P10-073007/2024

Rada MC Praha 10 8. zasedani 5
Zastupitelstva MC Praha 10
Dne

Navrh

na zruSeni usneseni ZMC Praha 10 & 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k navrhu
na prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budoveé €. p. 878, v domé V OlSinach
8. postavené na pozemku parc. ¢. 709/2. se spoluvlastnickym podilem na
spolec¢nych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. izemi
Vrsovice, obec Praha a schvaleni navrhu na prodej nebytové jednotky ¢.
878/15 v budove ¢. p. 878, v domé V OlSinach 8, postavené na pozemku parc.
¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878
a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. izemi Strasnice, obec Praha

Duvod piedloZeni:

§ 89 odst. 2 pism. e) zakona ¢. 131/2000 Sb., o hl. m. Praze v platném znéni
Usneseni ZMC Praha 10 &. 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023

Usneseni RMC Praha 10 ¢. 0141/RMC/2024 ze dne 7. 3. 2024
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Predklada:
Ing. Tomas Pek, S.E., 1. mistostarosta

Zpracovala:
Blanka Bfezinova, odbor majetkopravni
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Meéstska ¢ast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKE CASTI PRAHA 10

Navrh usneseni
Zastupitelstva mestské casti Praha 10
¢islo
ze dne

k navrhu na zrugeni usneseni ZMC Praha 10 & 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k ndvrhu na
prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové ¢. p. 878. vdomé V OlSinach 8. postavené na
pozemKku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spolecnvch ¢astech budovy ¢&. p.
878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. izemi VrSovice, obec Praha a schvaleni navrhu na
prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové ¢. p. 878, vdomé V OlSinach 8, postavené na
pozemku parc. €. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech budovy ¢. p.
878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. izemi Strasnice, obec Praha

Zastupitelstvo méstské ¢asti Praha 10

I. zruSuje
usneseni ZMC Praha 10 &. 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k navrhu na prodej nebytové
jednotky ¢. 878/15 v budové €. p. 878, vdomé V OlSinach 8, postavené na pozemku
parc. €. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spolecnych céastech budovy ¢&. p. 878
a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi VrSovice, obec Praha, v plném rozsahu

II. schvaluje
a) prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové €. p. 878, vdome V OlSinach 8, postavené
na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech budovy
¢. p. 878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi StraSnice, obec Praha, Spolecenstvi
vlastnikd V Olginach 878/8, Praha 10, ICO 031 39 514, sidlem V Olginach 878/8,
100 00, Praha 10, za cenu ve vysi 902 400 K¢

b) uzavieni kupni smlouvy na prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové €. p. 878,
vdome¢ V OlSinach 8, postavené¢ na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym
podilem na spolecnych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi
Strasnice, obec Praha, Spolecenstvi vlastniki V OlSinach 878/8, Praha 10, ICO 03139
514, sidlem V Olsinach 878/8, 100 00, Praha 10, za cenu ve vysi 902 400 K¢

II1. uklada
1. Radé MC Praha 10
1.1. =zajistit vyhotoveni a podepsani kupni smlouvy na prodej nebytové jednotky
¢. 878/15 v budové ¢. p. 878, v dom& V Olsinach 8, postavené na pozemku
parc. €. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878
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P10-073007/2024

a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi Strasnice, obec Praha, dle bodu II. tohoto
usneseni

Termin: 31. 8. 2024

Predkladatel: Ing. Pek, S.E., 1. mistostarosta
Cislo tisku:  P10-073007/2024



P10-073007/2024

Divodova zprava

Pfi zpracovani materialu na prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové €. p. 878, v domé
V Olsinach 8, postavené na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. €. 709/2, kat. Gzemi Strasnice, obec
Praha, Spolecenstvi vlastniki V OlSinach 878, Praha 10, ICO 031 39 514, se sidlem V Olginach
878/8, Praha 10, za cenu 902 400 K¢, doslo k administrativni chybé. Ve zvefejnéni zaméru
anasledném materidlu na prodej bylo chybné uvadéno k. 4. VrSovice, a to namisto
k. 0. Strasnice.

Vzhledem k vy$e uvedenému piedkladdme navrh na zruSeni usneseni ZMC Praha 10
€. 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k navrhu na prodej nebytové jednotky €. 878/15 v budové €. p.
878, v.dom¢ V OlSinach 8, postavené na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. €. 709/2, kat. izemi VrSovice, obec
Praha a schvaleni navrhu na prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové €. p. 878, v domé
V Olsinach 8, postavené na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. €. 709/2, kat. Gzemi Strasnice, obec
Praha.

Piedmétny materiadl RMC Praha 10 odsouhlasila usnesenim ¢. 0141/RMC/2024 ze dne
7.3.2024.
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Piiloha ¢. 1
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Méstska ¢ast Praha 10

zverejfiuje - N
AX ( ~
Y /
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zamér prodeje nebytové jednotky &. 878/15 v budové &. p. 878,
v domé V Ol3inach 8, postavené na pozemku parc. &. 709/2,
se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spoleénych éastech
budovy &. p. 878 a na pozemku parc. €. 709/2, kat. Gzemi Stranice,
obec Praha

V Praze dne 1. 12. 2023

— ( =, ‘(

Bc. Jakub Brzon
vedouci odboru majetkopréavniho

MC Praha 10

[Zvefejn&no i zplisobem umoziujicim Dorugeno: 01.12.2023
{dalkovy pfistup od 'Lm dd BLZUIL £
, listy: 1 prllohy: 1 sv.priloh;
Urad méstské &asy
gL
Vinohradska 3218, s , 100 o1 Ges8e 130360
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Piiloha ¢. 2

04.01.24 10:53 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 878/15
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
Zpusob vyuziti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢. p.878
' Katastralni Gzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16852
Podil na

| spoleénych gastech: 376/8004

Vlastnici, jini opravnéni

HLAVNI MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Stradnice, 10000 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava
Katastrélni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracovisté Praha

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 04.01.2024 10:00.

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~a03MxE-jsL8SyVCa2PGY ... 112
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04.01.24 10:53 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti
© 2004 - 2024 Cesky iad zeméméricky a katastralnic! Verze 6.4.0 b2 [WWW§6)]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~ao3MxE-jsL8SyVCa2PGY... 212
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Pfiloha ¢. 3

P10-283896/2023

Meéstska ¢ast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKE CASTI PRAHA 10

Usneseni
Zastupitelstva méstské ¢asti Praha 10
Cislo 4/11/2023
ze dne 26. 6. 2023

K nivrhu na prodej nebytové jednotky & 878/15 v budové ¢&. p. 878, v domé V ORindch 8,

postavené na pozemku parc. & 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spoleénych &dstech
budovy &. p. 878 a na pozemku pare. ¢. 709/2, kat. izemi VrSovice, obec Praha

Zastupitelstvo mestské ¢asti Praha 10

[. schvaluje

a) prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové ¢. p. 878, v domé V Olsinach 8, postavené
na pozemku parc. €. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech budovy
¢. p. 878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi VrSovice, obec Praha, Spoletenstvi
vlastnikit V Olsindch 878/8, Praha 10, ICO 031 39 514, se sidlem V Olginach 878/8,
101 00, Praha 10, za cenu ve vysi 902 400 K¢

b) uzavieni kupni smlouvy na prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budoveé ¢. p. 878,
v domé¢ V Ol3inach 8, postavené na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi Vriovice,
obec Praha, Spole¢enstvi vlastnikii V Olsindch 878/8, Praha 10, ICO 031 39 514,
se sidlem V Olsinach 878/8, 101 00, Praha 10, za cenu ve vysi 902 400 K¢&

I1. uklada
1. Radé MC Praha 10
1.1. zajistit vyhotoveni a podepsani kupni smlouvy na prodej nebytové jednotky
¢. 878/15 v budové ¢. p. 878, v domé V Olsinach 8, postavené na pozemku
parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spolenych ¢astech budovy €. p. 878
a na pozemku parc. ¢. 709/2, kat. uzemi VrSovice, obec Praha, dle bodu I. tohoto
usneseni

Termin: 30. 11. 2023
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P10-283896/2023

Ing. arch. Martin Valovig¢
starosta

MgA.DavidKagpar
mistostarosta

Predkladatel: Ing. Pek, S.E.. 1. mistostarosta
Cislo tisku:  P10-225109/2023

Podle ovéfovaci knihy UMC Praha 10

poi.¢. vidimace 2A/2123/2023

tato (pInd kopie obsahujici 2 strany

souhlasi doslovné s pfedlozenou listinou,

Z niz byla pofizena,

a tato listina je prvopisem obsahujicim 2 strany.

Listina, z niZ je vidimovana listina pofizena,

neobsahuje viditelny zajistovaci prvek. 4]
v

Osvobozeno od poplatku die §8 zak. 634/2004 Sb., odst. 2, pism. ¢
V Praze 10 dne 11.7.2023 Vidimaci provedi/a
Dana Hanzllkové

19



““““

—
——

& -

P10-073007/2024

Piiloha ¢. 4

TITULNI STRANA

ZNALECKY POSUDEK

CiSLO POLOZKY:
ZNALEC:

2541/12/2022.
Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.

Praha 6, Pulkruhova 34
ICO: 10184392

OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE: Ekonomika /odvétvi ceny a

ZADAVATEL:

CISLO JEDNACI:
PREDMET:

CISLO VYHOTOVENI:

DATUM:
POCET STRAN:
SEZNAM KAPITOL:

SEZNAM PRILOH:

odhady nemovitosti; ekonomika /
ucetni evidence / finan¢ni ucetnictvi;
Stavebnictvi/stavby dopravni,
obytné, primyslové, zemeédélské.
Urad Méstské asti Praha 10, IC:
000 63 941, se sidlem PrahalO,
Vriovicka ulice &.p. 1429/68, PSC:
101 38

OMP/0658/2022

Uréit obvyklou cenu nebvtové
jednotky &. 878/15 v budové €. p.
878 se spoluviastnickym podilem
376/8004 na spolecnych {astech
budovy ¢. p. 878 a pozemku parec.¢.
709/2 v kat. Gzemi Strasnice, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha,
k datu 31.5.2022.

3/3

31.5.2022.

18.

1.Zadani znaleckého posudku

2. Vycet podkladt

3. Nalez

4. Posudek

5. OdtGvodnéni

6. Zaver

A. Fotograficka dokumentace.

B. Informace o parcele.

C. Geometricky plan.

D. Ortofotomapa.

E. Cast cenové mapy pozemku.

F

. Cést izemniho planu.
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢ 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych Cdstech budovy
¢ p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. uzemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych ur¢il obvyklou cenu jednotky ¢&. 878/15, jiny
nebytovy prostor, vymezené dle bytového zakona v budoveé ¢. p. 878 postavené na pozemku
parc.¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spolenych ¢astech budovy &.p. 878
a na pozemku parc.¢. 709/2 v kat. tizemi Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke
dni 31.5.2022.

Obvykla cena je stanovena podle zdkona o cenach, to je zdkona ¢. 526/1990 Sb. v
platném znéni. Vlastni metody ocenéni jsou pievzaty ze zdkona o ocefiovani majetku a sluzeb,
to je zdkona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, véetné ,,Komentife k uréovini obvyklé ceny”.
ktery vydalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

2. VYCET PODKLADU

a)  Vypisy z katastru nemovitosti LV & 16851 a 16852 vyhotoveny KU dne 19.1.2022,

b)  geometricky plan pozemku parc.¢. 709/2 v Kkat. tizemi Strasnice,

¢)  zachovala ¢astecna projektova dokumentace; pudorys 1.PP a 1.NP,

d)  prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek (zék. ¢. 72/1994 Sb.) v budové — domé ¢.p. 878
ze dnel9.4.2013,

e)  pasport nebytového prostoru 878/15 vydany MC P10 dne 26.10.2021,

f)  ortofotomapa dané lokality,

g)  cast cenové mapy pozemkil,

h)  c¢ast izemniho planu méstské ¢asti Strasnice,

i)  fotografickd dokumentace souc¢asného stavu pozemku,

j)  realitni asopisy z roku 2022,

k)  cenové udaje zjisténé na Katastralnim ufadu hlavniho mésta Prahy,

) soucasné nabidkové ceny nebytovych prostor v dané lokalité od realitnich kancelaii,

m) osobni prohlidka soucasného stavu nemovitosti konand dne 9.5.2022 za pfitomnosti
zastupcu objednatele,

n)  konzultace se zastupci Méstské ¢asti Praha 10.

3. NALEZ
3.1. SITUACE
Pifedmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vy3e uvedenych nemovitosti

podle zakona o cendach ¢. 526/1990 Sb., a zdkona o ocenovani majetku ¢. 175/1997 Sb..
v platném znéni roku 2022.

Vlastnik nemovitosti: podle vypisu z katastru nemovitosti LV &. 16851 a 16852 pro kat. tizemi
Stradnice, ke dni 29.5.2022:

| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 |

Strana 2 z celkového poctu 18 stran.
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych castech budovy
& p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. uzemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

Svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Mestska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Strasnice, 10100

Predmétem ocenéni jsou:

- hlavni stavby: nebytovy prostor ¢. 878/15,
- venkovni Gpravy: nejsou,
- pozemek: viz LV ¢. 16851 pro kat. izemi Strasnice, pouze ¢ast 376/8004:

hP‘oFﬁE_, Parc.i. |  Kultura ] Vyméravm? | Pozniamka |
I 709/2 Zastavéna plocha a nadvori | 344,00 Dum ¢.p. 878
i Celkem |5 234400, "

- trvalé porosty: nejsou.

PozemKky jsou situoviny v pamatkové chranéném uzemi hlavniho mésta Prahy.

3.2. POPIS

Obytny dim ¢.p. 878 stoji na parc.¢. 709/2 v ulici V OlSinach v kat. izemi Strasnice,
obec Praha. Okolni zastavbu tvofi bytové objekty a objekty vefejné vybavenosti. Prumérna
dopravni obsluznost prostfedky MHD: zastavky autobusu a tramvaje je v pési dochazkové
vzdalenosti, stanice metra A Strasnickd je vzdalena cca 650 m. V okoli jsou dostate¢né nakupni
moznosti a obcanska vybavenost. Parkovani s nedostatecnou kapacitou na verejnych
komunikacich, vymezené parkovaci zony pro rezidenty. Budova je situovana ve stabilizovaném
uzemi OV — vSeobecné obytné tizemi.

Budova ¢.p. 878 je vnitini fadova, situovana v uli¢ni ¢ate ulice V OlSinach. Objekt ma
5 nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi, ¢astecné zapusténé. 5.NP je ustupujici. Jedna se o
klasicky zdény objekt s konstruk¢énim trojtraktem, s plochou stiechou a vytahem. Objekt byl
postaven a dan do uzivani po posledni prestavbé v roce 1928. Je v priumérném technickém
stavu, stav odpovida stafi budovy, prubézné provadéna udrzba a opravy. Zjevné statické
poruchy nebyly zjistény. Objekt je napojen na méstské inzenyrské sité, vytapéni a ohiev TUV
je ze zdroje mimo budovu.

Nebytové jednotka je umisténa v 1.PP a uzivana jako jiny nebytovy prostor (sklad). V
ramci puvodniho uzivani byla projektovana jako sklep s kotelnou, nésledné prostor sklepti
stavebné upravovan, uzivano jako ko¢arkarna. Naposledy byla vyuzivéna jako dilna s kancelaii,
a zakaznické centrum. Situovani je do dvorku na jih a vnitrobloku, podlaha v trovni terénu.
Celkova uzitna plocha je 37,60 m?. Pfistup je mozny hlavnim vstupem do domu vnitinim
schodistém domu a chodbou. nebo piimo chodbou z vnitrobloku. Vstupni dvefe do prostoru
jsou dieveéné plné do ocelové zarubné, okenni otvor do vnitrobloku osazen mfizi, dalsi okna
situovana pod stropem rovnéz opatiena mfizi. Okna jednoduchd ocelova. s nedostate¢nou
tepelnou izolaci. Podlaha je betonovda PVC a keramicka dlazba. Podhled tvofi tramovy
zelezobetonovy strop, je instalovano stropni osvétleni, zasuvky, el. pfimotopy. maly el. ohfivac
TUV, krb. Pfipojeni na rozvod SV a kanalizaci je v domé. Cast plochy se snizenou vyskou a
situovanim topnych rozvodi pod stropem zpusobuje omezené vyuziti této Casti prostoru.
Udrzba je zanedbana, jsou nutné opravy. Pudorys nebytové jednotky je na nasledujici skice:

Strana 3 z celkového poctu 18 stran.

12



P10-073007/2024

Urceni obvykié ceny nebytové jednotky ¢ 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych castech budovy
& p. 878 a pozemku parce.¢. 709/2, v kat. vizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

D

Pot.l.| Mistnost | Vyméra m?
1. Sklad 29,30
2. Sklad 5,30
3. WC 1.40
- Komora 1.60
Celkem 37,60

Strana 4 z celkového poctu 18 stran.
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych &dastech budovy
¢ p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. uzemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

K vlastnictvi jednotky patii podlahové krytina, nenosné pti¢ky, bytové jadro, vnitini
dvere a okna nachazejici se uvniti bytu. Soucdsti jednotky jsou déle vnitini instalace, vnitini
rozvody vody, plynu, odvody odpadnich vod a vnitini rozvody tepla a teplé uzitkové vody
krome stoupacich vedeni v¢etné uzaviracich ventild, vnitini rozvody spole¢né televizni a
rozhlasové antény.

K vlastnictvi jednotky déle patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu o velikosti
376/8004. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

a) zaklady vc¢etn¢ izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, pruceli,

b) stiecha,

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukee,

d) vchody, schodisté, chodby, sklepni koje, lodzie, terasy a balkony piimo pfistupné z bytu.
vyhradnimi uzivateli téchto prostor jsou vlastnici jednotek, ke kterym lodzie, terasy
a balkony piindlezi

e) okna a dvere, balkony, véetné vstupnich dveti do byti a do jejich pfisluSenstvi, ptimo
pfistupnych ze spolecnych ¢asti

f) vytah v¢etné vytahové Sachty a strojovny
2) koc¢arkarna, susarna, pradelna
h) rozvody tepla a teplé, studené vody, kanalizace. plynu, elektiiny, spole¢né televizni antény,

domovni elektroinstalace (zvonek). rozvody telekomunikaci véetné rozvodi
umisténych mimo diim

Vsechny tyto spole¢né ¢asti maji pravo uzivat a povinnost podilet se podle vyse svého
spoluvlastnického podilu na jejich opravach a adrzbé vsichni spoluvlastnici z titulu svého
spoluvlastnického prava.

4. POSUDEK

Pojmem ..obvykla cena™ je v soucasné dobé definovana zakonem ¢. 151/1997 Sb.,
zakonem o ocenovani, takto: .,obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,KomentiF k uréovani obvyklé ceny”.
Tento Komentar obsahuje detailni postup pro uréeni obvyklé ceny. Podle zakona o ocenovani
majetku se pii ureni ceny obvyklé postupuje podle § 1a odst. 1) vyhl.&. 488/2020 Sb.. cituji:
Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétu
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlasmi obliby. Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:
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Uréeni obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spoleCnych Cdstech budovy
& p. 878 a pozemku parc.é. 709/2, v kat. tizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétu na zdkladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvidsinosti ke
dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaju z vybraného souboru obdobnych predmétu ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilu parametru mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi
predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predmétu ocenéni od
predmétu ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpusobend korekci musit
byt Fadné oduvodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdivodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaju a

1) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.”

Pokud nelze ucit obvyklou cenu, urCuje se trzni hodnota. Trzni hodnotou predmétu
ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpiisobl
ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo nékladového. Pii urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky
dosazitelné, pravne piipustné a ekonomicky proveditelné.

4.1 Analyza trhu

Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelafe, ale u
kancelaiskych, obchodnich a primyslovych nemovitosti také ¢eské pobocky zahrani¢nich
realitnich nadnarodnich firem. Nékteré typy nemovitosti jsou analyzovany i Ceskym
statistickym ufadem, viz vydavané rocenky. Z téchto ro¢enek vyplyva, ze jsou hlavné zaméreny
na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj realizovanych cen
nemovitosti podle Ceského statistického ufadu, zdroj https://www.czso.cz/csu/czso/ ceny-
sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:

7-2. Uhrnné indexy cen nemovitosti (prumér 2010=100)
Aggregale price indices of real estates (average af 2010=100)

Index (primér 2010 = 100)
Index (average of 2010 = 100)

0 - .
23412311131‘1134“341zauzaapzauznuz:u1234‘1zun;uzukzauzumnz:uzu‘mmz:umu
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych cdastech budovy
& p. 878 a pozemku parc.C. 709/2, v kat. dzemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

‘ (R ~#—(R bez Prety = (R bez Praty & Prahy-vyehod, 24ped ——Praha-vychod, 26pad
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Z uvedeného grafu vyplyva, Ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustdlily pfiblizné na Grovni konce roku 2007. Od roku 2013 zacaly opét ceny stoupat a jejich
narist je vyrazny od roku 2017, a pokracuje dosud. Ceny vzristaji nejen u domu a bytu.
kancelarskych a skladovych objektu, ale podstatnou mérou i u pozemku.

Realizované ceny bytl v Praze
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych Castech budovy
& p. 878 a pozemku parc.é. 709/2, v kat. uzemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

Index cen novych bytt (2010=100)
Price Index of New Flats (2010=100)
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Vsechny vy3e uvedené udaje a grafy se vztahuji na primérné agregované veli¢iny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v pfipadé ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za
orienta¢ni, nikoli jako zdvazné pro ocefiovanou nemovitost. Podobné Asociace realitnich
kanceldfi publikuje na svych webovych strankach aktualizované ceny trzniho nijemného a
primérné ceny obytnych domii a stavebnich pozemki. Vysledky z téchto podkladi jsou
publikovany na zdroji: http://cenovamapa.gekonsro.cz. Jejich vyuziti jako agregovanych
veli¢in je v8ak pro ocenéni konkrétnich nemovitosti pouze informativni.

4.2 Komparace provedena dle sou¢asného realitniho trhu

V daném systému hospodarstvi je rozvoj porovnavaci metody ocenéni podminén
soustavnym tfidénim a uchovavanim vstupnich udaju, tj. skuteéné realizovanych cen
obdobnych nebytovych prostor na trhu. Trhem mensich nebytovych prostor se nezabyva ani
Magistrat hlavniho mésta v Institutu planovani a rozvoje. Z vefejné dostupnych zdroju lze
pouze zdokumentovat vyvoj cen bytovych prostor, a to jak novych, tak starsich byta, v hlavnim
mést& Praze. Zadné srovnatelné udaje pro vyvoj cen nebytovych prostor na vefejné dostupnych
informac¢nich zdrojich nejsou. V soucasné dobé ani prazské realitni kancelafe nemaji v nabidce
nebytové prostory, které by odpovidaly a byly srovnatelné socefiovanym nebytovym
prostorem.

Podle zjisténi na Katastralnim tfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha — mésto, je moZné ziskat realizované prodejni ceny, ale pouze pro bytové prostory, nikoli
pro nebytové prostory, viz nasledujici schéma:
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Urleni obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych Castech budovy

¢ p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. izemi Strasnice, k datu 31.5.2022.
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Modra barva oznacuje obytny dum ¢.p. 878, Cervena ¢erchovana barva oznacuje realizované

prodeje bytovych jednotek, zelena barva prodeje domu véetné pozemku.

Neexistuje statisticky soubor realizovanych prodejnich cen nebytovych prostor, které

by mohly byt pouzity pro vlastni komparaci. Pro ocenéni nebytového prostoru ¢. 878/15 vsak
lze urcit trzni hodnotu. Trzni hodnotou se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na
dil¢im trhu, na kterém bude ocenovany nebytovy prostor obchodovan. Pii uréeni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni
ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné. Trzni
hodnotu nebytového prostoru ¢. 878/15 lze urtit na zakladé vyhodnoceni jiz realizovanych
prodejnich cen nebytovych prostor, které byly prodany v roce 2020 az 2021 M¢stskou &asti
Praha 10. Tyto realizované ceny je nutné upravit vzhledem ke skute¢nému stavebné
technickému stavu ocenovaného nebytového prostoru a narustu cen nemovitosti. Tento postup
je zmetodického pohledu spravny, navic byly pro komparaci vyuzity i nabidky realitnich
kancelafi na prodeje skladovych prostor v oblasti hlavniho mésta Prahy, viz nasledujici tabulka:

Realizované ceny nebytovych prostor obdobného vyuziti jako
nebytovy prostor ¢. 878/15:

<

Lokalita — ulice | C.nebyt.|Vymé-| Prodejni | Poloha |Technic-| Cena

Por. ‘

¢ na Praze 10 jednotky | ram? | cenav K¢ |vdomé | kystav | Ké&/m? ‘

1. |Baskirska 1404/1 |1404/129] 11,3 | 320440.00] 1.PP | dobry |28357.52]

2. | Baskirska 1404/7 [1407/135] 11.3 | 295440.00] 1.PP [ dobry |26 145.13 ]
| 3. |Holandska 359/34 | 359/08 | 77.3 |3396920,00| I.NP |mir.zhor. | 43 944.63 |
| 4. |Kazadska 1428/2 | 142888 | 11.7 | 29341500 1.PP |mir.zhor. | 25078.21
| 5. |U Hranic 1484/11 | 1484/15 | 44.3 |2925000,00| 1.PP |mir.zhor. | 66 027.09
| 6. |Zelivecka 2798/30 | 2798/61 12.9 267 360,00 1.PP dobry | 20 725,58 |
| 7. |Zeliveckd 2798/30 | 2798/64 | 1.1 56 950,00, 1.PP_| dobry |51 772.73
[ Primér | 2427 [1079 360,71 | 37 435,84 |
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych castech budovy
& p. 878 a pozemku parc.¢. 709/2, v kat. iizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

Soucasné nabizené nebytové prostory realitnimi kancelifemi v Praze:

Por.&. |Lokalita| Vyméram?| Cenav K& | Poloha | Stav | Cena K&/m?
A. Praha 6 430,00 9999999.00| 1.PP |dobry| 23255.79
B. Praha 6 558.00 12250 000,00, 1.PP |dobry| 2227273
C. Praha 4 944,00 60 000 000,00| 1.NP |[dobry| 6355932

Prumér 644,00 27 416 666,33 36 362,61

Pro porovnani byly evaluovany realizované ceny a nabidkové ceny nebytovych prostor
srovnatelného vyuziti. Detailni popis nabidek realitnich kancelaii je uveden v prilohach
predlozeného znaleckého posudku.

Kladné aspekty oceniovaného nebytového prostoru:
» Poloha domu v hlavnim mésté Praze.
Parkovani mozné pred domem pouze na modré parkovaci zong.
» Dobra pési dostupnost k MHD, autobustiim MHD.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
» Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je zhorSeny.
» Pristup k nebytovému prostoru je slozity.

A}

Porovnani, vlastni ocenéni ocenovaného nebytového prostoru, se provadi po uprave
nabidkovych cen koeficienty odli3nosti. Volba téchto koeficienti je zavisla na osobnim uvazeni
znalce. V Ceskych podminkach se znaleckd praxe u nebytovych prostort ustalila na téchto
koeficientech odlisnosti:

Por.¢. | Koeficient Popis
L Ki Koeficient technického stavu a dostupnosti prostoru
2. K2 Koeficient polohy nebytového prostoru
3. K3 Koeficient zmény obvyklé ceny v Case

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil vSechny objekty
uvedené v predchozich tabulkich. Porovnani je provedeno po upravé realizovanych a
nabidkovych cen koeficienty Ki az Ks. Koeficienty Ki az K3 je pfepocitana zjisténa cena
porovnavanych nemovitosti k ocefiovanému nebytovému prostoru. V soucasné dob¢ je
vdaném segmentu nemovitosti nabidka mirné niz3i nez poptavka. Vlastni komparace je
uvedena v nasledujici tabulce:

Pof. : Cislo |Vyméra| Cena Vysledns
& Lokalita : jednotky ym2 K&/m? el cenya K&/m?
1. Baskirska 1404/1 |1404/129 11,30/ 28357,52/0,90|1,00|1,00| 25521,77
2, Baskirska 1404/7 | 1407/135 11,30/ 26145,13/0,90(1,00]1.00| 23 530,62
3. | Holandska 359/34 [359/08 77.30| 43944,63/0,70[0.90[1.00| 27 685,12
4. Kaza$ska 1428/2 | 142888 11,70 25078.21/1.,00/1,00|1,00| 25078.21
5. U Hranic 1484/11 1484/15 4430 66027,09(0.600.60(1.,00| 23 769,75
6. | Zeliveckd 2798/30 [2798/61 12,90 20725,58(1.00/1,00{1,00| 20 725,58
7. | Zelivecka 2798/30 |2798/64 1,10 51772,7310,70/0,70 [ 1,00 | 25 368.64
A. Praha 6 430,00 23255.7911.20/0,90(1,00| 25116,25
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢ 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych castech budovy
¢ p. 878 a pozemku parc.é. 709/2, v kat. tizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

B. Praha 6 l | 558.00] 22272,73/1.20/0,90|1.00| 24 054.55
[ C. | Praha 4 1 | 944.00[ 63559.32/0.60[0.50[1,00] 19 067.80
‘ Primér | 210,19 | 37113,873 [0,88]0,85]1,00| 23 991,83

Vysledna trzni hodnota za 1.00 m? podlahové plochy nebytového prostoru &ini: 23 991,83 K¢,
Zaokrouhleno: 24 000,00 K&/m?.

Ur¢enou trzni hodnotu lze ztotoznit s obvyklou cenou nebytové jednotky ¢. 878/15, v
budové ¢. p. 878 postavené na pozemku parc.¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem 376/8004
na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 878 a pozemku parc.¢. 709/2 v kat. tizemi Stradnice, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke dni 31.5.2022. Ta ¢ini ¢astku:

OC = 37,60 m? x 24 000,00 K&m? = 902 400,00 K&
zaokrouhleno: 902 400,00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 878/15. v budove
¢. p. 878 postavené na pozemku parc.C. 709/2, se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na (
spole¢nych castech budovy ¢€.p. 878 a pozemku parc.¢. 709/2 v kat. tizemi Strasnice, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha, stanovena porovnavaci metodou ke dni 31.5.2022.

Z této castky ptipada na podil 376/8004 pozemku parc.¢. 709/2 k nebytové jednotce ¢.
878/15, v budové ¢. p. 878 postavené na pozemku parc.¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem
376/8004 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 878 a pozemku parc.¢. 709/2 v kat. Gizemi
Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke dni 31.5.2022 ¢astka:

OCpoz = 344 m? x 8 470,00 K&/m?> x 376/8004 = 136 874.52 K&
zaokrouhleno: 136 870,00 K¢

4.3 Zjisténa cena podle vyhl.¢. 424/2021 Sb.

Platné ocefiovaci vyhlaska MF CR ¢&. 424/2021 Sb. pozaduje, aby v trznich ocenénich
byla spole¢né s obvyklou cenou uréena také cena zjisténa, viz § 1 vyhlasky.
Zatridéni pro potieby ocenéni

- Bytovy &i nebytovy prostor v budové § 21 (
Budova: K. domy vicebytové (netypové) - sklepy ]
Svisla nosna konstrukce:  zdéna |

| Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:| 1122 |
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy nebytového prostoru strciicient tihe fype pudichovs

[ ] ) } plochy
inebytova jednotka: R 37.60%] 1,00= 37.60 m’
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 37,60 m*> |

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
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¢ p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. tizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.
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Konstrukce Provedeni g::::::::: f,;: lt
1. Zéklady v¢. zemnich praci  klasické masivni kamenné pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihly tl. 45 cm S 100
3. Stropy Zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha drevény krov, sedlova strecha S 100
5. Krytiny stiech dlend krytina S 100
6. Klempifské konstrukce ozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrehii  dvouvrstvé vapenné omitky S 100
. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické [b&zné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvefe drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna kovova P 100
14. Povrchy podlah PVC S 100
15. Vytapéni fimotopy S 100
16. Elektroinstalace od omitkou S 100
17. Bleskosvod fano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
221. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC splachovaci s umyvatky S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukee, vybaveni Ob][:,/l:]o dil ﬁ;)s]t Koef. EIZT::K
1. Zaklady v¢. zemnich praci | S 6.00 100 1,00 6.00
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1,00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1,00 8.20
4. Krov, stfecha S 5.30 100 1,00 5.30
5. Krytiny stiech S 2.40 100 1,00 2.40
6. Klempiiské konstrukce S 0.70 100 1.00 0.70
7. Uprava vnitinich povrcha S 6.90 100 1.00 6.90
8. Uprava vnejsich povrchu S 3.10 100 1,00 3.10
9. Vnitini obklady keramické | S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 5,40 100 0,46 2.48
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1,00 3,10
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Uréeni obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych castech budovy

& p. 878 a pozemku parc.é. 709/2, v kat. uzemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

15. Vytépéni [ s ] 470 [100 | 1,00 470
116. Elektroinstalace [ s | 520 | 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S | 0,40 | 100 1.00 0,40
18. Vnitini vodovod 1S 330 100 | 1.00 330 |
{19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 ] 1.00 3.20
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 ~ 0,00
21. Ohrev teplé vody C 2,10 100 | 0,00 | 0,00
22. Vybaveni kuchyni | € | 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. | S | 3.80 [ 100 1,00 3.80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 | 1,30
25. Ostatni 1 C 5.60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra | X | 0,00 100 | 100 | 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 87.18
[ Koeficient vybaveni Ka: 0,8718
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [Ké,’m:]: = 3 800.-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. €. 10): X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 0.8718
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): X 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): X 2.4930
Zakladni cena upravena [K¢&/m?) — 9 306,14
PIna cena: 37.60 m? x 9 306,14 K&/m? — 349 910,86 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 94 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 56 roku
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokii
Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 94/ 150 = 62,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62.7 % / 100) x 0,373
Nikladova cena CJn = 130 516,75 K¢
Koeficient pp X 1,536
Cena CJ - 200 473,73 K¢

- zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 200 473,73 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi stavby a pozemku

Spoluvlastnicky podil na pozemku: 376/8004
Hodnota spoluvlastnického podilu na pozemku f 136 874.52 K¢
- zjiSténa cena = 337 348,25 K¢

5. ODUVODNENI

Pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti je dle pfijaté definice nejuzivanéjsim zptisobem

Strana 13 z celkového poctu 18 stran.
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Uréeni obvykié ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych Cdstech budovy
¢ p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. izemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

obvyklé ceny”. V tomto Komentafi je pro ureni obvyklé ceny stanoveno, Ze se provadi
vyhradné porovnanim, komparaci. Tento zpiisob ocenéni byl pouzit i v pfedlozeném znaleckém
posudku.

6. ZAVER
6.1 Souhrn a zavér

Cilem znaleckého posudku bylo urcit obvyklou cenu jednotky ¢. 878/15, jiny nebytovy
prostor, vymezené dle bytového zakona v budové ¢. p. 878 postavené na pozemku pare.¢. 709/2,
se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 878 a na pozemku
parc.¢. 709/2 v kat. izemi Stra$nice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke dni 31.5.2022.

Na podkladé provedené analyzy ¢ini obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové
jednotky ¢. 878/15, v budové ¢. p. 878 postavené na pozemku parc.é. 709/2, se
spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych ¢éastech budovy &.p. 878 a pozemku parc.¢.

709/2 v kat. uzemi Stradnice, obec Praha, okres Hlavni m&sto Praha, ke dni 31.5.2022 &astku:

902 400,00 K¢.
Slovy: devét set dva tisic étyri sta korun Ceskych.

Z této Castky pfipada na podil 376/8004 pozemku parc.¢. 709/2 k nebytové jednotce €.
878/15, v budove ¢. p. 878 postavené na pozemku parc.¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem
376/8004 na spole¢nych ¢éastech budovy ¢.p. 878 a pozemku parc.c. 709/2 v kat. tizemi
Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke dni 31.5.2022 ¢astka:

136 870,00 K¢.

N Posudek vypracovan dne 31.5.2022.
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
“ v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, /odvétvi ceny a

odhady nemovitosti; stavebnictvi, /stavby dopravni, obytné, primyslové, zemédélské: a
Méstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003 pro zakladni obor
ekonomiku, odvétvi finanéni ucetnictvi. Znalecky ukon je zapsan pod pof.c. 2541/12/2022
ptvodniho znaleckého posudku ve znaleckém deniku.

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom vsech nasledkti podani védomé nepravdiveého
a hrube zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a ob¢anského soudniho fadu.

) L

£/ Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34

ameff Qy N
. Sk
.0 Z 05 %
S, %

Otisk znalecké peceti:
Datum a podpis:
Posudek byl podéan dne 31.5.2022.
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Urleni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych castech budovy
& p. 878 a pozemku parc.¢. 709/2, v kat. tizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

SEZNAM PRILOH

Ke znaleckému posudku ¢. 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022: ,,Ur¢eni obvyklé ceny nebytoveé
jednotky ¢. 878/15, v budove ¢. p. 878 postavené na pozemku parc.c. 709/2, se
spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 878 a pozemku
parc.¢. 709/2 v kat. tzemi StraSnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke dni
31.5.2022.”

. Fotograficka dokumentace.
. Informace o parcele.
. Geometricky plan.
. Ortofotomapa.

Cést izemniho planu.
. Cast cenové mapy pozemkii.
G. Pasport jednotky.

mTmoOw >

Fotograficka dokumentace:

Strana 15 z celkového poctu 18 stran.
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Urcent obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych Estech budovy
¢ p. 878 a pozemku parc.c. 709/2, v kat. tizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

Informace o nebytové jednotce:

Cislo jednotky 878/15
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona
Zpusob vyuziti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢. p. 878
Katastralni uzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16852
Podil na spole¢nych ¢astech: 376/8004
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 709/2
Obec: Praha [554782]
Katastralni Gzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16851
Vyméra [m’]: 344
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvori
Stavba na pozemku: ¢. p. 878

Geometricky plan:

Votinich

Strana 16 z celkového poctu 18 stran.
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Ur&eni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢ 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych Cistech budovy
& p. 878 a pozemku pare.l. 709/2, v kat. iizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.

Cist cenové mapy pozemkii:
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Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky & 878/15 s podilem 376/8004 na spolecnych &a e
& p. 878 a pozemku parc.¢. 709/2, v kat. tizemi Strasnice, k datu 31.5.2022.
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Pasport prostory

Pasport prostoru

Méstskd cast Praba 10 iDES 12.05.2022 12:43:29

Adresa V OLSINACH 878/% Viastaik
Praha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10

Blok (objekt) 0878 Vrsovickad 142968

Katastr STRASNICE 101 38 PRAHA 10

Okres Spravee

C. prostoru 501 AUSTIS spriva s..o

Podlazi -1 K Austisu 630

Kategorie 11. Kategorie 134 00 Praha S - Slivenec

Ptislusenstvi Zakladni Provozovna spravee

C. prostoru KU 878/15 Vrsovicka 1429/68

Pocet mistnosti 140 Pocet STA 0

Pocet komind 1 Polet tel. linek 0

Plyn z Potet park. mist 0

Sm. & pro vodné WC, umyvadlo a tekouci tepld voda - 250 | Vstup z domu A

pracovnich dni

Kanalizace A Vstup z ulice N

Elektfina 230 | sistie Vstup dvilr (zahr) A

Vytapéni lokalni elektrické Cena prostoru 0.00

Seznam mistnosti

Mistnost Vytapéni Cel. plocha  PL pro ndjem ZPP  Podl. plocha

kancelaf lokalni elektrické 29,30 29,30 0,00 2930

Sklad Zadné topeni 5,30 5,30 0,00 5.30

wWC Zadne topeni 140 1,40 0,00 L40

komora Zidné topeni 1.60 1,60 0,00 1,60
37,60 37,60 0,00 37,60

Zatizovaci pfredméty

Nizev Vyr. dislo Potizeno  Podet Cena Montd2 Urok  Zivotnost Za mésic

KOMIN TYP 2 23150 01.01.1994 | 0,00 000 000 01011994 0,00

0,00
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Pfﬂoha ¢.5

Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Palkruhova 813/34
znalec z oboru ekonomika a stavebnictvi

DODATEK

ke znaleckému posudku ¢. 2541/12/2022: ,,Ur¢it
obvyklou cenu nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové
¢. p. 878 se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na
spolecnych ¢astech budovy ¢. p. 878 a pozemku
parc.C. 709/2 v kat. izemi Stras$nice, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha, k datu 31.5.2022¢,
ze dne 31.5.2022.
ZNALEC: Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.

Praha 6, Pulkruhova 34
ICO: 10 18 43 92

ZADAVATEL: Utad Méstské &asti Praha 10, IC:
00 06 39 41, se sidlem Prahal0,
Vinohradska 3218/169, Strasnice,

PSC: 100 00.
CISLO JEDNACI: OMP/0658/2022.
PREDMET: dodatek ke znaleckému posudku &.

2541/12/2022 podle poZzadavku
Uradu Méstské ¢asti Praha 10, ze
dne 8. ledna 2024.

CiSLO VYHOTOVENI: 1. ze dvou.

DATUM: 19.1.2024.

POCET STRAN: celkem 8.

SEZNAM KAPITOL: 1. Zadani Dodatku k posudku.

2. Diivod vypracovani Dodatku.
3. Ur¢eni trzni hodnoty.

4. Odivodnéni.

5. Zaver.

6. Piilohy.
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Dodatek ke znaleckému posudku ¢ zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

1. ZADANI DODATKU ZNALECKEHO
POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Cilem ptvodniho znaleckého posudku ze dne 31.5.2022 bylo ..ur¢it obvyklou cenu
jednotky ¢. 878/15, jiny nebytovy prostor, vymezené dle bytového zakona v budové ¢. p. 878
postavené na pozemku parc.¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych
¢astech budovy ¢.p. 878 a na pozemku parc.¢. 709/2 v kat. izemi Strasnice, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha, ke dni 31.5.2022.”. Pfedmétem Dodatku k puvodnimu znaleckému
posudku je:

»Urdit aktualni obvyklou cenu jednotky ¢. 878/15, jiny nebytovy prostor,
vymezené dle bytového zédkona v budové ¢. p. 878 postavené na pozemku
parc.c. 709/2, se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spolecnych
castech budovy ¢.p. 878 a na pozemku parc.¢. 709/2 v kat. uzemi
Strasnice, obec Praha, ke dni 19.1.2024.”

2. DUVOD VYPR{&COVANi DODATKU
ZNALECKEHO POSUDKU

Prazsky realitni trh nemovitosti je v soucasném obdobi velice turbulentni. Ceny
nebytovych prostor se méni v zavislosti na sou¢asné ekonomické situaci statu. Proto mé Urad
Méstské ¢asti Praha 10 pozadal dne 8.1.2024, abych doplnil plivodni znalcky posudek o
aktualni obvyklou cenu ocenovaného nebytového prostoru.

3. URCENI TRZNI HODNOTY

Jak jsem konstatoval jiz v puvodnim posudku, je soucasny trh s nebytovymi
prostory v Praze velice turbulentni. Realizované ceny nebytovych prostor jsou
evidovany prislusnym Katastralnim uradem. Zapisy skutec¢né realizovanych prodeju
nebytovych prostor, jsou vSak v Katastru nemovitosti zapsany s nékolika mési¢nim
zpozdénim. Béhem této prodlevy se viak skuteény trh nebytovych prostor v hlavnim
mésté Praze méni. Ztoho vyplyva, Ze vtomto konkrétnim pfipadé neni mozné urdit
aktudlni obvyklou cenu, podle jeji definice uvedené v zdkon¢ ¢. 151/1997 Sb., zakoné o
ocenovani majetku.

Znalec viak muze urcit trzni hodnotu ocefiovaného majetku. Ministerstvo financi CR
vydalo dne 25.9.2014 .. Komentai k urcovani obvyklé ceny”. Trzni hodnota je zaloZena na
vyhodnoceni aktualniho stavu trhu nebytovych prostor v Praze. Tento postup byl pouzit jiz
také v puvodnim znaleckém posudku Trzni hodnota byla stanovena na zakladé vyhodnoceni
realizovanych cen a aktualni nabidky srovnatelnych nebytovych prostor v Praze.

Strana 2 z celkového poctu 8 stran.
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Dodatek ke znaleckému posudku ¢. zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

Vlastni vyhodnoceni srovnatelnych nebytovych prostor je provedeno stejinym postupem jako
v puvodnim znaleckém posudku. viz strany 9 az 11 posudku.

Ocefiovany nebytovy prostor byl znalcem prohlédnut dne 10.1.2024. Nebytovy prostor je jiZ
vice nez 3 roky prazdny, bez vyuziti, ze stavebné-technického pohledu je jeho stav zhorseny,
vyZadujici generalni opravu. Obvykla cena po zaokrouhleni: 24 000,00 K&/m?2.

Aktualni obvykla cena celkem ¢ini ¢astku:
OC = 37,60 m* x 24 000,00 K¢&/m? = 902 400,00 K¢&
zaokrouhleno: 902 400,00 K¢

Toto je aktualni obvykla cena jednotky ¢. 878/15, jiny nebytovy prostor, vymezené dle
bytového zakona v budové &. p. 878 postavené na pozemku parc.c. 709/2, se spolu-
vlastnickym podilem 376/8004 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 878 a na pozemku parc.¢.
709/2 v kat. izemi Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, ke dni 19.1.2024.

4. ODUVODNENI

Soucasny prazsky realitni trh s nebytovymi prostory je velice turbulentni, ceny
nemovitosti v Praze se velice rychle vyvijeji a méni. Proto byly pro ur¢eni aktudlni soucasné
obvyklé ceny vyuzity jak realizované ceny v minulém obdobi, tak také soucasné nabidky
realitnich kancelafi. Takto ur¢enou trzni hodnotu lze v daném misté a ¢ase povazovat za cenu
obvyklou.

5. ZAVER

Cilem piivodniho znaleckého posudku bylo ..ur¢it obvyklou cenu jednotky ¢&. 878/15,
jiny nebytovy prostor, vymezené dle bytového zédkona v budové &. p. 878 postavené na
pozemku parc.¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spoleénych ¢astech budovy
¢.p. 878 a na pozemku parc.¢. 709/2 v kat. uzemi Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, ke dni 31.5.2022.%.

Utad Méstské ¢asti Praha 10 mé pozadal dne 8.1.2024 o doplnéni tohoto znaleckého
posudku. PFedmétem Dodatku puvodniho znaleckého posudku bylo:

Lurcit aktudlni obvyklou cenu jednotky ¢&. 878/15, jiny nebytovy prostor, vymezené dle
bytového zakona v budové & p. 878 postavené na pozemku parc.. 709/2, se
spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 878 a na pozemku
parc.¢. 709/2 v kat. uzemi Stradnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha®. To je ke dni
19.1.2024.

- Na zakladé provedené analyzy dostupnych podkladu konstatuji:

obvykla aktualni cena jednotky ¢. 878/15, jiny nebytovy prostor, vymezené dle
bytového zdkona v budové ¢&. p. 878 postavené na pozemku parc.¢. 709/2, se
spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 878 a

Strana 3 z celkového poctu 8 stran.
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Dodatek ke znaleckému posudku &. zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

na pozemku parc.c. 709/2 v kat. uzemi Strasnice, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha®, ke dni 19.1.2024 ¢inila ¢astku:

902 400,00 K¢.
Slovy: devét set dva tisic Ctyri sta korun Ceskvch.

Z této Castky pripada na podil 376/8004 pozemku parc.¢. 709/2 k nebytové jednotce ¢&.
878/15, v budové ¢&. p. 878 postavené na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym
podilem 376/8004 na pozemku parc.¢. 709/2 v kat. izemi Stra$nice, obec Praha, okres Hlavni
mésto Praha, ke dni 19.1.2024 ¢éstka:

229 790,00 K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, /odvétvi ceny a
odhady nemovitosti; stavebnictvi, /stavby dopravni, obytné, pramyslové, zemédélské; a
Meéstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003 pro zékladni obor
ekonomiku, odvétvi finanéni GCetnictvi. Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢. 2541/12/2022
ptvodniho znaleckého posudku ve znaleckém deniku.

Prohla3uji, Ze jsem si jako znalec védom v3ech nasledki podani védome nepravdivého
a hrubé zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a ob¢anského soudniho fadu.

AT

|

. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34

Otisk znalecké peéeti:
Dodatek k posudku byl podan dne 19.1.2024.
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SEZNAM PRILOH
K Dodatku znaleckého posudku ¢. 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022: ,.Urc¢eni obvyklé ceny
nebytové jednotky ¢. 878/15, v budové ¢. p. 878 postavené na pozemku parc.¢. 709/2,
se spoluvlastnickym podilem 376/8004 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 878 a
pozemku parc.¢. 709/2 v kat. izemi Stra$nice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
ke dni 31.5.2022.”
A. Fotografickd dokumentace.
. Informace o parcele.
. Informace o nebytové jednotce.
. Geometricky plan.
Ortofotomapa.
Cést uzemniho planu.
. Cast cenové mapy pozemki.
. Pasport jednotky.

TOmMmoOw

A. Fotograficka dokumentace:
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Dodatek ke znaleckému posudku é. zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

P |

B. Informace o nebytové jednotce:

Cislo jednotky 878/15
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona
Zpsob vyuziti: jiny nebytovy prostor
‘ Budova: ¢. p. 878
Katastralni uzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16852
Podil na spole¢nych &astech: 376/8004
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Dodatek ke znaleckému posudku &. zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

C. Informace o parcele:

Parcelni ¢islo: 709/2
Obec: Praha [554782]
Katastralni tizemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16851

Vyméra [m?]: 344

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Stavba na pozemku: ¢. p. 878
D. Geometricky plan:
—r———1—

¥ olinach

F. Cast cenové mapy pozemku:
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Dodatek ke znaleckému posudku ¢&. zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

T (PR

Cena v cenové mapé parc.&. 709/2: 14 220,00 K&/m?.

G. Cist izemniho plianu:
nam . . u:‘ = S
. - 2y o=

4 . ™ ) ie
D | el | R
L:_'—:'::‘:—::L iy e a
e v DI

7 . ! \ e ﬂ‘mp’,_{ S
‘. —] s . 1 ey Lem
OV — vieobecne obytne uzemi.
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Dodatek ke znaleckému posudku ¢. zn. den.: 2541/12/2022 ze dne 31.5.2022.

Pasport prostoru

Pasport prostoru

Méstska ¢ast Praha 10 iDES 12.05.2022 12:43:29

Adresa

V OLSINACH 878/8

Vlastnik

Praha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10

Blok (objekt) 0878 Vrsovicka 142968

Katastr STRASNICE 101 38 PRAHA 10

Okres Spravce

C. prostoru 501 AUSTIS sprava s.r.o

Podlazi -1 K Austisu 680

Kategorie 11. Kategoric 154 00 Praha 5 - Slivenec

Prislusenstvi Zikladni Provozovna spravee

C.prostoru KU~ 878/15 Vrdovickd 1429/68

Pocet mistnosti 1+0 Pocet STA 0

Pocet kominu I Podet tel. linek 0

Plyn z Pocet park. mist 0

Sm. &. pro vodné WC, umyvadlo a tekouci tepla voda - 250 | Vstup z domu A

pracovnich dni

Kanalizace A Vstup z ulice N

Elcktiina 230 Jisti¢ Vstup dvur (zahr.) A

Vytapéni lokalni elektrické Cena prostoru 0,00

Seznam mistnosti

Mistnost Vytipéni Cel. plocha Pl pro nijem ZPP  Podl plocha

kancelaf lokalni elektrické 29,30 29,30 0.00 29,30

Sklad 2adné topeni 5,30 5.30 0.00 5.30

wC Zadné topeni 1,40 1.40 0.00 1.40

komora Zidné topeni 1,60 1,60 0,00 1.60
37,60 37,60 0,00 37,60

Zarizovaci pfedméty

Niazev Vyr. éislo Pofizeno  Potet Cena Montaz  Urok  Zi Za mésic

KOMIN TYP 2 23150 01.01.1994 1 0.00 0,00 000 01.01.1994 0,00

0,00
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Piiloha ¢. 6

Méstska ¢ast Praha 10
RADA MESTSKE CASTI PRAHA 10

Usneseni
Rady mestské ¢asti Praha 10
&islo 0141/RMC/2024
ze dne 07.03.2024

k nivrhu na zruSeni usneseni ZMC Praha 10 & 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k ndvrhu na prodej
nebytové jednotky &. 878/15 v budové & p. 878, v domé V ORindch 8, postavené na pozemku pare. ¢&.
70972, se spoluvlastnickym podilem na spoleénych &istech budovy & p. 878 a na pozemku pare. &
709/2, kat. izemi VrSovice, obec Praha a schvileni ndvrhu na prodej nebytové jednotky & 878/15 v
budovE & p. 878, v _domé V OBinich 8, postavené na pozemku parc. & 709/2, se spoluvlastnickym

podilem na spole¢nych &istech budovy & p. 878 a na pozemku parc. & 709/2, kat. \izemi Stra§nice,
obec Praha

Rada mestské ¢asti Praha 10

I. souhlasi

1.

IL

se zruSenim usneseni ZMC Praha 10 & 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k névrhu na prodej nebytové
Jjednotky ¢. 878/15 v budové ¢. p. 878, v dom& V ORinach 8, postavené na pozemku parc. &. 709/2, se
spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech budovy &. p. 878 a na pozemku parc. & 709/2, Kat.
uzemi VrSovice, obec Praha, dle pfilohy ¢.3 pfedloZzeného materidly, v plém rozsahu

se schvalenim navrhu na prodej nebytové jednotky ¢. 878/15 v budové & p. 878, v domé V ORindch 8,
postavené na pozemku parc. ¢. 709/2, se spoluvlastnickym podilem na spolenych &astech budovy ¢&. p.
878 a na pozemku parc. &. 709/2, kat. tzemi Strasnice, obec Praha

s nAvrhem usneseni ZMC Praha 10 dle ptilohy &. 6 predlozeného materialu

povéruje

Ing. Peka, S.E., 1. mistostarostu, predloZit na nejblizim zasedani Zastupitelstva MC Praha 10 navrh na
zruSeni usneseni ZMC Praha 10 &. 4/11/2023 ze dne 26. 6. 2023 k navrhu na prodej nebytové jednotky €.
878/15 v budové ¢&.p.878, v domé V ORmnach 8, postavené na pozemku parc. & 709/2, se
spolwvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech budovy & p. 878 a na pozemku parc. & 709/2, kat.
Gzemi VrSovice, obec Praha a schvileni nivrhu na prodej nebytové jednotky &. 878/15 v budové &. p.
878, v dom€ V OBindch 8, postavené na pozemku parc. & 70972, se spoluviastnickym podilem na
spole¢nych ¢astech budovy €. p. 878 a na pozemku parc. & 709/2, kat. tizemi Strasnice, obec Praha
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Predkladatel:
Anotace:

Na védomi:
Garant:

Ing. arch. Martin Valovi¢
starosta

Ing. Tomas Pek, S.E.
1. mistostarosta

Ing. Toma§ Pek, S.E., 1. mistostarosta
privatizace obecniho majetku; samosprava

Be. Jakub Brzori, vedouci odboru majetkopravniho
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