P10-061220/2016

Rada MC Praha 10 11. zasedani

Zastupitelstva K Praha 10
dne

Navrh
na koupi pozemku parc.¢. 13/6, k. U. StraSnice réstskou éasti Praha 10 od
fyzické osoby

Duvod piedlozeni

§ 89 odst. 2 pism. d) zak.131/2000 Sb., o hl. m. Praze
Usneseni RM &islo 5 ze dne 5. 1. 2016

Usneseni RM ze dne 9. 6. 2016

Obsah:

l. Navrh usneseni ZM

Il. Duvodova zprava

. Piiloha . 1 - majetkopravni mapa - stavajici stav, ortafupa

. 2 - Zadost pani *r¥xrex

. 3 - 1S Odboru zivotniho prasidi, dopravy a rozvoje o usneseni KUR

. 4 - Zapis z jednani KMN ze dne 16. 12. 2015

.5 - Usneseni RK ¢islo 5 ze dne 5. 1. 2016

. 6 - Znalecky posudek o trzni hod&oemovitosti vypracovany spol.
ACONTA s.r.6. 3008 — 9. 18/15
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Piredklada:
Ing. Tomas Pek, S. E., 1. zastupce starosty

Zpracovala:
Bc. Marie Novakova, odbor majetkopravni, referemaratu vykonu vlastnickych prav



Méstskacast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKECASTI PRAHA 10

Navrh usneseni

Zastupitelstvo réstskécasti Praha 10
¢islo
ze dne

k navrhu na koupi pozemku parc.€. 13/6, k. . Strasnice réstskouéasti Praha 10 od
fyzické osoby

Zastupitelstvo réstskécasti Praha 10

|. schvaluje

koupi pozemku v k. 0. StrasSnice, p&rcl3/6, o vynsie 358 m2, ostatni plocha -
ostatni komunikace, od pani ****** nparozené *****pytem ****** z3 c¢astku
340 000 K mestskoucasti Praha 10

Il. uklada

1. Racé m. ¢. Praha 10
1. 1. informovat prodavajici o tomto usnesersitdpitelstva M’ Praha 10

Termin: 30. 9. 2016

1. 2. iedlozit prodavajici navrh kupni smlouvy na koupeg@mku parcé. 13/6,
k. 0. Strasnice dle bodiohoto usneseni

Termin: 30. 11. 2016

1.3. uzdit kupni smlouvu na koupi pozemku patcl3/6, k. U. Strasnice dle bodu
l. tohoto usneseni

Termin : 31. 12. 2016

Predkladatel:  Ing. Tomas Pek, S. E., 1. zastgpm®sty
Cislo tisku: P10-061220/2016



Divodova zprava

Pani ***** narozena dné*** bytem ***** se na M C Praha 10 obréatila dopisem ze dne 14.
4. 2015, dorenym MC Praha 10 dne 4. 5. 2015. Pani ****** timto dopisémormovala m.

¢. Praha 10 o skutaosti, Ze vlastni pozemek

parc.¢. 13/6, k. 0. StraSnice, o vyite 358 mz2, ktery byl zdenén do parku i vybudovani
stanice trasy A metra StraSnicka a je veden jakatmisplocha se Zigobem vyuziti jako
ostatni komunikace. Pani ******* timto dopisem Zada proplaceni daného pozemku
z divodu, Ze slouzi wejnému zajmu a dotpa nikdy z daného pozemku odCMPraha 10
nepobirala Zzadny najem.

Odbor majetkopravni se nasledujistil, Ze dotgna dava timto M Praha 10 nabidku ke
koupi prednetného pozemku a zadal vypracovani znaleckého posodger’ nemovitosti
pirednttného pozemku. Znalecky posudek byl koncma 2015 vypracovan. iBdnetny
pozemek je v &m definovan nasledn,,Pozemek pé. 13/6 je rovinny, jen migse svazujici

a uzivan jako saiast véejné zeled — parku a sportovniho arealu Gutovka. Jednou svoji
hranici giléha k uléni komunikaci, resp. chodniku ulice K Rybkim. Na pozemku jsou
provedeny venkovni Upravy ve foémarkove zelefy travni porost, kie a deviny a jsou fes

n¢j vedeny @Si parkové komunikace.

Parcelniislo Druh pozemku Vyira v m2 Cena stanovena ZP,

13/6 Ostatni plocha +358 340 000,- K
ostatni komunikace

Cena stanovena Znaleckym posudkem o trzni héd®noB008-9.18/15 firmou ACONTA
s.r.o. ze dne 20. 10. 2015 (tilpze¢. 6 materialu) j840.000,- K.

Predmétna ¢astka je vyhrazena ve schvaleném rozgtu pro rok 2016.

Dne 20. 7. 2015 bylaipdmitna koug pozemku M Prahou 10 od pani Jarmilyacké
projednana na KUR a bylofifato usneseniKUR doporuéuje vyslovit souhlas s koupi
pozemku parc.¢. 13/6 v k. 0. StraSnice od pani ***x***,

OMP vzhledem ke stanovisku Komise Uzemniho rozvojeupi pozemku doporuuje.

Komise majetkova a nebytovych prostor doporduje koupi pozemku parc.¢. 13/6, k. Q.
StrasSnice, 0 vynéire 358 m2 za cenu 340 000¢&Kod pani ****** pytem ***kxx  (yiz,
Prilohac. 5, str. 11 tohoto materialu).

Navrh na koupi uvedeného pozemku byl schvalen RK1 dne 5. 1. 2016 usnesenim R

¢. 5. Material byl viak oftovré predlozen 7. mimgiadné schzi RMC dne 9. 6. 2016, a to
z toho divodu, Ze v potrovaciasti zmiovaného usneseni RBK. 5 ze dne 5. 1. 2016 byl
k predloZeni ¥ci do ZMC powien byvaly zastupce starostky Doc. Ing. Petr DaRidl, D.
ZruSenim bodu Il fedmitného usneseni RWa sodasnym powienim Ing. Toméase Peka, 1.
zastupce starosty, na 7. miradné schzi RMC dne 9. 6. 2016 byla tato formalni vada,
plynouci ze zrény ve vedeni m¢. Praha 10, zhOJena a kaupredmeétného pozemku je nynl
po pilro¢ni prodle¥ (a pocetnych urgenC|ch partiacké) pedlozena k projednani v ZiV
Predkladany material byl projednan RMC dne 9. 6. 2016.



Ptilohac. 1
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Ptilohac. 2

Utad Mé&stské ¢asti Praha 10

Mgr David Ekstein, MBA

; s z )
N AN

vedouci odboru majetkopravniho

Urad Méstské &asti Praha 10

Vr$ovicka 68, Praha 10 Praha, 14. dubna 2015

Véc: Pozemek parc. &.13/6 KU Straénice, obec Praha — —

Viastnim parcelu &. 13/6 KU Strasnice, obec Praha, ktera byla zaglenéna do
parku pfi vybudovani stanice trasy A metra Stradnicka a je vedena jako ostatni
plocha se zplsobem vyuziti jako ostatni komunikace.

Jsem ve véku, kdy si chci dat véci do pofadku a proto 2adam Ufad méstské &asti
Praha 10 o proplaceni mého pozemku, nebot slouZi vefejnému zdjmu a za celd léta
jsem nepobirala a ani jsem nezadala o pronajem s Méstskou ¢asti Praha 10.

V roce 2007 byl po tmrti mého manzela vypracovan znalecky posudek ¢. 1549-
257/2007 Ing. Jaroslavem Latalem, jehoz kopii pfikladam.

Deékuiji za kladné vyfizeni. —=

i

Prilohy:
1. List vlastnictvi ¢. 2650
2. Kopie znal. posudku ze dne 1.12.2007 32‘:”22:2' éﬂ_o,,zo,s
P1 0—046770/ 2015

I
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Ptilohac. 3

r'd b4 rd
Interni sdéleni
Méstska é3st Praha 10 odbor Zivotniho prostiedi, dopravy a rozvoje
Odbor majetkopravni oddéleni koncepce a rozvoje MC
Ing. Helena Novdkova, CSc.
vedouci oddéleni é&innosti viastnika referent Magdaléna Hlavétkova / 424
a prodeje nemovitého majetku datum 27. 8. 2015
odboru majetkopravniho

¢islo jednaci P10-087253/2015

véc Odkup pozemku parc. €. 13/6 v k. (. Strasnice

VéZend pani vedouci,

obdrZeli jsme V&3 dopis €. j. P10-060014/2015 ze dne 5. 6. 2015 ve véci odkupu pozemku parc. &.

13/06 v k. i. strasnice od pani |G

Zadost byla projednéna na 7. jednani komise (izemniho rozvoje (déle jen KUR) dne 20. 7. 2015 a bylo
pfijato usneseni: zépis ze 7. jednani KUR &. j. P10-069190/2015, bod 10:

KUR doporuduje vyslovit souhlas s koupi pozemku parc. & 13/6 v k. . Stra$nice od pani -

S pozdravem

I
Bc. Martin Pecanek /
vedouci odboru Zivotniho prostiedi,
dopravy a rozvoje



Ptilohac. 4

ZAPIS ¢&. 12/2015

KMN — komise majetkova a nebytovych prostor
_jednani komise KMN konané dne 16.12.2015
UMC Praha 10, VrSovicka 68, v zaséda 411a)

Pritomni: JUDr. Magdaléna Lukovova — gedsedkysd KMN
PhDr. Olga Richterova, JUDr. PhDr. G@lth Chodtra, pan Lukas Razl, Ing. Michal Narovec a
Mgr. Tereza Hauffenova élenové komise KMN

Omluvili se: Mgr. Bohumil Zoufalik

Hosté: JUDr. Olga Doudova, Romana Simova, Ing.Helena Kowé& CSc., pan Josef
Klogner a pan FrantiSek Vlach

Zapsal: Petr Stejskal
Navrh na Program jednani:

1. Zahjeni komise

2. Schvaleni zapist1 11/2015 ze dne 30.11.2015
3. Schvéleni programu
4

. ProjednaniiedloZzenych materialodcleni cinnosti
vlastnika a prodeje nemovitého majetku

(62}

. ProjednaniigdloZzenych materialodcleni
najemnich vztaha pohledavek

. Rizné
. Zaer

~N O

K projednavanym bodam jednani:

Zasedani KMN zahajila a vedla od 17:00 ho#edsedkys KMN pi. JUDr. Magdaléna
Lukovi¢cova. Komise se seSla via 4 ¢leni (od bodu 4/1 jiz v p&tu 6-ti ¢leni). Komise po
celou dobu jednani byla usnasenischopna.



Por. €. 5/6
Projednani navrhu na koupi pozemku parc.€. 13/6, k. U. StraSnice réstskou éasti Praha
10 od fyzické osoby

Komise doporduje koupi pozemku paré. 13/6, k. U. StraSnice, o vyie 358 m? za cenu
340 000 K od pani

PRITOMNO: 6
PRO: 6
PROTI: -
ZDRZEL SE: -

Vysledek hlasovani:KOMISE DOPORUCUJE KOUPI POZEMKU parc. & 13/6, k. G.
STRASNICE, O VYMERE 358 M2 ZA CENU 340000 K oD PANI || EEEGEGE

ByTeM I



6. Ruzné

- Do bodu Riazné pfedlozil Ing. M. Narovec navrh na vytvofeni ,,databaze” zdjemci o koupi
& prondjem nebytovych jednotek v pééi MC P10. Konkrétné navrhuje na strankich MC
P10 ziidit sluzbu, kam by Zadatelé zaregistrovali svoji e-mailovou adresu (pouze e-
mailovou adresu, bez jakychkoliv dalsich osobnich udaji). Tyto e-mailové adresy by
ufednici zaevidovali a vzdy kdyz by bylo vyhlaseno Vybérové tizeni, zaslali by (v
podobé hromadné korespondence) na tyto e-mailové adresy odkaz na vyhld§end
Vybérova fizeni. Tim by se dle piedkladatele zvysil zdjem o nabidky a dosahlo by se
vy$8ich koneénych cen.

- K tomuto ndvrhu se piidala 1 PhDr. Olga Richterova, kterd potvrdila, Ze podobnou sluzbu
Jiz nékolikrat pfipravovala a dle jeji zkuSenosti neni vytvofeni této sluzby nikterak
obtizné a pro ufedniky namahavé.

- Kndvrhu se vyjadiili vedouci jednotlivych oddéleni, ktefi upozornili na to, ze jiz nyni
maji méné referentd, nez je predepsano schvélenym organizaénim fadem (divodem je
odchod na matetskou dovolenou, vypovéd’ apod.).

- Pani pfedsedkyné KMN JUDr. Lukovi¢ovad upozornila na moznost stiznosti ze strany
Lhezaregistrovanych™ zajemet, ktefi se budou citit znevyhodnéni oproti tém, co dostali e-
mailovou vyzvu.

- Po ukonéeni diskuse JUDr. Lukovi¢ova doporuéila tento navrh jesté promyslet a vratit se
k nému na nékterém z pfistich jednani KMN.

7. Zaveér

Pani pfedsedkyné JUDr. Lukovi¢ova ukon¢ila jednani v 19:08 hod.

Zapsal dne 17.12.2015 Petr Stejskal — tajemnik komise majetkové a nebytovych prostor.

Schvilila: JUDr. Magdaléna Lukovicovd — predsedkyné komise majetkové a nebytovych
prostor. y
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Ptilohac. 5

Méstskacast Praha 10
RADA MESTSKECASTI PRAHA 10

Usneseni
Rady néstskécasti Praha 10
¢islo 5
ze dne 5. 1. 2016

k ndvrhu na koupi pozemku parc. é&. 13/6, k. U. StraSnice réstskou ¢asti Praha 10

od fyzické osoby

Rada ndstskécasti Praha 10

souhlasi

a) s navrhem na koupi pozemku v k. 0. StraSnice, gad3/6 od pan_
pyter

b) s navrhem usneseni Zastupitelstv& NPraha 10 dlesasti ¢. IV. piedloZeného
materialu

powEiuje
doc. Ing. Petra Davida, Ph.D., zastupce staroskkgiedloZzeni navrhu na prodej

pozemk: dle bodu I. tohoto usneseni Zastupitelstwstskécasti Praha 10 na jeho 8.
zasedani

JUDr. Radmila Kleslovéa
starostka



Ing. Vladimir Nov ak
1. zastupce starostky

Predkladatel: doc. Ing. David, Ph.D., zast. starostky

Anotace: hospodani s obecnim majetkem
Provede: -

Na wdomi: -

Garant: Mgr. Ekstein, MBA, ved. OMP

Cislo tisku:  P10-131679/2015, P10-000303/2016



Ptilohac. 6

Ustavni 181/10

ACONTA e
s.r.0. mobil: 602 270 083
! B . e-mail: caner @ mybox.cz

T koncesovana znaleckéa kancelar IC0; 26 47 29 11

ocefnovani nemovitosti a podnik(

ZNALECKY POSUDEK O TRZNi HODNOTE
(OBVYKLE CENE)

Pozemek p.¢. 13/6, katastralni izemi Strasnice,
obec Praha, hl. mésto Praha

¢. 3008-9.18/15

Objednatel: Mgstska Cast Praha 10
Vriovicka 68
101 38 Praha 10 - Vrsovice

Utel ocenéni: Stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) pro potfeby objednatele.

V Praze dne 20.10. 2015
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1. VYCHOZI SITUACE — NALEZ

1.1. Piedméf ocenéni:
Pozemek p.€. 13/6, ostatni plocha — ostatni komunikace.

Katastralni izemi :  Strasnice
Obec : Praha
Kraj : Hlavni mésto Praha

1.2. Utel ocenéni:
Stanoveni trZni hodnoty (ceny obvyklé) pro potieby objednatele.

1.3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

< Informace o pozemku pofizena elektronickym p¥istupem k datu 1. 10. 2015
« Vytez katastralni mapy poiizeny elektronickym pfistupem

< Informace navrhového horizontu dotéeného pozemku dle Uzemntho planu hl. m. Prahy

+» Cenova mapa stavebnich pozemkd na izemi hl. m. Prahy
% Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni Vyhl. €. 199/2014 Sb.

o,

% Skutecnosti zjiSténé zpracovatelem ocenéni na misté

1.4. Vlastnické a evidencni udaje:

Z priloZené informace o pozemku z katastru nemovitosti dle LV €. 2650 pofizené dalkovym
pfistupem k datu 1. 10. 2015 vyplyva, Ze vlastnikem ocetiovaného pozemku je pani ﬁ

1.5.  Omezeni viastnického prdava:

7 pfilozené informace o parcele dle LV &. 2650 nevyplyva Zadné omezeni vlastnickych prav
k pfedmétnému pozemku. Pozemek jako celek je uZivan jako soucast vefejné zelené - parku
Gutovka v misté pii hranici s uli¢ni komunikaci, jeho ¢astmi nebo podél jeho hranice mohou
byt vedena podzemni vedeni inZenyrskych siti. Nelze vyloudit, Ze k t€émto sitim se vztahuji




2. STRUCNA CHARAKTERISTIKA PREDMETU OCENENI

Pozemek p.¢. 13/6 je rovinny, jen mirné se svazujici a uzivan jako souéast vetejné zelené
- parku a sportovntho arealu Gutovka. Jednou svoji hranici pfiléha k uli¢ni komunikaci, resp.
chodniku ulice K Rybni¢kiim. Na pozemku jsou provedeny venkovni tpravy ve formé
parkové zeleng, travni porost, kefe a dieviny a jsou pfes n&j vedeny p&si parkové komunikace.
Venkovni Upravy provedené na pozemku nejsou predmétem tohoto ocenéni. Dle platného
uzemniho plénu se pozemek nachdzi ve stabilizovaném uzemi, které je v navrhovém
horizontu ur¢eno pro parky, historické zahrady a hibitovy — zamérné zaloZené architektonicky

[ e e ™ [y §
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1

ztvarnéné plochy zeleng, kodové oznaleni ZP.

Parcelni ¢islo

Druh pozemku

vyméra v m

2

13/6

Ostatni plocha — ostatni komunikace

358
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3. ZPUSOB OCENENI

Postup a zpisob stanoveni trzni hodnoty byl pouZit v souladu se zadkonem ¢. 151/1997 Sb.
o ocefiovani majetku a mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Pro stanoveni odhadu trzni
hodnoty (obvyklé ceny) se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. nakladovy, vynosovy a
porovnavaci zplsob, jejichZ charakteristika je uvedena niZe. Protoze kazdd metoda m4 své
klady a zdpory, je nutno pfed rozhodnutim, které metody pouZijeme, provést analyzu trhu a
trznich podminek v rozsahu dostupnych informaci.

Obecné k cenam pozemkii

Pozemky oproti pfevazné vét$ing jinych véci movitych a nemovitych maji jednu podstatnou
zvlastnost, kterou je jejich omezend rozloha v daném uzemnim celku (obec, mésto, region,
stat). Pozemky nelze libovolné rozSitovat nebo vyrabét a vlastnictvi pudy se tedy stava
jakousi formou monopolu. Z tohoto monopolu se odviji pozemkova renta, kterd je dvojiho
druhu - absolutni a relativni. Absolutni rentou je ta, kterou maji v daném regionu z titulu
svého vlastnictvi vlastnici nejméné vyhodnych pozemkt. Relativni rentou pak je navyseni,
které maji nad rentu absolutni vlastnici pozemkid vyhodnéj$ich, vynosngsich. Hodnota
pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho predpokladané vyuziti a 1ze odvodit, Ze
napi. hodnota zemédélsky vyuZivané pidy, perspektivné urgené ke stavebnimu vyuziti se
bude postupné zvySovat s tim, jak se bude pfiblizovat skute¢na realizace vystavby. Vyznamny
vliv na hodnotu pozemku ma také dostupnost inZenyrskych siti a dopravni infrastruktury,
jejichZ vybudovani je zna¢né nékladné a fada dalSich kriterii.

Vzhledem k vySe uvedenému byla vyvinuta fada metod, jez se snazi néjakym zphsobem
cenu pozemku bud’ administrativné ur¢it, nebo suplovat funkei trhu a cenu pozemku co
nejpresne]ji odhadnout napf. tvorbou cenovych map.

3.1  Nakladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zplisob vychazi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na potizeni pfedmétu
ocenén{ v mist¢ ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni. Vécnd hodnota staveb je pak
reprodukéni cena nemovitosti sniZend o p¥iméfené opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vy§i nakladt, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véei. Ocenéni miZze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodn&jsi a ckonomicky efektivngjsi koupit jiz
existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit
s piihlédnutim k opotfebeni, s ohledem na skutelny stavebnétechnicky stav a moralni
zastarani prvka pomoci nékteré ze znamych metod.

U pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitost nebo geometrického
planu a zdruhu pozemku (zastavéna plocha, ornd pida atd.) Hodnoti se také umisténi
v pozemku v dané obci a u nezastavénych pozemk tdaje z izemné planovaci dokumentace
(zastavovaciho planu obce).

Pro kvalitativni informaci o hodnot& pozemki 1ze pouZit cenovou mapu pro danou lokalitu,
platnou ocefiovaci vyhlasku, pfipadné dal§i metody (indexovd, Sammetova, Naegeliho,
porovnavaci metoda).

3.2  Vynosovy zpiisob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepcei ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujicf) nakupuje budouci zdroj pi{jmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pf{jmi muze byt bud’ soudasné vyuziti podnikatelského majetku,
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nebo uvaha o moZném nejlepdim a nejvynosné&j$im vyuZiti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odlisovat.
Soucasna hodnota majetku je uréena nésledovné:

* projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz

- vyuZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soudasnou kvalitativn{ Groven a
stanoveni spravné adekvatni kapitalizaéni miry
Exaktné vyjadieno je dle vynosové metody trzn{ hodnota majetku (V) rovna _]ehO
stabilizovanému ¢&istému roénimu vynosu (Z) délenému odpovidajici kapitalizadn{ mirou /r/.

=(Z/r)*100
Celkova kapitaliza¢ni mira /r/ je ddna souétem ¢lent:
r=ri+r;

r; — skute¢na mira vynosnosti

1y — rizikovéa mira

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmt z nijemného a vydaju, resp. nakladd, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"véCnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

3.3 Porovndvaci zpiisob ocenéni

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani piedmétné
nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, které byly v nedavné dob& na trhu realizovény a
jejichz ceny jsou znamé. Ze ziskané informace je mozZno vyhodnotit jak hodnotu samotné
stavby ¢&i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zékonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost
odhadce odligit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu
dosaZenych porovndvacich cen méd ovéfend informace o priibéhu prodeje. Za optimalni délku
pribéhu realizace prodeje lze uvaZovat obdobi 1 - 6 mésicd. Porovnany mochou byt
nemovitosti stejného charakteru, pii¢em? kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:

polohu v lokalité

konstrukéni systémy

vybavenost

opotiebeni fyzické, funkeni a ekonomické

ekologické zatiZeni

vécna bfemena

architektonické ptisobent

Metoda porovnavaci / srovnavaci u nemovitosti, potaZmo u pozemki, musi byt zaloZena na
dostateéném a relevantnim souboru vstupnich dat o realizovanych cendch v poslednim
obdobi. Pfi statisticky dostate¢né prikazném vzorku srovnatelnych nemovitosti je pak
vysledkem obvyklad cena nem0v1tost1 Porovnanim s prodeji pozemkd v dané lokalité se
navrhne trznf hodnota za 1 m? pozemku. VZzdy se uvedou podklady, na zékladé kterych se tato
hodnota odvodila. U pozemkd musi byt preferovana metoda porovnavaci/srovnavaci. Jsou-li
viak vzorky nemovitosti pro srovnani odhadecem odborng korigovéany dle ur¢itého modelu, je
vysledkem ocenéni jiz pouze trzni hodnota nemovitosti (jako model — nazor odhadce na
dosazitelnou cenu).

U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani v soufasné nabidce objekty srovnatelnych uZitnych parametri, je t¥eba na
zdkladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalité. V uréitych pkipadech lze pouzit i kombinaci vyse
uvedenych metod.
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4. ODHAD TRZNi CENY

Jako vstupni data byly pouZity udaje z katastru nemovitosti, vyfez katastrdlni mapy a
vykresu uzemniho planu a skute¢nosti zjidténé pfi mistnim Setfeni. P¥i vybéru metody ocendni
bylo piihlédnuto ke skuteCnosti, Ze se jedna o stabilizovanou a dopravné velmi dobie
dostupnou lokalitu méstské ¢4sti Prahy 10 — Stradnice se smiSenou zastavbou s prevazujicimi
objekty néjemniho bydleni a znatnym podilem zelen&. Pfedmétny pozemek se nachézi v obci
s cenou stanovenou cenovou mapou stavebnich pozemkul, vzhledem ke zpisobu vyuziti
vychézi zhotovitel ze stavu, uvedeném v katastru nemovitosti.

4.1. Ndkladovy zpiisob oceneéni (stanoveni vécné hodnoty)
IDENTIFIKACNI UDAJE

V soucasnosti je pozemek p.¢. 13/6 uZivan jako soudést plochy vefejné zelené - parku
StraSnickd v misté styku s ulici K Rybnitkéim. Dle platného tizemniho planu se pozemek
nachazi v dzemi, které je v ndvrhovém horizontu urleno pro parky, historické zahrady a
hibitovy — zdmérmné zaloZené architektonicky ztvarnéné plochy zeleng, kodové oznaceni ZP.

Parcelni ¢islo Druh pozemku vyméra v m*
13/6 Ostatni plocha — ostatni komunikace 358

ANALYZA OCENENI

Komentar:

Pro stanoveni vécné hodnoty pozemku se v daném piipad® vychdzi zmetodiky platného
ocetiovaciho predpisu tj. vyhlasky MF ¢ 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjitho piedpisu.
Ocetlovany pozemek se nachdzi v misté, kde dle platné cenové mapy neni pro tuto skupinu
pozemkil uvedena cena. Pozemek je tedy zatfidén dle § 4. odst. 3 této vyhlagky.

Zakladni cena (ZC) 1 m? pozemku na tizemi Prahy 10, oblast 10: 6 950,- K&/m?,

Uprava zakladni ceny dle § 4. odst. 3: ZCU =ZC x I (index dle vzorce)
P1-kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah -

- p&3i zony, cyklostezky, vefejna zelen, vefejné parky -0,55
P2- charakter a zastavénost tzemi — v sidelni ¢4sti obce v zastavéném tizem{ -0,10
P3— povrchy - vefejné parky nebo veiejna zelet -0,06
P4— ostatni vlivy - bez dal$ich vlivii -0,00
P5— komercni vyuziti - bez moznosti komeréniho vyuZiti koef.  0.60
Uprava zikladni ceny: I=0,174

6
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Tabulka:
Pozemek | 7akladni cena Koeficient 5.5 Vyméra Hodnota
pc. K&/ m? lpravy ceny Upravendi oana: (K700} celkem (m?) | pozemku (K&)
13/6 6 950 0,174 1209,30 358 432 929,40

Rekapitulace hodnoty pozemku stanovené nakladovym zptsobem:

| Pofadi Vypoétovéa hodnota

432 929,30

Hodnota pozemku stanovend nékladovym zpiisobem po zaokrouhleni: 433 000,- K¢

4.2. Vynosovy zpiisob ocenéni (stanoveni vinosové hodnoty majetku)

V daném pifipade se pfi vypodtu vynosové hodnoty posuzované nemovitosti vychazi z

predpokladu, e majitel nemovitost (pozemek) pronajimd za ucelem dosaZeni trvale
odéerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pi{jmi z najemného a vydajl, resp.
nakladd, vynaloZenych z titulu jeho vlastnictvi.
Pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty je nutné stanovit vy$i najemného, kterd je v relaci
se souasnou poptavkou a nabidkou na trhu v dané lokalits. Pozemek je uzivan jako soudast
vefejné zelené — parku a sportovniho aredlu Gutovka. Zhotovitel posudku nema informaci,
zda je pozemek uzivan v ndjemnim vztahu. Vynosové hodnota pozemku byla tedy stanovena
na zaklad¢ simulovaného prondjmu a jako najemné obvyklé v misté a Gase bylo stanoveno
procentnim podilem z hodnoty pozemku stanovené dle bodu 4.1. S ptihlédnutim k atraktivitg
lokality a funkci pozemku ve spojeni s vefejnou zeleni a souladem vyuziti tizemi, ve kterém
se nachdzi, suzemim planem, bylo pro Gcely stanoveni vynosové hodnoty majetku
simulovano najemné ve vy3i 5% z hodnoty pozemku stanovené dle bodu 4.1, vztazené k 1 m?
pozemku. Pro vypocet vinosové hodnoty pozemku je tedy simulovano ro&ni najemné ve vysi
60,- K&/m?. Vypadek ndjemného v daném piipadé neni uvazovan. Od vypocteného roéniho
piijmu byly nésledné odeéteny naklady na jeho dosaZeni, resp. jedna se o néklady, vynaloZzené
z titulu vlastnictvi nemovitosti.

Plocha k pron4jmu
Zdrojem vynosu z mozného prondjmu je tedy pozemek o vyméte 358 m”.

Vypocet roéniho pfijmu z ndjemného:
358m’ x 60-K&/m?> = 21480.- K&

Rocni vydaje
V daném pfipad€ byly naklady stanoveny odhadem ve vysi 5 % z celkového uvazovaného
roéniho vynosu z prondjmu nemovitosti.
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Vypodet roéniho vynosu (7)

Piijem z ndjemného — 21480,- K¢
Vypadek najemného — -

Vydaje (naklady) - 1 074,- K&
Roéni vynos (Z) - 20 406,- K&

Vypoclet vynosové hodnoty V
Vynosova hodnota nemovitosti dosazitelna kapitalizovanim odgerpatelného roéniho vynosu Z
pti nasledujici Grokové mife kapitalizace r.

1= VYNOSNOSt ..o e, 1,00 %
1y -rizikovamira ..o 5,00 %
Kapitaliza¢ni mirar................... 6,00 %

V=Z%100/r = 20406 *100/6,00 = 340 100,-K¢&

Vynosovd hodnota pozemku po zaokrouhlent: 340 000,- K¢

4.3. Metoda porovndni trinich hodnot

Zpracovatelé¢ provedli analyzu piisluiného segmentu trhu zaméfenou na realizované
prodeje nemovitosti srovnatelnych uZitnych parametrii a souasnou nabidku a poptavku po
obdobnych nemovitostech v dané lokalite, Udaje o realizovanych prodejich srovnatelnych
pozemki za posledni sledované obdobi nebyly zjisteny, a proto nebylo moZné objektivné
pimo stanovit porovnavaci hodnotu pfedmétnéhe majetku.
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5. ZAVER

Cilem ptedloZené expertizy bylo vypracovat névrh trzni hodnoty (obvyklé ceny) pozemku
p.¢. 13/6 v k.t. Stradnice ke dni 20. 10. 2015. Pozemky, které jsou nabizeny na daném
segmentu trhu, jsou pfevazné urdené ke stavebnimu vyuziti, pro bytovou vystavbu, pfipdadné
jiné komercni vyuZiti. Pozemek téchto parametrii nedosahuje, je uZivan jako soucast vefejné
zelené - parku a sportovniho arealu Gutovka, jednou svoji hranici p#iléha k uli¢ni komunikaci,
resp. chodniku ulice K Rybni¢kiim, jsou na ném provedeny venkovni Upravy ve formé
parkové zeleng, travni porost, kefe a dfeviny a jsou pfes n&j vedeny pési parkové komunikace.
Pozemek se nachazi v tizemi, které je v navrhovém horizontu uréeno pro parky, historické
zahrady a hibitovy — zamémné zaloZené architektonicky ztvarnéné plochy zelend. Jedna se
tedy o pozemek, u n¢hoz je pfipadné stavebnf vyuZit{ velmi obti#né, TrZni hodnotu (obvyklou
cenu) pozemku vyjadiuje vdaném piipadé objektivngji hodnota stanovend vynosovym
zpusobem.

Rekapitulace:
Hodnota stanovend nakladovym zplsobem ocenéni 433 000,- K&
Hodnota stanovend vynosovym zpsobem 340 000,- K&

Na zikladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trZni hodnoty
(obvyklé ceny) k uvedenému datu, je navrZena hodnota nemovitosti ve vysi:

Trizni hodnota (obvykla cena) 340 000,- K¢

Slovy: tfistactyficettisic korun ¢eskych

Praha dne 20. 10. 2015

Vladimir Pauer
U novych dom II1-1
140 00 Praha 4

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 8.6.1983 pod &j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. 3008-9.18/15 znaleckého deniku.

Spoluprace - ACONTA s.r.o.
Znalecka kancelat

) /
Ustavni 181

180 00 Praha 8
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6. SEZNAM POUZITE LITERATURY

Mezindrodni standardy pro ocefiovani majetku

- VyhlaSka Ministerstva financi &. 441/2013 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpist

7. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICIi PODMINKY PRO

STANOVENI TRZNI HODNOTY

Trzni ohodnoceni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady a
omezujfcimi podminkami:

» Zpracovatel ocenéni neprovadél Zadna Setfent sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a

Uplnosti dokladd pfedlozenych jako podklady pro zpracovani trzntho ohodnoceni.
Vychdzi pouze z prohléseni o pravosti a platnosti téchto dokladd a neodpovida tudiz
zejména za:

Pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k oceflovanym vécem

Pravost a platnost prév k cizfm v&cem a nijemnich vztahtt k nim, jejichZ existence ma
nebo by mohla mit vliv na tr#ni ohodnoceni

Oceneni je zpracovano podle podminek trhu v dobs jeho provadéni a zpracovatel tedy
neodpovida za pfipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym doslo po pfedani tohoto
ohodnoceni.

8. PRILOHY

Kopie informace o parcele dle LV & 2650 pro k.i. Stradnice potizené elektronickym
piistupem

Vyftez katastralni mapy potizené elektronickym piistupem

Zobrazeni cenové mapy

Vytez grafické Casti izemniho planu a informace o regulativech dotdeného tizemi
Fotodokumentace

10
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 13/67

Obec: Praha [554782]7

Katastralni Gzem: Stradnice [731943

Cislo LV: 2650

Vymeéra [mz}: 358
! Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
‘ Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
ZpUsob vyuziti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podit
Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné Uzemi

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ,

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana z4dné omezeni.
Jiné zapisy
Typ

Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost CR vykonava Katastralni Grad pro hlavni
meésto Prahu, Katastralni pracoviété Praha?

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost k 01.10.2015 10:45:47.

© 2004 - 2015 Cesky Ufad zeméméficky a katastralniZ, Pod sidligtérm 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 87 Verze aplikace: 5.2.0 build 1
Podaéni uréena katastralnim Gfadim a pracoviitim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresu/?
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkl pro rok 2015

3420 447501

Katastralni tzemi

Nazev: Strasnice

Parcela

Cislo parcely:  13/6

Cena 2015
Mapovy list:
Cena: Cena nestanovena
Skupina:

obrazené Udaje maji informativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemkii je nutné postupovat

le vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

iistuje. Uéinnost vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpisa:

000: 1.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 12002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1 04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2 05-31 1 06 |
006: 1.2.06-31.12.06 | 2007 1.1.07-31.12.07 j 2008 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 12094:1.2.11-31.12.11 |
912:1.1.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014 od 1.1.14-30.4.14, 0od 1.5.14-14.1.15 |2015: 0d 15.1.15

Vytisténo dne: 1.10.2015




]I ﬁpoﬂa‘ Uzemni plan sidelniho ttvaru hl. m. Prahy

;

18
1]

www.geoportalpraha.cz, (c) Institut planovani a rozvoje hi. m. Prahy 2015, stranka vytvorena:01.10.2015 12:56:48




Navrhovy horizont

Vyméra: 4,1819 ha

Zp

NAVRHOVY HORIZONT .
——=nIVVY AURIZONT

ZP - parky, historické 2zahrady a h¥bitovy

Zamérné zalozené architektonicky ztvarnéné plochy zelena,

Funkéni vyuziti:
Parky, zahrady, sady, vinice to vde na rostiém terénu, plochy uréené pro pohFbivani, urnové héje, kolumbéria,
rozptylové louky a plochy uréené pro pohfbivani zvitat v domécich chovech.

Doplitkové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, pési komunikace,

Prostory a nezbytns plosna zafizeni a liniovs vedeni TV (slouZici stavbdm a zafizenim uspokojujicim potteby tizem;i
vymezeného danouy funkei).

Vyjimeén& pFipustné funkéni vyuziti:

Détskg hristé, cyklistické stezky, jezdecké stezky, komunikace Géelové.

Zahradni restaurace, nekryté amfitedtry, hvézdarny, rozhledny, kostely, modlitebny, krematoria a obfadni sing,
nekrytd sportovni zafizen; bez vybavenosti, drobna zahradni architektura.

Stavby a zafizeni Pro provoz a ddribu, ostatni stavby souvisejici s vymezenym funkénim vyuZitim.

Obchodni zafizeni s celkovou plochou nepfevysujici 200 m2 prodejni plochy, nerugici sluzby! (to ve plati jen pro
hbitovy).

Podzemni parkovigta, Vyjimeéné piipustné umisténi podzemniho parkoviété bude moné za predpokladu zdvazna
stanovené parkoveé kompozice, pfijatelné druhové skladby a stanoveni mocnosti terénu,

Plochy vSech typd zelens ve mésté, pro které plati tato pravidla a ustanovenf:

1) Na tzemi mésta je vymezen a chrdnén celoméstsky systém zelens. V monofunkénich plochdch zelenég, které Jjsou soucéasti celoméstského
systému zelens, je pripustné umistovat pouze stavby a zafizenf souvisejici s provozem a Udrzbou téchto ploch. Nova vystavba a zmény
funkéniho vyusiti nesméji byt provddény na likor zvI4&t chrdnénych Gzem| pfirody.

2) Znatka "zelen vyZzadujic zvIagtni ochranu" upozoriuje na kvalitni vzrostloy a perspektivni zelefi ve stdvajici zastavbé, kterou je nutno
zachovat. Zahrnuje dreviny vysokého funkéniho, estetického a kompozi¢niho vyznamu®,

3) V navrhovanych polyfunkénich dzemich je plovouci znackou zp vyjadfen poZadavek umistit souvislou parkovou piochu uvnit|
plochy. Takto umisténg plocha se stdvd monofunkeni plochou ZP - parkem.

3.1) do rozlohy 3 ha polyfunkéniho lzemi je poZadovano umisténi plochy ZP rliznorodého tvaru, nenf véak definovana jeji minimalni plocha
ani pomér stran,

3.2) pfi rozioze 3 - 6 ha Jje poZadovana plocha 400 m?2 pfi poméru stran plochy max.1: 2,

3.3) pfirozloze 6 - 9 ha Jje poZadovéna plocha 1 600 m?2 pfi poméru stran plochy max. 1: 2,

3.4) pfirozloze 9 - 12 ha je poZadovana plocha min, 3 600 mz, kterou je pFipustné rozdélit do dvou lokalit PFi poméru stran plochy
rliznorodého tvaru max. 1: 2 vzdjemné provazanych parkovymi pdsy & stromoriadimi,

3.5) pfi rozloze nad 12 ha Jje poZadovéna plocha min, 6 400 m2, kteroy Je pfipustné rozdélit do t#i lokalit pfi pomé&ru stran plochy
ruznorodého tvaru max, 1: 2 vzdjemné provazanych parkovymi pdsy &i stromofadimi.

4) Doplrikové funkéni vyuZiti a vyjimeéna pfipustné funkéni vyuZiti (souvisejici s vymezenym funkénfm vyuZitim) v plochdch zp (parky,
historické zahrady a h¥bitovy) a plochdch ZMK (méstska a krajinna zelefi) jsou pipustna pouze jako souéast celkové koncepce monofunkéni
plochy zelené realizované soutasné s jejich zakladanim pfipadné v rédmeci Jejich rekonstruker,

5) Celoméstsky systém zelené je vymezen ve vykresech &. 4 a &, 31.

Yjako drobna nerusici vyroba a sluzby nelze v tomto pfipadé& povolit autoservisy, klempirny, lakovny, truhldrny, betonarky a dalsi provozy
vyZadujici vstup té3ké nakladové dopravy do tzemi a déle ¢erpaci stanice pohonnych hmot,
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