ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 064824/2026

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 24.6.1993 ¢.j.Spr. 2379/93 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Nemovitost pozemek p.¢. 272/1 v obci Praha, k.u. Kolodéje, okres Hlavni mésto Praha.

Znalec: Ing. Petr Cvejn
Hlasenka 1673, 755 01 Vsetin
telefon: +420 737 468 254
e-mail: petr.cvejn@volny.cz
IC: 14589524 DIC: CZ5708091356 datova schrénka: szytSwe
Cislo posudku v evidenci znalce: 39/2026

Zadavatel:  Exekutorsky Gfad, JUDr. et PhDr Jiii Leskovjan, LL.M
Skolska 695/38, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

OBVYKLA CENA 11 600 000 K&

Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 17. 7. 2026 Vyhotoveno: Ve Vseting 6. 8. 2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené obvyklou v misté a ¢ase pozemku ¢. 272/1 dle obecné metodiky v
obci Praha, k.u. Kolod¢je, okres Hlavni mésto Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro potieby exekuéniho fizeni.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17. 7. 2026 za pfitomnosti osobné.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN €. 228

mapa katastr z nahlizeni do KN

udaje sdélené objednavatelem

skutecnosti zjisténé znalcem

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadfuje 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 informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1
Kolodé¢je
Adresa nemovité véci:  Solnickd, 110 00 Praha - Kolodéje

Vlastnické a evidencni udaje
Filip Stan¢k, Na Vysluni 323, 471 41 Duba, podil 1/ 1

Mistopis

® Kolod¢je jsou na vychodnim okraji Prahy. Pozemek se nachdzi v $ir§im centru Kolodéji. V obci
je mateiska Skolka Skola. Autobusova zastavka je cca 100 m. Do Prahy vede komunikace ¢.12
cca | km od pozemku.

® Pozemek se nachazi v ploSe OB - Cisté obytné a neni stanovena zastavénost pozemku.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha [J orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zoéna 0] nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon [ dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zzeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT.,ITL.tF.

Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

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

Celkovy popis nemovité véci

® Pozemek p.¢. 272/1 je v KN veden jako zahrada a je takto uzivan. V blizkém a Sir$i okoli je
vystavba rodinnych domkt jiz dokoncena. Jedna se o atraktivni lokalitu. Pozemek ma
obdélnikovy tvar v mensi Casti je sklonity. InZzenyrské sité voda, kanalizace a plyn jsou v
prilehlé komunikaci v blizkosti pozemku. Porost na pozemku bez hospodarského vyznamu.
Na pozemku se stard kopana studna s ru¢nim ¢erpadlem - nefunk¢ni.

Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

-3-



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemek p.c. 272/1
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek p.¢. 566, p.¢.: 566

Lokalita: Praha, Kolodgje

Popis: Jedna se o oploceny pozemek vyuzivany jako zahrada, rovinny, ptipojky v dosahu.
€.v.66187/2024-101. Pozemek je v blizkosti oceflované¢ho pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Prodej v roce 2024, ptirazka prodej v roce

2024 1,13
velikost pozemku - oceil. pozemek je veétsi 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5700 000 443 12 866,82 1,02 13 124,16

Nazev: Pozemek p.c¢. 684/31, p.C.: 684/31

Lokalita: Praha vychod - Sibfina, k.. Stupice

Popis: Pozemek je vedeny jako zahrada, pozemek je volné ptistupny. Porosty bez hosp.
vyznamu. Pozemek urceny k vystavbe. €.v.5166/2025-209. Pozemek se nachézi na
okraji zastavby RD. Sibfina jsou nedaleko Kolodé&;i.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - cena z roku 2025 1,09
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je mensi 1,25
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
13 000 000 1 500 8 666,67 1,36 11 786,67




Nazev: Pozemek p.c¢. 751/233, p.¢.: 751/233
Lokalita: Praha - Kolodé¢je

Popis: Jedna se o pozemek vyuzivany jako zahrada, pozemek je oploceny. Jedna se o rovinny
pozemek, okolni vystavba je stabilizovana. ¢.v.60786/2024 -101

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodej v roce 2024, ptirazka prodej v roce

2024 1,13

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

6 250 000 781 8 002,56 1,13 9 042,89
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 042,89 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 11 317,91 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 13 124,16 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Porovnévaci hodnota je stanovena prodejnich hodnot a upraven koef. na velikost a dle data prodeje.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
zahrada 272/1 1000 11 320,00 11320 000
Celkova vyméra pozemkii 1000 Hodnota pozemki celkem 11 320 000

4.2. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 11 320 000 K¢

Obvykla cena 11 600 000 K¢

slovy: Jedenact milionti Sest set tisic K¢

Silné stranky

- atraktivni lokalita

- nizka nabidka na prodej pozemkt
- sité jsou v dosahu v komunikaci
Slabé stranky

- nejsou provedeny piipojky



Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Odhad ceny obvyklé¢ je proveden na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na
soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem
na nékolik rokti, dale na vn&j$i 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebeni,
moralni opotiebeni, umisténi lokality, obfanska vybavenost, demografické podminky, stabilita
uzemi ve vztahu k zemnimu planu, Zivotni prostredi, atd.

Porovnavaci hodnota vychéazi ve vysi 11 320 000 K¢.

Okolni pozemky urcené pro vystavbu dle cenové mapy maji hodnotu z roku 2026 a uvadéji
cenu ve vysi 12 020 K&/m?, potom cena za ocefi pozemek 12 020 000 K&

Nabidkové cena na prodej stavebniho pozemku 803 m2 Praha - Kolod¢je 10 358 700 K¢ (12
900 K¢/m2) Stavebni pozemek 803 m2 v Praze — Kolodégjich | Kompletné zasitovany. Vlastni
piijezdova cesta Hledate misto pro vystavbu rodinného domu v klidné c¢asti Prahy.Pozemek se
nachdzi v rezidencni casti Kolodé&ji, kterd nabizi klidné rodinné bydleni, dostatek zelené¢,
obcCanskou vybavenost v okoli a rychlé spojeni do centra Prahy. Parcelni ¢islo: 714/4 Vyméra:
803 m2

Na zakladé téchto podkladid budu navrhovat obvyklou cenu v rozpéti mezi porovnavaci
hodnotou 11 320 000 K¢ a cenou dle cenové mapy 12 020 000 K¢, (rovnéz nabidkova cena je
vyssi), tj. ve vysi 11 600 000 K¢.

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Cenu obvyklou v misté a ¢ase pozemku ¢. 272/1 dle obecné metodiky v obci Praha, k.1.
Kolodé¢je, okres Hlavni mésto Praha stanovuji ve vysi :
11 600 000.- K&

Obvykla cena 11 600 000 K¢

slovy: Jedenact miliont Sest set tisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 1

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 228
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy
Povodnova mapa

Uzemni plan- sdéleni stavebni tfadu
Cenova mapa

Mapa oblasti

1
2
1
2
1
1



Odména, nahrada nakladui

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2613077.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 24.6.1993 ¢.j.Spr. 2379/93 pro
zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 064824/2026.

Ve Vsetin€ 6. 8. 2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.1.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 064824/2026
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Cenova mapa

1
2
1
2
1
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Fotodokumentace




LV 228

VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2026 I15:28:54
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.ldzemi: 66B508 Kolodéje List wlastnictvi: 228
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické privo
Stanék Filip, Na Vysluni 323, 47141 Duba 940511/2827

B Nemovitosti

Pozemky
Farcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyufiti Zpiisob ochrany
272/1 1000 zahrada zemédélsky pldni
fond
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v ZSasti B - Bez zdpisu
C VEécna prava zatéfujici nemovitosti v &&sti B vfetné souvisejicich nidaji - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné fidaje - Bez rapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

Listina

o Usneseni soudnihe exekutora o udéleni priklepu 183 EX-473/2025 -42 ze dne 09.10.2025.
Pravni moc ke dni 29.10.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 11.11.2025 23:00:05. Zapis
proveden dne 04.12.2025.

V-T72555/2025-101
Pro: Stanék Filip, Na Vysluni 323, 47141 Duba RC/ICO: 940511/2827
F Vztah bonitovanych piudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BFEEJ Vyméra [m2]
272/1 22611 1000

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dGfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.04.2026 22:57:00
Cesky ufad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k Oféelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajfi. Podrobneosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Memovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kod: 101
strana 1
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Pozemek p.¢. 272/1 v k.u. €. 668508
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Uzemni plan- sdéleni stavebni uiradu

Meéstska ¢ast Praha 21

Utad méstské &sti - odbor stavebni dfad
Staroklanovickd 260, 190 16 Praha 916, tel. 281 012 911

Sp.zn.: SZIUMCP21/27604/2025/5U/Sta
C.j.: UMCP21/29134/2025/5U/Sta V Praze, 4.11.2025
Vyfizuje: Jitka Stastnd, tel. 281 012 946, mail: jitka.stastna@praha2]l.cz

PREDBEZNA INFORMACE
O PODMINKACH VYUZIVANI UZEMI A ZMEN JEHO VYUZITI

Ufad méstské &dsti Praha 21, odbor stavebni tifad, jako stavebni Gfad pFislusny podle § 30 odst. 1 pism. )
a § 30 odst. 3 pism. a) zdkona &. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdgjSich predpisi (ddle jen
"stavebni zikon") a vyhlasky &. 55/2000 Sb. hl. mésta Prahy, kterou se vyddvi Statut hl. mésta Prahy, ve
znéni pozdéjiich pfedpisi, poskytuje pfedbéinou informaci k Zidosti podle § 174 odst. | pism. a)
stavebniho zdkona a § 139 zikona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdgjiich pfedpist (ddle jen
"spravni fid"), kterou dne 20.10.2025 podal

Filip Stanék, nar. 11.5.1994, Na Vysluni &.p. 323,471 41 Duba

(ddle jen "Zadatel"), k ziméru stavby rodinného domu na pozemku parc. €. 272/1 v katastrdlnim dzem{
Kolodéje stavebni ifad poskytuje pfedbéinou informaci o podminkich vyuZivini dzemi a zmén jeho
vyuZiti, zejména na zdkladé dzemné pldnovacich podkladi a Gzemné plinovaci dokumentace.

Podle plainého izemniho plinu sidelnfho dtvaru hl. m. Prahy schvileného usnesenim Zastupitelstva hl.
M. Prahy ¢&. 10/O5 ze dne 9.9.1999, ktery nabyl ii¢innosti dne 1.1.2000, véetné zmén i zmény Z 1000/00
vydané usnesenim Zastupitelstva hlavntho mésta Prahy & 30/86 ze dne 22.10.2009 formou Opatfen{
obecné povahy €.6 s iéinnosti od 12.11.2009 a souc¢asné zmény dzemniho plinu Z-2832/00 ze dne
12.10.2018, se dotéeny pozemek nachdzi ve funkéni plofe OB - ¢isté obytné (ve stabilizovaném tdzem{
bez daliich regulativii) — plochy uréené k zdstavbé pro bydleni.

Konkrétni pomér zastavéné plochy k celkové plofe pozemku neni stanoven. V daném dzemi je nutné
vychdzet z charakteru zdstavby a staveb na okolnich pozemcich. V souladu se zménou tGzemniho pldnu
Z2832/00 je tfeba posoudit fiktivni koeficient podlainich ploch™ téchto staveb a ndvrh k nim
piizpiisobit.

Pfipadnd stavba rodinného domu musi byt soucasné navrZena v souladu s nafizenim &. 12/2024 Sb.hl. m.
Prahy (praiské stavebni predpisy), obecné poZadavky na vyuZivini tizemi a technické poZadavky na
stavby v hl. m. Praze.

V pfilehlé komunikaci Solnickd se nachdzeji veskeré inZenyrské sité, o jejich kapacité a zpisobu napojeni
je nuiné kontaktovat pfisluiné provozovatele/vlastniky.

Pouéeni:

Ten, kdo o predbéZnou informaci #4d4, kromé obecnych nileZitost{ podle spravniho fadu uvede konkrétn{
poZadavky na pfedbéZnou informaci a konkrétni ddaje o zdméru, zejména jeho umisténi, tcel a technické
provedeni ziméru. V téZe véci lze pfedbéZnou informaci poZadovat jen jednou. Pfedbéznou informaci lze
poZadovat i po zahdjeni fizeni.

PfedbéZnd informace pfestavd platit, dostala-li se do rozporu s pravnim pfedpisem, ktery nabyl Qéinnosti
po jejim vyddni, nebo do&lo-li ke zméné okolnosti rozhodnych pro jeji obsah. Pfedb&Znd informace je od
pocitku neplatnd, pokud byla vydina na zdkladé ddaji nepravdivych, nedplnych, zkreslenych nebo
Zadatelem zatajenych.

Ing. Jan Kupr
vedouci odboru stavebni dfad

Obdrizi:
Filip Stanék. IDDS: gjhsvzy
CO: spisy
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Cenova mapa

O &8 © = &
Cenova mapa k datu: 1.1:2026 -

Vyhlaska o cenové mapé:
Uginnost od 1.1.2026

Vyhledavani Parcely b 4

Kolodéje w || 2721 Q.

Katastr: Kalodéje B = x
Parcela: 272/1
Cena 2026:

Mapowy list: 78
Cena 12020 Ké/m? e
Skupina parcel: 6312
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KOLODEJE

Mapa oblasti
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