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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu id. 3/108 pozemku parc. €. 872, 871/1 v obci Praha, okres Hlavni mésto
Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 20, 11652.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely notatského fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdé¢lil informace, které maji vliv na vysledek posudku — dle pozadavku zadavatele posudku
bylo ocenéni provedeno k datu vypracovani posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, systém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjiSténé pii prohlidce, cenovd mapa stavebnich
pozemkd, informace realitnich kancelafi, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximdalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 872, 871/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Michle, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice:

Katastralni izemi: Michle

Pocet obyvatel: 1384 732

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
21.07.2025. Sbér podkladii provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.
Jedna se o volnég pfistupné pozemky.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Buriankova Jifina, namésti Svobody 2/2, 41501 Teplice
Nemovitosti:

Podil id. 3/108 pozemek parc. €. 872, 871/1 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi
Michle na listu vlastnictvi ¢. 20, 11652.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. &. 872, 871/1 o celkové vyméie 8863 m>.

Ocenovany pozemek je uzivany jako zeleii. Dle izemniho planu je pozemek regulovan jako ZMK -
zelen méstskd a krajinna. V KN je pozemek evidovany jako ostatni plocha — neplodna ptida a ostatni
plocha — jina plocha.

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

Pristup k pozemku je zajistén pfes obecni pozemek, avSak nikoliv po vefejné komunikaci.

Pozemek lezi v SirSim centru Prahy v méstské casti Michle, charakter okoli odpovida rezidencni
zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

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

vvvvvv

Gifad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé parki je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

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

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Celkova vyméra 8863 m?
Druh pozemku zelen
Uzemni plan ZMK - zelen méstska a krajinna
Trvalé porosty naletové dieviny, okrasné dieviny
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
Pristupova cesta k pozemku pristupova cesta, bez pfistupu po komunikaci
Stavby na pozemku
Popis okoli zéstavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami




Sir3i vztahy

Vécna prava,
jiné

Poloha v obci

$irSi centrum obce

Vybavenost

Zivotni prostiedi

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdiilezitéjsi urad/arfady v misté,
ostatni tfady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelenl v podobé
parkl v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna bifemena

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

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zlo€iny jsou zde vyjimecné

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 22.07.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

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

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

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

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

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

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

- metodika popsand 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
tast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvotena Utadem pro zastupovani stitu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemky parec. ¢. 872, 871/1

Ocenéni

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zattidéni Z[aﬁlé'/fn%l]la Koeficienty —Index P Index T Uprava [ﬁ;r(; /:;:?]a

§ 9 odst. 6 — jiné pozemky — ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné

§ 9 odst. 6 16 949,- 0,04 677,96

T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena

yp gislo m2  [K&m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 872 734 677,96 497 622,64
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jina ~ 871/1 8129 677,96 5511136,84

plocha

Jiné pozemky - celkem 8 863 6 008 759,48
PozemKky parec. ¢. 872, 871/1 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 6 008 759,48 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/108
Pozemky parec. €. 872, 871/1 - cena zjiSténa celkem = 166 909,99 K¢
2. Porosty
Nelesni porosty: § 44
JR - jetab ptaci (JR - jefab ptaci)
stafi S = 60 rokt
relativni vy§kova bonita: 3 srovnavaci bonita: 7
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 8 863 m* * 16,40 K&¢/m? = 145 353,20
soucinitel srovnavaci bonity * 0,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 20,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelen¢ Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 0,50
JR - jetab ptaci celkem: [ K¢ ] = 19 077,61



LPV - lipa velkolista (LPV - lipa velkolista)
stafi S = 60 rokt
relativni vyskova bonita: 4 srovnavaci bonita: 4

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 8 863 m? * 17,61 K&/m? = 156 077,43
soucinitel srovnavaci bonity * 1,20
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 30,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelen¢ Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 0,50
LPV - lipa velkolista celkem: [ K¢ ] = 147 493,16
JV -javor mléc (JV - javor mléc)
stafi S = 60 roku
relativni vyskova bonita: 4 srovnavaci bonita: 4
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. & 34) 8 863 m* * 17,61 K&/m? = 156 077,43
soucinitel srovnavaci bonity * 1,20
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 30,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelen¢ Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 0,50
JV - javor mléc celkem: [ K¢ ] = 147 493,16
BO - borovice lesni (BO - borovice lesni)
staii S = 60 rokt
relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 3
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 8 863 m? * 31,95 K¢/m? = 283 172,85
soucinitel srovnavaci bonity * 0,50
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 10,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelené Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 0,50
BO - borovice lesni celkem: [ K¢ | = 37 166,43
Celkem - nelesni porosty dle § 44: [ K¢ | = 351 230,36
Porosty - celkem: [ K¢ ] 351 230,36
Porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 351 230,36 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/108
Porosty = 9 756,40 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pozemky parc. ¢. 872, 871/1 166 910,- K¢
2. Porosty 9756,- K¢

Cena zjiSténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedno sto sedmdesat Sest tisic Sest set sedmdesat K¢

8

176 666,- K&

176 670,- K&



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho 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 (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. ¢. 872, 871/1 v katastralnim uzemi Michle

Michle, Praha, okres Hlavni mésto Praha
. K2 - ploch e 1 .., | K4 - inZenyrské K6 - tvah
¢. K1 - lokalita plocha K3 - ucel uziti m%evnyrs ¢ K5 -jiné uvana
pozemku sité odhadce
) ’ Michle, Praha, ze’lefl, uziti dle pfis:nup pres ’ '
Ocenovany , ) UP - ZMK - ] obecni pozemek, [ v blizkosti
. okres Hlavni 8863 m L i nehodnoti se o ]
objekt . zelent méstska a bez ptistupu z zastavby
meésto Praha o .
krajinna komunikace
zelen, uziti dle
Motol, Praha , 7
’ ’ UP - ZMK - fist dal d
1 okres Hlavni 1049 m? L. i nehodnoti se pris u'p z vz ’a enoo
. zelent méstska a komunikace zastavby
meésto Praha o,
krajinna
Strasnice, Praha, zelen, uziti dle ptistup po ,
) ) , ; ; o, vzdaleno od
2 okres Hlavni 4099 m UP - LR - lesni | nehodnoti se nezpevnéné ]
. o zastavby
meésto Praha porosty komunikaci
zelen, uziti dle
Podoli, Praha ,
’ ’ UP - ZMK - fist fejné blizkosti
3 okres Hlavni 5518 m? oL nehodnoti se prstup z .verejne v ) 1ZKosH
. zelent méstska a komunikace zastavby
mesto Praha o
krajinna
zelen, uziti dle
UP - majoritng
ZP - parky,
. historické
Zizkov, Praha, ;1;):(110 Z Fist efejné daleno od
z up zv vz,
4 okres Hlavni 20547 m? o Y nehodnoti se pHstup : : ,
. hibitovy, komunikace zastavby
mésto Praha L
minoritné DZ -
trat€ a zatizeni
zelezniéni
dopravy,




nakladni
terminaly
Zabéhlice, zelen, uziti dle
5 Prahaz okvres 565 m? UP: - ZVMK ° nehodnoti se piistup z Yefejné \% l?lizkosti
Hlavni mésto zelent méstska a komunikace zastavby
Praha krajinna
C. |Cena Koef. [Cena po[K1 K2 K3 [K4 K5 K6 KIx..x Cena
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha  [icel [inZzenyrské [jiné uvaha [K6 oceflovaného
resp. na na pozemku [uziti [site odhadce objektul
zaplacend za[pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1|1 26 K¢ 1 2 1 478,17 K¢
e T i 11| 1 1 1.08 095 | 11286 | 1 H7EITKG
Ke
2 (1 341,79 K¢ 1 408,88 1 307,79 K¢
TR Los e | ! 105 | 1 1 1.08 0.95 | 1.0773 RS
221 K¢ 2 34 2 K¢
B PIOBKE g 3460 105 | 1 1 1.08 1| 113 | 200007KG
Ke
4 K¢ 1011 104 K¢
P03.69KE 1 o5 K? B 05 | 09 |1 1 1.08 095 |0.96057| ! 04303 KS
¢
5 |1 769,91 K¢ 1 1769,91 ! L1 ! ! 108 ! 1188 1 489,82 K¢
K¢
Celkem pramér 1477,21 K¢
Minimum 1 043,63 K¢
Maximum 2 066,67 K¢
Smérodatna odchylka - s 375,61 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 1 101,61 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 1 852,82 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi. V piipadé hodnoty vyssi nez 1 se jedna o prodej pred
delsim Casovym usekem, v mezidobi rlist cen nemovitosti.
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena oceilovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitdch — lokalita je shodna u vSech vzorki
s vyjimkou vzorku €. 4 —zde hodnocena jako mirné lepsi, blize centru. K2 vyjadtuje faktor prodejnosti
s ohledem na velikost pozemkt. K3 diferencuje rozdily ve vyuZiti pozemku s ohledem na skute¢nou
moznost jejich vyuziti a také moznosti jejich budouciho vyuziti podle izemné planovaci dokumentace
obce. K5 hodnoti pfistup k jednotlivym vzorkiim. K6 hodnoti skute¢nost, jak jsou jednotlivé vzorky
vzdaleny od zastavby.
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Na zéaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

11

1 477,21 K&/m?
* 8863 m?

=13 092 553 K¢

13 093 000 K¢



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Michle, Praha, okres Hlavni mésto Praha

. K2 - plocha ., | K4 - inZenyrské ., K6 - tivaha
&, K1 - lokalita P K3 - acel uziti mzeny K5 - jiné o
pozemku sité odhadce
Michle. Praha zelen, uziti dle piistup pies
Ocenovany ’ 7 ) UP - ZMK - . obecni pozemek, | v blizkosti
. okres Hlavni 8863 m L. , nehodnoti se o .
objekt mésto Praha zelent méstska a bez piistupu z zastavby
krajinna komunikace
zelen, uziti dle
Motol, Praha ,
’ ’ UP - ZMK - fist dal d
1 okres Hlavni 1049 m? L. i nehodnoti se pris u‘p z V2 'a cnoo
mésto Praha zelent méstska a komunikace zastavby
krajinna
Strasnice, Praha, zelen, uziti dle pristup po dleno od
, vz,
2 okres Hlavni 4099 m? UP - LR - lesni| nehodnoti se nezpevnéné Jéstavh
mesto Praha porosty komunikaci Y
Podoli. Praha zelen, uziti dle
’ ’ UP - ZMK - Fist fejné blizkosti
3 okres Hlavni 5518 m? L. , nehodnoti se PSP 2 .vere]ne v , 1ZROSH
mésto Praha zeleni méstska a komunikace zastavby
krajinna
zelen, uziti dle
UP - majoritng
ZP - parky,
historické
.. hrad
Zizkov, Praha, ?br,? ya st e dal d
bito tistup z vefejné | vzdaleno o
4 okres Hlavni 20547 m? L ny ; nehodnoti se | PP # Verd] ,
mésto Praha minoritné DZ - komunikace zastavby
traté a zafizeni
zelezniéni
dopravy,
nakladni
terminaly
Zabéhlice, zelen, uziti dle
5 Prahai okvres 565 m? UIi - ZVMK ° nehodnoti se piistup z .vefejné v t?lizkosti
Hlavni mésto zelent méstska a komunikace zastavby
Praha krajinna

Vypocet relace ¢.1

WD AW N = O

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

1 668,26 K¢
1 341,79 K¢
2 210,95 K¢

963,69 K¢
1769,91 K¢

12

1
1.05
1.06
1.05

1

Cena po objektivizaci

1 668,26 K¢
1 408,88 K¢
2 343,60 K¢
1011,87 K¢
1769,91 K¢



Minimalni hodnota (ptipad ¢.4)
Maximalni hodnota (ptipad ¢.3)
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty (relace nesmi byt vétsi nez 2)

Stfedni hodnota

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyrazenamaximalnihodnota (pfipad ¢.3)

Vypocet relace ¢.2

¢.

1 1 668,26 K¢
2 1 341,79 K¢
4 963,69 K¢
5 1769,91 K¢

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min

Zakladni cena: 1 464,73 K¢&/m?

Uprava ceny: 1 464,73 K& * 1,0000 = 1 464,73 K&/m?

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1
1.05

1.05
1

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢€.5)
OK

1011,87 K¢
2 343,60 K¢

2.32
1 640,50 K¢

703,10 K¢
628,63 K¢

Cena po objektivizaci
1 668,26 K&
1 408,88 K¢

1011,87 K¢
1 769,91 K¢

1011,87 K¢
1769,91 K¢

1.75
1 464,73 K¢

1 538,57 K¢
758,04 K¢

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceflovani majetku statu* je vzhledem

k vySe uvedenému urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

13

1 464,73 K&/m?
* 8863 m?

=12 981 902 K¢

12 982 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MECR

Michle, Praha, okres Hlavni mésto Praha

. K2 - plocha ., | K4 - inZenyrské ., K6 - tivaha
&, K1 - lokalita P K3 - acel uziti mzeny K5 - jiné o
pozemku sité odhadce
Michle. Praha zelen, uziti dle piistup pies
Ocenovany ’ 7 ) UP - ZMK - . obecni pozemek, | v blizkosti
. okres Hlavni 8863 m L. , nehodnoti se o .
objekt mésto Praha zelent méstska a bez piistupu z zastavby
krajinna komunikace
zelen, uziti dle
Motol, Praha ,
’ ’ UP - ZMK - fist dal d
1 okres Hlavni 1049 m? L. i nehodnoti se pris u‘p z V2 'a cnoo
mésto Praha zelent méstska a komunikace zastavby
krajinna
Strasnice, Praha, zelen, uziti dle pristup po dleno od
, vz,
2 okres Hlavni 4099 m? UP - LR - lesni| nehodnoti se nezpevnéné Jéstavh
mesto Praha porosty komunikaci Y
Podoli. Praha zelen, uziti dle
’ ’ UP - ZMK - Fist fejné blizkosti
3 okres Hlavni 5518 m? L. , nehodnoti se PSP 2 .vere]ne v , 1ZROSH
mésto Praha zeleni méstska a komunikace zastavby
krajinna
zelen, uziti dle
UP - majoritng
ZP - parky,
historické
.. hrad
Zizkov, Praha, ?br,? ya st e dal d
bito tistup z vefejné | vzdaleno o
4 okres Hlavni 20547 m? L ny ; nehodnoti se | PP # Verd] ,
mésto Praha minoritné DZ - komunikace zastavby
traté a zafizeni
zelezniéni
dopravy,
nakladni
terminaly
Zabéhlice, zelen, uziti dle
5 Prahai okvres 565 m? UIi - ZVMK ° nehodnoti se piistup z .vefejné v t?lizkosti
Hlavni mésto zelent méstska a komunikace zastavby
Praha krajinna

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

N — ¢

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1 668,26 K¢
1 341,79 K¢
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1
1.05

Cena po objektivizaci

1 668,26 K¢
1 408,88 K¢



Minimalni hodnota
Maximalni hodnota
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky primér

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru

Bude vyrazenamaximalnihodnota (pfipad ¢.3)

Vypocet relace ¢.2

2 210,95 K¢
963,69 K¢
1769,91 K¢

1.06
1.05

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.3)

(relace nesmi byt vétsi nez 2)

2 343,60 K¢
1011,87 K¢
1769,91 K¢

1011,87 K¢
2 343,60 K¢

2.32
1 640,50 K¢

703,10 K¢
628,63 K¢

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 1 668,26 K¢ 1 1 668,26 K¢
2 1 341,79 K¢ 1.05 1 408,88 K¢
4 963,69 K¢ 1.05 1011,87 K¢
5 176991 K¢ 1 1769,91 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.4) 1011,87 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.5) 1 769,91 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.75
Aritmeticky pramér 1 464,73 K¢
Rozdéleni Cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

1011,87 K¢ az 1264,55 K¢ 1 0.25

1264,56 K¢& az 1517,23 K¢ 1 0.25

1517,24 K¢ az 1 769,91 K¢ 2 0.5

Graf rozdéleni ¢etnosti

15



0.50
0.45
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
015
010
0.05

Pravdépodobnost

1011,87 K& 1 264,56 KE 1817.24 KE
aF ar aF
1 264,55 K& 151723 KE 176991 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:
od 1 517,24 K&/m? do 1 769,91 K¢&/m?
* 8863 m?

od 13 447 298,00 K¢ do 15 686 712,00 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

od 13 447 000 K¢ do 15 687 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO

POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu — cena podilu id. 3/108

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

Cena podilu id. 3/108

Vysledek dle metodiky UZSVM

Cena podilu id. 3/108

Vysledek dle metodiky MFCR

Cena podilu id. 3/108

176 670 K¢

13 093 000 K¢

364 000 K¢

12 982 000 K¢

361 000 K¢

od 13 447 000 K& do 15 687 000 K¢&

od 374 000 K¢ do 436 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 15 %. Odavodnéni: ocenovany spoluvlastnicky podil

pfedstavuje minoritni (mensinovy) podil na nemovitosti a je hlife obchodovatelny na realitnim trhu.

17



Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexii
309 000 K¢
Vysledna cena podilu dle metodiky UZSVM
307 000 K¢
Vysledn4 cena podilu dle metodiky MFCR

od 318 000 K¢ do 370 000 K¢&

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu id. 3/108 pozemku parc. €. 872, 871/1 v obci Praha, okres Hlavni mésto
Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 20, 11652.

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

309 000,- K¢

Slovy: tfi sta devét 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

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.07.2025

Ing. Lenka Brutovska Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Uctovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasSky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym cislem 058790/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z izemniho planu,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
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Ortofoto mapa a situace v mapé
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Vyrez z uzemniho planu
1209

-

37 .y_ﬂs‘,
41237416

3211,
Prahad

| Wawrhow horizont |
Vyméra: 6.0407 ha
[z |
NAVRHOVY HORIZONT
ZMK - zelefs méstsic a krajinna
Hlavni

i wyuzitic
mnsu @ krajinnd zelef s rekreatnimi aktivitami.

Pipustné wyuiiti:

Krajinn zelefi, skupinové, rozptylens G liniové porosty dfevin i bylin, zém&mé zalofené plochy a linie zelent (parkové pasy), pobytove louky.

Nekryta vefejné piistupna hiisté s pfirodnim povrchem bez wybavenosti stavebniho charakteru, détska hiisté, drobné vodni plochy, drobna zafizeni sloufici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch, cyklistické stezky, jezdecké stezky, pééi komunikace a prostory a komunikace icelové, drabna zahradni
architektura.

Podminéné pHpustné vyugiti:

Pro uspokojen’ potfeb souvisejicich s hlavnim a pFipustnym vyuditim lze umistit: parkovaci a odstavné plochy.

Dale Ize umistit: zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, zachranné stanice pro velné Zijic Zivodichy.

Komunikace vozidiove, technickou infrastrukturu, stavby a zafizeni pro provoz PID, 3 to i nad rémec potieb dané plochy za podminky prokdzan, e zéfem vylédreny potfebou umistit dopravni a technickou infrastruktury prevatule nad ostatnimi vefelnymi zdimy.
Stavby a 2afizeni pro provez a Gdribu souvisefici s hlavnim a pripustnym vyuZitim.

Revitalizace vodnich tokdl a ploch za éelem posileni pfirodni a bislogické funkce a prirozeného rozlivi

Pripustné wyuiiti v ostatnich plochch uvnitf katsgorie Krajinnd a ‘st aleh 3 béstet plochy - acl, zahrady 2 wiice, 22 padminky, 2 = imi posuzovany pozsmek bezprostfedné sousect.

Pro podminéné piipustné wyuit! plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni wyuZitelnost dotteny

NepFipustné vyuZit:
i Je vyugiti

s hlavaim 3 pripustny im, kters je v rozporu 5 podmis alimity v nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a dkely Gzemniho planovani.
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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 Motol, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 1750 000 K¢
mésto Praha

Pravni u¢inky ke dni ~ 07.03.2025 Cislo Fizeni V-14550/2025-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 1049 m?

¢. 398/3 Motol

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

2 000 000 KE
1900 000 KE
1 800 000 KE
1 700 000 KE
1 600 000 KE

1 500 000 KE

r"{'
i
ey
':.\.IJ
N

AT
-

B o ceny [ Viozeniinzeraty [ \nzerat odstrangn Kupni smiouva

y
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita StraSnice, Praha, okres Hlavni  Cena dle KS 5500 000 K¢
meésto Praha

Pravni udinky ke dni ~ 22.05.2024 Cislo Fizeni V-29512/2024-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 4099 m?

¢. 4097/2 Strasnice

2. Fotodokumentace

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

6 500 000 K&
6 000 000 KE
5 500 000 KE o
5000 000 KE

4 500 D00 K&
-
&
s
W

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l \nzerat odstrangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Podoli, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 12 200 000 K¢
meésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 08.02.2024 Cislo Fizeni V-7666/2024-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 5518 m?

& 1172 Podoli, &. 1181/2 Podoli uziti dle UP - ZMK

2. Fotodokumentace

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

13 500 000 K&
13 000 000 K&
12 500 000 K&
12 000 000 K&
11 500 000 K&
11 000 000 KE

10 500 000 K&

I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstransn Kupni smiouva
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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 19 800 870 K¢
meésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 03.06.2024 Cislo Fizeni V-32055/2024-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 20 547 m?

&. 2173/2 Zizkov, &. 2173/6 Zizkov, & 2173/7 ZiZkov, &. 4439/10 Zizkov, &. 4439/11 Zizkov, &. 4439/12 Zizkov, &.
4439/13 Zizkov, &. 4439/14 Zizkov, &. 4439/15 Zizkov, &. 4439/20 Zizkov, &. 4439/21 Zizkov, &. 4439/23 Zizkov, &.
4439/7 Zizkov, &. 4443 Zizkov, &. 4444/18 Zizkov

2. Fotodokumentace

= SiDLISTE™\ 1)

o INVALIDOVNA HAKREJSA

~— PRAZACKA

=Yy = Z ?r'yiou;e‘:i = s
';:)‘E;;Q‘ = r//’ A T anaet?
b7 [} e
3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
22 000 000 K&
21 000 000 K&
20 000 000 K&
19 000 000 K&
18 000 000 K&
17 000 000 K&
'.;;
Ly
&
o
&
I vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ \nzerat odstrangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

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

Lokalita Zabéhlice, Praha, okres Hlavni  Cena dle KS 1 000 000 K¢
meésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 30.10.2024 Cislo Fizeni V-63497/2024-101

Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 565 m?

¢.2698/1 Zabehlice

2. Fotodokumentace

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

1100 000 K&

1 050 000 KE

1 000 000 KE o
950 000 K&
900 000 KE

l-:ﬂ.
%
Ui
o

oy

I vyvojceny [ Viozeniinzeratu [ \nzerat odstrangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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