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Doc. Ing. Petr DAVID, Ph.D., zastupce starostky

Zpracovala:
Bc. Marie Novakova, vedouci referatimnosti vlastnika



Méstskacast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKECASTI PRAHA 10

Navrh usneseni

Zastupitelstvo réstskécasti Praha 10
¢islo
ze dne 21.9.2015

k navrhu na prodej éasti pozemku parc.¢. 821/1, ozn#éené parc.¢. 821/8 dle

oddélovaciho geometrického planu, k. U. Strasnice spa@eosti SAMSON PRAHA, spol.

S.I.0.

Zastupitelstvo réstskécasti Praha 10

schvaluje
a) prodej pozemku v k. U. Strasnice dle &5B749-801/2014, par¢.:
- 821/8 ostatni plocha — z&le
spoleénosti SAMSON PRAHA, spol. s r.0.(148539589, se sidlem Tynskéa
17/622, Praha 1, za kupni cenu 111 00@ {(d{e znaleckého posudku 2963-
9.4/14 z roku 2014)

b) uzaweni kupni smlouvy o prodeji pozemku v k. U. Stre@rdle GR:. 3749-801/2014,
parc.c.:
- 821/8 ostatni plocha — z&le
spole&nosti SAMSON PRAHA, spol. s r.0.(148539589, se sidlem Tynskéa
17/622, Praha 1, za kupni cenu 111 00@ {(d{e znaleckého posudku 2963-
9.4/14 z roku 2014)



Il. uklada

1. Racé m.¢. Praha 10
1.1. informovat spot@ost SAMSON PRAHA, spol. s r.o( 48539589, se sidlem
Tynska 17/622, Praha 1, o tomto usnezastupitelstva M Praha 10.

Termin: 31.10.2015

1.2. predloZit spolénosti SAMSON PRAHA, spol. s r.0(148539589, se sidlem
Tynska 17/622, Praha 1, navrh kupni smlouvyiesqd pozemku dle bodu I.
tohoto usneseni.

Termin: 31.12.2015

1.3. zajistit podepsani kupni smlouvy na prodej pozenikwodu I. b) tohoto
usneseni
Termin: 28.2.2016

Predkladatel: Doc. Ing. Petr DAVID, Ph.D., zastuptarostky
Cislo tisku:  P10-083225/2015



Divodova zprava

Usnesenimg. 747 ze dne 25.8.2015 souhlasila RadaMPrahy 10 s navrhem na prode;
pozemku v k.(. Strasnice dle GR. 3749-801/2014, parct. 821/8, ostatni plocha — zele
spolanosti SAMSON PRAHA, spol. sr. o., € 485 39589, se sidlem Tynsk& 17/622,
Praha 1, za kupni cenu 111 000,- & Spol&énost SAMSON PRAHA, spol. s.r.o. zazadala
dopisem ze dne 14.5.2013 o prodésti pozemku para:. 821/1, k.0. StrasSnice. Tat@st
piiléha k domue.p. 1860, ktery je ve vlastnictvi spdimsti SAMSON PRAHA, spol. s.r.o.
Tato spolénost je dale vlastnikem pozemku 821/2, k.. Stcasrkitery sousedi s pozemkem
821/1, k.a. Stradnice. Spotest zdivodiuje Zadost o dokup pozemku tim, Ze maji zajem o
Gpravu terénu ziovodu pronikani vihkosti a srazek do podzemniho gtidiomu. Redmétné
Gpravy zasahuji dotasti pozemku 821/1. Ztohotouwbdu bylo zadano vypracovani
geometrického planu prciléni pozemku 821/1, jez vl pro prodejcast pozemku 821/8,
kterd tvdi spole&n¢ scéasti 821/9 diir domug.p. 1860, k.U. Strasnice.

Po pijeti zadost o prodejipdnitného pozemku byla tatasw predana OZD k projednani na
KUR, KUR vyslovil dne 20.11.2013 souhlasné stankwjsiasled# bylo zadano vypracovani
znaleckého posudku o trzni hodhot

Cena pozemku stanovend znaleckym posudkem ze da@@¥4 je 111 000 K

Zanmer na prodej pednttného pozemku byl vyggen dne 24.7.2014 po dobu 15-tiidn

Pozemek parcé. Wméa Druh pozemku
k. 0. StraSnice v
821/8 71 ostatni plochi zelei

Stanovisko OMP — odtkni ¢innosti vlastnika a prodeje nemovitého majetku:odafuje
prodej majetku.

Stanovisko KMN - Komise dopoéuje prodejéasti pozemku 821/1 dle oéldvaciho
geometrického planu, v k. 0. Stradnice sprodsti SAMSON PRAHA, spol. s.r.o.



Priloha¢. 1

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST(

Dosavadn(_stav Novy stav
Oznagen( Vyméra parcely  [Druh pozemku| Oznogent Vyméro porcely  |Druh pozemku| Typ stovby |Zpus.| Porovndni se stavem evidence prdvnich vztaht
pozemku pozemku uréen Dn prechézl z pozemku Cislo listu Vyméra dflu Oznolent
parc. &lstem . pisob vyufitl| parc. &fslem plisob vyuZitl| Zpiiseb vyuBitljwgr o o ¥ viostnictvl dilu
o o T | T v
82171 {19l og|—sllel | gry1. 18 02|kt 2
821/8 {7y |t 2 821/1 2476 L7
821/9 Pl gy | 2 821/1 2476 t 31
i 19i 04 191 04
Seznam souradnic (S—JTSK)
Souradnice pro zdpis do KN
Clslo bodu Y X kdd kv. Pozndmka
7 738300.65 1045455.38 & hreb
2 738303.98 1045456.10 3 hreb
F 738305.79 1045456.88 %3 hreb
4 738308.99 1045458.33 3 hreb
5 738309.52 1045458.67 3 hreb
6 738298.71 1045456.41 3 hreb
7 738299.44 1045455.27 3 hreb
3128-3001 738304.74 1045446.96 3
3158-956 738310.48 1045450.62 3
3158-959 738307.40 1045461.99 3
? Geometricky pldn ovefil Ufedné opravning zeméméficky inzenyr: Stejnopis ovefil Uredné opravnéng zememéficky infenyr:
GEOM ETR'CKY PLAN Jméne, pijment: Jméno, piljment: Ing. Jana Fuchsova
pro Ing. Jana Fuchsovd
Cislo polotky seznomu dredné oprovndnge Cislo polozky seznomu dfednd oprdvasnyc
o s 361995 | gt 1136M895
rozdéleni pozemku
ore:  1.4.2074 tso: 2172014 Ore: 242014 trmo: 372014

Nelefitostmi o presnost! adpovidd prdwnim predpisim.

Tento stejnopis odpovidd geametrickému pidnu v elekiranické podobd uloZenému
v dokumentaci ketastréintho Gfadu

Vyhotovitel:

I ciach G ST T (4 y
Crslo planu:  3749-801/2014
Okres: Hiavni mésto Praha
Obec: Praha

Kat. uzemt:  Strasnice

Mapovy list:  Praha 5=2/41

Dosavadnim viostnikom pozemkd bylo poskytnuto mo¥nost
seznémit se v terénu s probshem novrhovangch novjch hronic,
Které byly oznageny predepsonym zpisobem:

Katostréinl d#od souhlas! s ofislovénim parcel

KU pro hlavni mésto Prahu
KP Praha

Petra Kopecka
PGP-990/2014-101
2014.04.02 09:30:20 CEST

Ovateni stejaopisu geometrického planu v listinné podobé
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Prilohad. 2

Priloha

Legenda:

pozemky HI. m. Prahy cast pozemku poZadovana

‘Zadatelem
pozemky svéfené MC Praha 10 cast pozemku zvaZovana k prodeji

pozemky fyzickych a prav. osob

pozemek Zadatele




Ptilohac. 3

-

Interni sdéleni

odbor Zivotniho prostiedi, dopravy a rozvoje

2wz

Méstska ¢ast Praha 10 oddéleni koncepce a rozvoje MC
Odbor majetkopravni

Ing. Helena Novakova, CSc.
vedouci oddéleni ¢innosti viastnika datum 2.12.2013

a prodeje nemovitého majetku véc  Stanovisko k prodeji ¢3sti pozemku
parc. &. 821/1 v k. 4. Strasnice

referent Havelkova Hana

¢. j.: P10-129900/2013

Vazena pani vedouci,

k Vaemu internimu sdéleni &.j. P10-089127/2013 ze dne 30.7.2013, které se tykd Zadosti o vyjadieni k odprodeji
&asti pozemku parc. €. 821/1 v k. 0. Strasnice, sdélujeme.

KUR na svém 18. jedndni konaném dne 20.11.2013 Vas3i #adost projednala a pfijala nasledujici stanovisko:

KUR souhlasi s prodejem &asti pozemku parc. €. 821/1, ktera vznikne oddélenim komunikace dle pFiloieného
nakresu, ktery je ptilohou €. 1 pfedloZieného materialu.

S pozdravem

o

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

PFiloha: mapka s ndkresem &dsti pozemku odsouhlaseného k odprodeji (piloha &1 materidlu KUR)



Ptilohac. 4

ZAPIS €. 6/2015
KMN — komise majetkova a nebytovych prostor
jednani komise KMN konané dne 29.6.2015
UMC Praha 10, VrSovicka 68, vestisku UMC Praha 10

Piitomni: JUDr. Magdaléna Luko¥ova — redsedkys KMN
JUDr. PhDr. Oldich Chodtra , Ing. Michal Narovec, Mgr. Bohumil Zoufalik, Mgrereza
Hauffenova MBA, Lukas Razl ¢élenové komise KMN

Omluvila se: PhDr. Olga Richterova
Zapsal: Petr Stejskal
Navrh na Program jednani:

1. Zahajeni komise

2. Schvaleni zapisti 5/2015 ze dne 25.5.2015
3. Schvéleni zapisti 4/2015 z mimtadného jednani (zakazka IT) ze dne 2.6.2015

4. Schvéleni programu

5. Navrh na schvéleni vysleikosouzeni a hodnoceni nabidek
podanych ve vysovémtizeni
ZAJISTENI ANALYZY POTREB UMC PRAHA 10 PRO OBLAST ICT*

6. Projednaniigdlozenych materialodcleni cinnosti
vlastnika a prodeje nemovitého majetku

7. Projednéaniiedlozenych materialodctleni
najemnich vztalna pohledavek

8. Rizné

9. Zawr

K projednavanym bodam jednani:

Zasedani KMN zahajila a vedla od 17:03 hotedsedkyss KMN pi. JUDr. Magdaléna
Lukovicova. Komise se seSla v{a 6 c¢lend. V prabéhu projednavani materigl odesel
Z jednani komise Mgr. Bohumil Zoufalik. Komise poelau dobu jednani byla
usnasenischopna.

Komise bod.5 projednavala spata¢ secleny finartniho vyboru (FiV), po projednani tohoto
boduc¢lenové FiV z jednani KMN odesli.



Por. €. 6/3
Prodej éasti pozemku 821/1 dle odélovaciho geometrického planu, v k. U. StraSnice
spolanosti SAMSON PRAHA, spol. s.r.o.

Navrh k hlasovani;,,Komise doporwuje prodej ¢asti pozemku 821/1 dle odidvaciho
geometrického planu, v k. U. Strasnice spéitesti SAMSON PRAHA, spol. s.r.o0.".

PRITOMNO: 5
PRO: 5
PROTI: -
ZDRZEL SE: -

Vysledek hlasovani:KOMISE DOPORUCUJE PRODEJ CASTI POZEMKU 821/1 DLE
ODDELOVACIHO GEOMETRICKEHO PLANU, Vk. G. STRASNICE SPO LECNOSTI
SAMSON PRAHA, SPOL. S.R.O.



NA STUL L.
Projedndni ndvrhu na uzavieni dodatki ke smlouvim o ndjmu NP ve véci zmény

splatnosti ndjemného za pronijem nebytovych prostor

Navrh k hlasovéni: ,,Komise doporucuje uzavieni dodatkii ke smlouvim o ndjmu NP ve véci
zmény termini splatnosti ndjemného za prondjem na 31.10. za cely kalenddini rok
najednou”.

PRITOMNO: 5
PRO: 5
PROTTL: -
ZDRZEL SE: -

Vysledek hlasovéni; KOMISE DOPORUCUJE UZAVRENI DODATKU KE SMLOUVAM O
NAJMU NP VE VECI ZMENY TERMINU SPLATNOSTI NAJEMNEHO ZA PRONAJEM NA
31.10. ZA CELY KALENDARNf ROK NAJEDNOU.

NA STUL II.
Projednani Zidosti o ukonéeni ndjemniho vztahu - Hlavni mésto Praha

Navrh k hlasovéni: ., Komise doporucuje ukonceni ndjemniho vztahu dohodou, a to ke dni
31.7.2015%

PRITOMNO: 5

PRO: 5

PROTL: -

ZDRZEL SE: -

Vysledek hlasovani: KOMISE DOPORUCUJE UKONCENI NAJEMNIHO VZTAHU
DOHODOU, A TO KE DNI 31.7.2015.

9. Riizné

PHSti jednani KMN bude dle naplanovaného kalendate dne 27.7.2015.

Z tohoto jednani se omlouvaji: Mgr. Tereza Hauffenovd MBA a Luka$ Razl - &lenové
komise KMN

10. Zavér

Panf pfedsedkyné KMN ukongila jednani KMN v 18:43hod.

Zapsal dne 30.6.2015 Petr Stejskal — tajemnik komise majetkové a nebytovych prostor.
Schvalila: JUDr. Magdaléna Lukovifova — predsedkyné komise majetkové a

nebytovych prostor. G
Y. %g loate

11




Prilohaé. 5

Ustavni 181/10

ACONTA s o |
s.r.o. tel /fax: +42023354 03 96 |
n Tl iy 14 mobil: 602 270083 |

T koncesovana znalecka kancelar e-mail: caner @ mybox.cz |

ocefiovani nemovitosti a podnikd ICO 26472911 |
i

ZNALECKY POSUDEK O TRzNi HODNOTE
(OBVYKLE CENE)

Pozemek p.¢. 821/8 dle geometrického planu pro rozdéleni
pozemku p.¢. 821/1,
katastralni izemi Strasnice, obec Praha, hl. mésto Praha

¢.2963-9.4/14

’ Objednatel: Mestska ¢ast Praha 10
Vrdovickd 68
101 38 Praha 10 - Vr$ovice

Utel ocenéni: Stanoveni ceny obvyklé za ugelem jednani o prodeji.

V Praze dne 27.5.2014



— |

——

1. VYCHOZI SITUACE — NALEZ

1.1. Predmét ocenéni:

Pozemek p.¢. 821/8, jako nov& vznikajici pozemkova parcela ve vyméte dle GP pro rozdéleni
pozemku p.¢. 821/1 €. 3749-801/2014, k.. Stragnice dle LV &, 2476.

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

1.2. Udel ocenéni:
Stanoveni ceny obvyklé za uéelem jednani o prodeji.

1.3. Podklady pro vypracevdni ocenéni:

« Informace o parcele pofizené elektronickym ptistupem k datu 14. 5. 2014

% Kopie katastrélnf mapy pofizena elektronickym pristupem

% Kopie geometrického planu pro rozdgleni pozemku & 3749-801/2014 vyhotoveného
RGSS, s.r.0. k datu 1. 4. 2014, odsouhlaseny Katastralnim Gradem dne 2. 4. 2014

% Informace névrhového horizontu dotéeného pozemku dle Uzemniho planu hl. m. Prahy

% Cenova mapa stavebnich pozemkti na izemi hl. m. Prahy

% Vyhlaska MF €. 441/2013 Sb.

®

% Skutecnosti zji$téné zpracovatelem ocenéni na misté

1.4. Viastnické a evidencni uidaje:

Z piilozené informace o parcele z katastru nemovitosti dle LV ¢. 2476 vyhotovené dalkovym
plistupem k datu 14. 5. 2014 vyplyva, Ze vlastnikem ocefiované nemovitosti je Hlavni mésto
Praha, svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi Méstské &asti Praha 10, Vrsovicka 1429/68,
Praha 10.

1.5. Omezeni viastnického prdva: &

Z ptiloZené informaci o parcele dle LV & 2476 nevyplyva 7adné omezeni vlastnickych prav
k ptedmétnému pozemku. Pozemek se ale nachdzi ve vnitrobloku bytovych domd,
s piistupem pfes pozemky jinych vlastniki a je uZivan jako soudast zelen& v zastavbé.



—)

2. STRUCNA CHARAKTERISTIKA PREDMETU OCENENI

Posuzovany pozemek vznikd jako nova pozemkova parcela rozdélenim pozemku
p.¢. 821/1. Tento pozemek (p.¢. 821/1) se nachazi ve vnitrobloku bytovych domil postavenych
v prostoru ohrani¢eném ulicemi PribéZnd, Na hroud& a V Olsindch. Cést jeho vyméry je
vyuZita jako pé3i a obsluinad komunikace pro mensi mechanizaéni techniku udrzby
vnitrobloku, kterd navazuje na prijezd domu &p. 1860. Ocefiovand nové vznikajici
pozemkova parcela je druhou ¢asti pozemku p.¢. 821/1, kterd pfiléhd k domu a je vyuzita jako
soucast zelené ve vnitrobloku. Z&asti svaZity pozemek je v této ¢asti porostly nepravidelné
udrzovanou zelenf a kefi. Hodnota porostu nachazejici se na této &4sti pozemku neovliviuje
trzni hodnotu oceftovaného pozemku, a proto neni samostatng ocefiovan. Dle platného
uzemniho pldanu se pozemek nachdzi ve stabilizovaném tzemi, které je v navrhovém
horizontu uréeno jako ¢ist& obytné, kédové oznaceni OB.

Parcelni ¢islo Druh pozemku vyméra v m” dle GP
821/8 Ostatni plocha — zelefl 7l




3. ZPUSOB OCENENI

Postup a zpiisob stanoveni trzni hodnoty byl pouZit v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb.
0 ocefiovani majetku a mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Pro stanoveni odhadu trZni
hodnoty (obvyklé ceny) se vychdzi z obecné uzivanych metod, tj. ndkladovy, vynosovy a
porovnavaci zplisob, jejichZ charakteristika je uvedena niZze. ProtoZe kazdd metoda ma sveé
klady a zapory, je nutno pred rozhodnutim, které metody pouzijeme, provést analyzu trhu a
trznich podminek v rozsahu dostupnych informaci.

Obecné k cenam pozemki

Pozemky oproti prevazné vésing jinych véci movitych a nemovitych maji jednu podstatnou
zvla§tnost, kterou je jejich omezena rozloha v daném tzemnim celku (obec, mésto, region,
stat). Pozemky nelze libovolng rozsifovat nebo vyrdbét a vlastnictvi pidy 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 pozemkid. Relativni rentou pak je navySeni.
které maji nad rentu absolutni vlastnici pozemkd vyhodn&jsich, vynosngjsich. Hodnota
pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho ptedpokladané vyuziti a lze odvodit, Ze
napt. hodnota zemé&d&lsky vyuzivané pidy, perspektivné urCené ke stavebnimu vyuZiti se
bude postupné zvySovat s tim, jak se bude piiblizovat skute¢na realizace vystavby. Vyznamny
vliv na hodnotu pozemku mé také dostupnost inZenyrskych siti a dopravni infrastruktury,
jejichZ vybudovani je znaén& nakladné a fada dal3ich kriterii.

Vzhledem k vyse uvedenému byla vyvinuta fada metod, jeZ se snazi néjakym zplisobem
cenu pozemku bud’ administrativné urdit, nebo suplovat funkei trhu a cenu pozemku co
nejptesnéji odhadnout napt. tvorbou cenovych map.

3.1 Ndkladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpiisob vychazi z nékladf, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni predmeétu
ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni. VE&cna hodnota staveb je pak
reprodukéni cena nemovitosti sniZzend o pfiméfené opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida
vy§i nakladi, kieré by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocendni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencialniho kupce), zda je vyhodn&jsi a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz
existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit
s prihlédnutim k opotiebeni, s ohledem na skutegny stavebnétechnicky stav a moralni
zastarani prvk{l pomoci nékteré ze znAmych metod.

U pozemkil se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitost nebo geometrického
planu a zdruhu pozemku (zastavénd plocha, orna plda atd.) Hodnoti se také umisténi
v pozemku v dané obci a u nezastavénych pozemki idaje z izemné plénovaci dokumentace
(zastavovaciho planu obce).

Pro kvalitativni informaci o hodnoté pozemki lze pouZit cenovou mapu pro danou lokalitu,
platnou ocetiovaci vyhldsku, ptipadné daldi metody (indexova, Sammetova, Naegeliho,
porovnhavaci metoda).

3.2 Vynosovy zpiisob ocenéni (stanoveni vpnosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepei ,,&éasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice™.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj p¥jmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zé&kladem pro budouci tok pfijmé miize byt bud soudasné vyuZiti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepsim a nejvynosnéjim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.
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Soucasna hodnota majetku je uréena nasledovné:

* projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz

- vyuZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou kvalitativni troven a
stanoveni spravné adekvétni kapitalizadni miry

Exaktné vyjadieno je dle vynosové metody trzni hodnota majetku (V) rovna jeho
stabilizovanému ¢istému roénimu vynosu (Z) délenému odpovidajici kapitalizacni mirou /r/.

V=(Z/r)*100
Celkova kapitaliza¢ni mira /r/ je dana souctem ¢lent:
r=ry+r;

11— skuteénd mira vynosnosti

r; — rizikova mira

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydajd, resp. nakladd, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemki).

3.3 Porovndvaci zpusob ocenéni

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnan{ pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, které byly v neddvné dobé na trhu realizovany a
jejichZ ceny jsou znamé. Ze ziskané informace je moZno 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 odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu
dosazenych porovndvacich cen ma ovéiend informace o pribéhu prodeje. Za optimalni délku
pribéhu realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 - 6 mésici. Porovnany mohou byt
nemovitosti stejného charakteru, pficemz kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnujf:

polohu v lokalité

konstrukéni systémy

vybavenost

opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomické

ekologickeé zatizeni

vécnd bfemena

architektonické pasobeni

Metoda porovnévaci / srovnavaci u nemovitosti, potaZmo u pozemki, musi byt zaloZena na
dostateéném a relevantnim souboru vstupnich dat o realizovanych cenach v poslednim
obdobi. Pfi statisticky dostateéné priikazném vzorku srovnatelnych nemovitosti je pak
vysledkem obvykla cena nemovitosti. Porovnanim s prodeji pozemkl v dané lokalité se
navrhne trzni hodnota za 1 m> pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zdkladé kterych se tato
hodnota odvodila. U pozemki musi byt preferovana metoda porovnavaci/srovnavaci. Jsou-li
vSak vzorky nemovitosti pro srovnani odhadcem odborng korigovany dle ur¢itého modelu, je
vysledkem ocenéni jiZz 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 soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrl, je ticba na
zaklad¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢. V uréitych piipadech lze pouZit i kombinaci vyse
uvedenych metod.



4. ODHAD TRZNI CENY

Jako vstupni data byly pouzity udaje z vypisu z katastru nemovitosti, kopie geometrického
planu pro rozdéleni pozemku, kopie katastralni mapy a izemniho pldnu a skute¢nosti zjisténé
pfi mistnim Setfeni. P¥i vybéru metody ocenéni bylo piihlédnuto ke skutednosti, Ze se jedna o
atraktivni, dopravné velmi dobfe dostupnou lokalitu méstské ¢asti Prahy 10 — Strasnice se
smiSenou zastavbou s pfevazujicimi objekty individualniho a najemnfho bydleni a zna¢nym
podilem zelené. Predmeétny pozemek se nachazi v obci s cenou stanovenou cenovou mapou
stavebnich pozemki.

4.1. Nakladovy zpitsob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)
IDENTIFIKACNI UDAJE

Pozemek, jehoZ rozdélenim vznika ocenovand nové vznikajici pozemkové parcela, je
v soucasnosti uzivan jako souéast plochy vnitroblokové zelené s p&si a obsluznou komunikaci
pro men$i mechanizacni techniku udrzby, pfistupné jen priichody domi tohoto bloku. Dle
platného tzemniho planu se pozemek nachézi v tizemi, které je v navrhovém horizontu
uréeno jako ¢isté obytné, kodové oznadeni OB.

Parcelni ¢islo Druh pozemku vymérav m* dle GP |
821/8 Ostatni plocha — zeleri 71 |

ANALYZA OCENEN]
Komentai:
Pro stanoveni v&cné hodnoty pozemku se v daném pfipadé vychazi zmetodiky platného

ocetiovaciho predpisu tj. vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. Pozemek, resp. jeho ocenovana ¢ast, je
zatfidén dle § 4. odst. 3 a 4. této vyhlasky.

Zdékladni cena (ZC) 1 m’ pozemku na tzemi Prahy 10, oblast 10: 9 080,- K&/m?,

Uprava zakladni ceny dle § 4. odst. 3: ZCU =ZC x P1 x P2 x P3 x P4

P1- kategorie a charakter pozemni komunikace - p&§f z6ny a cyklostezky 0,45
P2— charakter a zastavénost Uzemi - mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném Gzemi 0,90
P3— komer¢ni vyuziti - bez mozZnosti komeréniho vyuziti 1,00
P4— povrch komunikace — s nezpevnénym povrchem 0,85
Uprava zakladni ceny: P1xP2xP3x P4 = 0,344
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Zattidéni pozemku dle § 4. odst. 4 :
stavebni pozemek — veifejné prostranstvi, park, zelefi
koeficient 0,500

Tabulka:

Pozemek | Zakladni cena . . - Vyméra Hodnota
& Ke&/ m Koeficienty Upravena cena (K&/m®) celkern (1Y) | pozemmki (K]
821/3 9080 0,344 | 0,500 1561,76 71 110 885

Rekapitulace hodnoty pozemku stanovené nakladovym zptsobem:

Pofadi | Vypoctova hodnota
1] 110 885,00
B{Odnota pozemku (po zaokrouhleni): l 111 000 K¢

4.2. Vynosovy zpiisob ocenéni (stanoveni vpnosové hodnoty majetku)

V daném piipad¢ se pii vypottu vynosové hodnoty posuzované nemovitosti vychazi z
pfedpokladu, Ze majitel nemovitost (pozemek) pronajima za ulelem dosazeni trvale
odgerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdfl pf{jmi z najemného a vydaji, resp.
nakladd, vynalozZenych z titulu jeho vlastnictvi.

Pre objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty je nutné stanovit vysi najemného, kterd je v relaci
se soucasnou poptavkou a nabidkou na trhu v dané lokalité. Pozemek p.¢. 821/8 o vyméte
71 m* dle GP pfiléhd k domu a je uzivany jako souddst vnitroblokové zelené, samostatné
stavebn€ obtizné vyuzitelny. Nov& vznikajici pozemkova parcela piiléha k obsluzné
komunikaci uvnitf bloku domi v miste vyuasténi prijezdu do vnitrobloku, jeji stavebni vyuziti
nelze zcela vyloudit. Zhotovitel posudku nema informaci, zda je pfedmétny pozemek jako
¢ast pozemku p.¢. 821/1 uZivan v ndjemnim vztahu. Jeho vynosova hodnota byla tedy
stanovena na zdklad€ simulovaného prondjmu. S piihlédnutim k moZnostem jeho vyuziti bylo
pro ucely stanoveni jeho vynosové hodnoty jako ngjemné obvyklé v misté a case simulovéno
najemné ve vysi 10 % z hodnoty pozemku stanovené dle bodu 4.1, vztazené k 1 m” pozemku.
Pro vypocet vynosové hodnoty pozemku je tedy simulovano ro¢ni najemné ve vysi
zaokrouhlen& 150,- K&/m”. Vypadek najemného j je uvazovan ve vysi 10 % z pfepokladaného
ro¢ntho vynosu z najemného bez vypadku najemného. Od vypoéteného ro¢niho piijmu byly
nasledné odecteny naklady na jeho dosaZeni, resp. jedna se o néklady, vynaloZené z titulu
vlastnictvi nemovitosti.

Plocha k prondjmu

Zdrojem vynosu z mozného pronajmu je tedy pozemek o vymére 71 m’.




Vypoéet roéniho pifjmu z najemného:
71m? x 150,-K&m? = 10650,- K¢

Roéni vydaje
V daném pfipadé byly tyto ndklady stanoveny ve vy$i 5 % z celkového uvazovaného roé¢niho
Vynosu z pronajmu.

Vypocet ro¢niho vynosu (Z)

Pfjem z ngjemného — 10 650,- K¢
Vypadek najemného — 1065,- K¢
Vydaje (ndklady) - 533,- K¢
Roéni vynos (Z) - 9 052,- K¢

Vypocet vynosové hodnoty V
Vynosova hodnota nemovitosti dosazitelna kapitalizovanim odéerpatelného roéniho vynosu Z
pfi nasledujici urokové mite kapitalizace r.

S 41121511 (0 <1 DR 4,00 %
ry-rizikovamira ... 5,00 %
Kapitaliza¢ni mira r........ccoeuveee. 9,00 %

V=Z*100/r = 9052 +*100/9,00 = 100 578,-K¢&

Vynosovd hodnota pozemku po zaokrouhleni: 101 000,- K&

4.3. Metoda porovndni trinich hodnot

Zpracovatelé provedli analyzu pfislusného segmentu trhu zaméfenou na realizované
prodeje nemovitosti srovnatelnych uZitnych parametrii a soucasnou nabidku a poptavku po
obdobnych nemovitostech v dané lokalité. Udaje o realizovanych prodejich srovnatelnych
pozemkil za posledni sledované obdobi nebyly zjistény, a proto nebylo moZné objektivné
pfimo stanovit porovnavaci hodnotu predmétného majetku.




5, ZAVER

Cilem predloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty-obvyklé ceny nové
vznikajici pozemkové parcely o vyméte 71 m® dle GP pro rozdéleni pozemku p.¢. 821/1
¢. 3749-801/2014 ke dni 27. 5. 2014. Pozemky, které jsou nabizeny na daném segmentu trhu,
jsou pfevazné urCené ke stavebnimu vyuZiti, pro bytovou vystavbu, pifpadné jiné komeréni
vyuZiti. Ocefiovany pozemek t&chto parametrii nedosahuje. Nachazi se v husté méstské
zastavbe a dle platného iizemniho planu v Gzemf uréeném pro &isté obytnou zastavbu, je nizké
vyméry a soucasti vnitroblokové zeleng, samostatné stavebné obtizné vyuZitelny. Jeho vyuziti
pro drobnou stavbu ale nelze zcela vylougit. Jeho hodnota spociva ve stavajicim zpisobu
vyuZiti jako soucdst plochy zelen& v zastavbé, piipadné ve spojeni s bytovym domem, ke
kterému pfiléha. I kdyz se hodnoty stanovené pouZitymi metodami piiblizuji, vynosova
hodnota pozemku byla stanovena na zakladé simulovaného prondjmu a nemé tak dostatecnd
vypovidajici schopnost o trzni hodnoté. TrZni hodnotu (obvyklou cenu) pozemku vyjadiuje
v daném pfipad¢ hodnota stanovena nakladovym zptisobem.

Rekapitulace:
Hodnota stanovena nékladovym zptisobem ocenéni 111 000,- K¢
Hodnota stanovena metodou vynosovou 101 000,- K¢&

Na zakladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocen&ni pro navrh trzni hodnoty-
obvyklé ceny k uvedenému datu, je navrZena hodnota nemovitosti ve Vysi:

Trini hodnota (obvykla cena) 111 000,- K&

Slovy: jednostojedendcttisic korun Seskych

Praha dne 27.5.2014 -

Vladimir Pauer
U novych domu I11-1
140 00 Praha 4

Lle 1/

ZNALECKA DOLOZKA .

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 8.6.1983 pod &j. Spr. 968/83 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pot.¢. 2963-9.4/14 znaleckého deniki

7
7 ”17
Spoluprace - ACONTA s.r.0. ]

Znalecka kancelaf
Ustavni 181
180 00 Praha 8
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7. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICi PODMINKY PRO

] STANOVENI TRZNI HODNOTY
Trzni ohodnoceni je zpracovdno v souladu s nasledujicimi obecnymi piedpoklady a
] omezujicimi podminkami:

> Zpracovatel ocenéni neprovadél Zadna Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a
1 uplnosti  doklad predloZzenych jako podklady pro zpracovani trzniho ohodnoceni.
Vychazi pouze z prohlaSeni o pravosti a platnosti téchto dokladd a neodpovida tudiz
‘ zejmeéna za:
. e Pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k ocefiovanym vécem
e Pravost a platnost prav k cizim vécem a ndjemnich vztahd k nim, jejichZ existence mé
nebo by mohla mit vliv na trzni ohodnoceni

- » Ocenéni je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho provadéni a zpracovatel tedy
neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym doglo po ptedani tohoto
ohodnoceni.

: 8. PRILOHY

- Kopie informace o parcele dle LV ¢ 2476 pro k.U. Stradnice pofizené elektronickym
piistupem

4 - Vyfez katastralni mapy pofizené elektronickym piistupem

- Kopie geometrického planu pro rozdéleni pozemku & 3749-801/2014 vyhotoveny
RGSS, s.r.o. kdatu 1. 4. 2014

- Zobrazeni cenové mapy

- Fotodokumentace

10



—

L R L e e i e Ny

| -

. S

Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti Stranka ¢. 1z 1

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 821/1»

Obec: Piaha [0

Katastralni Gdzemi: Strasnice [731343]

Cislo LV: 2476

Vyméra [m?): 1904

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
ZpUlsob vyuziti: zeleft

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke prévo £

Hlavni mésto Praha, Marianské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

~

avitost! ve viasinictvi obee o
Méstska ¢ast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazey

pamatkové chranéné tzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava i« s

mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha?

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 14.05.2014 14:20:27.

m 180079 kobylisy 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.0.5 build 0

© 2004 - 2014 Cesky Dia zem@iméricky 4 hatastrani? | Pod sidli

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=IIDdbiHRS... 14.5.2014
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4 http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx 14.5.2014
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST(

Dosavadn(_stav Novy stav
Oznaden! Vymsra parcely  |Druh pozemku| Oznodent Vyméro porcely  |Druh pozemku| Typ slovby |Zpus| Porovnani se stavem evidence prdvnich vztahd
pozemku pozemku uréen| DIl pfechdzt z pozemku  |Cislo listu Vyméra dilu Oznotent
pare. &islern . Zposob vyusiti| parc. Elslern Zpisob vyulitl| Zpusoeb vyuXitl [vymér| i vlastnictvl dilu
vl o ol @ B | wl 7
821/1 {19l 0g | —aelat 821/1 18, 02|l 2
821/8 71 | 2| ez 2476 L7
821/9 b 3| —elol 2 821/1 2476 L3
TN 1o} g4
Seznom souradnic (S-—JISK)
Souradnice pro zdpis do KN
Cislo bodu ¥ X kéd kv. Pozndmko
1 738300.65 1045455.38 o hreb
Z 738303.98 1045456.10 3 hieb
& 738305.79 1045456.88 3 hreb
4 738308.99 1045458.33 3 hiteb
g 738309.52 1045458.67 g hreb
& 738298.71 1045456.4 1 3 hreb
Z 738299.44 1045455.27 3 hreb
3128-3001 738304.74 1045446.96 3
3158-956 738310.48 1045450.62 &
3158-959 738307.40 1045461.99 3

GEOMETRICKY PLAN

Geometricky pién ovéfi Urednd oprévndng zememaficky indenjr:

Stejnopis ovélil JPednd cprévadng zemdmificky intengri

pro

Jméno, prjment:

Ing. Jano Fuchsovd

Jméro,

prjment. Ing. Jana Fuchsova

Cisle polotky seznamu Gledné oprévninjch
2ermEmaFickych infengru:

1136/1995

Lislo poloZky seznamu uledné oprdvndnych
zemmdAickych infenyrd:

1136/1995

rozdéleni pozemku

Dne

1.4.2014

oo 2172014 Dne:

242014

Cralo:

37/2014

Néletitostmi o presnosti odpovidd provnim predpisiem,

v dokumenlaci kotostrélniho urodu

Tento stejnopis odpovidd geomelrickému pldnu v elektronické podobd uloZenému

Vyhotovitel:

.

con T 25705 (168
&islo planu:  3749~801/2014
Okres: Hlavni mésto Proho
Obec: Praha

Kat. uzem:  Strodnice

Mapovy list:  Prohg 5-2/41

Dosovadnim viastalkdm pozemks byla poskytnuta moZnost
sezndmil se v terdnu s probshem novrhovenjch novich hronic,
které byly oznodeny predepsonym zpdscbem:

Katostrinl dtad

souhlost 5 céfslovénim parcel.

KU pro hlavnf mésto Prahu

KP Praha
Petra Kopeck

a

PGP-990/2014-101

2014.04.02 0

9:30:20 CEST

Ovéfeni stejnopisu geomelrického pidnu v listinné podobé.
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= Cenové mapa stavebnich pozemki hl. m. Prahy Stranka ¢. 1z 1

|

LB Conova mapa stavebmch pozemkl hi. m. Prahy Uzemen planovani & rurval mésts Gesportal bl m. Piany. Napayes
PRAE GA C e 004 1PN 2ha LUZH

IR 0d 19.3.2014 je spusténg nova verie aplikace "Cenovs mapa

\] R
el ] A = TN ~

4

Cenovi mapa pra rok 2014

P .

.] © vyhledavani
i \Parcely Adresy

Wil

%' Strasnice 821/1

Hledej

e

Aapuy list &1

j Cana 5430 Midm®
a4 .
Shupina D7
- j yhldtks ocenové mapé prori. 2014
o

Soravce mopy: Ing. lvana Fouskoyd

" )/,\

ter a pfi 7jlitovani cen stavebnich pozemkii je nUEné postupovat dle wyhldky ¢. 32/1998 Sb. bl m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemky, ve méni platném k datu, ke
loy & 22/1998 S hl. m. Prahy, o canové mapé stavebnich pozemku, Ve znéni pozdafiich pfedpisd: 7000: 1.1.00-31.1,01 | 2001: 1.2,01°31.12.01 | 2007 1.1.02:31.2.03 | 2003: 1.4.0%

Zobrazené udaje maji informativni charak
1.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010 1.1.10-31.1.11 | 7113 1211311271 | 20122 4412310207 013,

Kterému se cena zjist uje. éinnost vyhtasl
311,04 | 2004 1.2.04-31,1.05 | 2005: 1.2.05-31,1.016 | 2006: 1.2.06:31.12,06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-
6d 1.9.13-31.12.13 | 7014: od 1.1.14:30.4. 14, 0d 1.5.14

0

l http://mpp.praha.eu/app/map/cenova—mapa/ 23.5.2014
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