Méstska éast Praha — Dablice
Zastupitelstvo méstské casti

15. zasedani
dne 27.1.2021

USNESENI é. 155/21/ZMC

k Vystavbé bytového domu, ul. Dablicka — Smlouva o pravu stavby

Zastupitelstvo MC po projednani

l. bere na védomi

a) znalecky posudek ¢.3729/04/2021 vyhotoveny spole¢nosti PROSCON, s.r.o., na
jehoz zakladé byl stanoven stavebni plat ve Smlouvé o pravu stavby, ktery je
pfilohou €.1 tohoto usneseni,

b) zpravu starosty o uzavieni Ramcové smlouvy o vzajemné spolupraci na projektu
druzstevniho bydleni v k.u. Dablice mezi Rytitskym fadem Kfizovnika s &ervenou
hvézdou, Méstskou &asti Praha-Dablice a Doma je Doma s.r.0., na jejimz zakladé
ma byt uzavifena Smlouva o pravu stavby, ktera je pfilohou €. 2 tohoto usneseni.

Il. schvaluje

uzavieni Smlouvy o pravu stavby k pozemkdm parc. €. 259, ostatni plocha, o vymére
852 m2 v k.u. Dablice, obec Praha, zapsaneho v katastru nemovitosti na LV €. 860
vedeného Katastralnim urfadem pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha,
mezi MC Praha-Dablice a Kfizovnickym bytovym druzstvem Dablice, se sidlem:
Platnéfska 191/4, 110 00 Praha 1, Staré Mésto, ICO: 09762825, jejimz pfedmétem je
pravo stavebnika zbudovat na pozemku, tj. na povrchu i pod povrchem, bytovy dim
v€etné souvisejicich ploch (dale jen ,areal”), ktery tvofi nebo souvisi se stavbou
bytového domu, ktery mize byt rozdélen na jednotlivé jednotky Ci byty, parkovisté,
skladové a obsluzné plochy, komunikace, chodniky, pfipojky, plochy zelené a dalSi
souvisejici stavby. Areal bude soucasti prava stavby.

Pravo stavby se zfizuje na dobu urcitou, a to 99 let s opci, ode dne, kdy nastanou
pravni ucinky vkladu prava stavby do katastru nemovitosti.

Ill. povéruje
starostu uzavienim Smlouvy o pravu stavby, ktera je pfilohou tohoto usneseni a
k podpisu navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Ing. Jan Hrdli¢ka Ing. Milo$§ RGzicka
mistostarosta starosta
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Znalecky posudek & 3729/04/2021

Predmét mmaleckého posudion:

Pfiloha .1

Ocenéni nemovitosti — pozemku p. & 259 a pozemku p. & 260/1 v k.i.

Ladavatel:

Zhotovitel:

Konzultant:

Obor:

Odvéivi

Dablice

K#ikovnické bytové drustvo Diblice

1C0O: 097 62 825

Platnéfskd 191/4, Staré Mésto, 110 00 Praha |
tislo jednaci zadavatele: neni

PROSCON, s.r.o.
ICO: 49356381
K Lochkowu 661/39, Slivenec, 154 00 Praha 5

neni

Ekonomika

Ocefiovini nemovitych véei

Zaalecky posudek byl zpracovin dne: 25, 01. 202

Cislo vyhotoveni: 4 z celkem 4
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1 Zadani znaleckého posudku
1.1 Odboerni otizka zadand zadavatelem znaleckého posudku
Zadavatclem tohoto znaleckého posudku bylo poiadovano zodpovédét nasledujicl odbornou otdzku:

1. Stanovie hodnom nemaovitosti — pozemkn p. & 299 a pozembu p. & 26071 v k. 4. Diblice, abec
Praha, ckres Hlavoi mésto Praha, (ddle jen . piedmét posouren’™ ancho pfedmét ocensni™
aneho ocefiovand nemovitosti anebo ocefiované pozemky™).

2. Stanovte viii rofniho stavebniho plate za vyudivani t8chto pozemki.

Posonzeni je provadéno k datu 31, 12, 2020,

Hledanou kategorii hodnoty je trini hodnota ve smyslu zédkona o ccefiovdn! majetku &. 151/1997 Sh,
v platném znéni ke dni ccenéni.

Ocenovand nemovitosti budou ccengny v souladu s jejich skute€nim staven a mofngm vyuditim dle
Gzemniho planu Hlavniho mésta Prahy.

1.2 Udaj, pro jaké afely md byt znalecky posudek pouZit
Posouzeni je po¥adovino za (lelem tplamého pfevodu pfedmétu ocensni, resp. jeho plenechdni k
uEivani.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit dle jeho nazoru vliv

na piesnost ziavéru znaleckého posudku
Zadavate] sdélil znalei tyto skutenosti:

+ Pospuzeni zadiva budouci stavebnil;

» Pozemky jsou sousedni a jejich zhodnoceni potencigini vistavbou je redlné pours phi
spoledném postupu;

= Dile i plesto, Ze se pozemky nachdzeji v izemi s KPP C = zastavitelnost 0,5 HPF ku ploge
poremkl, byl koeficient v dobach dfivEjiich konzumovin sousednim domem na parcele &,
25771, zastavitelnost pozemku je tedy mo®nd jenom za piedpokladu, Ze dojde k uddleni
v¥jimky na vijimegné pfipustng pouiti vy#3iho koeficientu podlahovych ploch dzemi;

*  Viasmici MC Praha — Dablice a Rytifsky fd KFifovnikd s Servenou hvézdou uzavieli dohodu
o spoletném projektu, kdy dndstve KiiZovnické bywové drufstve Dablice projekt bude
realizovar;

= K pozembkim nyni neexistuje 2idné spravni rozhodnuti {napf. Gzemni rozhodnuti o umisténi
stavby, stavebnl poveleni) umodfujici visiavbu;

o Ciést pozemkd je nyni pronajata za Géelem soukromych zahridek, na &isti je umisidng vefejna
zelefi, vypovédni doba neovliviiuje realizaci vystaviby.

»  Strany (RR a MC vedou restitulni spor o pozemek MC), soudasti smlowvy o spolupraci je ale

zAvazek tento spor ukongit zpétvzetim Zaloby & uzavienim smim, pro Géely shodnoceni by se
tedy mélo na pozemky nahlizet jako bez privnich vad.
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1.4 Piedpoklady posouzeni
Tento znalecky posudek mide byt powkit vivhradné k Ocelw, pro kiery byl zpracovan.

Znales nepfebird odpovednoest za nepfedvidatelnéd zmény v podminkich, MNepfedpoklidd, 2e by
divvodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni uddlosti nebo pedminek,
které by se vyskytly nisledovng pe datu rpracovani znaleckého posudka.

Pokud se nezjist néco jiného, predpoklidd se v podnikani & jinych Einnosti dotéanfch subjektd piny
soulad se vEemi aplikovanymi pravnimi a technick¥ymi normami.

Znalecky posudek rohledfiuje viechny skutelnosti zmamé znalci k datu posouzeni, které by maohly
ovlivnil dosakend 2aviry.

Znalec prohlafuje, fe nemd Zddné soulasné ani budouci zéjmy na majetku osob, kterych se posudek
1wk, a 2z neexistuje osobni #ijem nebo zanjatost vehledemn k pfedméte znaleckého posudku.

Analvry, ndzory a zivéry wvedend wve znaleckém posudku jsou platne viEdy jen za omezeonych
podminek a pfedpokladd, klerd jsou v ndm uvedeny,. a jsou nezaujattmi profesionalnimi anal¥eami,
nézory & sAvEry znalce.

Add se odpovédnd viasmictvi a spriva viastmickych priv. Ddle se predpoklidd, 2o viasmictvi
je pravé a Zisté od viech zadriovacich prév, sluZebnosti nebo bfemen zadluZeni kromé téch, kieré jsou
vyznateny v listinach osvédéujicich vlastnietvi anebo které byly eventuilné sdéleny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle sutorského priva. Fadnd jeho #ist nesmi byt Zddnym
zpdisobem reproduekovana, uklédana do vyhledavacich systémil ncho pfenasena v jakékoliv formé nebo
jakymikoliv prostiedky  {elektronickymi, mechanizaénimi, kopirovanim, fotografosanim,
rarnamendvinim nebo jinak) bez pFfedchoziho svoleni znalee, Vyjimku tvofi pouditi tohoto
znaleckého posudky pro GEely v nEm vvedend.

2 Vydiet podklada
2.1 Popis postupu znalce p¥i vwbéru zdroji dat
Posouzeni byle provedeno na zaklade:
- relevantnich informaci a dokumentd, které byly pfedany zadavatelem, pfipadné na zakladé jim
osobné sdElenyich informaci;
- informaci a dokumemntd ziskenych zvefejné dostupn¥ch zdrojd (zejména internet), které
souviseil s pfedmétemn posouzeni;
- aplikovatelnyeh privnich pfedpist, judikatery, znaleckyeh standard? a odbomé literatury.

2.2 Vyet vybranych zdroji dat a jejich popis
221 Informace a dokumenty od zadavatele
- Finanéni plin developerského projekiu

2.12 Informace = vaﬁqné‘ dostupnych zdroji
Ri
1. Databdze katastru nemovitosti, www cuzk ex
= zejména informace z KN o poremcich p. & 259 a 26061 v k.. Déblice
2. Statistiky a predikoe Ceského statistickeho afadu, waw crso.cz
3. Statistiky & predikee Ceské ndrodni banky, www.cnb.cr
4. Letecké snimky, werw cuzk cz, wwiwv.mapy.cz
5. Uzemmné plinovaci dokumentace HI. mésta Prahy
Dalsl zdroje;
1. www srealiby.cx
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Zikony a jiné pledpisy

. Zikon & 254/2009 5b., o malcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych Gsmvech, ve znéni

piedpisi pozdéjiich

Vyhldska &. 503/2020 Sh., o vykonu znalecké Ginnosti, ve znéni pledpisii pozdijsich
Vyhladka &. 504/2020 8b., o znalelném, ve znéni pfedpish pozd&isich

Wyhlaska & S05/2020 5b.. kierou se stanovi seznam maleckych odvitel jednolivich
enaleckych oborl, jing osvédZeni o0 adborné zpiisobilosti, osvéddeni vydand profesnimi
komorami a specializatai studia pro obory a odvétvi, ve znéni piedpish pozdéjsich

Zikon & 82012 Sh., obansky zékonik, ve znéni predpisi pozdéjsich

Likon £, 151/1997 Sb., zékon o ocefiovini majetku, ve znéni piedpisi pozdéjsich

Vyhldska & 441/2013 5k, k provedeni zikona o ocehovini majetku (ocefiovaci vyhlaska), vé
znéni piedpist poedgjEich

Znalecké standardy

The European Group of Valuers' Associations: European Valuation Standards 2020

The Appraisal Foundation: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021
International Valvation Standards Council: International Valuation Standards 2020

Znalecky standard & VI - Obecné zisady ocefiovini majetku. Vysoké ufeni technické v Bmé -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998, i
Znalecky standard . V1l - Oceftovini nemovitosti. Vysoké veni technické v Brné - Ustay
soudniho indenyrstvi, 1908,

Odborné publikace

Bradif A., Krejgit P. a kol: Soudni inZenyrstvi, CERM, Broao, 1997

Braddé A., Metodiky ocefiowini pemovitosti pro tfely Uvérowého fizeni, v Ovérd
hypotednich v CS, a.s. CERM, Brao 2000

Bradat A., Kledus M., Weigel L.; Pfedpisy pro ocefiovdni nemaovitosti s komentafem, L-1V,
dil. CERM, Banao 2002

Bradd& A. a kol.: Teorie ocefovini nemovitost, CERM, Brmo s.r.a., 2001

Bradd® A, a kol.: Uredni ocefiovini majetku, CERM Brmo s.r.o., 2001-2010

BradaZ A, Fiala 1.: Nemovitosti {ocefioviani a privil vetahy). LINDE, Praha 1999

Bradaé A., Fiala J. a kol.: Rédee majitele nemovitosti. LINDE, Praha, 1998

Bradaé A., Fiala )., Hallerovd A., Héba I, Skdla M,, Vitulova N.: VEcna bfemena od A do Z.
LINDE, Fraha 2001

Joki MLV, a kol.: Tearle ocefiovdn! nemovitosti. VBE IOM, Praha 1999

0. Zazvonil Z_: Ovefiovéni nemovitosti na trénich principech, CEDUK, Praha 1996
« Zazvonil 2. Oceflovén! nemavitost, Vynosowy pEistup, Textova &dst - cvidenf. Oeconomica,

Praha 2009

Zazvonil Z.: Odhad hodnoty pozembod. Oeconomica, Praha 2007
Zazvonil Z.; Porovndvaci hodnota nemovitosti, Ekopress, Praha 2006
Zazvonil Z.: V¥nosovi hodnota nemovitosti, CEDUK, Praha 2004

2.3 Vérohodnost zdroji dat

Znalec povatuje vide uvedené 2droje dat za vérchodné. Jelikos vérohodnost podkladdi a informact
Jjako takovych ziskanych z jednotlivych zdrojl, zejména téch phedanych zadavatelem nemohla byt
2 objektivnich divedd ve viech ohledech ovéfovina (znalcc nemé dostatedné nastraje na o, aby jo ve
viech ohledech ovefil), byla ovéfovina pours s ohledemn na vedjemnou korizistenci jednotiivich dat
Jejich pfipadnou zievnou nesprivnost,

Neni-li vtomio znaleckém posudku uvedeno wyslowng jinak, povazuji se fidaje o skutefnostech
obsalénych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a sprivné, kdy? nebyl zjistEn 2adna zjevna
negrovnalost ani ZAdny zjevny vadjemny rozpor mezi podklady a informacemi navzajem.
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3 Nilez

3.1 Popis postupu znalce pfi sbéru nebo tvorbé dat a pFi jejich zpracovani
Pro stanovend konkrétnihe postupu zaalce jsou wvychodizskeém obecné metodické postupy a konkrétni
volba zpdsobu posouzeni, kierd zdvisi ne konkrétnim zadéni maleckého posudku,

311  Mézvoslovi
Zikladnimi pPedpisy upravujicimi otizke cen a hodnot v Ceské republice jsou zikon o cendch, zéikon
0 ocefiovini majethu a ocefovact vvhlaska

Cena je pojem poufivany pro pofadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou &dstin za zbodi
nebo shuFbu. Castka je nebe neni zvefejnéna, riistivé viak historickym faktem. Miize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, kterou viéci plisuzui jiné osoby.

Podle zikona o cendch je cena penésni Sistke sjednand pé nikupu a prodeji zbofi nebo urdens podle
zvlditniho pledpisu (zikon o ocefiovani majetkn) k jingm déelim ne? k prodeji.

Hodnota neni skutegné zaplacenou, pofadovanou nebo nablzencu cencu. Je to ckonomické kategorie,
wyjadfujici pendZni vztah mezi zbofim a slufbami, které [ze koupit na jedné strang knpujfcimi a na
stran® druhé proddvajicimi. Jedné se o odhad. Podle ckonomické koncepee hodnota vyjadiuje ufitek,
prospéch viastmila zboZ nebo sluzby k datu, k nfmu# se odhad hodnoty provadi. Existuje Fada hodnot
podle tohe, jak jsou definovany (napf. vEcnd hodnota, vynesova hodnota, stiedni hodnota, trini
hodnota aped.), pfitom kazdd z nich miZe bit vyjédiena zeela jinym Eislem. PT océfiovan] je proto
vidy nezhyingé zeela pfesnd definovat, jaka hodnota je zjistovana.

Cena obvylkla

Obvyklow cenou sc pro 4écly zdkona o ocefiovani majetku rozumi cena, kierd by byla dosa®ena phi
prodejich stejného, popfipad® obdobného majetku nebo pii poskytovinl stejné nebo obdobné sluiby v
obwyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaduji viechny akolnosti, kterd
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnesti trhu, osobnich
pomérd prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviainl obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné proddvajicihe nebo kupujiciho, disledky pFrodrich i jinyeh kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vatahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlé3tmi oblibou se rozumi zvlifini hodnota pFiklidand majetku nebo
slufbe vyplyvajici 2 asobnihe vztabu k nim. Obwvykld cena vyjadfuje hodnotu majetke nebo sluzby a
urti ge me gjednanych cen porovndnim,

Trint hodnoia

W souladu se zikonem o ocefiovdni majetioi a s Mezindrodnimi ceefiovacimi standardy (IVS) se poad
pojmem trini hodnota rozumi odhedovand Edstka, za kterou by mély byt majetek nebo slufba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim & ochomym prodivajicim, a to v cbehodnim styku
uskuteinéném v souladu s principem triniho odstupu, po ndlefitém marketingg, kdy kaZdi ze stran
jednala informovand, uvailivé a nikoli v tisni. Principem tr¥nfho odstupu se pro Glely zdkona o
ocefiovini majetku rozumi, ¢ Geastnici sméEny jsou osobami, které mezi sebou nemaji #Fadny zvlisini
vzijemny vztah a jednajf vzdjemné nezavisle,

Fair value (redalni hodnota)

W souladu s Mezindrodnimi (fetnimi standardy (LAS 39, odst. 9) se fair value romemi astka, za nlz by
bylo mo2zné aktivum nebo zdvazek sménit. a to pfi transakei mezi nezdvislymi, informovanymi a
ochotn¥mi stranami,

Cena mimofidnd

Mimoiidnou cenou se rozumi cena, do jeji viSs se promitly mimofidné okolnosti trhu, osobni
poméry prodivajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviditni obliby.
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Cena zjifténg
Cena uréend podle zikona o ocefiovéni majetku jinak nef obvivkli cena, mimobidnd cena nebo trini
hodnota, je cena zjisténd.

Cena pofizovaci (cena historichi)

Jedna se o cenu, za kterow bylo véc modno pofidit v dobé jejiho pofizeni bez odpoftu opotfebeni.
Vyskytuje se nejéastéji v Gletni evidenci jako cena, za kterou byla véc porizena a niklady s jejim
pofizenim souvisefici.

Cena reprodulkini {reprodulkéni pofizovaci cena)
Jedni se o cenu, za kicrou by bylo moZne stgjnou nebo porovnatelncu rovou véc pofidit v dobs

ocenéni bez odpotiu opoticheni.

Viend hodnota (Easovd cena)

Wiécni hodnota (nékdy té¥  substanini hodnota™ &i ,2asovi cena™ vEci, némecky . Sachwert™, u staveb
té2  Bauwert”) je reprodukénl cenou wol, snifenou o piiméfenéd opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebend vEci stejiného stéfi a pfiméfené intenzity pouliti, ve vysledku pak snifena o niklady na
aopravu vaEmych zivad, kieré znemodfiuji okamZité uZivani véci,

V mikonu o cecfiovini majetkn je obdobow o ceny v, ,cena zjifténd ndkladovim zpisobem®™, kdy
nikladovy zplsob vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni pfedmétu ocendéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni oceninl.

Vinosovi hodnots

Jedna se o soulet diskontovanych (odirodenyeh) budousich pijmd z majetku. Zjednodufens fefeno se
Jednd o jistinu, kterou je nutno pf stanovené drokové sazbé ulodit, aby droky & této jistingy byly stejné
Jjako Bisty vinos z daného majetku.

L' memovitosti s zjisti z dosa¥encého (resp. pii dobrém hospodaieni v daném misté a Ease
dosatitelnéha) roéniho ndjemného, snifeného o roéni naklady na provoz. Do téchto nakladd by se
mély zapoéitat odpisy, primémd rofni idriba, spriva nemovitosti, daft z nemovitosti, pojisténi apod.
Z Eistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v ndsledujicich letech, se pak vynosovd hodnota
{CV) vypodie podle vzorce

C. = zisk z ndfmu nemovitost za rok

s tirokovd mirav Y% zarok

WV zékonu o ocefiovani majetku je obdobos této ceny tzv. ,cena Fjifténd vinosovym zpdsobem®, kdy
W¥nosovy zpisob vychézi z vinosu z pfedmétu ocenéni skutetni dosahovaného nebo z vynosn, ktery
Ize z pfedméiu ocenéni zr danych podminek obvykie ziskat, a z kapitalizace tohoto vinosu (firokove
miry]).

Nekdy tato hodnota byva cznadovina jake NPV (Metio Prezent Value — istd soufasnd hodnota),

x100 %

Porovndivaci hodnota

Porovndvaci hodnota je hodnotow zjiSténou metodou porovnéni, jeji2 myilenkou je srovndvani
ocefiované vEci s vécmi poroviatelnymi, u nich? jsou informace o cendeh & hodnotach.

Vychozi cena

V rEmei vypeftu ndkteré 2 vyde uvedenych cen (hodnot) nemovitosti se tato cena pouZivd pro cenu
novi stavby, bex odpodiu opeticbeni, tj. pfedstavuie reprodukéni cenu.

Jednotkova cena, zakladwi cenn

Jedna se 0 cenu za jednotku (m3, m2, m; ks, ha, t), kdyZ v praxi ocefiovini nemovitosti se pouivaji:
JCS  jednotkovd cena srovndvaciho objekiu

JCO  jednotkova cena ocefovandho objekiu

W praxi se pak pouZivaji i specificks jednotikovd ceny, a to:
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zc zikladni cena — jednotkovi cena, stanovend v pfedpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU  zdkladni cena upravend — jednotkovd cena ziskand ze ZC dpravou napf. pomoci koeficientd,
sragek, prirdiek apod.

312 Metodologie ocenéni

3121 Zdkladnipristupy k ocefiovdni nemovitého mafetiu

Ceefiovinim nemovitého majetku se zabyva celd fada uebnic, studii a knih. Zakladni metodické
plistupy k ocefovini nemovitétho majetku jsou stejné, jako v pFipadé ccefiovdni jakéhokoliv jingho
majetiu,

Situace v pfisluiiném segmentu trhu, stav nabidky a poptivky, stabilita & rozkolisanost, principy
rovnovihy, konkurengni prostfedi, ofekdvini, pfedpoklidané zmény a pravdépodobné trendy, druhy a
velikosti rizik, snaha o nejlepdi a nejwvES uZiti, piscbeni ekomomickych, fyzikdlnich, sccialné
demografickych a politicko spravnich vlivil, to vie jsou nékterd z hlavnich cenotvernyeh stimull,
které na trhu s nemovitostmi plisobi, a kiesé maji pfimy &i zprostfedkovany dopad na trénl hodnoto.

Je tedy nezbyiné, aby v rimei ocefiovaciho procesu byly tyto stimuly wyhlediny, pojmenovany,
amalyzovény a zvafeny, to vic s piihlédoutim k Géelu ocenéni.

Tento vlastni proces na ziklad® shora wvedenych podkladi se v pribéhu historického viveje ustalil na
zékladnich tfech plistupech ocefiovini majetkn, a siee:

= na bari porovndni,

* na baxl odekdvanyeh vimosh a

= na bhdzr vynalofenych nakladi.

PFistup na bazi porovndni je zalofen na tr¥nim principy srovndni ocefiovand nemovitosti
s ohdoboymi nemovitostmi, u nichf byly v neddvné dob& na trhu realizoviny transakce. Jeho
vysledkem je porovndvacl hodnota, rovnajicl se cend u padobné nemovitosti dosadené na volndm trhu
g eventudlnim zohleduénim pfipadmych odlifnosti a Easového odstupu.

Pilsimp na hizi kapitalizace v¥nosi je zaloZen plevifng na ekoromickém pohledu na nemovitost,
preferuje ufitné hledisko a jeho vysledkem je w¥nosowvd hodnota, rovnajiel se souéty viech
pledpoklidanych budoucich vymost plynowveich znemaovitosti po dobu existence tohoto efekmu.
Budouci vynosy je numé piepoditat na souZasnou hednotu penéz pomoci tzv. kapitalizace.

PFistup na bézi ndklndd je zalofen pfevaing na technickém pohledu na nemovitosti, jeho visledkem
Je v, wilend hodnota, nékdy 6% ornadovand jake substandni nebo technickd hodnota. Zjednodufend
feleno jeji vie by méla odpovEdEt na otdzke, kolik by &nily sowéasné celkove nidklady na novou
vystavbu ccefiované nemovitost ve stevu k datu ocenéni véetnd ndlcupy pozemku.

PFi hileddni obvyklé ceny & tr¥ni hodnoty je theba za klidovy povaZovat pfistup na bézi porovndni.
Substituce na ziklad® akivdlnich obchodovanych cen je nejobjektividiim a nejspolehlivéjiim
néstrojem, proto je tento pfistup v normélnim trénim prostfedi nejpfirozenéjéi a nejvice frekventovany,
Je skuteénou reflexi stave trho a jeho logika je jaznd a prihlednd. zatimeo vynosovy i nikladovy
pristup skrivajf vice rizik, jejich techniky jsou pece jen komplikovangdi, plisobi zprostiedkovans a
hrozi u nich v&El nebezpedi, 3o jejich varba na reélny trh nebude ve viech smé&rech respektovina, a Fe
wvice & ménd mohou reprezentovat spife krajni hodnoty.

3.1.2.2 Porovndvac zpisob

Tato metodas je zaloZena na porovndni phedméiné nemovitost s obdoboymi, jejich# ceny byly
v neddvné dob® realizovdny na trhu, jsou znamé a ze zlskané informace je moZnoe vyhodnotit jak
hodnote samoimé stavby & sowboru staveb, tak | hodnotu pozembku. Porovndvaci metoda dava
nojpfesnéigi obrax o skuteéné realizovanych cendch. Nevyhodou je neustilé zastardvani informaci a
potfeba neustilé aktualizace porovodvaci databize. 5 mnodstvim a kvalitou informaci o trthy zdkonit$
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rosie i piesnost hodroceni & schoprost odhadee odli%it kvalin a tedy i vliv jednotlivich parametri na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosakenych porovndvacich cen ma ovéfend informace o pritbéhu prodeje.

Cena memovitosti na tchu se vytvafi v konkrétnich podminkach, Odhadee by mél co nejvirnéji popsat
viechny cenotvomé faktory a jejich pou¥itelnost k tvorh visledné ir¥ni hodnoty. I

2.1.2.3 Vynosovy zpiisob

Vimosoveé metody jsou z pohledu teorie zikladnim zplsobem ocefiovdni majetku (tedy | nemovitost),
ktery sloufi k podnikatelské Einnosti. Metoda stanowveni vymosové hodnoty nemovitosti vychézi
Z principu ocenéni uiitko z viastnictvl nemovitosti plynoueibe ve formé nijemného inkasovaného
viastnikem {pronajimatelem).

3.1.23.1  Metoda vipottu se misobitelem
Fro ocenéni nemovitosti vymnosovim zplsobem se dasle poufiva metoda aplikace vypofiu se
zdsobitelem:

VHN = & s =]

a"la-1)

kde:
CV = Eisty vynos nemovitosti
T =mira vynosnosti
q=(l+n
n = zlstatkova doba wfiti nemovitosti (zistatkovi ekonomicka Zivotnost)

Cisty vynos z nemovitosti je stanoven z nijemného. Zjidi#nd hodnota, neboli hrubé néjemné, je
snifena o ofekivané platby za dafi z nemovitosti, pojisind, niklady na odribu, spravu a provoz.
Zistatkovi doba uZiti nemovitosti je stanovena na zékladé odborného odhadu ekonomické Zivotnosti
nemovitosti.

3.1.23.2 Metoda Diskontovaného Cash Flow
Pro ocenni nemovitostl vynosovym zplsobem se dile poufivd metoda Diskontovaného Cash Flow,
enamd t8 jako metoda vEEnd renty. V' literatufe se Zasto cituje, #e toto jo zakladni a nejkomplexnési
vynosovd metoda, Vychodiskem je budouci vymos zmajetku — najemné, Tento vinos se peitom
diskontuje diskontni mirou (nékdy nazmyvanou ,kalkulovand drokové mira”), kterd v sobé zahrnuje
eelou Fadu faktord jako je mira v¥nosnost ofekivand investorem pfi akviziei budouciho pen&iniho
toku s ohledem na riziko spojend = modnosti tento vimos ziskat.
¥i ='=E
d

kde:

*  VH je vinosovd hodnata (najemné)

* d je diskontni mira vé&né renty

3124 Ndklodovy zpdsob

Tate metoda smnovuje reprodukéni ceau nemevitosti sniZfenou o opotfebeni. Reprodukini cena
odpovidd v¥Sl nakladd, kterd by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloXit na pofizenl stejné ncbe
srovnatelné nové nemovitosii. Ocengnf mikke byt podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je
vy¥hodnéifi a ekonomicky efektivadigi koupit ji existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost
novou. Pfi urfeni nikladové hodnoty je tfeba zohlednit opotfebeni, které se urEuje s ohledem na
stavebnitechnicky stav a mordlni zastardni nemovitosti.

3.2 Vyiet téchto dat
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo provedena na zéklads dat uvedenych v télo kapitole:
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3.2.1 Pupm pl":dmitu ocenéni dll: rtﬂunich reptﬁh; a evidenci

e 554782 Praha
Katastrifni dzemi; 730629 Déblice
Lis1 wlastnictvi: 360

A: Viastnické préve

HLAVNI MESTO PRAHA, Marifinské nimésti /2, Staré Mésto, 1 1000 Praha 1
Swifend spriva nemovitost] ve viasmictel obee:

MiEstskd Zast Praha-Déblice, Osinalickd 1104/13, Déblice, 18200 Praha &

B: Nemovitosti

FPozemek mimo jimé: - =
m ¥ Wkl
] B52 | nstaind plochs iind n

C: Omezeni viastnického priva
Mejsou evidovdina Zadnd omezeni

Jiné zipisy
Podand #aloba na urieni viastnického priva

Obec: 554782 Praha
Katastriln! Gzemi: 730629 Dablice
List vlastnictwi: T50

A: Viastnické prive

Rotifsky fid Kif2ovnikid s fervenou hvEzdou, Platmérskd 191/4, Staré Mésto, 11000 Praha !
B: Nemovitosti

Pozxemel minno finé:

vt | deu ks | BPEI
26041 2833 | eshrada ZFF | 20100 k

C: Omezeni viastnického priva
Mejsou evidovana 2idnd omezeni

Jiné zdpisy
Mejsou evidovany Zidné jiné zapisy

3.2.2 Daldi informace o pfedméto ocenéni

3.2.2.1 Situagce a skutedné viyuditf ocerovanych nemovitostd

Ocefiovanéd nemowitosti jsou situoviény v oblasti bydleni v rodinnych a &infownich domech.
Ocefiované pozemky p. & 259 a 26001 jsou vyuEiviny jako vefeind zelefl a zahradkélfskd kolonie. Die
tzemniho planu Hlawniho mésta Prahy je vyu#itl jako:

SV - vieobecn smifené

Hilavni vyuEitiz

Plochy pro umisténi polbvfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni,
abchod, administrativa, kultung, vefejné vybaveni, sport a slufby, pii zachovini polyfunktnosti zemi.
Piripustné vyuEiti:

Polvfunkéni stavby pro bydleni a obifanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim, s pfevaZujici
funkei od 2. nadzemniho podla#i v¥Se (napf. bydleni & administrativa v plipadé vertikdlniho
funkéniho Elenéni s obchodnim parterem), obehodni zafizeni s celkovou hrubou podlaZni plochou
nepfevySujicl 8 000 m2, stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, Skoly, Skolskd a ostatni
wzdéldvaci a vysokofkolskd zafizeni, mimoSkolnl zaFlzeni pro d#ti a mlade, adravoinicka zafizeni,
zadizeni sociflnich shaeb, zafizenl vefejného stravovéni, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby
pro vefejnou sprivu, sportowvni rafizeni, drobnd neruBici wyroba a slufby, hypienické stanice,
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veterinarni zafizeni v ramci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni, Zerpaci stanice pohonnvch
bmet bez servist a opraven jako nedilng Sdst gard?i a polyfunkEnich cbjekti, stavby, zafizeni a plochy
pro provox PID, malé shémeé dvory. Drobné vodni plochy, zeled, cyklisticke stezky, pSii komunikace
a prostory, komunikace vozidlove, plofna zafizeni technicke infrastruktury v nezbving nutném rozsahu
a linkova vedeni technické infrastrukiury. Parkovaci a adstavné plochy, garide.

Podminéng pfipustné vyakiti:

Monofunk&ni stavby pro bydleni nebo obfanské wvwbaveni v souladu s hlavaim  vyofitim
v odiivednEnych pfipadech, s pfthlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a dzemi definovanému
v UAP. Vicehlelovi zafizeni pro kulturu, zéhavu a sport, obchodn! zafizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou nepfevysujici 20 000 m2, zafizeni zichranného bezpenostniho systému, veterindeni
zafizenl, parkovist® P+R, Serpaci stanice pohonnyeh hmot, dvory pro ddrzbu poremnich komunikacl,
shérmé dvary, shérny surovin, zahradnictvi, stavhy pro drobnou péstitelskown Einnost a chovatelstwi,
Pro podminéné phipustné vyuZiti plati, e nedojde k zmehodnocend nebo ohroden! wvyuRitelnosti
dosdenych pozembki.

MNepfiposmé vyaF:

Meptipustne je vyuZiti nesluéitelné s hlavnim a pfipustnym vyuitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stamovenymi nebo je jinym zpisobern v rozponu s cili a dkoly
trzemniho planowvani.

KOD KPP KPPp KZ Pl primérng Typicky charakter
MiRY nejvyvidl nefvyiEi podmin einimd ni podlzEnosti wistav by
VY URETI pripusmy pFipustng koefleient
PLOCHY Yoeficient koeficient podiagni|  zefend
podiaZnich ploch plech
03 i pifrernni mstavibe, halové
stavhyr
C &5 0E 045 F nizkopodlaini xhsiayba
plevidn® nizkopodiaZni
0,55 3 a vice e iy

PRUMERNA PODLAZNOST A TYPICKY CHARAKTER ZASTAVEY JSOU
INFORMATIVNI

Koeficient zelend KZ se voli se na zdklade primémeé podlainosti, definované jako celkovd hruba
podlaini plocha f zastavénd plocha.

Zplsob vypoéty primémé podlainosti a KZ upfesiiuje Priloha A Odivodnéni - Metodicka piiloha.
ROZVOLNENA ZASTAVEA je zdstavba & nizkou mirou vinditl teemi, vofend samostamymi stavbami
& malymd siupinami stavel (zolovand domy, deaidony), kieré obvile retvodi souvisiou wlifng fromtu,
ROZVOLNENA ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je sizeml, ve kterém jsou wmistény samosiatné
stavely, skupiny staveb, nebo stavby v otevferich blocich, kterd nemusi vorit souvislon wlidni fromne
ZASTAVEA MESTSKEHO TYPU zafrrje uzaviené neba poloateviené bioky a objekny, nofici
sowvislon wlicni fromiu

KOMPAKTNG ZASTAVEA MESTSKEHO TYPU je ivofenn preveéng uzavienymni bloky a souvisiow
slicni fromio.

VELMI KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvofena usavfenymi bloky, ivoficl souvisiou
wlicni fromtu 5 visokou mirow vyuditl dzemi,

2.2.2.2 Sowddstia pFislufenstvi ecefovanych nemovitosti
Za souist nemovitosti je nutno povaZovat zejména trvalé porosty a staviby.
Stavby ani trvalé porosty nicméné nejsou po dohode se zadavatelem predméEtem ocenéni.

323 Dalidata pouZitd pro posouzeni
5 chiedem na zvolency metodu poscuzend, jak bude popsdna a adivodnéna v nasledujici 2asti tohoto
znaleckeho posudku, byla pro posouzeni déle poufita data potfebnd k provedeni takového posouzeni.
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2.2.3.1 AnalVza trhu s pozemity v druhu pozemku die UP stavebni SV

Anabfza trhu v daném mistd a fase byla provedena Z¢tfenim na realitnich serverech s prodejem
pozemki. Bylo provedeno Zetfeni probihajicich obchodd v dané lokalité v nabidkich realitnich
kancelif, tzn. soufasnjch cen nemovitosti, které se v dané lokalitd prodévaji. Vysledkem tohoto
Eetfeni byly 2 porownatelné nabidky v blizkosti dané lokality. PH vybéru nabidek byl také brin velky
zfete]l na porovadvani v nékolika kritériich, kterd byla zvolena vzhledem k deln uEitl, phistupnosti,
velikosti, vybavenim infenyrskymi sitémi. Vysledkem porovnéni je primér jednotivich cen, které
byly upraveny koeficientem pramene ve vyEi 0.9 podle dostupnosti informaci a pfipadnych zméEn ve
wyuZitl. Nabidky na prodej stovnatetnfch pozemkd jsou soudasti prilohy.

4 Posudek

4.1 Popis postupu znalce pfi analyze dat
4.1.1 Vyéet poufitych metod posouzeni
Posouzeni v tomto znaleckém posudke byle s ohledem na charakter pfedmém ocen¥ni a dostupné
informace provedeno touto metodou:
- ocenéni pozembd porovndvact metodou;
- opeenéni roénihe stavebniho platu vinosovou metodou,

4.2 Vjsledky analyzy dat
4.2.1 Ocenéni porovndvaci metodon

4.2.1.1 Ocenéni pozemlal p. & 259 a 260/1 v kai. Diblice

Ocenéni téchto pozemki bylo provedeno trEni hodnotou, tedy porovodnim pozemkid nabizemych
k prodeji.

ZjistEni ceny porovndnim nemovitosti jako celko - list 1
[23 Lokalita | viméra v Jirié
Ocedt. ohjekt Diblice 3 585 e OF - 5F -
4] (2} (3} 4
1 Bfezinéves 1 (K¥D pro RD
2 SHiFkov 2 346 peo RD & CD
w-fﬂﬂﬁ;ﬁi
Cena Koel m |
& P"’Ma m;_'“ d:m: na kr | k2 K3 P K5 K ;f.% | cfj;f"
mphacend ma F:::“
prame palo- | weli- Tvar iivaha
E&m* B ceny Kittm?® ha i waliteinost 15 Pristmapanost malce & K&im®
[y )] &) (7 (&) (%1 (1o {mn (12} (13} (14} [ER]
1 7210 0,85 G 129 0,73 1,00 100 1,00 1,00 1.25 159 5 150
] 8 737 0ES T 426 1.0% 104 1.0 1.0 1,040 1.25 31 3 66T
Celloem mEr Kiim? 2410
Celkem poremek Ki 19 934 8
Blinimaum [ 3150
MEsimum l L 3 660
K| | Kosficient Gprevy na palobu poescnlon
K2 | Koefleieni g:_mv:rnul:lrlm:l ik
K3 | Kosficient ipravy tvar a vyufiseinost pesembou {5 ohiledem na dzemal pling
K4 | Koehciznt gprevy 15 na celkovy stav (kepsi - borsi)
K3 | Woeficicnt Gpeavy plistapnos k poeemi (lepSi - hordd)
Kb | Koeficicnd dpravy dle ndh-nmt‘. iirvahy rralce (lep2i - hordi
Kaelichent en xjisteni
=] daniui:w'}- r:r." Bl = E2 = K= Kd = KS = K&}
_l’m.‘.'.. i o i m porovidni mes o srovidvasimi a ocefiovany i vBechny koefichenty rovey 1,00
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U koeficientn pololy byla posuzovéna poloha vzhledem k centru mésta, u koeficientu Ovahy znalce
byly nabizend pozemky zvihodnény ve vysi 20 % jako okamZitd vyuZitelné, bex Zasové prodievy,
prvnd 2 mich jeité o 5 % pro vhodnost pro vigstavbu RD, u druhéhe o 5 % blizkost metra,

Hodnota 1 m® ocefiovanyeh pozembki &ini
5 410, K&

Vypodet celkové hodnoty:
Stanovenou hodnotu §| m? wyde uvedenych ocefiovaniych pozemkil je nutné vyndsohit celkowvou
vymérou 3 S85m?.

Celkové hodnota: 3 685 x 5 410 =19 934 008 po zackrouhleni 19 934 000

Hodnota ocefiovanych pazembi Simi
19 934 000~ EE.

4.2.1.2 Ocenéni stavebniho platu z pozembod p. & 259 a 260/1 v kel Bdblice

Stanoven] rofaiho stavebnibo platu s negfizenou stavbow se zjisti pomoci roéniho ufitku z pozembi.
Hodnota poremki byla zjifi®na v pfedchozi kapitole ve vl 19 934 000,- KE. Rofnl ndjemné nelze
Zjistit porownénim, protode nebyly zjiltiny srovnatelné transakee. Z tohoto diivodu byl stavebni plat
stanoven na @rovni tzv. ckonomického ndjemného vychazejiclho z hodnoty pozemku za pougiti
kapitaliza&ni miry 3%, kierd odpovidd maximalnimue roénimu uzitke pii dicuhodobych prondjmech
pozembkol.

Vypodet:

19934 000 x 3 %% = 598 020

Hodnota roénilvo stavebniho plate x ocefiovanych pozemki Find
£08 020, KE

5 Odivodnéni

5.1 Interpretace vysledkii analyzy dat

Masleduje rekapitulace zjiStEnych hodnot ocefiovanyieh nemovitosti véetnd jejich soudasti a
prislugensovi:

| Memovitost vi. souldst & pFislolensovi Hodinots v KE
| Poremky p. & 259 a 26061 19 934 000
| Ro&ni stavebni plas z pozemisd p. & 259 o 260/1 598 020

5.2 Kontrola postupu znalce

Znalec proved|l ocenénd oceflovanych nemovitostl, které jsou vyjmenovdny v kapitole 1.1 tohoto
mnaleckéhe posudku. Pro posoureni vyudil data ziskand jednak od zadavatele tohowe znaleckéhe
posudku, tak data ziskand z vefejnd dostupnych zdrojl {zejména databdze katastru nemovitosti, letecks
snimky a dzemné plinovaci dokumentace). Uvedend data zpracoval & na jejich zdkladé zjistil. e
ocenéni lze provést trzni hodaotou a dospél k vsledku, kteryt je uveden v piedehori kapitole, a krerd

iz

Trini hodnoia poeemki v ki, Ddblice p. £ 259 a 26001 o celkové vimére 3 685 m” Eni
19 934 (WD~ BE.
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Heodnota rofniho stavebnihe platu z pozemki v ki, Ddblice p. & 259 a 260/1 o celkové vimife
3 685 m® fimi
598 020,- K&

6 Zavér

6.1 Citace zadané odborné otazky

1. Stanovte hodnotu nemovitosti — pozemkd p, £ 259 a 260/1 v k.. Déiblice, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha.

2. Stanovte rodni stavebni plat zn vyuZivani téehto pozemkia

6.2 Odpovéd

1. Trini hodnota poremki v k. Ddblice p. & 259 a 260/1 o celkové viméEFe 3 685 m?® ke
dni posouzeni Eini
19 934 000,- K¢
(slovy: devatendet milioni devit set tficet EtyFi tisfee korun Eeslkofch)

2. Roénf stavebni plat z pozemkit v k.. Dablice p. € 259 a 260/1 o celkové viméie 3 685
m? ke dni posonzeni &Eni
598 020,- K&
(slovy: pet set devadesit osm tisic dvacet korun feskych)

Posouzeni bylo provedeno ke dni 31. 12. 2020 za Gfelem dplatnéhe pfevedu pfedmiétu ocendni,
resp. jeho pienechini k wEivini.

7 PrFilohy

7.1 Seznam pFiloh

Vypis pozemku p. & 259 a 26001 v ki Driblice z katastru nemovitosti
Letecké snimky (ortofotomapy’)

Vyier lzemniho plinu Hil. mé&sta Prahy

Nabidky realitnich kancelafi

B -
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8 Ostatni ndaje
8.1 Konzultant
Znalec nepfibral konzultanta k posuzovani zvldSimich diléich otazek.

8.2 Odména
Cdmitna byla sjednfina smivvni. Wahrada ndkladi znalce byla sjednéna odehying od zdkona.

8.3 Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku
Na vEech ddstech znaleckého posudkn z& podileli;
JUBTr. Ing. Pavel Biirger, ing: Ivana Kodytkovd, Ing. Milan Jegmen, Jan Havlik

8.4 Osoba, jeZ znalecky posudek osobn@ stvrdi, doplni, nebo jeho obsah
blize vysvédi
JUDr. Ing. Pavel Biirger, Ing. Milan Jefmen

8.5 Znalecka doloika

Znalecky posudek je podin obchodni spoletnosti FROSCON, sro., K Lochkowve 661/39, Slivenec,

154 00 Praha 5, ICO: 49356381, jako znaleckym (stavemn jmenovanym ministrem spravedinosti

rozhodnutimi E_; 233/96-00D, 114/99-000 a 203/2008-0OD-ZNW/17 v oboru EKDM:‘JMII{A,

§ mculhcm znaleckého opravnéni pro
Oeafiovini movitdhe majetku, nemovitdho majetbu, nehmoiného majetku, majethovych priv,
cennyeh papird, pohleddvek & zdvazkd, podild v ohehodnich spolegnostech a dmFstvech, naroki z
pojisténi & z penzijniho pfipojiftdni, podnikdl a jejich &isti, obehodnibie majetku 8 jméni,
podnikatelskich zimért a nepenéfitdch vicladi;

- Piezkoumdvani vztahl mezi propojenymi osobami (zejména zpriv o valazich, ovladacich smiuv a
smluv o plevodu ziska) a mezi spoledniky, projekit pfem@n obchodnich spoletnost a drufseey
viend plezkoumdvini vyde kupni ceny podili nebo wypofidaciho podilu poskytovaného phi
pfeméng, vyde pliméfeného vypofidini a pfim&fenosti protipinéni (zejména pfi odkupu akeii
néstupnickou spolednosti, pii vystoupeni zx spoleénosti, pfi pievodo jméni, pfi povinné nabidce
plevaeti, pii vefginém ndvrhiu smlouvy o plevedu cennych papird a pii uskutefnéni priva vykupa
tastickych cennych papird), transferovich cen a Gfetnictv:

-  Posouzovani 8kod, ckonomickych analiz, ekonomickych praojekil a bankovnich a jinych finanénich
crnnosti;

zapsanym v . oddilu seznamu znaleckich Gstavil vedendm Ministerstvemn spravedinost CR

Znalecky kon je zapsdin ve znaleckém deniku pod pofadovym &fslem 3729042021,

T ”"

_f%...

WV Praze dne 25. 01. 2021 _q"ﬂh

'?d F '“'J.ltl.-:.-
Jln Havlilk
Zznalee

otisk znalecké pedeti
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Priloha ¢.2

Méstska ¢ast Praha-Dablice

I1CO: 00231266,

se sidlem: Osinalicka 1104/13, Praha 8 — Dablice, 182 00
¢islo uctu: 501855998/6000

kterou zastupuje: Ing. Milo$ Rizicka, starosta

(dale jen ,,vlastnik* nebo ,,smluvni strana*)

a

K¥iZzovnické bytové druZstvo Dablice

1CO: 09762825

se sidlem: Platnérska 191/4, Praha 1, Staré Mésto, 110 00

druzstvo vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. Dr 8856,

¢islo uctu: 3131695002/5500,

vedeny u Raiffeisenbank a.s.

které zastupuji jako statutarni organ dva ¢lenové predstavenstva spolecné, a to jako predseda
predstavenstva Rytifsky fad Kiizovniki s cervenou hvézdou, ktery pii vykonu funkce zastupuje
Tomas Gregurek, O.Cr., a jako mistopredseda pfedstavenstva Doma je Doma s.r.o., které pii vykonu
funkce zastupuje Ing. arch. Lukas Kohl.

(dale jen ,,stavebnik® nebo ,,smluvni strana*)

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku v souladu s ust. § 1240 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb.
v platném znéni, Ob¢ansky zakonik (dale jen ,,Obcansky zakonik*) tuto

SMLOUVU O PRAVU STAVBY

takto:

Clanek 1.
Piedmét smlouvy
I.1. Vlastnik prohlasuje, Ze je mu svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, a to pozemku parc. ¢.
259, ostatni plocha, o vyméte 852 m? v katastralnim uzemi Dablice, obec Praha, zapsaného v katastru
nemovitosti na LV ¢. 860 vedeného Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté
Praha (dale jen ,,pozemek*) a Ze je opravnén se shora uvedenym pozemkem nakladat, vykonavat k nému
vSechna prava a povinnosti vlastnika a rozhodovat o v§ech majetkopravnich ukonech v plném rozsahu.
L.2. Dale vlastnik prohlasuje, ze:
a) Na pozemku nevaznou zadna prava tretich osob, dluhy, nevypotradané vetejnopravni zavazky,
exekuce, a je prost jinych pravnich vad, které by mohly odporovat ucelu této smlouvy,
b) jeho vlastnické pravo neni nikym divodné zpochybniovano a neni mu znama jina skutecnost,
ktera by mohla jeho vlastnické pravo zpochybnit, a to s vyjimkou soudniho sporu dle pfisl. ust.
§ 18 odst. 1 zakona ¢. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi
spole¢nostmi, kdy tato zaloba je vedena pod sp. zn. 7 C 57/2015 u Obvodniho soudu pro Prahu
8. Obvodni soud pro Prahu 8 o predmétné zalob€ rozhodl rozsudkem ¢.j. 7 C 57/2015 — 81 ze
dne 06.06.2019, kterym zalobu zamitl, tento rozsudek v8ak byl zruSen na zakladé odvolani
Meéstskym soudem v Praze v fizeni sp. zn. 11 Co 346/2019 usnesenim ¢.j. 11 Co 346/2019 —
100 a véc byla vracena Obvodnimu soudu pro Prahu 8 k dal§imu fizeni a tento soud o Zalob¢
doposud nerozhodl,
¢) nebylo sjednano potadi vécnych prav podle § 982 Obcanského zakoniku ani prednostni pravo
ke zfizeni vécného prava podle § 983 Obcanského zakoniku k pozemku,
d) pozemek neni dotCen nevypotradanymi naroky tfetich osob na zakladé zvlastnich pravnich
piedpist restituni povahy s vyjimkou dle pism. b) dle tohoto bodu,



e) nejsou nebo nebyly splnény predpoklady pro vyvlastnéni pozemku podle zvlastnich pravnich
ptedpist a jejich splnéni nelze pfedpokladat a neni mu znamo, ze by se pozemek nachazel
v zaplavové oblasti,

f) neexistuji zadné spory s vlastniky nebo drziteli sousednich pozemki ve vztahu k pozemku,
zejm. v souvislosti s hranicemi pozemku, vécnymi bfemeny, emisemi nebo ostatnimi pravy
vztahujicimi se k pozemku,

g) nejsou mu znama omezeni nebo zakazy Cinnosti, které by branily ve vybudovani, uzivéni a
provozovani staveb, a to ani obecné€ zavaznymi predpisy, nafizenimi nebo podminkami,

h) nejsou mu zndma omezeni, kterd by branila plnému smluvnimu pfipojeni nebo napojeni na
inzenyrské sit€¢ vedeni plynu, el. energie VN a NN, vodovodu, splaskové kanalizace a datového
optického kabelu a Ze pozemek nepodléha pamatkové ochrané,

1) neni mu zndmo, ze by byl pozemek kontaminovan ekologickymi nebo zdravotné zdvadnymi
latkami, které by mély byt podle zvlastnich pravnich predpist odstranény
a zlikvidovany, likvidace kontaminace s pozemkem nebyla uloZena orgdnem vefejné spravy ani
nebylo ulozeno zadné napravné opatfeni ve vztahu k vlastnikovi; pfipadna likvidace
kontaminace, jejiz existence bude prokdzana pied t€innosti této smlouvy, jde na ucet vlastnika.

I.3. Na zaklad¢ této smlouvy a za podminek nize uvedenych ziizuje vlastnik k pozemku uvedeném
v bodé 1. této smlouvy ve prospéch stavebnika pravo stavby a zavazuje se zajistit mu fadny a neruSeny
vykon jeho prava a povinnosti a ten jej jako véc nemovitou pfijima do svého vlastnictvi a zavazuje se
za n¢j platit vlastnikovi stavebni plat. Smluvni strany vyslovné prohlasuji, Ze pravo stavby se vztahuje
na cely pozemek.

I.4. Pravo stavby uvedené vySe spociva v opravnéni stavebnika po dobu trvani této smlouvy zbudovat
na pozemku, tj. na povrchu i pod povrchem, bytovy diim vcetné souvisejicich ploch (dale jen ,,areal),
ktery tvoii nebo souvisi se stavbou bytového domu (dale jen ,,stavba®), ktery mize byt rozdélen na
jednotlivé jednotky ¢i byty, parkovisté, skladové a obsluzné plochy, komunikace, chodniky, ptipojky,
plochy zelen¢ a dalsi souvisejici stavby (dale jen ,,ostatni plochy a stavby*). Areal bude soucasti prava
stavby.

L.5. Stavebnik se zavazuje po celou dobu ptipravy projektu projekt konzultovat s Méstskou ¢asti Praha-
Dablice. Nedohodnou-li se, Stavba bude odpovidat objemové a zastavovaci studii, jeZ tvoii piilohu této
Smlouvy. Smluvni strany vyslovné sjednavaji, ze Stavba se v odtivodnénych pripadech miize od studie
nepodstatnym zpusobem odchylit s ohledem na pozadavky vzeslé v prubehu tvorby dalSich stupnd
projektové dokumentace.

Clanek I1.

Doba trvani smlouvy a jeji skon¢eni
IL.1. Tato smlouva se uzavira na dobu urcitou, a to 99 let ode dne, kdy nastanou pravni G¢inky vkladu
prava stavby do katastru nemovitosti.
I1.2. Smluvni strany touto smlouvou sjednavaji opci na prodlouzeni doby jejiho trvani,
a to tak, Ze v poslednim roce trvani muze uplatnit kterakoliv smluvni strana vici druhé smluvni strané
prodlouzeni prava stavby o 99 let, které bude pocitano od posledniho uvedeného dne prava stavby
v katastru nemovitosti. Opce na prodlouZzeni trvani prava stavby vSak musi byt u druhé strany uplatnéna
pisemné nejpozdéji do 1 mésice pied skoncenim sjednané doby trvani prava stavby. Smluvni strany se
dohodly, Ze do katastru nemovitosti bude jako posledni den trvani prava stavby vkladem zapsan den
uplynuti 99 let ode dne podle bodu II.1.této smlouvy.
I1.3. Tato smlouva mize zaniknout uplynutim doby, na kterou byla uzaviena, pokud ncktera ze
smluvnich stran neuplatni opci podle bodu II. 2. této smlouvy, nebo dohodou smluvnich stran.
V ptipadé, ze Zadna ze smluvnich stran opci neuplatni, zavazuji se smluvni strany jednat o jeho
pfipadném prodlouZeni nebo uzavieni nové smlouvy o pravu stavby
¢i jiném vhodném titulu, pfipadné uzaviit dohodu o vzajemném vyporadani vzajemnych vztaht.
I.4. 'V pfipad€, Ze nebude uplatnéna kteroukoliv ze smluvnich stran opce podle bodu II. 2. této
smlouvy, zavazuji se smluvni strany poskytnout si vzajemnou soucinnost smétujici k vymazu prava
stavby z katastru nemovitosti. Stavebnik je v takovém piipad€ povinen zajistit zruseni
a vymaz pfipadnych zastavnich prav k pravu stavby v katastru nemovitosti.
IL.5. Smluvni strany se dohodly, Ze od této smlouvy je mozné také odstoupit za podminky, Ze:



a) Stavebnik je v prodleni s thradou stavebniho platu nebo jeho pomérné ¢asti po dobu vice nez 5
let a i pfes 2 pisemné vyzvy stavebni plat neuhradil, pfi¢emz od adresovani posledni vyzvy
uplynul alespoii 1 kalendaini mésic,

b) stavebnik zjisti, Ze n¢které prohlaseni vlastnika v této smlouvé je netiplné, nepravdivé, nebo
¢astecné nespravné, resp. neni splnéna néktera povinnost vlastnika uvedena
v bodé IV. 4, pokud tato skute¢nost mtiize mit negativni vliv na hospodatskou vyuzitelnost prava
stavby,

¢) nebude vydéno stavebni povoleni pro vystavbu arealu nejpozdéji do 31.12 2023,

d) bude na zékladé inzenyrsko-geologického prizkumu zjisténo, Ze na pozemku nelze
pro vlastnosti pidy ¢i podlozi vybudovat areal nebo ho Ize vybudovat s neimémymi naklady,
prip. ze bude zjisténo, ze geologicko-fyzikalni veli¢iny pozemku, napt. plida, horniny, voda,
jsou zatizeny ekologickou zatézi.

Clanek I1L

Stavebni plat
III.1. Smluvni strany se dohodly, ze pravo stavby uvedené v ¢l. I této smlouvy se sjednava jako uplatné,
ve vysi 138.267, - K& (slovy: Sto tiicet osm tisic dvé st€ Sedesat sedm korun Ceskych), a to za kazdy rok
trvani prava stavby a je splatny vzdy do konce ptislusného kalendéainiho roku, za néjz se hradi. Strany
se zavazuji pfedem odsouhlasit volbu osoby soudniho znalce, kterého stavebnik povéti vypracovani
znaleckého posudku.
IIL.2. Smluvni strany se dohodly, Ze stavebni plat za¢ne stavebnik hradit ode dne kolaudace aredlu ¢i
jeho uvedeni do trvalého uzivani, kdy stavebni plat za prvni rok bude hrazen v pomérné ¢asti od 1. dne
nasledujiciho meésice, ktery nasleduje po mésici, ve kterém nastanou pravni ucinky posledniho
nezbytného povoleni vydaného pfislusnym organem vetejné moci pro uzivani a provozovani areélu.
Smluvni strany se dohodly, Ze stavebni plat bude hrazen formou bezhotovostniho bankovniho prevodu.
III.3. Smluvni strany prohlasuji, ze sjednany stavebni plat je pfiméfeny a jeho stanoveni neodporuje
zak. €. 526/1990 Sb. v pl. znéni, Zakon o cenach. Déle prohlasuji, ze toto ujednani nenapliiuje podminky
podle § 1793 a § 1796 Obcanského zakoniku.
III.4.  Smluvni strany sjednavaji indexaci stavebniho platu, kterou je opravnén uplatnit vlastnik.
Vlastnik je opravnén zvysit stavebni plat na nasledujici kalendaini rok pisemnou vyzvou, nejdiive vSak
od roku 2070, a to vzdy o navyseni miry spotiebitelského ristu cen ¢i jiného obdobného ukazatele ristu
cen vyhlasovaného k tomu pfislusnou vefejnopravni autoritou. ZvySeni stavebniho platu je vlastnik
povinen pisemné oznamit stavebnikovi nejpozdé€ji do 30. dubna pfislusného kalendainiho roku, ve
kterém se jeho zvySeni uskutecni a nelze jej ucinit za pfedchazejici roky zpétné. Toto oznameni musi
obsahovat vysi indexu a novou vysi stavebniho platu.

Clanek IV.
Prava a povinnosti smluvnich stran
IV.1. Vlastnik se zavazuje zajistit, ze po celou dobu trvéni prava stavby, je-li to mozné s ohledem ke
vSem okolnostem po ném spravedlivé pozadovat:

a) Bude vyluénym vlastnikem pozemku v¢. v§ech jeho soucasti a ptislusenstvi,

b) ze pozemek po dobu trvani této smlouvy nezatizi bez souhlasu stavebnika pravy tietich osob,
zejména zéastavnim pravem, predkupnim pravem nebo jinymi vécnymi pravy, ngjmem, pachtem
apod., bez ohledu na to, zapisuji-li se nebo nezapisuji do katastru nemovitosti, a to bez
ptedchoziho souhlasu stavebnika,

¢) ze nebude podnikat zadna opatfeni jakéhokoliv druhu, kterymi by pfimo, nepiimo nebo
prostfednictvim tfetich osob, ztéZoval nebo znemozioval stavebnikovi umisténi, vybudovani,
povoleni k uzivani a nasledné provozovani arealu.

IV.2. Vlastnik se zavazuje piedat stavebnikovi veskeré informace a dokumenty vztahujici

se k pozemku, které ma k dispozici ke dni uzavieni této smlouvy a jsou pro jeji uzavieni relevantni, ze
jsou pravdivé, spravné a Uplné a Ze stavebnikovi nezaml¢i Zadnou jemu znamou skute¢nost ve vztahu
k pozemku.

IV.3. Vlastnik se zavazuje, ze pokud nékteré z prohlaseni v bodu I. 2. této smlouvy se stane neuplnym,
nepravdivym nebo castecné nespravnym, sdéli toto bez zbyteéného odkladu stavebnikovi a vyvine
veskeré usili k jejich odstranéni v pfiméfené dobe. V piipadé, Ze stavebnik zjisti netiplnost, nepravdivost



nebo ¢asteCnou nespravnost prohlaseni vlastnika uvedenych v bod¢ 1. 2. této smlouvy, pismené jej vyzve
k jejich odstranéni a vlastnik je povinen vyvinout vesker¢ Gsili k jejich odstranéni v pfimeétené dobé.
IV.4. Vlastnik se zavazuje, Ze na vyzvu poskytne stavebnikovi soucinnost ke vzniku piipadnych
vécnych bifemen a sluzebnosti na inzenyrské sité¢ uvedené v bod¢ 1. 2., pism. h) a sluzebnosti chtize a
jizdy v rozsahu nezbytném pro fadny provoz aredlu.

IV.5. Stavebnik ma co do stavby prava jako vlastnik a vlastnik bere na védomi, Ze stavba jako véc neni
soucasti pozemku, ale prava stavby stavebnika zfizené¢ho touto smlouvou.

IV.6. Stavebnik je povinen udrzovat areal v dobrém stavu, zejména provadét béznou udrzbu a drobné
opravy. V piipadé oprav, které vyzaduji stavebni povoleni nebo hlaSeni podle pfislusnych pravnich
predpist, zavazuji se strany poskytnout si k jeho vydani sou¢innost.

IV.7. Stavebnik je opravnén disponovat s pravem stavby, zejména jej zcizit nebo zatizit, a to predevsim
pro ucely financovani vystavby aredlu.

IV.8. Smluvni strany se dohodly, Ze navrh na zapis vkladu prava stavby do katastru nemovitosti ve
prospéch stavebnika poda na svilij naklad stavebnik, a to nejpozdé€ji do 45 kalendarnich dnti od podpisu
této smlouvy. V pfipade, Ze nedojde z jakéhokoliv ditvodu k zépisu prava stavby ve prospéch stavebnika
vkladem do katastru nemovitosti, zavazuji se smluvni strany ke vzajemné soucinnosti v takové mire,
aby mohl byt podan novy navrh na jeho zapis a aby k tomuto zapisu doslo v souladu s vili smluvnich
stran vyjadirené v této smlouve, a to bez zbyte¢ného odkladu.

IV.9. Smluvni strany se dohodly, Ze kazda z nich nese vlastni naklady spojené s uzavienim této smlouvy.
Naklady s realizaci prava stavby a vystavby arealu nese stavebnik. Dale smluvni strany prohlasuji, ze
jsou seznameny s piisl. ust. zak. ¢. 338/1992 Sb., Zakon o dani z nemovitych véci, v platném znéni, kdy
poplatnikem dané z pozemki a staveb je stavebnik. Stavebnik se zavazuje v souladu s témito pravnimi
predpisy fadné a vcas splnit vSechny povinnosti z n€j vyplyvajici.

IV.10. V pfipad¢ ostatnich prav a povinnosti smluvnich stran plati ptislu$na ustanoveni Obcanského
zakoniku.

Clanek V.
Dorucovani
V.1. Veskera podani a jind oznameni, ktera se dorucuji smluvnim stranam, je tfeba dorucit osobné,
doporucenou listovni zasilkou nebo postovni zpravou prostfednictvim datové schranky.
V.2. Aniz by tim byly dotéeny dalsi prosttedky, kterymi lze prokazat doruceni, ma se za to,
Ze oznameni bylo fadn¢ dorucené:
1) pfi dorucovani osobné:
- dnem faktického pfijeti oznameni piijemcem; nebo
- dnem, v némz bylo doruceno osobé na ptijemcoveé adrese urCené k prebirani listovnich
zasilek; nebo
- dnem, kdy bylo doru¢ovano osobé na piijemcove adrese urCené k prebirani listovnich
zasilek, a tato osoba odmitla listovni zasilku prevzit; nebo
- dnem, kdy pfijemce pti prvnim pokusu o doruceni zasilku z jakychkoli divodi neptevzal
¢i odmitl zasilku pfevzit, a to i presto, Ze se v misté doruceni nezdrzuje, pokud byla na
zasilce uvedena adresa pro dorucovani dle bodu V. 3., pism. a) nebo b) této smlouvy.
2) pfi dorucovani prostiednictvim poskytovatele postovnich sluzeb:
- dnem piedani listovni zasilky piijemci; nebo dnem, kdy pfijemce pfi prvnim pokusu o
doruceni zasilku z jakychkoli divodd nepfevzal ¢i odmitl zasilku prevzit,
a to 1 pfesto, ze se v misté doruceni nezdrzuje, pokud byla na zasilce uvedena adresa pro
dorucovani dle bodu V.3., pism. a) nebo b) této smlouvy.
3) pfi dorucovani postovni zpravou prostiednictvim datové schranky:
- 10. kalendainim dnem nasledujicim po dni, ve kterém byla poStovni zprava dorucena do
datové schranky piijemce nebo dnem piihlaSeni opravnéné osoby, pokud nastane dfive.

V.3. Ke dni podpisu této smlouvy je:



a) adresou pro doruc¢ovani vlastnikovi:
Méstska ¢ast Praha-Dablice
Osinalicka 1104/13,

182 00 Praha 8 — Déblice

b) adresou pro dorucovani stavebnikovi:
K¥iZovnické bytové druZstvo Dablice
Platnétska 191/4,

110 00 Praha 1, Staré¢ M¢sto,

V.5. Smluvni strany se dohodly, Ze v pfipad¢€ zmény sidla a tim i adresy pro doru¢ovani, budou pisemné
informovat o této skutecnosti bez zbytecného odkladu druhou smluvni stranu a soucasné€ pieda druhé
smluvni strané novou adresu pro dorudovani na izemi Ceské republiky. V piipadé nesplnéni tohoto
zavazku se za fadnou adresu pro dorucovani povazuje vzdy adresa fadné dohodnuta smluvnimi stranami.

Clanek VL.

Sankéni ujednani
VI.1. V ptipadé€ prodleni s finan¢nim plnénim jedné smluvni strany je druhd smluvni strana opravnéna
pozadovat zaplaceni urokil z prodleni, a to ve vysi 0,02 % z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni.
VIL.2. Vpfipadé¢ prodleni snepenéznim plnénim jedné smluvni strany je druhd smluvni strana
opravnéna pozadovat smluvni pokutu ve vysi 2.000,00 K¢ (slovy: Dva tisice korun ¢eskych) a to za
kazdy zapocaty den trvani prodleni.
VI.3. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato sankcni ujednani jsou z jejich strany povazovana za pifimérena
a nenapliuji podminky podle § 1793 a § 1796 Obcanského zakoniku. Dale tyto sankéni ujedndni
nevylucuji pripadny narok na nahradu skody nebo vydani bezdtivodného obohaceni.

Clanek VIL

Zavérefna ustanoveni
pfedmétu této smlouvy a nejsou v ni obsazena, se stavaji jejim podpisem neplatnymi.
VIL2. V ostatnich vécech touto smlouvou neupravenych se pravni vztahy mezi smluvnimi stranami
tidi pfisluSnymi ustanovenimi Obc¢anského zédkoniku, pfipadné dal§imi prdvnimi predpisy.
VIL3. Tato smlouva mize byt ménéna pouze pisemnymi a oc¢islovanymi dodatky, jinak jsou takové
zmény neplatné.
VIL.4. Pokud by kterékoliv ustanoveni této smlouvy bylo shledano neplatnym ¢i nevykonatelnym,
ostatni ustanoveni této smlouvy tim zistavaji nedotcena. Smluvni strany se zavazuji tato neplatna
ustanoveni nahradit bez zbytecného odkladu takovym ustanovenim, které bude platné a nejblizsi
puvodnimu zdméru smluvnich stran.
VILS5. Smlouva je vyhotovena ve Ctyfech stejnopisech, z nichz kazdy ma pravni silu originalu. Vlastnik
obdrzi dva podepsané stejnopisy a stavebnik dva podepsané stejnopisy, pfic¢emz jeden slouzi jako
soucast navrhu na zapis prava stavby do katastru nemovitosti. Smlouva nabyva platnosti podpisem
obéma smluvnimi stranami a G¢innosti dnem podani navrhu na zapis prav do katastru nemovitosti.
Smluvni strany berou na védomi, ze na vyhotoveni, které slouZzi jako sou¢ast navrh na zapis prava stavby
do katastru nemovitosti, musi byt tfedné oveéiené podpisy a z jejich strany splnéni této povinnosti zajisti.
VIIL.6. Smluvni strany prohlaSuji, Ze si text této smlouvy pfed jeho podpisem prostudovaly, Ze mu
rozumi, nemaji proti ni nému namitky ani ndvrhy na jeji jeho zménu nebo doplnéni. Dale prohlasuji, Ze
ustanoveni této smlouvy obsahuji projev jejich vazné, svobodné a urcité vule. Také prohlasuji, ze pfi
jejim uzavirani nebylo vi¢i druhé smluvni strané zneuzito tisn€, nezkusSenosti, rozumové slabosti,
rozruseni, lehkomyslnosti a majetkové hodnoty plnéni z této smlouvy nejsou vzajemné v hrubém
nepoméru. Na dikaz toho pfipojuji své podpisy.

VIL7. Vsouladu s § 43 odst. 1 zakona ¢.131/2000 Sb., Zakon o hlavnim meésté Praze, ve znéni
pozdéjsich predpist, timto vlastnik potvrzuje, Ze uzavieni této smlouvy schvalilo Zastupitelstvo MC
Praha-Dablice, usnesenim ¢.155/20/ZMC ze dne 27.1.2021.



Zamér ziizeni prava stavby k pozemku byl zvefejnén na ufedni desce MC Praha-Déblice pod
eviden¢nim ¢islem 2999/2020 MCPD od 30.12.2020 do 22.1.2021.

VIL8. Smluvni strany vyslovné sjednavaji, ze uvetejnéni této smlouvy v registru smluv dle zakona
¢.340/2015 Sb. Zakon o registru smluv, o zvlastnich podminkach ucinnosti nékterych smluv,
uvetejniovani téchto smluv a o registru smluv (zakon o registru smluv) v platném znéni, zajisti vlastnik.

Ptiloha ¢.1: Objemova studie

Ptiloha ¢.2: Zastavovaci studie
Ptiloha ¢.3: Znalecky posudek ¢.3729/04/2021

v Praze, dne

(vlastnik) (stavebnik)
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