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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvykl¢ ceny rodinného domu ¢p. 89 véetne pozemku p.¢. 605 - zastavéna plocha a
nadvori. vSe na katastralnim Gzemi Dablice. obec Praha se stavem ke dni 24.9.2025

Nemovitosti jsou evidovany na LV ¢. 788  pro obec Praha. k.G. Dablice

1.2. U¢el znaleckého posudku

Stanoveni  obvyklé  ceny nemovitosti

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku
Rodinny dum se nachdzi na severni hranici Prahy. v primém sousedstvi sidla Uradu méstské casti

Praha-Dablice. v rohu ulic Osinalicka a Mannerova

Dablice jsou méstska ¢tvrt” a Katastralni tzemi Prahy. tvorfici tzemi méstské ¢asti Praha-Dablice.
Puvodne se jednalo o samostatnou vesnici. ktera byla roku 1968 pripojena k Praze.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 24.9.2025 za pritomnosti znalce a pani ¢55E%
majitelky nemovitosti a Mgr. Martiny Postupové. Jaroslava Lehovee - mistostarostu méstské casti.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Podklady pro vypracovini znaleckého posudku byly v prvni fazi zjistény v dalkovém pristupu do
Katastru nemovitosti (uréeni pozemku s uvedenim .Rizeni. v ramci ktervch byl k nemovitosti
zapsan cenovy udaj™) a nasledné pak zajisténim Kopii prislusnych ¢asti Kupnich smluy piimo na
katastralnim urade.

Dile byvlo znalcem provedeno Setieni na realitnich servrech v nabidkach realitnich kancelafi. takto
zjisten¢ nabidkove ceny obdobnych nemovitosti byly rovnéz pouzity jako podklad pro stanoveni
obvykle ceny  predmétného rodinného domu.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vvpis z Katastru nemovitost Katastralniho Gradu pro hlavni mésto Prahu. katastralni pracoviste
Praha. vypis z LV ¢. 788 pro obec Prahu. katastralni uzemi Dablice ze dne 23.9.2025

- ortofoto katastralni mapy

- fotograficka dokumentace porizend znalcem pii mistnim Setieni

- uzemni plan hlavniho mésta Prahy

- cenova mapa pozemku hlavniho mésta Prahy

informace 7 archivu Katastralniho dradu zavkladovanych Kupnich smluy

informace z realitnich serveru., informace realitnich kancelar. vlastni cenové databaze

archivni spis nemovitosti poskytnuty znalei Uradem M¢& Dablice

- zakon C. 151/97 Sh. ze dne 17.6.1997 o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majethu) ve znéni pozdéjSich predpisu

- vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. vvhlasky MF CR ¢. 4412013 Sh. posledné ve
znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 15171997 Sb.. o
ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zakonu. ve znéni pozd¢jSich predpisu. (ocenovaci
vvhlaska). ve znéni pozdé&jsich predpisu

= Zakon ¢. 23472019 Sb. ze dne 10. zaii 2019 o znalcich. znaleckych Kancelarich a znaleckych
ustavech

- vyhlaska Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ¢. 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o
vyvkonu znalecke Cinnosti

- dostupna odborna literatura tykajici se u¢elu znaleckého posudku

- software PLUTO OLT Praha

- zadn¢ dalsi doklady ani dokumentace nebyly a¢ znalcem pozadovany piredlozeny a dle informace
objednatele posudku a viastnika nemovitosti se nezachovaly
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost zdroje podkladu pouzitych pii zpracovani znaleckého posudku je v podstaté 100%.
Jednd se o informace zjisténé znalcem v archivu zavkladovanych kupnich smluv v Katastru
nemovitosti. ve kterych jsou uvedeny sjednané kupni ceny obdobnych nemovitosti v piiblizné
stejné oblasti jako se¢ nachazi predmétné pozemky.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota. obeend cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sh.. o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera
by byla dosazena pii prodejich stejn¢ho. popripadé obdobného majetku nebo pii poskyvtovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obehodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vsechny okolnosti. Které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu. osobnich  poméru  prodavajiciho nebo Kupujiciho ani vliv - zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo Kupujiciho. dusledky
piirodnich ¢i jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé. rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
v jadiuje hodnotu véct a urci se porovnanim.

Metoda porovnavaci (komparativni. srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétne nemovité véci s obdobnymi. jejichz ceny byly v
nedavne 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. Popis postupu pri sbéru i tvorbé dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly v prvni fazi zjistény v dalkovém pristupu do
Katastru nemovitosti (uréeni nemovitosti s uvedenim ..Rizeni. v ramci kterych byl k nemovitosti
zapsan cenovy udaj”) a nasledné pak zajisténim kopii prislusnych ¢asti kupnich smluy primo na
Katastralnim ufade.

Dale bylo znalcem provedeno Setieni na realitnich servrech v nabidkach realitnich kancelari. takto

zjisténé nabidkove ceny obdobnych nemovitosti byly rovnéz pouzity jako podklad pro stanoveni
obvyklé ceny  predmétného rodinného domu.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana dostupna data by la porovnana vzajemné mezi sebou. stejn¢ tak i s predmétnou nemovitosti
tak. jak je patrné z priloh tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dum ¢p. 89
Adresa predmétu ocenéni: Osinalicka 89/15

182 00 Praha Dablice
LN 788
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Dablice
Pocet obyvatel: | 384 732

Vlastnickeé a evidencni udaje

Vlastnik nemovitosti dle vyse uvedeného vypisu z KN:

LV ¢ 788

Viastnik: 3 TRl i

Nemovitost: objekt K byvdleni ¢p. 89

Pozemck: p.C. 605 - zastavéna plocha a nadvori 186 m-
K.o.: Diblice

Obec: Praha

OKres: Hlavni mésto Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha



Dokumentace a skutecnost

Predmétem ocenéni ve smyslu objednavky je objekt k bydleni. ¢p. 89 v Praze Dablicich. Soucasti
nemovitosti a predmétem ocenéni je dale pak stavebni pozemek p.¢. 605 - zastavéna plocha a
nadvori

Dostupna dokumentace. predlozend objednatelem posudku. predevsim zajisténa znalcem v archivu.
prevazne odpovida stavu pravnimu.

Na objektu bydleni nevazne zadné zastavni pravo ani jiné omezeni vlastnického prava.

Celkovy popis nemovité véci

Objekt bydleni. predmét ocenéni. se nachazi v Dablicich. v tésné blizkosti sidla Giadu méstské Gasti.
na rohu ulic Osinalicka a Mannerova.

Ke dni oceneni je vvuzivan v souladu se svym pravnim stavem. K trvalému bydleni majitelky a jeji
rodiny.

Nemovitosti. Které jsou predmétem ocenéni. pozemek zastavéna plocha a nadvofi a objekt bydleni
¢p. 89 jsou evidovany na LV ¢. 788 pro k.a. Dablice. jedna se o samostatné stojici nemovitost.

Oblast. ve které se nachazi predmét ocenéni.  lezi na severnim okraji Prahy. nedaleko dalnice DS.
severné od Dablic je planovana ¢ast vngjsiho okruhu Prahy.

Oblast je obslouzena autobusy MHD. nejblizsi zastavka autobusu se nachazi cca 300 m od
predmétnc¢ho objektu.

K 1. lednu 1968 doslo k pripojeni obce Dablice k obvodu Praha 8 pii zachovani svrchovanosti
MNV,

Mestska cast je zastavéna prevazné puvodni zastavbou. rodinnymi domy. paneloy ¢ sidlisié Dablice
je postaveno na katastru Koby lis. hibitov a tramvajova smycka pak na katastru Stiizkova.

Technické provedeni jednotlivyeh konstrukénich prvku je uvedeno v daldi Casti znaleckého
posudku.

Obee Praha ma zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemku. v dané lokalité ¢ini cena pozemku
14.950 K¢/m-.

Pozemky. kter¢ k ocenované nemovitosti nalezi. jsou uzemnim plinem urceny z zastavéni jako
zona SV - vSeobecné smisené

SV - vSeobeené smisené

Hlavni vyvuziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalSich funkei pro obsluhu obyvatel.

Pripustné vyvuziti:

Stavby pro bydleni. byty v nebyvtovyeh domech. Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez. Skoly. Skolska a
ostatni vzdélavaci zarizeni. kulturni zarizeni. cirkevni zarizeni. zdravotnicka zafizeni. zatizeni socidlnich
sluzeb, mald ubytovaci zarizeni. drobna nerusici viroba a sluzby. veterindrni zatizeni a administrativa v
ramei staveb pro bydleni. sportovni zaiizeni. obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
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neprevyaujict 2 000 m2. zatizeni verejného stravovani.  Drobné vodni plochy. zelen. cyklisticke stezky. peési
Komunikace a prostory. komunikace vozidlove. plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbyviné nutném
rozsahu a lintova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vvuziti:

Pro uspokojeni potieh souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim lze umistit: parkovaci a odstavné
plochy. garaze pro osobni automobily. Dale 1ze umistit: vvsokosholska zarizeni. stavby pro verejnou spravu
mesta. hygienicke stanice. zarizeni zachranného bezpecnostniho systému. obchodni zafizeni s celkovou
hrubou podlazni plochou nepievy Sujici 20 000 m2. ubytovaci zafizeni. stavby a plochy pro administrativu.
mal¢ sberne dvory. sbérny surovin. parkoviste P+R. gardze. ¢erpaci stanice pohonnych hmot bez servisu a
opraven jako nedilnou ¢ast garazi a poly ftunkénich objektu. stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID.
zahradnictvic - Pro podminéné pripustné vvuziti plati. ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi a pohody
bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotcenych pozemku.

Nepripustne vyuziti:

Neptipusine je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim. Které je v rozporu s charakierem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinvm zpusobem v rozporu s cili a Gkoly tzemniho
planovani.

Obec Hlavni mésto Praha ma cca | 3835 000 obyvatel. obec je hlavnim méstem Ceské republiky.
pozemKy jsou rovinné. piistup po zpevnéné mistni komunikaci. v obci jsou kompletni sité obchodu.
statnich a samospravnych afadu. bankovnich sluzeb, Skolstvi. policie. jsou zde kompletni
inzenyrské site. méstska ¢ast Dablice je ¢asti Prahy.  ktera je dopravné dostupna autobusy MHD.
ddle pak metrem linky C a tramvajemi do centra mésta.

3.4. Obsah

Stanoveni obvykle ceny nemovitosti



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dostupné podklady byly zajistény znalcem na Katastralnim Gradé. z Kopii ¢asti kupnich smluv byla
vypoctena jednotkova cena nemovitosti.

Toto bylo vypocteno jako podil sjednané ceny uvedené v zavkladovanych smlouvach a vimeér v
danvch smlouvach realizovanych obdobnyeh nemovitosti.

Dile bylo znalcem provedeno Setieni na realitnich servrech v nabidkach realitnich kancelari. takto
zjistené nabidkoveé ceny obdobnych nemovitosti byly rovnéz pouzity jako podklad pro stanoveni
obvyklé ceny  predmétného rodinného domu.

4.2. Ocenéni cenou obvyklou

Ocenovaci predpis

Oceneni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sh.. o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
siedpisu a vyhlasky MEF CR ¢. 2013 Sh. ve znéni asky ¢. 370/2024 Sb.. kterou se provadeji
predp vhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky 70/2024 Sb.. kt provade)
nektera ustanoveni zakona ¢. 131/1997 Sbh.

4.3. Vysledky analyzy dat

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni. stanoveni obvyklé ceny nemovitosti na K.a. Dablice je provedeno v souladu s cenovymi
predpisy Ceske republiky platnymi ke dni ocenéni.

Obvykla cena je vypoctena na zikladé podkladu poskytnutych objednatelem znaleckého posudku a
zejmena pak skutecnosti zjistenych znaleem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno porovnavaci metodou. jako podklady pro stanoveni obvyklé
ceny objektu bydleni a pozemku byly pouzity adaje ze zavkladovanych kupnich smluy v archivu
katastrdlniho tradu. dale pak z nabidkovych cen na realitnich servrech a vlastni cenové databaze.

/  techto podkladu stanovend jednotkova cena je pak pouzita pro vypocet celkové ceny
predmétnych nemovitosti uvedené v zaveéru tohoto znaleckého posudku.

5. 2. Kontrola postupu

Postup pii zjistovani podkladu ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti. stejn¢ jako nasledny
vypocet a zavéreené stanoveni obvyklé ceny je provadén prubézné pri zpracovani znaleckého
posudku. opieno je predeviim o zkusenosti a odbornou zpusobilost znalce (zkouska pred zkuSebni
komisi predsedy Krajského soudu v Brng).



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

STANOVENI OBVYKLE CENY
POZEMKU A OBJEKTU BYDLENI

Predmeétem oceneni je samostatné stojici  dum na rohu ulic Osinalicka a Mannerova. ma jedno
nadzemni podlazi. mirn¢ nestandardni provedeni. podle informace majitele byl dum postaven na
pielomu 19-t¢ho a 20-tého stoleti. dle informaci zjisténych znalcem v archivu M¢ Dablice bylo
~kolaudacni rozhodnuti™ vydano v roce 1896. prubézné byla provedena rekonstrukee.az do
soucasne podoby nemovitosti.

Dum je ke dni mistniho Setieni v prumeémeém technickém stavu. umoznuje bezproblémove uzivani k
rodinnému by dleni. nesplinuje vsak moderni naroky na bydleni. dispozi¢ni FeSeni objektu je znacné
neprakticke.

Majitelkou nemovitosti bvlo sdéleno, ze v prub&hu uzivani nemovitosti byla provedena vyména
oken. socialni zafizeni. rozvody elektiiny. podlahy. rozvody ZTI. boiler. ...

Predmét ocenéni ke dni mistniho Setreni neodpovida soucasnym narokum na bydleni. jeho
rekonstrukee by byla velmi nakladnd. ve své podstaté je z pohledu znalce nejvhodnéjsim reSenim
demolice stavajiciho objektu a vystavba nového. moderniho.

Cela nemovitost. rodinny dum. pristiesek. pozemky. je evidovana na LV ¢. 788 pro obec Prahu. K.u.
Dablice.

Objekt bydlent je dispoziéne fesen jako jednotka o velikosti 5+1. puvodni stavba obdélnikového
pudorysu pochazi 7 roku 1896. v prub¢hu provedena piistavba. ve které se nachazi socialni zafizeni.
spize. sklady. komora. Pristup do pudniho prostoru fesen po venkovnim schodisti. které je ve
Spatném technickeém stavu.

Soucasti nemovitosti jsou drobné stavby. Které se nachazi na cizim pozemku. stejné tak i oploceni a
trvalé porosty jsou na pozemku nalezejicim méstské casti.

Vstup do rodinneho domu je feSen pies sousedni pozemky z ulice Osinalicka a nebo Mannerova.
Popis konstrukénich pryvku:

Objekt bydleni:

Zaklady bez izolace proti zemni vihKosti, svislé nosné konstrukee z plnych cihel. stropy s rovnym
podhledem. strecha sedlova a pultova, krov dievény. stiesni Krytina z palenych tasek a vinitého
plechu. provedeny jsou klempifské konstrukee z pozinkovaného plechu.

Fasadni omitky biizolitove. vnitini omitky Stukové. provedeny jsou vnitini obklady v koupelné.
Kolem vany. na WC'.



Podlahy jsou ruzné smiSené. keramicka dlazba, beton, prkna s volné polozenymi koberci.
Okna plastova s izola¢nim dvojsklem. dvefe dievéné ramové. zarubné dieveéné oblozkové,

Zaveden je clektricky proud 220/380 V. proveden rozvod studené a teplé vody. ohiev TUV FeSen
elektrickym boilerem. kanalizace od vSech zafizovacich predmeétu svedena do vefejného fadu.
zaveden je zemni plyn. vyvtapéni nemovitosti je FeSeno jako lokalni na tuha paliva. a 1o pouze ve
dvou obytnych pokojich.

/Z vnitiniho vybaveni je instalovana plechova smaltovana vana. umyvadlo. splachovaci WC combi.
kuchynsky spordk kombinovany - varna deska plynova. trouba elektricka.

Pii stanoveni obvyklé. trzni ceny. vychazim predevSim z porovnani sjednanych cen pri realizaci
obdobnych nemovitosti na realitnim trhu. v rozhodném obdobi v dané a podobnych lokalitach. tzn.
pouzivam porovnavaci metodu. ktera nejvystizngji vvjadiuje stav na realitnim trhu,

Obvyklou cenu predmétne nemovitosti pak stanovim s ohledem na vy se uvedené skutecnosti.
Jednotkovou cenu stanovim ze skutecnosti zjisténych v zavkladovanych smlouviach —archivu
katastru nemovitosti. nabidkovych cenach zjistényeh na internetovych realitnich servrech a v
neposledni fadé pak s prihlédnutim k technickému stavu domu ¢p. 89 v Dablicich. predmétu
ocenéni. ktery obvyklou cenu vyrazne ovliviuje.

Pozemek p.¢. 605 - zastavéna plocha a nadvofi a rodinny dum ¢p. 89 ul. Osinalicka

186 m’ 28.949,- K¢/m2 5.384.514.- K¢

ZAVER
Porovnanim vy3de uvedenych cen obdobnych nemovitosti v dané a obdobnych  lokalitach priblizné

ve stejném obdobi jako objekt bydleni ¢p. 89/15 na ulici Osinalicka v Dablicich a pozemku p.c.
605 - zastavéna plocha a nadvori. které jsou pfedmétem ocenéni. jsem dospél k zivéru. ze¢:

Obvykla cena objektu bydleni ¢p. 89/15 na ulici Osinalicka, véetn¢ pozemku p.c. 605 -
zastavéna plocha a nadvori, vSe evidovano na LV ¢ 788 na katastralni tzemi Dablice, obec
Praha ke dni 24.9.2025 ¢inila po zaokrouhleni:

CELKEM 5.384.510,- K¢

(slovy:petmilionutiistaosmdesatctyritisicepétsetdesetkorunceskych)
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6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vzhledem k vySe uvedenym informacim, zjisténym udajum z katastru nemovitosti, Konstatuji,
ze obvykla, trzni, cena uvedena v zavéru znaleckého posudku, je cenou véetné danc z
pridané hodnoty.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek neni vy pracovan jako posudek prezkumny.

Konzultant a divod jeho pribrani
Znalecky posudek jsem vy pracoval osobne. bez primé spoluticasti jinveh osob. jak pravnickych. tak
fyzickych.

Odména, nahrada nakladu

Odména by la sjednana smluvni.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu

Brng. ze dne 23101989, ¢.j. Spr. 376989, pro zakladni obor ekonomika, odyéwvi ceny a odhady
NeMovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudku pod poradovym ¢islem 076374/2025.

V Praze 28.9.2023
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Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti hitps: nahlizenidokn.cuzk.gov.cz ZobrazObjektaspx?encrypted...

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 605

Obec: Praha [5547821¢

Katastralni uzemi: Dablice [730629]

Cislo LV: 788

Vymera [m?]: 186

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Dablice [400670]; . p. 89; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p. €. 605

Stavebni objekt:

Ulice:

Adresni mista: Osinalicka 89/15¢

Vlastnici, jini opravnéni

Podil

&

[y i il
%ﬂl ..-Ilm 'I}: E =

i,
Syl

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadne zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovane BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jine zapisy
Typ

Zmeéna vymer obnovou operatu

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrals

Prahu. Katastralni praco

- " "
/1ste Praha ™

Zobrazene udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.09.2025 07:00.

30.09.2025 9:19
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