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1. ZADANI

1.1. Znalecky Gkol, odborna otdzka zadavatele

Ukolem znalce je zjistit obvyklou cenu pozemkil:

p.&. 404/28, p.&. 404/29, p.&. 404/31, p.¢. 683, p.C. 689, p.&. 692, p.&. 953/12, p.&. 1579/4, p.C.
1579/5 - vesmés ostatni plocha, ostatni komunikace

p.&. 684 - ostatni plocha, manipulaéni plocha

p.&. 1351/15 - ostatni plocha, jind plocha

p.&. 1578/28 - orné plida

p.&. 1584/1 - ostatni plocha, silnice

vée na k.0. Vinot, obec Praha dle vypisu z katastru nemovitosti Katastralniho Gfadu pro hlavni
mésto Praha, katastrélni pracovisté Praha, vypis z LV &. 872 ze dne 1.12.2023 pro katastralni Gzemi
Vinoft (dalkovy pristup)

1.2. Uéel znaleckého posudku

zjisténi obvyklé ceny pozemki pro potiebu zmény vlastnickych vztahti

1.3. Skutetnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

Pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni, se nachézi na severnim a severozapadnim okraji
katastralniho tizemi méstské &asti VinoF, ulice Bohdanedskd a Jilemnickd, jednd se o pozemky
hvézdicové vybihajici z ndmésti pied zdmkem Cténice,

Mistni komunikace kolem zadmeckého aredlu Cténice, a z ni odboCujici bezejmenou komunikaci na
silnici Prezletice - Cakovice.

Pouze dva pozemky se nachdzi v zastavéné Casti obee, jedna se o pozemek na ulici Lab&tinska v
severni &Asti méstské &asti a jeden maly pozemek na severn{ hranici Vinote v sousedstvi Cténického

potoka.

Pozemky, které jsou predmétem ocenéni, jsou prevézné zastavény silnicemi, cyklostezkami,
astedné pak zelen kolem komunikaci, pozemek ostatni u potoka, prevazné se nachdzi mimo
zastavénou Cast obce.

Pozemek p.&. 953/12 je pruhem zelené kolem mistni komunikace.

Piedméiné pozemky jsou zatizeny vécnym bfemenem (podle listiny) specifikovanymi dale.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu pozemkii bez jejich zpevnénych plochy.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 16.11.2023 za piitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly v prvni fazi zjistény v dalkovém ptistupu do
katastru nemovitosti (uréeni pozemkl s uvedenim _Rizen{, v ramci kterych byl k nemovitosti
zapsan cenovy tdaj”) a nasledné pak zajiSténim kopii ptisludnych &asti kupnich smluv piimo na
katastralnim Gradé. :

Dale pak znalcem provedenym prizkumem realitnich serveri s nabidkami obdobnych pozemki.

2.2. Vyéet vybranych zdroj dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti Katastrélniho G¥adu pro pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracoviste
Praha, vypis z LV &. 872 pro k.. Vinof

- kopie katastralni mapy k.. Vinof M 1:1000

- skutednosti zji§téné na mist& samém znalcem pii mistnim Setfeni

- izemni plén hlavniho mésta Prahy

- cenova mapa pozemki HMP

- fotodokumentace potizend znalcem pii mistnim Setfeni

- informace a daje sdélené objednatelem posudku

- informace zji§téné znalcem v archivu katastralniho ufadu, evidence zavkladovanych kupnich
smluv

- informace zji¥t&né znalcem u realitnich kancel4fi pisobicich v mist¢ a Case na trhu s nemovitostmi
- 7Z4kon & 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997 o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zdkon o
ocefiovani majetku) ve znéni pozdgjsich predpisi

_ 74kon & 254/2019 Sb. ze dne 10. za¥{ 2019 o znalcich, znaleckych kanceldtich a znaleckych
ustavech

- vyhlagka Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky &. 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o
vykonu znalecké ¢innosti '

- vyhl4d&ka Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., vyhl.&. 188/2019 Sb. posledné ve znéni vyhl. & 337/2022 Sb.
k provedeni n&kterych ustanoveni zikona o oceftovani majetku (ocefiovaci vyhlaska)

- ¥4dné dalsi doklady ani dokumentace nebyly piedloZeny a dle informace objednatele posudku se
nezachovaly :

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost zdroje podkladii pouzitych pti zpracovani znaleckého posudku je v podstaté 100%,
jedna se o informace zjisténé znalcem v archivu zavkladovanych kupnich smluv v katastru
nemovitosti, ve kterych jsou uvedeny sjednané kupni ceny obdobnych pozemki v pfibliZné stejné
oblasti jako se nachdzi pfedmétné pozemky.



2.4. Zikladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zji¥téna (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlagky MF €. 443/2016 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji ndkterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o oceitovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecnd cena)

Dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro Géely tohoto zakona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pfi prodejich stejncho, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimot4dnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikliddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu v&ci a uri se porovnanim.

Podle mezinirodnich ocetiovacich standardd TVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
tastka, za kterou by m&l byt majetek k datu ocen&ni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovolng proddvajicim po patfi¢ném priizkumu trhu, na ném? G&astnici
jednaji informovang, rozvézné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanovent tr¥ni hodnoty je také ovlivnén i G&elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad tr¥ni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Sasové cena) je reprodukéni cena véci sniZena o pfimé&fené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staff a pfim&tené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "€asové hodnoty penéz a relativntho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité v&ci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru &i tvorbé dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly v prvni fazi zjistény v dalkovém piistupu do
katastru nemovitosti (urleni pozemkd s uvedenim _Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti
zapsén cenovy 0daj”) a nasledné pak zajist€nim kopii pFislusnych ¢asti kupnich smluv ptimo na
katastralnim Gfadé.

Dale pak byl proveden prizkum na realitnich servrech za Gicelem zjisténi nabidkovych cen
obdobnych pozemk, coZ bylo nésledné pouzito pii stanoveni obvyklé ceny pfedmétu ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Ziskand dostupna data byla porovnéna vzajemné mezi sebou, stejnd tak i s pfedmétnymi pozemky
tak, jak je patrné z p¥iloh tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemky LV ¢&. 872 k.. Vinof
Adresa pfedmétu ocenéni: Vinof
190 17 Praha Vinof
LV: 872
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: ; Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastraln{ Gzemf: Vinof
Podet obyvatel: 1275406

Vlastnické a evidencni ddaje
Vlastnik nemovitosti dle vypisu z katastru nemovitosti cit. vyse:

LV ¢&. 872

Vliastnik: Obec Prezletice, Veleiiska 48, 25073 Prezletice

Pozemek: p.¢. 404/28 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 404/29 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 404/31 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 683 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 684 - ostatni plocha, manipula¢ni plocha
p.C. 689 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.C. 692 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.&. 1351/15 - ostatni plocha, jind plocha
p.&. 1578/28 - orna pida
p.&. 1579/4 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 1579/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.c. 1584/1 - ostatni plocha, silnice

Obec: Praha

K.a.: Vinot

Okres: Praha



Dokumentace a skutecnost

Pozemky, které jsou predmétem ocenéni, se nachdzi v ulici Bohdane¢skd, Jilemnicka, cyklotrasa
KB-Vi nedaleko zamku Cténice, mimo zastavénou ¢4st obce.

Ulice Bohdanegskd prochédzi ze stfedu méstské asti Vinof smérem k zédmku Cténice, kde se staci
smérem na Cakovice.

rowr

Ulice Jilemnicka je ulici ve Kbelich, z centra mé&stské &asti jde severnim smérem k sbérnému dvoru,
pred kterym prechdzi hranici katastralnich izemi Kbely - Vinof, déle se napojuje na ulici
Bohdaneéskou.

Ulice Rosicka spojuje Vinof od Mladoboleslavské u vychodni hranice mé&stské &asti s Prezleticemi,
pozemek se nachazi vedle komunikace na hranici katastralnich uzemi.

Od prostoru pied Cténickym zamkem pak probiha mistni komunikace, po které je vedena
cyklostezka Kbely - Vinof, kolem zdmecké zdi a Zameckého zahradnictvi Cténice.

7 této cyklotrasy pak severnim smérem odbocuje mistni komunikace na silnici spojujici Pfezletice s
Cakovicemim.

Dalsi pozemek se nachdzi v kiiZeni ulice Rosicka (ze strany Prezletic ulice Cukrovarskd) s
Ct&nickym potokem, vychodné od komunikace, severné od potoka.

Poslednim pozemkem, ktery je pfedmétem ocenéni je pak pozemek v ulici Labétinskd kopirujici
ulici z jizni strany.

Pozemky jsou vyuZivany v podstaté pfevazné v souladu se svym pravnim stavem, a to jako ostatni
plocha, ostatni komunikace, silnice, manipulaéni plocha.

Pouze pozemek p.& 953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace je vyuZit jako péas zelené mezi
zastavbou rodinnych domii a chodnikem, pozemek p.¢. 1578/28 - orna puda je zatravnén.

Na pozemcich vdznou riznd vécna biemena, které specifikuji dale.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni, se nachdzi na severnim a severozapadnim okraji
Kkatastralniho tzemi méstské &asti VinoF, ulice Bohdanetskd a Jilemnicka, jednd se o pozemky
hvézdicovd vybihajici z ndmé&sti pfed zdmkem Cténice, silnici kolem arealu Prazskych sluzeb -
sbérného dvora spojujici ulici Bohdanedskou s mistni ¢asti Kbely.

Mistni komunikace kolem zdmeckého aredlu Cténice, a z ni odbolujici bezejmenou komunikaci na
silnici Prezletice - Cakovice.

Dale pak ulice Lab&tinskd blizko hranice katastru s Prezleticemi, pozemek na ulici Rosickd
minimalni vyméry

Samostatny pozemek je pak situovan v ulici Labétinska, dal3i v ulici Rosicka.
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Méstska &4st Vinof je stavebn& nesrostlou ¢asti hlavaiho mésta Prahy, Vinofi prochézi silnice Eislo
610 spojujici Prahu s Mladou Boleslavi.

Ocetiované pozemkKy jsou uzivany prevazné v souladu s pravnim stavem, s vyjimkami uvedenymi
vySe.

POPIS JEDNOTLIVYCH CASTI
1. Usek od Vinoie ke Cténickému zamku

V tomto Gseku se jedna o silnici; &4st ulice Bohdanedska, zpevnéna obalovanou asfaliovou smési,
g4st pozemki se nachdzi mimo tuto komunikaci na vjezdu na polni cestu a dal3i pak je zatravnéna,
ohraniena nové vysazenym stromofadim.

Soubor pozemki za¢ind p¥i odbolce na polni cestu smérem ke golfovému hiisti a konCi v
kiizovatce u Ct&€nického zamku, odbodéce na Kbely, Cakovice a Miskovice.

Uzemni plan hlavniho m&sta Prahy v daném tizemi umoziiuje vyuZziti

p.&. 404/28 - S2 vybrand komunikaéni sit

p.&. 404/29 - S2 vybrana komunikacni sit’

p.& 1578/28 - ZMK zeleii méstska a krajinna vyzadujici zv1atni ochranu
p.&. 1579/4 - ZMK zeleii méstska a krajinna vyzadujici zv1aStni ochranu
p.&. 1579/5 - ZMK zeleti m&stské a krajinna vyzadujici zvla§tni ochranu

Cenova mapa stavebnich pozemki hlavniho mésta Prahy pro dané pozemky cenu nestanovi.

2. Usek od Cténického zamku ke spojnici Prezletice - Cakovice
V tomto tseku se jedna o prostor pfed hlavnim zémeckym vjezdem, ze kterého vychdzi cyklotrasa
KB-Vi (Kbely - Vinot), kterd nasledné pfechazi v polni cestu na silnici spojujici Prezletice s

Cakovicemi.

0d zamku k odbodce jsou pozemky zpevnény obalovanou asfaltovou smési, zbytek pak kamennou
drti s postfikem.

Uzemni plan hlavniho m&sta Prahy v daném Gzemi umoziuje vyuZziti

p.& 683 - ZMK zeleit m&stska a krajinna vyZzadujici zv1aStni ochranu

p.&. 684 - ZMK zeleii méstskd a krajinna vyZadujici zv1astni ochranu

p.& 689 - ZMK zeleit m&stska a krajinna vyzadujici zvlaStai ochranu

Cenové mapa stavebnich pozemki hlavnfho mésta Prahy pro dané pozemky cenu nestanovi.

3. Usek od spojnice PFezletice - Cakovice do Vinofe

V tomto tiseku se jednd o pozemek od polni cesty na silnici spojujici Prezletice s Cakovicemi kolem
zdi zdmeckého parku az k Zdmeckému zahradnictvi Cténice.

Pozemek je zpevnén obalovanou asfaltovou smési.

-7 -



Uzemni plén hlavniho mésta Prahy v daném Gzem{ umozZiuje vyuZziti
p.&. 692 - ZMK zeleit m&stskd a krajinnd vyZadujici zvlastni ochranu

Cenové mapa stavebnich pozemk{ hlavniho mésta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.

4. Usek ulice Jilemnicka

V tomto Gseku se jedna o pozemek od hranice katastralnich Gzemi Kbely - Vinof smérem ke
sb&rnému dvoru a déle k ulici Bohdanecska.

Pozemek je zpevnén obalovanou asfaltovou smési.

Uzemni plan hlavniho m&sta Prahy v daném Gzem{ umoZiiuje vyuziti
p.&. 1584/1 - S2 vybrand komunikacni sit

Cenové mapa stavebnich pozemkd hlavniho mésta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.

5. Usek ulice Bohdane&ska od zamku po kiizovatku Kbely-Cakovice
V tomto tseku se jednd o pozemek od kfizovatky u Cténického zamku ke kiiZovatce na hranici

katastralnich uzemi Cakovice - Vinof.
Komunikace ke dni mistniho Setfeni prochazi rekonstrukei od zdmku po odboku ke sbérnému

dvoru.

Pozemek je &hstedné zpevnén obalovanou asfaltovou smési, gast pvodniho povrchu je
vybagrovana.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tizemi umoZiiuje vyuZiti
p.&. 404/31 - S2 vybrand komunikaéni sit

Cenova mapa stavebnich pozemki hlavniho mé&sta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.

6. Usek ulice Rosicka

V tomto Gseku se jednd o pozemek od kiiZovatky ulic Rosickd ve Vinoti a PotGckova v
Prezleticich, v sousedstvi Cténického potoka, na hranici katastralnich Gzemi Piezletice - Vinof.

Pozemek se nachdzi v tésné blizkosti vodniho toku, ke dni mistniho 3etfen{ je vyuZivan jako
skladovaci a manipuladni plocha pfi rekonstrukci mostu pres Cténicky potok, bez povrchové
upravy.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tizemi umoziiuje vyuZziti
p.&. 1351/15 - VOP vodni toky a plochy, plavebni kanaly

Cenové mapa stavebnich pozemki hlavniho mésta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.



7. Usek ulice Lab&tinska

V tomto tseku se jednd o pozemek od k¥iZzovatky ulice Labé&tinské s ulici Klenovska, tzky, dlouhy
pruh zelen& mezi zdstavbou rodinnych domti a chodnikem, komunikaci.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tzem{ umoZtiuje vyuZiti
p.&. 953/12 - OB (ist€ obytné

Cenové mapa stavebnich pozemki hlavnfho mésta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.

POPIS VYUZITI POZEMKU DLE UZEMNIHO PLANU

Plochy s rozdﬂnym zpusobem vyuZziti
PLOCHY OBYTNE

OB - &isté obytné

Hlavni vyuZiti:

Plochy pro bydleni.

P¥ipustné vyuZiti:

Byty v nebytovych domech. Mimoskolni zafizeni pro déti a mléddez, matefské koly, ambulantn{
zdravotnické zafizeni, zakizeni socidlnich sluZeb. Drobné vodni plochy, zelefi, cyklistické stezky,
p&i komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosnad zafizeni technické infrastruktury v
nezbytn& nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pFipustné vyuZziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pkipustnym vyuZitim lze umistit: zafizeni pro
neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevysujici 300 m2
, parkovaci a odstavné plochy, gardZe pro osobni automobily. '

Dale Ize umistit:

Lizkova zdravotnickd zafizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolskd a ostatni
vzd&lavaci zatizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v rdmci staveb pro
bydleni pti zachovdni dominantniho podilu bydleni, ambasidy, sportovni zafizeni, zatizeni
vetejného stravovani, nerudici sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz
Prazské integrované dopravy (dile jen PID); zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a
péstitelské Ginnosti, sbérny surovin. Podminéné piipustné je vyuZiti piipustné v plochach OV (tj.
vyuZiti pro drobnou nerusici vyrobu a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neptevydujici 2 000 m2 ) za podminky, Z¢ s plochami OV posuzovany pozemek
bezprostfedné sousedi a Ze nebude naruSena struktura souvisejiciho izemi a omezena vyuZzitelnost
dotéenych pozemkii. Pro podminén& pFipustné vyuZiti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostiedi
pro kazdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti
dotéenych pozemki.

NepFipustné vyuZziti:

Neptipustné je vyuZiti nesluditelné s hlavnim a pifpustnym vyuzitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplisobem v rozporu s
cili a akoly tizemniho plénovani.



PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
S2 - sbérné komunikace méstského vyznamu

Hlavni vyuZiti:
Plochy pro provoz automobilové dopravy a PID.

PFipustné vyuZziti:
Sbérné komunikace funkéni skupiny B°, obsluzné komunikace funkéni skupiny C°. Parkovaci a
odstavné plochy, zeleit, cyklistické stezky, p&i komunikace a prostory, technickd infrastruktura.

Podminéné piipustné vyuziti:
Neni stanoveno.

Nepiipustné vyuZiti:

Neptipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalit& nebo je jingm zplisobem v rozporu s cili a tkoly
uzemniho planovani.

VODNI PLOCHY A PLOCHY SUCHYCH NADRZ{ (POLDRY)
VOP - vodni toky a plochy, plavebni kanaly

Hiavni vyuZiti:
Vodni toky, plochy a pfistaviste.

Pripustné vyuZiti: ,
Drobnd zafizen{ slouZici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch, zelen. Stavby a zafizeni,
souvisejici s hlavnim vyuZitim.

Podminéné pFipustné vyuZiti:
Dopravni a technickd infrastruktura. ZaFizeni slouZici pro provozovani vodnich sportd, plovouci
restaurace, za podminky, Ze nebude omezeno hlavni a p¥ipustné vyuZiti.

Nep¥ipustné vyuZiti:
Nepiipustné je vyuZiti nesluditelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalit€ nebo je jinym zpiisobem v rozporu s cili a ukoly
uzemniho planovani.

PLOCHY KRAJINNE A MESTSKE ZELENE
ZMK - zeleih méstska a krajinna

Hilavni vyuziti:
Méstsk4 a krajinnd zelefi s rekreaénimi aktivitami.

PFipustné vyuZiti:

Krajinnd zeleti, skupinové, rozptylené ¢&i liniové porosty dievin i bylin, zdmérné€ zaloZené plochy a
linie zelené (parkové pasy), pobytové louky.

Nekrytd vefejné piistupna hiisté s pifrodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru,
détska hiists, drobné vodni plochy, drobna zatizeni slouZici pro obsluhu sportovni funkce vodnich
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ploch, cyklistické stezky, jezdecké stezky, p&3i komunikace a prostory a komunikace tcelové,
drobna zahradni architektura.

Podminéné pfipustné vyuziti:
Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a piipustnym vyuZitim Ize umistit:
parkovaci a odstavné plochy.

Dile Ize umistit:

zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, zdchranné stanice pro volné Zijici Zivo€ichy.
Komunikace vozidlové, technickou infrastrukturu, stavby a zafizeni pro provoz PID, a to i nad
rdmec potfeb dané plochy za podminky prokézani, Ze zdjem vyjadfeny potfebou umistit dopravni a
technickou infrastrukturu pfevazuje nad ostatnimi vefejnymi zajmy.

Stavby a zafizeni pro provoz a iidrzbu souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim.

Revitalizace vodnich toki a ploch za G&elem posileni pFirodni a biologické funkce a pfirozeného
rozlivu.

Pripustné vyuZiti v ostatnich plochéch uvnitt kategorie Krajinnd a méstska zelett a Péstebni plochy
— sady, zahrady a vinice, za podminky, Ze s nimi posuzovany pozemek bezprostfedng sousedi.

Pro podminéné piipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti
dotéenych pozemkd.

Nep¥Fipustné vyuZiti:
Neptipustné je vyuZiti nesluCitelné s hlavnim a pipustnym vyuZitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpiisobem v rozporu s cili a tkoly
uzemniho planovani.

VECNA BREMENA VAZNOUCI NA POZEMCICH

V-7355/2006-101 pravni udinky 14.02.2006 ve prospéch p.¢. 2581/2 k.u. Zabéhlice,
povinnost k p.¢. 683, p.¢. 692
- zfizovani, provozu, udrzby, Giprav podzemniho vedeni komunikacni
sité a kdceni a oklestovani dfevin

V-48737/2011-101 pravni G&inky 12.10.2011 ve prospéch Hana Béhmova,
Labé&tinska 318, Praha Vinof
povinnost k p.¢. 953/12
- pravo umistit piipojku kanalizace, vody a plynu
- pravo umistit sjezd z pozemni komunikace

V-14409/2012-101 pravni afinky 04.04.2012 ve prospéch PREdistribuce,
Svornosti 3199/19a, Praha Smichov
povinnost k p.&. 684
- pravo umistit, provozovat a uZivat stavbu podzemniho kabelového
vedeni 1kV a pravo volného vstupu za ucelem zajisténi jeho
provozu, oprav a udrzby

V-24250/2015-101 pravni G&inky 29.04.2015 ve prospéch Prazské plyndrenské
Distribuce, a.s., U plynarny 500/44, Praha Michle
povinnost k p.¢. 404/28, p.C. 404/29

- pravo umisténi stavby plyndrenského zafizeni, pravo pfistupu a
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V-24250/2015-101

V-51900/2016-101

V-51900/2016-101

vjezdu za Glelem zajisténi bezpetného provozu, udrzby, oprav a
stavebnich Gprav plyndrenského zafizeni, pravo provadét

na plynarenském zafizeni Upravy za Gi¢elem jeho vymény,
modernizace nebo zlepSeni jeho vykonnosti, véetné

jejiho odstranéni v rozsahu GP ¢. 1079-152/2008

pravni G&inky 29.04.2015 ve prospéch Prazské plynarenské
Distribuce, a.s., U plyndrny 500/44, Praha Michle
povinnost k p.¢. 404/31, p.¢. 683, p.&. 684

- pravo umisténi stavby plynarenského zafizeni, pravo pfistupu a
vjezdu za Giéelem zajisténi bezpecného provozu, Gdrzby, oprav a
stavebnich tiprav plynarenského zafizeni, pravo provadét
na plyndrenském zafizeni Upravy za G¢elem jeho vymény,
modernizace nebo zlepSeni jeho vykonnosti, véetn€ jejiho
odstran&ni v rozsahu GP €. 1476-270/2015

pravni G&inky 21.07.2006 ve prospéch HLAVNI MESTO PRAHA,
Maridnské ndmésti 2/2, Praha Staré Mésto
povinnost k p.&. 404/28, p.&. 404/29, p.¢. 404/31, p.&. 683, p.¢. 684
- z¥izovani a provozovéni vedeni vodovodni fad pro zdmecky aredl
Cténice

prévni Gginky 21.07.2006 ve prospéch HLAVNI MESTO PRAHA,
Marianské ndmésti 2/2, Praha Staré Mésto
povinnost k p.&. 404/28, p.¢. 404/29, p.&. 684
- zfizovani a provozovani veden{ tlakové kanalizace pro zamecky
areal Cténice, vEetné derpaci Sachty v rozsahu GP 1475-270/2015

Nedaleko predmétnych pozemkd, v p&§im dosahu nebo MHD se nachézi obfanska vybavenost,
zakladni obchody, restauraéni zatizeni, zékladni Skola, matefska Skola, détské hiiste, zelefi.
Centrum mésta je dostupné hromadnou dopravou, jejiz jedna zastdvka se nachdzi u Ctenického
zamku, ulici Klenovské, Rosické, Semilské.

Obec Hlavni mésto Praha m4 cca 1.275.000 obyvatel, obec je hlavnim méstem Ceské republiky,
pozemek je rovinny, pfistup po zpevnéné mistni komunikaci (chodnik, silnice), v obci jsou
kompletni sit& obchodd, stitnich a samospravnych Gfadd, bankovnich sluzeb, skolstvi, policie, jsou
zde kompletni inZenyrské sité, husta sit’ hromadné dopravy.

3.4. Obsah

Zjisténi obvyklé ceny pozemki
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4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pii analyze dat

Dostupné podklady byly zajistény znalcem na katastralnim ¥adg, z kopif &4sti kupnich smluv byla
vypodtena jednotkova cena pozemkd.

Toto bylo vypoéteno jako podil sjednané ceny uvedené v zavkladovanych smlouvéach a vymér v
danych smlouvéch realizovanych pozemki.

Dale pak byly zjisfovany nabidkové ceny na realitnich serverech, prepodteny na jednotkovou cenu
a pouzity pro stanoveni obvyklé ceny pfedmétnych pozembkil.

4.2. Ocenéni cenou obvyklou

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkond ¢.
121/2000 Sh., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., &.350/2012 Sb.,
&. 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., &. 344/2013 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. a
&. 337/2022 Sb., kterou se provadgji n&kterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

4.3. Vysledky analyzy dat

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Ocenéni, stanoveni obvyklé ceny pozemki:

p.C. 404/28 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 404/29 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 404/31 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.€. 683 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.C. 684 - ostatni plocha, manipulaéni plocha
p.€. 689 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p-&. 692 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace

p.&. 1351/15 - ostatni plocha, jind plocha
p.&. 1578/28 - orna plida

p.C. 1579/4 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.&. 1579/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 1584/1 - ostatni plocha, silnice

je provedeno v souladu s cenovymi predpisy Ceské republiky platnymi ke dni ocenéni.

Obvykl4 cena je vypodtena na zéklad€ podkladi poskytnutych objednatelem znaleckého posudku a
zejména pak skutecnosti zjisténych znalcem.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk{ analyzy

Ocengni pozemki bylo provedeno porovnavaci metodou, jako podklady pro stanoveni obvyklé ceny
pozemki byly pouZity tdaje ze zavkladovanych kupnich smluv v archivu katastrélniho ufadu a
nabidkovych cen na realitnich serverech.

7 tchto podkladi stanovend jednotkovd cena je pak pouZita pro vypodet celkové ceny
predmétnych pozemkii uvedené v zavéru tohoto znaleckého posudku.

5. 2. Kontrola postupu

Postup pH zjidfovani podkladéi ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, stejn€ jako ndsledny
vypolet a zavéreéné stanoveni obvyklé ceny pozemku je provddén prdb&Zn€ pfi zpracovan{
znaleckého posudku, opfeno je predeviim o zkuSenosti a odbornou zplisobilost znalce.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

STANOVENI OBVYKLE CENY POZEMKU

Ukolem znalce, dle poradavku objednatele posudku, je stanoveni obvyklé, trZni ceny
pozemkii na katastralnim tzemi Vinof a to:

p.¢. 404/28 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.£. 404/29 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 404/31 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 683 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p-¢. 684 - ostatni plocha, manipula¢ni plocha
p-¢. 689 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.&. 692 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.&. 1351/15 - ostatni plocha, jind plocha

p.&. 1578/28 - orné pida

p.&. 1579/4 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.&. 1579/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.&. 1584/1 - ostatni plocha, silnice

o vyméie
o vyméie
o vyméie
o vyméie
0 vyméie
0 vyméfe
o vyméfe
o vyméie
o vymere
0 vymeie
o vyméfe
o vyméfe
o vyméie

2548 m?
522 m?
16203 m?
6908 m>
624 m?
474 m?
3202 m?
308 m?

Pro tento Gidel je nejvhodn&jsi metodou porovnani cen obdobnych nemovitosti, pozemk® v dané
lokalité, piipadné lokalit obdobng velkych, maj icich stejny, nebo alespoti piibliZn€ stejny, charakter.

Informace o sjednanych cendch je nutno zajistit pokud mozno Serstvé”, pfi vyvoji realitniho trhu
mive dochazet k vyraznym zm&ndm v cenédch pfi prodeji nemovitosti, predpoklad je, Ze informace
by nemély byt starsi 1 roku.

Pro potfeby zji¥@ni sjednanych cen byl znalcem proveden prizkum u realitnich kanceldfi

plsobicich v mist€ a
databize nemovitosti, dal§{ konzultace se znalci v daném oboru,

katastralniho Gfadu - zavkladované kupni smlouvy.

gase, odborném tisku, internetovych nabidek realit, kontrola vlastni cenové
a predevdim pak v archivu

Pozemky, které jsou pfedm&tem ocenéni, jsou zapsany na listu vlastnictvi &. 872 pro k.Q. Vinof.
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OBVYKLA CENA POZEMKU

7 vyse zjisténych podkladi je nasledng stanovena obvykla cena pfedmétnych pozemki.
Na realitnich serverech jsou zvefejnény nabidky na prodej pozemkd blizko dané oblasti, které jsou
viak urdeny pro riizny zpiisob vyuZziti,

Ocefiované pozemky jsou vesm&s uZivany v souladu s pravnim stavem, vyuZivany jsou jako
ostatni komunikace, silnice, manipulatni plocha, vyjimkou z uvedeného stavu je pozemek p.C.
953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery se nachazi na ulici Laberiska a tvofi pruh zelené
mezi komunikaci a rodinnymi domy v ulici.

Déle pak pozemek p.&. 1578/28 - ornd plida je zatravnén, Castené pak je komunikaci.

V piiloze tohoto znaleckého posudku jsou uvedeny sjednané ceny pfi prodeji pozemk@ v pfedmétné
a obdobnych oblasti, déle pak nabidkové ceny zjisténé znalcem na realitnich serverech v
nabidkéch realitnich kancelafi.

Srovnévaci pozemky jsou svym stdvajicim vyuZitim i uréenim dle evidence katastru nemovitosti
p¥iblizné shodné s ocetiovanym pozemkem.

Vzhledem k uvedenym skutenostem pak stanovuji obvyklou, trzni cenu predmétného pozemku
jako aritmeticky primér upravenych cen pozemk srovndvacich a nabidkovych cen.

Porovnénim dostupnych informaci jak realitnich kancelafi pisobicich v mist¢ a Case na trhu s
nemovitostmi, vlastni cenovou databdzi, cenovou mapou stavebnich pozemki, zejména pak
sjednanou kupni cenou za pozemky ve stejné obci jako predmét ocendni, stanovim obvyklou cenu
pozemki na k.0. Vinof.

Vzhledem k velikosti a vyznamu srovndvanych lokalit, pfihlédnutim k dostupnym relevantnim
informacim, prohlidce pozemkil na misté samém, predpokladam tedy obvyklou, trZni, cenu
ocefiovanych pozemki ve vysi 979,- K&/m?

Vzhledem k situaci na realitnim trhu, mo¥nosti vyuziti jednotlivych pfedmétnych pozemkii,
jejich stavu, upravuji cenu u pozemki o 10% nize. Pozemky melze vyuZit jinak nei je
soudasny stav, je zcela vylougeno piipadné zastavéni jakoukoliv stavbou.

pozemek vyméra cena Ké&/m?
celkova cena

p.¢. 404/28 2548 m? 4 979,-K&/m? 2.494.492,- K¢
p.¢. 404/29 522 m? 4 979,-K&/m? 511.038,- K¢
p.¢. 404/31 16203 m? 4 979,-K&/m? 15.862.737,- K&
p.¢. 683 6908 m? 4 979,-K&/m? 6.762.932,- KC
p.c. 684 624 m? 4 979,-K&/m? 610.896,- K&
p.€. 689 474 m? 4 979,-K¢&/m? 464.046,- K&
p.€. 692 3202 m? 4 979,-K&/m? 3.134.758,- K&
p.¢. 953/12 308 m? 4 979,-K&/m? 301.532,- K¢&
p.&. 1351/15 18 m? 4 979,-K&/m? 17.662,- K¢
p.&. 1578/28 95 m? 4 979,-K&/m> 93.005,- K&
p.¢. 1579/4 7 m? 4 979,-K&/m? 6.853,- K&
p&. 1579/5 14 m? 4 979,-K&/m? 13.706,- K&
p.¢. 1584/1 4430 m? 4 979,-K&/m? 4.336.970,- K&
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celkem 34.610.627,- K&

uprava ceny 34.610.627 x 0,90 31.149.564,30 K¢

ZAVER

Obvykla cena pozemki

p.<. 404/28 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p-¢. 404/29 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 404/31 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.c. 683 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 684 - ostatni plocha, manipula¢ni plocha
p.¢. 689 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.C. 692 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace

p.&. 1351/15 - ostatni plocha, jina plocha
p.¢. 1578/28 - ornd piida

p.&. 1579/4 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.¢. 1579/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.€. 1584/1 - ostatni plocha, silnice

evidovanych na LV & 872 na katastralni tzemi Vino¥ ke dmi 16.11.2023 ¢&inila (po
zaokrouhleni):

CELKEM 31.149.560,- K¢

(slovy:tﬁcetjedenmilionjednostoétyf‘icetdevéttisicpétsetéedesétkorunéeskjch)

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Vzhledem k vyse uvedenym informacim, zjisténym idajiim z katastru nemeovitosti, konstatuji,
e obvykl4, trZni, cena uvedena v zdvéru znalecké¢ho posudku, je cenou bez dané z pFidané
hodnoty.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek neni vypracovan jako posudek pfezkumny.

Konzultant a diivod jeho pfibrani
Znalecky posudek jsem vypracoval osobné, bez pfime spolutidasti jinych osob, jak prévnickych, tak
fyzickych.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 25.10.1989, &.j. Spr. 3769/89, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym &islem 3183 - 59/2023.

V Praze 1.12.2023

Ing. Vladimir Svoboda
Beranovych 716
199 00 Praha 9 - Letiany
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