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A. Zadani

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemki parc. €. 112/272, 112/273, 112/48, 112/271, 112/274,
112/276 nachazejicich se v obci Vestec, okres Praha-zapad, katastralni uizemi Vestec u Prahy,
a pozemku parc. ¢. 727/5 nachazejiciho se v obci Jesenice, okres Praha-zdpad, katastralni
uzemi Jesenice u Prahy.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi redlné trzni ceny.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sd¢lil dulezité informace, které maji vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku, a
to: sdéleno budouci zasitovani a vyuziti pozemk.

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 stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, snimek Kkatastralni mapy, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM -
technické feSeni a databdze realitnich transakci, izemni rozhodnuti.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Pozemky parc. €. 112/272, 112/273, 112/48, 112/271, 112/274,

Nazev ptedmétu 112/276 v katastralnim uzemi Vestec u Prahy, pozemek parc. €.

ocenent: 727/5 v katastralnim tizemi Jesenice u Prahy
Adresa pfedmétu Vestec u Prahy, Vestec, okres Praha-zapad
ocenéni: Jesenice u Prahy, Jesenice, okres Praha-zapad
Kraj: Stiedocesky kraj

Okres: Praha-zépad

Obec: Vestec, Jesenice

Katastralni Gzemi: Vestec u Prahy, Jesenice u Prahy

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 20.10.2021. V den prohlidky probéhla celkova
prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a evidencéni adaje

Vlastnické pravo

Obec Vestec, Vestecka 3, 252 50 Vestec
Nemovitosti:

Pozemky parc. ¢. 112/272, 112/273, 112/48, 112/271, 112/274, 112/276 nachdzejici se v
obci Vestec, okres Praha-zapad, katastralni izemi Vestec u Prahy.

Pozemek parc. ¢. 727/5 nachézejici se v obci Jesenice, okres Praha-zapad, katastralni
uzemi Jesenice u Prahy.

4. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace neodpovidd skutecnému stavu - probihd vystavba komunikaci a zasitovani
pozemki, pozemky zatim nejsou vytyCeny. Pozemky jiz nejsou uzivany jako orna pida,
zahrada.

5. Celkovy popis nemovitosti

Obec Vestec se nachazi v jihovychodni ¢4sti okresu Praha — zapad, v t€sné blizkosti Hlavniho
mésta Praha. M4 pfiblizné 2 700 obyvatel a omezenou ob&anskou vybavenost — MS, obchody
a sluzby, postu, sportovisté. Je obsluhovana piiméstskymi autobusovymi linkami. Ma
kompletni vetejné rozvody inzenyrskych siti.

Meésto Jesenice se nachazi na jihovychodnim okraji okresu Praha — zapad, v t€sné blizkosti
Hlavniho meésta Praha (cca 5 km). Ma piiblizné 9 700 obyvatel a rozsifenou obcanskou



vybavenost. Je obsluhovano autobusovymi linkami PID. Ma kompletni vetejné rozvody
inzenyrskych siti.

Ocenované stavebni pozemky se nachdzeji na jiznim okraji obce Vestec, navazuji na stavajici
star$i i novou vystavbu. Budou pfistupné po zpevnéné komunikaci a budou plné zasit'ované.
Pozemky jsou rovinaté. Nejsou zatiZzeny zadnymi vécnymi bfemeny. Jsou oceflovany ve stavu
beze staveb, bez venkovnich uprav, bez trvalych porostu.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.10.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné& nékterych zakont (zakon o
ocenlovani majetku)

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

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uré¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zidkona o oceriovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zkladni metodika, kterd je
v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indexti uvedena v
publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o trzni hodnot¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napi. lokalita, velikost, stav ¢i
prislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani
téchto parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.



D. ZNALECKY POSUDEK

1) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenéni dle cenového piedpisu je provedeno dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.,
¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢.
225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky &.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
Sb. a ¢. 488/2020 Sb.

Pozemky Vestec

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 919,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;
OLl. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 1 233,00
K¢/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a



katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna
1.0
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi II
s Prahou nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych
obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - pro tento
typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It=Pc*P;*Pg* Py * (1 + 3 P;)=1,000

i=1

1,00

1,00

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské siteé, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécije 1I -0,01
caste¢né dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné VII 0,01
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: NiZsi neZ je primér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - jiné vlivy II 0,00
neshledany

1
Index polohy Ip=P; * (1 + P)=1,040

i=2



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranénd Gzemi a ochrannd padsma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[aﬁlé. /Icnezlia Index Koef. [Egé /cnelg]a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - zasi’ovany

§ 4 odst. 2 - zasitovany 1 233.- 1,040 128232

Typ Nézev Parcelni V}'/mzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢E/m?] [K¢]

§ 4 odst. 2 - orna pida 112/272 804 128232 10300985,28
zasitovany
§ 4 odst. 2 - orna pida 112/273 1121 128232 1437480,72
zasitovany
§ 4 odst. 2 - orna pida 112/48 25 128232 32 058.-
zasitovany
§ 4 odst. 2 - orna pida 112/271 247 128232 316 733,04
zasitovany
§ 4 odst. 2 - orna pida 112/274 350 128232 448 812,-
zasitovany
§ 4 odst. 2 - orna pida 112/276 244 1282,32 312 886,08
zasitovany
Stavebni pozemky - celkem 2791 3 578 955,12
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 3578 955,12 K¢



Pozemek Jesenice

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 919,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os5 * O¢ =1 427,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptéavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna
1.0
8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni uzemi sousedi II 1,00

s Prahou nebo Brnem nebo katastralni tizemi vyjmenovanych
obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - pro tento
typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0



5
Index trhu It=Pc*P7;*Pg* Py * (1 + 3 P;)=1,000

i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské siteé, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécije 1I -0,01
caste¢né dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné VII 0,01
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: NiZsi nezZ je primeér v kraji M1 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - jiné vlivy II 0,00
neshledany

1
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,030

i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranénd Gzemi a ochrannd padsma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030



Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1kt Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasi’ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 1427,- 1,030 1 469,81
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - zahrada 727/5 53 146981 77 899,93
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 53 77 899,93
Pozemek - zjisténa cena celkem = 77 899,93 K¢

II) Ocenéni trznim porovnanim

Pozemky jsou v souladu s pozadavky objednatele ocenény v budoucim stavu, tedy se
zasitovanim a zpevnénymi komunikacemi.

Jedna se o standardni stavebni pozemky v obci s omezenou vybavenosti, ale v tésné blizkosti
Prahy. Lokaci je mozno posoudit jako velmi dobrou. Nabidka obdobnych pozemk v obci je
omezena, v $ir§im okoli je dostatecna, poptavka je vysoka.

Vsechny pozemky jsou ocenény stejnou cenou, velikost pozemkil neni zohlediiovéana, nebot’ i

mensi pozemky budou uzivany ve funkénim celku s vedlej$imi pozemky a spole¢né tak tvofit
standardni stavebni pozemek, jehoz kazda ¢ast ma pred zastavénim stejnou hodnotu.

10



Ocenéni srovnavaci metodou

Pozemek v katastralnim uzemi Vestec u Prahy, obec Vestec; Jesenice u Prahy, obec Jesenice

3 K1 - poloha K2-velikost | K3-ucelusiti | <4-inZenjrske KS - dalsi
sité vlastnosti
Vestec u Prahy, Vestec, okres Praha-
Ocetiovany zapad locha 804 m’ stavebni Zasitovany neziisten
objekt Jesenice u Prahy, Jesenice, okres Prahy- plocha m pozemek Y ) Y
zapad
locha 1217 i .
1 Vestec, okres Praha-zapad piocha stavebni zasitovany nezjistény
m pozemek
. 2 | stavebni o , .
2 Vestec, okres Praha-zapad plocha 829 m pozemek zasitovany nezjistény
I . , 2 | stavebni o , .
3 Zdiméfice, Jesenice, okres Praha-zapad plocha 997 m pozemek zasitovany nezjistény
I . , 2 | stavebni o , .
4 Zdiméfice, Jesenice, okres Praha-zapad plocha 966 m pozemek zasitovany nezjistény
Cena Koef. Cena po Cena
pofadovand | o jukee | redukei | Ki- | Kz2- | K3-| K4- Ks-datsi | KO- | gy | ocefovancho
¢ resp. loh likost ucel | inZenyrské lastnosti uvaha K6 objektu
zaplacena za na na poloha | velikos uziti sité viasnosti |- jhadce X odvozena ze
2 pramen pramen .
1m srovnani
5 10.000,00
1 [ 10.000,00 K& [ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 10.000,00 K&
5 9.583,70
2 | 9.583,70 K¢ Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 0.90 0.9000 | 10.648,55 K¢&
5 13.941,83
3 | 13.941,83 K¢ | Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 13.941,83 K&
. | 931677 -
4 | 9316,77 K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 9.316,77 K&
Celkem primér 10.976,79 K&
Minimum 9.316,77 K&
Maximum 13.941,83 K¢
Smérodatna odchylka - s 2.050,12 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - priamér - s 8.926,67 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 13.026,91 K&

K1 - Koeficient ipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient upravy na vyuZziti nemovitosti

K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptiméfené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téZ srovnatelné.
U vzorku ¢. 2 je zohlednén vétsi ¢asovy odstup od data prodeje.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

10.976,79 K&/m”
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E. Rekapitulace, oduvodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového ptedpisu — cena za celek

II) Ocenéni trznim porovnanim

Vysledek dle srovnavaci metody — cena za m2

Rekapitulace pro jednotlivé pozemky:

3.656.860,-- K¢

10.976,79 K¢é/m2

kat. Uzemi parc. €. cenadle CP| cena dle porovnani obvykla cena
Vestec u Prahy 112/272 1.030.990 K¢ 8 825 508 K¢ 8.830.000 K¢
112/273 1.437.480 K¢ 12 305 217 K¢ 12.310.000 K¢

112/48 32.060 K¢ 274 425 K¢ 270.000 K¢

112/271 316.730 K¢ 2711319 K¢ 2.710.000 K¢

112/274 448.810 K¢ 3 841 950 K¢ 3.840.000 K¢

112/276 312.890 K¢ 2 678 388 K¢ 2.680.000 K¢

Jesenice u Prahy 727/5 77.900 K¢ 581 781 K¢ 580.000 K¢

Celkem

3.656.860 K¢

31.220.000 K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se staly zakladem pro
stanoveni vysledné obvyklé ceny. Rozdily mezi cenou dle cenového predpisu a vysledkem
porovnanim lze odivodnit jednak ristem cen (zadkladni ceny v ocenéni podle oceiiovaci

vyhlasky jsou vyhodnocované

statisticky zpétn€¢) a jednak faktem,

Ze statisticky

vyhodnocovand data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi (napf.
prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova

mohou vstupni udaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely prodeje
majetku.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a ¢ase
stanovena po zaokrouhleni na

31.220.000 K¢
Slovy: tficetjedenmiliondvéstédvacettisic korun
Ceny jednotlivych pozemki jsou uvedeny v ¢asti E. Rekapitulace, odivodnéni, kontrola.
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.10.2021

(e — | T o
Ing. Jitka MaSinova Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek
G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, 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 pofadovym ¢&islem 14979-2201/2021 znaleckého deniku.

Znalec si je védom ndsledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, v platném znéni.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, Uzemni plan,
fotodokumentace pfedmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti

I. Pfilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 11227268

Obec: Vestec [513458]CF
Katastralni dzemi: Vestec u Prahy [781029]
Cislo Lv: 10001

Vymeéra [m2]: 804

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: PRAHA5-6/43

Uréeni viyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: ornd pada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Obec Vestec, Vesteckd 3, 25250 Vestec

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BEPEJ Vyméra
21400 804

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadnad omezen.
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Informace o pozemku
Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni Gzemi:

112/273
Westec [513458]cF
Vestec u Prahy [781029

Cislo LV: 10001

Vyméra m2l: 1121

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapowy list: PRAHA5-7/43

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: ornd pdda

Sousedni parcely
Vlastnici, jinil opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Obec Vestec, Vesteckd 3, 25250 Vestec
Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemé&délsky pldni fond
Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

214005 1121
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovina Zadna omezenl.
Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 112274

Obec: Vestec [513458]C
Katastralni Uzemi: Vestec u Prahy [7/81029]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m3: 350

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: PRAHA5-7/34

Urceni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemiku: orna plda

Sous reely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické privo Podil

Obec Vestec, Vestecka 3, 25250 Vestec

Zpisob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra
21400 350

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
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Informace o pozemku

Parcelni éislo: 11248

Obec: Vestec [513458]C
Katastralni izemi: Westec u Prahy [781029
Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 25

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapowy list: PRAHA5-7/43

Uréeni vyméry: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozemku: ornd pdda

Sousedni parcely

Vlastnici, jinl opravnéni

Vlastnické privo Podil

Obec Vestec, Vesteckd 3, 25250 Vestec

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemé&délsky pldni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra
21400 25

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovina Zadna omezenl.

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 1122760

Obec: Vestec [513458]
Katastralni Gzemp: Vestec u Prahy [781029
Cislo LV: 10001

Vyméra [m]: 244

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitost!
Mapovy list: PRAHA5-7/43

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: orna puda

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Obec Vestec, Vestecks 3, 25250 Vestec

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra
214000 244

Omezeni vlastnického prava

MNejsou evidovana Zadna omezenf.
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Informace o pozemku
Parcelnr &islo:

Obec:

Katastralni Uzemi:

Cislo LV:

Vyméra [ma]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Obec Vestec, Vestecka 3, 25250 Vestec

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev
zemédélsky pudni fond
Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
21400 247

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Informace o pozemku
Parcelnr dislo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [m2:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni viyméry:

Druh pozemku:

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Obec Vestec, Vesteckd 3, 25250 Vestec

Zplisob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ
BPLJ Vyméra
21400c 53

112271
Vestec [513458]

Vestec u Prahy [781029
10001

247

Parcela katastru nemovitosti
PRAHA.5-7/43

Ze soufadnic v 5-JTSK

orna pda

127/509

Jesenice [539325]0
Jesenice u Prahy [658618]
3507

53

Parcela katastru nemavitosti
KMD

Ze soufadnic v S-JTSK

zahrada

Omezeni vlastnického prava

MNejsou evidovina Z3dna omezeni.
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 6972707

Obec: Vestec [513458]%F
Katastralni Gzemi: Vestec u Prahy [781029]
Cislo LV: 2448

Vyméra [m2]; 1217

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: PRAHAS-T/41

Uréeni wvyméry: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozemku: orna pada

il

Pozemek: 697/27, LV 2448
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 12.170.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 29.06.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 29.07.2021 08:20:00. Zapis = V-10649/2021-210
proveden dne 30.08.2021.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 697/27, LV 2448
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 2

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 681/80

Obec: Vestec [513458]%F
Katastralni Gzemi: Westec u Prahy [781029]
Cislo LV: 2436

Vyméra [m2]: 829

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: PRAHA5-7/41

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: orna plada

Fh
v

B 4‘
il

Pozemek:  681/8, LV 2436

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.944.887,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni ze dne 01.12.2020. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 26.05.2021 14:31:33. Zapis =~ V-7269/2021-210
proveden dne 17.06.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 681/8, LV 2436
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Informace o pozemku

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni dzemi:

82/2680
Jesenice [539325]%F

Zdimérice u Prahy [713287]

Cislo Lv: 1889

Vyméra [ma]; 700

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: KMD
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orng plda

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 82,2690

Obec: Jesenice [539325]%

Katastralnl dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapowy list:
Urgeni vyméry:

Druh pozemku:

Zdiméfice u Prahy [713287]

1889

297

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizovane mapé

orna pada

Pozemek: 82/268, LV 1889

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 13.900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapist pro skupinu nemovitostf Cislo fizenf
Smlouva kupni ze dne 21.07.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 27.07.2021 11:05:41. Zapis  V-10511/2021-210
proveden dne 26.08.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku z8pisu podle listiny
pozemky: 82/268, LV 1889; 82/269, LV 1889
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 4

Informace o pozemku

Parceln( ¢islo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo Lv:

Wyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

82/880¢
Jesenice [539325]%F

Zdiméfice u Prahy [713287]
1251

966

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v 5-JTSK

orna plda

Pozemek:

82/88, LV 1251

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

9.000.000,00 CZK

Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 18.06.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.07.2021 08:20:00. Zapis
proveden dne 13.08.2021.
Nemovitosti, u kterych do$lo spole¢né ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky:

82/88, LV 1251

Cislo fizeni
V-9994/2021-210
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