ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 3150 - 26/2023

Znalecky posudek je podin v oboru ekonomika, odvEtvi ceny a odhady nemovitosti
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku
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o obvyklé cené pozemkii evidovanych na LV &. 872 v obci Praha, k4. Vinof

Znalec: Ing. Vladimir Svoboda
Beranovych 716
199 00 Praha 9 - Letfany
telefon: +420 603 55 44 99
c-mail: brelahri@seznam.cz

Zadavatel: Méstska ¢dst Praha-Vinof
IC: 00240982
Pani Martina Mikeiovd
Bohdanecska 97
190 17 Praha

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 3

Podle stavu ke dni: 29.5.2023

Vyhotoveni cislo:

Vyhotoveno: V Praze 4.6.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjistén{ obvyklé ceny pozemki p.¢. 404/28, p.€. 404/29, p.&. 404/31, p£ 635 pL 689, pi. 692,
p.&. 933/12, p.&. 1579/4, p.&. 1579/5 - vesmés ostatni plocha, ostatni komunikace, p.& 684 - ostatni
plocha, manipulaéni plocha, p.&. 1351/13 - ostatni plocha, jind plocha, pi. 157828 - oma pida,
p-L. 1584/1 - ostaini plocha, silnice vie na k.. Vinof, obec Praha dle vWpise r kstastru nemovitosti
Katastrdlniho Gfadu pro-hlavni mésto Praha, katastralni pracoviité Praha spis z LV £ 872 ze dne
17.5.2023 pro katastrdlni Gzemi Vinof

1.2. Uel znaleckého posudku

zjisténi obvyklé ceny pozemki

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

posudku

Pozemky se nachdzi na severnim a severozapadnim okraji katastrainihe @rems méstske Casti Vinof,
ulice Bohdanedska a Jilemnicka, jednd se o pozemky hvEzdicove wwbihasicl = simdsnl pfed zamkem
Cténice.

Pouze dva poremky se nachdzi v zastavéné &4sti obce. jedna s o posemek =8 s | ab&tinska v
severni ¢dsti méstské Casti a jeden maly pozemek na severni hranici Vimefe » sowsedarvi Cignického
potoka.

Pozemky, kiteré jsou piedmétem ocenéni, jsou pfeviiné zastawisy sShmeess  cyklosteskami,
Gdsteéné pak zeleni kolem komunikaci, pozemek ostaini u poioks pfewiiné s= nachdazi mimo
zastavénou &ast obce.

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

Pfedméiné pozemky jsou zatiZeny vécnym bfemenem (podle listing ) specSiasamins dale

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29.5.2023 za pfitomnosti znalce.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Podklady pro vypracovini znaleckého posudku byly v prvni fizi zjisiény v dilkovém pristupu do
katastru nemovitosti (uréeni pozemkil s uvedenim . Rizeni, v rimci kterych byl k nemovitosti
zapsan cenovy Udaj”) a nasledné pak zajisténim kopii pfisluinych &sti kupnich smluv piimo na
katastrdlnim GFadé,

Ddle pak znalcem provedenym prizkumem realitnich serveri s nabidkami obdobnych pozemkii.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti Katastrilniho Gfadu pro pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovists
Praha, vypis z LV & 872 pro k.. Vinof

- kopie katastralni mapy k(. Vinoi M 1:1000

- skutecnosti zjisténé na misté samém znalcem pfi mistnim $etfeni

- uzemni plin hlavniho mésta Prahy

- cenova mapa poremki HMP

- fotodokumentace pofizena znalcem pFi mistnim Setfeni

- informace a Udaje sdélené objednatelem posudku

- informace zjisténé znalcem v archivu katastrdlntho Gfadu, cvidence zavkladovanyeh kupnich
smluy

- informace zjiSténé znalcem u realitnich kancelafi plsobicich v misté a éase na trhu s nemovitostmi
- Zakon &. 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997 o ocefiovani majetku a o zméné nékierych zikoni (zikon o
ocefiovini majetku) ve znéni pozdéjdich pfedpist

- Zakon &. 254/2019 Sb. ze dne 10. zifi 2019 o znalcich, znaleckych kancelifich a znaleckych
ustavech

- vyhlaska Ministerstva spravedinosti Ceské republiky & 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o
vykonu znalecké &innosti

- vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 1992014
Sh., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb. posledné ve znéni vyhl. & 337/2022 Sh.
k provedeni nékterych ustanoveni zdkona o ocefiovdni majetku (ocefiovaci vyhlaska)

- zadné dali doklady ani dokumentace nebyly predloZeny a dle informace objednatele posudku se
nezachovaly

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost zdroje podkladl pouZitych pii zpracovini znaleckého posudku je v podstaté 1009,
Jednd se o informace zjisténé znalcem v archivu zavkladovanych kupnich smluv v katastru
nemovitosti, ve kierych jsou uvedeny sjednané kupni ceny obdobnych pozemkd v priblizné stejné
oblasti jako se nachdzi pfedmétné pozemky.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového pFedpisu
Cena zjifténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 443/2016 Sh.
aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sh., o ocefiova
majethu.

Obvykla cena (trini hodnota, obecna cena)
Dle zikona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku - se pro uéely tohoto zikona rozumi cena, ki
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stej
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stvku v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom se zval
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofidng
okolnosti trhu, osobnich pomérli prodivajictho nebo kupujictho ani vliv zvladwmi obli
Mimofédnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajicihe nebo kupujiciho, disle
piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodi
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni cblibou se rozumi zvld
hodnota pfiklidand majetku neho sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld ¢
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefovacich standardii TWSC je definovina trini hodnota - "odhadov
&dstka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakei bez osobnich vlivi
dobrovolné kupujicim a dobrovelné prodévajicim po patfitném prizkumu trhu, na némi dcastns
jednaji informované, roevainé a bez natlaku.”

Stanoveni trini hodnoty
Tr#ni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, kieré jsou redlné pouZitelné v soulasny
ckonemickvch podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je ve
proménliva v ¢ase a je ovliviioviana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trini
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpo
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i (¢elem, pro ktery se trini hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotfebeni odpovidaj
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kt
by bylo moino stejnou nebo porovnatelnou novou vée pofidit v dobé ocenéni, bez od
opotfebeni.

Metoda vinosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepei "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pFedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokove
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byls
neddvné minulosti na trhu realizovdny, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZzno vyhodnotit 3
hodnotu samotné stavby &1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru €i tvorbé dat

Podklady pro vypracovini znaleckého posudku byly v prni fazi zjistény v ddlkovém pristupu do
katastru nemovitosti (uréeni pozemkd s uvedenim .Rizeni. v ramci ktervch byl k nemaovitosti
zapsan cenovy Gdaj”) a nasledné pak zajisténim kopil pisluinych &dsti kupnich smluv pfimo na
katastrdlnim Ofadé,

Déle pak byl ]:lmvtdl:n. prizkum na realitnich servrech za Géelem zjidténi nabidkovych cen

obdobnych pozemkil, coZ bylo nasledné pouzito pfi stanoveni obvyklé ceny predmétu ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskand dostupnd data byla porovnina vzijemné mezi sebou, stejné tak i s pfedm&tnymi pozemky
tak, jak je patmé z piiloh tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev piedmétu ocenéni: Pozemky LV &. 872 k.. Vinof
Adresa predmétu ocenéni: Vinof
190 17 Praha Vinof
Lv: 872
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Ohec: Praha
Katastralni {izemi: Vinof
Pocet obyvatel: 1275 406

Vlastnické a evidenéni Gdaje
Vlastnik nemovitosti dle vypisu z katastru nemovitosti cit. vye:

LY & 872

Vlastnik: Obec Prezletice, Velefiska 48, 25073 Prezletice

Pozemek: p.C. 404/28 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.c. 404,29 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.é. 404/3] - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.C. 683 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.c. 684 - ostatni plocha, manipulaéni plocha
p.t. 6E9 - ostatni plocha. ostatni komunikace
p.d. 692 - ostatni plocha, ostaini komunikace
p.€. 933/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace

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

p.&. 1578/28 - ornd pida

p.€. 1579/4 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p-&. 157945 - ostatni plocha, ostatni komunikace
p.C. 1584/1 - ostatni plocha, silnice



Obec: Praha
K.h.: Vinof
Okres: Praha

Dokumentace a skuteénost

Pozemky, kieré jsou predmétem ocenéni, se nachdzi v ulici Bohdanelska, Jilemnicka, cyklotra
KB-Vi nedaleko zamku Ciénice, mimo zastavénou £ast obee.

Ulice Bohdanedska prochazi ze stfedu méstské casti Vinof smérem k zamku Cténice, kde se st:
smérem na Cakovice.

Ulice Jilemnicka je ulici ve Kbelich, z centra méstské Casti jde severnim smérem k shérnému dvor
pfed kterfm prechazi hranici katastrilnich izemi Kbely - Vinot, dile se napojuje na u
Bohdaneéskou.

Ulice Rosické spojuje Vinof od Mladoboleslavské u vychodni hranice mestské Easti s Prezleticer
pozemek se nachizi vedle komunikace na hranici katastrélnich dzemi.

Od prostoru pred Cténickym zamkem pak probihi misini komunikace. po keré je vedes
cyklostezka Kbely - Vinof, kolem zimecké zdi a Zimeckeho zahradnictvi Cénice.

7 této cyklotrasy pak severnim smérem odboguje mistni komunikace na silnici spojujici Piezletics
Cakovicemim.

Daiéi pozemek se nachdzi v kfiZeni ulice Rosickd (ze strany Prezletic ulice Cukrovarska
Cténickym potokem, vychodné od komunikace, sevemé od potoka.

Poslednim pozemkem, ktery je pfedmétem ocenéni je pak pozemek v ulici Labétinski kopiruj
ulici z jizni strany.

Pozemky jsou vyuZivany v podstaté prevazné v souladu se svym pravnim stavem, a lo jako ostat
plocha, ostatni komunikace, silnice, manipulaéni plocha.

Pouze pozemek p.é. 953/12 - ostatni plocha, ostaini komunikace je vyuZit jako pas zelend
zastavbou rodinnych domi a chodnikem, pozemek p.¢. 1578/28 - omnd piida je zatravnén.

Na pozemcich viznou riizna véend bfemena, které specifikuji dile.



Celkovy popis nemovité véci

Predmétné pozemky se nachdzi v méstské éasti Vinof, na zdpadni a severni hranici zastavéného
uzemi méstské &isti Vinof, pod ulicemi Bohdaneéska, Jilemnickd, cyklostezka Kbely-Vinof,
spojkou Cténic se silnici Pezletice - Cakovice, prostor pred hlavnim vchodem, viezdem do Zamek
Ciénice,

Samostatny pozemek je pak situovin v ulici Labétinska, dalsi v ulici Rosicka.

Mestska &ast Vinof je stavebné nesrostlou ¢dsti hlavniho mésta Prahy, Vinofi prochdzi silnice Sislo
G610 spojujici Prahu s Mladou Boleslavi.

Ocefiované pozemky jsou uZivany pfeviing v souladu s privnim stavem, s v¥jimkami uvedenymi
vyse,

POPIS JEDNOTLIVYCH CASTI
1. Usek od Vinoie ke Cténickému zamku

V tomto useku se jedna o silnici, &ist ulice Bohdanedskd, zpevnénd obalovanou asfaltovou smési,
¢ast pozemki se nachdzi mimo tuto komunikaci na vjezdu na polni cestu a dal§f pak je zatravnéna,
ohraniend noveé vysazenym stromofadim.

Soubor pozemk( zaéind pfi odbofce na polni cestu smérem ke golfovému hiisti a kongi v
kfizovalce u Cténického zamku, odboéce na Kbely, Cakovice a Miskovice.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tizemi umoziiuje vyuziti

p.&. 404/28 - 52 vybrand komunikaéni sit’

p-C. 404/29 - 82 vybrana komunikaéni sit’

p-€. 1578/28 - ZMK zeledi méstska a krajinna vyZadujici zvlaSini echranu
p.&. 1579/4 - ZMK zelefl méstska a krajinnd vy#adujici zv1i%ni ochranu
p.C. 1579/5 - ZMK zeleii méstska a krajinnd vyZadujici zvlastni ochranu

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

2. Usek od Cténického zamku ke spojnici PFezletice - Cakovice

V tomto useku se jednd o prostor pfed hlavnim zameckym vjezdem, ze kterého vychazi cyklotrasa
KB-Vi (Kbely - Vinof), kterd ndsledné pfechdzi v polni cestu na silnici spojujici Prezletice s
Cakovicemi.

Od zamku k odboéce jsou pozemky zpevnény obalovanou asfaltovou smési, zbytek pak kamennou
drti s postfikem.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tzemi umoZfiuje vyuiti
p.&. 683 - ZMK zelei méstskd a krajinnd vyZadujiei zvIastni ochranu
p-&. 684 - MK zelen méstska a krajinnd vyZzadujici zvlasini ochranu
p.c. 689 - ZMK zelef méstska a krajinnd vy#adujici zvldétni ochranu
Cenova mapa stavebnich pozemki hlavniho mé&sta Prahy pro dané pozemky cenu nestanovi.
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3. Usek od spojnice Prezletice - Cakovice do Vinofe

V tomto Gseku se jednd o pozemek od polni cesty na silnici spojujici Prezletice s Cakovicemi ko
zdi zameckého parku a2 k Zimeckému zahradnictvi Cténice,

Pozemek je zpevnén obalovanou asfaltovou smési.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tzemi umoZiuje vyuziti
p-&. 692 - ZMK zelefi méstska a krajinnd vyZadujici zv1aSini ochranu

Cenova mapa stavebnich pozemku hlavniho mésta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.

4. Usek ulice Jilemnick:

V tomto dseku se jednd o pozemek od hranice katastralnich tzemi Kbely - Vinof smérem
sbémému dvoru a ddle k ulici Bohdaneéska.

Pozemek je zpevnén obalovanou asfaltovou smési.

Uzemni pldn hlavniho mésta Prahy v daném dzemf umoZfuje vyuziti
p.& 1584/1 - 52 vvbrana komunikaéni sit’

Cenova mapa stavebnich pozembd hlavniho mésta Prahy pro dany pozemek cenu nestanovi.

5. Usek ulice Bohdaneéska od zimku po kfizovatku Kbely-Cakovice

V tomto tseku se jedna o pozemek od kifizovatky u Cténického zamlku ke kifizovatce na h
katastrdlnich tzemi Cakovice - Vinof.

Komunikace ke dni mistniho Setfeni prochdzi rekonstrukei od zamku po odboéku ke sbémn
dvoru.

Pozemek je éGdsteéné rpevnén obalovanou asfaltovou smési, édst pivodniho povrchu

vybagrovina.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném tzemi umo#iuje vyuziti
p-C. 404/31 - 82 vybrana komunikacni sit’

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



6. Usek ulice Rosicka

V tomto Gseku se jednd o pozemek od kiizovatky ulic Rosickd ve Vinofi a Potickova v
Prezleticich, v sousedstvi Cténického potoka, na hranici katastralnich Gzemi Piezletice - Vinoi.

Pozemek se nachizi v tésné blizkosti vodniho toku, ke dni mistniho Zetfeni je vyuZivan jako
skladovaci a manipulaéni plocha pfi rekonstrukci mostu pfes Cténicky potok, bez povrchové
upravy.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném dzemi umoZiiuje vyugiti
p.& 1351715 - VOP vodni toky a plochy, plavebni kanaly

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

7. Usek ulice Labétinsks

V tomto Gseku se jedni o pozemek od kiiZovatky ulice Labétinské s ulici Klenovskd, tzky, dlouhy
pruh zelené mezi zastavbou rodinnych domi a chodnikem, komunikaei.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy v daném Gzemi umoZiuje vvuziti
p-C. 953/12 - OB &isté obyvtné

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

POPIS VYUZITi POZEMKU DLE UZEMNIHO PLANU

Plochy s rozdilnym zpiasobem vyuFiti
PLOCHY OBYTNE

OB - gisté obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni.

Pripustné vyuZiti:

Byty v nebytovych domech. Mimogkolni zafizeni pro déti a mlide2, matefské skoly, ambulantni
zdravotmicka zafizeni, zafizeni socidlnich sluZeb. Drobné vodni plochy, zele, cvklistické stezky,
pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, ploina zafizeni technické infrastruktury v
nezbytng nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vvuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souviscjicich s hlavnim a pFipustnym vyuZitim lze umistit: zafizeni pro
neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevy3ujici 300 m2
. parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.



Diéle lze umistit:

LiZzkova zdravotnicka zaFizeni, cirkevni zafizeni, mald ubviovaci zafizeni. gkoly, skolskd a o
vzdéldvaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterindrni zafizeni v rimci staveb
bvdleni pfi zachovini dominantniho podilu bydleni. ambasidy, sportovni zafizeni, zaf
vefejného stravovani, neruilei sluZby misiniho v¥enamu: stavby, zafizeni a plochy pro p
Prazské integrované dopravy (dale jen PIDY); zahradnictvi, doplfikové stavby pro chovatel
péstitelské éinnosti, shémy surovin. Podminéné pfipustné je vyuZiti pfipustné v plochich OV
vyukiti pro drobnou nerudici vyrobu a sluiby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podl
plochou nepfevviujici 2 000 m2 ) za podminky, ¢ s plochami OV posurovany po:
bezprostiedné sousedi a #e nebude naruiena strukiura souvisejiciho Gzemi a omezena vyuZite
dotéenych pozemki. Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality pro
pro kaZdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitel
dotéenych pozemki.

Nepiipustné vyuziti:

Neptipustné je vyuZiti neslufitelné s hlavnim a pfipustn¥m vyuZitim, které je v rozpo
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jin¥m zpiisobem v roz
cili a dkoly uzemniho planovani.

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
52 - shérné komunikace méstského vvznamu

Hlavni vyuZiti:
Plochy pro provoz automobilové dopravy a PID.

PFipustné vyvuwgiti:
Shérné komunikace funkéni skupiny B®, obsluiné komunikace funkéni skupiny C°. Parkov
odstavné plochy. zelefi, eyklistickeé stezky, péai komunikace a prostory, technicka infrastruktura.

Podminéné pFipustné vyuZiti:
Neni stanoveno.

Nepripustné vyuFiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslufitelné s hlavnim a pfipustnym vyuditim, které je v roz
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalit® nebo je jinym zphsobem v rozporu s cili a i
uzemniho planovani.

VODNI PLOCHY A PLOCHY SUCHYCH NADRZI (POLDRY)
VOF - vodni toky a plochy, plavebni kanily

Hlavni vyuZiti:
Vodni toky, plochy a pfistavisté.

Pripustné vyugziti:
Drobnd zafizeni sloukici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch, zeled. Stavby a
souvisejici s hlavnim vvuzitim,

-0 -




Podminéné pFipustné vyuziti:
Dopravni a technickd infrastruktura. Zafizeni slouZici pro provozovini vodnich sportd, plovouci
restaurace, za podminky, #e nebude omezeno hlavni a piipustné vyuZiti.

NepFipustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslufitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, kieré je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zphsobem v rozporu s cili a dkoly
tzemniho planovéni.

PLOCHY KRAJINNE A MESTSKE ZELENE
ZMK - zeleii méstski a krajinna

Hlavni vyuZiti:
Mésiskd a krajinna relefi s rekreadnimi aktivitami.

PFipustné vyuZiti:

Krajinna zelen, skupinové, rozptylené &i liniové porosty dievin i bylin, zimérné zaloZené plochy a
linic zelené (parkové pasy), pobytové louky.

Nekrytd vefejné pfistupnd hiisté s pfirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru,
détskd hiistg, drobné vodni plochy, drobna zafizeni slouzici pro obsluhu sportovni funkce vodnich
ploch, cyklistické stezky, jezdecké stezky, pési komunikace a prostory a komunikace Géelové,
drobnd zahradni architektura.

Podminéné pFipustné vyuZiti:
Pro vspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pFipustnym vyu#itim lze umistit:
parkovaci a odstavné plochy.

Dile lze umistit:

zahradni restaurace, hvézdirny a rozhledny, zichranné stanice pro volng Zijici Zivodichy.
Komunikace vozidlové, technickou inlrastrukturu, stavby a zafizeni pro provez PID, a to i nad
ramec potieb dané plochy za podminky prokazini, Zze zdjem vyjadieny potfebou umistit dopravni a
technickou infrastrukturu pfevaZuje nad ostatnimi vefejnymi zajmy.

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

Revitalizace vodnich tokl a ploch za Gfelem posileni pfirodni a biologické funkce a pfirozeného
rozlivu.

Pipustné vyuiti v ostatnich plochich uvnitf kategorie Krajinna a méstska zelefi a Péstebni plochy
— sady, zahrady a vinice, za podminky, Ze s nimi posuzovany pozemek bezprostiedné sousedi.

Pro podminéné pfipustné vyuditi plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitclnosti
dotéenych poremki.

NepFipustné vyuZiti;
Nepfipustné je vyuZiti nesluditelné s hlavnim a pfipustnym vyuFitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpisobem v rozporu s cili a (koly
uzemniho planovéni.
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VECNA BREMENA VAZNOUCI NA POZEMCICH

V-7355/2006-101 pravni G¢inky 14.02.2006 ve prospéch p.€. 2581/2 k.4. Zibehlice,
povinnost k p.¢. 683, p.&. 692
- zHizovéni, provozu, Gdrzby, dprav podzemniho vedeni komunikacni
sité a kiceni a okledt'ovani dievin

V-48737/2011-101  pravni déinky 12.10.2011 ve prospéch Hana Béhmova,
Lahétinskd 318, Praha Vinof
povinnost k p.é. 953/12
- privo umistit pfipojku kanalizace, vody a plynu
- pravo umistit sjezd z pozemni komunikace

V-14409/2012-101 privni G8inky 04.04.2012 ve prospéch PREdistribuce.
Svornosti 3199/19a, Praha Smichov
povinnost k p.&. 684
- prévo umistit, provozovat a uZivat stavbu podzemniho kabelového
vedeni 1kV a pravo volného vstupu za Géelem zajisiéni jeho
provozu, oprav a adrZby

V-24250/2015-101 pravni G&inky 29.04.2015 ve prospéch PraZské plyndrenské
Distribuce, a.s., U plyvnimy 500/44, Praha Michle
povinnost k p.&. 404/28, p.&. 40429
- pravo umisténi stavby plynarenského zafizeni, pravo piistupu a
viezdu za G¢elem zajifténi bezpecného provozu, adrzby. oprav a
stavebnich Gprav plyndrenského zafizeni, pravo proviadét
na plynarenském zafizeni Gpravy za Gcelem jeho vimény,
modemizace nebo zlepieni jeho vykonnosti, vEetné jejiho odstrangni
v rozsahu GP €. 1079-152/2008

V-24250/2015-101 pravni afinky 29.04.2015 ve prospéch PraZské plynarenski

Distribuce, a.s., U plynarny 300/44, Praha Michle

povinnost k p.é. 404/31, p.£&. 683, p.C. 684
- pravo umisténi stavby plynarenského zafizeni, privo piistupu a
vjezdu za G¢elem zajisténi bezpecného provozu, udrzby, oprav a
stavebnich aprav plynarenského zafizeni, pravo providél
na plynarenském zaf{zeni Gpravy za déelem jeho vymény,
modemnizace nebo zlepeni jeho vyvkonnosti, véetné jejiho odstranéni
v rozsahu GP €. 1476-270/2015

V-51900/2016-101 prévni téinky 21.07.2006 ve prospéch HLAVNI MESTO PRAHA,
Maridnské namésti 2/2, Praha Staré Mésto
povinnost k p.€. 404/28, p.&. 404/29, p.&. 404/31, p.&. 683, p.¢. 684
- zFizovani a provoezovani vedeni vodovodni Fad pro zamecky arcil
Cténice

V-51900/2016-101 pravni uéinky 21.07.2006 ve prospéch HLAVNI MESTO PRAHA,
Maridnské namésti 2/2, Praha Staré Mésto
povinnost k p.&. 404/28, p.&. 404/29, p.¢. 684
- zfizovani a provozovini vedeni tlakové kanalizace pro zamecky
areal Clénice, vietné &erpaci Sachty v rozsahu GP 1475-270/2015
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Nedaleko pfedmémych pozemki, v pésim dosahu nebo MHD se nachézi obanskd vybavenost,
zdkladni obchody, restauraéni zafizeni, zikladni $kola, matefska Skola, détské hiisté, zelen.
Centrum mésta je dostupné hromadnou dopravou, jejiz jedna zastavka se nachizi u Cténického
zamku, ulici Klenovské, Rosicke, Semilské.

Obec Hlavni mésto Praha md cca 1.275.000 obyvatel, obec je hlavnim méstem Ceské republiky.
pozemek je rovinny, pfistup po zpevnéné mistni komunikaci (chodnik. silnice). v obei jsou
kompletni sité obchodd, stitnich a samospravnych afadd, bankovnich sluZeb, Skolstvi, policie, jsou
zde kompletni inZenyrské sité, husti sit” hromadné dopravy.

3.4. Obsah

Stanoveni obvyklé ceny pozemkii
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4. POSUDEK

4.1, Popis postupu pfi analyze dat
Dostupné podklady byly zajistény znalcem na katastralnim Gfadé, z kopii &dsti kupnich smluv by
vypoétena jednotkové cena pozemkil.

Toto bylo vypoéteno jako pedil sjednané ceny uvedené v zavkladovanych smlouvéch a vymér v
danvch smlouvich realizovanych pozemki.

Dile pak byly zjistovany nabidkové ceny na realitnich serverech, pfepoéteny na jednotkovou cen
a pouZity pro stanoveni obvyklé ceny pfedmétnych pozemki.

4.2. Ocenéni cenou obvyklou

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku ve znéni zikond
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012
&. 30372013 Sh., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 22572017 Sb. a &, 23772
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 1992014 Sb., & 3452015 Sb.,
53/2016 Sh., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 5b., &. 424/2021 §
&. 337/2022 Sh., kterou se providéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

4.3. Vysledky analyzy dat

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni, stanoveni obvyklé ceny pozemki p.¢. 404/28, p.¢. 404/29, p.&. 404/31. p.&. 683, p.C.
p.&. 692, p.&. 953/12, p.&. 1579/4, p.&. 1579/5 - vesmés ostatni plocha, ostatni komunikace, p.¢.
- ostatni plocha. manipulaéni plocha, p.&. 1351/15 - ostatni plocha. jiné plocha, p.¢. 1578/28 -
pida, p.&. 1584/1 - ostatni plocha. silnice na k.i. Vinof, je provedeno v souladu s cenovy
piedpisy Ceské republiky platnymi ke dni ocenéni.

Obvvkld cena je vypodtena na zikladé podkladi poskytnutych objednatelem znaleckého posud
zejména pak skuteénosti zjisténych znalcem.
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5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Ocenéni pozemki bylo provedeno porovnivaci metodou, jake podklady pro stanoveni obvyklé ceny
pozemku byly pouzity Odaje ze zavkladovanych kupnich smluv v archivu katastralniho dfadu a
nabidkovych cen na realitnich serverech.

Z 1¢chto podkladi stanovend jednotkovd cena je pak pouZita pro vypodet celkové ceny predmétnych
pozemki uvedené v zdveéru tohoto znaleckého posudku.

5. 2. Kontrola postupu

Postup pfi zjiStovinl podkladii ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, stejné jako nasledny
vypoéet a zavéreéné stanoveni obvyklé ceny pozemku je provddén pribéiné pii zpracovani
znaleckcho posudku, opfeno je pledeviim o zkudenosti a odbornou zpiisobilost znalce,
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

STANOVENI OBVYKLE CENY POZEMKU

Ukolem znalce, dle pozadavku objednatele posudku, je stanoveni obwvyvklé, trini c*
pozemki na katastrilnim tzemi Vinof a to:

p.c. 404/28 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 2548 m*

p.¢. 404/29 - ostatn{ plocha, ostatni komunikace o vyméfe 522 m? |
p£. 404,31 - ostatni plocha, ostatni komunikace ovyméte 16203 m? ‘
p.¢. 683 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 6908 m? !
p.¢. 684 - ostatni plocha, manipulagni plocha 0 vyméfe 624 m* i
p.&. 680 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 474 m’

p.c. 692 - ostatni plocha, ostatni komunikace 0 vyméfe 3202 m?

p€. 953/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 308 m?

p.€. 1351/15 - ostatni plocha, jind plocha o viméfe 18 m?

p.£. 1578/28 - oma plda 0 v¥méfe 95 m*

p.£. 15794 - ostatni plocha, ostatni komunikace 0 vvméfe 7 m?

p£. 1579/5 - oslatni plocha, ostatni komunikace 0 vymépe 14 m*

p.€. 1584/1 - ostatni plocha, silnice ! 0 vi¥méie 4430 m?

Pro tento el je nejvhodnéjsi metodou porovndni cen obdobnych nemovitosti, pozemki v da
lokalité, pfipadné lokalit obdobné velkych, majicich stejny, nebo alespon piiblizné stejny, charake

Informace o sjednanych cendch je nutne zajistit pokud mo#na . &erstvé™, pii vyvaji realitniho trd
miiZe dochdzet k viraznym zméndm v cendch pfi prodeji nemovitosti, pedpoklad je. ze informa
by nemély byt stardi 1 roku.

Pro potfeby zjisténi sjednanych cen byl znalcem proveden prizkum u realitnich kanceld
pisobicich v misté a Case, odborném tisku, internetovyich nabidek realit, kontrola vlastni cenos
databaze nemovitosti, dalsi konzultace se znalci v daném oboru, a predeviim pak v archiy
katastrilniho Gfadu - zavkladované kupni smlouvy.

Platny dzemni plin hlavniho mésta Prahy v dané lokalit¢ pfedmétné pozemky resi tak, jak
uvedeno vy3e, tzn. jako plochy s rozdiln¥m zpisobem vyuZiti, plochy 82 - shén
komunikace mésiského vyznamu, plochy zelené méstské a krajinné vyviadujici zvliie
ochranu, plochy &isté obytné a vodni toky a plochy, plavebni kanaly.

Pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni, jsou zapsany na listu vlasmictvi & 872 pro k.i. Vinof.
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OBVYKLA CENA POZEMKU

£ vyse zpsténych podkladii je nisledné stanovena obvykla cena pfedmétnych pozemkda.
Na realitnich serverech jsou zvefejnény nabidky na prodej pozemki blizko dané oblasti, které jsou
viak uréeny pro rieny zplsob vvuFiti.

Ocefiované pozemky jsou vesmés uZiviny v souladu s pravnim stavem, vyuZiviny jsou jako
ostatni komunikace, silnice, manipulaéni plocha, vy¥jimkou z uvedeného stavu je pozemek p.i.
953/12 - ostatni plocha. ostatni komunikace, ktery se nachdzi na ulici Labefiska a tvofi pruh zelend
mezi komunikaci a redinnymi domy v ulici.

Dile pak pozemek p.¢. 1578/28 - ornd plida je zatravnén, asteéné pak je komunikaci.

V priloze tohoto znaleckého posudku jsou uvedeny sjednané ceny pfi prodeji pozemki v pfedmétné
a obdobnych oblasti, dile pak nabidkové ceny  zjisténé zmalcem na realitnich serverech v
nabidkéich realitnich kancelafi.

Srovnavaci pozemky jsou svym stivajicim  vyukitim i uréenim dle evidence katastru nemovitosti
piiblizné shodné s ocefiovanym pozemkem.

Vzhledem k uvedenym skuteénostem pak stanovuji obvyklou, trZni cenu pfedmétnéhe pozembku
Jako aritmeticky pramér upravenyck cen pozemh srovndvacich a nabidkovych cen.

Porovndnim dostupnych informaci jak realimich kanceldfi plsobicich v mist® a fase na trhu s
nemovitostmi, vlasini cenovou databdzi, cenovou mapou stavebnich pozemki, zejména pak
sjednanou kupni cenou za pozemky ve stejné obei jako pfedmét ocenéni, stanovim obvyvklou cenu
pozemki na k.o. Vinof.,

Vzhledem k velikosti a vyznamu srovnavanych lokalit, pfihlédnutim k dostupnym relevantnim
nformacim. prohlidce pozemkil na misté samém, piedpoklidam tedy obvyklou, tr¥ni, cenu
ocefiovanych pozemki ve vvéi 979,- Ki/m?

Vzhledem K situaci na realitnim trhu, moZnosti vyuZiti jednotlivich predmémych pozemki,
Jejich stavu, upravuji cenu p.é. 953/12 0 20% smirem vy3e (existuje moznost zitizeni véenych
bremen ve smyslu toho, které jiz na pozemku vizne), u p.&, 1351/12  pak cenu o 10% sniZuji
(ochranné piasmo potoka, minimélni viméra).
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p.&. 40428  -ovyméfe 2548 m? 4 979.-K&/m? 2.494.492,- K&
p&. 40429  .ovyméfe 522 m’ 4979,-K&/m? 511.038.- K¢
p& 40431 -oviméfe 16203 m? 4979, -Ké/m? 15.862.737,- K&
p.é. 683 -ovyméfe 6908 m’ 4 979,-K&/m? 6.762.932,- K¢

& 634 -ovyméfe 624 m’ 4 979,-K&/m? 610.896,- K&
::.e. 689 . g :;Tmnéh 474 E* i 919,-1«:&?“ 464.046,- K-;
p.&. 692 -ovyméie 3202 m? 4 979,-K&/m? 3.134.758,- K¢
p&. 95312  -ovyméfe 308 m? 4979,-Ke/m? +20% 361.838,- K&

£.1351/15 | - o vyméF 18 m* 4979, K&m? -10% 15.860,- K&
::.e. 1578/28 ﬁ EEE 95 :t i 9?9,4sz 93.005,- K¢
p.&. 15794 - o vyméfe 7 m? 4979.-Ké/m? 6.853,- K&
p.&. 15795 - o vyméfe 14 m’ 4979,-K&/m? 13.706,- Ké
p&. 15841  -ovyméfe 4430 m? 4 979,-K&/m® 4,336.970,- K¢
celkem 34.669.131,- K&

r i
ZAVER

Obvykli cena pozemki p.é. 404/28, p.& 404/29, p.&. 404/31, p.&. 683, p.i. 689, p.&. 692,
H33/12, p.l 1579/, p.&. 15795 - vesmés osiatni plocha, ostatni komunihace, p.g. 684 -
plocha, manipulaéni plocha, p.&. 1351/15 - ostatni plocha, jind plocha, p.é. 1578/28 -
puda, p.&. 1584/1 - ostatni plocha, silnice evidovanych na LV & 872 na katastralni @
Vinof ke dni 29.5.2023 &inila (po zaokrouhleni):

CELKEM 34.669.130,- K

(slovy:tiicetétyFimilionviesetiedesitdevéllisicjednostotficetkorunéeskych)
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6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
pfesnost

Vzhledem k v¥%e uvedenym informacim, zjifténym adajim z katastru nemovitosti, konstatuji,
ze obvykla, trini, cena uvedend v zivéru znaleckého posudku, je cenou bez dané z piidané
hodnoty.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek neni vypracovin jako posudek pfezkumny.

Konzultant a divod jeho pfibrani
Znalecky posudek jsem vypracoval osobng, bez pfimé spoluiiasti jinych osob, jak pravnickych, tak
fyzickvch.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym gislem 3150 - 26/2023,

WV Praze 4.6.2023

Ing. Vladimir Svoboda
Beranovych 716
199 (0 Praha 9 - Letfiany
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szemi: Vinor [782378]
=ni v mapé i

uci_ jini opravnéni

F=letice, Veleniska 48, 25073 Prezletice

) ¥ m=<ou zapsany 7adné stavby.

LW m=sou zapsany Zadné jednotky.

= stavby

W mesou z2psana zadna prava stavby.
PENESST © v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni

_dz= maji informativni charakter. Platnost dat k 15.05.2023 15:00.

B 303 ooy uiad cememeicky. a katastialnit
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