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KUPNIi SMLOUVA
uzaviend podle ustanoveni § 2128 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
Obec Vestec
IC: 00507644

na adrese: Obecni Ufad Vestec, Vestecka 3, 252 50 Vestec
jednajici: Tibor Svec, starosta obce

(ddle také ,,Proddvajici”)
a

Flex ON spol. sr.o.

IC: 62577123

Se sidlem: Praha 4, Hodoninska 882/10, PSC 14000
jednajici: Ing. MARTIN CHALUS, jednatel

(ddle také , Kupujici“)
(smluvni strany spolecné jednaji jako , ucastnici)

uzavreli nize uvedeného dne, mésice roku tuto
kupni smiouvu
(dale jen ,,smlouva“)

1: Prodavajici je vyluénym vlastnikem pozemk( parc.C. st. 581, parc.C. 417/22 a parc.C. 417/23
o celkové vyméie 4 973 m’, pozemky v katastrdlnim Uzemi Vestec u Prahy, obec Vestec, kraj
Stfedolesky, zapsané na LV Cislo 10001 vedeném u Katastrdlniho ufadu pro Stfedolesky kraj
se sidlem v Praze, pracovisté Praha-zapad.

2: Prodavajici timto prodava Kupujicimu pozemek parc.¢. st. 581, parc.¢. 417/22 a parc.¢. 417/23
o celkové vyméfe 4 973 m’, pozemky v katastrdlnim Uzemi Vestec u Prahy, obec Vestec, kraj
Stfedocesky, zapsané na LV &islo 10001 vedeném u Katastrdlniho Gfadu pro Stfedocesky kraj se
sidlem v Praze, pracovi$té Praha-zapad, spolu se viemi soucastmi a pfislusenstvim k nim ndlezejicim
za kupni cenu stanovenou znaleckym posudkem (pfiloha ¢. 1) 17 430000 K¢ (slovy: sedmnact
miliénG &tyfi sta t¥icet tisic korun ¢eskych) a Kupujici tyto pozemky za uvedenou kupni cenu do svého
vlastnictvi pfijima.

3: Prodavajici prohla3uje, Zze na pozemcich nevdznou Zadné dluhy, ani jiné zdvady pravniho di
faktického charakteru. Prodavajici dale prohlasuje, Ze mu neni zndma Zadnda skutecnost, ktera by
omezila nebo by do doby pravomocného rozhodnuti Katastrdlniho ufadu Stfedoceského kraje se
sidlem v Praze, Katastralni pracovi$té Praha-zapad o povoleni prava vlastnického k pozemkim dle
této Kupni smlouvy ve prospéch kupujiciho jakymkoli zplsobem omezit mohla jeho vlastnické pravo
(prdvo prodavajiciho) k pfedmétu koupé, zejména pokud se tykd moinych pohleddvek Finanéniho
Uradu a Spravy socidlni pojisténi.

4: Kupujici se seznamil se stavem pozemkd, bere na védomi, Ze na pozemku jsou vécna bifemena,
kterd specifikuje znalecky posudek (pfiloha ¢. 1) a kupuje je ve stavu, v jakém se nachazi ke dni

podpisu této Smlouvy, a prohlasuje, Ze vyhovuiji jeho potfebdam.




5: Kupni cena ve vySi 17 430 000 K& (slovy: sedmnact miliéna &tyfi sta ticet tisic korun ¢eskych) bude
stran& prodavajici uhrazena stranou kupuijici nejpozdé&ji do 5 pracovnich dnd od provedeni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti na ucet &islo 0388054389/0800.

6 V pfipadé, Ze nebude 7 formalnich ddvodd proveden zapis prevodu vlastnictvi dle této Kupni
smlouvy do katastru nemovitosti, zavazuji se jeji Géastnici uzavfit smlouvu o stejném predmétu a za
stejnych podminek, vyhovujici formalnim pozadavkim pro provedeni vkladu, kterd tuto Kupni

smlouvu nahradi.
7: Poplatek za provedeni vkladu vlastnického préva hradi Kupujici.

8: Smluvni strany na zakladé této Kupni smlouvy ve shodé a spole¢né Zadaji, aby byl k pozemkim
uvedenym v odstavci Za druhé proveden vklad vlastnického préava do katastru nemovitosti u
Katastralniho ufadu pro Stfedogesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad ve prospéch Kupujiciho,
kdy néavrh na vklad vlastnického prava na predepsaném formulafi je zmocnén kupujici, ktery
potvrzenou kopii o podani navrhu na vklad vyrozumi e-mailem stranu prodavajici.

9: Smluvni strany jsou projevy vile obsazenymi v této Kupni smlouvé vazani ode dne jejiho podpisu.
To znamend, Ze Prodavajici do vlozeni prava vlastnického ve prospéch Kupujiciho nesmi predmét
prodeje se viemi jeho soucastmi a prisluenstvim nabidnout ke koupi tfetim osobam, ani nesmi
s tfetimi osobami uzavfit jinou smlouvu, jejimz predmétem by bylo disponovani s touto nemovitosti.
Dale to znamend, e Prodévajici nesmi k predmétnym pozemkdim zfidit $4dné prava tfetich osob,
zejména pravo zastavni, najemni &i jiné pravo ulivaci a to ani za uplatu nebo bezuplatné.

10: Vlastnictvi k pfevadénym pozemkim Kupujici nabude zapisem tohoto jeho vlastnického prava do
katastru nemovitosti.

11: Smluvni strany se zavazuji, ze v ptipadé zmény adresy jejich sidla tuto zménu ihned pisemné
oznami ostatnim G&astnikm. Neutini-li tak, zGstévaji mistem doruceni adresy uvedené v zahlavi této
Smlouvy. Strany déle vyslovné prohladuji, je jsou zpUsobilé k pravnim dkondm, e si tuto Smlouvu
precetly a neuzaviraji ji v tisni Ci za jednostranné napadné nevyhodnych podminek.

12: Tato Smlouva byla sepséna ve 3 (tfech) vyhotovenich, 1 (jedno) vyhotoveni s ovéienymi podpisy
smluvnich stran je urceno jako pfiloha navrhu na zahajeni vkladového ¥izeni, prodavajici obdrzi 1
(jedno) vyhotoveni a kupujici 1 (jedno) vyhotoveni.

13: Dolozka dle § 41 zékona C. 128/2000 Sb., 0 obcich v platném znéni:

Obec Vestec jako kupujici ve smyslu ustanoveni § 41 citovaného zakona potvrzuje, 7e z hlediska
platnosti pravniho ukonu obce dle ustanoveni § 85 pism. a) tamtéZ byl dle citovaného ustanoveni
zakona o obcich prevod vlastnického prava schvalen zastupitelstvem obce Vestec dne 19. 02. 2025
pod &islem usneseni &j. 25/14/4.
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Ing. Martin Chalu$ Tibor Svec
(kupuijici) starosta, obec Vestec (prodavajici)

Prilohy:
Pfiloha €. 1- ZNALECKY POSUDEK o cené nemovitych véci &. 080517/2024



ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

Zadavatel znaleckého posudku:

Cislo objednavky:

Utel znaleckého posudku:

Obor, odvétvi, specializace:
Adresa piredmétu ocenéni:

Sbér podkladii pro ocenéni provedeno
na misté predmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

¢. 080517/2024

Obec Vestec
Vestecka 3
252 50 Vestec

24-023-00227

Vypocet a ur€eni obvyklé ceny nemovitého
majetku za Ucelem zjisténi redlné trini ceny
nemovitosti.

Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti

Vestec u Prahy, Vestec, okres Praha-zapad

05.09.2024

05.09.2024

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

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu v&etné titulniho listu a 8 stran ptiloh. Objednateli se predava

pouze v elektronické formé.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 23.10.2024
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A. ZADANI

1. Znalecky kol - odborna otizka

Ur&eni obvyklé ceny pozemkii parc. ¢&. st. 581, 417/22, 417/23 v obci Vestec, okres Praha-zapad,
katastralni zemi Vestec u Prahy, na listu vlastnictvi & 10001.

2. U&el znaleckého posudku

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

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skute&nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. Vsechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypodet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urCeny na zdkladé pozadavkii vyplyvajicich z platnych ocenovacich predpis, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vyéet zdroji

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace zji§téné pri
prohlidce, Gizemni plan, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feseni a databéze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroji

V ramci zpracovani posudku je aplikovén predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.




C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky parc. €. st. 581, 417/22, 417/23
Adresa pfedmétu ocenéni: Vestec u Prahy, Vestec, okres Praha-zapad
Kraj: Stiedocesky kraj

Okres: Praha-zapad

Obec: Vestec

Katastralni izemi: Vestec u Prahy

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
05.09.2024. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka Masinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - Ing. Martin Chalus, jednatel firmy Flex ON spol. s r.0. (vlastnik staveb).

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Obec Vestec, Vestecka 3, 25250 Vestec
Nemovitosti:

Pozemky parc. €. st. 581, 417/22, 417/23 v obci Vestec, okres Praha-zapad, katastralni izemi Vestec
u Prahy, na listu vlastnictvi ¢. 10001.

Na pozemku parc. €. st. 581 se nachazi stavba €. p. 454, budova pro administrativu, jiného vlastnika,
ktera neni pfedmétem ocenéni.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace pievazné odpovida skuteénému stavu, pouze v jihozapadnim rohu pozemku parc. &.
417/22 zjistén nesoulad mezi skute¢né uzivanou a pravni hranici pozemku (dle satelitnich snimki je
ziejmé& s ocefiovanym souborem uzivana i mald &ast pozemku parc. & 411 jiného vlastnika
(nezohledniovano, mozno snadno fesit Gpravou oploceni).

5. Celkovy popis nemovitosti

Obec Vestec se nachazi v jihovychodni ¢asti okresu Praha — zdpad, v té€sné blizkosti Hlavniho mésta
Prahy. M4 tém&f 3 000 obyvatel a omezenou ob&anskou vybavenost — MS, obchody a sluzby, postu,
sportovist€. Je obsluhovana ptiméstskymi autobusovymi linkami. M4 kompletni vefejné rozvody
inZzenyrskych siti.



Ocenované pozemky se nachazeji na severnim okraji obci, v souvislé komer¢ni zastavbé podél ul.
Videnska. Jedna se soubor 3 pozemku — parc. €. st. 581 (pln¢€ zastavén), parc. €. 417/22 (parkovani,
manipulaéni plochy a zelefi okolo stavby) a parg. €. 417/23 (¢ast komunikace). Pozemky jsou rovinaté,
jsou oploceny. V &asti jsou zpevnény, venkovni Upravy ale nejsou pfedmétem ocenéni (zhotoveny
vlastnikem staveb). Na &asti se nachdzeji okrasné trvalé porosty (osdzeno vlastnikem staveb,
nezohlednovano).

Soubor pozemku je ptistupny z vefejné komunikace. Na severozapadni okraj pozemku zasahuje
zéplavova zona mistni bezejmenné vodotece, vlastnikem staveb vSak nebyly zadné problémy sdé€leny,
jedna se o velmi malou plochu, tato ¢ast pozemku navic neni intenzivn€ komeréné vyuzivana,
shledano bez vlivu na cenu obvyklou.

Pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny:

- vécné bfemeno - pravo chiize a jizdy, pravo vedeni, provozu, udrzby, oprav a pfistupu k inZenyrskym
sitim — pro Flex ON spol. s r.0. — nezohlediiovano, nebot’ u¢elem posudku je ocenéni pro prodej
spole¢nosti Flex ON spol. s r.0. (zatizeny pozemky parc. €. st. 581, 417/22, 417/23)

- v&cné biemeno chize a jizdy a vécné bfemeno umisténi siti technické infrastruktury a trvalého
pfistupu za GCelem piipadnych oprav a Gdrzby — pro DELIKOMAT s.r.o., vlastnika sousednich
nemovitosti (zatizeny pozemky parc. €. st. 581, 417/22)

- vécné biemeno — pravo zfizeni inZenyrské sité — vedeni provozovani, opravy a Gdrzba podzemniho
elektrického vedeni ve prospéch vlastnikti sousednich pozemku (zatizen pozemek parc. ¢. 417/22)

- vécné bifemeno — zfizeni, provozovani, opravy a udrzba soucésti distribuni soustavy pro CEZ
Distribuce a.s. (zatizen pozemek parc. ¢. 417/22).

Dle tizemniho planu se jedna o plochy OK — ob¢anské vybaveni, komer¢ni zona.

6. Metoda ocenéni

Pro Gcely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 05.09.2024 jsou pouZity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvyklé cena:

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

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

,Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlatni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.*

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

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

Dile je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvoiena Utadem pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych. Zpracovatel se fidi zejména Casti osmou - spoleénd a zavére¢na
ustanoveni; €l. 29, odst. 3: " Pfi urCeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty pro Gcely piimého prodeje,
kterym dojde ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, neni divod omezujici vlivy z titulu
rozdilného vlastnictvi zadnym zplGsobem zohlednovat." S ohledem na uvedenou metodiku neni
rozdilné vlastnictvi pozemki a stavby, a tudiZ i omezena samostatna vyuzitelnost ocefiovanych
pozemka, zpracovatelem zohledfiovano.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového ptedpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni zékoni &. 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
vyhlagky 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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., €. 337/2022 a ¢.
434/2023 Sb.

Pozemky jsou ocenény dle skute¢ného stavu — jako pozemky ve funkénim celku se stavbou pro
komerci (zde typu F, administrativa).

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 741,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - 2 974 obyvatel II 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 1l 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D - okres Praha - zapad

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem - sousedi s Prahou

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - v obci kompletni sité

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava - 1 1,00
PID

06. Ob&anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo $kola) - MS, obchody, posta, sportovisté

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O * Oz * O3 * O4 * Os * Os = 4 974,00 K&/m?

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka — I -0,05
velké mnozstvi neprodanych nabidek nemovitosti

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A" 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku - ocenéni pro pfimy prodej - rozdilné
vlastnictvi stavby a pozemki nezohlediiovano

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana izemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00




6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav v
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a I
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
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 tzemi sousedi s Prahou nebo II
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢&. 1 ptilohy &.
2 (kromé Prahy a Brna) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanské vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni II
zatizeni a zékladni §kola) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It=Ps*P7¥*Pg *Po * (1 + 3 P;)=0,950

i=1

1,00
1,00

1,00

1,00

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a a¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 0,65

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — 'V 0,00
(femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patn4 I 0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost 111 0,05
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i neZ je pramér v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - jiné vlivy neshledany I 0,00

11
Index polohy Ir=P; *(1 + 3 P;))=0,741
=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku 6 P;

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

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

3. ZtiZzené zadkladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00



6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,950 * 1,000 * 0,741 = 0,704

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zattidéni Zf‘ll(‘é‘/;;‘]‘a Index  Koef. %‘fc /(;?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 4 974,- 0,704 3 501,70
Typ Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 581 2369 3501,70 8295527,30
nadvori
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 417/22 2 597 3501,70 9093 914,90
Stavebni pozemky - celkem 4 966 17 389 442,20

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

prrava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
111 Uelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost tzemi

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

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

I Bez dalsich vlivt 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

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

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z["‘Il(‘é'/;i‘]‘a Koeficienty %Ifc /:?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné
prostranstvi

§ 4 odst. 3 4 974,- 0,240 1,000 1 193,76



Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 417/23 7 1193,76 8 356,32
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 7 8 356,32

Vécna bfemena
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim

K vé€cnym bfemeniim vedeni inzenyrskych siti nebyl doloZzen geometricky plan, vzhledem k existenci
staveb a venkovnich prav na zatizenych pozemcich je v§ak zjevné, ze jejich vyuziti neomezuji. Také
vécnd biemena pro spoleénost DELIKOMAT s.r.o. maji minimalni vliv, nebot’ opravnéné nemovitosti
maji vlastni pfistup, pro vedeni siti plati totéz jako u ostatnich bfemen. Bfemena jsou proto ocenéna
jen pausalni ¢astkou.

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného biemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢&.

Hodnota vécného biemene ¢ini = 10 000,- K¢

Pozemky - rekapitulace
Pozemky: 17 397 798,52 K¢&

Pozemky - cena zjisténa celkem = 17 387 798,52 K¢&



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indext

MnoZstvi nabizenych komerénich pozemkii je velmi vysoké, pocet realizovanych prodeji vak velmi
nizky, coz svédéi o snizené poptavce a vyznamném tlaku na kupni cenu. Z divodu malého mnozstvi
transakci byl rozsiten okruh hledani na vzdalen&jsi nemovitosti, vSechny pozemky jsou vsak u dalnice
/ méstského okruhu.

Srovnavané nemovitosti Jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parec. & st. 581, 41 7/22, 417/23 v katastralnim Gzemi Vestec u Prahy

Vestec u Prahy, Vestec, okres Praha-zapad
& K1 - lokalita K2 - plocha K3 - dceluziti | K4 - inzenyrské sits K5 - jiné
pozemku
Parc. ¢&. st. 581,
417/22, 417/23, k. 0. stavby a Gpravy
Ocetiovany objekt Vestec u Prahy, 4973 m? komeré&ni pozemek kompletni IS pozemku nejsou
Vestec, okres Praha- zohledfiovany
zapad
Parc. &. 1533/3, k. . komeréni pozemek, - ,
Reporyje, Praha , zastavitelna &ast - cc vydané lizemni
1 okres Hlavni mésto 3723 m 40% (ochrannd kompletni IS, studna rozhf)dnutl pro
A vystavbu
Praha pasma)
Parc. ¢&. 2362/77, k. u.
Kunratice, Praha, 2 g ey . - ;
2 olkeres Ellavr migists 1235 m komeréni pozemek zfejmé kompletni IS zpevnény, oploceny
Praha
Parc. ¢&. 678/5, k. 1. zfejmé nezasitovany,
MiroSovice u Ri¢an, 5 . ale sousedi s .
3 MiroSovice, okres 280 komeréni pozemek komer¢nimi objekty, IS nezjisteny
Praha-vychod v dobrém dosahu
Parc. & 165/67. k. u. ZreJ“;fe ';Za:‘e‘;?‘s’a“y
4 Hoftelice, Ruc?na, 1935 m komeréni pozemek komerénimi objekty, IS nezjistény
okres Praha-zapad .
v dobrém dosahu
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. [Cena Koef. iCena po K1 K2 K3 K4 KS K1 x ...x| Cena oceﬁovanéh:l
pozadovand  [redukce nafredukcina  [lokalita  plocha jacel uziti  [inZenyrské fjiné K5 objektu odvozen4
resp. zaplacenafpramen  [pramen pozemku sité ze srovnani
za 1 m? plochy

1 [P 663,381Ke¢ 1 2 663,81 K¢ 1.1 1 0.8 1.05 1.02 ]0.94248 2 826,38 K¢

D |5 255,06 K¢ 1 5 255,06 K¢ 11 1.05 1 1 1.05 |1.21275 4 333,18 K&

3 [2297,54 K¢ 1 2 297,54 K& 0.85 1 1 0.95 1 0.8075 2 845,25 K¢

4 M 005,17 K¢ 1 4 005,17 K& 1 1.05 1 0.95 1 0.9975 4 015,21 K9

Celkem primér 3 505,00 Kg

IMinimum 2 826,38 Kg

Maximum 4 333,18 Kg

ISmérodatna odchylka - s 783,58 Kg

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 2 721,43 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 4 288,58 Kg

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

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

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

KomentaF: Do porovnani byly zafazeny realizované prodeje komercnich pozemki z relevantniho
okoli (viz odiivodnéni vyse). Zohlednény byly rozdily v lokalitich (4zemi Prahy, vzdalenost od
Prahy), vyméry pozemk (mensi pozemky jsou obvykle obchodovany za vy33i jednotkové ceny), ucel
uziti (u vzorku 1 zastavitelna jenom mensi ¢ast), dostupnost IS, pfisluSenstvi.

Na zakladé vyse uvedenych Gdajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti ur€ena nasledovné

3 505,00 K&/m?
* 4973 m?

=17 430365 K&

Celkova cena po zaokrouhleni:

17 430 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI{ V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnéani byly vybrany obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim ¢asovém obdobi. Vzorky byly ziskany z udaju
katastru nemovitosti. Pfi porovnani vzorkid byly pomoci koeficienti zohlednény vSechny podstatné
rozdily mezi nemovitostmi, predevS§im lokalita, velikost pozemki, vyuzitelnost, zasitovani a
prislusenstvi.

Vysledek dle cenového predpisu
17.387.800 K¢&

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

17.430.000 K¢

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

v

Urceni obvyklé ceny pozemkl parc. €. st. 581, 417/22, 417/23 v obci Vestec, okres Praha-zapad,
katastralni izemi Vestec u Prahy, na listu vlastnictvi ¢. 10001.

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s pFihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

17.430.000 K¢

Slovy: sedmnactmiliontctyfistatticettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znaleckd kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, Ing. Zdenék Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572 XP invest, Digitélné podepsal
Tel.: +420737858334 5.r.0. - XP invest,sro.-
Email: info@xpinvest.cz znalecka ;:if:‘kzgzchgé; )

13 06:44:12 +02'00'
V Praze, dne 23.10.2024 kancelaF +

Digitalné
podepsal Digitalné
Jitka Digltalné padepsal Martin Martin Malek Ing. podepsal Ing.
Jitka Masinova , Datum: Zd v k Zdenék Mazacek
M )4 4 z Datum: 2024.10.23 M a Ie k 2024.10.23 ene Datum:
AR 7 AR RLRRE TN TINELNRE R / AT Wi b A Mazacek: 5040200
Ing. Jitka MaSinova Martin Malek Ing. Zden€k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Znalec si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obEansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké &innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich piedpisd,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, 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 pofadovym ¢islem 080517/2024.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, uzemni plan, fotodokumentace
pfedmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni éislo: st. 5810

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

Vyméra [m2): 2369

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: € p. 454

Vlastnici, jinf oprévnéni

Vlastnické pravo Podil

Obec Vestec, Vesteckd 3, 25250 Vestec

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemd evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bfemeno (podle listiny)
Vécné bfemeno chiize a jizdy

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 417227

Obec: Vestec [513458]7

Katastraini uzemf: Vestec y Prahy [781029]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m2): 2597

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 417230

Obec Vestec [513458]%

Katastréini Gzemi: Vestec u Prahy [781029]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 7

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha
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Ortofoto mapa a mapa
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Fotodokumentace pFredmétu 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 smlouv¢)

Lokalita Reporyje, Praha, okres Hlavni  Cena dle KS 9917355 Keé
meésto Praha

Pravni u¢inky ke dni  17.01.2024 Cislo Fizeni V-2844/2024-101

Poznimka k cené véetné provize Plocha pozemku 3723 m?

Druh pozemku Komeréni pozemek

Exkluzivng nabizime k prodeji komer&ni pozemk o vymé&fe 3723m2 na okraji méstské &asti Praha 5 - Reporyje.
Pozemek ma platné uzemni rozhodnuti pro vystavbu vyrobniho areélu ¢i sidla spolecnosti a disponuje perfektni dopravni
obsluznosti pfimo z dalni¢niho okruhu Prahy (D0). Zastavitelna plocha je cca 1600m2. Inzenyrské sité jsou na pfivedeny
na okraj pozemku, na pozemku je vybudovana studna. Skvélé misto pro vytvoreni moderniho zdzemi prosperujici
spole¢nosti - doporucujeme k osobni obhlidce.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacatku 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 Kunraticka spojka, Praha, okres Cena dle KS 6 490 000 K¢
Hlavni mé&sto Praha

Pravni i¢inky kedni  11.04.2024 Cislo Fizeni V-20893/2024-101

Plocha pozemku 1235 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Druh pozemku Komeréni pozemek

Pozemek vhodny pro komeréni vyuziti. Moznost stavby haly pro skladovani "ovoce a zeleniny". Zpevnéna plocha
oploceno. 2x vjezd z ulice soub&Znou s Kunratickou spojkou. MozZno i jako pronajem: CZK 49.000,- mé&sicng.

i

2. Fotodokumentace

o o o s »‘;‘vm-...-#jvuqu;-,,{z)w“& RS i

3. Vyvoj ceny (od zadatku 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 MiroSovice, okres Praha-vychod Cena dle KS 6433100 K¢
Pravni u¢inky ke dni 19.01.2024 Cislo Fizeni V-703/2024-209
Plocha pozemku 2800 m? Druh pozemku Komer¢ni pozemek

108 AGENCY nabizi k prodeji komeréni pozemky v MiroSovicich. Definice dle UP: Podminky vyuziti plochy a)
HLAVNI VYUZITI: 1. stavby a vyuZiti pozemkii slouzici pro administrativu, obchodni prodej, ubytovani (penzion,
hotel), stravovani, servisy a sluzby 2. socialni sluzby véetn& domova seniori b) PRIPUSTNE VYUZITI: 1. vefejna
prostranstvi a vefejna zeleii 2. dopravni infrastruktura (komunikace pé&si a vozidlové, cyklostezky, parkovisté) 3.
technicka infrastruktura véetné technickych zafizeni a staveb 4. soucasti vyuziti stavby muiZe byt byt spravce &i byt
majitele nebo provozovatele 5. soudasti stavby mohou byt prostory pro socialni, zdravotni a rehabilitaéni pé¢i 6. soucasti
stavby nebo samostatnymi stavbami mohou byt sportovni a relaxa¢ni centra (fitnes centra, welnes centra aj.) 7.
polyfunkéni stavby s vice funkcemi Podminky prostorového uspotadani 1. MINIMALN{ VELIKOST PARCELY: - v
zastavéném i zastavitelném tizemi min. 1800 m2 2. MAXIMALNI VYSKA STAVBY: - max. 9,5 m v nejvy3§im bod&
sikmych a tvarovanych stfech - max. 7,5 m v nejvy3§im bodg atiky plochych stfech 3. MAXIMALNI ZASTAVENA
PLOCHA: - 60 % plochy pozemku v zastavéném i zastavitelném tizemi a pfestavbovém izemi - max. zastavéna plocha
stavby je 600 m2 4. MINIMALNI PLOCHA ZELENE: - v zastavéném i zastavitelném Gizemi min. 25% plochy
pozemku 5. PARKOVANI: - musi byt zajiténo v souladu s platnymi ptedpisy a normami na vlastnim pozemku,
predpoklada se z kapacitnich diivodi i podzemni parkovani

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacitku 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 Rudna, okres Praha-zapad Cena dle KS 7 750 000 K¢&
Pravni acinky ke dni  03.05.2024 Cislo Fizeni V-4438/2024-210
Plocha pozemku 1935 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Druh pozemku Komeréni pozemek

Dovolujeme si vam nabidnout pozemek ke komeréni vystavbé o celkové vyméfe 1935 m? v Rudné, v tésné blizkosti
sjezdu na patém km dalnice D5. Podle Gzemniho planu se pozemek nachazi v ploSe VX — Lehka smiSena vyroba.
Plochy lehké smiSené vyroby jsou uréeny pro komeréni aktivity, zejména vyrobni a skladovaci, jejichz negativni vliv
nad pfipustnou mez nepfekraduje hranice arealu. Veskeré dalsi dotazy rada zodpovim telefonicky nebo osobné na
prohlidce.

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