Stanoveni trzni hodnoty pozemkii
parc. €. 15638/1, 1538/4, 1538/7 a 1538/8, k. u. Vrdovice,
obec Praha

Tento znalecky posudek je nedilnou souéasti znaleckého posudku &. 198-76/2010 - Ocenéni
odstépovanych &asti majetku spoleénosti PROMINECON GROUP a.s. pro udely rozdéleni
spoleénosti odstépenim.
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1 Uvod

1.1 Uéel a pfedmét ocenéni

Toto ocenéni bylo vypracovano za ucelem stanoveni trzni hodnoty pozemkii parc. & 1538/1 o
vymefe 3 575 m?, parc. &. 1538/4 0 vyméfe 926 m? parc. &. 1538/7 0 vymére 152 m? a parc. &.
1538/8 0 vyméfe 551 m? vse k. U. VrSovice, obec Praha (dale téz jako ,Pozemek" nebo
~Nemovitost"), které jsou ve vlastnictvi spoleénosti Majetkova sprava Praha a.s., IC: 264 22 000,
se sidlem Praha 1, Revolugni 25/767, PSC 100 00, zapsané v obchodnim rejstiku vedeném
rejstiikovym soudem v Praze, oddil B, vlozka 6954 v souvislosti se zamyslenym odét&penim
tohoto Pozemku.

Na parcelach €. 1538/4 a 1538/7 se nachazeji stavby jinych vlastnik. Tyto stavby nejsou
prfedmétem ocenéni.

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky
Viz Znalecky posudek ¢&. 198-76/2010 - Ocenéni odstépovanych &asti majetku spole&nosti
PROMINECON GROUP a.s. pro Ucely rozdéleni spoleénosti od&t&penim.

1.3 Rozhodné datum ocenéni
Viz Znalecky posudek ¢&. 198-76/2010 - Ocené&ni od$t&povanych &asti majetku spoleénosti
PROMINECON GROUP a.s. pro ucely rozdéleni spole&nosti odstépenim.

1.4 Vymezeni pojmu hodnota _
Viz Znalecky posudek ¢ 198-76/2010 - Ocenéni od$tépovanych &asti majetku spole¢nosti
PROMINECON GROUP a.s. pro ucely rozdéleni spoleénosti odstépenim.

1.5 Podkladové materialy
Setieni bylo provedeno na zakladé relevantnich dokumentd, které byly pfedany Zadavatelem
a na zakladé osobné sdélenych informaci. Mezi nejvyznamnéj§i dokumenty pati:

7 Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 8555, k.0. 732257 Vr3ovice,
7 Kopie z katastraini mapy obce Praha,

7 Cenové mapa pozemku Hlavniho mésta Prahy,

7/ Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy.

Daie byia pouZita verejné dostupna data z Ministerstva primysiu a obchodu CR, Ministerstva
financi CR, Ceského statistického ufadu (CSU), Ceského tradu zemé&mérického a katastrainiho
(CUZK), internetového portalu justice.cz, z internetovych stranek realitnich serverd (napf.
www.reality.cz, www.ceskereality.cz) a z dalich zdroju zvefejnénych na internetu.



1.6 Pouzita literatura
Viz Znalecky posudek &. 198-76/2010 - Ocenéni odstépovanych &asti majetku spole¢nosti
PROMINECON GROUP a.s. pro ucely rozdéleni spolecnosti odstépenim.



2 Identifikace Pozemku
Pozemek je tvofen parcelami parc. &. 1538/1 0 vymefe 3 575 m? , parc. c‘, 1538/4 o vymére
926 m?, parc. & 1538/7 o vyméte 152 m? a parc. &. 1538/8 o vymére 551 m?, vie k. 0. Vr$ovice,

obec Praha, jak je zapsano na LV &. 6555.

2.1 Poloha
Pozemek se nachdzi v prazské méstské &asti Vrsovice, viz Obrézek & 1: Lokalita Pozemku

v obci Praha.
Vréovice' jsou prazska tvrt a katastralni izemi na jihovychodé Sirdiho centra, soudast méstské

¢asti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi se Stragnicemi, Vinohrady, Nuslemi a Michli.

Obrézek c. 1 Lokalita Pozemku v obcl Praha

: ).‘
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Pozemky spolu s pozemky dalsich viastnikil tvofi celek, ktery je ohrani¢en ulici Bajkalskou
(z jihu), ulici Karpatskou (ze zapadu), ulici Litevska (z vychodu) a ulici Jakutska (ze severu) - viz
Ourazek ¢. 1. Poioha Pozemku s vyznacenim jednotlivych parcel.

" Zdroj: www.wikipedia.org



Pozemek parc. €. 1538/1 a 1538/4 tvofi areal matefské skolky. Parcela &. 1538/4 je piné
zastavena budovou kolky, ktera je v majetku Hlavniho mésta Prahy, parcela 1538/1 tvofi okoini
zelen a hfisté pro déti materské skolky.

Parcela & 1538/7 je piné zastavéna &asti budovy v majetku statu (pfisludnost hospodafit
s majetkem statu ma afad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych). Pozemek parc.
¢. 1538/8 je osazen stromy tvofici pfirozenou hranici mezi aredlem matefské skolky a budovou

Ufadu.

2.2 Funkéni vyuziti Pozemku

Pozemek je v izemnim planu zafazena jako Velejné vybavenf (VV). Jedn4 se o plochy slouzicl
pro umisténi zafizeni a areall veskerého vefejného vybaveni mésta, tj. zejména pro $kolstvi a
vzdélavani, pro zdravotnictvi a socidinf pédi, vefejnou spravu mésta, zachranny bezpeénostni
systém a pro zabezpedeni budoucich potieb vefejného vybaveni véeho druhu. Sougasné vyuziti
Pozemku je piné v souladu s platnym tzemnim planem.

Dle uzemniho planu:

Pti umistovani vefejného vybaveni na plochy VV musi byt pfednostné zohlednény zakladni
potieby obytnych celkli z oblasti $koistvi, zdravotnictvi a socialni péde s prihlédnutim
k optimalni dostupnosti zafizen,

Funkce souvisejici s vymezenym funkénim vyuZitim a pro uspokojeni potfeb (izemi vymezeného
danou funkci nelze umistit v pfevazujicim podilu celkové kapacity.
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Obrazek €. 3: Vyfez Gizemniho planu s umisténim Pozemku
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Funké&ni vyuziti:
Skoly a kolska zafizeni?, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zafizeni, zafizeni

socialni péce, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecnostniho systému, méstské
ufady, krematoria a obfadni siné, vysokoskolska zafizeni, ostatni vefejné vybaveni véeho druhu.
Sportovni zafizeni, zafizeni vefejného stravovani, kulturni zafizeni, kostely a modlitebny, sluzby
(to vSe souvisejici s vymezenym funkénim vyuzZitim).

SluZebni byty°a ubytovaci zafizeni, ktera jsou soucasti zafizeni vefejného vybaveni (to vée pro
uspokojeni potieb Uzemi vymezeného danou funkci).

Dopliikové funkénl vyuziti:

Drobne vodni plochy, zelefl, p&si komunikace a prostory, komunikace vozidlové, cyklistické
stezky, nezbytna plo$na zafizeni a liniova vedeni TV.

Parkovaci a odstavné plochy, garaze (to vSe pro uspokojeni potfeb (tzemi vymezeného danou
funkei).

Vyjimecné piipustné funkéni vyuziti:

Ostatni vzdéiavaci a skolska zafizeni, nezapsand v rejstiiku MSMT $kol a skoiskych zafizeni, ve
smyslu § 7 $kolského zakona®.

2 skoly a skolska zafizeni ve smyslu § 7 Skolského zdkona, zapsané do Rejstfiku kol a §kolskych zafizeni, zapisované
MSMT CR, na zakladé § 143 odst. 2 a podle § 148 odst. 1 zdkona & 561/2004 Sb., o pfedskolnim, zakladnim, stfednim,
vys3im odborném a jiném vzdélavani (Skolského zakona).

ve smyslu znéni zakona ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona &.509/1991
Sb., kterym se méni, doplriuje a upravuje Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjdich zmén.
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Administrativni plochy, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepievyujici 200 m? prodejni
plochy, Eerpaci stanice pohannych hmot a manipulagni plochy, malé sbérné dvory (to vée pro
uspokojeni potfeb uzemi vymezeného danou funkci).

Jednotlivé parcely tvorici Pozemek se nachazejl v cenové mapé Hlavniho mésta Prahy a jsou
ohodnoceny ve vy&i 2 300 K&/m?

Sanpsrcey 19030
Cans 20t

Hapovy Mt 3

Cang e

Stupna 1259

L T

TNy caswnees

2.3 Dopravni poméry

Pozemek je dobfe pfistupny silniéni dopravou z ulice Vrsovicka, ktera tvofi hiavni dopravni tepnu
prazskeé &tvrti Vrsovice. V dochazkové vzdalenosti se nachazi tramvajova zastavka Kubafiské
namesti (linky ¢. 6, 7, 22, 55, 57, 59), ktera zajistuje napojeni na metro A (stanice Stragnicka e
vzdalena dvé tramvajové zastavky) i do vnitfiniho centra Prahy. Parkovani je moZno v ulicich
obklopujici Pozemek.

2.4 Infrastruktura
Budovy, které se na Pozemku nachazeji, maji zavedeny viechny inZenyrské sité (1S). Konkrétni
moznosti napojeni Pozemku na IS nebyly Zhotovitelem zkoumany.

4 Skoly a Skolskd zafizeni ve smyslu § 7 §kolského zakona, zapsané do Rejstiiku $kol a $kolskych zafizeni, zapisované
MSMT CR, na zakladé § 143 odst. 2 a podle § 148 odst. 1 zdkona ¢&. 561/2004 Sb., o pfedskolnim, zakiadnim. stfednim,
vy§sim odborném a jiném vzdélavani (§kolského zékona).
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2.5 Majetkopravni vztahy
Jedinym viastnikem Nemovitosti je die vypisu z katastru nemovitosti spoleénost Majetkova
spréava Praha a.s., Praha 1, Revoluéni 767/25, PSC 100 00.

Dle nam znamych skuteénosti a podklad( predlozenych Zadavatelem na pfedmétnou Nemovitost
neprobihaji Zadné pravni spory.



3 Analyza VyuZiti Pozemku

3.1 Predpokiadané vyuziti Pozemku

Oceflovany Pozemek je za soucasnych podminek tézko vyuZitelny pro komeréni &i rezidenéni
zastavbu. Parcely ¢. 1538/4 a 1538/7 jsou pin& zastavény budovami a cely Pozemek se
v sou¢asnosti nachazi die uzemniho planu Hlavniho masta Prahy v Gzemi VWV (Veiejné
vybaveni).

Navrhovany koncept izemniho plénu viak zahrnuje 84st pozemku, konkrétné parcely 6. 1538/1 a
1638/4 do Gzemi OB (isté obytné). Zafazeni Pozemku v tomto tizemi by umoZnovalo vystavbu
rezidenéni nemovitosti.

Otazkou dalsi vyuzitelnosti Pozemku z(stava provoz matetské gkolky na Pozemku.

Vzhledem k umisténi matefské skolky na pozemku parc.&. 1538/4 a faktu, 3e Pozemek parc.
¢. 1538/1 budovu 3kolky bezprostfedn& obklopuje, je mozno reainé vyuzit (v piipadé zachovani
provozu Skolky) pouze ¢ast pozemku parc.&. 1538/1 o vyméie cca 2 300m? z parcely €. 1538/1 a
parcelu & 1538/8 v piné vyméfe 551 m® Parcelu parc. & 1538/8 by bylo, i po schvéleni
navrhovaného konceptu Uzemniho planu, mozno uzit pouze jako mensi park v bezprostfednim
okoli rezidenéni nemovitosti. Celkova vyuZiteina plocha Pozemku tedy &ini 2 851 m>.

Obrazek &. 5: Vyfez konceptu Gzemniho planu s umisténim Pozemku
> oy v’ AT T ‘
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3.2 Analyza pro budoucnost- SWOT
Analyza stavu odvétvi z hlediska jeho silnych i slabych stranek, piilezitosti i ohrozeni poskytuje
podklady pro formulaci strategickych cilii, rozvojovych smérd a aktivit.

I. Silné stranky
7 Dobra poloha Pozemku v centru mésta v&etné velmi dobrého dopravniho spojeni

pro pfipadnou rezidenéni vystavbu.

Il. Slabé stranky
7 Na Pozemku se nachdzeji budovy cizich viastniké
7 Soucasné zafazeni v izemnim planu jako WV (Vefejné vybaveni)

M. Pfilezitosti
7 Zména Uzemnfho planu na funkci OB (isté obytné) s moZnosti vystavby

rezidenéni nemovitosti
7 ZruSeni sou¢asného provozu matefské kolky na Pozemku.

V. Ohrozeni
/7 Zablokovani navrhované zmény v konceptu Gzemniho planu
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4 Analyza hodnoty

4.1 Volba metody
Za ucelem stanovenf trzni hodnoty daného Pozemku jsme pouzili metodu ocenéni Pozemku
pomoci cenové mapy hl. m. Prahy.

Vzhiedem k tomu, Ze hl. m. Praha ma pro oblast, kde se nachazi Pozemek zpracovanou cenovou
mapu stavebnich pozemki, pouzili jsme tuto cenovou mapu, kterg zachycuje skute¢né prodeje
stavebnich pozemk( - viz Obrézek &. 4: Vyfez cenové mapy s um/sténim Pozemku.

4.2 Ocenéni Pozemku

Ocetiované parcely tvofici Pozemek jsou v cenové mapé uvedeny v cené 2 300 K&/m?.

Dana cena reflektuje v minulosti probéhnuté prodeje pozemkil a nemovitosti v blizkém okoli,
PfestoZe jsou ceny pozemki v okoli, na nich? se nachazeji rodinné a bytové domy, vy3si (viz
Obrazek ¢. 6: Vyrez cenové mapy zobrazujici Pozemek a okolnf oblast), z hlediska opatrnosti
(dosud neschvaleny koncept tzemniho planu) volime hodnotu na trovni aktualni cenové mapy a
za uzitnou plochu daného Pozemku uvazujeme pouze plochu, kterou by bylo mozno zastavét i pfi
dal$im provozovani mateské kolky, tedy 2 851 m?.

Fez cenové mapy zobrazujici Pozemek a okolni oblast




Tabulka €. 1: Vypodet die cenové mapy

, popis parcelad | duh | uZplochs - K&m2 fhognota

‘pozemek - zelef 1536/1 ot plocha | 2 300: 2300 K& 5 290 000 K&,

{pozemek pod budovou na LV 1035 : 1538/ 'zastplocha | 0 2300 K&, ;

fpozemek pod budovou na LV 60000 i 153817 ézast plocha ’ 0. 2 300 K&

|pozemek - zelen 1538/8 ;;ost. plocha l 551! 2 300 K&; 12687 300 K&
§ 557 300 K&i

Celkova trzni hodnota Pozemku je stanovena na 6 557 300 Kg&.
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5 Rekapitulace

Hodnota Nemovitosti po zaokrouhleni k datu ocenéni 31. prosince 2009 &ini na zakladé:

/ Cenové mapy 6 557 300 K&

Vzhledem ke stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti majetku, lokalité, pravnim
vztahum, situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, jakoZ ivzhledem
k soutasné nejistoté dané neschvalenym konceptem Gzemniho planu,
stanovujeme souéasnou trzni hodnotu ocefiované Nemovitosti na
6 557 300,- K¢.



6 Prilohy

Pfiloha ¢. i: Vypis z katastru nemovitosti LV & 6555, k.u. 732257 VrSovice
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Pfiloha €. i: Vypis z katastru nemovitosti LV &. 6555, k.u.
732257 Vrsovice



V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav avidovany k datu 25.05.2010 03:16:08

Vivhotoveno déikovym pfistupem do katastru nemovitost! pro Géel ovéfent vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 z4k. & 365/2000 Sb., ve znénf pozddjslch pledpist.

Obec: 554782 Praha
List vlastnictvi: 6555

Okres: C€20100 Hlavni mésto Praha

Kat,dzemi: 732257 Vriovice
V kat. Gzem{ jsou pozemky vadeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prévo
Majetkovd sprava Praha a.s., Revoludni 767/25, Praha 1, 26422000
Staréa Mésto, 100 00 Praha 10 B
B Nemovitosti
Pozemky .
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
1538/1 3575 ostatni plocha zelerl pamétkovd chrindné
dzemni
1538/4 926 zastavdna plocha a stavba LV 1035 pamitkovd chranéné
nadvori Gzemi
1538/7 152 zastavénA plocha a stavba LV 60000 panatkovd chrdnéné
nadvofi uzemi
1538/8 551 ostatni plocha zelen pamatkové chrindné
tzemi
B1 Jind prdva - Baz zapisu
c Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy -~ Baz zipisu

E Nabgvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
ze dne 06.03.2006. Pravni Gdinky vkladu priva ke dni 30.05.2006.
V=-24719/2006-10L
Pro: Majetkova sprava Praha a.s., Ravoludni 767/25, Praha 1, Staré RC/ICO: 26422000
Mé&asto, 100 00 Praha 10

o Smlouva. kupni

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Baz zapisu

Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD Vyhotoveno: 25.05.2010 11:22:01
Cvéfuji pod pofadovym &islem V 1114/2010, Z%e tato listina, ktera

vznikla pfevedenim vystupu z informaé&niho systému verejné

sprdvy z elektronické podoby do podoby listinné, sklddajici

se z ..7... listd, odpovidad vystupu z informac¢niho systému

vefejné sprdvy v elektronické podobé.

v L IPRK. ... .
Podpis~T. .. /(/
/

Mgr. 8ARKA P (-
notdfsky koncign,
povdleny notdfkou

atrana 1



Pfiloha é. 17: Ocenéni dlouhodobého nehmotného
a hmotného majetku spolecnosti Prvni spoleéni a.s.




