P10-088762/2015
Rada m. Praha 10 5.zasedani

Zastupitelstva nd. Praha 10
Dne 21.9.2015

Navrh
na prodej pozemki parc.¢. 3139/1, ostatni plocha, 3139/2, zastma plocha
a nadvaii a 3140, zastaéna plocha a nadvdi, manzelim ******* g
rxrkxk ylastnik am domu €.p.977, k.U. Vinohrady

Divod piredloZeni:
§ 89 odst. 2 pism. d) zak.131/2000 Sb., o hl. m. Praze, v platnérenin
Usneseni RM ze dne 8.9.2015

Obsah:
l.  Navrh usneseni ZM
Il. Davodova zprava
lll. Prilohy: ¢.1. Majetkopravni mapa, ortofotomapa, informaceuxelach
¢.2. Zapis KMN ze dne 31.8.2015
¢.3. Zadost o odkoupeni pozeirnke dne 30.3.2015
.4 IS OZD - stanovisko Komise tizemniho rozvoje
. 5. Znalecky posudek 3008 — 9.16/15
. 6. Fotodokumentace

Q< O O«

Piredklada:
Doc. Ing. Petr DAVID, PhD., zastupce starostky

Zpracovala:
Ing. Helena Novéakova, vedouci adiehi ¢innosti vlastnika a prodeje nemovitého majetku



Méstskacast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKECASTI PRAHA 10

Navrh usneseni

Zastupitelstva stskécasti Praha 10

éislo
ze dne 21.9.2015

k navrhu na prodej pozemki parc.¢. 3139/1, ostatni plocha, 3139/2, zastma plocha a
nadvori a 3140, zastaéna plocha a nadvdi, manzelim ******* g ****x*x y|gstnik  am
domu &.p.977, k.0. Vinohrady

Zastupitelstvo réstskécasti Praha 10

|.  schvaluje
prodej pozenmkparce. 3139/1, ostatni plocha, patc3139/2,
zastawa plocha a nadvioa parc:. 3140, zastaina plocha a nadvp
K.G. Vinohrady, mani@h *xxxxkk g ok
vlastnikm domuwe.p. 977, k.U. Vinohrady, bytem Slezska 611/98, @30
Praha — Vinohrady, za cenu 13 53O Kt

lI. uklada
1. Radk méstskécasti Praha 10
1.1. uzawWt kupni smlouvu na prodej pozetparcé. 3139/1, ostatni plocha,
parc¢. 3139/2, zastana plocha a nadvoa parc:. 3140, zastaina plocha
anadug k.0. Vinohrady, s manzeli ¥***¥**x g kkkkk
dle bodu I. tohoto usneseni

Term®1.12.2015

Predkladatel: Doc. Ing. Petr DAVID, PhD., zastuptaastky
Cislo tisku  P10-088762/201



Divodova zprava

Na odbor majetkopravni se obratili dopisem ze dh&8.2015 manzelé ***xx**x g *kkkkkx g
Zadosti o prodej pozemku parc3140, k.0. Vinohrady, pod domenp. 977, ul. HradeSinska
¢. 0. 5, vjejich vlastnictvi a pozenalkp.¢. 3139/1, ktery s domem futhé souvisi a .
3139/2, zastatném stavbou garaze ve vlastnictvi ******* ySe k\Xinohrady.

Pozemky pé. 3140, zastaéna plocha a nadvdi, o vymére 209 ni, p.&. 3139/1, ostatni
plocha, zeld, o vyméfe 1 036 mMa p&. 3139/2, o vyniire 176 n?, zastawna plocha, vse
k.U. Vinohrady, jsou ve vlastnictvi Hl.m. Prahy, séfend sprava nemovitosti Mstska
¢ast Praha 10 a jsou™****** pronajaty.

wremkekk 78dal 0 prodej predmitnych pozemi jiZz v roce 2012. Zadal vdak o moznost vyuziti
splatkoveho kalendé, Komise Uzemniho rozvoje s prodejem timtasgiem nesouhlasila a
doporuila prodej za cenu dle znaleckého posudku.

Z téchto dhivoda byla Zadost o prodefedmetnych pozemic obnovena az v tomto roce.
Pozemky se nachazeji, dle platného UP, v Gzésti obytném, nezastémy pozemek .
3139/1, ostatni plocha, zéleje ve funknim celku s domem ve vlastnictvi najemce a je
uzivan najemcem jako zahrada.

Cena pozemki byla stanovena znaleckym posudkem o trzni hégdrngtianym pod. 3008

— 9. 16/15 firmou ACONTA s.r.0. ke dni 10.7.2015w&i 13 599 00XK¢.

Cenova mapa v dané lokalife stanovena ve vysi 9 570¢4n? , cena trzni stanovena ZP
odpovida CM. Znalecky posudek zaplati kupujici.

Rada mistskécasti Praha 10 na své sai dne 8.9. 2015 souhlasila s navrhem na prodej
pozemk p&. 3140, zastaina plocha a nadvi o vymsie 209 m, p&. 3139/1, ostatni plocha,
zelal, o vymete 1 036 M a p¢. 3139/2, o vynre 176 m , zasta¥na plocha,vse k.U.
Vinohrady, ******* g *xkkkk g g p fedloZzenim tohoto navrhu na nejblizSim zasedani
Zastupitelstva n¢. Praha 10.

Zamer na prodej byl vy¥Sen na tedni desce a internetovych strdnkacks. ®raha 10 od
24.8.2015 po dobu 15 @in
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MISYS Stréanka ¢. 1z 1

MISYS-Katastr, vypis urfen pouze pro vnitfni potfebu!

UPOZORNENI! VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROVANE VERZE! OBSAH VYPISU MUZE BYT ZAVADEJICT!

OKRES: €Z0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data platna k: 1.08.2015

OBEC: 554782 Praha INFORMACE O STAVBE
KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady

CAST OBCE, C.p./C.E. Vinohrady &.p.977
TYP STAVBY:  budova s &islem popisnym
ZPUSOB VYUZITI:  objekt k bydleni
OCHRANA:  pamdtkové chrdnéné uzemi
RIZENI VZNIKU:  v-52960/2012-101
STAVBA STOJf NA: KN 3140 na LV 2446

OPRAVNENE OSOBY: na LV 12908

Opravnény subjekt, adresa Identifikator Podil

Vlastnické pravo

1/2

VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROQVANE VERZE! OBSAH VYPISU MOZE BYT ZAVADEJCT!

Vyhotoveno systémem MISYS(11.75.0.1885) pro VFK verze 5.0 Datum a cas vyhotoveni vypisu: 17.08.2015 15:50:38

file:///C:/misys/IS/Misys.html/ISKN/100004.html 17.8.2015



MISYS Stranka ¢. 1 z |
MISYS-Katastr, vypis urfen pouze pro vnitfni potfebu!
UPOZORNENI! VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPORQVANE VERZE! OBSAH VYPISU MUZE BYT ZAVADEJICI!
SOUPIS PARCEL
OKRES: €Z0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data platnd k: 1.08.2015
OBEC: 554782 Praha INFORMACE O PARCELE
KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady

CISLO PARCELY:
VYMERA [m2]:
KATASTRALNI UzZEMI:
POVOD PARCELY:
LIST MAPY:

URCENI VYMERY:
DRUH POZEMKU:
OCHRANA:

NA POZEMKU STOJ STAVBA:
RIZENE VZNIKU:
SEZNAM BPEJ:

KN 3140
209
Vinohrady 727164
Katastr nemovitosti (KN)
DKM
Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavénd plocha a nadvorf
pamaétkové chranéné lzemi, pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové z6né
Vinohrady &.p.977, bydleni na LV 12908
Z-23432/2003-101
Parcela nema BPE)

OPRAVNENE OSOBY:

Oprévnény subjekt, adresa

na LV 2446

Identifikator Podil

Viastnické pravo

Hlavni mésto Praha, Maridnské ndmésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mésto 00064581
Svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Méstska ¢ast Praha 10, VrSovickd 1429/68, 10100 Praha - Vriovice 00063941

VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROVANE VERZE! OBSAH VYPISU MOZE BYT ZAVADEJICT!

Vyhotoveno systémem MISYS(11.75.0.1885) pro VFK verze 5.0

file:///C:/misys/IS/Misys.html/ISKN/100001.html

Datum a ¢as vyhotoveni vypisu: 17.08.2015 15:49:52

17.8.2015



MISYS Stranka ¢. 1z 1
MISYS-Katastr, vypis uréen pouze pro vnitini potiebu!

UPOZORNENI! VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROVANE VERZE! OBSAH VYPISU MOZE BYT ZAVADEJICH!

SOUPIS PARCEL

OKRES: €z0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data platna k: 1.08.2015
JOBEC: 554782 Praha INFORMACE O PARCELE
KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady

CISLO PARCELY: KN 3139/1
VYMERA [m2]: 1036
KATASTRALNI UZEMI:  Vinohrady 727164
POVOD PARCELY:  Katastr nemovitost! (KN)
LIST MARY: DKM
URCENI VYMERY:  Graficky nebo v digitalizované mapé
DRUH POZEMKU:  ostatni plocha
VYUZITI POZEMKU:  zeledt
OCHRANA:  pamdtkové chranéné tzemi, pam. zéna - budova, pozemek v pamétkové zéné
RIZENI VZNIKU:  Z-5729/2012-101
SEZNAM BPEJ:  Parcela nema BPE]

OPRAVNENE OSOBY: na LV 2446

Opravnény subjekt, adresa Identifikator Podil
Vlastnické prévo

Hlavni mésto Praha, Marianské ndmésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mésto 00064581
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstskd &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, 10100 Praha - VrSovice 00063941

VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROVANE VERZE! OBSAH VYPISU MOZE BYT ZAVADEJICH!

Vyhotoveno systemem MISYS(11.75.0.1885) pro VFK verze 5.0 Datum a ¢as vyhotoven( vypisu: 17.08.2015 15:50:08

file:///C:/misys/IS/Misys.html/ISKN/100002.html 17.8.2015



MISYS

Strdnka ¢. 1z 1
MISYS-Katastr, vypis uréen pouze pro vnitfni potfebuy

UPOZORNENI! VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROVANE VERZE! OBSAH VYPISU MOZE BYT zAVADEJIC!

SOUPIS PARCEL

OKRES:  €Z0100 Hlavni mésto Praha,3100

OBEC: 554782 Praha
KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady

Data platnd k: 1.08.2015

INFORMACE O PARCELE

CISLO PARCELY:
VYMERA [m?]:
KATASTRALNI UZEMI:
POVOD PARCELY:
LIST MAPY:

URCENI VYMERY:
DRUH POZEMKU:
OCHRANA:

NA POZEMKU STOJI STAVBA:
RIZENT VZNIKU:
SEZNAM BPEJ:

KN 3139/2
176
Vinohrady 727164
Katastr nemovitost! (KN)
DKM
Ze soufadnic v S-JTSK
zastavéné plocha a nddvori

pamétkové chrdnéné dzemi, pam. zéna - budova, pozemek v pamaéatkové zéné

bez &p/le, gards na LV 704
Z-5729/2012-101
Parcela nemd BPE]

OPRAVNENE OSOBY: na LV 2446
Opravnény subjekt, adresa Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mésto 00064581
Svéfend spréva nemovitost! ve vlastnictvi obce ,
Méstska ¢ast Praha 10, Vréovicka 1429/68, 10100 Praha - Vrdovice 00063941

VYPIS BYL VYHOTOVEN Z DAT VFK NEPODPOROVANE VERZE! OBSAH VWPISU MOSE BYT ZAVADEJIC!

Vyhotoveno systémem MISYS(11.75.0.1885) pro VFK verze 5.0

file:///C:/misys/IS/Misys.html/ISKN/100003 html

Datum a ¢as vyhotoveni vypisu: 17.08.2015 15:50:24

17.8.2015



Prilohac.2

ZAPIS ¢&. 8/2015

KMN — komise majetkova a nebytovych prostor
_jednani komise KMN konané dne 31.8.2015
UMC Praha 10, VrSovicka 68, v zaséda411a)

Pritomni: JUDr. Magdaléna Lukovova — gedsedkys KMN
PhDr. Olga Richterova, Mgr. Tereza Hauffenova, MBphumil Zoufalik a pan Lukas Razl -
¢lenové komise KMN

Omluvili se: JUDr. PhDr. Oldich Chodra a Ing. Michal Narovec
Hosté: Ing. Helena Novakovéa a pani Romana Simova

Zapsal: Petr Stejskal

Navrh na Program jednani:

. Zahajeni komise
. Schvaleni zapist1 7/2015 ze dne 27.7.2015
. Schvaleni programu

. ProjednaniimdloZzenych materialodctleni ¢innosti
vlastnika a prodeje nemovitého majetku

5. ProjednaniiedloZzenych materialodcleni
ngjemnich vztaina pohledavek

6. Rizné
. Zavwr

A WDN P

\‘



i. ¢. 4/4
Projednani navrhu na prodej pozemki parc.¢. 3139/1, ostatni plocha, 3139/2, zastma
plocha a nadvdi a 3140, zastaénd plocha a nadvd@i, manzelim *****xx g *rwekkex
vlastnikim domu &.p.977, k.U. VrSovice

Navrh k hlasovani;Komise doporduje prodej pozemkp.c. 3140, 3139/1 a 3140/2, vSe k
Vinohrady, ve spravM. ¢. Praha 10 manz@in ***xx&x - g xkkkkkk - yytgppresrrs

PRITOMNO: 4
PRO: 4
PROTI: -
ZDRZEL SE: -

Vysledek hlasovaniKOMISE DOPORUCUJE PRODEJ POZEMKU parc. & 3140, 3139/1 a
3140/2, VSE k.U. VINOHRADY, VE SPRAVE M. ¢. PRAHA 10 MANZEL UM KRISTIN E
MASHAT A ING. JI RIMU MASATOVI, BYTEM SLEZSKA 611/98, PRAHA 3

Viichni pritomni prislibili svoji G€ast na tomto spole¢ném jednani KMN a FiV, jen pan
L.Rézl poznamenal, 7¢ bude mit zpoZzdéni. ale na jedndn{ se dostavi.

- JUDr. M. Lukovi¢ovd informovala piitomné ¢leny KMN o terminu jedndni zafijové KMN,
které stanovila na 29. za# od 17hod a poprosila pfitomné ¢leny KMN o Gcast,

- JUDr. M.Lukovi¢ova pod&kovala viem piftomnym a jedndni KMN ukon¢ila v 19:15hod.

Zapsal dne 1.9.2015 Petr Stejskal - tajemnik komise majetkové a nebytovych prostor.

Schvilila: JUDr. Magdaléna Lukovifova - piedsedkyné komise majetkové a nebytovych
prostor.

P
o

é/ I~ N ag §
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Friloha¢. 3



UFIC prana av
Dorucenc: 30.03.2018

pP10-033909/2015

Listy: 1 prilahy:0

L

|

Mestska ¢ast Praha 10
se sidlem VrSovicka 68, Praha 10
Odbor obecntho majetku

Véc: Zadost o odkoupeni pozemku

B o

V Praze dne 30.3.2015

Zadame Vas timto o zahdjeni fizeni odkoupeni pozemkd parc. & 3140, 3139/1 a

3139/2 k.u. Vinohrady, ul. Hrade§insk4 &. 5/977

Dé&kujeme.




fHohac. 4

W.uwl,é//vé

odbor Zivotniho prostiedi, dopravy a rozvoje

Interni sdéleni

Meéstska ¢dst Praha 10 oddéleni koncepce a rozvoje MG

Odbor majetkopravni s ’
Ing. Helena Novakové, CSe. referent Miskovska / 538

vedouci oddélen{ realitnich &innosti datum 26.3.2012
a vykonu vlastnickych prav

véc prodej parc. . 3139, 3140, k. . Vinohrady

& j.: P10-033394/2012

Vézena pani vedouci,

k Vasemu internimu sdé&leni &.j. P10-010704/2012 ze dne 1.2.2012, které se tyka zadosti o vyjadreni
k prodeji pozemk pare. ¢. 3139 a 3140 v k.q. Vinohrady sdélujeme.

KUR na svém 7. jedndni dne 14.3.2012 projednala zamer prodeje pozemk parc. ¢. 3139 a parc. &. 3140,

k. 0. Vinohrady, zadateli | I : piij2)2 usneseni:

~KUR uklada OMP zajistit zpracovani odhadu ceny pozemkt. KUR souhlasi s prodejem
pozemkl, kdy prodejni cenou bude vyS5i hodnota ziskana bud’ z ceny odhadni nebo ceny uréené
dle cenové mapy pozemki na uzemi CR.*

S pozdravem

;

<//L/\ ( \\
Ing. arch. Pavel Ludvik )
vedouci oddéleni koncepce a rozvoje MC



Riloha¢.5

Ustavni 181/10
QCONTQ Praha 8, 181 00
s.r.o. mobil: 602 270 083
k : | . K K 14F e-mail: caner @ mybox.cz
AT oncesovana Znalecka Kancelar

1C0: 26 47 29 11
ocefiovani nemovitosti a podniki

ZNALECKY POSUDEK O TRZNi HODNOTE
(OBVYKLE CENF)

9 -

Pozemky p.¢. 3139/1, 3139/2 a 3140,
katastralni izemi Vinohrady, obec Praha, hl. mésto Praha

¢. 3008-9.16/15

Objednatel: Méstskd ¢ast Praha 10
VrSovicks 68
101 38 Praha 10 - VrSovice

Utel ocenéni: Stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) za igelem jednéni o prodeji.

V Praze dne 10. 7. 2015



1. VYCHOZI SITUACE — NALEZ

1.1. Predmét ocenéni:

Pozemky p.¢. 3139/1, 3139/2 a 3140, k.. Vinohrady dle LV &. 2446.

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

1.2. Uéel ocenéni:
Stanoveni trZzni hodnoty (ceny obvyklé) za ucelem jednéni o prodeji.

1.3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

+# Informace o parcelach pofizené elektronickym pfistupem k datu 9. 7. 2015

% Vyfez katastralni mapy pofizeny elektronickym p¥istupem

% Informace navrhového horizontu dottenych pozemku dle uzemniho planu hl. m. Prahy
% Cenova mapa stavebni pozemki na uzemi hl. m. Prahy

% Skute€nosti zji§téné pti mistnim Setfeni dne 8. 7. 2015

1.4. Viastnické a evidencni udaje:

Z prilozenych informaci o parcelach z katastru nemovitosti dle LV &. 2446 vyhotovenych
dalkovym pfistupem k datu 9. 7. 2015 vyplyva, Ze vlastnikem ocenovanych nemovitosti je
Hlavni mésto Praha, svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi M&stské &asti Praha 10,
Vriovicka 1429/68, Praha 10.

1.5. Omezeni viastnického prava:

Z prilozenych informaci o parcelach dle LV &. 2446 nevyplyva Zadné omezeni vlastnickych
prav k ptedmétnym pozemkim. Na pozemcich se ale nachazeji stavby v majetku jinych
vlastnikd.



2. STRUCNA CHARAKTERISTIKA PREDMETU OCENENI

Posuzované pozemky se nachazeji ve stabilizované lokalité obytné zastavby jizniho
svahu Vinohrad, rozklddajiciho se mezi ulicemi Korunni a Ruska, s pfevazujici zastavbou
prvorepublikovymi bytovymi domy a reprezentativnimi vilami s pozemky vyssich vymer.
Posuzované pozemky tvofi ucelenou plochu ohrani€enou oplocenim a opérnymi zdmi, jsou
znatné svaZité, upravené v mirnych terasich spojenych venkovnimi schody, napojené na
tplné mestské inZenyrské sité a piistupné z ulice Hradedinskd. Pozemek p.&. 3139/1 mad
charakter ostatni plocha — zelefi a je uZivan jako zahrada ve funknim celku se stavbami na
pozemcich p.¢. 3139/2 a 3140. Pozemky p.¢. 3139/2 a 3940 jsou zastavény stavbami jiného
vlastnika, pozemek p.¢. 3940 rodinnym domem &.p. 977, pozemek p.&. 3139/2 garéZi u domu
pro cca 6 osobnich automobili. GardZ je situovdna ve svahu tak, Ze v Grovni vjezdu je
zapusténa do terénu, pfi¢emz jeji obvodové stény soucasné slouzi jako opérna zed’ zachycujici
svaZitost pfiléhajiciho pozemku. Na stavebni konstrukce garaZe navazuje opérd zed o vyice
korespondujici s garaZi. Pozemek p.¢. 3139/1 je tak pfi dolni trovni upraven jako terénni
terasa, pfiCemz ¢ast této plochy je tvofena zatravnénym zastropenim gardZe na pozemku
p.€. 3139/2. Obdobné je zaloZena do svahu stavba rodinného domu na pozemku p.&. 3140,
1. podlaZi pristupné z dolni Grovn& terénu, druhé z vys3i trovné terénu. Svah nad pozemky
resp. pozemkem p.¢. 3139/1 je zachycen vyzdivanou opérou zdi, kterd vlivem staii a
povétrnostnich vlivii vykazuje znaéné naruSeni jeji funk&nosti. Pfedmétné pozemky jsou
uZivany v najemnim vztahu a nachdzeji se na nich stavby a venkovni Gpravy jinych vlastnikd,
které nejsou pfedmétem tohoto ocenéni.

Dle platného uzemniho plénu se pozemky nachdzeji v Gzemi, které je ureno jako &istd
obytné, kodové oznaleni OB.

Parcelni cislo Druh pozemku vyméra v m
3139/1 Ostatni plocha - zelen 1 036
31392 Zastavéna plocha a nadvoii 176

3140 Zastavéna plocha a nadvofi 209
Celkem ‘ 1421




3.  ZPUSOB OCENENI

Postup a zpiisob stanoveni trzni hodnoty byl pouzit v souladu se zédkonem &. 151/1997 Sb.
0 ocefiovani majetku a mezindrodnimi ocefiovacimi standardy. Pro stanoveni odhadu trzni
hodnoty (obvyklé ceny) se vychazi z obecné uZivanych metod, tj. nékladovy, Vynosovy a
porovnavaci zpiisob, jejichz charakteristika je uvedena niZe. ProtoZe kazdd metoda m4 své
klady a zépory, je nutno pred rozhodnutim, které metody pouZijeme, provést analyzu trhu a
trznich podminek v rozsahu dostupnych informaci.

Obecné k cenam pozemki

Pozemky oproti pfevézné vétsing jinych véci movitych a nemovitych maji jednu podstatnou
zvlastnost, kterou je jejich omezena rozloha v daném tizemnim celku (obec, mésto, region,
stat). Pozemky nelze libovolné rozsifovat 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 pozemki. Relativni rentou pak je navyseni,
které maji nad rentu absolutni vlastnici pozemkii vyhodn&jsich, vynosngjsich. Hodnota
pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho predpokladané vyuZiti a 1ze odvodit, Ze
napf. hodnota zemé&délsky vyuZivané plidy, perspektivné uréené ke stavebnimu vyuziti se
bude postupné zvySovat s tim, jak se bude pfiblizovat skute&nd realizace vystavby. Vyznamny
vliv na hodnotu pozemku mé také dostupnost inZenyrskych siti a dopravni infrastruktury,
jejichz vybudovani je znaéné nakladné a fada dal$ich kriterii.

Vzhledem k vySe uvedenému byla vyvinuta fada metod, je# se snaZi n&jakym zptisobem
cenu pozemku bud’ administrativné uréit, nebo suplovat funkci trhu a cenu pozemku co
nejpresné€ji odhadnout napf. tvorbou cenovych map.

3.1  Nakladovy zpisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nakladovy zplisob vychdzi z nékladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni predmétu
ocen¢ni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocendni. V&cnd hodnota staveb je pak
reprodukéni cena nemovitosti sniZend o pfiméfené opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida
vySi nékladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni miZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodnégj$i a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz
existujiei nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. Vécnou hodnotu staveb je tieba uréit
s piihlédnutim k opotfebeni, s ohledem na skutedny 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 ptda atd.) Hodnoti se také umist&ni
v pozemku v dané obei a u nezastavénych pozemkii Gidaje z izemné& planovaci dokumentace
(zastavovaciho planu obce).

Pro kvalitativn{ informaci o hodnoté pozemki lze pouZit cenovou mapu pro danou lokalitu,
platnou ocefiovaci vyhlasku, pfipadn¢ daldi metody (indexova, Sammetova, Naegeliho,
porovnavaci metoda).

3.2 Vynosovy zpiisob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepcei ,,éasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pifjmi, ¢ili budouci pen&Zni tok.
Zékladem pro budouci tok pifjmi miZe byt bud’ soudasné vyuziti podnikatelského majetku,



nebo tvaha o moZném nejlepdim a nejvynosn&j$im vyuZiti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zamé&ru odlifovat.

Soucasna hodnota majetku je uréena nasledovné:

* projekee mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz

+ vyuZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou kvalitativn{ trovedi a
stanoveni spravné adekvatni{ kapitaliza¢ni miry

Exakiné¢ vyjadieno je dle vynosové metody trzni hodnota majetku (V) rovna jeho
stabilizovanému ¢istému roénimu vynosu (Z) d&lenému odpovidajici kapitalizaéni mirou /r/.

V=(Z/r)*100
Celkova kapitalizaéni mira /1/ je dana souctem &lenii:
r=r;t+r;

r; — skute¢nd mira vynosnosti

1y —rizikova mira

Vynos je stanoven jako rozdil pr{jmi z nijemného a vydajt, resp. nakladii, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vétnou rentu" nemovitost (staveb a pozemki).

3.3 Porovndvaci zpiisob ocenéni

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, které byly v neddvné dob& na trhu realizovany a
jejichZ ceny jsou znadmé. 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 piesnost hodnoceni a schopnost
odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu
dosazenych porovnavacich cen ma ovéfend informace o prib&hu prodeje. Za optimalni délku
pribéhu realizace prodeje lze uvaZovat obdobi 1 - 6 mésicil Porovnidny mohou byt
nemovitosti stejného charakteru, pfi¢emz kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
polohu v lokalits

konstrukéni systémy

vybavenost

opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomické

ekologické zatiZzeni

vécna bfemena

architektonické ptisobeni

Metoda porovnavaci / srovnavaci u nemovitosti, potazmo u pozemkil, musi byt zaloZena na
dostateném a relevantnim souboru vstupnich dat o realizovanych cendch v poslednim
obdobi. Pfi statisticky dostatedng priikazném vzorku srovnatelnych nemovitosti je pak
vysledkem obvykla cena nemovitosti. Porovnanim s prodeji pozemkid v dané lokalité se
navrhne trzni hodnota za 1 m” pozemku. Vidy se uvedou podklady, na zdkladé kterych se tato
hodnota odvodila. U pozemkid musi byt preferovana metoda porovnavaci/srovnavaci. Jsou-li
vSak vzorky nemovitosti pro stovnani odhadcem odborné korigovany 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 sou¢asné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametr(l, je tfeba na
zéklad€ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalits. V urditych pripadech lze pouzit i kombinaci vy3e
uvedenych metod.



4. ODHAD TRZNI CENY

Jako vstupni data byly pouzity tidaje z katastru nemovitosti, informaci o parcelach ziskané
elektronickym piistupem, kopie katastralni mapy, uzemniho planu a skuteénosti zjisténych pfi
mistnim 3etfeni. P vybéru metody ocenéni bylo piihlédnuto ke skute€nosti, Ze se jednd o
velmi atraktivni lokalitu s pfevazujici reprezentativni bytovou a vilovou zdstavbou mezi
ulicemi Korunni a Ruskd, v sousedstvi Heroldovych sadl a velmi dobrou dostupnosti centra
meésta, Pfedmétné pozemky se nachdzeji vobci scenou stanovenou cenovou mapou
stavebnich pozemkii.

4.1. Nakladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Hodnota pozemku stanovend na zdkiadé udajii cenové mapy

IDENTIFIKACNI UDAJE

Posuzované pozemky jsou svazité, pfistupné z ulice Hrade$insk4, na pozemku p.¢. 3140
se nachazi vila charakteru rodinného domu &.p. 977 a na pozemku p.¢. 3139/2 objekt garaze
pro cca 6 osobnich automobilt. Pozemek p.¢. 3139/1 je uzivan ve funkénim celku s domem a
garazi jako zahrada. Dle platného izemniho planu se pozemky nachézeji v tizemi, které je v
navrhovém horizontu uréeno jako ¢isté obytné, kodové oznaceni OB.

Oceniované pozemky se nachazeji v misté, kde dle platné cenové mapy je pro tuto skupinu
pozemki uvedena cena 9 570,- K& za 1 m?, pro stanoveni hodnoty pozemki je pouZit uidaj
uvedeny v platné cenové mapé, tedy ¢astka 9 570,- K&/m?.

Celkova vyméra pozemki 1421 m*x 9 570,- K&/m* = 13 598 970,- K&

Rekapitulace hodnoty pozemki stanovené na zakladé idajiu cenové mapy:

Pofadi Metoda Vypoétova hodnota
1 na zakladé idaji cenové mapy 13 598 970,00

Hodnota pozemkil stanovend na zdkladé tidajit cenové mapy po zaokrouhlenti:
13 599 000,- K¢



4.2. Vynosovy zpiisob ocenéni (stanoveni vpnosové hodnoty majetku)

V daném piipadé se pti vypodtu vynosové hodnoty posuzovanych nemovitosti vychazi z

pfedpokladu, Ze majitel nemovitost (pozemky) pronajiméd za uéelem dosaZeni trvale
odcerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfjmd z ndgjemného a vydaju, resp.
nékladt, vynaloZenych z titulu jeho vlastnictvi,
Pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty je nutné stanovit vyi najemného, které je v relaci
se soucasnou poptavkou a nabidkou na trhu v dané lokalité. Pozemky se nachazeji ve velmi
atraktivni a zadané lokalit¢ se zistavbou reprezentativnich domi a rezidenénich vilovych
objekti. Pozemky p.¢. 3140 a 3139/2 jsou zastavény vilovym objektem charakteru rodinného
domu a garaZi pro cca 6 osobnich automobild, coZ zabezpetuje vysoky komfort pro uZivatele
domu. Dle predloZené ndjemn{ smlouvy jsou pozemky uZivany v ndjemnim vztahu
uzavieném na dobu neurCitou, sndjemnym reflektujicim dfivé&jsi ceny dle seznamu
regulovaného zboZi vydaného Ministerstvem financi. S piihlédnutim k vysoké atraktivité
lokality s reprezentativni reziden¢ni zastavbou bylo jako obvyklé najemné pro ugely vypodtu
vynosové hodnoty stanoveno pro vyméru pozemki zastavénych domem a gardi najemné ve
vysi 8 % zhodnoty pozemkil stanovené nakladovym zpisobem. Pro vypo&et vynosové
hodnoty zastavénych pozemkd je tedy uvaZovéno roéni njemné ve vysi 766,- K&/m?, které
Ize povaZzovat za cenu pfiméfenou mistu a asu. Pro pozemek p.¢. 3139/1, ostatni plocha —
zelefl uZivany jako zahrada u domu bylo pro Ggely vypo&tu vynosové hodnoty stanoveno
ngjemné ve vysi 4 % zhodnoty stanovené nakladovym zplsobem. Pro vypodet vynosové
hodnoty nezastavéného pozemku je tedy uvaZovéno roéni nijemné ve vydi 383,- K&/m’.
Vypadek ndjemného je v daném pripadé uvaZovan pfi dolnf hranici, a to ve vy&i 5 % z
pfepoklddancho ro¢niho vynosu z najemného. Od vypogteného roéniho piijmu byly nasledn
odecteny ndklady na jeho dosaZeni, resp. jednd se o naklady, vynaloZené z titulu vlastnictvi
nemovitosti. Kapitalizaéni mira (r) je uvaZzovana ve vysi 4,5 %.

Plocha k pronajmu
Zdrojem vynosu z mozného prondjmu jsou tedy pozemky zastavéné domem a garazi celkové
vyméie 385 m* a pozemek nezastavény o vyméfe 1 036 m”.

Vypodet ro¢niho pifjmu z ndjemného:
385m° x 766,- K& = 294910,- K¢

1036 m* x 383-K& = 396788.-K&

Celkem 691 698,- K&

Roéni vydaje
V daném pripadé byly tyto ndklady stanoveny maximalné ve vysi 10 % z celkového
uvaZzovaného ro¢niho vynosu z pronajmu.

Vvypocet roéniho vynosu (Z)

Pi{jem z ndjemného — 691 698,- K&
Vypadek najemného — 34 585,- K¢
Vydaje (ndklady) - 69 170,- K&
Roéni vynos (Z) - 587 943,- K¢



Vypocet vynosové hodnoty V
Vynosova hodnota nemovitosti dosaZitelna kapitalizovdnim odgerpatelného ro&niho vynosu Z
pii urokové mife kapitalizace r = 4,5 %,

V=Z*100/r = 587943 * 100/4,50 = 13 065 400,-K&

Vynosovd hodnota pozemkii po zaokrouhleni: 13 065 000,- K¢

4.3. Metoda porovndni trinich hodnot

Zpracovatelé provedli analyzu piislusného segmentu trhu zaméfenou na realizované
prodeje nemovitosti srovnatelnych uZitnych parametrtl a soucasnou nabidku a poptavku po
obdobnych nemovitostech v dané lokalité. Udaje o realizovanych prodejich srovnatelnych
pozemkd pfipadné nabidky prodejii za posledni sledované obdobi nebyly zji§tény. Lze
konstatovat, Ze se v daném piipadé jedna o zcela zastavénou a stabilizovanou lokalitu, v niZ se
volng, stavebné vyuZitelné pozemky prakticky jiz nevyskytuji. Z tohoto ddvodu nebylo moZné
objektivné ptimo stanovit porovnavaci hodnotu predmé&tného majetku.



5. ZAVER

Cilem pfedloZené expertizy bylo vypracovat navrh tryni hodnoty-obvyklé ceng' pozemku
p.¢. 1321, zastavénd plocha a nadvofif, ¢asti pozemku p.&. 1322/1 o vyméfe 640 m” jako nové
vznikajici pozemkové parcely p.€. 1322/4 a &4sti pozemku p.€. 1322/2 o vyméte 134 m? jako
nové vznikajici pozemkové parcely p.¢. 1322/5 dle GP &. 1531 — 33/2015 pro rozdé&leni
pozemkl v k.. VrSovice, ke dni 10. 7. 2015, Pozemky, které jsou nabizeny na daném
segmentu trhu na izemi hl. m. Prahy, Jjsou pevazng uréené ke stavebnimu vyuZziti, obvykle
jsou volné, nezastavéng, maji parametry pro vyuziti v odpovidajicich limitech dle vizemniho
planu mésta. Trzni hodnota takto vyuZitelnych pozemki, pokud by viibec byly v dané lokalits
nabidnuty ke stavebnimu vyuZiti, by se ale pohybovala nad hranici ceny stanovené Cenovou
mapou stavebnich pozemkd na tzemi hl. m. Prahy. Ocetiované pozemky téchto parametrt
nedosahuji, dle platného tizemniho pldnu se sice nachazeji v tizemi uréeném vyuZitim pro
Cisté obytnou zéastavbu, ale Jsou jiZ zastavény objektem bydleni s pislusenstvim a vedlej$imi
stavbami v majetku jiného vlastnika. Nezastavénd pozemky, resp. nové vznikajici pozemkové
parcely dle GP, jsou uZivany ve funkénim celku se stavbou domu jako zahrada. Pozemky jsou
tedy zatiZeny stavbami jiného vlastnika a vykon vlastnickych prav k pozemkim je do uréité
miry omezen, prakticky na jejich prodej nebo jako zdroj piijmi z jejich prondjmu viastniku
staveb. Hodnota pozemkii spodivé ve stavajicim zplisobu vyuZiti, tj. ve spojeni s domem
charakteru rodinného domu S prislulenstvim a gardzi a atraktivits lokality, v niZ se dané
nemovitosti nachézeji. Vzhledem k charakteru zéstavby lokality s velmi dobrou dostupnosti
centra a obCanské vybavenosti, v niZ se predmétné nemovitosti nachazeji, vyjadfuje jejich
trZni hodnotu (obvyklou cenu) spiSe hodnota stanovena nékladovym zpisobem ocenéni dle
udaji uvedenych v cenové mapé stavebnich pozemkd, tedy cena 5 03 0,- K&/m?.

Rekapitulace:
Hodnota stanovens nékladovym zpiisobem ocendni 4 587 000,- K&
Hodnota stanovena vynosovym zplisobem 4352 000,- K&

Na zaklad& provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty-
obvyklé ceny k uvedenému datu, Je navrZena hodnota nemovitosti ve vysi:

Trizni hodnota (obvykl4 cena) 4587 000,- K¢

Slovy: Etyfimilionypétsetosmdesatsedmtisic korun ¢eskych

Prahadne 10.7.2015

Vladimir Pauer rh L v s

U novych domii I1I-1 s |eos Bif 2

140 00 Praha 4 > Naft/ o4
ZNALECKA DOLOZKA oo

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Mgstského 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.¢. 3008-9.17/15 znaleckého denik

Spoluprice - ACONTA s.r.0.
Znaleck4 kancelaf ‘7

Ustavni 181, 180 00 Praha 8
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7. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY PRO

STANOVENI TRZNI HODNOTY

Trzni ohodnoceni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi piedpoklady a
omezujicimi podminkami:

>

Zpracovatel ocenéni neprovadél zadna Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a
uplnosti  dokladd predloZenych jako podklady pro zpracovani trzniho ohodnoceni.
Vychdzi pouze z prohlafeni o pravosti a platnosti t&chto dokladt a neodpovida tudiz
zejména za:

Pravost a platnost vlastnickych nebo jinych véenych prav k ocefiovanym vEcem

Pravost a platnost prav k cizim vécem a ndjemnich vztahli k nim, jejichZ existence ma
nebo by mohla mit vliv na trzni ohodnoceni

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

PRILOHY

Kopie informaci o parcelach dle LV €. 2446 pro k.. Vinohrady pofizené elektronickym
piistupem

Vyiez katastralni mapy potizeny elektronickym piistupem

Zobrazeni cenové mapy

Vytez grafické ¢asti uzemniho planu a informace o regulativech dotéeného tzemi
Fotodokumentace
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