.

Ocenovany pozemek je stavebniho charakteru. Dle izemniho planu je pozemek regulovan jako OB -
Cisté obytné. V KN je pozemek evidovan jako ostatni plocha — zelen. Pozemek je v soucasné dobé
uZivan jako pozemek obklopujici objekt Lekninova 3167/4.

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

5875 ostatni plocha HLAVN{ MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

Pozemek leZi v SirSim centru Prahy v méstské ¢asti Zabehlice, charakter okoli odpovida rezidenéni
zastavbeé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalit¢ je Uplna vybavenost obchodnimi stfedisky 1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zdkladni a stfedni skoly véetné specializovanych zafizeni a kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti a nejdileZité;si
wfad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachézi pobodka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostredi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivll a zelen v
podobé parkil je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojli v dojezdové vzdalenosti a v
miste jsou dobré parkovaci moZznosti v blizkosti objektu.

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

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢&islo parc. ¢. 2078/318
Celkova vyméra 103 m?
Druh pozemku stavebni pozemek
Uzemni plan OB - &isté obytné




Trvalé porosty

okrasné dieviny

Sklon pozemku rovinaty
. Oploceni neoploceno
Popis P P
pozemku
Pistupova cesta k pozemku pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci §ir$i centrum obce
uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni a stiedni §koly véetnd
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
Vybavenost hlediska kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi trad/afady v mists,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty
Siri vztahy
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivly; zelen v podobé
Zivotni prostredi parkl v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym

nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moZznosti

zastivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoji v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita,
zlodiny jsou zde vyjimeéné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny véenymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 16.03.2026 jsou pouZzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované oceiiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékond (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zji$téna

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

- metodika "Postupy pfi ocetiovani majetku statu" vytvofena Uradem pro zastupovani statu ve vicech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentat 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" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

Ukelem ocendni je stanoveni obvyklé ceny pozemku, ktery bezprosttedn& obklopuje objekt Lekninova
3167/4 a tvoti s nim jeden funkéni celek. Ocenovany pozemek pfimo navazuje na uvedeny objekt a je
s nim provozné¢ 1 funkéné propojen.

Z tohoto ditvodu byla pouZita metodika uvedena v ramci "Standardl zpracovani znaleckych posudkl
pro ocenovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma ptislusnost hospodatit Statni pozemkovy
urad", kterd se tyka vyberu vzorkl pro porovnani. Pro vybér vzorki byl dle uvedené metodiky zvolen
segment stavebnich pozemkil s podsegmentem pozemkil v jednotném funkénim celku.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Oceneéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
ptredpisii a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadeji

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parec. €. 2078/318

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha - zelen 2078/318 103 6 000,00 618 000,-

Cenova mapa - celkem 103 618 000,-

Pozemek parc. ¢. 2078/318 - cena zjiSténa celkem

Vysledky analyzy dat
1. Pozemek parc. ¢. 2078/318

Cena zjiSténa - celkem:

slovy: Sest set osmnéct tisic K&

618 000,- K¢

618 000,- K¢

618 000,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trZzniho porovnani pomoci indexii je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav €1 ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani té€chto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pftiloze.

Pozemek parc. ¢. 2078/318 v katastralnim tizemi Zabéhlice

Zabe&hlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
. K2 - plocha i -y K4 - inZenyrské .,
¢. K1 - lokalita P K3 - ucel uziti L. Y KS - jiné
pozemku sité
) zastavitelny
Zabe&hlice, Praha, .. y =, L,
N . , . ) pozemek, uziti dle . soucast funkéniho
Ocenovany objekt | okres Hlavni mésto 103 m . . v misté
UP - OB - ¢isté celku
Praha i
obytné
) zastavitelny
Hostivaf, Praha, .. y “ s "
L. 5 pozemek, uziti dle s soucast funkéniho
1 okres Hlavni mésto 232 m , . . v misté
UP - Sv - v8eobecné celku
Praha e g
smiSené
Hostivaf, Praha, zastavitelny i i
L. 5 .. y s soucast funkéniho
2 okres Hlavni mésto 23m pozemek, uziti dle v misté e
, celku
Praha UP - ZVO - ostatni
. zastavitelny
Stérboholy, Praha, .. y “ s "
L. 5 pozemek, uziti dle s soucast funkéniho
3 okres Hlavni mésto 47 m . v misté
UP - SV - celku
Praha . o,
vSeobecné smisené
Vrsovice, Praha zastavitelny
’ ’ . sou¢ast funkéniho
4 okres Hlavni mésto 380 m? pozemek, uziti dle v misté e
, celku
Praha UP - ZVO - ostatni




. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 [K4 K5 [KIx..x Cena ocenovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha ucel [inZzenyrské [jiné [KS5 objektu odvozena z¢
resp. na na pozemku |uziti [site srovnanil
zaplacend za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 K¢ 16 K¢
5 500,00 K¢ 103 5 ?65,00 ) 0.95 ) ) ) 0.95 5963,16 K¢

K¢

2 17 K¢ 20,1 4,52 K&

P 00ITRE D 04 ;Z OLEL 105|095 1 1| 09975 > 73492 kg

K¢ 4,74 K&

3 [6 000,00 K¢ 106 65560,00 0.95 ) ) ) ) 0.95 6 694,74 K¢
K¢

& 131,58 K¢ 439,4 K¢
> 131,58 ke 1.06 15(639’ ! 1.05 09 0.95 1 1 | 0.89775 6 059,00 K8

Celkem pramér 6 112,85 K¢

Minimum 5 734,52 K¢

Maximum 6 694,74 K¢

Smérodatna odchylka - s 411,11 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 5701,74 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 6 523,96 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétend nizsi

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

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

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach — lokalita hodnocena jako shodna
u vzorkil €. 1, 2, u vzorku ¢. 3 lokalita hodnocena jako mirné€ hor$i — vzdalen&jsi lokalita od nejuzsiho
centra meésta, u vzorku ¢. 5 hodnocena jako mime lepsi — bliZe centru. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti
s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve vyuZiti pozemkl s ohledem na moZnosti
jejich vyuziti podle tizemné planovaci dokumentace obce. K4 hodnoti ptistup k inZenyrskym sitim.
K5 hodnoti ostatni vlivy — hodnoti skutecnost, zda je uvedeny vzorek soucast funkéniho celku.

Na zédkladé vySe uvedenych Udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné

6112,85 K¢&/m?
* 103 m?

=629 624 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

630 000 K¢



Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

) K2 - plocha , ., K4 - inZenyrské v,
¢. K1 - lokalita P K3 - ucel uziti e Y KS - jiné
pozemku sité
} zastavitelny
Zabehlice, Praha, ozemek uiit}i,dle soucast funkéniho
Ocefiovany objekt | okres Hlavni mésto 103 m? PO L v mists
Prah UP - OB - ¢iste celku
raha
obytné
. zastavitelny
Hostivaf, Praha, .. y =, L,
L. 5 pozemek, uziti dle s soucast funkéniho
1 okres Hlavni mésto 232 m . . . v misté
Praha UP - Sv - vieobecng celku
smisené
Hostivaf, Praha zastavitelny
’ ’ ) soudast funké&niho
2 okres Hlavni mésto 23 m? pozemek, uziti dle v misté celku
Praha UP - ZVO - ostatni
. zastavitelny
Stérboholy, Praha, .. y =, L,
.. 5 pozemek, uziti dle . soucast funkéniho
3 okres Hlavni mésto 47 m , v misté
Prah UP-SV - celku
raha
vieobecné smisené
Vrsovice, Praha zastavitelny
’ ’ ) soucast funkéniho
4 okres Hlavni mésto 380 m? pozemek, uziti dle v misté e
, celku
Praha UP - ZVO - ostatni

Vypocet relace ¢.1

.lkb)l\)»—A_O(

Minimélni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Sttedni hodnota

Median

Rozdil max-min

Zakladni cena: 5 796,16 K&/m?

Uprava ceny: 5 796,16 K& * 1,0500 = 6 085,97 K&/m?

5 500,00 K¢
5500,17 K¢
6 000,00 K¢
513158 K¢

10

Cena poZzadovana resp. zaplacena za 1 m>Objektivizace nabidkové ceny

1.03
1.04
1.06
1.06

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.3)
OK

Cena po objektivizaci
5 665,00 K¢
5 720,18 K¢
6 360,00 K¢
5439,47 K¢

543947 K¢
6 360,00 K¢

1.17
5796,16 K¢

5692,59 K¢
920,53 K¢



Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pi1 oceniovani majetku statu® je vzhledem
k vy$e uvedenému urcena nasledovne

6 085,97 K¢/m?
* 103 m?

=626 855 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

627 000 K¢

11



Vypoéet dle metodiky MFCR

Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

) K2 - plocha , ., K4 - inZenyrské v,
¢. K1 - lokalita P K3 - ucel uziti e Y KS - jiné
pozemku sité
} zastavitelny
Zabehlice, Praha, ozemek uiit}i,dle soucast funkéniho
Ocefiovany objekt | okres Hlavni mésto 103 m? PO L v mists
Prah UP - OB - ¢iste celku
raha
obytné
. zastavitelny
Hostivaf, Praha, .. y =, L,
L. 5 pozemek, uziti dle s soucast funkéniho
1 okres Hlavni mésto 232 m . . . v misté
Praha UP - Sv - vieobecng celku
smisené
Hostivaf, Praha zastavitelny
’ ’ ) soudast funké&niho
2 okres Hlavni mésto 23 m? pozemek, uziti dle v misté celku
Praha UP - ZVO - ostatni
. zastavitelny
Stérboholy, Praha, .. y =, L,
.. 5 pozemek, uziti dle . soucast funkéniho
3 okres Hlavni mésto 47 m , v misté
Prah UP-SV - celku
raha
vieobecné smisené
Vrsovice, Praha zastavitelny
’ ’ ) soucast funkéniho
4 okres Hlavni mésto 380 m? pozemek, uziti dle v misté e
, celku
Praha UP - ZVO - ostatni

Vylouceni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

.lkb)l\)»—t_()(

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Aritmeticky pramér

Rozdéleni ¢etnosti

5 500,00 K¢
5500,17 K¢
6 000,00 K¢
513158 K¢

Cena pozadovand resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1.03
1.04
1.06
1.06

(ptipad ¢.4)

(ptipad ¢.3)

12

OK

Cena po objektivizaci

5 665,00 K¢
5720,18 K¢
6 360,00 K¢
543947 K¢

543947 K¢
6 360,00 K¢

1.17
5 796,16 K¢






E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

618 000 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

630 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

627 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 560 000 K¢ do 592 000 K¢

Zjisténd cena a cena vzesSla z pfimého srovnani vykazuji minimdlni odchylku, znac¢i ptesnost
provedeného ocenéni. Vysledné margindlni rozdily ve vypoctenych cenach neni z pohledu
zpracovatele tieba zdiivodnovat.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny presné vymezené ¢asti pozemku parc. ¢. 2078/318 v obci Praha, okres Hlavni
mésto Praha, katastralni zemi Zabéhlice na listu vlastnictvi ¢. 3214.

Na zdakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykli cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcéena po
zaokrouhleni na

630 000.- K¢

Slovy: Sest set tficet tisic korun ¢eskych

14

























































