ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 028269/2025

v evidenci znalce: 1255 - 012/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Zjisténi ceny obvyklé pozemku parc.¢. 1631/15, katastralni izemi Klanovice, Praha 9

Znalec: Ing. Vaclav Patek
Chramosty 36
264 01 Dublovice - Chramosty

Zadavatel: Méstska ¢ast Praha - Klanovice, IC: 00240281
U Besedy 300/8
190 14 Praha 9

Pocet stran: 21 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 26.3.2025 Vyhotoveno: V Chramostech 31.3.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé pozemku parc.¢. 1631/15, katastralni uzemi Klanovice, Praha 9

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pievod vlastnictvi

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 26.3.2025.



2. VYCET PODKLADU
2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

- Objednavka posudku H/39/2025/Srp, ze dne 27.3.2025
- Vypis z katastru LV ¢. 1634

- Cenova mapa platné pro rok 2025

- Schvaleny uzemni plan

- Udaje z georeportu

- Snimek pozemkové mapy

- Skutecnosti zjisténé na misté a sdélené objednatelem

- Cenové udaje zjisténé dalkovym pristupem

- Archiv a pamét znalce

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- www.cuzk.cz udaje zjisténé dalkovym ptistupem

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

-Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF €. 370/2024 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trZzni hodnoty


http://www.cuzk.cz/

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i acelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 1631/15
Adresa predmétu ocenéni: Slechtitelskéa

Praha 9 Klanovice
LV: 914
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Klénovice
Pocet obyvatel: 1384732

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 914, podil 1/ 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 914, podil 1/ 1
¢ast Praha-Klanovice Méstska, U Besedy 300/8, 190 14 Praha 9, LV: 914, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost
Byla ptedlozena a souhlasi se skutecnosti

Celkovy popis nemovité véci

Oceniovany pozemek je parcela pravidelného tvaru, dobfe komunikaéné piistupny, napojeny na
vSechny dostupné inzenyrské sit¢, na samém okraji HMP. Pozemek mé cenovou mapu platnou pro
rok 2025. Dle Uzemniho planu viz niZe.

OV - vSeobecné obytné

Hlavni vyuziti:
Plochy pro bydleni s moZnosti umistovani dalsich funkci pro obsluhu obyvatel.

Pripustné vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, skoly, skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zarizeni, cirkevni zafizeni,
zdravotnicka zafizeni, zafizeni socidlnich sluZzeb, mala ubytovaci zafizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni
zafizeni a administrativa v ramci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neprevysujici 2 000 m2, zafizeni verejného stravovani.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zarizeni
technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné prFipustné vyuzZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim Ize umistit: parkovaci a odstavné plochy, garaze
pro osobni automobily.

Dale Ize umistit: vysokoskolska zafizeni, stavby pro verejnou spravu mésta, hygienické stanice, zafizeni zachranného
bezpecnostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 20 000 m2, ubytovaci
zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, Cerpaci
stanice pohonnych hmot bez servis( a opraven jako nedilnou &st gardZi a polyfunkénich objektd, stavby, zafizeni a
plochy pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pFipustné vyuZiti plati, Ze nedojde ke sniZzeni kvality prostifedi a pohody bydleni a jinému znehodnoceni
nebo ohroZeni vyuZitelnosti dotéenych pozemkd.

NepfFipustné vyuzZiti:
Nepripustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem lokality a
podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpsobem v rozporu s cili a tkoly tzemniho pldnovani.



KOD KPP KPPp KZ Typicky
MIRY nejvyssi nejvyssi minimalni charakter
VYUZITI | pfipustny | podminéné | koeficient zdstavby
PLOCHY koeficient pFipustny zelené PFi
podlaznich koeficient priimérné
ploch podlaznich podlaznosti
ploch
0.65 1 izg/ované rodinnd
’ zastavba
A 0,2 0,3
rodinné domy s
0,8 2 a vice nadstandardnimi
parcelami

PRUMERNA PODLAZNOST A TYPICKY CHARAKTER ZASTAVBY JSOU INFORMATIVNI

Koeficient zelené KZ se voli na zékladé primérné podlaZnosti, definované jako celkova hrubd podlazni plocha /
zastavéna plocha.
Zplsob vypoltu priimérné podlaZnosti a KZ upfesriuje Pfiloha A Oddvodnéni - Metodicka pFiloha.

ROZVOLNENA ZASTAVBA je zéstavba s nizkou mirou vyuZiti tizemi, tvofend samostatnymi stavbami & malymi
skupinami staveb (izolované domy, dvojdomy), které obvykle netvofi souvislou uli¢ni frontu.

ROZVOLNENA ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je uzemi, ve kterém jsou umistény samostatné stavby, skupiny staveb,
nebo stavby v otevfenych blocich, které nemusi tvofit souvislou ulicni frontu.

ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU zahrnuje uzaviené nebo polooteviené bloky a objekty, tvofici souvislou ulicni frontu.
KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvofena pfevazné uzavienymi bloky a souvislou uli¢ni frontou.

VELMI KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvofena uzavfenymi bloky, tvofici souvislou uliéni frontu s vysokou
mirou vyuZiti uzemi.

3.2. Obsah

1. Parcela ¢. 1631/15 — dle cenové mapy
2. Parcela ¢. 1631/15 — dle porovnani (realizované prodeje)



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nckterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Parcela ¢. 1631/15

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
trvaly travni porost 1631/15 1 003 15740,00 15787 220,-
Cenova mapa - celkem 1003 15 787 220,-
Parcela ¢. 1631/15 - cena zjisténa celkem = 15 787 220,- K¢

2. Pozemky parc.¢. 1631/15 dle porovnani (realizované prodeje)

Pti stanoveni obvyklé ceny bylo pfedpokladano, Ze pozemek je volny a piistupny z vetejné
komunikace, je proto vyuzivan v souladu s jeho nejlep$im a nejvyssim vyuzitim. V piipadé
stanoveni obvyklé ceny pozemkl souvisejicich s ocenénim, byly porovnany tii pozemky —
realizované prodeje v porovnatelnych lokalitaich — Klanovice — realizované prodeje v roce 2024 a
2025.

Jako srovnavaci jednotka byla pouZita cena za jeden metr ¢tvere¢ni pozemku. V piipadé, Ze se
jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odrazejicim obvykly rozdil mezi
nabidkovymi a skutecné dosaZzenymi prodejnimi cenami.

Pti porovnani pozemkt byly dale vzaty v tivahu takové faktory, jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikost pozemkii, jejich vybavenost inZenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Na zékladé€ vysSe uvedenych skutecnosti jsem dospél k ndzoru, ze obvykla cena souboru pozemki,
indikovana porovnavaci metodou, je:

1. Pozemek p.¢. 1479/6 — obec Praha — k.u. Klanovice
Pozemek p.¢, 1479/6 je v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost
Podle tzemniho planu jsou pozemky v plose OB.

Lokalita: ul. Vsestarska
Funkéni vyuziti: UP — OB
Vyméra: 916 m2
Kupni smlouva: V-75059/2024 - 101 — pravni u¢inky zapisu k 7.1.2025

Cena: 12 991,- K&/m2 (11 900 000,- K¢)



2. Pozemek p.¢. 694/1 — obec Praha — k.i. Klanovice

Podle uzemniho planu je pozemek v plose OB. Pozemek jev katastru nemovitosti vedeny jako jina plocha.
Lokalita: ul. K Rukavi¢karnam

Funkéni vyuziti: UP — OV

Vyméra: 1 721 m2

Kupni smlouva: V-8848/2023 - 101- pravni u¢inky zapisu k 14.3.2023

Cena: 12 000,- K¢/m2 (20 652 000,- K¢)

3. Pozemek p.¢. 1521/1 — obec Praha — k.u. Klanovice

Pozemek je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada. Podle izemniho planu je pozemek v plose OB
Lokalita: ul. Krilovicka

Funkéni vyuziti: OB

Vymeéra: 1 066 m2

Kupni smlouva: V-55329/2023 - 101- pravni u¢inky zapisu k 14.11.2023

Cena: 7 223,- K¢&/m2 (7 700 000,- K¢)

Na zédkladé vySe uvedenych skute¢nosti jsem dospél k ndzoru, ze obvykla cena souboru pozemkd,
indikované porovnéavaci metodou, je:

Pozemky parc.¢. 1631/15 15 095 150,00 K¢

a je kalkulovéna nasledné: 1 003 m?* 15 050,00 = 15095 150,00 K&



TAB. | - objekt NBJ

Oceriovany objekt Porovnavany objekt I. Porovnavany objekt Il | Porovnavany objekt I
A. Identifika€ni udaje V-75059/2024 - 101 V-8848/2023 - 101 V-55329/2023 - 101
Poradové Cislo 1 2 3 4
Nazev nemovitosti Liblahticka Legner Huspeka Zeman
Parcelni ¢islo 1631(15 1479/6 694/1 1521/1
Adresa nemovitosti Liblahticka VSestarska K rukavickarnam Krriovicka
Katastralni uzemi Klanovice Klanovice Klanovice Klanovice
Obec Praha Praha Praha Praha
Kraj Praha Praha Praha Praha
B. Zakladni Gidaj pro porovnani - cena za 1 m2 v tisicich Ké
Cena celkem 11 900 000 20 652 000 7 700 000
Plocha pozemku 1003 916 1721 1066
Cenaza1m2 12 991 12 000 7 223
Datum transakce 07.01.2025 14.03.2023 14.11.2023
Korekce 1,00 1,25 1,25
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
Vyvoj trhu 2025 2025 2025
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
Cena nabizena/dosazena 2025 2023 2023
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
C. Pravni udaje
Druh transakce prodej prodej prodej
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
Vlastnicka prava absolutni viastnictvi spoluviastnictvi absolutni viastnictvi spoluviastnictvi
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
Existence vécnych bfemen zadné vécna bfemena | Zadné vécné bifemena | Zadna vécna bfemena | Zadna vécna bfemena
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
VyuZiti podle uzemniho planu ano ano ano ano
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
Uzemni rozhodnuti ano ano ano ano
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
Jina pravni omezeni a zavazky zadné zadné 2adné zadné
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 12 991 15 000 9 029
D. Technické parametry
Lokalita dobra lepsi lepsi lepsi
Korekce 1,15 1,15 1,20
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
VyuZiti podle uzemniho planu OB oB OB oB
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Okolni zastavba verejné verejné verejné verejné
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Dostupnost inZenyrskych siti dostupné dostupné dostupné dostupné
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Pristupnost pozemku pristupna pristupna pristupna pristupna
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Dopravni obsluznost MHD MHD MHD MHD
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Dopravni dostupnost a parkovani dobra, vliastni dobra, viastni dobra, viastni dobra, viastni
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Nutnost demolice bez nutnosti bez nutnosti bez nutnosti bez nutnosti
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
Jina tech.korekce ne ne ne ne
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 14 940 17 250 10 835
E. Ostatni parametry
Velikost mensi Vvetsi srovnatelné
Korekce 1,20 0,95 1,00
Upravena hodnota 17 928 16 388 10 835
Mozné vyuzZiti verejné verejné verejné verejné
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 17 928 16 388 10 835
Vysledna porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota 1 m2 15 050
Vyméra v m2 1003
Celkova cena 15 095 150




Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni obvyklé ceny majetku urceny

nasledujici indikace:

TABULKA -RECONCILIZACE

Parcely Indikace (K¢) Vaha (%) Vazeny priumér (K¢)
Porovnavaci metoda 15 095 150,00 80 12 076 120,00
Ocenéni dle cenového predpisu 15 787 220,00 20 3 157 444,00
Vysledna cena 15 233 564,00
Zaokrouhleno 15 233 600,00

Kontribu¢ni analyza

Ocenovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu nabizeny a obchodovany. Z
tohoto diivodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odrézi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni
nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. Z téchto diivodi povazuji indikaci obvyklé ceny
porovnavaci metodou za rozhodujici a pfisoudil jsem ji vahu 80 %. Takto pojata kontribuce je i v

souladu s aktualn¢ platnym znénim § 2, odst. 1. zdkona ¢. 151/1997 Sb.:

,,Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim*
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Zjisténi ceny obvyklé pozemku parc.¢. 1631/15, katastralni uzemi Klanovice, Praha 9

5.2. Odpovéd’

Na zédkladé vyse uvedenych skutecnosti a predpokladii jsem dospél k zaveru, ze obvykla cena
pozemku parc.¢. 1631/15, katastralni uzemi Klanovice, Praha 9, jako by byl nabidnut k prodeji na
volném trhu je ke dni 26.3.2025 reprezentovana castkou:

15 233 600,00 K¢

Slovy: Patnactmilionudvéstédvacettritisicesestset K¢

Znalecky posudek obsahuje 8 stran priloh.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu. Znale¢né Gctuji fakturou.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zékona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem spravedInosti
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127 zak.c.99/1963 Sb. v platném znéni.
V souladu s timto ustanovenim zakona prohlasuji, ze jsem si védom vsech nasledki védome
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym ¢islem 028319/2025 a v evidenci znalce
pod ¢éislem 1256 — 013/2025
V Chramostech 31.3.2025

Ing. Vaclav Patek
Chramosty 36
264 01 Dublovice - Chramosty
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