Příloha k důvodové zprávě
Vyhodnocení připomínek zaslaných v rámci připomínkového řízení k Cenové mapě stavebních pozemků městskými částmi a odbory Magistrátu hl.m.Prahy pro rok 2008
Od:  Ministerstva financí ČR

Připomínka:

Porovnáním předloženého návrhu  cenové mapy 2008 se stávající cenovou mapou 2007 je zřejmé, že předložený návrh nebyl zpracován dle našich připomínek k návrhu cenové mapy 2006 a 2007. Nadále trvá negativní stav, kdy počet oceněných pozemků (skupin pozemků) v centru města (tj. k.ú. Nové Město, Staré Město, Josefov, Hradčany, Malá Strana) neodpovídá počtu prodejů nemovitostí v tomto území, jak Ministerstvo financí dokládalo údaji  FÚ pro Prahu 1 k vyjádření k cenové mapě 2007, a dle našeho zjištění tato situace přetrvává. Dále bylo požadováno, aby se v tomto území při zjišťování cen pozemků pro cenovou mapu postupovalo stejným způsobem, jako v ostatních částech města, tzn., aby se ustoupilo od fragmentace tohoto území na jednotlivé pozemky, neboť neodpovídá záměru zákona obsaženého v ustanovení § 10 odst. 3 a úkolu, který má plnit cenová mapa stavebních pozemků, což také nebylo akceptováno. 

Odpověď: 

V CMP byly využity k ocenění všechny ceny ze zjištěných prodejů, které byly vyhodnoceny jako obvyklé pro příslušné využití a polohu pozemku. Na rozdíl od loňské CMP přibylo v centru 21 nových skupin pozemků.

Připomínka:

Dále bylo zjištěno, že zatímco výše cen pozemků v „území centra“ se v cenových mapách v minulých pěti letech prakticky nezměnila, je situace mimo toto území odlišná. Zde naopak některé navrhované ceny pozemků se liší od cen ve stávající cenové mapě i o 280 %. Jelikož tento stav je odlišný od reálné situace na trhu, je potřebné ho odůvodnit v textové části cenové mapy 2008 podrobnou analýzou celého území města v návaznosti na ustanovení § 10 odstavec 6 zákona, podle kterého se nové ceny pozemků zjišťují tehdy, změní-li se sjednaná cena, účel užití nebo stavební vybavenost pozemku. 

Odpověď: 

Navýšení ceny o více jak 280 % bylo zaznamenáno u 55 skupin pozemků. Zpracovatelé zde vycházeli pouze ze zjištěných cen z kupních smluv v těchto územích. Nejčastějším důvodem je situace, kdy po předchozím prvonákupu pozemků došlo k jejich technickému zhodnocení a poté k prodeji konečnému uživateli. Dalším důvodem jsou zaznamenané prodeje, které odráží strmý nárůst cen u pozemků pro nové bytové domy. K této situaci nedochází v centru města, kde jsou ceny již nyní na vyšší úrovni a kde nedochází k zhodnocení nezainvestovaných pozemků (nejsou zde pole a louky v extravilánu)

Připomínka:

V návrhu cenové mapy jsou i nadále vymezeny skupiny parcel bez stanovených cen s označením N (neoceněno). Opětovně požadujeme tyto skupiny z cenové mapy odstranit (viz připomínka k návrhu cenové mapy 2007). 

Odpověď: 

Jednalo se o mapu k připomínkám, v čistopise budou skupiny parcel označené N z mapy odstraněny.

Připomínka:

K bodu č. „2.1 Cenovou mapu tvoří:“

Doporučujeme, aby se za součást grafické části cenové mapy považoval i  kladečský výkres pro lepší orientaci v mapových podkladech.

Odpověď: 

Klad listů je v čistopisu se doplněn

Připomínka:

K bodu „4.1. Všeobecná analýza“ 

V části „Pozemky pro využití rezidenční funkcí“

Doporučujeme v třetím odstavci v první větě nahradit slovo „funkce“ – slovem významově odpovídajícím textu (míněno zřejmě lokalita).

V části „Pozemky pro využití komerčních funkcí“: 

1. „– kanceláře, hotely“

Požadujeme nahradit slovo „zabřemeněných“ z textu „…lokalit zabřemeněných stavebními uzávěrami..“ jiným výrazem. 

2. „- obchodní zařízení“

Požadujeme vypustit z textu názvy  „typu Lidl a Plus“- nejedná se o obecně známý typ stavby. 

Odpověď: 

Upraveno v textové části

Připomínka:

K bodu „4.2  Konkrétní rozbor – území mimo centrum.“

Opětovně požadujeme vyloučit z textu odstavec třetí nebo jej nahradit srovnáním počtu pouze skutečně oceněných skupin pozemků a nikoliv jen vymezených. – Tato informace nemá pro uživatele cenové mapy žádnou vypovídací schopnost.

Odpověď: 

Upraveno v textové části

Připomínka:

Doplnit analýzou s uvedením věcného zdůvodnění maximálních úprav cen pozemků v návaznosti na  ustanovení odst. 6 § 10 zákona (viz výše), zejména u případů, kdy došlo ke změně o více jak 50 % stávající ceny.

Odpověď: 

Rozšířen komentář v kapitole 4.2 (odstavec pod tabulkou „vliv polohy“

Celkem došlo v CMP k navýšení ceny oproti cenám z loňska u 1382 skupin pozemků, z toho u 692 skupin navýšení nad 50 %.

Připomínka:

K  bodu „4.3  Konkrétní rozbor – území centra“ 

V návrhu textové části cenové mapy se uvádí, že „Důsledkem důkladné fragmentace území až na jednotlivé parcely je, že v některých případech došlo u obdobných téměř sousedících pozemků k prodejům za různé ceny. Cenová mapa však i tyto skutečnosti respektuje a využívá při ocenění.“ Žádáme o doplnění, jak jsou tyto skutečnosti respektované a využívané v cenové mapě. 

Odpověď: 

Citovaná pasáž byla vyjmuta z textové části

Připomínka:

Do tabulky „Ocenění centra“ je potřebné doplnit k čemu se cena vztahuje – tzn., měrnou jednotku (Kč/m2).

Odpověď: 

Opraveno v textové části

Připomínka:

Z textu „Dosavadní ocenění je provedeno u pozemků využitých pro objekty komerčního charakteru.“ pod touto tabulkou není zřejmé, zda jsou v návrhu cenové mapy 2008 též oceněné pouze tyto objekty a zda jsou ve „smíšených blocích A1 až A2“ také oceněny pouze pozemky se stavbami komerčního využití. Je-li tomu tak, pak by cenová mapa 2008 nebyla zpracována v souladu s ustanovením zákona. Dále doporučujeme zvážit, je-li údaj o tom, že „V roce 2006 došlo k rozšíření oceňovaného území o 21 skupin pozemků“, podstatný pro cenovou mapu 2008.

Odpověď: 

Citovaná pasáž byla vyjmuta z textové části. Tabulka „ocenění centra“ je pouze statistickým výpočtem. Všechny stavební pozemky spadající do oceněných skupin pozemků se samozřejmě oceňují v mapě vyznačenou cenou. Byly oceněny všechny pozemky, kde byla zjištěna obvyklá cena z prodejů a dále všechny pozemky s předchozími porovnatelné zejména z hlediska využití.

Připomínka:

K bodu „5. Použitý mapový podklad“

Doporučujeme upravit text posledního odstavce, kde se uvádí, že „V některých případech mapový list obsahuje údaje, které nejsou v souladu se skutečným stavem. Jedná se o vymezení hranic parcel a polohopis objektů….“ Případný nesoulad by měl dle odkazu řešit odstavec 3.7 z části 3 „instrukce k užívání cenové mapy“, který však řeší pouze nesoulad v druhu oceňovaného pozemku se skutečností.

Odpověď: 

Text upraven, nesoulad v hranici parcel se řeší dle č. 3.3 textové části

Připomínka:

K bodu „7.3 Vyjádření cen v posuzovaných území“

V druhém odstavci požadujeme doplnit upřesnění toho, co je míněno cenami „zřetelně se vymykající úrovni převažujících (obvyklých) cen“.

Odpověď: 

Opraveno v textové části

Připomínka:

V poslední tabulce „Seznamu katastrálních území hl. města Prahy“ není označeno * žádné katastrální území, což není v souladu s textem pod tabulkou.   

Odpověď: 

Opraveno v textové části

Od:  Městská část Praha 10

Připomínka:

Cenová mapa uvádí ceny některých skupin zastavěných zařízeními pro školství a sociální vybavení a u některých jsou tato území neoceněna. Žádáme o ocenění v cenové mapě

Odpověď:

Pozemky určené k zastavění či zastavěné zařízeními pro školství a sociální vybavení nejsou často předmětem prodeje a proto zjištěných kupních cen je na území hl.m.Prahy velmi málo. Z tohoto důvodu jsou v CMP oceněny jen ty skupiny pozemků, v rámci kterých byl uskutečněn prodej za cenu obvyklou. Jak bude postupně prodejů v takovýchto územích přibývat, budou postupně oceňovány další skupiny pozemků s tímto funkčním využitím.

Od:  Městská část Praha 14

Připomínka:

ML č. 49, číslo skupiny 10877, cena N - zde došlo k prodeji pozemku p.č. 206/5, k.ú. Černý Most za cenu 1820,- Kč/m2.

Odpověď:

Skupina pozemků č. 10877 byla vymezena na základě územního rozhodnutí. Podej předmětného pozemku nebyl součástí databáze prodejů, která byla pro zpracování aktualizace CMP 2008 k dispozici. Lze však předpokládat, že bude součástí podkladů pro následující aktualizaci CMP. Pokud pak bude tato cena vyhodnocena jako cena obvyklá, bude do CMP zařazena.

Připomínka:

Pozemky na západ od skupiny č. 3241 by měly být do této skupiny zahrnuty, konkrétně se jedná o pozemky p.č. 890/2, 3, 4, 5, 8, 12, a 893/2, 3, a 4 v k.ú. Hostavice

Odpověď:

Předmětné pozemky nejsou stavebními pozemky, nejsou  zastavěny a ani nebylo identifikováno, že by k nim bylo vydáno územní rozhodnutí. Z tohoto důvodu není možno tyto pozemky přičlenit ke skupině parcel č. 3241 ani je samostatně vymezit jako novou skupinu. Pozemek č.parc. 890/12 nebyl v KN nalezen.

Připomínka:

Mapový list č. 63, číslo skupiny 4427, cena N - došlo k prodeji za cenu 680,- Kč/m2. 

Odpověď: 
Cena 680,- Kč/m2 není s ohledem na cenovou úroveň pozemků v dané lokalitě cenou obvyklou.

Od: Městská část Praha 16 

Připomínka:

CMP pro rok 2008 předpokládá výši ceny stavebních pozemků v centrální zástavbě Radotína v cenovém rozmezí 650 Kč/m2 až 3150 Kč/m2. Přestože se jedná o lokalitu v centru Radotína, ceny jednotlivých skupin pozemků v rámci této lokality jsou nastaveny odlišně, což neodpovídá reálné hodnotě stavebních pozemků nacházejících se v lukrativní části Radotína. Proto by bylo vhodné ocenění skupin pozemků v centru sjednotit nebo alespoň snížit cenové rozpětí skupin pozemků. Konkrétně se jedná o následující skupiny pozemků v centru Radotína: interní identifikace - pořadové číslo skupiny pozemků v k.ú. Radotín ocenění skupiny pozemků v Kč/m2

7539                                                                                                                    950

7090                                                                                                                  1550

7080                                                                                                                  1160

7543                                                                                                                  2310

7093                                                                                                                    880

7088                                                                                                                    650

7076                                                                                                                  1850

7081                                                                                                                  2300

12034                                                                                                                3150

7082                                                                                                                  3150

12852                                                                                                                3150

7076                                                                                                                  1850

7071                                                                                                                  2000

7066                                                                                                                  1840

7065                                                                                                                  1160

7059                                                                                                                  1970

7083                                                                                                                  2310

12563                                                                                                                1160

Výše uvedené příklady různorodého ocenění stavebních pozemků vzniklo realizací kupních smluv, které byly uzavírány v různých letech počínaje rokem 1991 až do současné doby, a tím byla cenová úroveň nejvíce ovlivněna. Reálná cena stavebních pozemků v centru Radotína a nejbližším okolí by měla respektovat cenu blížící se minimálně 3000 Kč/m2.

Odpověď:

Cenová mapa musí být zpracována v souladu s § 10 zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů. Základem cenové mapy jsou konkrétní sjednané ceny stavebních pozemků (dále pozemků) obsažené v kupních smlouvách. Ceny se zjišťují i na základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků se shodným účelem využití s obdobnou polohou v obci a se shodnou stavební vybaveností. Tyto skutečnosti je u takto oceněných pozemků nutno zdokladovat. Jiné konstrukce cen pozemků nejsou možné. 
V případě, že v dalším období dojde v některých skupinách prodejů k prodejům za obvyklou cenu, bude tato skutečnost zapracována do cenové mapy.

Ke konkrétním připomínkám:

	Skupina pozemků
	Kč/m2 návrh CM
	Kč/m2 čistopis CM
	Komentář

	7539
	950
	950
	V bezprostředním sousedství byly v posledním roce prodány pozemky za 950 a 912 Kč/m2. 

	7090
	1 550
	1 550
	Cena ponechána, přestože v posledním roce došlo k prodeji pozemku za 912 Kč/2

	7080
	1 160
	1 160
	V CMP 2008 cena zvýšena na základě porovnání s pozemkem, kde došlo k prodeji.


	7543
	2 310
	2 740
	Po připomínce cena zvýšena na základě porovnání s obdobnou skupinou pozemků.

	7093
	880
	1 160
	Po připomínce cena zvýšena na základě porovnání s obdobnou skupinou pozemků.

	7088
	650
	1 160
	Po připomínce cena zvýšena na základě porovnání s obdobnou skupinou pozemků.

	7076
	1 850
	3 150
	Po připomínce cena zvýšena na základě porovnání s obdobnou skupinou pozemků.

	7081
	2 300
	2 740
	Po připomínce cena zvýšena na základě porovnání s obdobnou skupinou pozemků.

	12034
	3 150
	3 150
	Cena zvýšena v CMP 2007 na základě porovnání s prodejem obdobného pozemku.

	7082
	3 150
	3 150
	Cena zvýšena v CMP 2007 na základě porovnání s prodejem obdobného pozemku.

	12852
	3 150
	3 150
	Cena odvozena z prodeje v tomto území v roce 2006.

	7071
	2 000
	2 000
	V okolí nebyly pro obdobné využití zjištěny prodeje s vyšší cenou

	7066
	1 840
	1 840
	Odvozeno z cen podobných pozemků v sídlištích v obdobných lokalitách.

	7065
	1 160
	1 160
	Cena v CMP 2008 zvýšena na základě prodeje v tomto území v posledním roce.

	7059
	1 970
	1 970
	V okolí nebyly v posledním roce zjištěny prodeje za vyšší cenu.

	7083
	2 310
	2 740
	Po připomínce cena zvýšena na základě porovnání s obdobnou skupinou pozemků.

	12563
	1 160
	1 160
	Cena v CMP 2008 zvýšena na základě prodeje obdobného pozemku.


Od: Odbor LEG, Magistrát hl.m. Prahy

Připomínka:

K čl. II:

V souladu s čl. 53 odst. 1 písm. i) Legislativních pravidel vlády schválených usnesením vlády č. 188 ze dne 19.3.1998, ve znění usnesení vlády č. 640 ze dne 19.6.2002, je nutno druhé číslo "1" nahradit slovem "ledna". Na závěr čl. II (ze číslo "2008") je nutno doplnit tečku, protože jde o konec věty.

Odpověď:

Akceptováno, změna dle připomínky zapracována do CMP.
Od:  Paní Deljanka  Bjalkovská, Jahodova 2888/40, 106 00  Praha 10

Připomínka: 

Rozšíření skupiny pozemků č. 301 v místě č.parc.1392, k.ú. Čakovice z důvodů stavby přesahující tento pozemek
Odpověď: 

Akceptováno a skupina pozemků rozšířena. Doporučujeme však upozornit vlastníka nemovitosti na nezbytnost vyřešit rozpor mezi skutečným a právním stavem. 
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