
Příloha č. 4

Doc.lng. Jaromír Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Půlkruhová 813/34
znäec z obom ekonomika a s[avebnlcwí

Č.z.d.: 2486/19/IX/2020.

ZNALECKÝ POSUDEK
Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících

z nebytové jednotky č. 1404/129 v budově Č.p.
1404, BaŠkirská 1404/1 vČetně podílu 1130/822800

na budově Č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a
pozemku parc.Č. 1873/1, kat. území VrŠovice,
Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

Posudek vyžádal: Úřad Městské části Praha 10, IČ: 273 93 411, se sídlem 100 00 PrahalO.
Vršovická ulice č.p. 1429/68, PSČ: 101 00.

Účel posudku: posudek je vypracován za účelem zjištění obvyklé ceny nemovitostí
podle platného cenového předpisu. to je podle zákona o cenách č.
526/1990 Sb. a zákona č. 151/1997 Sb. o oceňováni tnajetku a služeb, k
datu 7.4.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSC.. znalec jmenovaný rozllodnlltíln Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základní obor ekonomiku a
stavebnictví. a Městského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod č.j. Spr. 1252/2003
pro základni obor ekonollliku, odvětvi finanční účetnictví.

Posudek obsahuje 16 stran textu a předává se ve dvou vyhotoveních a jedné
elektronické verzi.

Praha. dne 4.5.2020.
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Stanovení obiyklé ceny nemovitosti" sestávajl'eích z nebytovéjednotky č. 1404/129 l' budově
č.p. 1404, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavníměsto Praha.

Obsah posudku:
l. Cíl posudku
2. Použité podklady
3. Nález
4. Způsob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny
6. Závěrečný výrok znalce
7. Přílohy

1. CÍL POSUDKU

Objednatelem jseni byl vyzván, abych stanovil obvykloll cenu nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky C. 1404/129 v budově č.p. 1404, Baškirská 1404/1 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozenihi parc.č. 1873/1, kat.
území Vršovice. Městská část Praha 10, hlavní město Praha. Cílem znaleckého posudku je
stanovit obvyklou cenu výše uvedených nemovitostí ke dni 4.5.2020.

2. POUŽITÉ PODKLADY

a)
b)
')
d)
')
f)
g)
h)
i)
j)
k)
l)

in)

výpisy z katastru neniovitosti LV č. 7244 a 7245 pro kat. úzenii Vršovice.
schematický půdorys nebytového prostoru,
část prohlášení vlastníka,
infol1nace o jednotce,

infoimace o parcelách,
část platné cenové rnapy pozelnlďl,
část p1auiého územního plánu
ortofotomapa,
geolnetrický plán,
realitní časopisy z roku 2019 a 2020,
Statistické ročenky ČSÚ,
údaje o dosažených cenách nernovitostí na Praze 10 získané od Katastl'álllího úřadu pro
hlavní město Prahu, Katastrálni pracoviště Praha - město,
prohlídka na místě samém konaná dne 27.4.2020.

3. NÁLEZ
3.1. SITUACE

Předinětem oceněni je vypracovat posudek o obvyklé ceně výše uvedených nemovitostí
podle zákona o cenách č. 526/1990 Sb. a zákona o oceňování niajetku č. 151/1997 Sb. v platnéni
znění k dani 4.5.2020.

Vlastník nemovitosti: podle výpisů z katastni nemovitosti LV č. 7244 a 7245 pro kat. území
Vršovice, ke dni 4.5.2020:
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávaji'cíeh z nebytovéjednotky č. 1404/129 r budově
č.p. 1404, kaL území Vršovice, Městská částlWaha 10, hlavníměsto Praha.

Úřad Městské části Praha 10
Odbor majetkoprávní
oddělení prodeje nemovitého majetku a piivatizace
Vršovická ulice č.p. 1429/68
Praha 10
PSČ 101 00

V Praze, dne 4.5.2020.

Vážení,

na základě Vašeho požadavku jsem zpracoval znalecký posudek, stanovení obvyklé
ceny nemovitostí pro potřeby případného prodeje. Oceňované nemovitosti sestávají z
nebytové jednotky č. 1404/129 v budově č.p. 1404, Baškirská 1404/1 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406. 1407 a 1408 a pozeniku parc.č. 1873/1. kat.
úzeiní Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město Praha. Ocenění nemovitostí je provedeno
pro účely prodeje ke dni 4.5.2020.
Definice předmětu ocenění

Předlněteln ocenění je nebytová jednotka č. 1404/129 v budově č.p. 1404. Baškirská
1404/1 včetně podílu 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozenihi
parc.č. 1873/1, kat. úzenú Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha.
Zvolená metodologie ocenění

Cílení předloženého posudku je určit obvyklou cenu podle zákona o cenách č. 526/1990
Sb.. a zákona č. 151/1997 Sb., zákona o oceňování majetku v platném znění roku 2020.

Jako základ jsem pro propočet obvyklé CěňY nemovitého majetku zvolil metodu
komparativní, založenou na komparaci dostupnYch dat z realitního trhu nebytovYch
prostor v hlavním městě Praze. Tento postup je také v souladu s ,,Komentářem k
určováni obvyklé CěňY", který vydalo Ministerstvo financí ČR dne 25.9.2014.

Při uvážení všech předpokladů právni, ekonomické, provozní a všeobecné povahy, které
byly základein pro kalkulace, činini závěr, že obvyklá cena nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 1404/129 v budově č.p. 1404, Baškirská 1404/1 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404. 1405. 1406. 1407 a 1408 a pozemku pai"c.č. 1873/1, kat.
území Vršovice. Městská část Praha 10. hlavní město Praha. činila k datu 4.5.2020 částku:

225 440,00 Kč
Slovy: dvě stě dvacet pět tisíc Čtyři sta

Čtyřicet korun českých.

Doc. Ing. Jaronúr Ryska. CSC.
znalec
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotjty č. 1404/129 v budově
" " ;y y "

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA. Mariánské náměstí 2/2. Staré Město, 11000 Praha l
Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce

Městská část Praha 10, Vršovická 1429/68. Vršovice. 10100

Předlněteln ocenění je:

- nebytová jednotka č. 1404/129 v bytovém doniu č.p. 1404.
- podíl 1130/822800 na budově č.p. 1404. 1405. 1406. 1407 a 1408,
- pozeniky: parc.č. 1873/1 podíl na pozenihi 1130/822800:

Poř.č. Parč. č: Kultura Výměra m' Poznámka
l. 1873/1 Zastavěná plocha a nádvoří l 555.00 č.p. 1404-8

Celkem 1 555,00

- trvalé porosty: neoceňllji se,
- věcná břemena: nejsou.

3.2. POPIS

Předinětem oceněni je nebytová jednotka č. 1404/129 v budově č.p. 1404. Baškirská
1404/1 včetně podílu 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozeniku
parc.č. 1873/1, kat. území Vršovice. Městská část Praha 10, hlavni město Praha. Dům č.p. 1404
se nachází v ulici Baškirská jako součást bloku 5 fůnkčně spojených bytových domťi. DŮi11 niá
11 nadzeninich podlaží a l podzeínni podlaží s pultovou střechou je montované betonové
konstrukce z plošných dílů a užíván od 60 let minulého století Dům je v dobrém stavebně
technickém stavu. stav odpovídá stáň budovy průběžně prováděné údržbě. Lokalita je dobře
dostupná prostředky MHD s dobrou občanskou vybavenosti a horšími nložnostnli parkování
osobních automobilů. Dům je napojen na městské inženýrské sitě, vytápěni a ohřev TUV je z
centráhúho zdroje. Pňshišenství bytového doIIlll tvoří provedené venkovní úpravy, tj- přípojky
inženýrských síti a pozemek.

Nebytová jednotka č. 1404/129, způsob využití: sklad uinístěný v l. PP. Celková
výniěra prostoru je 11,30 mZ Součástí jednotky je veškerá její vnitiiú instalace (potnibní
rozvody vody. plynu, elektroinstalace apod. kroníě stoupacích vedení včetně uzavíracích
ventilů). K vlastnictví jednotky dále patří podlahová kiytina, nenosné příčky, vnitřní dveře a
okna nacházející se uvnitř jednotky. jakož i vnitňií strany vstupních dveří a vnějších oken apod.
K vlastnictví jednotky dále patří spoluvlastnický podíl na společných částech domu a pozemku
o velikosti 1130/822800.
společnýlni částini doinu jsou:

a) základy včetně izolaci. obvodové a nosné zdivo. hlavní stěny, průčelí,
b) střecha,
C) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,
d) vchody.
e) schodiště. okna a dveře přiino pňstupné ze společných částí
g Chodby.
g) rozvody tepla a teplé vody, kanalizace, plynu, elektřiny, společné televizní antény

(STA), dolnovní elektroinstalace (zvonek, domácí telefon), rozvody telekomunikací i
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytoréjednotkj' č. 1404/129 l' budově
č.p. 1404, kaL území Vršovice, Městská částlWaha 10, hlavnl'lněsto Praha.

umístěné mimo dům, a to včetně veškerých inžellýrských sítí v technickán podlaží
domu (nestanoví-li příslušný předpis jinak).

h) rozvody odsávání a větrání včetně ventilátorů.
i) instalační jádra.
j) výtahy, kočál"kál1ly, prádelny, žehlírny, sušárny, sklepy,
k) sektmdámí přípojka tepla a TUV (včetně topného kanálu) vedoucí z výlněníkové stanice

EGC3 lllnistěné v budově na pozemku p.č. 2199/2, k.ú. Vršovice k patě doniu č.p. 1408
na parcele p.č. 1873/5, k.ú. Vršovice a k hranici pozeniku p.č. 1873/5. kii. Vršovice
(nově sloučeno do p.č. 1873/1).

Nebytová jednotka č. 1404/129 sklad je v l. PP, přístupná výtahem, vnitiníín schodištěm
domu a chodbou. Vstupní dveře do místnosti jsou dřevěné plné do ocelové zárubně. okenní
otvor do ulice je osazen plastovýin oklleln a opatřen rniiží. Podlaha je betonová s bezprašnýin
potěrem. je instalováno stropní osvětlení, zásuvka pro jednofázový spotřebič a je osazen
radiátor teplovodního topení Místností prochází vedeni plynovodu a teplovodu. Místnost
skladu se obtížně obsluhuje. lze jen niční Inaniµulace s InaloobielnovýIII a lehkýln zbožím nebo
materiály.

4. ZPŮSOB STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY

Poinleln ,,obvyklá cena" se označuje fiktivní. hypotetická výše ceny. kterou by bylo
možné za konkrétni věc jako předmět prodeje a koupě v daněni místě a čase dosáhnout. Tento
pojem prodělal v českém teiitoriu dlouhý vývoj od ceny trhové, přes cenu obecnou až po
současný název ceny obvyklé. Tato cena je v sollčasné době deňnována zákonem č. 151/1997
Sb., zákonem o oceňování takto: ,,obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozunii cena,
která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při
poskytováni stejné nebo obdobné služby v obvykléin obchodnhn styku v tllzelnsku ke dni
oceněni. Přitoín se zvažuji všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se
nepromítají vlivy ínimořádných okolností trhu. osobních poměrů prodávajícího nebo
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Minlořád1]ýnli okolnosuni trhu se rozuínějí například stav
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozlllni zvláštní hodnota přikládaná niajetku nebo službě
vyplývající z osobního vztahu k niin."'

Ministerstvo financí ČR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentář k určování obvyklé ceny".
Tento Komentář obsahuje detailní postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zákona o
oceňováni majetku se při určení ceny obvyklé posnipuje podle ustanovení § 2 odst. l. Obvyklou
cenu lze určit na trhu, statistickýin vyhodnocením skutečně realizovaných. i nabídkových cen
srovna.telných bytů. Podle zákona o cenách se při určování obvyklé ceny použiji pouze ceny
zahrnuté do lnnožmy hodnocených prvků realizované mezi subjekty na sobě ekonomicky
nezávislýnii, které nesmějí být ani kapitálově, ani personálně propojeny. Do cen se nesiní
proniitnout ani vliv omezení hospodářské soutěže.

Strana 5 z celkového počtu 16 stran.

31



Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotjty č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kat. území Vršovice, Městská část PMha 10, hlavníměsto Praha.

5. ODHAD OBVYKLÉ CENY
Základní postup pro stanovení obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda

kompa"aúvní. porovnávací. Sniěnná hodnota. to je cena. kterou by byli potenciálni kupci
ochotni za nemovitost v daněni místě a čase zaplatit, byla stanovena komparaci, která je
založena na analýze dostupných dat o prodejních. i nabídkových cenách srovnatelných
nebytových prostor v dané lokalitě hlavního města Prahy.

Komparace provedená dle současného realitního trhu:

V daněni systému hospodářství je rozvoj této metody podiníněn soustavnýni tříděníni a
uchováváním vstupních údajů - tj. skutečně realizovaných cen obdobných nebytových prostor
na trhu. Trh nemovitostí sledují v České republice nejen místní realitní kanceláře, ale také české
pobočky zahraničních realitních nadnárodních fn'eni. Některé typy nemovitostí jsou
analyzovány i Českým statistickým úřadem, viz vydávané ročenky. Z těchto ročenek vyplýv&
že jsou hlavně zainěřeny na obytné stavby a pozemky. Na následujícŕm grafii je uveden vývoj
realizovaných cen neinovitosti podle Českého statistického úřadu, zdroj littps://www.
czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanychAruhu-nemovitosti-n-u1k7tkgjgb:
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Z výše uvedeného graňi vyplývá. že podle agregovaných hodnot analyzovaných ČSÚ
dosáhly ceny nemovitosti v roce 2008 svého inaxhna. Po poklesu v roce 2009 se prodejní ceny
ustálily přibližně na úrovni konce roku 2007, a v roce 2014 začaly opět stoupat. Nárůst cen jak
nových. tak i starších bytů v Praze je od roku 2016 dosud podstatný, viz následující graf:
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Stanovení obiyklé ceny nemovitosti" sestávajících z nebytovéjednotky č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kat. území Vršovice, Městskú část lWaha 10, hlavniměsto Praha.
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2-4. PRŮMĚRNÉ C'ENY BYTŮ V ČR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESŮV
ZÁVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCÍ A STUPNI OPOTŘEBENÍ (V Kč/ni')

Velikost Počet Kupní PÁSMO OPOTŘEBENĹ % Kupní cena
obci převodů cena O - 5 5 -20 20 - 45 45 -100 2016 2017 2018

Praha 1 143 718013 94150 778132 68336 45878 68981 80172 1361320
Praha 2,6.7 402 67830 75588 67777 62088 42257 67520 64760 72979

Praha 3-5.8... 1328 54512 60370 52494 48252 35648 51531 53612 60776
Celkem Praha 1873 58691 64586 56778 54662 39187 57185 57280 63652

5-1a. PRŮMĚRNÉ KUPNÍ CENY STAVEBNÍCH pozEMKťj PRO HLAVNÍ MĚSTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v Kč,ín')

- . -. Prům.vel. Odhadni Kupní Počet Kupní ceny v letechMestska cast SP v m2 cena cena převodů 2016 2017 2018

Praha 1 450 26101 38828 41 31261 36358 46505
Praha 2 630 10307 15647 54 15811 16137 15079
Praha 3 841 7682 12332 111 8445 13553 14144
Praha 4 430 6152 7749 87 5460 7729 8884
Praha 5 536 6516 7835 39 11245 7326 i.d.
Praha 6 419 8636 14980 137 11249 14923 17320
Praha 7 303 4713 5323 57 4803 5228 7129
Praha 8 393 6099 6592 57 6750 6353 7032
Praha 9 651 5749 9360 111 6304 12131 9540
Praha10 278 5613 7581 65 5216 7732 8729

" Vršovice - jsou dle ČCŮ vedeny jako Praha 9.

český statistický úřad dosud nepublikoval údaje pro rok 2019. ani pro rok 2020. Údaje
a grafy publikované Českým statistickým úřadern se vztahují na l)růlněrné agregované veličiny.
jejich hodnoty tnohou být tedy v případě oceněni konkrétní neinovitosti považovány pouze za
orientační. nikoli jako závazné pro oceňovanou nemovitost.

Z výše uvedených tabulek a grafů je zřejmé, Že ceny starších bytů v Praze 10 Vršovicích
rostly v roce 2020 až o 20 % oproti toku 2018, kdy činily jejich plůlněl1lé hodnoty částky
35.000,00 Kč/m' až 60.000,00 Kč/m'. Ceny nebytových prostor činily obvykle 1/3 z této částky.
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Stanovení obiyklé ceny nemovitosti" sestávajících z nebytovéjednotky č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kaL území Vršovice, Městská částlWaha 10, hlavníměsto Praha.

Kladné aspekty oceňovaného nebytového prostoru:
> Poloha domu v cent111 Vršovic.
> Parkováni možné před domem na Inodré parkovací zóně.
> Dobrá pěší dostupnost k MHD. tralnvajíln i autobusůin MHD.

Záporné aspekty nebytového prostoru:
> Stavebně-teclniický stav nebytového prostoru je zhoršený.
jr Pt'ístup k Ilebytovénlu prostoru je ztížen plůchodeln přes dvoje dveře.

Pro porovnání byly evaluovány nabídkové ceny nebytových prostor srovnatehiého
vyiůití. Detailní popis jednotlivých nabídek je uveden v přílohách předloženého znaleckého
poslldku. Porovnáni. vlastní oceněni oceňovaného nebytového prostom. se provádí po úpravě
nabídkových cen koeficienty odlišnosti. Volba. těchto koeňcientůje závislá na osobním uváženi
znalce. V českých podnúnkách se znalecká praxe ustálila na těchto koeficientech odlišnosti:

Poř.č. Koeficient P%is
l. K1 Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu
3. K3 Koeficient polohy objektu
4. K4 Koeficient provedení a vybaveni
5. K.; Koeficient celkového stavu objekni
6. K6 Koeficient vlivu pozeinku
7. K7 Koeficient dle úvahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil veřejně dostupné
nabídky realitních kanceláři. Porovnání je provedeno po úpravě nabídkových cen koeficienty
Kl až K7. Koeficienty Kl až K7 je přepočítána nabídková cena porovnávaných nemovitostí
k oceňovanéinu nebytovéniu prostoni. V současné době je v daném segnienm nemovitostí
nabídka mírně vyšší než poptávka. Vlastní komparace je uvedena v následující tabulce:

Nabídkové ceny nebytových prostor obdobného využití jako
sklepni místnost č. 1407/135:

" " UP - užitná Stavebně NabídkováPor. Porovnávány ne- Poloha 2
-č. bytový prostor plocha m tech. stav cena: Kc/m'

A. Za Pořič.bránoll Lepši 22.00 Dobiý 20 455.00
B. Podolí Srovnatelná 13.00 Dobiý 53 769.00
C'. Zvánovická úl. Srovnatehiá 62.00 Dobiý 49 839.00
D. Holečkova ul. Srovnatelná 6.00 Dobiý 49 167.00
E. Kbelská úl. Srovnatelná 100.00 Dobiý 25 000.00
F. Bělohorská úl. Srovnatelná 49.00 Dobiý 50 000.00

Průměr 42.,00 41 371.67

Vlastní porovnání:
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Stanoreni' obiyk/é ceny neniovitost/ sestáraji'cích z nebytovéjednotky č. 1404/129 l' budově
č.p. 1404, kat. území P'Išorice, Městská část Praha 10, hlavniměsto Praha.

" výslednáPo'- Kí K, K3 K4 Ks K6 K' OC Kč/m'
Č.
A. 0.98 1.00 0,90 1.00 1,00 1.00 1.00 18 041.31
B. 0.98 1.00 1,00 1.00 1,00 1.00 0.45 23 712.13
C. 0.98 0.80 1.00 1.00 1.00 1.00 0.50 19 536.89
D. 0.98 1.00 1,00 1.00 1,00 1.00 0.45 21 682.65
E. 0.98 0.70 1,00 1.00 1,00 1.00 1.00 17 150.00
F. 0.98 0.80 1.00 1,00 1,00 1.00 0.50 19 600.00

Pnuněr 0.98 0.88 0.98 1.00 1.00 1.00 0.65 19 953.83
Výsledná obvyklá cena v Kč/m' podlahové plochy 19 950,00

Obvyklá cena nebytové .jednotky č. 1404/129 v budově č.p. 1404. Baškirská 1404/1
včetně podílu 1130,'822800 na budově č.p. 1404. 1405. 1406, 1407 a 1408 a pozelliku parc.č.
1873/1. kat. l'lzěnÚ Vršovice. Městská část Praha 10. hlavní iněsto Praha. k datu 4.5.2020 činí
částku:

OC = 11.30 Ill' '·' 19 950,00 Kč/in' = 225 435.00 Kč
zaokrouhleno: 225 440,00 KČ

Toto je obvyklá cena nemovitosti sestávajících z nebytové jednotky č. 1404/129 v
budově č.p. 1404, Baškirská 1404,'1 včetně podílu 1130,'822800 na budově č.p. 1404, 1405.
1406, 1407 a 1408 a pozelnkll parc.Č. 1873/1, kat. úzeini Vršovice. Městská část Praha 10,
hla.vní město Piáha., stanovená porovnávací metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Výsledná obvyklá cena stanovená rekonciliací

Obvyklá cena byla určena pouze metodou komparační. Věcná hodnota odpovídá
stavební substanci, ale je to hodnota užitn& nikoli sniěnná. Výsledek z porovnávací metody je
vždy nejblíže skutečnému realitnímu trhu a odpovídá i doporučení MF ČR, viz ,,Komentář k
určování obvyklé cenp"' publikovaného MF ČR

Z výše uvedeného vyplývá. že výsledná obvyklá cena nemovitosti sestávajících z
nebytové jednotky č. 1404/129 v budově č.µ. 1404. Baškirská 1404/1 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405. 1406, 1407 a 1408 a pozelnkll parc.č. 1873/1. kat.
úzeiní Vršovice, Městská část Praha 10. hlavni město Praha, ke dni 4.5.2020. je shodná. s
obvyklou cenou určenou porovnávací rnetodou.

6. ZÁVĚREČNÝ VÝROK
r \ď6. l. Souhrn a zaver

Cílem předloženého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestávajících z
nebytové jednotky č. 1404/129 v budově č.p. 1404, Baškirská 1404/1 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405. 1406, 1407 a 1408 a pozemku parc.Č. 1873/1, kat.
úzelní Vršovice. Městská část Praha 10, hlavní město Praha, k datu 4.5.2020.
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Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotjty č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kat. území Vršovice, Městská částPMha 10, hlavníměsto Praha.

Na základě provedené detaihií analýzy vychází obvyklá cena nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 1404/129 v budově č.p. 1404. Baškirská 1404/1 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405. 1406, 1407 a 1408 a pozeniku parc.č. 1873/1. kat.
íizenň Vršovice. Městská část Praha 10. hlavní město Praha. k datu 4.5.2020 na částku:

225 440,00 Kč
Slovy: dvě stě dvacet pět tisíc Čtyři sta

Čtyřicet korun českých.
Odhadnutá obvyklá cena je platná k datu podáni předloŽeného znaleckého

posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané současnou pandemií
upozorňuji, Že platnost této Částky bude Časově omezená, vzhledem

v souČasné době nepředvídatelnému vývoji ekonomiky
v České republice.

Znalecký posudek je podán ke dni 4.5.2020.

6. 2. PouŽitá literatura
6.2.1. Drozen. F.. Ryska, J., Vacek. A.: Oceňování ínajetku. VŠE, Praha. 1997.
6.2.2. Iňg. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenová mapa České republiky - 2/2016. Dashôfer.
6.2.3. Komentář k určování obvyklé ceny vydaný Mhiisterstvem financí ČR .
6.2.4. Zákon č. 171/1997 Sb., zákon o oceňováni inajetku v platnéni znění.

Znalecká doložka:

Znalecký posudek jseín podal jako znalec jmenovaný roModnuútn Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základni obor ekonolnikll, odvětvi ceny
a odhady netnovitostí. Znalecký úkon je zapsánpod poř.č. 2486/19/IX/2020 znaleckého deníku.
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. l občanského solldniho řádu bere na vědolní povinnost oznámit
bez odkladu skutečnosti. pro které by byl jako znalec ve věci vyloučen (např. pochybnosti o
nepodjatosti dle § n odst. l zák. č. 36/1967 Sb., o znalcích a t/llmočnicích), nebo které by inu
jinak bránily být ve věci činný jako znalec. Znalec rovněž prohlašllje. že si je vědom následků
vědomě nepravdivého znaleckého posudku, zejínéna shitkové podstaty trestného činu Křivé
výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestního zákoníklL

Otisk znalecké pečeti:

Doc. Iiig. Jaroniir Ryska,CSc.
Praha 6, Půlh1lhová 34
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Stanovení obiyklé ceny nemovitosti" sestávajíci'ch z nebytovéjednotkj' č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kaL území Vršovice, Městská část PMha 10, h/arn/nlěsto Praha.

7. PŘÍLOHY
7.1. Fotograňcká doknmentace.
7.2. Ii]fol1nace o jednotce.
7.3. Inforniace o budově.
7.4. Informace o stavební parcel.
7.5. Geolnetlický plán.
7.6. Část cenové mapy pozemků.
7.7. Část územního plánu.
7.8. Současné nabídky prodeje srovnatehiých bytů od realitních kanceláň.
7.9. Pasport nebytového prostom.

Fotografická dokumentace:

up

e

Informace o jednotce:
Číslo ,jednotky 1404/129

jednotka vymezená podle zákona oTyp jednotky: vlastnictví bytů

Způsob využiti: jiný nebytový prostor
Budova: č. p. 1404, 1405, 1406, 1407, 1408

Katastrální území: Vršovice [732257]
Číslo LV: 7245

Podíl na společných částech: 1130/822800

lIlIořmace o Duaove:

Stavba: č. p. 1404, 1405, 1406, 1407, 1408
Obec: Praha [554782]

Část obce: Vršovice [490237]
Katastrálni území: Vršovice "732257"

m m

LP
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávaji'cích z nebytovéjednotky č. 1404/129 r budově
č.p. 1404, kaL území Vršovice, Městská částlWaha 10, hlarníiněsto Praha.

Číslo LV: 7244
Stavba stoji na pozeniku: p. č. 1873/1

Typ stavby: budova s číslem popisnýin
Způsob využití: bytový důín

Informace o parcele:
Parcelní číslo: 1873/1

Obec: Praha [554782]
Katastrálni území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 7244
výměra [m']: 1555
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí
Mapový list: DKM

Určení výlněly: Graficky nebo v digitalizované mapě
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozemku: č. p. 1404, 1405. 1406. 1407, 1408

Geometrický plán:
'"'"" )<1" M

FBiwm u: fbiwmt8M'1\%

Pc

rNŕ7jlrT

'""" '""" ,.y , C

l M

Část cenové mapy pozemků:
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Stanovení obiyklé ceny neniovitostí sestárajíci'ch z nebytovéjednotky č. 1404/129 r budově
č.p. 1404, kat. tizemi P'Tšorice, Městská část Praha 10, hlavniměsto Praha.

C'ena není v cenové inapě k roku 2020 llve(lellá.
Část územního plánu:

'"\i.,

"' '.. , /_ -ŠS)"' :'
,-m

m~

OB - všeobecné obytné l'lzelní.

Současné nabídky realitních kanceláři na prodeje srovnatelných bYtů:

A. Prodej skladového prostoru 22 m' Za Poňčskou
bránou, Praha 8 - Karlín, Praha 8. Nabídková cena

450,00 tis. KČ, 20 455,00 Kč/m'.

. Přímí vlastníci nabízejí k prodeji nebytovou jednotku v
. osobním vlastnictví o výměře 22 ín2 v suterénucihlového domu na adrese Za Pořičskou bránou 315/10

v pražském Karlíně v těsné blízkosti metra B - Florenc
(20 m). Jednotka je vhodná jako skladovací prostory.
Jednotka má právo užívání samostatné toalety v
mezipatře domu. Činžovní důin je v dobréni

udržovanéin stavu, nízké měsíční náklady na sainostatné jednotky. Nebytové jednotky se
nachází ve výbol1lé lokalitě v centru Prahy, v těsné blízkosti MHD - autobus, train i metro B -
Florenc. V dosalni veškerá občanská výbavenost i sainomé cenmlln.

B. Prodej skladového prostoru 13 m' Podolí, PI'aha
4. Nabídková cena 699,00 tis. KČ,

53 769,00 Kč/m'.

Sklepni prostor, vhodný jako sklad. Nachází se v
suterénu cihlového dotnu s výtahem. V niistnosti je
okno opatřené Iniiží. Voda zavedena, možnost připojeni
k odpadu. Volné ihned.

C. Prodej skladového prostoru 62 m' Zvánovická,
Záběhlice, Praha 4. Nabídková cena
3 090,00 tis. KČ, 49 839,00 KČ/iii'.

Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové ploše 62,29 in2 s dispozicí 2+1 v suterénu
cihlového bytového domu v ulici Zvánovická Praha 4, Záběhlice. jedná se o suchý zcela nově
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytoréjednotky č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kaL území Vršovice, Městská částlWaha 10, hlavníměsto Praha.

kompletně rekonstl1lovaný prostor se dvěma místnoshni
21 in2 a 27 ni2 plus kuchyňka a koupelna se sprchovým
koutem. lllnyvadleIn a WC s celkovou plochou cca 14
In2. V kllchyiice jsou 3 spodní šuplíkové skřínky s
kvalimííni pojezdy. varná deska. granitový dřez a je
provedena příprava pro zapojeni pračky. inyčky a
kuchyňské digestoře.Výška nústnosti je 2.5 ni. Vstup je
široký 80 cin 1)ezpečnostnilm dveiini NEXT. Na
podlahách je kerainická dlažba, stropy jsou ze

sádroka11onovýcll podhledů, na stěnách je omítka a v kllchylice a koupelně jsou keramické
obklady. Nově vybudovaná vzduchotechnika zajišťuje větráni. Rozvody elektrické energie jsou
nové. použito je LED osvětlení. Prostory jsou BEZ OKEN.

D. Prodej skladového prostoru 6 m' Holečkova, Praha 5. Nabídková cena
295,00 tis. Kč, 49 167,00 Kč/m'. , .-,

Skladové µrostoiy o celkové výniěře 5.9 in2 v 2. 1
podzenmíin podlaží v prémiové Rezidenci Sacre
Coeur 2. ulice Holečkova 333 1/35. Samostatně
llzalnykatelný prostor je přístupný ze společných
prostor rezidence, kde je v provozu 24/7 I'ěc@cé.
kamerový a čipový systém.

E. Prodej skladového prostoru 100 m' Kbelská
Hloubětín, Praha 9. Nabídková cena

2 500,00 tis. KČ, 25 000,00 Kč/m'.
Nabízíme atraktivní skladovou plochu. cca 100 rn2.
4 llzalnykatelllé garáže á 25 in2, vzájenmě
propojené. Zavedena elektřina, vlasmi elekn"oíněr,
vybudována WC, inožnost umyvadla, nutnost vodu
dovážet. popř využiti barelu na dešťovou vodu.
Možnost vjezdu přiino z Kbelské ulice. Garáže jsou
Pozemek pod garážemi vevlastnictvi. objekt je v

F. Prodej komerční nemovitosti 49 m'Bělohorská,
Praha 6. Nabídková cena

2 450,00 tis. KČ, 50 000,00 Kč/m'.

Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové užitné
ploše 49,30 ni2. Jedná se o suterén v ulici Bělohorská.
Praha 6 - Břevnov (vchod do doinu i z ulice Pod
Marjánkou, 2 ininuty od zastávky trainvaje Bělohorská.
Dispozice: 2x místnost. Prostor byl dlouhodobě
využíván jako učebna, vhodné pro studio, sklad,
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících nebytovéjednotky č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kat. území Vršovice, Městská část Kaha 10, hlavniměsto Praha.

eventuálně k bydlení možnost přestavby na ateliér, nebytový prostor neiná okna.

Pasport prostoru
Adresa BAŠKIRSKÄ 1404/1

Praha 10
Blok (objekt) 1404
Katastr VRŠOVICE
Okres
C. prostoru 129
Podlaží O
Katcgoric
Přisj!nstvi Základni
C. prostoru KU 129
Počet místnosti
Počet komínů O
Plyn Z
Sin. č. pro vodné
Kanalizace N
Elektřina 230 Jistič
Vytápěni
Poznámka

Vlastník
MĚSTSKÁ ČÁST PRAHA 10
Vršovická 1429/68
101 38 PRAHA 10
Správce
TOMMI - holding, spd. š r.o.
Na Zadance 1350/13
ISO (X) Praha 5
Provozovna správce
Vršovická 1429/68
Počet STA O
Počet tel. linek
Počet park. mist
Vstup z &mu N
Vstup z ulice N
Vstup dvůr (zdir.) N
Cena prostoru

Seznam místností
Mlstnost
skbd l

Vytápěni Sazba Cel. plocha PL pro nájem
O,® 11,30 il30

11,30 1130

ZPP Podl. plocha
11,30 11,30
1130 11,30

Zařizovací předměty
Název výr. číslo Pořízeno PoČet Cena Montáž Úrok Životnost Za měsíc

Půdoíys nebytového prostoru:
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Stanovení objyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 1404/129 v budově
č.p. 1404, kat. úZemí Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Kuha.
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Doc.lng. Jaromír Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Půlkruhová 813/34
znalec z oboru ekonomika a stavebnictví

Č.z.d.: 2433/04/1/2020.

ZNALECKÝ POSUDEK
Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 1407/135 v budově Č.p.

1407, BaŠkirská 1407/7 vČetně podílu 1130/822800
na budově Č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a
pozemku parc.Č. 1873/1, kat. území VrŠovice,
Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

j

,. m
. i

:u

,- jl
C

Posudek vyžádal: Úřad Městské části Praha 10, IČ: 273 93 411, se sídlem 100 00
Vršovická ulice č.p. 1429/68, PSČ: 101 00.

PrahalO.

Účel posudku: posudek je vypracován za účelem zjištěni obvyklé ceny nemovitostí
podle platného cenového předpisu, to je podle zákona o cenách č.
526/1990 Sb. a zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a služeb. k
datu 7.4.2020.

Vypracoval: Doc. Iňg. Jaroínír Ryska, CSC., znalec jmenovaný rozhodnutiin Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základni obor ekononúku a
stavebnictví, a Městského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod č.j. Spr. 1252/2003
pro základni obor ekonoiniku. odvětvi finanční účetnictví.

Posudek obsahuje 15 stran textu a předává se ve dvou vyhotoveních a jedné
elektronické verzí

Praha. dne 4.5.2020.

Úřad Městské části Praha 10
Odbor majetkoprávní
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Stanoveni objyklé ceny nemovitostí seslá]'a/ících Z nebytovéjednotky č. 1407/135 v budově
č.p. 1407, kat. úCemí Vršovice, Městská část 1'¥aha 10, hlavní město Praha.

oddělení prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vršovická ulice č.p. 1429/68
Praha 10
PSČ 101 00

V Praze, dne 4.5.2020.

Vážení,

na základě Vašeho požadavku jsem zpracoval znalecký posudek, stanovení obvyklé
ceny nemovitosti pro potřeby případného prodeje. Oceňované nemovitosti sestávají z
nebytové jednotky č. 1407/135 v budově č.p. 1407, Baškirská 1407/7 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozemku parc.č. 1873/1, kat.
území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha. Ocenění nemovitostí je provedeno
pro účely prodeje ke dni 4.5.2020.

Definice předmětu oceněni
předlněteln ocenění je nebytová jednotka č. 1407/135 v budově č.p. 1407, Baškirská

1407/7 včetně podílu 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozelnku
parc.č. 1873/1, kat. území Vršovice, Městská část Praha. 10, hlavni město Praha.
Zvolená metodologie oceněni

Cíleni předloženého posudku je určit obvyklo11 cenu podle zákona o cenách č. 526/1990
Sb., a zákona č. 151/1997 Sb., zákona o oceňováni majetku v platném mění roku 2020.

jako základ jsem pro propočet obvyklé cenv nemovitého majetku zvolil metodu
komparativní, založenou na komparaci dostupných dat z realitního trhu nebytových
prostor v hlavním městě Praze. Tento postup je také v souladu s ,,Komentářem k
určování obvyklé ceny", který vydalo Ministerstvo financí ČR dne 25.9.2014.

Při uvážení všechpředpokladů právni, ekonomické, provozní a všeobecné povahy, které
byly základem pro kalkulace, činím závěr, že obvyklá cena nemovitosti sestávajících z
nebytové jednotky č. 1407/135 v budově č.p. 1407, Baškirská 1407/7 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405. 1406. 1407 a 1408 a pozenihi parc.č. 1873/1, kat.
území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město Praha. činila k datu 4.5.2020 částku:

225 440,00 KČ
Slovy: dvě stě dvacet pět tisíc Čtyři sta

Čtyřicet korun českých.

Doc. Iňg. Jaromír Ryska, CSC.
znalec

Obsah posudku:
l. Cil posudhi
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Stanovení ob]yklé ceny nemovitostí sestávajících nebytovéjednotky č. 140 7/135 v budově
č.p. 1407, kat. Kemí Vršovice, Městská část Praha 10, hlávni město Phiha.

2. Použité podklady
3. Nález
4. Způsob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny
6. Závěrečný výrok znalce
7. Přílohy

1. CÍL POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzván, abych stanovil obvyklou cenu nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 1407/135 v budově Č.p. 1407, Baškirská 1407/7 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405. 1406, 1407 a 1408 a pozetnkn parc.č. 1873/1, kat.
území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město Prdia. Cílem znaleckého posudku je
stanovit obvyklou cenu výše uvedených neinovitosti ke dni 4.5.2020.

2. POUŽITÉ PODKLADY

a) výpisy z katastru nemovitostí LV č. 7244 a 7245 pro kat. území Vršovice,
b) scheinatický půdorys nebytového prostom,
C) část prohlášení vla.stníka,
d) inforlnace o jednotce,
e) inforlnace o parcelách,
D část platné cenové níapy pozemků,
g) část platného územního plánu,
h) ortofotomapa,
i) geonietrický plán.
j) realitní časopisy z roku 2019 a 2020,
k) Statistické ročenky ČSÚ.
l) údaje o dosažených cenách nemovitostí na Praze 10 získané od Katastrálního úřadu pro

hlavni město Prahu, Katastrálni pracoviště Praha - město.
ni) prohlídka na místě sainán konaná dne 27.4.2020.

3. NÁLEZ
3.1. SITUACE

Předlněteln ocenění je vypracovat pos'lldek o obvyklé ceně výše 1Ivedených nemovitosti
podle zákona o cenách č. 526/1990 Sb. a zákona o oceňováni majetku č. 151/1997 Sb. v platném
znění k datu 4.5.2020.

Vlastník nemovitosti: podle výpisů z katastru nemovitostí LV č. 7244 a 7245 pro kat. území
Vršovice. ke dni 4.5.2020:

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Maiiánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha l
Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce

Městská. část Praha 10, Vršovická 1429/68, Vršovice, 10100
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PI'edlněteln ocenění je:

- nebytová jednotka č. 1407/135 v bytovéni domu č.p. 1407,
- podíl 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408.
- pozemky: parc.č. 1873/1 podíl na pozeinku 1130/822800:

Poř.č. Parč. č: Kultura výměra m' Poznámka
l. 1873/1 Zastavěná plocha a nádvoří l 555.00 č.p. 1404-8

Celkem 1 555,00

- trvalé porosty: neoceňují se.
- věcná břemena: nejsou.

3.2. POPIS

PTedmětem ocenění je nebytová jednotka č. 1407/135 v budově č.p. 1407, Baškirská
1407/7 včetně podílu 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozemku
parc.č. 1873/1. kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město Praha. Dům č.p.
1407se nachází v ulici Baškirská jako součást bloku 5 ňinkčně spojených bytových domů. Dům
má ll nadzelnllích podlaží a l podzelnní podlaží s pultovou střechou je montované betonové
konstrukce z plošných dílů a užíván od 60 let minulého století. Důin je v dobrán stavebně
technickém stavu. stav odpovídá stálí budovy průběžně prováděné údržbě. Lokalita je dobře
dostupná l?rostředky MHD s dobrou občanskou vybaveností a horšilni niožnostnú parkováni
osobních a.utoinobilů. Dihn je napojen na městské ilľženýlské sitě. vytápěni a ohřev TUV je z
centrálního zdroje. Pňslušenství bytového domu tvoří provedené venkovní úpravy, tj. přípojky
illženýrských sítí a pozemek.

Nebytovájednotka č. 1407/135. způsob vyiůití: Sklad uinístěnýv l. PP Celkovávýměra
prostomje 11,30 m'. Součástí jednotkyje veškerá její vnitřní instalace (potrubní rozvodyvody,
plynu, elekn'oinstalace apod. kromě stoupacích vedeni včetně uzavíracích ventilů). K
vlastnictví jednotky dále patří podlahová kiyina. nenosné příčky, vnitřní dveře a okna
nacházející se uvnitř jednotky. jakož i vnitřní strany vstupních dveří a vnějších oken apod. K
vlastnictví jednotky dále patří spoluvlastnický podíl na společných částech domu a pozemku o
velikosti 1130/822800.
Společnými čásuni dotnu jsou:

a) základy včetně izolací, obvodové a nosné zdivo, hlavni stěny, průčelí,
b) střecha,
C) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,
d) vchody,
e) schodiště, okna a dveře přímo přístupné ze společných části
f) Chodby,
g) rozvody tepla a t¢pié vody. kanalizace. plynu. elektřiny, společné televizní antény

(STA), dolnovni elektroinstalace (zvonek. domácí telefon), rozvody telekomunikaci i
uinístěné miino dům, a to včetně veškerých i11žellýrských sítí v technickém podlaží
domu (nestanoví-li příslušný předpis jinak).

h) rozvody odsávání a větráni včetně ventilátorů.
i) instalační jádra,

Strana 4 z celkového počtu 15 stran.

46



Stanovení ob]yklé ceny nemovitosh' sestávajících nebytovéjednotky č. 1407/135 v budově
č.p. 1407, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavní město Kuha.

j) výtahy, kočárkámy, prádelny, žehlírny, sušámy, sklepy,
k) sekimdární přípojka tepla a TUV (včetně topného kanálu) vedoucí z výměníkové stanice

EGC3 umístěné v budově na pozeinkup.č. 2199/2, k.ú. Vršovice k patě domu č.p. 1408
na parcele p.č. 1873/5, k.ú. Vršovice a k hranici pozeniku p.č. 1873/5, k.ú. Vršovice
(nově sloučeno do p.č. 1873/1).

Nebytová jednotka č. 1407/135 sklad je v l. PP, přístupná výtahein, vnitíníín schodištěín
domu a chodbou. Vstupní dveře do místnosti jsou dřevěné plné do ocelové zárubně. okenní
otvor do ulice je osazen plastovým oknem a opatřen Ini'íží. Podlaha je betonová s bezprašným
potěrem, je instalováno stropní osvětlení. zásuvka pro jednofázový spotřebič a je osazen
radiátor teplovodního topení Místností prochází vedení plynovodu a teplovodu a jsou zde
uinístěny skříňky domovní elektroinstalace. Místnost skladu se obtížné obsluhuje, lze jen ruční
inanipulace s InaloobjelnovýIn a lelikýln zbožini nebo mateiiály.

4. ZPŮSOB STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY

pojmem ,,obvyklá cena" se označuje ňkúvní. hypotetická výše ceny. kterou by bylo
možné za konkrémí věc jako předinět prodeje a koupě v danéín inístě a čase dosáhnout. Tento
pojem prodělal v českém teňtoiiu dlouhý vývoj od ceny trhové. přes cenu obecnou až po
současný název ceny obvyklé. Tato cena je v současné době definována zákonem č. 151/1997
Sb., zákolleln o oceňováni, takto: ,,obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona roztuni cena,
která by byla dosažena při prodejích stejného. popřípadě obdobného ínajetku nebo při
poskytováni stejné nebo obdobné služby v obvyklétn obchodníni styku v tuzemsku ke dni
ocenění. Přitom se zvažuji všechny okolnosti. které mají na cenu vliv. avšak do její výše se
neprolnítaji vlivy milnořádnýcll okolnosti trhll, osobních poměiů prodávajícího nebo
knpujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se roziunějí například stav
tísně prodávajícího nebo knpujícího. důsledky přírodních či jiných kalainit. Osobnhni poměry
se rozuinějí zejrnéna vztahy niajetkové. rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a
knplljíciln. Zvláštni oblibou se rozuini zvláštni hodnota přikládaná lnajetkll nebo službě
vyplývající z osobního vztahu k nim:'

Ministerstvo financí ČR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentář k určování obvyklé ceny".
Tento Komentář obsahuje detailní postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zákona o
oceňování majetki se při určení ceny obvyklé postuµiýe podle ustanoveni § 2 odst. l. Obvyklou
cenu lze určit na trhu, statistickým vyhodnocením skutečně realizovaných, i nabídkových cen
srovnatelných bytů. Podle zákona o cenách se při určování obvyklé ceny použijí pouze ceny
zahmuté do innožiny hodnocených prvků realizované mezi subjekty na sobě ekonoinicky
nezávislýini, které nesměji být ani kapitálově, ani personálně propojeny. Do cen se nesiní
proniitnout ani vliv omezeni hospodářské soutěže.

5. ODHAD OBVYKLÉ CENY
Základní postup pro stanovení obvyklé ceny nebytového prostoni je metoda

ko[nparativní, porovnávací. SIněnná hodnota. to je cena. kterou by byli potenciální kupci
ochotni za nemovitost v daném inistě a čase zaplatit, byla stanovena komparací, která je
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Stanovení objyklé ceny nemovitosti" sestávajících nebytovéjednolky č. 1407/135 v budově
č.p. 1407, kat. úZemí Vršovice, Městská část Přaha 10, hlavni město Praha.

založena na analýze dosnipných dat o prodejních, i nabídkových cenách srovnatelných
nebytových prostor v dané lokalitě hlawúho niěsta Prahy.

Komparace provedená dle současného realitního trhu:

V daném systému hospodářství je rozvoj této metody podiníněn soustavným ti"iděnhn a
uchovávánirn vstupních údajů - tj. skutečně realizovaných cen obdobných nebytových prostor
na trhu. Trh nemovitosti sledují v České republice nejen niistni realitní kanceláře, ale také české
pobočky zahraničních realitních nadnárodních firem. Některé typy nemovitosti jsou
analyzovány i Českým statistickým íďadeni. viz vydávané ročenky. Z těchto ročenek vyplývá.
že jsou hlavně zaměřeny na obytné stavby a pozeniky. Na následujicínl grafii je uveden vývoj
realizovaných cen nemovitosti podle Českého statistického úřadu, zdroj https://www.
czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanychAj1mu-nemovitosti-n-u1k7tkggb:
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Z výše uvedeného grafii vyplývá. že podle agregovaných hodnot analyzovaných ČSÚ
dosáhly ceny neinovitostí v roce 2008 svého inaxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejní ceny
ustálily přibližně na úrovni konce roku 2007, a v roce 2014 začaly opět stoupat. Nárůst cen jak
nových tak i starších bytů v Praze je od roku 2016 dosud podstatný. viz následující graf:
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č.p. 1407, kat. úZemí Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město Kuha.
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2-4. PRŮMĚRNÉ CENY BYTŮ V ČR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESŮ V
ZÁVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCÍ A STUPNI OPOTŘEBENÍ (V Kč/in')

Velikost Počet Kupní PÁSMO OPOTŘEBENĹ %) Kupní cena
obci převodů cena O - 5 5 -20 20 - 45 45 -100 2016 2017 2018

Praha 1 143 71806 94150 77862 68336 45878 68981 80172 66620
Praha 2,6,7 402 67830 75588 67777 62088 42257 67520 64760 72979

Praha 3-5,8... 1328 54512 130370 52494 48252 35648 51531 53612 60776
Celkem Praha 1873 58691 64586 56778 54662 39187 57185 57280 63652

S-la. PRŮMĚRNÉ KUPNÍ CENY STAVEBNÍCH POZEMKŮ PRO HLAVNÍ MĚSTO
PRAHU \" LETECH 2016 - 2018 (V Kč.'in')

- . .. Prům.vel. Odhadni Kupní Počet Kupní ceny v letechMestska cast SP v m2 cena cena převodů 2016 2017 2018

Praha 1 450 26101 38828 41 31261 36358 413505
Praha 2 630 10307 15647 54 15811 16137 15079
Praha 3 841 7682 12332 111 8445 13553 14144
Praha 4 430 6152 7749 87 5460 7729 8884
Praha 5 5313 65113 7835 39 11245 7326 i.d.
Praha 6 419 8636 14980 137 11249 14923 17320
Praha 7 303 4713 5323 57 4803 5228 7129
Praha 8 393 6099 6592 57 6750 6353 7032
Praha 9 651 5749 9360 111 6304 12131 9540
Praha10 278 5613 7581 65 5216 7732 8729

" Vršovice - jsou dle ČCŮ vedeny jako Praha 9.

český statistický úřad dosud nepublikoval údaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Údaje
a g"afý publikované Českýin statistickýin úřadein se vztahuji na p11ilněl1lé agregované veličiny.
jejich hodnoty mohou být tedy v případě oceněni konkrétní nemovitosti považovány pouze za
orientační nikoli jako závazné pro oceňovanou nemovitost.

Z výše uvedených tabulek a grafii je zřejiné, že ceny starších bytů v Praze 10 Vršovicích
rostly v roce 2020 až o 20 % oproti toku 2018, kdy činily jejich průměmé hodnoty částky
35.000,00 Kč/m' až 60.000,00 KČ/ii1'. Ceny nebytových prostor činily obvykle 1/3 z této částky.
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Stanoveni obiyklé ceny nemovitosti" sestáv(ůících nebytovéjednoth' č. 1407/135 v budově
č.p. 1407, kat. území Vršovice, Městská částRwha 10, hlavni město Praha.

Kladné aspekty oceňovaného nebytového prostoru:
> Poloha. domu v Cěl1t11l Vršovic.
> Parkování možné před domem na modré parkovací zóně.
> Dobrá pěší dostupnost k MHD. ů"amvajím i autobusíun MHD.

Záporné aspekty nebytového prostoru:
> Stavebně-technický stav nebytového prostomje Zhoršený.
> Přístup k nebytovému prostomje ztížen průchodeín přes dvoje dveře.

Pro porovnáni byly evaluovány nabídkové ceny nebytových prostor srovnatelného
využití Detailní popis jednotlivých nabídek je uveden v přílohách předloženého znaleckého
posudku. Porovnání, vlasmi ocenění oceňovaného nebytového prostom, se provádí po úpravě
nabídkových cen koeficienty odlišnosti. Volbatěchto koeficientůje závislána osobním uvážení
znalce. V českých podlninkácl] se znalecká praxe ustálila na těchto koeňcientech odlišnosti:

Poř.č. Koeficient Popis
l. K1 Koeficient redukce prainene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu
3. K3 Koeficient polohy objektu
4. K4 Koeficient provedení a vybaveni
5. K.; Koeficient celkového stavu objektu
6. K6 Koeficient vlivu pozemku
7. K7 Koeficient dle úvahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil veřejně dostupné
nabídky realitních kanceláři. Porovnání je provedeno po úpravě nabídkových cen koeficienty
K1 až K7. Koeficienty Kl až K7 je přepočítána nabídková cena porovnávaných nemovitosti
k oceljovanélnll nebytovéínu prostoni. V současné době je v daněni seginentu neinovitosti
nabídka lni11lě vyšší než poptávka. Vlastní komparace je uvedena v následující tabulce:

Nabídkové ceny nebytových prostor obdobného využití jako
sklepni místnost č. 1407/135:

Poř. Porovnávaný ne- UP - užitná Stavebně NabídkováPoloha
c. bytový prostor plocha In2 tech. stav cena: Kc/ln2
A. Za Poříč.brállou Lepší 22.00 Dobrý 20 455.00
B. Podolí Srovnatehiá 13.00 Dobrý 53 769.00
C'. Zvánovická ul. Srovnatelná 62.00 Dobrý 49 839.00
D. Holečkova úl. Srovnatelná 6.00 Dobiý 49 167.00
E. Kbelská úl. Srovnatelná 100.00 Dobiý 25 000.00
F. Bělohorská úl. Srovnatehiá 49.00 Dobrý 50 000.00

Průměr 42,00 41 371,67

Vlastní porovnání:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti' sestávajících nebytovéjednolky č. 1407/135 v budově
č.p. 140Z kat. území J'Išovice, Městská část »aha 10, hlavni město Praha.

" výslednáPČ°.'" K, K, K3 KÁ Ks K6 K' OC KČ/iii'

A. 0.98 1.00 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 18 041.31
B. 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 OAS 23 712.13
C. 0.98 0.80 1.00 1.00 1.00 1.00 0.50 19 536.89
D. 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 OAS 21 682.65
E. 0.98 0.70 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 17 150.00
F. 0.98 0.80 1.00 1.00 1.00 1.00 0.50 19 600.00

Plůlněr 0.98 0.88 0.98 1.00 1.00 1.00 0.65 19 953.83
výsledná obvyklá cena v Kč/m' podlahové plochy 19 950,00

Obvyklá cena nebytové jednotky č. 1407/135 v blldově č.p. 1407, Baškirská 1407/7
včetně podílu 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406. 1407 a 1408 a pozeinku parc.č.
1873/1, kat. úzenií Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha. k dani 4.5.2020 činí
částku:

OC = 11,30 Ill' X 19 950,00 Kč/m' = 225 435,00 Kč
zaokrouhleno: 225 440,00 KČ

Toto je obvyklá cena nemovitosti sestávajících z nebytové jednotky č. 1407/135 v
budově č.p. 1407, Baškirská 1407/7 včetně podílu 1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405,
1406, 1407 a 1408 a pozenihi parc.č. 1873/1, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10.
hlavni město Praha, stanovená porovnávací níetodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Výsledná obvyklá cena stanovená rekonciliací

Obvyklá cena byla určena pouze metodou koinparační. Věcná hodnota odpovídá
stavební substanci, ale je to hodnota užitná, nikoli siněnná. výsledek z porovnávací metody je
vždy nejblíže skutečnému realitniinu trhu a odpovídá i doponičení MF ČR, viz ,,Konientář k
určování obvyklé ceny " publikovaného MF ČR.

Z výše uvedeného vyplývá. že výsledná obvyklá cena neinovitosti sestávajících z
nebytové jednotky č. 1407/135 v budově č.p. 1407, Baškirská 1407/7 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozemku parc.č. 1873/1, kat.
úzelní Vršovice. Městská část Praha 10, hlavni město Praha. ke dni 4.5.2020. je shodná s
obvyklou cenou určenou porovnávací metodou.

6. ZÁVĚREČNÝ VÝROK
r V6. 1. Souhrn a zaver

Cílem předloženého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestávajících z
nebytové jednotky č. 1407/135 v budově č.p. 1407. Baškirská 1407/7 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404, 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozenihi parc.č. 1873/1, kat.
území Vršovice. Městská část Praha 10. hlavni město Praha. k datu 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti' sestávajících nebytovéjednolky č. 1407/135 v budově
č.p. 140Z kat. území J'Išovice, Městská část »aha 10, hlavni město Praha.

Na základě provedené detailní analýzy vychází obvyklá cena nemovitosti sestávajících
z nebytové jednotky č. 1407/135 v budově č.p. 1407, Baškirská 1407/7 včetně podílu
1130/822800 na budově č.p. 1404. 1405, 1406, 1407 a 1408 a pozemku parc.č. 1873/1, kat.
území Vršovice. Městská část Praha 10. hlavní město Praha. k dam 4.5.2020 na částku:

225 440,00 Kč
Slovy: dvě stě dvacet pět tisíc Čtyři sta

Čtvřicet korun českých.
Odhadnutá obvyklá cena je platná k datu podáni předloŽeného znaleckého

posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané souČasnou pandemií
upozorňuji, Že platnost této Částky bude Časově omezená, vzhledem

v souČasné době nepředvídatelnému vývoji ekonomiky
v České republice.

Znalecký posudek je podán ke dni 4.5.2020.

6. 2 PouŽitá literatura
6.2. l. Drozen, F., Ryska, j., Vacek. A.: Oceňováni inajetku, VŠE, Praha, 1997.
6.2.2. Iňg. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenová mapa České republiky - 2/2016. Dashôfer.
6.2.3. Koinentář k určování obvyklé ceny vydaný Ministerstvein financi ČR .
6.2.4. Zákon č. 171/1997 Sb., zákon o oceňováni majethi v plaméin znění.

Znalecká doložka:

znalecký posudek jsem podal jako znalec jnienovaný rozhodnutím Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základni obor ekonolnikll, odvětvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecký úkon je zapsán pod poř.č. 2433/04/1
/2020 znaleckého deníku. Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. l občanského soudního řádu bere na vědomi povinnost oznámit
bez odkladu skutečnosti. pro které by byl jako znalec ve věci vyloučen (např. pochybnosti o
nepodjatosti dle § ll odst. l zák. č. 36//967 Sb., o znalcích a tlumočnících). nebo které by mu
jinak bránily být ve věci činný jako znalec. Znalec rovněž prohlašuje, že si je vědom následků
vědomě nepravdivého znaleckého posudku. zejména skutkové podstaty trestného činu Křivé
výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestního zákoníku.

Otisk znalecké pečeti:

Doc. Ing. jaíonúr Ryska,CSc.
Praha 6, Půlkruhová 34
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti' sestávajících nebytoréjednolky č. 1407/135 )' budově
č.p. 1407, kat. území PIšovice, Městská část »aha 10, hlavni město Praha.

7. PŘÍLOHY
7. l. Fotografická dohllnentace.
7.2. Informace o jednotce.
7.3. hifonnace o budově.
7.4. Inforinace o stavební parcel.
7.5. Geonieuický plán.
7.6. Část cenové mapy pozeniků.
7.7. Část úzetnniho plánu.
7.8. Současné nabídky prodeje srovnatelných bytů od realitních kanceláři.
7.9. Pasport nebytového prostoru.

Fotografická dokumentace:

% ' .

Informace o jednotce:
Číslo jednotky 1407/135

jednotka vyniezená podle zákona oTyp jednotky: . avlasmictvi bytu
Způsob využiti: jiný '"bytový p'"ostor

Budova: č. p. 1404, 1405, 1406. 1407. 1408
Katastrálni území: Vršovice [732257]

Cisio LV: 7245
Podíl na společných Částech: 1130/822800

Informace o budově:
Stavba: č. p. 1404, 1405, 1406, 1407, 1408
Obec: Praha [554782]

Část obce: Vršovice [490237]
Katastrální území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 7244
Stavba stoji na pozellikll: p. Č. 1873/1
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti' sestávajících nebytoréjednolky č. 1407/135 )' budově
č.p. 1407, kat. území PIšovice, Městská část »aha 10, hlavni město Praha.

Typ stavby:
Způsob využití:

budova s číslem popisným
bytový dům

Informace o parcele:
Parcehií číslo: 1873/1

Obec: Praha [554782]
Katastrální íuemi: Vršovice [732257]

Číslo LV: 7244
výměra [m']: 1555
Typ parcely: Parcela katasůu nemovitosti
Mapový list: DKM

Určeni výlněly: Graficky nebo v digitalizované mapě
Druh µozelnku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozetnku: č. p. 1404, 1405, 1406, 1407. 1408

Geometrický plán:
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Cena není v cenové tnapě k roku 2020 uvedená.

Část územního plánu:
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Stanoveni' ob):j'klé ceny nenioritosti sestárajicich nebytoréjednotb' č. 1407/135 v budově
č.p. 140 ", kal. iizem/ I Išorict; Městská část IWaha 10, hlavní město Praha.

Současné nabídky realitních kanceláří na prodeje srovnatelných bytů:

a. Prodej skladového prostoru 22 m' Za Poříčskou bránou, Praha 8 - Karlín, Praha 8.
Nabídková cena 450,00 tis. KČ, 20 455,00 Kč/m'.

piilni vlastníci nabízejí k prodeji nebytovou jednotku v
osobnňn vlastnictví o ©něi'e 22 in2 v suterénu
cihlového dotnu na adrese Za Poříčskou bránou 315/10
v pražskán Karlíně v těsné blízkosti Inetla B - Florenc
(20 III). Jednotka je vhodná jako skladovací prostory.
Jednotka má právo užívání samostatné toalety v
mezipatře domu. Činžovní dihn je v dobrém
udržovanéln stavu. nízké měsíční náklady na samostatné
jednotky. Nebytové jednotky se nachází ve výborné
lokalitě v centl11 Prahy. v těsné blízkosti MHD -

dosahu veškerá občanská vybavenost i samotné cenhím.

B. Prodej skladového prostoru 13 m' Podolí, Praha 4. Nabídková cena 699,00 tis. KČ,
53 769,00 Kč/m'.

Sklepní prostor, vhodný jako sklad. Nachází se v
suterénu cihlového domu s výtahem. V místnosti je
okno opatřené [IlříŽí. Voda zavedena. Iňožnost připojeni
k odpadu. Volné ihned.

C. Prodej skladového prostoru 62 m' Zvánovická,
Záběhlice, Praha 4. Nabídková cena
3 090,00 tis. KČ, 49 839,00 Kč/m'.

Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové ploše
62,29 ni2 s dispozici 2+1 v suterénu cihlového bytového domu v ulici Zvánovická Praha 4,
Záběhlice. jedná se o suchý zcela nově kompletně rekonstruovaný prostor se dvěma lnjstnostmi
21 in2 a 27 ui2 plus kuchyňka a koupelna se sprchovým koutem. iunyvadlem a WC s celkovou
plochou cca 14 in2. V kuchyňce jsou 3 spodní šuplíkové skřínky s kvalitnillú pojezdy. varná
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 1407/135 v budově
č.p. 1407, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavní město Praha.

deska, granitový dřez a je provedena příprava pro
zapojení pračky, myčky a kuchyňské digestoře.Výška
inístnosti je 2,5 iii. Vstup je široký 80 cin bezpečnostníini
dveřnii NEXT. Na podlahách je kermMcká dlažba. stropy
jsou ze sádrokallonovýcl] podhledů, na stěnách je omítka
a v hichyňce a koupelně jsou keraniické obklady. Nově
vybudovaná vzduchotechnika zajišťuje větráni. Rozvody
elektrické energie jsou nové, použito je LED osvětlení
Prostory jsou bez oken.

D. Prodej skladového prostoru 6 m' Holečkova, Praha 5. Nabídková cena
295,00 tis. KČ, 49 167,00 Kč/m'. l ,.

Skladové prostory o celkové výlněře 5.9 in2 v 2. -. i ,;
podzenmíín podlaží v préiniové Rezidenci Sacre
Coeur 2. ulice Holečkova 333 1/35. Samostatně
uzaIIlykatelný prostor je přístupný ze společných
prostor rezidence, kde je v provozu 24/7 recepce,
kamerový a čipový systém.

E. Prodej skladového prostoru 100 m' Kbelská
Hloubětín, Praha 9. Nabídková cena

2 500,00 tis. KČ, 25 000,00 Kč/m'.

Nabízíme atraktivní skladovou plochu. cca 100 ni2,
4 uzalnykateh]é garáže á 25 In2. vzájelnně
propojené. Zavedena elektřina, vlastní elektroniěr,
vybudována WC. možnost uinyvadla, nutnost vodu
dovážet. popř využití barelu na dešťovou vodu.
Možnost vjezdu příino z Kbelské ulice. Garáže jsou
na oploceném pozemku pod uzamčením. Pozemek
pod garážeini vevlasmictví. objekt je v blízkosti
křižovatky Kbelská Kolbenova.

f. prodej komerční nemovitosti 49 m'Bělohorská, Praha 6. Nabídková cena
2 450,00 tis. KČ, 50 000,00 KČ/m'.

Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové užitné
ploše 49,30 ni2. jedná se o suterén v ulici Bělohorská.
Praha 6 - Břevnov (vchod do domu i z ulice Pod
Maijánkou, 2 minuty od zastávky tramvaje Bělohorská.
Dispozice: 2x místnost. Prostor byl dlouhodobě
vyiůíván jako učebna. vhodné pro studio. sklad.
evenhUně k bydlení možnost přestavby na ateliér.
nebytový prostor nemá okna.
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Pasport prostoru
Adresa BAŠKJRSKÁ 1407/7

Praha 10
Blok (objekt) 1407
Katastr VRŠOVICE
Okres
C'. prostoru 135
PodlaŽí O
Kategorie
Příslušenství Základni
C. prostoru KU 135
Počet místnosti
Počet komínů O
Plyn Z
Srn. č. pro vedné
Kanalizace N
Elektřina 230 Jistič
Vytápčni
Poznámka

Vhidnik
MĚSTSKÁ ČÁST PRAHA 10
Vršovická 1429/68
101 38 PRAHA 10
Správce
TOMMI -holdin& spoL s '.o.
Na Zatlance l 350/1 3
15000 Praha 5
Provozovna správce
Vršovická 1429/68
Počet STA O
Počet tel. linek
Počet pěuk mist
Vstup z domu N
vsmp z ulice N
Vstup dvůr (zahr,) N
Ceria prostoru

Seznam místností
Místnost
sklad l

Vytápěni Sazba Cel. pkcha PL pro nájem
0,00 11,30 11,30

11,30 1130

ZPP Podl. plocha
11,30 11,30
1130 1130

Zařizovací předměty
Název výr. číslo Pořízeno Počet Cena Montáž Úrok Životnost Za měsíc
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