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JUDr. Karel Mo$na
znalec pro obor ekonomika
ceny a odhadv nemovitich véet
Jasanova 16, 326 00 Plzeit
mob.: 777 651 711
e-mail: karel mosna@seznam.cz

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 035081/2025

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc.€. 221/1 v katastralnim izemi Vrané nad Vltavou, obec Vrané nad Vltavou, okres
Praha - zapad

Znalec: JUDr. Karel Mosna
Jasanova 345/16
326 00 Plzeni

Zadavatel: Povodi Vltavy, stitni podnik
Hole¢kova 3178/8
150 00 Praha 5

Cislo jednaci: PVL-15457/2025/914

OBVYKLA CENA 3 750 000 K&
Pocet stran: 18 stran textu a 5 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 3

Podle stavu ke dni: 21.4.2025 Vyhotoveno: V Plzni 25.4.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.§. 221/1 o vyméte 896 m? - zahrada, v
katastralnim zemi Vrané nad Vltavou, obec Vrané nad Vltavou, okres Praha - zapad.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny pozemku pro ucely sjednani kupni ceny.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd€lil znalci Zadné skuteCnosti, které by mély vliv na pfesnost (spolehlivost) zavért
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 21.4.2025.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec od zadavatele obdrZel objednavku &. 15457/2025/914 ze dne 10.3.2025 a n4jemni smlouvu
¢.j. 213-1459/98 ze dne 13.12.1998. Dne 21.4.2025 byla provedena prohlidka pozemku a byla
pofizena potifebnad fotodokumentace, a z vefejné dostupnych zdroji znalec opatfil informace o
pozemku na LV &. 257 ze dne 24.4.2025, snimek z katastralni mapy, udaje z izemniho planu obce
Vrané nad Vltavou a udaje o dosazenych cendch pozemk, jejichZ prodej byl realizovan v letech
2023 - 2025.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1. Objednavka €. 15457/2025/914 ze dne 10.3.2025

2. Informace o pozemku na LV €. 257 ze dne 24.4.2025

Snimek z katastralni mapy ze dne 24.4.2025

Néjemni smlouva ¢€.j. 213-1459/98 ze dne 13.12.1998

Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti ze dne 24.4.2025
Skute¢nosti zjisténé pfi prohlidce pfedmétu ocenéni dne 21.4.2025

Odborna literatura a platny cenovy piedpis

Fotodokumentace
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouzita data o oceflovaném pozemku z
katastru nemovitosti a tato data byla ovéfena pii jeho prohlidce, a dale data z izemniho planu obce
a data o dosaZenych cenach srovnatelnych pozemki z katastru nemovitosti, je moZné vSechna tato
data povazovat za dostate¢né vérohodna pro spolehlivy odhad obvyklé ceny i ceny zjisténé podle
cenového predpisu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o odhad hodnoty pozemku pro ulely sjednani kupni ceny, je
kategorii hledané hodnoty tohoto ocenéni obvykla cena ve smyslu §2 odst.2 zakona &. 151/1997
Sb., v platném znéni, ktera je podle zdkona o ocefiovani majetku i podle diivodové zpravy k tomuto
zékonu zikladni kategorii hodnoty, s vzhledem k tomu, Ze podle ustanoveni §1c odst.1 vyhlasky &.
441/2013 Sb., v platném znéni, je znalec povinen spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo
jeji trzni hodnoty ur€it i cenu zji§ténou, byla znalcem uréena i cena zjisténa.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi ,,cena, kterd by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni 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 mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby.
MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvld§ini
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cenqg
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim”.
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Cena zji$téna dle platného cenového predpisu:

Cenou zjisténou dle §2 odst. 7 rozumi ,, cena uréend podle zdkona ¢ 151/1997 Sb. jinak nez obvykld
cena, mimorddnd cena nebo trzni hodnota”, tedy cena urena podle ustanoveni hlavy druhé zakona
&. 151/1997 Sb. a podle provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném zné&ni. V zisadg se jednd o
hodnotu, kterd je urena podle pfedem uréenych postupll a na zakladg statisticky zpracovanych
udaji o cenach pozemk@i z minulych let s pouZitim ptislusnych koeficientli zohlediujicich
individuélni vlastnosti ocefiované nemovité véci. Cena zjisténa podle platného cenového pfedpisu je
uréena predevSim pro fiskalni Gcely a jeji pfima vazba na aktualni situaci na trhu je z diéivodu
pouziti méné€ spolehlivych metod ocenéni (nep#imé porovnani) a neaktudlnich statistickych udaji z
minulych let ponékud problematicka.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek nachazejici se podle izemniho planu obce v plochéch
smiSenych obytnych rekreaénich, byly v nahlizeni do katastru nemovitosti vyhledany pozemky
nachazejici se v katastrdlnim uzemi Vrané nad Vltavou, v katastralnim uzemi Bfezova u Zvole,
které se nachazeji ve srovnatelnych plochéch, tedy v plochdch smiSenych obytnych rekreaénich, v
plochéach bydleni a v plochach smiSenych obytnych, jejichZ prodej byl realizovan v letech 2023 aZ
2025, k témto pozemkiim byly nasledné v dalkovém pfistupu vyhledany udaje o dosazenych cenach
téchto pozemkd, a tyto pozemky pak byly zatazeny do porovnéavaci analyzy pro odhad obvyklé
ceny ocefiovaného pozemku.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

1) Odhad obvyklé ceny:

Odhad obvyklé ceny byl realizovan v souladu s §2 odst.2 zdkona ¢.151/1997 Sb., tedy na zakladé
porovnani. Porovnavaci piistup vychazi z pfimé reflexe trhu a je zaloZen na pfedpokladu, Ze na
hodnotu nemovitosti lze usuzovat zrovné aktudlné dosahovanych prodejnich cen obdobnych
nemovitosti. Porovnavaci ptistup dava zpravidla nejspolehlivéj$i obraz o postaveni ocefiovanych
pozemk na trhu a tkolem znalce je co nejvérnéji popsat viechny cenotvorné faktory a jejich pfinos

k tvorb¢ vysledné obvyklé ceny.

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pozemek, ktery se podle platného izemniho planu obce nachazi v
plochach smiSenych obytnych rekreagnich, byly pro jeho ocenéni pouZity vzorky pozemki v
plochach srovnatelnych, jejichz prodej byl realizovan v letech 2023 aZ 2025. V ramci porovnavaci
analyzy byl ocefiovany pozemek porovnan na zaklad¢ pfimého (parového) porovnani se vsemi
vybranymi porovnavanymi pozemky s tim, Ze jako zdkladni jednotka porovnani byla pouZita
vyméra pozemku, a na zdkladé tohoto porovnani byla odhadnuta jeho obvykla cena.

Vzhledem k tomu, Ze byla pro ocenéni pouZita kvantitativni porovnavaci analyza, byly vstupni
cenové udaje v ramci adjustace upraveny koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnavanych
pozemkl od pozemku oceriovaného, u kterych lze predpoklddat, Ze budou mit vliv na jeho
postaveni na trhu (tzv. cenotvorné faktory).

Za prvni cenotvorny faktor byl povaZovén vyvoj cen v d&ase, tedy konkrétn€ vyvoj cen
srovnatelnych pozemkt mezi datem prodeje konkrétniho porovnavaného pozemku ve vztahu k datu
ocenéni pozemku ocefiovaného s tim, Ze u pozemku, jehoZ prodej byl realizovan v roce 2023, byla
provedena cenova Uprava vyplyvajici poméru hodnot tzv. HB indexu pro 3Q/2023 a 3Q/2024
navySend o pfedpokladany nartist mezi 4Q/2024 a 1Q/2025 , tzn. Ze byla provedena pfirazka ve vysi
5 % vyplyvajici z poméru 208,8 / 298,5 s pfipoétenim 0,1 % (koeficient 1,05), u pozemkd, jejichz
prodej byl realizovan v roce 2024 byla s ohledem na dosud nepublikovanou vysi HB indexu
provedena pfirazka ve vysi 1 % (koeficient 1,01).

Jako dalsi cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy pozemki s tim, Ze z tohoto hlediska byly
vSechny porovnavané pozemKy povaZovény za srovnatelné.
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Tietim cenotvornym faktorem, ktery byl v rdmci porovnani uvazovan, byl faktor intenzity vyuZiti
pozemku s tim, Ze pozemky nachazejici se v plochach obytnych rekreaénich byly povaZovany za
srovnatelné, pozemkKy v plochach bydleni a smiSenych obytnych byly povazovany za lepsi, coZ bylo
zohlednéno srazkou ve vysi 5%.

Dal§im cenotvornym faktorem pak byl faktor velikosti pozemkt s tim, ¢ pozemky o vyméfe od
500 do 1.500 m? byly vyhodnoceny jako srovnatelné, pozemky s vymérou nad 1.500 m? byl
vyhodnocen jako vétsi, coZ bylo zohlednéno pfirdzkou ve vys$i 5 %.

Dalsim cenotvornym faktorem je faktor pfistupu z vefejné komunikace, a vzhledem k tomu, Ze
ocefiovany pozemek i porovnavané pozemky maji zaji§tén pfimy pfistup z vefejné komunikace,
byly vSechny tato pozemky vyhodnoceny jako srovnatelné.

Poslednim cenotvornym faktorem je faktor ostatnich vlivl, v jehoZ ramci byla zohlednéna
skuteCnost, Ze se celd vyméra ocetiovaného pozemku nachdzi v ochranném pdsmu drihy, a
vzhledem k tomu, Ze porovndvané pozemky se s vyjimkou jednoho, ktery se nachazi v ochranném
pasmu vodniho zdroje, byly vSechny tyto pozemky povaZovany za lepsi, coZ bylo zohlednéno
srazkou ve vysi 10%.

2) Urdeni ceny zjiSténé:

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek nachazejici se podle platného izemniho planu v plochach
smiSenych obytnych, ktery je uzivan spoleéné s pozemkem zastavéné plochy a nadvofi se stavbou
rodinného domu, a tvoii tak jednotny funkéni celek ve smyslu §9 odst.2 zakona &. 151/1997 Sb., v
platném znéni, byl pozemek ocenén podle §4 odst.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni,
jako pozemek stavebni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Praha-zapad, obec Vrané nad Vltavou, k.u. Vrané
nad Vltavou
Adresa nemovité véci:  Vltavska ul., 252 46 Vrané nad Vltavou

Vlastnické a evidencni udaje
Ceska republika - Povodi Vltavy, statni podnik, HoleCkova 3178/8, 150 00 Praha 5

Mistopis

Ocetiovany pozemek je situovan na jiZznim okraji zastavéného tizemi obce Vrané nad Vltavou, v
¢asti Skochovice, po levé strang Vltavské ulice mezi touto ulici a Zelezni¢ni trati ve sméru do
DobtiSe, ve vzdalenosti cca 1,5 km jiZzn&€ od centra obce. Okolni zastavba je tvofena vylu¢né
star§imi rodinnymi domy, v mist¢ je uloZen vefejny vodovod, vefejna kanalizace a vefejna el. sit’.
Pristup k pozemku je zaji§tén ze zdpadni strany piimo z vefejné komunikace s asfaltovym
povrchem, nejbliZz§i zastdvka vefejné dopravy (vlak) se nachazi ve vzdalenosti cca 200 m od
ocetiovaného objektu.

Obec Vrané nad Vltavou je turisticky vyhledavanou obei leZici v jihovychodni &asti okresu Praha -
zéapad, na pravém bfehu feky Vltavy, jako obec vzdalena od Hlavniho mésta Prahy cca 100 m, a to
pfes okraj k.0. Jiloviste, které se nachazi se ve vzdalenosti cca 20 km jiZzn& od centra Prahy. V obci
je uloZen vefejny vodovod, vefejna kanalizace a vefejnd el. sit, je zde dostupna rozitena ob&anské
vybavenost jako je obecni ufad, poSta, zdkladni Skola, mateiskd Skola, zdravotni stfedisko,
sportovisté, zékladni obchody a sluzby, dopravni spojeni vefejnou dopravou je zajidt&€no
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autobusovymi a vlakovymi spoji PID. Obec je velmi dobte dosaZitelna z Prahy.

Situace

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

Vyuziti pozemkd: B RD O byty [ rekr.objekt (1 garaze [ jiné

Okoli: & bytova zona O pramyslova zéna [ nakupni zéna

O ostatni
Piipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. 0O /0O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD Xl Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.

Poloha v obci: okrajova €4st - zastavba RD

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

Pozemek parc.¢. 415  ostatni plocha, ostatni komunikace - Obec Vrané nad Vltavou

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o zapadnim smérem mirng sklonity pozemek témé&f obdélnikového tvaru o vymeére 896 m?,
ktery je v katastru nemovitosti evidovany v druhu pozemku zahrada. S vyjimkou oploceni a mensi
zpevnéné plochy ze zatraviiovaci dlazby nachazejici se v misté piijezdu z vefejné komunikace
nejsou na pozemku umistény Zadné stavby, jihozapadni ¢ast pozemku je osdzena jednim kefem
forsitie a ¢tyfmi drobnymi ovocnymi stromy, pii vychodni hranici pozemku je vysazen Zivy plot.
Pozemek je oploceny spole¢né s pozemkem zastavéné plochy a nadvofi se stavbou rodinného domu
a s dal§im pozemkem zahrady, je s témito pozemky spole¢né uZivan, a tvofi s nimi jednotny funkéni
celek. Dle platného uzemniho planu se pozemek nachazi v plochach smiSenych obytnych
rekrea¢nich (SR), podle mapy zaplavovych tizemi CR se pozemek nachézi mimo zéplavové tizem,
cela vyméra pozemku se nachazi vSak v ochranném pasmu drahy (60 m od osy krajni koleje).
Pozemek je uZivan najemci na zéklad€é najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou s tfimésiéni
vypovédni lhiitou, a vzhledem ke kratké vypoveédni lhité nema tato skute€nost prakticky Zadny vliv
na hodnotu ocetiovaného pozemku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivéni stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentéi: Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti, ptistup k pozemku je zajiStén
piimo z vefejné komunikace parc.¢. 415 ve vlastnictvi obce Vrané nad Vitavou

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentai: Téméf celd vyméra pozemku se nachazi v ochranném pasmu drahy
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Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele

Komentaf: K pozemku je uzaviena ndjemni smlouva na dobu neurditou s tfimési¢ni vypovédni

dobou s najemnym niZ§im, neZ je ndjemné obvyklé k datu ocenéni. S ohledem na kratkou

vypovédni dobu viak tato skutenost nebyla v ocenéni zohlednéna.




4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjisténa

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 221/1 v k.4. Vrané nad Vltavou
Adresa pfedmétu ocenéni: Vltavska ul.
252 46 Vrané nad Vltavou

LV: 257

Kraj: Stfedocesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Vrané nad Vltavou

Katastralni uzemi: Vrané nad Vltavou

Pocet obyvatel: 2679

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 8 283,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - 2679 obyvatel II 0,80

0O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000 a I 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi
lazetiskych mist typu D - okres Praha - zapad

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta Prahy 11 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km v&etné - obec
vzdélena od Prahy cca 1 km

O4. Technickd infrastruktura v obcei: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, II 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - kanalizace, vodovod a
elektfina

O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je mé&stska hromadné doprava - autobus I 1,00
a vlak PID

06. Obcanskd vybavenost v obci: Rozifend vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (pen&Zni) sluZby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni) - obecni tfad, po$ta, mateiska $kola,
zékladni Skola, zdkladni umélecka $kola, zdravotni stéedisko, sportoviste,
zdkladni obchody a sluzby

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 01 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 4 786,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich
predpisti a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se provadeji

néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy$si ne nabidka II1 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je Vv 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku - nezastavény pozemek
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3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poltem obyvatel nad 5 tisic a III 1,00

viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi obce Prahy nebo v 1,06
Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km véetné
9. Obganskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni (penéZni) sluZby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,180

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku - | 0,85
pozemek v plochach smiSenych obytnych rekreaénich

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,01

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na v3echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné II 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,00
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etné, MHD — dobra I11 0,00
dostupnost centra obce - vlak cca 200 m od pozemku, autobus cca 1,5 km

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: Bez moznosti komeréniho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi - bez dal3ich vlivii II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=0,901

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
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Koeficient pp = It * Ir = 1,063

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,955

1. Pozemek pare.& 221/1 v k.. Vrané nad Vitavou
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 0,901

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetng - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - ochranné pasmo drahy II -0,03
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezen{ uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - bez dal§ich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=0970

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,060 * 0,970 * 0,901 = 0,926

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [Ke/m?] Index  Koef. K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 4 786,- 0,926 4 431,84
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 221/1 896 4431,84 3 970928,64
Stavebni pozemek - celkem 896 3970 928,64
Cena zji$téna pozemku parc.&. 221/1 v k.. Vrané nad Vltavou = 3970 928,64 K¢
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Obvykla cena

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek pare.¢. 221/1 v k.ai. Vrané nad Vitavou

|E)ceﬁovana’t nemovita vée

Vyméra pozemku: 896,00 m>
Srovnatelné nemovité véci:
mfuzev: Pozemek pare.¢. 351 v k.i. Vrané nad Vitavou
Lokalita: Vrané nad Vltavou
Pozemek: 970,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 4.10.2024 1,01 Zdroj: V-11113/2024-210
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Intenzita vyuZiti - plochy smiSené rekreace (SR) 1,00
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Piistup - z verejné komunikace 1,00
K6 Ostatni vlivy - mimo ochranna pasma 0,95
Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

4 700 000 970 4 845 0,96 4 651,00
Nazev: Pozemky parc.¢. st.43, 432/1, 464, 876 a 877 v k.\i. Vrané nad Vltavou
Lokalita: Vrané nad Vltavou
Pozemek: 1 438,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 2.2.2024 1,05 Zdroj: V-1394/2024-210
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Intenzita vyuZiti - plochy bydleni (B) 0,90
K4 Velikost - mirné vétsi 1,00
K35 Pfistup - z vetejné komunikace 1,00
K6 Ostatni vlivy - ochranné pasmo vodniho toku 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
5400 000 1438 3 755 0,95 3567,00
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Nazev: Pozemky parc.¢. 1,265/10 a 265/15 v k.u. Biezova u Zvole
Lokalita: Biezova - Olesko

Pozemek: 853,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 13.12.2024 1,01 Zdroj: V-13095/2024-210
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Intenzita vyuZiti - plochy smiSené obytné (SO) 0,90
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 PFistup - z vefejné komunikace 1,00
K6 Ostatni vlivy - mimo ochrannd pasma 0,95
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
4 850 000 853 5 686 0,86 4 890,00
Nizev: Pozemek parc.¢. 174/118 v k.i. Brrezova u Zvole
Lokalita: Bfezova - Olesko
Pozemek: 1 118,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 13.11.2023 1,05 Zdroj: V-10403/2023-210
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Intenzita vyuziti - plochy smiSené obytné (SO) 0,90
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Piistup - z vefejné komunikace 1,00
K6 Ostatni vlivy - mimo ochranné pasma 0,95
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
6 200 000 1118 5546 0,90 4 991,00
Nazev: Pozemky parc.¢. 183/3, 183/11 a 183/12 v k.u. Bfezova u Zvole
Lokalita: Biezova - Olesko
Pozemek: 2 891,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 10.1.2025 1,01 Zdroj: V-368/2025-210
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Intenzita vyuZiti - plochy smiSené obytné (SO) 0,90
K4 Velikost - vyrazné vétsi 1,05
K5 Pristup - z vefejné komunikace 1,00
K6 Ostatni vlivy - mimo ochrannd pasma 0,95
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
11 564 000 2 891 4 000 0,91 3 640,00
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Nizev: Pozemek parc.¢. 183/8 a podil 1/3 na pozemku parc.¢. 183/1 v k.i. Bfezova u

Zvole

Lokalita: Bfezova - Olesko
Pozemek: 653,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 29.8.2023 1,05 Zdroj: V-7916/2023-210
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Intenzita vyuZiti - plochy smiSené obytné (SO) 0,90
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Piistup - z vefejné komunikace 1,00
K6 Ostatni vlivy - mimo ochranna pasma 0,95

Cena [K{] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef, Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

2 700 000 653 4135 0,90 3 722,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 567 K&/m?
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 4 244 K&/m?
Medién 4 187 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 991 K¢&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 16,16 %
Variaéni koeficient upravenych jednotkovych cen 14,39 %

Odhad porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku

Median jednotkovych cen 4187 K&/m?
Vymeéra pozemku 896,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3751 104 K¢
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4.2. \lysledky analyzy dat
Rekapitulace ceny zjisténé:

Cena zjisténa
1. Pozemek parc.&. 221/1 v k.4. Vrané nad Vitavou 3970 929,- K&

Cena zjiSténa 3970 930 K¢

slovy: Tii miliony devét set sedmdesat tisic devét set tiicet K&

Rekapitulace obvyklé ceny:

Obvykla cena
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.&. 221/1 v k.u. Vrané nad Vltavou 3751 104,- K¢
Obvykla cena 3 750 000 K¢

slovy: T¥i miliony sedm set padesat tisic K¢
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D 4

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Pro ocenéni pozemku byla pouZita porovnavaci metoda na béazi pfimého porovnani, kterd nejlépe
ukazuje na jeho redlné postaveni na souasném trhu. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pozemek
nachazejici se dle platného \izemniho planu mésta v plochach smiSenych obytnych rekreadnich,
byly jako vzorky k porovnéni pouzity vzorky stavebnich pozemk® s obdobnych zplsobem vyuZiti
nachazejici se ve Vraném nad Vltavou a v obci Biezova - Olesko, a pro zohlednéni cenotvornych
rozdilt byly pouZity pfiméfené cenové upravy zohlednujici chovani u¢astnikd trhu.

Trh v segmentu stavebnich pozemkd, které je v omezené mite mozné vyuzit i pro bydleni je ve
srovnatelné lokalit€¢ pomérné aktivni, avSak jejich ceny se v letech 2023 - 2025 pohybovaly v
pomérné §irokém pasmu od cca 3.700 K&/m? do cca 5.600 K&/m?, aniZ by bylo moZné pln& odhalit
motivy cenovych rozdild.

Vyhodou ocefiovaného pozemku je jeho poloha v obytné ¢asti obce, pfiméfena velikost pozemku,
moZnost napojeni pozemku na vSechny inZenyrské sité¢ nachazejici se v obci a pfimy pfistup z
vefejné komunikace, naopak nevyhodou je skute¢nost, Ze se prakticky celd vyméra pozemku
nachdzi v ochranném pésmu drahy.

Po pravni strdnce neni pozemek zatiZzen Zadnymi pravnimi povinnostmi ani vécnymi pravy,
pozemek je k datu ocenéni pronajat na dobu neuritou s tfimesi¢ni vypovédni lhitou, hodnota
pozemku neni dotena Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostfedi a ani pozemek sam
nevykazuje Zadna rizika tohoto charakteru pro své okoli.

5.2. Kontrola postupu

Pro ovéfeni spolehlivosti ocenéni byl znalcem nejprve piekontrolovan soulad udaji o ocefiovaném
pozemku z katastru nemovitosti s Gdaji zjisténymi pfi prohlidce pfedmétu ocenéni. Dale byly
ptekontrolovany udaje o porovndvanych pozemcich a spravnost udajii o dosazenych cenach z
katastru nemovitosti a byla pfekontrolovana kritéria pouZiti cenovych uprav provedenych v ramci
porovnavaci analyzy véetn€ jejich vySe. Vysledna hodnota vzesla z porovnavaci analyzy s pouZitim
udajli o dosaZenych cenach z katastru nemovitosti byla nasledné porovnana s nabidkovymi cenami
srovnatelnych pozemk z aktudlni realitni inzerce. Vzhledem k tomu, Ze v rdmci shora uvedeného
ovéfeni spolehlivosti ocenéni nebyly identifikovany Zadné nedostatky a v rdmci porovnani vysledné
hodnoty s cenami z aktualni realitni inzerce nebyly identifikovany podstatné cenové rozdily, coz
indikuje, Ze vybér porovnavanych vzorkd i kritéria cenovych tiprav byla nastavena v souladu s
chovanim u&astnik trhu, lze zavéry tohoto znaleckého posudku povazovat z pohledu odhadu
obvyklé ceny pozemku za spolehlivé.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Znaleckym tkolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.&. 221/1 o vyméte 896 m? - zahrada, v
katastralnim izemi Vrané nad Vltavou, obec Vrané nad Vltavou, okres Praha - zépad.

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti odhaduje znalec obvyklou cenu pozemku parc.&. 221/1 v
katastralnim uzemi Vrané nad Vltavou, obec Vrané nad Vltavou, okres Praha - zapad, v souladu s
jeho porovndvaci hodnotou a navrhuje vyjadfit tuto hodnotu niZe uvedenou &astkou, ktera
nezahrnuje slozku DPH.

Obvykla cena 3750 000 K¢

slovy: Tti miliony sedm set padesat tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, Ze pro odhad obvyklé ceny pozemku byly pouZity cenové tidaje o prodeji
srovnatelnych pozemki z databaze Ceského zeméméfidského a Katastralniho tiadu, jejichz prodej
byl realizovan v letech 2023 aZ 2025, v ramci porovnavaci analyzy byly zohlednény vsechny
podstatné cenotvorné faktory a variaéni koeficient po cenovych tipravéach se pohybuje na tirovni cca
14%, lze povaZovat odhadnutou obvyklou cenu za spolehlivou.
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7. SEZNAM PRiLOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace 1
Informace o pozemku na LV &. 257 ze dne 24.4.2025 1
Snimek z katastralni mapy ze dne 24.4.2025 1
Mapa oblasti z izemniho planu obce Vrané nad Vlitavou véetnd legendy a 2

moZnosti vyuZiti ploch

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjedndna jako smluvni a byla uttovana dokladem &. 026/2025.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &j. Spr 1143/2010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona &. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zikona znalec prohladuje, Ze si je v&dom vsech
nésledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 035081/2025 evidence posudkd.

V Plzni 25.4.2025

JUDr. Karel Mogna %5
Jasanova 345/16 g B TP )
326 00 Plzeni \”
telefon: 777651711 \Z, ¥
e-mail: karel.mosna@seznam.cz Noghe . (a8
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: - 22118

! Obec: Vrané nad Vlitavou [539848]d
Katastralni Gzemi: Vrané nad Vltavou [785318]
Cislo LV: 257
Vyméra [m?]: 896
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické prave
Ceska republika
Pravo hospodafit s majetkem statu

| Povodi Vltavy, statni podnik, Holeckova 3178/8, Smichov, 15000 Praha 5

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky ptdni fond
Seznam BPE)

BPEj Vyméra
258007 896

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadnéa omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj {celkem 0)

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Stredo&esky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zdpad@

Zobrazené t]daj_e_maj? informativni charakter. Platnost dat k 24.04.2025 13:00,

© 2004 - 2025 Cesky urad zemeéméticky a katastralnic? Verze 6.7.2 b0 (WWW6] Y RSS
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Nepfipustné vyuziti
= veskeré stavby a cinnosti, jejichZ negativni Gcinky na Zivotni prostfedi pfekraduji nad
pfipustnou mez limity uvedené v pfislusnych pfedpisech, stavby a &innosti vyvolavajici
zvy3ené naroky na dopravni obsluhu

= veskeré stavby a €innosti neslucitelné a nesouvisejici s hlavnim a pFipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani

» maximaini vySkova hladina zastavby: 2+P (max. 2 nadzemni podlaZi plus obytné
podkrovi), max. 1 podzemni podlazi

= vy$ka staveb bude respektovat vySkovou hladinu okolni zastavby
= koeficient zastavéni pozemku: 40%
s koeficient zelené: 40%

= nove stavby, nastavby a pfistavby budou respektovat vyskové, hmotové a prostorové
uspofadani prostfedi historickych jader Vraného a Skochovic, a to véetné stavajicich
uli€nich Car a umisténi staveb na pozemku; odstupy staveb od hranic pozemk proto v
odavodnénych pfipadech mohou byt i nulové, tedy stavba miiZe stat v uliéni éare

SR ___ Plochy smiSené obytné — rekreaéni

- Hlavni vyuziti
* bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech
= stavby pro rodinnou rekreaci
= prestavba staveb pro rodinnou rekreaci na stavby pro bydleni
= oplocené zahrady s funkci okrasnou, rekreaéni nebo uZitkovou
* vefejna prostranstvi véetné mistnich komunikaci, p&sich a cyklistickych cest a ploch
vetejné zelené, s prvky drobné architektury a mobiliare
Pfipustné vyuziti
* pozemky a stavby drobného obanského vybaveni
= détska hfisté a plochy sportovist o vyméfe do 500 m?
» chovatelstvi a péstitelstvi pro viastni potfebu
* garaze a odstavna mista souvisejici se zastavbou na pozemku
* nezbytna souvisejici technicka vybavenost

Podminky

¢ = stavby pro rodinnou rekreaci je mozno prestavét (rekolaudovat) na stavby pro bydleni &i
nahradit novou stavbou pro bydleni v pfipadé, Ze se nachazeji na pozemku o velikosti
min. 600 m?, pro ktery je zajistén prijezd po mistni komunikaci

= stavajici stavebni pozemky rodinnych domd i staveb pro rodinnou rekreaci Ize délit za
pfedpokladu, Ze kazdy ze vzniklych pozemkl splfiuje poZadavky na dopravni
dostupnost, pfipojeni na technické vybaveni a velikost kazdého ze vzniklych pozemk
spliiuje poZadavek na minimaini vyméru

* pro mozZnost rekolaudace staveb na stavby pro bydleni je podminkou moZnost
(proveditelnost) budouciho napojeni staveb na technickou infrastrukturu, zejména na
vodohospodarské sité

NepfFipustné vyuziti
= vesSkeré stavby a Cinnosti, jejichZ negativni Gginky na Zivotni prostiedi prekraduji nad
pfipustnou mez limity uvedené v pfislusnych pFedpisech, a stavby a &innosti
vyvolavajici zvySené naroky na dopravni obsluhu
= veskeré stavby a ¢innosti neslugitelné a nesouvisejici s hiavnim a pfipustnym vyuzitim

UZEMNI PLAN VRANEHO NAD VLTAVOU \) 21
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