
SMLOUVA O SPOLUPRÁCI

Č. INO/36/03/003854/2022

Tuto smlouvu o spolupráci („Smlouva”) uzavírají:

(Stavebník a HMP také společně jako „Strany” nebo jednotlivě „Strana”).

PREAMBULE

účelem výpočtu

Strany uzavírají podle ustanovení § 1746 odst. 2 zák. č. 89/2012 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
(„Občanský zákoník”) tuto Smlouvu:

idlem Mariánské náměstí 2, 110 01 Praha I, 
kou odboru evidence majetku Magistrátu hl. m.

(2) Hlavní město Pi 
zastoupené Mgr. ’ 
Prahy („HMP”)

HIIISHIHHIHIII
MHMPXPI4VAI1

Stejnopisč. jb

(I) Kubicom Vršní s.r.o., IČO: 27757391, se sídlem Praha - Karlín, Sokolovská 32/22, PSČ 
18600, zapsan^^bchodnín^cisínkt^edcném Městským soudem v Praze, sp. zn. C 167835 

jednatelem < )

Vzhledem k tomu, že:
(A) Stavcbník je vlastníkem pozemků pare. č. 1019/2, 1019/9, 1019/10, 1019/11 zapsaných ke dni 

podpisu této Smlouvy v katastru nemovitostí na LV č. 5442 pro k.ú. 730475 Kobylisy, obec 
Praha, vedeném Katastrálním úřadem pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha 
(„Pozemky“);

(B) HMP je vlastníkem pozemků pare. č. 1019/3, 1802/1 zapsaných kedni podpisu této Smlouvy 
v katastru nemovitostí na LV č. 1579 pro k.ú. 730475 Kobylisy, obec Praha, vedeném 
Katastrálním úřadem pro hlavni město Prahu, Katastrální pracoviště Praha („Pozemky HMP );

(C) Stavebník plánuje umístit na Pozemcích stavební záměr „Obytný soubor Kubicom Vršní, 
Praha 8” („Záměr”), jenž je umístěn u ulice Přemyšlenská a Vršní v Praze 8. Stavebníkův 
Záměr bude v podstatných rysech odpovídat žádosti o souhlas s využitím Pozemků HMP pro 
výpočet koeficientů míry využití území (koeficient podlahových ploch („KPP“) a koeficient 
zeleně („KZ“), která tvoří Přílohu J této Smlouvy („Žádost“);

(D) Stavebník má v úmyslu v rámci realizace Záměru využít Pozemky HMP za 
koeficientů míry využití území (KPP a KZ), a to o celkové výměře 580 m2;

(E) HMP má v úmyslu udělit souhlas s využitím Pozemků HMP ve smyslu bodu (D) pro realizaci 
Záměru v souladu s Pravidly pro vyřizováni žádostí o udělování souhlasu s využitím pozemků 
hl. m. Prahy pro výpočet koeficientů míry využití území schváleným usnesením Rady hl. m. 
Prahy č. 440 ze dne 8. 3. 2021.



. Předmět smlouvy

2. Práva a povinnosti stran

1.1. Stavebník se zavazuje za využití Pozemků HMP za účelem výpočtu koeficientů 
území (KPP a KZ) poskytnout HMP finanční kompenzaci ve výši

1.4. Stavebník se dále zavazuje finanční kompenzaci uvedenou v odst 1.1. tohoto článku poukázat 
na účet HMP č. 149024-5157998/6000 na základě HMP vystavené a Stavebníkovi zaslané 
faktury - daňového dokladu, která bude Stavebníkovi HMP vystavena do 30 dnů po obdržení 
pravomocného územního rozhodnutí Záměru.

1.2. Realizace Záměru na Pozemcích předpokládá využití Pozemků HMP za účelem výpočtu 
koeficientů míry využití území (KPP a KZ) z části funkční plochy podle územního plánu. HMP 
tímto uděluje souhlas s tímto využitím Pozemku HMP. Pro případ, že příslušný orgán státní 
správy nebude považovat tuto Smlouvu za zákonem aprobovanou formu pro poskytnutí 
souhlasu ve smyslu předchozí věty, tak sc HMP tímto zavazuje vydat Stavebníkovi souhlas dle 
předchozí věty pro vydání územního rozhodnutí a pro vydání stavebního povolení ve smyslu 
zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve zněni pozdějších předpisů 
(„Stavební zákon’1) ve formě vyžadované příslušným orgánem státní správy na výzvu 
Stavebníka kdykoli po nabytí účinnosti této Smlouvy.

13. Stavebník se zavazuje HMP předat pravomocné územní rozhodnutí Záměru nejpozději do 30 
dnů od jeho doručení Stavebníkovi.

vypracovaným Ing.
Danielem Fiřtem dne 1. 7. 2021. Podpisem této Smlouvy Strany stvrzují, že se s uvedeným 
posudkem seznámily. Znalecký posudek tvoří přílohu č. 3 této smlouvy.

2.1. Stavebník prohlašuje, že při plánování a výstavbě Záměru bude postupovat v souladu 
s platnými a účinnými právními předpisy a je připraven Záměr koordinovat s požadavky 
městské části Praha 8 a Institutem plánování a rozvoje HMP.

2.2. Strany se výslovně dohodly, že v případě prodleni Stavebníka s předáním územního rozhodnutí 
dle čl. 1. odst 1.3 Smlouvy vzniká Stavebníkovi povinnost uhradit HMP smluvní pokutu ve výši 
1.000, - Kč (slovy jeden tisíc korun českých) za každý započatý den prodlení. Ujednání o 
smluvní pokutě nevylučuje právo HMP uplatňovat náhradu případné škody v plné výši a Strany 
tak výslovně vylučují aplikaci § 2050 Občanského zákoníku.

2.3. V případě prodlení Stavebníka se zaplacením fakturované částky dle odst. 1.4. Smlouvy je 
povinen Stavebník zaplatit HMP smluvní pokutu ve výši 0,1 % z dlužné částky za každý 
započatý den prodlení s jejím zaplacením, minimálně však 300 Kč (slovy třista korun českých).

2.4. V rámci závazku součinnosti se HMP zavazuje souhlas udělený dle odst. 1.2. této Smlouvy 
písemně udělit i opakovaně bez zbytečného odkladu na výzvu Stavebníka, zejm. v případech, 
kdy si nový souhlas nebo souhlas v jiné formě vyžádají třetí osoby, např. správní orgány nebo 
další dotčené osoby. Strany souhlasí, že tato Smlouva a jakákoli smlouva či dokument uzavřený 
či vydaný na jejím základě mohou být použity pro účely realizace Záměru před jakýmikoli 
správními orgány a dalšími osobami.

2.5. Uzavřením této Smlouvy se HMP nevzdává svého práva uplatňovat ve všech příslušných 
veřejnoprávních řízeních souvisejících s realizací Záměru na Pozemcích HMP práva účastníka 
řízení.



Zánik této Smlouvy3.

4. Doručování

5. Závěrečná ustanovení

4.1. Jakékoliv oznámení, žádosti nebo výzvy, pokud mají být učiněny podle této Smlouvy písemné, 
budou považovány za učiněné, budou-li doručeny Straně osobně proti potvrzení, doporučenou 
zásilkou nebo prostřednictvím kuiýra na adresy uvedené v záhlaví této Smlouvy nebo na jinou 
adresu předem písemně oznámenou v souladu s tímto článkem.

4.2. Pokud se písemnost doručovanou prostřednictvím kurýra nebo doporučené pošty nepodaří 
Straně doručit na adresu uvedenou v záhlaví této Smlouvy či na jinou adresu řádnč oznámenou, 
má se za to, že písemnost byla doručena 5. dnem od podání písemnosti na poštu nebo 
doručovateli.

3.1. Strany jsou oprávněny od této Smlouvy odstoupit, pokud některá z nich porušila jakoukoliv 
povinnost dle této Smlouvy a toto porušeni nenapravila ani do 30 (třiceti) dnů od doručení 
písemné výzvy druhé Strany k nápravě.

3.2. Strany se dohodly, že výše uvedené právo odstoupit představuje jediné a výlučné právo Stran 
jednostranné ukončit tuto Smlouvu a práva a povinnosti zní (včetně odstoupení, výpovědi Či 
jinak), a odstoupení z jiného důvodu, než z důvodu uvedeného v tomto článku 3 Smlouvy 
(Zánik tělo Smlouvy) je nepřípustné. Strany se v maximálním rozsahu povoleném příslušnými 
právními předpisy vzdávají všech jiných práv jednostranně ukončit tuto Smlouvu a práva a 
povinnosti z ní. Pro vyloučení pochyb Strany sjednávají, že pro odstoupení od této Smlouvy se 
nepoužijí ustanovení § § 1977 až 1979 a § 2002 Občanského zákoníku.

5.1. Tato Smlouva nabývá platnosti dnem podpisu oběma Stranami a účinnosti dnem zveřejněním 
v registru smluv v souladu se zákonem č. 340/2015 Sb., o zvláštních podmínkách účinnosti 
některých smluv, uveřejňování těchto smluv a o registru smluv (zákon o registru smluv), 
ve znění pozdějších předpisů. Zveřejněni zajistí HMP.

5.2. Strany prohlašují, že veškerá ujednáni obsažená v této Smlouvě jsou výsledkem společného 
jednání, které předcházelo uzavření této Smlouvy. Žádný projev Strany po uzavření této 
Smlouvy nesmí být vykládán v rozporu s ujednáními této Smlouvy.

5.3. V souladu s ustanovením § 43 zákona č. 131/2000 Sb., o hlavním městě Praze, ve znění 
pozdějších předpisů tímto HMP potvrzuje, že uzavření této Smlouvy schválila Rada hi. m. 
Prahy usnesením č. 292 ze dne 21.02.2022.

5.4. Práva a povinnosti podle této Smlouvy přecházejí i na právní nástupce Stran. Pokud se kterákoli 
Strana vzdá práv z porušeni povinnosti podle jakéhokoli ustanovení léto Smlouvy, nebude to 
znamenat nebo se vykládat jako vzdání se práv vyplývajících z kteréhokoli jiného ustanoveni 
Smlouvy, ani z jakéhokoli dalšího porušení dané povinnosti. Žádné prodlouženi lhůty pro 
plněni jakéhokoli závazku či učiněni jakéhokoliv jednání podle této Smlouvy’ nebude 
považováno za prodloužení lhůty pro jakýkoli jiný závazek či jednání. Neuplatněni či prodleni s 
uplatněním jakéhokoli práva v souvislosti s touto Smlouvou nebude znamenat vzdáni se tohoto 
práva. HMP souhlasí s tím, aby Stavebník ve smyslu ustanovení § 1895 Občanského zákoníku 
postoupil na nabyvatele projektu týkajícího se Záměru tuto Smlouvu.

5.5. V případě, že kterékoli ustanovení této Smlouvy se stane neplatným, neúčinným nebo 
nevymahatelným, včetně případů, kdy ustanovení Smlouvy stanoví práva či povinnosti, která 
jsou v rozporu s právními předpisy, zůstávají ostatní ustanovení této Smlouvy platná a účinná. 
Strany se zavazuji nahradit neplatné, neúčinné nebo nevymahatelné ujednání, včetně ujednání, 
která stanoví práva a povinnosti stran v rozporu s právními předpisy jiným, které bude,, 
v souladu s právními předpisy a co nejlépe vystihovalo hospodářský účel ujednání původního/



/. Prahy pro výpočet koeficientů míry využití území

V Praze, dne 3 O -03' 2022V Praze, dne 

za Kubicom Vršní s.r.o. za hlavní město Praha

jednáte ředitelka odboru evidi ajetku

&

2.
3.

Přílohy:

Žádost o souhlas s využitím pozemku hl. m. 
(KPP a KZ) z části funkční plochy dle územního plánu;

Zobrazeni Pozemků a Pozemků HMP dle stavu zápisu v katastru nemovitosti 
Znalecký posudek Č 550-04/2021.

5.6. Tato Smlouva byla sepsána v třech (3) vyhotoveních s platností originálu, z nichž HMP obdrží 
po dvou (2) vyhotoveních a Stavebník jedno (1) vyhotovení.

5.7. Stavebník výslovně souhlasí s tím, aby tato Smlouva byla uvedena v Centrální evidenci smluv 
(CES) vedené HMP, která je veřejně přístupná a která obsahuje údaje o Stranách, číselné 
označení této Smlouvy, datum podpisu a text Smlouvy.

5.8. Strany prohlašují, že skutečnosti uvedené ve Smlouvě nepovažují za obchodní tajemství ve 
smyslu ustanovení § 504 Občanského zákoníku a udělují svolení k jejich užití a zveřejnění bez 
stanovení jakýchkoliv dalších podmínek.

5.9. Strany se výslovně dohodly, že změny této Smlouvy je možné učinit pouze na základě 
písemných vzestupně číslovaných dodatků podepsaných oběma Stranami.

5.10. Strany po přečtení této Smlouvy prohlašují, že souhlasí s jejím obsahem, že byla 
sepsána na základě pravdivých údajů a nebyla ujednána v tísni ani za nápadně nevýhodných 
podmínek.

i
- W; .



Příloha č. 1

V Praze dne 25.11.2019

I

Příloha: dle textu + plná moc

I

Korespondenční a<
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Věc: Obytný soubor Kubicom, Praha 8 - žádost o souhlas s využitím části pozemků 
pro výpočet míry využití plochy záměru

Nušlova 2/2258
158 00 Praha 13

Pnč^talúMtfTedu
Počít

Magistrát hl.m. Prahy 
odbor hospodaření s majetkem 
Jungmannova 35/29
110 00 Praha 1

V příloze zasílám zákres do katastrální mapy záměru - obytný soubor Kubicom na pozemcích 
parc.č. 1019/2, 1019/9 a 1019/10 k.ú. Kobylisy, Praha 8 se žádostí o souhlas s využitím kapacity části 
pozemků ve vlastnictví hl.m. Prahy a to parc.č. 1019/3 - ulice Přemyšlenská a 1802/1 - ulice Vrsní 
oba k.ú. Kobylisy ( pozemky se započítávají na osu komunikací) pro výpočet míry využití plochy pro 
relizaci výše uvedeného záměru. Děkuji.

Hlavní město Praha - Maglst.it ht. m. Prahy
I niam-podatejna^Jung^MWB35/ 

číslo jednací. NIHMP í 0^-0 í (1/7/ í

ioORJČDiOONL 26“1l”20i9

Maglst.it


PLNÁ MOC

zastoupei

se

4.

V Praze 21.5.2019

Plnou moc přijímám

k tomu, aby zastupoval zmocnltele při realizaci projektu

BYTOVÝ DŮM VRŠNÍ, PRAHA - KOBYLISY,
Koi^Tot/W1019/11* [554782J’ V kala8trá,nírn územl Kobylisy (730475}, na pozemcích pare. č.

Zmocněnec je oprávněn činit za zmocnitele veškeré nutné a účelné úkony k výše uvedenému projektu 
zejména je oprávněn k těmto úkonům: 1
1. Vést veškerá jednáni s příslušnými dotčenými úřady a organizacemi včetně jednání s NPÚ a OPP MHMP 

vlastníky sousedních pozemků a staveb na nich a správci dotčených podzemních i nadzemních vedení a 
zařízeni k získání jejich vyjádření a souhlasů nutných k vydání a získání pravomocných územních 
rozhodnutí, stavebních povolení (a to i ve sloučeném řízeni), včetně vodoprávních rozhodnutí povolení 
napojení na komunikace, případně I povolení k odstranění staveb, povolení k odstraněni dřevin apod 
nebo změn vydaných rozhodnutí.

2. Zmocněnec je oprávněn s výše uvedenými subjekty za zmocnitele jednat, podávat žádosti návrhv a 
vyjádření ve věci týkajíc! se předmětu plné moci.

3. Zmocněnec je oprávněn přijímat rozhodnuti orgánů státní správy, jiných orgánů a organizaci (včetně NPÚ 
a OPP MHMP), jakož i ostatní písemnosti a korespondenci, které budou určeny zmocniteli v rámci 
realizace projektu.
Zmocněnec není oprávněn vstupovat do závazkových vztahů s účinky pro zmocnitele.

5. Zmocněnec v takto vymezeném rozsahu jedná za zmocnitele samostatně.
6. Zmocněnec je oprávněn .udělit substituční plnou moc,
7. Tato plná moc podléh/právu České republiky a je jí možno kdykoliv odvolat.
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PLNÁ MOC

sídlem

zastoupenou jedí

V

Plnou

«l 
sídlem h

kterou. 
kterého zai

I
i

vyjádření ve věci týkající se předmětu plné moci
3. Zmocněnec je oprávněn přijímat rozhodnutí orgánů státní správy, jiných orgánů a organizaci (včetně NPÚ 

a OPP MHMP), jakož I ostatní písemnosti a korespondenci, které budou trčeny zmocniteli v rámci realizace 
projektu.

4. Zmocněnec není oprávněn vstupovat do závazkových vztahů s účinky pro zmocnitete
5. Zmocněnec v takto vymezeném rozsahu jedná za zmocnitete samostatně.
6. Zmocněnec je oprávněn udělit substituční plnou moc.
7. Tato plná moc podléhá právu české republiky a je jí možno kdykoliv odvolat.

Zmocněnec je oprávněn činit za zmocnitete veškeré nutné a účelné úkony k výše uvedenému projektu, zejména 
je oprávněn k těmto úkonům:
1. Vést veškerá jednání s příslušnými dotčenými úřady a organizacemi včetně jednání s NPÚ a OPP MHMP.

vlastníky sousedních pozemků a staveb na nich a správci dotčených podzemních i nadzemních vedení a 
zařízení k získání jejich vyjádření a souhlasů nutných k vydání a získání pravomocných územních 
rozhodnutí, stavebních povolení (a to i ve sloučeném řízeni), včetně vodoprávních rozhodnuti, povolení 
napojení na komunikace, případné i povolení k odstranění staveb, povolení k odstranění dřevin a pod., nebo 
změn vydaných rozhodnutí.

2. Zmocněnec je oprávněn s výše uvedenými subjekty za zmocnitete jednat, podávat žádosti, návrhy a

k tomu, aby zastupoval zmocnitete při realizaci projektu

BYTOVÝ DŮM VRŠNÍ, PRAHA - KOBYLISY,
který bude realizován v obci Praha [554782], v katastrálním území Kobylisy [730475], na pozemcích pare č 
1019/2, 1019/9,1019/10,1019/11.
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110 00 Praha 1

.2020V

výpočet koeficientů míry

Příloha: dle textu i
iI

liMIIIMilllllllt
MHMPP0950N5KMagistrát hl.m. Prahy 

odbor evidence majetku

Věc: Obytný soubor Kubicom, mezi uL Vršnía Přemysienská. Praha 8 žádost o 
souhlas s využitím části pozemků hl.m.Prahv pro výpočet koeficientů míry 
využití území

K číslu jednacímu 2380701/2019 ze dne 26.11.2019 doplňuji projektovou dokumentaci a tabulku 
nákladů na navržené kompenzace, Žádost na TSK je podána cca 6 týdnů.

I Hlavní město Praha - Magistrát hl. m. Prahy
I Hlavní podatelna - Martůnshě nim. 2, Praha 1 

ČÍSLO JEDNACÍ; MHMP /

1 1 -09- 2020 ™
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Příloha č. £

I

—ňdii

27757391

Způsob ochrany

B1 Věcná práva sloužící - Bez zápisu

C Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů - Bez zápisu

další obdobné údajeD

- Bez zápisuPlomby a upozorněni

Nabývací tituly a jiné podklady zápisuE

29.07.2021Vyhotoveno: 08:51:57

ca

o Změna výměr obnovou operátu
Povinnost k

Parcela: 1019/10, Parcela: 1019/11, Parcela: 1019/2, Parcela: 1019/9

1019/2
1019/9
1019/10
1019/11

B Nemovitosti
Pozemky 

Parcela

Vyhotovil:
Český úřad zeměměřický a katastrální - SCD

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 08:35:02

Vyhotoveno bezúplatně dálkovým pfl&tupem pro účel: Správa majetku, č.j.: 1 pro HLAVNÍ MĚSTO PRAHA

Okres: CZ0100 Hlavni město Praha Obec: 554782 Praha

Výměra/m2] Druh pozemku
2428 ostatní plocha

890 ostatní plocha
1450 ostatní plocha
205 ostatní plocha

Způsob yyuži ti
zelen
zeleň
zeleň 
zeleň

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR: 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

Poznámky a

Typ vztahu

ve prospěch nemovitosti v části B

Kat.území: 730475 Kobylisy List vlastnictví: 5442
V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

A Vlastník, jiný oprávněný Identifikátor
Vlastnické právo

Kubicom Vraní s.r.o.. Sokolovská 32/22, Karlín, 18600
Praha 8

Nemovitosti jsou v Uremnín obvodu, ve kterém vykocávi státní sprívu Xstsstru nemovitostí 
Katastrální úřad pro hlavni mésto Prahu, Katastrální pracovlSté Praha, kód: 101. 

strana 1
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Podíl

00064581

ČÁSTEČNÝ VÝPIS

Způsob ochrany

1802/1 9317 ostatní plocha

- Bez zápisuB1 Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B

vkladu práva ke dni 25.04.2006.
V-18820/2006-101

Pořadí k datu podle právní úpravy účinně v době vzniku práva

o

Výměra [m2J Druh pozemku
855 ostatní plocha

3 Nemovitosti
Pozemky 

Parcela

1019/3

Věcná práva zatěžující nemovitosti

Typ vztahu 

Způsob využití 
ostatní 
komunikace 
ostatní 
komunikace

Nomvvitoatl jsou v óaeania cftvodu, v» kteréa vykonává atátni správu katastre nemovitosti Cfi
Katastrální úřad pro hlavni méalo Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101. 

strana 1

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 08:55:02

Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel. Správa majetku, č.j.: 1 pro HLAVNI MĚSTO PRAHA

Okres: CZ0100 Hlavni město Praha Obec: 554782 Praha
Kat.území: 730475 Kobylisy List vlastnictví: 1579

V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě
A-Vlastník, jiný oprávněný Identifikátor

Vlastnické právo
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 
11000 Praha 1

v části 5 včetně souvisejících údajů



Okres: CZO1OO Hlavní město Praha Obec: 554762 Praha IList vlastnictví: 1579Kat.území: 730475 Kobylisy
V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselně řadě

Typ vztahu

IOprávnění pro

Listí.

Pořad.

IPl

Listí
i

Pořad. vzniv d

o

o

v rozsahu GP č. 1661-431/2011 a dle ČI. III. smlouvy

strana 2

o Věcné * 
právo 
oprav

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 08:55:02

u pravae právní úpravy uci:



Obec: 554782 PrahaOkres: CZ0100 Hlavni město Praha

Typ vztahu

V-18820/2006-101

o

dne 24.07.2015.
V-45938/2015-101

Pořadí k datu podle právní úpravy účinné v době viníku práva

Kat.území: 730475 Kobylisy List vlastnictví: 1579
V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řado

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 06:55:02

Nemovitosti jsou v tÍBemnlfli obvodu. vs kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí CR 
Katastrální úřad prc hlavní místo Prahu, Katastrální pracoviátí Praha, kód: 101. 

strana 3



CZ0100 Hlavní město PrahaOkres:

Typ vztahu

Oprávnění pro

Li

Li

Po

o Věcní eraeno

o

o

s., člen koncernunská DistribucePražská

TVÍ

List vlastnictví: 1579
jedné číselné řadě

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 08:55:02

Obec: 554782 Praha

Povinnost k
Parcela: 1802/1 

Nsmovteostl jsou v ůíomnia obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitosti ČH 
Katastrální úřad pro hlavni město Prahu, Katastrální pracovišti Praha, kód; 101. 
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•'.at.území: 730475 Kobylisy
V kat. území jsou pozemky vedeny v



Okres: CZ0100 Hlavni město Praha 554782 PrahaObec:

Typ vztahu

Listina

Pořadí

Pov

Listina

Pořadí

O

Plomby a upozornění - Bez zápisu

Nabývací tituly a jiné podklady zápisuE

Listin.

o Vzn.

Pr

o Roz'

Pr.

Vztah Ponižovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám - Bez zápisu

Kat.území: 730475 Kobylisy
V kat. území 3sou pozemky vedeny

Změna výaěr obnovou operátu
Povinnost Jc

Parcela: 1019/3

o Věcné bře 
dle ČI.

Opr.

Natncvitcsti jsou v územním obvodu, ve Aterém vykonává státní správu katastru nemovitosti Cfi 
Katastrální ůfad pro hlavni cisto Prahu, Katastrální pracovíSté Praha, kůd: 101. 
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Poznámky a další obdobné údaje

Typ vztahu

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 08:55:02

List vlastnictví: 1579
jedné číselné řadě



Obec: 554782 Praha

1579

Vyhotoveno: 29.07.2021 09:02:05

i

/yhotovil:
feský úřad zeměměřický a katastrální - SCD

lemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR: 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

Kat.území: 730475 Kobyliay List vlastnictví:
V kat. území jaou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

Nemovitosti jsou v újronniB obvodu, ve kterém vykonává státní správu Jcstastru nemovitosti. ČR 
Katnstrálni úřad pro hlavni nčsto Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101. 
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VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 29.07.2021 08:55:02

Okres: CZ0100 Hlavni město Praha
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Posudek vypracoval: li
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Posudek obsahuje 19 stran textu včetně titulní strany a 6 stran příloh.

Magistrát hlavního města Prahy 
Odbor evidence majetku 
oddělení výkonu vlastnických práv 
Mariánské náměstí 2/2
110 01 Praha 1

Předmět znaleckého posudku:
Odhad obvyklé ceny pozemků pare. č. 1019/13,1802/10,1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, 
obec Praha, oddělených dle GP č. 2498-76/2021 z pozemků pare. č. 1019/3 a 1802/1

Příloha č. 3
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1. ZADÁNÍ
Odborná otázka zadaná zadavatelem1.1

Účel použití znaleckého posudku1.2

Skutečnosti sdělené zadavatelem1.3

2. PODKLADY

[i]

[2]

Ing. Daniel Rřt, i nálet v oborech ekonomika a stavebnictví strana 3 z 19

Odhad obvyklé ceny pozemků pare. č. 1019/13,1802/10,1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, 
obec Praha, oddělených dle geometrického plánu č. 2498-76/2021 z pozemků pare. č. 
1019/3 a 1802/1, vypracovaného dne 7.5.2021 geodetickou kanceláři GEOMAP s.r.o., 
Věšínova 11, Praha 10.

Poskytnutí souhlasu s využitím pozemků ve vlastnictví Hlavního města Prahy pro výpočet 
koeficientů míry využití území, tj. koeficientů KPP (koeficient podlahové plochy) a KZ 
(koeficient zeleně) dle platného územního plánu hl.m. Prahy dle Usnesení Rady HMP č. 440 
ze dne 08.03.2021 „k revokaci usneseni Rady HMP č. 1717 ze dne 18. 7. 2017 ve znění 
usnesení Rady HMP č. 239 ze dne 15. 2. 2021 k návrhu na schváleni Pravidel pro vyřizování 
žádostí o udělování souhlasu s využitím pozemků hl.m. Prahy pro výpočet koeficientů míry 
využiti území, tj. koeficientů KPP (koeficient podlahové plochy) a KZ (koeficient zelené) dle 
platného územního plánu hl.m. Prahy''.

Zadavatel poskytnul pro vypracování znaleckého posudku geometrický plán č. 2498-76/2021 
vypracovaný dne 7.5.2021 geodetickou kanceláří GEOMAP s.r.o., Věšínova 11, Praha 10.
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.

2.1 Podklady poskytn»té pbiednatelem posudku:

Geometrický plán č. 2498-76/2021 vypracovaný dne 7.5.2021 geodetickou kanceláří
GEOMAP s.r.o., Věšínova 11, Praha 10

Podklady a zdroje dat byly vybrány v souladu s ust. §53 vyhl. č. 503/2020 Sb. s ohledem na 
zadání znaleckého posudku v souladu s ustálenou praxí. Podklady poskytnuté zadavatelem 
posudku jsou uvedeny v kapitole 2.1. Ostatní podklady a data uvedená v kapitolách 2.2 a 2.3 
jsou z veřejně dostupných zdrojů.

2.2 Ostatní podklady:

Informace o pozemcích pare. č. 1019/3 
pořízená dálkovým přístupem do KN

a 1802/1 v k.ú. Kobylisy ze dne 14.5.2021
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[9]

2.3

I

NÁLEZ3.
3.1 Předmět oceněni

LV druh pozemku

ostatní plocha1019/3 1579 233

1802/10 1579

1579

lne. Daniel Flft. znalec v oborech ekonomika a stavebnictví strana 4119

164
580

25

158

ostatní Plocha

ostatní plocha ost komunikace 
ostatní plocha I ost komunikace I

ost. komunikace

ost. komunikace

[3]
[4]
[5]
[6]
[7]
[8]

funkční 
využití dle ÚP

způsob využití 
dle KN

1

výměra 
m7

ov-c 
ov-c 
ov-c 
ov-c

Snímek z katastrální mapy ze dne 14.5.2021 pořízený dálkovým přístupem
Osobní prohlídka nemovitostí v k.ú. Kobylisy, konaná dne 17.5.2021
Územní plány hl. m. Prahy
Malý lexikon obcí 2020
Informace z realitního trhu
Databáze prodejů nemovitostí v ČR (KN, CenovaMapa.cz, ČSÚ, Hypoteční banka, 
www.sreality.cz,http://realitymix.centrum.cz, www.srealitY.cz, www.reas.cz a další) 
Webové stránky a aplikace ČÚZK, Google, mapy.cz, Wlkipedia, geoportalpraha.cz, a 
další

Předmětem ocenění jsou pozemky pare. č. 1019/13, 1802/10, 1802/11 a 1802/12 vk.ú. 
Kobylisy, oddělené dle GP č. 2498-76/2021 z pozemků pare. č. 1019/3 a 1802/1:

katastrální pare. č. 
území

Zákony, vyhlášky, nařízení a jiné předpisy:

[10] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v platném znění
[11] Vyhláška Ministerstva financí ČR č. 441/2013 Sb. v platném znění
[12] Usnesení Rady HMP č. 440 ze dne 08.03.2021
[13] Obecně závazná vyhláška Č. 32/1999 Sb. hl. m. Prahy o závazné části územního plánu 

sídelního útvaru hlavního města Prahy v platném znění
[14] Metodický pokyn 2019 k Územnímu plánu sídelního útvaru hlavního města Prahy, 

schválený usnesením ZHMP č. 10/05 ze dne 9.9.1999 ve znění pozdějších změn 
(Příloha č. 1 k usnesení Rady HMP č. 721 dne 23. 04. 2019

[15] Metodická příloha k územnímu plánu (Příloha A změny Z 2832/00 Územního plánu 
sídelního útvaru hl. m. Prahy, schváleno usnesením ZHMP č. 33/48 ze dne 12. 12. 
2013)

[16] Průvodní zpráva Územnímu plánu sídelního útvaru hlavního města Prahy, změna 
Z 1000/00, schválená usnesením ZHMP č. 40/14 ze dne 14.9.2006

[17] Nařízení č. 10/2016 HMP ve znění nařízení c. 14/2018 HMP, Pražské stavební předpisy 
v platném znění

I Kobylisy

Kobylisy

Kobyfey.
Kobylisy 1802/12 ]
CELKEM

Podrobnosti jsou uvedeny v přílohách č. 1 a 3.

1802/11 i 1579

CenovaMapa.cz
http://www.sreality.cz
http://realitymix.centrum.cz
http://www.srealitY.cz
http://www.reas.cz
mapy.cz
geoportalpraha.cz
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3.2 Vlastnické a evidenční údaje

Podle informace z KN je oceňovaný pozemek ve vlastnictví:
HLAVNÍ MÉSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1 

Podrobnosti jsou uvedeny v příloze č. 1.
Na pozemcích váznou věcná břemena - podle listiny, věcné břemeno užívání a věcné 
břemeno provozování vedení:

Ji “

ii
l

3.3.3

Oceňované pozemky tvoří část místní komunikace III. třídy ul. Vršní a Přemyšlenská, která 
navazuje na hlavní komunikaci ul. Horňátecká.

3.3.4 Napojení na inženýrské sítě

Pozemek je napojen na veškeré inž. sítě.

3.3.5 Ochranná pásma a zóny

komunikace místní a účelové vč. ochranných pásem - místní komunikace III. třídy 
ochranné pásmo letiště s výškovým omezením 
ochranné pásmo se zákazem laserových zařízení 
cyklistická doprava - doporučené a ostatní trasy

»J.’ 
t- i

3.3 Popis a charakteristika předmětu ocenění

3.3.1 Místopis, základní údsié o obci
Území hlavního města Prahy tvoří 112 katastrálních území, 10 městských obvodů (dle 
zákona č. 36/1960 Sb.) a od r. 2001 se člení na 57 městských částí a 22 správních obvodů. Ke 
dni 1.1.2020 měla Praha dle [6] evidováno 1.324.277 obyvatel. Oceňovaná nemovitost leží v 
k.ú. Kobylisy v městské části Praha 8.

3.3.2 Poloha, tvar, sklonitost
Oceňované pozemky leží cca 0,5 km směrem na sever od Kobyliského náměstí. Jsou 
nepravidelného tvaru a netvoří funkční celek. Jsou mírně sklonité na jih.
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elektrické vedení NN 
bezpečnostní a ochranná pásma plynovodů STL a NTL 
ochranné pásmo tepelných napáječů 
elektronická komunikační vedení vč. ochr. pásem 
ochranná pásma optických sítí 
ochranná pásma metalických sítí 
ochranná pásma vodovodních řadů 
ochranná pásma kanalizačních stok a sběračů 
bioregion-1.2--2BE

3.3.6 Ochrana ZPF

3.3.8 Riziko povodně / záplavy
Nemovitost se dle povodňové mapy České asociace pojišťoven nachází v zóně 1, tj. v zóně se 
zanedbatelným nebezpečím výskytu povodně/záplavy. Dle georeportu IPR leží oceňovaná 
nemovitost mimo záplavové území.

Funkční využití: OV-C Všeobecné obytné (100%)
Hlavní využití:
Plochy pro bydlení s možností umísťování dalších funkcí pro obsluhu obyvatel.

3.3.9 Cenová mapa stavebních pozemků

Cenová stavebních pozemků mapa (viz příloha č. 4) u oceňovaných pozemků uvádí cenu 
4.260,- Kč/m2. U sousedních pozemků na jih a západ od oceňovaných cenová mapa uvádí 
cenu 3.600 Kč/m2, na východ 8.230,- Kč/m2, na sever cena není stanovena.

Uzemní plán
3.3.10.1 Územní plán z r. 1999 (platný do současnosti)
Uzemní plán sídelního útvaru hlavního města Prahy, schválený usnesením č. 10/05 
Zastupitelstva hl. m. Prahy ze dne 9.9.1999, je platný se všemi pořízenými změnami ÚP SÚ hl. 
m. Prahy. Závazná část územního plánu byla vyhlášena vyhláškou hl. m. Prahy č. 32/1999Sb. 
hl. m. Prahy, schválenou usnesením č. 1156 Rady Zastupitelstva hl. m. Prahy ze dne 
26.10.1999, s účinností od 1.1.2000. K datu vypracování posudku je poslední účinné znění 
z 26.2.2021. Podrobnosti jsou uvedeny na níže uvedeném odkazu;
https://www.praha.eu/inp/cz/o meste/magistrat/odbory/odbor uzemniho rozvoie/uzemn 
i planovani/uzemnl plan/index.html

V dané lokalitě byly provedeny vyjma celoměstských změn tyto změny, úpravy a podněty ÚP:
• U 0975 Bytový dům a řadové domy, Praha - Vršní - neschválená úprava. Podrobnosti 

viz níže uvedený odkaz:
https://app.iprpraha.cz/napp/zmeny/?cislotxt=U0975&featureexist=l&action=view&presen 
ter=Articlezmenyuprav\'

3.3.7 Kontaminace
Není evidována.

https://www.praha.eu/inp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_uzemniho_rozvoie/uzemn
https://app.iprpraha.cz/napp/zm
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Typický charakter zástavby
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Obr. 2 - platný územní plán z r. 1999 - výkres č. 4 - plán využití ploch (zobrazení odpovídá stavu 
změn/úprav vydaných ZHMP do 26.2.2021)
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Přípustné využití:
Stavby pro bydlení, byty v nebytových domech.
Mimoškolní zařízení pro děti a mládež, školy, školská a ostatní vzdělávací zařízení, kulturní zařízení, 
církevní zařízení, zdravotnická zařízení, zařízení sociálních služeb, malá ubytovací zařízení, drobná 
nerušící výroba a služby, veterinární zařízení a administrativa v rámci staveb pro bydlení, sportovní 
zařízení, obchodní zařízení s celkovou hrubou podlažní plochou nepřevyšující 2 000 m2, zařízení 
veřejného stravování.
Drobné vodní plochy, zeleň, cyklistické stezky, pěší komunikace a prostory, komunikace vozidlové, 
plošná zařízení technické infrastruktury v nezbytně nutném rozsahu a liniová vedení technické 
infrastruktury.
Podmíněně přípustné využití:
Pro uspokojení potřeb souvisejících s hlavním a přípustným využitím lze umístit: parkovací a 
odstavné plochy, garáže pro osobní automobily.
Dále lze umístit: vysokoškolská zařízení, stavby pro veřejnou správu města, hygienické stanice, 
zařízení záchranného bezpečnostního systému, obchodní zařízení s celkovou hrubou podlažní 
plochou nepřevyšující 20 000m2, ubytovací zařízení, stavby a plochy pro administrativu, malé 
sběmé dvory, sběrny surovin, parkoviště P+R, garáže, čerpací stanice pohonných hmot bez servisů a 
opraven jako nedílnou část garáží a polyfunkčních objektů, stavby, zařízení a plochy pro provoz PID, 
zahradnictví.
Pro podmíněně přípustné využití platí, že nedojde ke snížení kvality prostředí a pohody bydlení a 
Jinému znehodnocení nebo ohrožení využitelnosti dotčených pozemků.
Nepřípustné využití:
Nepřípustné je využití neslučitelné s hlavním a přípustným využitím, které je v rozporu s charakterem 
lokality a podmínkami a limity v ní stanovenými nebo je Jiným způsobem v rozporu s cíli a úkoly 
územního plánováni.

KÓD 
MÍRY 
VYUŽITI 
PLOCHY

o
*4
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Návrh nového územního plánu (Metropolitní plán)

I

4

i
;2i

I

Ing. Daniel Fift. znalec v oborech ekonomika a stavebnictví strana 8 z 19

Prohlídku nemovitosti provedl osobně dne 17.5.2021. Fotodokumentace je uvedena v 
příloze č. 5.

3.3.10.2

Usnesením č. 2M/2 Zastupitelstvo hl. m. Prahy dne 7. 6. 2012 rozhodlo o pořízení nového 
Územního plánu hlavního města Prahy, tzv. Metropolitního plánu. Prvním krokem pří jeho 
přípravě bylo schválení návrhu zadání dne 19. 9. 2013 Zastupitelstvem HMP Usnesením č. 
31/6. Návrh zadání je zveřejněn od 15. 3. 2013. Připomínky k návrhu zadání mohl uplatnit 
každý do 18. 4. 2013. V dubnu 2014 byla představena první část Konceptu odůvodnění 
Metropolitního plánu. Návrh Metropolitního plánu byl zveřejněn 27.11.2017.

V současné době probíhá vyhodnocení vlivu na udržitelný rozvoj (SEA) a vyhodnocování 
připomínek, kterých je evidováno celkem 14 475 a dále téměř 30 000 věcně shodných, 
duplicitních připomínek. Upravený návrh plánu bude schvalovat Zastupitelstvo, platit měl 
dle původního harmonogramu od roku 2022, ale je velmi pravděpodobné, že dojde 
k posunutí termínu.

Funkční využití:
Dle dosud neschváleného návrhu Metropolitního plánu jsou oceňované pozemky 
definované takto: 
zastayitelnost 
využití území: 
typ struktury: 
stabilita:

zastavitelná stavební 
obytné 
zahradní město 
stabilizovaná

Z
O 

(06) 
[S]

Rg
4

+ +

Cílový charakter lokality 313/Nové Kobylisy:
Dotvořit a posilovat citový charakter zastavitelné stavební, stabilizované, obytné lokality Nové Kobylisy 
se strukturou zahradního města.
Lokalita Nové Kobylisy je vymezena jako lokalita zahradního města. Cílem navržených regulativů je 
zachování prostorového uspořádání, rozvíjení prostupné, komponované sítě veřejných prostranství s 
osou v ulici Klapková a zachování homogenního výškového uspořádání zástavby.y

2SÍ®U,. .
Obr. 3 - návrh nového územního plánu (Metropolitní plán)

3.4 Místní Šetření
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4. POSUDEK
4.1 pefinkg.a pojmy

Obvyklá cena:

I
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§2 odst. 2 zákona o oceňování majetku [10]:

Obvyklou cenou je cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 
na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 
se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu 
věci a určí se porovnáním.

I
I

Tržní cena:

Tržní (kupní) cena je částka nebo cena, která byla v daném místě a čase za určitou 
nemovitost skutečně zaplacena. Vlastní tržní cena se tvoří až při samotném prodeji, proto 
nelze tuto cenu předem vypočítat, lze ji pouze dodatečně zjistit například z kupní smlouvy.

Tržní hodnota:
§2 odst. 4 zákona o oceňování majetku [10]:
Tržní hodnotou se rozumí odhadovaná částka, za kterou by měly být majetek nebo služba 
směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v 
obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém 
marketingu, kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem 
tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny Jsou osobami, které 
mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

Tržní hodnota je rovna obvyklé ceně v případě, kdy se s obdobným majetkem běžně 
obchoduje. Existuje však řada druhu majetku, věcí Či práv, kde trh není natolik rozvinutý a 
s nimiž se obchoduje pouze zřídka a v těchto případech je proto stanovení obvyklé ceny 
velmi obtížné. V případě, kdy se v daném místě a čase s obdobným majetkem neobchoduje, 
tj. neexistuje zde trh s takovým majetkem, neexistuje zde ani obvyklá cena, neboť k obvyklé 
ceně lze dospět pouze na základě analýzy trhu. To ovšem neznamená, že majetek v takovém 
místě a čase nemá žádnou hodnotu. V těchto případech je tedy nutno konstatovat, že 
obvyklou cenu určit nelze, ale je možné provést odhad tzv. tržní hodnoty majetku. Tržním 
oceněním se tedy neurčuje absolutní hodnota nemovitostí, ale interpretuje se chování 
kupujících na trhu ve vztahu k oceňovanému majetku. Jde tedy o subjektivní názor znalce 
vykonstruovaný na základě dostupných informací a relevantních informací k datu zpracování 
posudku při zohlednění mnoha faktorů, vyhodnocení výhod a nevýhod oceňovaného 
majetku apod.



OflhaO obvyklé ceny pozemků pare C- 1019/13,1802/10,1802/111 1802/12 v k.ú. Cotyilsy, obec Praba Znalecký posudek t. 550-04/2021

4.2 Metody oceňování nemoyj^^

Metoda porovnávací

Metoda výnosová

Reziduální metoda

Cenová maoa stavebních pozemků

Ing. Daniel Fift, inalec v oborech ekonomika a stavebnictví strana 10 z 19 I

V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno uskutečněných prodejů, případně aktuálně 
na trhu nabízených nemovitostí srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou, cen 
nemovitostí prodávaných a pronajímaných a vyhodnocení nabídky a poptávky.

Vyjadřuje schopnost nemovitosti vytvářet výnos (příjem) a využívá se zejména v případech, 
kdy nemovitost slouží převážné k získání příjmů z pronájmu. Je založena na koncepci časové 
hodnoty peněz a relativního rizika investice. Výnosová hodnota při stabilních výnosech je 
rovna kapltalizované míře čistých výnosů z pronájmu, případně se určuje pomocí 
diskontovaného cash-flow budoucích čistých odhadovaných výnosů.

Tato metoda je založena na stanovení hodnoty celé nemovitosti (stavby a pozemku), od 
které jsou následně odečteny veškeré náklady na vybudování stavby. Rozdíl těchto cen pak 
představuje cenu pozemku.

Tato metoda se používá zejména, vykazuje-li pozemek potenciál (nového) stavebního využití. 
Je to kupříkladu tehdy, jedná-li se o pozemek nezastavěný resp. zastavěný zástavbou, kterou 
je ekonomicky výhodné odstranit a na jejím místě vystavět stavbu novou. Nutným 
podkladem pro použití této metody je stavební dokumentace alespoň v fázi studie s bilancí 
užitných ploch a odhadovaných stavebních nákladů, ideálně předjednaná s příslušným 
stavebním úřadem, aby bylo zřejmé, že daný záměr je realizovatelný.

I
I

Nejprve se stanoví hodnota celé nemovitosti po jejím dokončení, nejčastěji pomocí 
výnosové nebo porovnávací metody. Od takto stanovené budoucí hodnoty celé nemovitosti 
se odečtou veškeré náklady potřebné na realizování celého projektu. Jedná se nejen o 
náklady stavební, ale rovněž náklady na případné odstranění stávající stavby či ekologické 
zátěže, vypracování projektu, inženýrskou činnost, právní a daňové poradenství, poplatky a 
daně, financování výstavby, marketing atd.. Na závěr se odečte obvyklý zisk developera, se 
kterým by v případě realizace daného projektu kalkuloval. Současná hodnota výsledného 
rezidua představuje hodnotu pozemku stanovenou reziduální metodou.

Cenové mapy jsou zpracovávány podle § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a 
o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku - dále jen „zákon") a podle jeho 
prováděcí vyhlášky, kterou se provádějí některá ustanovení zákona o oceňování majetku. 
Zákon stanoví, že se stavební pozemky v cenové mapě ocení skutečně sjednanými cenami 
obsaženými v kupních smlouvách. Nejsou-li při zpracování cenové mapy sjednané ceny 
stavebních pozemků v dané obci k dispozici nebo nelze-li je použít, protože již neodpovídají
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Administrativní cena

i

stí

lne- Daniel Ftft, iralec v oborech ekonomika a stavebnictví strana 11x19

ii4n?rnv.

úrovni sjednaných cen porovnatelných pozemků ke dni vypracování cenové mapy, zjistí se 
ceny na základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků v dané obci nebo v 
jiných srovnatelných obcích spadajících do stejné skupiny podle poctu obyvatel; skupiny obcí 
stanoví vyhláška. Při porovnání se vychází ze shodného účelu užití, z obdobné polohy v obci 
a ze shodné stavební vybavenosti pozemku.

Administrativní cena je cena zjištěná dle platného oceňovacího předpisu, tj. oceňovací 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. v platném znění.

4.3 Shrnutí a použití jednotlivých metod ocenění

Pro odhad obvyklé ceny se v praxi používají různé metody popsané výše v kapitole 4.2.

S daným typem nemovitostí se běžně obchoduje a jejich obvyklá cena se řídí výhradně 
nabídkou a poptávkou. Pro odhad obvyklé ceny je s ohledem na úkol znaleckého posudku 
v takovém případě nejvhodnější použití metody porovnávací.

Použití porovnávacího způsobu pro určení obvyklé ceny s účinností od 1.1.2014 stanoví 
novelizované znění § 2, odst. 1 zákona [10], kde je v definici obvyklé ceny (viz kapitola 4.1) 
doplněn následující text: „Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním."

S účinností od 1.1.2021 stanovuje určení obvyklé ceny porovnáním též novela oceňovací 
vyhlášky 488/2020 Sb. v §la. Tato vyhláška v §lc dále stanoví, že spolu s určením obvyklé 
ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná. Případné rozdíly v ocenění 
je třeba náležitě odůvodnit.

4.4 Situace na trhu i

Pozemky jsou považovány jako vhodná Investice s malým rizikem a nízkými udržovacími 
náklady.

Na cenu stavebních pozemků mají vliv zejména následující faktory:
- lokalita
- možné funkční využití a míra využití daného pozemku dle platného územního plánu
- stavebně-právní stav (vydané územní rozhodnutí, stavební povolení apod.)
- tvar a celková velikost pozemku
- možnost napojení na Inž. sítě
- možnost příjezdu a parkování na vlastním pozemku

dostupnost MHD
- stav nabídky a poptávky v dané lokalitě

Poptávka po stavebních pozemcích v Praze převažuje nad nabídkou, protože možnosti 
rozvoje jsou v zastavěných částech města velmi limitované, a to nejen kvůli funkčnímu 
využití a regulativům daným platným územním plánem, ale též s ohledem na další zákonné 
normy a vyhlášky, hygienické limity, ochranu životního prostředí apod..
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Obr. 4 - Index růstu cen stavebních pozemků pro rezidenční bydleni v ČR (zdroj: Hypoteční banka)
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Např. dle HB indexu Hypoteční banky vzrostly ceny stavebních pozemků pro rezidenční 
bydlení v letech 2010-2020 v celé ČR v průměru o cca 94,8 % - viz Obr. 4 níže.

Cena pozemků pro rezidenční bydlení dlouhodobě roste a rostla i v období, kdy ceny 
ostatních nemovitostí klesaly, zejména v období recese po r. 2008.
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V následující Tab. 1 Českého statistického úřadu jsou uvedeny průměrné odhadní a kupní 
ceny pozemků v jednotlivých částech Prahy v letech 2017-2019.
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4.5 Odhad obwklé ceny
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Obvyklá cena pozemků je stanovena porovnávací metodou. Pro porovnání byly vybrány 
pozemky s obdobným způsobem využití dle platného ÚP, které byly v dané lokalitě prodány 

v posledních letech. Realizované ceny jsou přepočteny na aktuální cenovou úroveň HB 
indexem (viz Obr. 4) a dále upraveny koeficienty zohledňujícími odlišné parametry 

oceňovaného a porovnávaného pozemku. Výsledná porovnávací hodnota oceňovaných 

pozemků je stanovena jako průměr porovnávacích hodnot jednotlivých porovnávaných 
pozemků.

Dle čl. 3, odst. a) přílohy č. 1 „Pravidel pro vyřizování žádostí o udělování souhlasu s využitím 
pozemků hl.m. Prahy pro výpočet koeficientů míry využití území, tj. koeficientů KPP 
(koeficient podlahové plochy) a KZ (koeficient zelené) dle platného územního plánu hl.m. 
Prahy" schválených usnesením Rady HMP č. 440 ze dne 8.3.2021 se u pozemků HMP 
tvořících uliční prostor nebo prostor náměstí postupuje takto:
Odbor EVM MHMP zajistí zpracování znaleckého posudku. Na základě tohoto posudku bude zjištěna 
obvyklá (tržní) cena nemovitostí, kdy na pozemky HMP bude nahlíženo jako na součást funkčního 
celku staveniště Investora, tudíž budou pojímány jako stavební pozemky, a dále bude zjištěna obvyklá 
(tržní) ceno nemovitostí, tj. dle skutečného stavu. Míra znehodnocení dotčených pozemků HMP 
případně jejich části je rozdílem dvou výše uvedených cen.
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4.5.1 Obvyklá cena - pozemky stavební

100,00%

I

1.00 1,00 1,00

ov-c
580

10 560 7997 11119 11128 9133 13422

•staveb, poz. Kč

inf. Daniel Ftft, j natec v oborech ekonomika a stavebnictví strana 14i19

Obvyklá cena pozemků pare. č. 1019/13, 1802/10, 1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, obec 

Praha, oddělených dle GP č. a 1802/1 a oceněných
jako stavební pozemky kc dni BQHHHraBRMHH

katastrální 
území

výměra druh 
pozemku

způsob využiti obvyklá cena celková cena 
dle KN

Oceňované 
pozemky
Kobylisy
1019/13,
1802/10,
1802/11, 
1802/12

pare. č. LV

Porovnávané 
poz1 
Kobylisy 
558/27

V-5481/2018
25.012018 

100,00% 
156000

6 500
1.37

oslafrii plocha
1,00 

jiná plocha, 
zeleň

27,07.2016
100,00%

28 000000
12053

1,48

čj. řízeni o povolení vkladu 
právní účinky zápisu 
spoluvl. podlí__________
prodejní cena Kč 
prodejní cena Kč/m2 
Kl-koef.naCÚke dni

17.03.2021
50.00%

34 700000
14826

1,00

03.07.2020
50,00%

32 000 000
13672

1,09

Porovnávané
poz. 5__
Libeň
1089/1 ,D
1089/2,
1096/1,
1096/2, 
1096/3,1097

způsob využit dleKN
K3-ůpravakoef________
funkčnhryužitídleÚP
K4-úprava koef_______
výměra___________
K5-úprava koef. 
iednotková porovnávací 
hodnota Kč/m2

Porovnávané 
poz. 2 
<obylisy 
557/6

Porovnávané
poz 4__
Kobýisy
602/6

Porovnávané 
poz 3 
Kobýisy 
557/6

ostatní
[komunikace |jiná plocha

4 toó

druh pozemku
K2-úprava koef

Porovnáni -stavebni
pozemky_________
katastrál nl území___
parc.č.

1,00
ov__
_075 

2323
1,00

jiná plocha
1,00 

SV
0,75 

4681
1,00

OB
0,90

____ 24
1,00

i*má plocha
1,00 

SV 
______ 0,75 

4681
1.00

V-20229/2021 V-38556/2020 V-57341/2020 V-53198/2016 
30.092020 

100,00% 
540000

_____ 7013
1,09 

zast plocha a 
ostami plocha ostatní plocha|ostaml plocha ostatní plocha nádvoří

1,00 
stavba pro 
dopravu

1,00 
W

120 
_______ 77

1,00
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4.5.2 Obvyklá cena - ocenění skutečného $tayu

Kobylisy

100,00%

ostatní plocha

ostatní komunikace

OV-C W

580

3412 3218 3406 3611

pare. č. LV
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Praha, oddělených dle GP č. 
dle skutečného stavu ke dni

1019/13,1802/10, 
1802/11,1802/12

výměra 
m2

druh 
pozemku

způsob využití 
dleKN

celková cena 
Kč

obvyklá cena 
- skut, stav 

Kč/m2

Porovnáni - skutečný stav 

Katastrální území

Rekapitulace:
Obvyklá cena pozemků pare. č. 1019/13, 1802/10, 1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, obec 

la 1802/1 a oceněných

Porovnávané poz 2 Porovnávané poz 3
Jbeň

1,10
3391
1,00

parc.č.
£j. fani o povoleni vkladu 
piivnl účinky záplw 
spoluvl. podíl_________
prodejní cena Kč_______
prodejní cena Kč/m2
K1-koef. na CÚ ke dni oceněni

Oceňované pozemky Porovnávané poz 1
Kobylisy_______
961/5,1606/1, 
1606/5,1752/2, 
1756/1________
V-3608/2019 

17.01.2019
_______ 33,33% 

3733333
_________2 398 

1.27

2019/5, 2019/4, 
2019/3________
V-24291/2016___

08.04.2016
________ 7,81% 
_______ 575 000
_2170 
__________1,51 
ostatní plocha 99%, 
zastpl.anádv. 1% 
_1,00 
silnice 86%, zeleň 

ostatní komunikace ostatní komunikace 13%, stavba 1%__
1,00

způsob využití dle KN
K3-úprava koef.

druh pozemku

K2-úprava koef

__________ 1,00
SV57%, OB 31%,

JMK12%
_________ 1,06
________ 4670

1,00

________ 1.00
SV57%, OB 31%,

ZMK12%__
_________ 1,06 
_________4670

1,00

Kobylisy_______
961/5.1606/1, 
1606/5,1752/2,
1756/1_______
V-25859/2018

17.04,2018
_______ 41,67%

4 666 667
_________ 2 398

1,34

funkční využiti dleÚP
K4-úprava koef._______
výměra____________
K5-ůprava koef._______
jednotková porovnávací 
hodnota Kč/m2

katastrální 
území

ostatní plocha
1,00

ostatní plocha

1.00
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pare. č. LV

§4, odst 3

kW

Index cenového porovnáni 0,255

KčZákladní cena upravená [ZCU] 1344,36

IPare. č. LV
cena- ost. Kč

233
1579 25
1579
1579
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164
580

katastrální 
území

město 
katesřáfcií úžení, čfcto oblast 

zákl. cena stav, pozenku obce dle § 3 [ZC] '

druh
pozemku

způsob využití administrativní | celková cena 
dleKN

4.6 Ocenění dle oceňovací vyhlášky — administrativní cena

Dle § 1c novely oceňovací vyhlášky č. 488/2020 5b. účinné od 1.7.2021 se spolu s určením 
obvyklé ceny nemovité věcí nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjištěná. Případné rozdíly v 
ocenění je třeba náležitě odůvodnit.

katastrální 
území

výměra 
m2

cena dle 
cenové 

mapy Kč/m-

celková cena 
Kč

I
I

10]-_______
způsob využiti 

dleKN

Stavební pozemky - dráha, silnice, ostatní komunikace 
Praha

Kobylisy, 8
5 272

ostatní pl. I ost. komunikace 

ostaání pl. ost. komunikace

1581 ostatní pL ost. komunikace

ostatní pl. ost. komunfcace

P|___ Název znaku___________
1. Kategorie a charakter pozerml kom
2. Charakter a zaSivěrsost úžení
3. Povrchy
4. VKyostJtil neuvedené
5. Koreróiívyužó

Příloha č. 3, tabulka č.ll

I ~pT~
-0,200
0,050
0,000
0300

 0,300

Kobylisy
I Kobjllsyl

Kobylisy 1802/11

Kobylisy 1802/12
CELKEM I

4.6.1 Administrativní cena - pozemky stavební

Oceněno dle cenové mapy v souladu s §10 zákona 
výměra druh pozemku 

m2

4.6.2 Administrativní cena - ocenění dle skutečného stavu

Oceněno dle § 4, odst. 3 oceňovací vyhlášky 1111:

1019/3 | 1579

1802/10

 
Úpravy základních cen pro pozemky komunikací 

_______________ Číslo a popil pásma

II. tofctoltoffurikace
|Fv kat územi skietoi čád obce 

I Konunlace se zpevněným povrchem 
jll. Bezdaíšfcti vWů 
|í. Bez možnost komerčnho využit

I-P5X(1+EP,)
i-l
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ODŮVODNĚNÍ5.
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Ocenění tzv. administrativní cenou dle vyhlášky je provedeno pouze z formálních důvodů 
v souladu s požadavkem §lc) oceňovací vyhlášky [11] - viz kapitola 4,6. V praxi se ceny 
vypočtené ceny od skutečných prodejních často liší - viz Tab. 1 v kapitole, protože výpočet 
dle vyhlášky neumí zohlednit všechny Individuální vlastnosti dané lokality a nemovitosti, 
případně údaje obsažené v cenové mapě stavebních pozemků nejsou aktuální a 
neodpovídají skutečných prodejním cenám nemovitostí. Výsledná stanovená obvyklá cena je 
proto stanovena pouze porovnávací metodou.

Předmětem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny pozemků pare. č. 1019/13,1802/10, 
1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, obec Praha, oddělených dle geometrického plánu č. 
2498-76/2021 z pozemků pare. č. 1019/3 a 1802/1, vypracovaného dne 7.5.2021 
geodetickou kanceláří GEOMAP s.r.o., Věšínova 11, Praha 10, a to za účelem poskytnutí 
souhlasu s využitím pozemků ve vlastnictví Hlavního města Prahy pro výpočet koeficientů 
míry využití území, tj. koeficientů KPP (koeficient podlahové plochy) a KZ (koeficient zeleně) 
dle platného územního plánu hl.m. Prahy dle Usnesení Rady HMP č. 440 ze dne 08.03.2021. 
Oceňované pozemky tvoří části místní komunikace III. třídy ul. Vršní a a Přemyšlenská, tj. dle 
čl. 3 odst. a) Přílohy č. 1 výše uvedených pravidel se těchto pravidel se zjišťuje:
1) obvyklá (tržní) cena nemovitostí, kdy na pozemky HMP je nahlíženo jako na součást 

funkčního celku staveniště investora, tudíž jsou pojímány jako stavební pozemky
2) obvyklá (tržní) cena nemovitostí dle skutečného stavu
Míra znehodnocení dotčených pozemků HMP případně jejich částí je rozdílem dvou výše 
uvedených cen.
Obvyklá cena oceňovaných pozemků ke dni ocenění 14.5.2021 je v souladu požadavky 
zákona o oceňování majetku [10] stanovena porovnávací metodou, a to porovnáním s 
pozemky srovnatelného charakteru, které byly prodány v dané lokalitě v posledních letech.
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ZÁVĚR6.
6.1

6.2 Obyvklá cena - ocenění dle skutečného stavu

6.3 Míra znehodnocení

Praha, 1.7.2021

ln«. Daniel Rh. snalec v oborech ekonomika a stavebnictví strana 18 z 19

Obvyklá cena pozemků pare. č. 1019/13, 1802/10, 1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, obec 
Praha, oddělených dle GP č. 2498-76/2021 z pozemků pare. č. 1019/3 a 1802/1 a oceněných 
jako

Obvyklá cena pozemků pare. č. 1019/13, 1802/10, 1802/11 a 1802/12 v k-ú. Kobylisy, obec 
Praha, oddělených dle GP č. 2498-76/2021 z pozemků pare. č. 1019/3 a 1802/1 a oceněných 
dle skutečného stavu ke dni ocenění 14.5.2021 činí celkem:

Míra znehodnocení dotčených oceňovaných pozemků HMP pare. č. 1019/13, 1802/10, 
1802/11 a 1802/12 v k.ú. Kobylisy, obec Praha, oddělených dle GP č. 2498-76/2021 
z pozemků pare. č. 1019/3 a 1802/1 je rozdílem obvyklých cen (i) pozemků oceněných jako 
stavební pozemky a (ii) pozemků oceněných dle jejich skutečného stavu a ke dní ocenění 
14.5.2021 činí celkem:

Obvyklá cena - pozemky stavební
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Znalecká doložka

PŘÍLOHY7.
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Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Městského 
soudu v Praze ze dne 24.1.2011 , č.j. Spr 1274/2010 pro základní obor EKONOMIKA - 
odvětví ceny a odhady se zvi. specializací oceňování nemovitostí a pro základní obor 
STAVEBNICTVÍ-odvětví stavby obytné a stavby průmyslové.
Znalecký posudek je zapsán pod poř. č. 550-04/2021 znaleckého deníku.
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle

i

Ě. 
1. 
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1

6

Název______________________________________
Informace o pozemcích zKNv k.ú. Kobylisy ze dne 14.5.2021 
Snímek z KN ze dne 14.5.2021
Geometrický plán č. 2498-76/2021 ze dne 7.5.2021

4. Cenová mapa pro r. 2021
5. Fotodokumentace ze dne 17.5.2021
Celkem
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Příloha č. 1

Informace o pozemku

Parcelní číslo: 1019/3E?

Praha (5547821#Obec:

Katastrální území: Kobvlisv 17304751
I

Číslo LV: 15Z2
*—Výměra [m2J; 855

Parcela katastru nemovitostíTyp parcely: A

Ze souřadnic v S-JTSK

IZpůsob využití: ostatní komunikace

ostatní plochaDruh pozemku:

Vlastnící, jiní oprávnění

Způsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Věcné břemeno (podle listiny)

Věcné břemeno užíváni

Jiné zápisy

Typ

Změna výměr obnovou operátu

I
Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 14.052021 21:00.

Verze 6.0.7 bO [WWW6]

Mapový list

Určení výměry:

f Řízeni, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj

Nejsou evidována žádná řízení, v rámci kterých byl zapsán cenový údaj k nemovitosti.
Nemovitost je v územním obvodu, kde statni správu katastru nemovitosti ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavni 
Prahu K^ta tráloí pracoviště Praha#

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

i®



Informace o pozemku
ř*4

1802/1CÍParcelní číslo:

IPraha 155478213Obec:

Katastrální území: Kobylisy Í73Q475I

Oslo LV: 1579

Výměra [m2]: 9317

Parcela katastru nemovitostí k.*1’

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK

Způsob využití: ostatní komunikace

Druh pozemku: ostatní plocha

Vlastníci, jiní oprávnění I

I
Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

Věcné břemeno (podle listiny)

Věcné břemeno užívání

Věcné břemeno zřizování a provozování vedení

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 14.05.2021 21:00.

!
C 2304 - 2021 česky ýraQzei ,ký a katestrálnia Verze 60.7 bO [WWW6]

Způsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany.

Jiné zápisy
Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Typ parcely:

Mapový list

Vlastnické právo

HLAVNI MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

/ Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj

Nejsou evidována žádná řízení, v rámci kterých byl zapsán cenový údaj k nemovitosti.
Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro hlavní město 
Prahu, Katastrální pracoviště Prahaff

■5
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- Příloha č 3

VÝKAZ DOSAVADNÍHO A NOVÉHO STAVU ÚDAJŮ KATASTRU NEMOVITOSTÍ
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Cena 2021
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Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemku pro rok 2021

Parcela

číslo parcely:

7W
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Katastrální území

Název:
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Mapový list:

Cena;

Skupsia:
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Zobrazené údaje mají Informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků jo nutné postupovat
dle vyhlášky t. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebních pozemků, ve zněni platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebních pozemků, ve znénl pozdějších předpisů:
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