Priloha €. 7 - ZP ¢&. 003822/2026

ZNALECKY POSUDEK
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny piesné vymezené ¢asti pozemku parc. ¢. 2225/101 v obci Praha, okres Hlavni
meésto Praha, katastralni izemi Zab¢€hlice na listu vlastnictvi ¢. 3214.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku za ucelem zjisténi realné 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 vyméru
98 m?. Jedna se o nov€ vzniklé pozemky parc. ¢. 2225/334 (44 m2) a 2225/335 (54 m2) dle
geometrického planu €. 4352-50/2024 vyhotoveného spolecnosti 3G Praha s.r.o., Na DlaZzdénce
348/42, Praha 8 — Troja. K datu vypracovani znaleckého posudku nejsou tyto pozemky dosud zapsany
v katastru nemovitosti.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dillezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zaklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systétm INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakcei, informace zjiSténé pii prohlidce, cenova mapa stavebnich pozemkd, informace realitnich
kancelaii, izemni plan, standardy SPU

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 2225/101

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

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Zab¢hlice

Pocet obyvatel. 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
20.01.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - pan Stejskal za stranu zadavatele posudku.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svétend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

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

Pozemek parc. €. 2225/101 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Zab¢hlice na
listu vlastnictvi ¢. 3214.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pfesné vymezenou &ast pozemku parc. ¢. 2225/101 o celkové ocefiované vymeéfe 98 m?.

Jedna se o nov¢ vzniklé pozemky parc. €. 2225/334 (44 m2) a 2225/335 (54 m2) dle geometrického
planu ¢. 4352-50/2024 vyhotoveného spole¢nosti 3G Praha s.r.o., Na Dlazdénce 348/42, Praha 8 —
Troja. K datu vypracovani znaleckého posudku nejsou tyto pozemky dosud zapsany v katastru
nemovitosti.

Ocenovany pozemek je stavebniho charakteru. Dle uzemniho planu je pozemek regulovan jako OB -
Cist¢ obytné. V KN je pozemek evidovan jako ostatni plocha — zelefi. Pozemek je v soucasné dob¢
uzivan jako cesta prochazejici plochou zelen¢ mezi bytovymi domy.

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

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

2225/140 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

2225/303 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

Pozemek lezi v Sir§im centru Prahy v méstské ¢asti Zabehlice, charakter okoli odpovida rezidencni
zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky 1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

tifad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé parkil je v dochazkové vzdalenosti. 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 zatiZzeny vécnymi biemeny.



Popis
pozemku

Parcelni ¢islo

Tabulkovy popis

parc. ¢. 2225/101

Celkova vymeéra

98 m?

Druh pozemku

stavebni pozemek

Uzemni plan
Trvalé porosty
Sklon pozemku

Oploceni

OB - ¢isté obytné
okrasné dieviny
rovinaty

neoploceno

Pfistupova cesta k pozemku

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

zastavba bytovymi domy
Sir$i centrum obce

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 zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdulezitéjsi urad/afady v misté,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti

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

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

Sousedé a kriminalita

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

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.01.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimotddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomgéry 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 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 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).

Ugelem ocenéni je stanoveni obvyklé ceny pozemku, ktery je piedmétem zajmu developera z diivodu
planované vystavby na sousednim pozemku v jeho vlastnictvi. Oceniovany pozemek je ve vlastnictvi
méstské Casti a nachazi se v pfimé nédvaznosti na pozemek developera. Z tohoto diivodu je pozemek
posuzovan jako pripojeni k sousednimu pozemku za ucelem sjednoceni vlastnickych vztahii a
umoznéni realizace planované vystavby.

Z tohoto diivodu byla pouzita metodika uvedena v rdmci "Standardi zpracovani znaleckych posudk
pro oceniovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma ptislusnost hospodatit Statni pozemkovy
uiad", kterd se tyka vybéru vzorkl pro porovnani. Pro vybér vzorkt byl dle uvedené metodiky zvolen
segment stavebnich pozemki s podsegmentem pozemkt v jednotném funkénim celku.



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 ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parec. ¢. 2225/101 - piesné vymezena ¢ast

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

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

ostatni plocha - zelen 2225/101 98 6 000,00 588 000,-
Cenova mapa - celkem 98 588 000,-
Pozemek parc. ¢. 2225/101 - presné vymezena ¢ast - cena zjisSténa = 588 000,- K¢
celkem
Vysledky analyzy dat

1. Pozemek parc. ¢. 2225/101 - pfesn€ vymezena Cast 588 000,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 588 000,- K¢

slovy: P¢t set osmdesat osm tisic 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 lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, 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. ¢. 2225/101 v katastralnim tizemi Zabéhlice

Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Praha

UP - ZVO - ostatni

. K2 - plocha e K4 - inZzenyrské .,
¢. K1 - lokalita p K3 - uéel uziti s Y K5 -jiné
pozemku sité
. zastavitelny
Zabéhlice, Praha, K “'3’ dl sast funkénih
. .. ozemek, uziti dle . soucast funkéniho
Ocenovany objekt |okres Hlavni mésto 98 m? po e s v misté
Praha UP - OB - ¢isté celku
obytné
. zastavitelny
Hostivar, Praha, .. y s «
oL , pozemek, uziti dle . soucast funkéniho
1 okres Hlavni mésto 232 m , . . Vv misté
Praha UP - Sv - vSeobecné celku
smisSené
Hostivat, Praha, zastavitelny sast funkénih
L . soucast funkéniho
2 okres Hlavni mésto 23 m? pozemek, uziti dle Vv misté celk
g u
Praha UP - ZVO - ostatni
9 zastavitelny
Stérboholy, Praha, .. y “r ‘.
Lo 5 pozemek, uziti dle e soucast funkéniho
3 okres Hlavni mésto 47 m , v misté
Prah UP-SV - celku
raha
vSeobecné smiSené
VrSovice, Praha, zastavitelny sousdst funkéniho
. . u u
4 okres Hlavni mésto 380 m? pozemek, uziti dle v misté

celku




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

¢ 5905,26 K¢
b po0000Ke ) oy pO10.001 095 | 1 1 1| 0095 SO RS
K¢

2 17 K¢ 1 5963,35 K¢

O00ITKE Ty o3 POOIEL 1] 095 1 1| 0095 2R
K¢

¢ 6 300,00 6 631,58 K¢

B [P00000KE T 5 03000014 o5 1 1 1 1| 0095 =R
K¢

4 131,58 K¢ 1 6 001,85 K¢
O BLSBKET ) o5 PIEIOT ) s 09 |009s 1 1| 089775 02 R9

K¢

Celkem pramér 6 125,51 K¢

Minimum 5905,26 K¢

Maximum 6 631,58 K¢

Smeérodatna odchylka - s 339,71 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 5 785,80 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 6 465,22 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené 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 redukci na
[pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouZitych lokalitdich — lokalita vzorkd hodnocena jako
shodna u vzorkt ¢. 1 — 2, u vzorku €. 3 lokalita hodnocena jako mirn¢ horsi — vzdalenéjsi lokalita od
nejuzsiho centra mésta, u vzorku ¢. 4 hodnocena jako mirné lepsi — blize centru. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve vyuZiti pozemku s ohledem na
moznosti jejich vyuziti podle uzemné planovaci dokumentace obce. K4 hodnoti ptistup k inzenyrskym
sitim. K5 hodnoti ostatni vlivy —hodnoti skute¢nost, zda je uvedeny vzorek soucést funkéniho celku.

Na zékladé vySe uvedenych udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

6 125,51 K&¢/m?

* 98 m?

=600 300 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

600 000 K¢



Vvypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

. K2 - plocha e e, K4 - inZenyrské e,
C. K1 - lokalita p K3 - ucel uziti s Y K5 -jiné
pozemku sité
. zastavitelny
Zébehlice, Praha, ozemek “'t}'/dle soucast funkéniho
. oL Z , uziti s u
Oceiiovany objekt |okres Hlavni mésto 98 m? PO I v misté
Praha UP - OB - Cisté celku
obytné
- zastavitelny
Hostivat, Praha, .. y . o
oL ) pozemek, uziti dle . soucast funk¢niho
1 okres Hlavni mésto 232 m , . . v misté
Praha UP - Sv - vSeobecné celku
smiSené
Hostivat, Praha, zastavitelny sousdst funkéniho
. u u
2 okres Hlavni mésto 23 m? pozemek, uziti dle v misté celku
Praha UP - ZVO - ostatni
9 zastavitelny
Stérboholy, Praha, .. y ., .,
L ) pozemek, uziti dle . soucast funkéniho
3 okres Hlavni mésto 47 m , Vv misté
Praha UP-SV - celku
v§eobecné smiSené
Vrsovice, Praha, zastavitelny souddst funkéniho
4 okres Hlavni mésto 380 m? pozemek, uziti dle Vv misté celk
, u
Praha UP - ZVO - ostatni

Vypocet relace ¢.1

.hl.»-)[\)»—ip(

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Cena pozadovana resp

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota
Median
Rozdil max-min

Zakladni cena: 5 740,84 K&/m?

. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

5 500,00 K¢
5500,17 K¢
6 000,00 K¢
5131,58 K¢

1.02
1.03
1.05
1.05

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.3)

Uprava ceny: 5 740,84 K& * 1,0500 = 6 027,88 K&/m?

10

OK

Cena po objektivizaci

5610,00 K¢
5 665,18 K¢
6 300,00 K¢
5 388,16 K¢

5 388,16 K¢
6 300,00 K¢

1.17
5 740,84 K¢

5 637,59 K¢
911,84 K¢



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

6 027,88 K&/m?

* 98 m>

=590 732 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

591 000 K¢

11



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

Vysledek dle cenového predpisu

588 000 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

600 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

591 000 K¢

Zjisténad cena a cena vzesla z pfimého srovnani vykazuji minimalni odchylku, znaéi ptresnost
provedeného ocenéni. Vysledné marginalni rozdily ve vypoctenych cendch neni z pohledu
zpracovatele tfeba zdiivodiiovat.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny piesné vymezené ¢asti pozemku parc. ¢. 2225/101 v obci Praha, okres Hlavni
mesto Praha, katastralni 1zemi Zab¢hlice na listu vlastnictvi ¢. 3214.

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

600 000,- K¢

Slovy: Sest set tisic korun ¢eskych

12



Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka
Brutovska, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 02.02.2026

Ing. Lenka Brutovska Martin Mélek Ing. Zdenék Mazacek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zékona 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 ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 003822/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z tzemniho planu,

Vyftez z cenové mapy, vyiez z geometrické¢ho planu
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,

Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni gislo: 2225101

Obec: Praha [554782]CF

Katastralni azemi: Zabéhlice [732117]

Cislo LV: 3214

Vyméra [m2): 14929

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

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska East Praha 10, Vinohradska 3218/169, Stradnice, 10000 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

| Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

| Parcela nema evidované BPEL |

Omezeni vlastnického prava

| VEcné bifemeno (podle listiny)

Jiné zapisy

| Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

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

14



Ortofoto mapa a situace v mapé
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Vyrez z uzemniho planu

2385(8

22251138
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[mévrhovy horizant |
| Vymira: 33.2842 ha

Hiawni vyuZiti:
Flochy pro bydien(

Pripustné vyuZiti:

Byty v nebytovich domech

Mimoskolni zafizeni pro déti a mlida, matefské Skoly, ambulantni zdravotnickd zafizeni, zafizenl socidlnich slufeb.

Drobiné vodni plochy, zele, cykisticke stezky, péi komunikace a prostory, komunikace vozidlove, ploéna zafizeni technickd infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova veden tachnické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s blavnim a pripustnym vyuZitim lze umistit: zafizen! pro nearganizovany sport, abchodni 2afizent s celkovou hrubou podiazni plochou nepfevySufici 300 m2, parkovaci a adstavné plochy, gardze pro osobni automobily.

Dile Ize umistit:

LiZkova zdravotnicks zafizeni, cirkewni zafizeni, mald ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolsks a ostatni vzdéldvac zafizen’, kulturni zafizeni, sdministrativu a veterindmi zafizeni v rdmd staveb pro bydieni pi zachovéni dominantniho podilu bydleni, ambasddy, sportovni zafizeni, zafizeni veejného stravovani, nerusici
shuZby mistnha vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz Pralské integrované dopravy (ddle jen PID); zahradnictvl, dopifikové stavby pro chovatelstvl a péstitelské Einnosti, sbémmy surovin,

Podmingng pfipustné je wyusit pfipustné v plochich OV (tf. vyufitl pro drobnou nerufcl virobu a slulby a obchodni zafizenl s celkovou hrubou podlani plochou nepfevyEujici 2 000 m2) za podminky, 2 s plochami OV posuzovany pozemek bezprostiedné sousedi a Ze nebude narufena struktura souvisejicha
uzemi a omezena vyuZitelnost dotcenych pozemidi.

Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, 2e nedojde ke snizenf kvality prostiedi pro kazdodenn! rekread a pohody bydieni a inému znehodnoceni nebe chroZeni vyuZitelnosti dottenych pozemk.

ustné wyuZiti:
Nepfipustné Je vyuZit] neslutitelné s hlavnim a piipustnym vyulitim, které Je v rozponu s lokality a podminkami a limity v nf nebo Je finjm zplsobem v rozporu s ¢l a tkely Gzemniho plinovini.
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Vyrez z cenové mapy
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Vyrez z geometrického planu
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Fotodokumentace predmétu ocen
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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 Hostivaf, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 1276 000 K¢
meésto Praha

Pravni udinky ke dni 10.04.2025 Cislo Fizeni V-22569/2025-101

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 232 m?

&. 2450/10 Hostivat, UP - SV - vieobecné smisené

2. Fotodokumentace

22



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

1 500 000 K&
1400 000 KE
1 300 000 K&
&

1 200 000 K&

1100 000 K&

£
Ed

B vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ \nzerat odstrangn [N Kupni smiouva

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 Hostivaf, Praha, okres Hlavni ~ Cena dle KS 126 504 K¢
meésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 05.02.2025 Cislo Fizeni V-7476/2025-101

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 23 m?

¢. 2634/8 Hostivar

2. Fotodokumentace

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

140 000 K&
135 000 K&
130 000 K&
125000 Kz
120 000 K&
115 000 K&

110 000 K¢
L]
o
nj?

)

S

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 ¢. 3

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

Lokalita Stérboholy, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 282 000 K¢

mésto Praha
Pravni Gcinky ke dni ~ 31.10.2024 Cislo Fizeni V-63986/2024-101
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 47 m?

Prodavajici touto kupni smlouvou prodava dil a o vyméie 7 m2 oddéleny z pozemku pare. €. 10, a dil ¢ o vyméte 40 m2
oddéleny z pozemku parc.¢. 487/3 v k.u. Stérboholy, obec Praha (déle jen ,,nemovitosti") se viemi pravy a povinnostmi
za dohodnutou kupni cenu 282 000,00 K¢ (slovy dvéstéosmdesatdvatisic korun ¢eskych) kupujicim, ktefi tyto
nemovitosti za ujednanou cenu kupuji a pfijimaji do svého podilového spoluvlastnictvi, a to tak, ze kazdy kupujici je
spoluvlastnikem ve vysi id. 1/2, nemovitosti.izemni plan - OB, SV

2. Fotodokumentace

=
s.

K Uciligy; ’ &
o

= K Ugiligj

esyeze
K Uiy

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

320 000 K&

300 000 K&

280 000 KE

260 000 KE

240 000 K&

B vivoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstrangn 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 Vrsovice, Praha, okres Hlavni  Cena dle KS 1 950 000 K¢
mésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 01.10.2024 Cislo Fizeni V-56981/2024-101

Druh pozemku Komer¢ni pozemek Plocha pozemku 380 m?

&. 856/4 Vriovice, &. 856/6 Vrsovice, UP - ZVO

2. Fotodokumentace

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

2 200 000 KE
2100 000 KE

2 000 000 KE

[

1900 000 KE
1 800 000 KE

1700 000 KE

ke
Y
i
®

T,

<

I vyvojceny [ Viozeniinzeratu [l \nzerat odstrangn Kupni smiouva

28



4. Mapové zobrazeni

TN ﬂ' Srovnavana nemovitost
N 7 — E

S

Y w———

~ Leafiet| © OpenStreetMap contributors .
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Priloha €. 8 - ZP ¢&. 009729-2026

ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

Zadavatel znaleckého posudku:

Cislo jednaci:

Ucel znaleckého posudKu:

Obor, odvétvi, specializace:

Adresa predmétu ocenéni:

Sbér podkladii pro ocenéni provedeno
na misté predmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

¢. 009729/2026

Utad mé&stské &asti Praha 10
Vinohradska 3218/169
100 00 Praha 10

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitého
majetku za ucelem zjisténi realné trzni ceny
nemovitosti.

Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha

20.01.2026

20.01.2026

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

el SRR

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu v€etné titulniho listu a 17 stran pfiloh. Objednateli se

predava pouze v elektronické formé.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 02.02.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny piesné vymezené ¢asti pozemku parc. €. 2225/164, 2225/165 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Zab¢€hlice na listu vlastnictvi ¢. 18737.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku za ucelem zjisténi realné trzni ceny nemovitosti.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace, které maji vliv na vysledek posudku.

Zadavatel presn¢ vymezil ¢ast pozemki, ktera je pfedmétem ocenéni. Tato ¢ast ma celkovou vyméru
790 m?. Jednd se o nové vzniklé pozemky parc. €. 2225/164 (771 m2) a 2225/338 (19 m2) dle
geometrického planu ¢. 4352-50/2024 vyhotoveného spolecnosti 3G Praha s.r.o., Na Dlazdénce
348/42, Praha 8 — Troja. K datu vypracovani znaleckého posudku nejsou tyto pozemky dosud zapsany
v katastru nemovitosti.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dillezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zaklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systétm INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakcei, informace zjiSténé pii prohlidce, cenova mapa stavebnich pozemkd, informace realitnich
kancelafi, uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 2225/164, 2225/165
Adresa pfedmétu ocenéni: Zabeéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Zab¢hlice

Pocet obyvatel: 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
20.01.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - pan Stejskal za stranu zadavatele posudku.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Mecikova Residence Development a.s., Na Valentince 3336/4, Smichov, 15000 Praha 5
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 2225/164, 2225/165 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi
Zabé¢hlice na listu vlastnictvi ¢. 18737.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Jedna se o piesn€ vymezenou ¢ast pozemku parc. €. 2225/164, 2225/165 o celkové ocenované vymeéie
790 m?.

Jedna se o nové vzniklé pozemky parc. €. 2225/164 (771 m2) a 2225/338 (19 m2) dle geometrického
pléanu €. 4352-50/2024 vyhotoveného spolecnosti 3G Praha s.r.o., Na Dlazdénce 348/42, Praha 8 —
Troja. K datu vypracovani znaleckého posudku nejsou tyto pozemky dosud zapsany v katastru
nemovitosti.

Ocenovany pozemek je stavebniho charakteru. Dle izemniho planu je pozemek regulovan jako OB -
Cist¢ obytné. V KN je pozemek evidovan jako ostatni plocha — zelefi. Pozemek je v soucasné dob¢
uzivan jako zeleit mezi bytovymi domy.

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

2225/140 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

2225/303 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

Pozemek lezi v Sir§im centru Prahy v méstské ¢asti Zabehlice, charakter okoli odpovidéa rezidenéni
zéastavbe bytovymi domy.

V lokalité je uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky 1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

ufad je v misté, ostatni fady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé¢ parki je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

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

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



Popis
pozemku

Parcelni ¢islo

Tabulkovy popis

parc. €. 2225/164, 2225/165

Celkova vymeéra

790 m?

Druh pozemku

stavebni pozemek

Uzemni plan
Trvalé porosty
Sklon pozemku

Oploceni

OB - ¢isté obytné
okrasné dieviny
rovinaty

neoploceno

Pfistupova cesta k pozemku

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

zastavba bytovymi domy
Sir$i centrum obce

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 zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdulezitéjsi urad/afady v misté,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti

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

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

Sousedé a kriminalita

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

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.01.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimotddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomgéry 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 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 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).



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 ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemky parec. €. 2225/164, 2225/165 - piesné vymezena ¢ast

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

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

ostatni plocha - zelen 2225/164 771 6 000,00 4 626 000,-
ostatni plocha - zelen 2225/165 19 6 000,00 114 000,-
Cenova mapa - celkem 790 4740 000,-
Pozemky parec. €. 2225/164, 2225/165 - piesné vymezena ¢ast - cena = 4 740 000,- K¢
zjisténa celkem
Vysledky analyzy dat

1. Pozemky parc. €. 2225/164, 2225/165 - pfesné vymezena Cast 4740 000,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 4740 000,- K¢

slovy: Cty¥i miliony sedm set &tyficet tisic 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 lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, 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. €. 2225/164, 2225/165 v katastralnim tizemi Zab¢hlice

Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 - ploch K4 - K6 - ivah, K7-T
- plocha - iivaha - Tvar
¢. K1 - lokalita p K3 - Gcel uziti| inzenyrské | KS - jiné
pozemku . odhadce pozemku
sité
Zabéhlice, zastavitelny .
. i o . , horsi
Oceniovany | Praha, okres , |pozemek, uziti| na hranici volny ..
. Do 790 m , / vyuzitelnost z
objekt Hlavni mésto dle UP-OB-| pozemku pozemek .
. ) duvodu tvaru
Praha Cisté obytné
Chodov, zastavitelny .
wiir , soucasti je
| Praha, okres 757 m? pozemek, uziti st volny roiektova /
, % \%
Hlavni mésto dle UP - OB - pozemek pro)
s , dokumentace
Praha Cisté obytné
tavitelny
Hdje, Praha, Ziir?lzlkel?i};ti na hranici volny
2 okres Hlavni| 758 m?  [POZEe% Y / /
B dleUP-OB-| pozemku pozemek
mesto Praha s ,
Cisté obytné
Saudkova, zastavitelny
3 Praha, okres 602 m? pozemek, uziti| na hranici volny studna na /
Hlavni mésto dle UP-OB-| pozemku pozemek pozemku
Praha Cisté obytné
Nad Vinnym zastavitelny
potokem, pozemek, uziti hranici Inv soucasti
, na hranici voln; .
4 Praha, okres 687m?> |[dle UP-SV - Y projektova /
Do . . pozemku pozemek
Hlavni mésto vSeobecné dokumentace
Praha smisené




C. [Cena Koef. [Cena po|K1 K2 K3 [K4 K5 [K6 K7 KIx... Cena
[pozadovana [redukce [redukci |lokalita [plocha  [acel [inzenyrské [jiné [ivaha Tvar x K7 [ ocenovaného
resp. na na [pozemku [uziti [sit¢ odhadce [pozemku objektyl
zaplacena zajpramen |pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

1 22 457,07 22 19 334,54 K¢
K¢ 1 457,07 1 1 1 1 1 1.01 1.15 [1.1615

K¢

2 (17 744,06 17 15 429,62 K¢

K¢ 1 |744,06 1 1 1 1 1 1 1.15 1.15
K¢

3 24 900,33 24 21 438,08 K¢

K¢ 1 1900,33 1 1 1 1 1 1.01 1.15 [1.1615
K¢

4 127 510,92 27 23 685,68 K¢

K¢ 1 510,92 1 1 1 1 1 1.01 1.15 [1.1615
K¢

Celkem pramér 19 971,98 K¢

Minimum 15 429,62 K¢

Maximum 23 685,68 K¢

Smeérodatna odchylka - s 3 510,96 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 16 461,02 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 23 482,93 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené 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 redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouZitych lokalitdich — lokalita vzorkd hodnocena jako
shodna. K2 vyjadfuje faktor prodejnosti s ohledem na velikost pozemkii. K3 diferencuje rozdily ve
vyuziti pozemkili s ohledem na moZnosti jejich vyuziti podle izemné planovaci dokumentace obce.
K4 hodnoti ptistup k inZenyrskym sitim. K5 hodnoti ostatni vlivy —hodnoti skute¢nost, zda je uvedeny
vzorek volny stavebni pozemek. K6 hodnoti dalSi faktory — soucast prodeje je 1 projektova
dokumentace ¢i, drobné stavba na pozemku atd. K7 hodnoti hor$i vyuZitelnost oceniovaného vzorku
vzhledem k jeho tvaru.

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

19 971,98 K&/m?
* 790 m?

= 15777 864 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

15778 000 K¢



Vvypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Zabéhlice, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 - plocha K4 - K6 - tvaha K7 - Tvar
. - o . -uv -Tv
¢. K1 - lokalita P K3 -ucel uziti | inzenyrské | KS -jiné
pozemku . odhadce pozemku
site
Zabeéhlice, zastavitelny .
N , e .. , horsi
Ocenovany | Praha, okres , |pozemek, uziti| na hranici volny ..
. . 790 m , / vyuzitelnost z
objekt Hlavni mésto dleUP-OB - | pozemku pozemek .
. , duvodu tvaru
Praha Cisté obytné
Chodov, zastavitelny .
vir , soucasti je
| Praha, okres 757 m? pozemek, uziti v misté volny roiektova /
Hlavni mésto dle UP - OB - pozemek Pro)
. . dokumentace
Praha Cisté obytné
. tavitelny
Haje, Praha, zas avi{e nv}ft, hranici I
ozemek, uziti| na hranici voln
2 okres Hlavni | 758 m2 |Porooe Y / /
y dle UP-OB-| pozemku pozemek
meésto Praha < ox .
Cisté obytné
Saudkova, zastavitelny
3 Praha, okres 602 m? pozemek, uziti| na hranici volny studna na /
Hlavni mésto dle UP-OB-| pozemku pozemek pozemku
Praha Cisté obytné
Nad Vinnym zastavitelny
potokem, pozemek, uziti na hranici olnv soucasti
, v .
4 Praha, okres | 687 m? | dle UP-SV - d projektova /
Lo . y pozemku pozemek
Hlavni mésto vSeobecné dokumentace
Praha smiSené

Vypocet relace ¢.1

.hl.»-)[\)»—ip(

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

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota
Relace miniméalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota

Medidn

Rozdil max-min

Zakladni cena: 23 153,10 K&/m?

22 457,07 K¢
17 744,06 K&
24 900,33 K¢
27 510,92 K&

10

1

1
1
1

(ptipad ¢.2)
(ptipad ¢.4)

OK

Cena po objektivizaci

22 457,07 K&
17 744,06 K&
24 900,33 K¢
27 510,92 K¢

17 744,06 K&
27 510,92 K¢

1.55
23 153,10 K¢

23 678,70 K&
9 766,86 K¢



Uprava ceny: 23 153,10 K& * 0,8500 = 19 680,14 K¢&/m?

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

19 680,14 K&/m?
* 790 m?

=15547311 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

15 547 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

4740 000 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

15778 000 K¢

Vysledek dle metodiky UZSVM

15 547 000 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. ZjiSténa cena se nepromitd do vyroku o cen¢ obvyklé a v rdmci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny piesné vymezené Casti pozemku parc. €. 2225/164, 2225/165 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Zab¢hlice na listu vlastnictvi ¢. 18737.

Na zakladé vySe uvedenych zji§téni 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

15 800 000.- K¢

Slovy: patnact miliont osm set tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka
Brutovska, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 02.02.2026

Ing. Lenka Brutovska Martin Malek Ing. Zden€k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké €innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 009729/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z uzemniho planu,

Vyftez z cenové mapy, vyiez z geometrického planu
Fotodokumentace predmétu ocenéni,

Srovnévané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 2225/164C

Obec: Praha [554782]&
Katastralni Gzemi: Zabéhlice [732117]

Cislo LV: 18737

Vyméra [m?]: 818

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: DEM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob wyuZiti: zeled

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Mecikova Residence Development a.s., Na Valentince 3336/4, Smichov, 15000 Praha 5

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Zavazek neumoznit zapis nového zdst. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwwhodnéjiim pofadi novy diuh

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 1)

14



Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 2225/165CF

Obec: Praha [554782]

Katastralni azemi: Zabéhlice [732117]

Cislo LV: 18737

Vyméra [m?]: 606

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob wyuZiti: zeled

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
| Mecikova Residence Development a.s., Na Valentince 3336/4, Smichov, 15000 Praha 5

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Zavazek neumoznit zapis nového zdst. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjiim pofadi novy dluh

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 1)
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Ortofoto mapa a situace v mapé
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Vyrez z uzemniho planu

Zsbéhlice = | 2225165 Q EN ? &2

= Vysledky hledani

Kat. dzemi: Zabéhlice (732117), Parcela: 2225/164, Vyméra: 818 m‘?

Kat. dzemi: Zabéhlice (732117), Parcela: 2225/165, Vyméra: 606 m‘?

L Tr—

1.

2225140

222506

[Wavrhovy horizont |
Vymira: 33.2842 ha
[a | ,
NAVRHOVY HORIZONT
08 - disté obytné
Hlavni vy

Flochy pro by

Pripustné vyuZiti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladeZ, matefskeé Skoly, ambulantni zdravotnicka zafizeni, z:
Drobné vodni plochy, zelef, cykistické stezky, pasi komunikace a prostory, komunikace vozidiové, plosnd zafizeni technické infrastruktury v nezbytnd nutném rozsahu 3 liniové vedeni tachnickd infrastruktury.

Déle Ize umistit:

Lizkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovac zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v ramdi staveb pro bydleni pfi zachowani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportowni zafizeni, zafizeni vefejného stravovani, nerusici
sluZby mistnho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz Pralské integrovand dopravy (ddle jen PID); zahradnictvi, dopliikovd stavby pro chovatelstvi a péstitelské sti, sbérny surovin,

Podminéné pfipustné je wyuiti pfipustné v plechach OV (tj. vyuZiti pro drobnou nervéid vyrobu a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou pedlazni plocheu nepfevysujic 2 000 m2) za padminky, Ze s plochami OV posuzovany pozemek bezprostfedné sousedi a 7 nebude narusena struktura souvisejidhe
iizemi a omezena vyuiitelnost dotcenych pozemid. o

Pro podmindné pipustné vyuzit plati, e nedojde ke snizen’ kvality prostfed pro katdodenni rekreaci a pohody bydlen! a finému znehodnoceni nebo chrofent vyuditelnesti datéenych pozemkd.

Nepfip i
Nepfipustné je vyuliti neslutitelné s hlavnim a pripustnym vyufitim, které je v rozpory s lakality 2 i a limity v ni jmi nebo je finjm zplissbem v rozporu s cili a Gkaly Gzemniho planovani.
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Vyrez z cenové mapy
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Vyrez z geometrického planu
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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 Chodov, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 17 000 000 K¢
meésto Praha

Pravni u¢inky ke dni ~ 25.08.2025 Cislo Fizeni V-54305/2025-101

Voda Vodovod Druh pozemku Stavebni pozemek

Plocha pozemku 757 m? Poloha nemovitosti Klidna cast obce

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 757 m? (dvé parcely: 714 m? a 43 m?),
situovany v atraktivni a zadané lokalité¢ Praha 4 - Chodov, umistény v zastavbé rodinnych domt. Soucasti prodeje je
kompletni projektova dokumentace pro vystavbu bytového domu o tfech bytovych jednotkach ve vysokém
standardu.Zadost o vydani povoleni na stavbu byla podana 05.2024 a je stale v fizeni.Chodov je dnes vysoce cenéna
lokalita s vynikajici obCanskou vybavenosti. V blizkosti se nachazi skoly, $kolky, zdravotnicka zafizeni, obchody a
restaurace.Misto je dobie dostupné méstskou hromadnou dopravou, coz zajist'uje rychlé spojeni do centra mésta a
dalsich ¢asti Prahy. Lokalita je rovnéz obklopena zeleni, parky a sportovisti, coZ ptispiva k vysoké kvalité bydleni.Tento
pozemek nabizi velky investicni potencial diky své poloze a kompletni pfipravenosti k okamzité vystavbé.S ohledem na
rostouci poptavku po bydleni v Praze je vystavba tii bytovych jednotek zajisténim lukrativni névratnosti
investice.Nemovitost je v osobnim vlastnictvi a Ize financovat hypotécnim uvérem, s jeho vyfizenim Vam rad
pomuzu.Podrobngjsi informace k nemovitostem a termin prohlidky, nevahejte mé kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Haje, Praha, okres Hlavni mésto Cena dle KS 13 450 000 K¢
Praha
Pravni u¢inky kedni  01.07.2025 Cislo Fizeni V-42008/2025-101
Poznamka k cené Cena véetn¢ odmeény a pravniho Pripojky Ano
servisu véetné provize RK
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 758 m?
Poloha nemovitosti Rusna ¢ast obce Piijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Silnice, Vlak, Dalnice SvaZitost pozemku Rovinaty

Exkluzivné nabizime k prodeji stavebni pozemek 758 m? (cca 30 x 25m), v€etné inzenyrskych siti na hranici pozemku
(elektfina, plyn, vodovod, kanalizace), Praha 11 - Haje. Jedna se o atraktivni, rovinaty, stavebni pozemek v ptivodni
zastavbé panelovych domd sidlisté Jizni Mésto - Haje, v klidné ¢asti, v zeleni, v sousedstvi Mili¢ovského lesoparku s
veskerou obcanskou vybavenosti nedaleko od metra Haje. Dle izemniho planu jde o pozemek s mirou vyuziti - OB -
tedy ur€eny pro vystavbu k bydleni, pfipadné jako mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, matefské Skoly, ambulantni
zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb, zatizeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou
hrubou podlazni plochou nepievysujici 300 m?, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily. Rovnéz Ize
umistit lizkova zdravotnicka zatizeni, cirkevni zafizeni, malé ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci
zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterindrni zatizeni v ramci staveb pro bydleni pii zachovani dominantniho
podilu bydleni, sportovni zafizeni, zafizeni vetejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu. Sit€ na hranici
pozemku v mistni komunikaci (elektfina, plyn, vodovod, kanalizace). Informace k pozemku s vyuzitelnosti v¢.
informace o vedenych sitich na pozemku k dispozici pti osobni prohlidce. Klidna lokalita pro pohodIné bydleni v Sir§im
centru mésta. Velmi dobra dostupnost do centra, bus stanice v pési vzadelonosti cca 3min. (smér metro Haje), metro
Haje v pési vzdalenosti do 10min., napojeni na prazsky okruh cca 5 min., veskera obCanska vybavenost (Skolka, skola,
poliklinika, restaurace, nakupni moznosti Lidl), sportovni vyziti, Milicovsky lesopark, cyklistika, béh, turistika. Velice
zajimava investicni pfilezitost. Na tuto nemovitost Vam pomizeme zajistit vyhodné financovani. Zavolejte a piijd’te se
podivat

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Saudkova, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 14 990 000 K¢
meésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 08.09.2025 Cislo Fizeni V-57590/2025-101

Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace

Elektfina 230V, 230V a 400V Druh pozemku Stavebni pozemek

Plocha pozemku 602 m? Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Autobus, Daélnice, Silnice Svazitost pozemku Rovinaty

Nabizime k prodeji zajimavy rovinaty stavebni pozemek vhodny pro stavbu RD, vymeéra pozemku €ini 602 m2,
situovany v Praze 4 - Chodov, ul. Saudkova. U hranice pozemku jsou veskeré inzenyrské sité, elektiina zavedena v
elektromérném pilifi, vodovodni fad zaveden do vodomérné Sachty na pozemku, kanalizace na hranici. Na pozemku se
dale nachazi kopana studna s dostatekem vody pro zahradni zalivku. Metro Opatov v p&si dostupnosti, veskera obcanska
vybavenost v misté.Pozemek je urcen platnym Gizemni pldnem k vystavbé OB - €isté obytné.Hlavni vyuziti: Plochy pro
bydleni.Pfipustné vyuziti: Byty v nebytovych domech. Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, mateiské Skoly,
ambulantni zdravotnicka zafizeni, zafizeni socidlnich sluzeb. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési
komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zatizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a
liniova vedeni technické infrastruktury.

2. Fotodokumentace

27



3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

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

Lokalita Nad Vinnym potokem, Praha, = Cena dle KS 18 900 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha

Pravni ucinky kedni ~ 01.08.2025 Cislo Fizeni V-49127/2025-101

Poznamka k cené cena je v¢etné kompletniho Voda Vodovod
realitniho i advokatniho servisu

Kanalizace Vertejna kanalizace Elektiina 230V

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 687 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce SvaZitost pozemku Rovinaty

Zprostiedkujeme Vam prodej velmi zajimavého stavebniho pozemku o celkové plose 687 m v lukrativni ¢asti Praha 10-
Michle. Pozemek je rovinaty, zpevnény. Urceno k zastavbé - tiida E / F. Piijezdova cesta a pfijezd na pozemek z hlavni
komunikace jsou bez problému. Inzenyrskeé sité: vodovodni fad + kanalizace pfivedeny na pozemek, elektiina se nachazi
hned na vedl. pozemku, zbyva jen dobudovat el. kaplicku. K prodeji pozemku mtize prodavajici poskytnout také projekt.
dokumentaci pro dim o né¢kolika bytovych jednotkach. Vice podrobnéjsich informaci a ndhledy dokumentace jsou k
dispozici pfi prohlidce. Nevahejte kontaktovat realitni maklérku pro domluveni prohlidky s majitelem. Koupi této
nemovitosti je mozno financovat hypote¢nim tvérem, ktery Vam v piipadé zajmu zajistime s nejnizsi trokovou mirou
na trhu. Tuto nemovitost doporucuji také vzhledem k tésné blizkosti rozlehlého parku Kapitol, ktery poskytuje nespocet
moznosti relaxace, odpocinku i sportovniho vyziti a v neposledni fad¢ se navstévnikiim naskyta nadherny panoramaticky
vyhled na Prahu-Zizkov. Ev. &islo: 31670.

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