Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Piilkruhova §13/34

alec » obor ekonopuka a stavebmictvy

C.z.d.: 2486/19/VIIL/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 619/19 v budové ¢.p. 619,
Bulharska 619/8 véetné podilu 162/9010 na
budové ¢.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat.
uzemi VrsSovice, Meéstska cast Praha 10,
hlavni mésto Praha.

Posudek vyzadal: Urad Méstské éasti Praha 10, IC: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahalo,
Vrsovicka ulice ¢.p. 1429/68, PSC: 101 00.

Ukel posudku: posudek je vypracovén za uUcelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle plainého cenového piedpisu, to je podle zikona o cenach ¢.
526/1990 Sb. a zikona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a sluzeb. k
datu 7.4.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSc.. znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho soudu
v Praze ze due 26.9.1975 pod ¢j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku a
stavebnictvi, a Méstského sondu v Praze ze dne 7.8.2003 pod & j. Spr. 1252/2003
pro zdkladni obor ekonomiku, odvétvi finanéni tcemictvi.

Posudek obsahuje 16 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elekironicke verzi.

Praha, dne 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 619/19 v budové
é.p. 619, kat. fzemi Vrsovice, Méstska édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Urad Méstské ¢asti Praha 10
Odbor majetkopravni
oddeleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovicka ulice ¢.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze, dne 4.5.2020.

Vazeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek. stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potreby pripadného prodeje. Ocenovane nemovitosii sestavaji z
nebytové jednotky €. 619/19 v budové ¢.p. 619, Bulharska 619/8 véené podilu 162/9010 na
budoveé ¢.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. izemi Vrsovice, Mésiska ¢ast Praha 10, hlavni
mesto Praha. Oceneni nemovitosti je provedeno pro ncely prodeje ke dni 4.5.2020.
Definice predmétn ocenéni

Piedmétem oceneni je nebytova jednotka ¢. 619/19 v budove ¢.p. 619, Bulharska 619/8

veeme podiln 162/9010 na budove ¢.p. 619 a pozemkn parc.c. 509, kat. izemi Vrsovice,
Mestskd ¢ast Praha 10. hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem predlozeného posudku je ur¢it obvyklou cenu podle zakona o cendch ¢. 526/1990
Sb.. a zdkona &. 151/1997 Sb.. zdkona o ocentovani majetku v platém znéni roku 2020,

Jako zaklad jsem pro propocet obvvklé cenyv nemovitého majetku zvolil metodu
komparativii, zaloZenou na komparaci dostupnvch dat z realitniho trhu nebvtovvch
prostor v hlavnim mésté Praze. Tento postup je také v souladu s .Komentilem k

urcovini obvvklé cenv”, kterv vvdalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Pii uvazeni viech predpokladi pravni. ekonomické. provozni a vieobecné povahy, které
byly zdkladem pro kalkulace. Cinim zaver. ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky €. 619/19 v budove C.p. 619. Bulharska 619/8 véené podilu 162/9010 na
budove ¢.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. izemi Vrdovice, Mésiska &ast Praha 10. hlavni
mesto Praha. ¢inila k datu 4.5.2020 ¢astku:

352 200,00 K¢
Slovy: tri sta padesat dva tisic dvé sté
korun ceskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 61919 v budové
ap. 619, kat. dizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzite podklady

3. Nilez

4. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zavéreény vyrok znalce

7. Piilohy

1. CiL. POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan. abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 619/19 v budové ¢.p. 619, Bulharska 619/8 veeme podilu 162/9010 na
budove €.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. izemi Vrsovice. Méstska ¢ast Praha 10. hlavni
mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitosti
ke dni 4.5.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti LV €. 11569 a 11570 pro kat. uzemi VriSovice,

b) schemaricky pidorys nebytového prostoru.

¢) cast prohlaseni viastnika,

d) informace o jednotce.

e) informace o parcelach,

f) casi plainé cenové mapy pozemkil,

g) cast platného izemniho plamu,

h) ortofotomapa.

1) geomeiricky plan.

j) realitni casopisy z roku 2019 a 2020.

k) Staristické ro¢enky CSU,

1) udaje o dosazenych cenach nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho ufadu pro
hlavni mesto Prahu. Katastralni pracovisté Praha - meésto.

m) prohlidka na misté samém konana dne 27.4.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE
Predmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti

podle zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. v platném
znéni k dam 4.5.2020.

Vlastmik nemovitosti: podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 11569 a 11570 pro kar. iizemi
Vrsovice. ke dni 4.5.2020:

Strana 3 z celkového poétu 16 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢é. 61919 v budové

¥ i ¥ i

HLAVNI MESTO PRAHA . Maridnské ndmésti 2/2. Staré Mésto. 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitost ve vlastnicivi obee
Mestska ¢ast Praha 10. Vrsovicka 1429/68, Vrsovice. 10100

fedmeétem ocenéni je:

nebytova jednotka ¢. 619/19 v bytovém domu ¢&.p. 619,
podil 162/9010 na budové &.p. 619,

pozemky: parc.¢. 509 podil na pozemku 162/9010:

L

L}

Poi.¢. | Parc. ¢: Kultura Vymeéra m* | Poznimka
1. 509 | Zastavéna plocha a nadvoii 340,00 €.p. 619
Celkem 340,00

- ftrvalé porosty: neocennji se.
- Vvécna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Piedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 619/19 v budove ¢.p. 619, Bulharska 619/8
véemé podilu 162/9010 na budové Ep. 619 a pozemku parc.¢, 509, kat. nzemi Vrsovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dum ¢&.p. 619 se nachazi v ulici Bulharskeé jako
vnitini fadovy ¢inzovni diim. Dim ma 3 nadzemnich podlazi a 1 podzemmni podlazi se sedlovou
sttechou je klasické masivni zdéné konstrukee a nzivan od roku 1904. Dum je jesté v dobrém
stavebné technickém stavu. hlavné ve vyssich podlazich s byty. Lokalita je dobfe dostupna
prostiedky MHD s dobrou ob¢anskou vybavenosti a hor$imi moznostini parkovani osobnich
automobilii. Diim je napojen na méstské inZenyrské sité. Piislusenstvi bytového domu tvoii
provedené venkovni upravy. 1j. pripojky inzenyrskych siti. venkovni schody na zadni zahradu
a pozemek.

Nebytova jednotka €. 619/19 zpiisob vynziti: ateliér umistény v 1. PP véemé WC.
Celkova vymeéra prostoru je 15,00 m* Souédsti jednotky je veskera jeji vnitini instalace
(potrubni rozvody vody, plynu. elektroinstalace apod. kromeé stoupacich vedeni vietne
uzaviracich ventilt). K vlastnictvi jednotky dale patii podlahova krytina, vnitini dvefe a okno
nachazejici se uvniff' jednotky. jakoZ i vnitini strany vstupnich dveii. K vlasmictvi jednotky
dale patii spoluvlastnicky podil na spole¢uych ¢astech domu a pozemku o velikosti 162/9010.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

a) zaklady vceme izolaci. obvodove a nosne zdivo. hlavni stény. pruceli.

b) stiecha.

¢) hlavni svislé a vodorovneé konstrukcee,

d) wvchody.

e) schodiSté, okna a dvefe pfimo piistupné ze spole¢nych ¢ast chodby.

f) rozvody kanalizace. plynu. elekifiny. spolecné televizni antény (STA). domovni
elektroinstalace (zvonek. domaci telefon). rozvody telekomunikaci i umisténé mimo
dim, a to veemeé vedkerych inzenyrskych siti.
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 61919 v budové
é.p. 619, kat. fzemi Vrsovice, Méstska édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Nebytova jednotka ¢. 619/19 byl plivodng ateliér s WC v 1. PP, pristupny vnitinim
schodisrém domu a chodbou. Vstupni dvefe do areliéru jsou dievéné plné do dievéné zarubné.
okenni otvor do ulice je osazen dievénym oknem a opatien miizi. Podlaha je betonova v ¢asti
prkenna. je instalovano stropni osvétleni. zasuvka pro jednofazovy spotiebi¢ a jsou osazena
kamna na mhé palivo, piipojeni do kominu je vytrzené. Mistnosti WC jsou v havarijnim stavi,
piipojeni na vodu a kanalizaci nelze za soucasného stavu vyuzit. Ateliér je jiz delsi dobu
prazdny. zdivo vihké. dvefe a okna napadena hnilobou. Ateliér se obtizné obsluhuje, Ize jen
rucni manipulace s maloobjemovym a lehkym zbozim nebo materialy po strmém schodisti.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..obvvkli cena*” se oznacuje fiktivni, hypoteticka vyse ceny. kterou by bylo
mozneé za konkréini véc jako piedmét prodeje a koupé v daném misté a ¢ase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ceském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové. pies cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dobé definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb.. zakonem o oceniovani. takto: ..obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona 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. Piitom se zvazuji viechny okolnosti. kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu. osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry
se rozunéji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibon se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentai k urcovani obvyklé ceny™.
Tento Komentai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklon
cenu lze urcit na trhu. statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych. i nabidkovych cen
srovnatelnych byt Podle zdkona o cendch se pii wréovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrmuté do mmoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobeé ekonomicky
nezavislymi. které nesmeéji byt ani kapitalové. ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promimout ani vliv omezeni hospodaiske soutéze.

Strana 5 z celkového poétu 16 stran.

62



Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 61919 v budové
ap. 619, kat. dizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

Zakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny mnebytového prostoru je metoda
komparativni. porovnavaci. Sménna hodnota, to je cena. kterou by byli potencidlni kupci
ochomi za nemovitost v daném misté a case zaplatit, byla stanovena komparaci. ktera je
zalozena na analyze dostupnych dat o prodejnich. 1 nabidkovych cendch srovmatelnych
nebytovych prostor v dané lokalité hlavniho mésta Prahy.

Komparace proveden: dle soucasného realitnilio trhu:

V daném systému hospodaistvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich idaji - tj. skute¢ne realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realimi kanceldie. ale také ¢eské
pobocky zahrani¢nich realimich nadnirodnich firem. Ng@které typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tiiadem. viz vydavané roc¢enky. Z téchto rocenek vyplyva.
Ze jsou hlavné zaméfeny na obymé stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického tfadu. zdroj hips:/www.
czso.cz/csi/czso/ ceny-sledovanych-dmhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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Z vyse uvedeného grafu vyplyvd, ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustalily pfiblizné na urovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat, Nardst cen jak
novych tak i starsich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatmy. viz nasledujici graf:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich ¢ nebytové jednotky ¢, 619/19 v budové
é.p. 619, kal. tizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K¢/m?)

Velikost Pocet |Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci fevodl | cena | 0-5 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 87777 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-58... | 1328 |54512| 60370 52494 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha | 1873 |58691| 64586 56778 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63852

5-la. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU PRO HLAVNI MESTO

PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K&/m?)

Prum.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech
MEstska st | ‘oo 'ma' | cena | cena |prevodii| 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 5480 | 7729 | 8884
Praha 5 538 6516 | 7835 | 39 11245 | 7326 | id.
Praha & | 419 8636 | 14980 137 11249 | 14923 | 17320
Praha7 | 303 4713 | 5323 | &7 4803 | 5228 | 7129
Praha 8 393 8099 | 6592 | 57 6750 | 8353 | 7032
Praha@ | 651 5749 | 0360 | 111 6304 | 12131 | 9540
Prahat0 278 5613 7581 65 5218 7732 8728

Cesky statisticky tifad dosud nepublikoval tidaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickym 1ifadem se vztahuji na primérné agregované veliciny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za

* VrSovice - jsou dle €CU vedeny jako Praha 9.

orientacni, nikoli jako zdvazné pro oceflovanou nemovitost.

Z vySe uvedenych tabulek a grafu je ziejmé, Ze ceny starsich bytu v Praze 10 ViSovicich
rostly v roce 2020 az o 20 % oproti toku 2018, kdy ¢nily jejich primeémé hodnoty &astky
35.000.00 K&/m? az 60.000.00 K&/m?. Ceny nebytovych prostor &inily obvykle 1/3 z této castky.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 619/19 v budové
ap. 619, kat. dizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Kladné aspekty oceiiovaného nebytového prostoru:
~ Poloha domu v centru Vrsovic.
Dobra pési dostupnost k MIHD. tramvajim i autobustiun MHD.

v

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
Stavebne-technicky stav nebytového prostoru je havarijni.
Zdivo je zavlhlé a podlahy nevyhovujici.
Piipojeni WC na instalace je porusené. nelze ho vyuzit.
Piistup k nebytovému prostoru je ztizen prichodem pies dvoje dvere.

VVVY

Pro porovidni byly evaluoviny nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného
vyuziti. Detailni popis jednotlivych nabidek je uveden v pfilohach pledlozeného znaleckého
posudku. Porovnani, vlastni ocenéni ocenovaného nebytového prostoni, se provadi po fiprave
nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficientll je zavisla na osobnim uvazeni
znalce. V ¢eskych podminkach se znalecka praxe ustalila na téchto koeficienrech odlisnosti:

Poi.¢. | Koeficient Popis

F! K1 Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objekiu

3. K3 Koeficient polohy objektu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

5. K5 Koeficient celkového stavu objektu
6. K6 Koeficient vlivu pozemku

7 K7 Koeficient dle tivahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil veiejné dostupné
nabidky realitnich kancelaii. Porovnani je provedeno po tiprave nabidkovych cen koeficienty
K1 az K7. Koeficienty K1 az K7 je piepocitana nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k ocenovanému nebvtovému prostoru. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirné vyssi nez poptavka. Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulce:

Nabidkové ceny nebytovych prostor obdebného vyuZiti jako
sklepni mistnosti, ¢i ateliéry ¢. 619/19:

Por. | Porovnavany ne- Poloha UP - uzitna | Stavebneé | Nabidkova
€. | bytovy prostor plocha m* | tech. stav | cena: K&¢/m?
A. | ZaPofi¢.branou Lepsi 22.00 Dobry 20 455,00
B. Podoli Srovnatelna 13.00 Dobry 53 769.00
C. Zvanovickd ul. | Srovnatelna 62.00 Dobry 49 839.00
D. Holetkova ul. Srovnatelna 6.00 Dobry 49 167.00
E. Kbelska ul. Srovnatelna 100,00 Dobry 25 000,00
F. Bélohorska ul. | Srovnatelnd 49.00 Dobry 50 000.00

Priumér 42.00 41 371,67

Vlastni porovnani:
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 61919 v budové
ap. 619, kat. dizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Pof. Vysledni
TR k(K| K| K| K| K | JISER
Al 0.98 1.10 | 1.00 | 0.90 1.00 1.00 1.20 23 814.53
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 0.60 23 444,27

D, | 098 | 100 [1.00| 1,00 | 1.00 | 1.00 | 050 | 24091.83
E. 0.98 0.70 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.30 22 295.00
E, 0.98 0.80 1.00 1,00 1.00 1.00 0.60 23 520.00

Prameér| 098 | 090 | 1.00| 098 1.00 1,00 0.78 | 23479.63

Visledn: obvykli cena v Ké/m?® podlahové plochy 23 480.00

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 619/19 v budove ¢.p. 619, Bulharska 619/8 vietne
podilu 162/9010 na budove ¢.p. 619 a pozemkn parc.¢. 509, kat. nizemi VrSovice, Méstska cast
Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 4.5.2020 ¢ini ¢astku:

OC = 15.00 m? - 23 480,00 K&/m® = 352 200,00 Ke
zaokrouhleno: 352 200.00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 619/19 v budove
C.p. 619. Bulharska 619/8 v&emne podilu 162/9010 na budové ¢.p. 619 a pozemku parc.¢. 509,
kat. tizemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mesto Praha. stanovend porovnavaci
metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla ur¢ena pouze mefodou kompara¢ni. Vécna hodnota odpovida
stavebni substanci. ale je to hodnota uzitma. nikoli sménna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skutecnému realitnimu trhu a odpovida i doporuceni MF CR. viz (Komentdf k

uréovdni obvykié ceny ™ publikovanéhe MF CR.

Z vyse uvedeneého vyplyva. ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky & 619/19 v budové &.p. 619, Bulharska 619/8 veené podilu 162/9010 na
budové ¢p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. iizemi Visovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha. ke dni 4.5.2020, je shodna s obvyklou cenou ur¢enou porovnavaci metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6. 1. Souhrn a zavér

Cilem piedloZeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 619/19 v budoveé ¢.p. 619. Bulharska 619/8 véemné podilu 162/9010 na
budoveé ¢.p. 619 a pozemku parc.¢. 309, kat. izemi Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha. k datu 4.5.2020.

Na zdkladé provedené detailni analyzy vychdzi obvykld cena nemovitosti sestavajicich
z nebytove jednotky ¢. 619/19 v budove ¢.p. 619. Bulharska 619/8 véeme podilu 162/9010 na
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 619/19 v budové
é.p. 619, kat. fzemi Vrsovice, Méstska édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

budove ¢.p. 619 a pozemku parc.c. 509, kat. tizemi Visovice. Mestskd cast Praha 10. hlavni
mésto Praha, k daru 4.5.2020 na ¢astku:

352 200,00 K¢
Slovy: tri sta padesat dva tisic dvé sté
korun ¢eskvch.

Odhadnuta obvykla cena je platna k datu podani predlozené¢ho znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané souc¢asnou pandemii
upozornuji, Zze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena, vzhledem
v soucasné dobé nepredvidatelnému vyvoji ekonomiky
v Ceské republice.

Znalecky posudek je podan ke dni 4.5.2020.

6. 2. Pouzita literatura

6.2.1. Drozen. F.. Ryska, J., Vacek. A.: Ocenovani majetku. VSE. Praha, 1997.

6.2.2. Ing. Petr Ort. Ph.D. a kolektiv: Cenova mapa Ceské republiky — 2/2016. Dashofer.
6.2.3. Komentai k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi CR.

6.2.4. Zdkon ¢. 171/1997 Sb.. zdkon o ocenovani majetku v plainém znéni.

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 zikladni obor ekonomiku, odvéivi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky nikon je zapsan pod poi.C. 2486/19/1/2020 znaleckeho denik.
Znale¢né a ndliradu naklada G¢tuji podle piipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 ob¢anského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 17 odst. 1 zak. é. 36/1967 Sb., o znaleich a tlumocnicich). nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje. ze si je védom nasledki
védome nepravdivého znaleckeého posudku. zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kiive
vypoveédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Otisk znalecke peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska.CSc.
Praha 6, Palkruhova 34
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 61919 v budové

ap. 619, kat. dizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

7.1
7.2.
1.3.
7.4.
7.8,
7.6.
71
7.8.
7.9.

7. PRILOHY
Fotografickd dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budové.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cist cenové mapy pozemkil.
Cast tizemniho planu.

Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych byttt od realitnich kancelari.
Pasport nebytoveho proston.

Fotograficks dokumentace:
3 vy < .-ll:l _.T
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 61919 v budové

ap. 619, kat. fizemi Visovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 619/19
Typ jednotky: jednotka v?’m.eza_e!lei _podlte zakona o
vlastnictvi byt
Zpusob vyuziti: atelier
Budova: C.p. 619
Katastralnd izemi: Visovice [732257]
CisloLV: 11570
Podil na spoleénych &astech: 162/9010
Informace o budové:
Stavba: ¢ p. 619
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Vrsovice [490237
Katastralni 1izemi: VrSovice [732257]
Cislo LV: 11569
Stavba stoji na pozemku: p- €. 509
Typ stavby: budova s Cislem popisnyin
Zpuisob vyuziti: bytovy dium

Informace o parcele:

Parcelni ¢islo:

509

Obec: Praha [554782]
Katastralni nizemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 11569
Vyméra [m°]: 340
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery:

Gigi'icl:.‘y' nebo v digitalizované mapé
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Stanoveni ebvykié ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 619/19 v budové
é.p. 619, kat. tizemi Visovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiavni mésto Praha.

zastavéna plocha a nédvoii
¢ p. 619

Druh pozemku:
Stavba na pozemku:

Geometricky plin:

- N S T

Cena v cenové mapé k roku 2020: 10 000,00 K¢&/m?,
Cist iizemniho plinu:
- »'-u_r o 9 X, P Y o et Y A
S -
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky ¢. 619/19 v budové
&p. 619, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavni mésto Praha.

OV - vseobecné obytné tizemi.

\abldkm aicena 450 00 tis. h( 20 455 00 Lt‘im-

Piimi vlastmici nabizeji k prodeji nebytovou jednotku v
osobnim vlasmictvi o vyméfe 22 m2 v suterénu
cihlového domu na adrese Za Pofi¢skou branou 315/10
v prazském Karliné v tésné blizkosti metra B — Florenc
(20 m). Jednotka je vhodna jako skladovaci prostory.
Jednotka ma pravo uzivani samostatne toalety v
mezipatie domu., Cinzovni dim je v dobrém
udrzovaném stavu. nizké mésicni naklady na samostamé
jednotky, Nebytové jednotky se nachdzi ve vybomé
lokalité v centru Prahy. v tésné blizkosti MHD -
autobus. tram i metro B — Florenc. V dosalu veskera obcanska vybavenost i samotné centmum.

B. Prodej skladového prostorn 13 m? Podoli, Praha 4. Nabidkova cena 699 00 tis. K¢
53 769.00 Ké/m’. -

Sklepni prostor. vhodny jako sklad. Nachazi se v
suterénu ciblového domu s vytahem. V mistnosti je
okno opatiené miizi. Voda zavedena. moznost piipojeni
k odpadu. Volué ihned.

C. Prodej skladového prostoru 62 m* Zvanovicks,
Zabeéhlice, Praha 4. Nabidkova cena

3 090.00 tis. K&, 49 839.00 K&/m?.

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové plose
62,29 m2 s dispozici 2+1 v suterénu cihlového bytového
domu v ulici Zvanovicka Praha 4, Zabéhlice. Jedna se o
suchy zcela nové kompleme rekonstruovany prostor se
dvéma mistnostmi 21 m2 a 27 m2 plus kuchyiika a
koupelna se sprchovym koutem. umyvadlem a WC s
celkovou plochou cca 14 m2. V kuchyiice jsou 3 spodni
suplikové skiinky s kvalimimi pojezdy, vama deska,
granitovy diez a je provedena pfiprava pro zapojeni
pracky. myeky a kuchynské digestofe.Vyska mistmosti
je 2.5 m. Vstup je Siroky 80 cm bezpelnostnimi dveimi NEXT. Na podlahach je keramicka
dlazba, stropy jsou ze sadrokartonovych podhledi, na sténich je omitka a v kuchviice a
koupelné jsou keramické obklady. Nové vybudovana vzduchotechnika zajisfuje vétrani.
Rozvody elekirické energie jsou nové, pouzito je LED osvétleni. Prostory jsou BEZ OKEN,

D. Prodej skladového prostoru 6 m* Holeckova, Praha 5. Nabidkova cena
295.00 tis. K¢, 49 167.00 Ké/m?’.
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky ¢. 619/19 v budové
&p. 619, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavni mésto Praha.

Skladové prostory o celkové vyméie 3.9 m2 v 2.
podzemnim podlazi v prémiové Rezidenci Sacre Coeur
2. ulice Holeckova 3331/35. Samostamé uzamykatelny
| prostor je piistupny ze spole¢nych prostor rezidence.
kde je v provozu 24/7 recepce. kamerovy a cipovy
system.

E. Prodej skladového prostoru 100 m* Kbelsks

Hloubétin, Praha 9. Nabidkovi cena
2 500.00 tis. K¢, 25 000,00 Ké/m?.

Nabizime atraktivni skladovou plochu. cca 100
m2. 4 uzamykatelné garaze 4 25 m2. vzdjemné
propojené. Zavedena elektiina. vlastni elekiromer.
vybudovina WC. moznost umyvadla. nutnost
vodu dovazet, popi vyuziti barelu na desfovou
vodu. Moznost vijezdu piimo z Kbelské ulice.
Garaze jsou mna oploceném pozemku pod
uzaméenim. Pozemek pod garazemi vevlasmictvi.
Objekt je v blizkosn kizovatky Kbelska
Kolbenova.

E. Prodej komercni nemovitosti 49 m*Belohorska, Praha 6. Nabidkova cena
2 450.00 tis. K& 50 000,00 Ké/m?.

5 g, ——= Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové uzitmé
\ j plose 49.30 m2. Jedna se o suterén v ulici Bélohorska,
 Praha 6 — Bievnov (vchod do domu i1 z ulice Pod
«s Marjankou. 2 minuty od zastavky ramvaje Bélohorska.
Dispozice: 2x mistmost. Prostor byl dlouhodobé
vyuzivan jako ucebna, vhodné pro studio, sklad,
eventualné k bydleni. moznost piestavby na ateliér,

nebytovy prostor nema okna.

Pudorys nebvtového prostoru:

5
E

\E\\

16,20 %

\\\\\
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢. 619/19 v budové

é.p. 619, kat. uzemi Vrsovice, Méstska cast Praha 10, hiavni mésto Praha.

Pasport prostoru

Adresa BULHARSKA 6198 Viastnik

PRAHA 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok (objeki) 0619 Visovicki 1420/68
Katastr VRSOVICE 101 38 PRAHA 10
Ohkres Spravee
€. prostoru (1 PMC FACILITY as
Podlaii 1 Vrdovicki 1429/68
Kategorie 1L Kategoric 101 00 PRAIIA 10
Pislusenstvi Zikladni Provozovna spravee
Coprostoru KU 19 Vrdovicki 1429/68
Polet mistnosti o0 Podet STA 0

Pocet komini 0 Pocet tel. linck 4

Plyn N Potet park. mist 0

Sm. & pro vodne WC, umyvadia a tekovci tepli voda Vstup z domu

Kanalizace N Vstup z ulice

Elektiina 230 Vstup dviir (zahr.)

Vytipéni Zidné topeni Cena prostom 0,00

Pomamka

N/ Pot.mist:0.0 Podl:1 Kat.:2 Plocha:z] 5.00 /stav:Obsazen¥

Scznam mistnosti

Mistmost Vtapéni Sarha Cel plocha PL pro niajem P Podl. plocha
prideina TOPEN] 73,50 15,00 15,00 0,00 0,06}

15,00 15.00 .00 XL

ZLafizovaci pFedmity
[ Nizer Vyr. isle Pofizenc  Polet Cena Montiz  Urok  Zivotnost  Za misic |
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Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Piilkruhova §13/34

¢ z obor ek ta g stavebpictvl

C.z.d.: 2486/19/VII/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 359/08 v budové ¢.p. 359,
Holandska 359/34 véetné podilu 773/4274 na
budové ¢.p. 359 a pozemku pare.¢. 582, kat.
uzemi VrsSovice, Méstska cast Praha 10,
hlavni mo Praha

s

S

Posudek vyzadal: Uiad Méstské éasti Praha 10, IC: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahal0,
Vréovickd ulice &.p. 1429/68. PSC: 101 00.

Ukel posudlau: posudek je vypracovan za ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle plamého cenového piedpisu, to je podle zdkona o cendch ¢
526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a sluzeb. k
datu 7.4.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSc.. znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku a
stavebnictvi, a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod € j. Spr. 1252/2003
pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi financni Gcemictvi.

Posudek obsahuje 18 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedne
elektronické verzi.

Praha. dne 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

Uiad Méstské ¢isti Praha 10
Odbor majetkopravni
oddeéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovickd ulice ¢.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze. dne 4.5.2020.

Viézeni,

na zaklade Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek. stanoveni obvykle
ceny nemovitosti pro potifeby piipadného prodeje. Ocenované nemovitosti sestavaji z
nebytove jednotky ¢. 359/08 v budové ¢.p. 359, Holandska 359/34 vietme podilu 773/4274 na
budove ¢.p. 359 a pozemku parc.¢. 582, kat. uzemi VrSovice, Mestska cast Praha 10. hlavmi
mesto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro icely prodeje ke dni 4.5,2020.
Definice predméiu ocenéni

Predmétem ocenéni je nebytova jednotka €. 359/08 v budové ¢.p. 359. Holandska

359/34 véeme podilu 773/4274 na budove ¢.p. 359 a pozemku parc.¢, 582, kat. iizemi Visovice,
Mestska east Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem predlozeného posudku je wr¢it obvyklou cenu podle zakona o cendch ¢. 526/1990
Sb.. a zakona ¢. 151/1997 Sb., zakona o ocenovani majetku v plamém znéni roku 2020,

Jako zaklad jsem pro propodet obvvklé cenv nemovitého majetku zvolil metodu

komparativni. zalozenou na komparaci dostupnych dat z realitniho trhu nebvtovych a
bytovych prostor v hlavnim mesté Praze. Tento postup je také v souladu s . Komentaiem

Kk urcovani obvvkié cenv”. Kterv vvdalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Pri uvazeni viech predpokladi pravni. ekonomicke. provozni a vSeobecné povahy. krere
byly zékladem pro kalkulace. ¢inim zaveér, ze obvykla cena nemovitost sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 359/08 v budové €.p. 359, Holandska 359/34 véemé podilu 773/4274 na
budove ¢.p. 359 a pozemku parc.C. 582, kat. izemi Vrsovice. Méstska Cast Praha 10. hlavni
mesto Praha. ¢inila Kk datu 4.5.2020 cistku:

3 391 920,00 K¢
Slovy: tri miliony tri sta devadesat jedna
tisic devét set dvacet korun ¢eskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzite podklady

3. Nilez

4. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zavéreény vyrok znalce

7. Piilohy

1. CiL. POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan. abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytoveé jednotky ¢. 359/08 v budove ¢.p. 359, Holandska 359/34 veemé podilu 773/4274 na
budove ¢.p. 359 a pozemku parc.¢. 582, kat. uzemi Vrsovice, Méstska cast Praha 10. hlavni
mésto Praha. Cilem znaleckého posudiku je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitosti
ke dni 4.5.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 11912 a 11913 pro kat. uzemi ViSovice,

b) schemaricky pidorys nebytového prostoru.

¢) cast prohlaseni viastnika,

d) informace o jednotce.

e) informace o parcelach,

f) casi plainé cenové mapy pozemkil,

g) cast platného izemniho plamu,

h) ortofotomapa.

1) geomeiricky plan.

j) realitni casopisy z roku 2019 a 2020.

k) Staristické ro¢enky CSU.

1) udaje o dosazenych cenach nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho ufadu pro
hlavni mesto Prahu. Katastralni pracovisté Praha - mésto.

m) prohlidka na misté samém konana dne 27.4.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE
Predmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti

podle zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. v platném
znéni k dam 4.5.2020.

Vlastmik nemovitosti: podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 11912 a 11913 pro kar. iizemi
Vrsovice. ke dni 4.5.2020:
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

HLAVNI MESTO PRAHA. Marianské namésti 2/2. Staré Mésto. 11000 Praha 1
Sveéfend sprava nemovitosii ve vlastmicivi obce
Mestska ¢ast Praha 10. Vrsovicka 1429/68. Vrsovice. 10100

Predmeétem oceneéni je:

L}

nebytova jednotka ¢&. 359/08 v bytovém domu ¢.p. 359,
podil 773/4274 na budové &.p. 359,
pozemky: parc.¢. 582 podil na pozemku 773/4274:

1

L}

Poi.¢. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m* | Pozndmka
I; 582 | Zastavéna plocha a nadvori 212.00 ¢.p. 359
Celkem 212.00

- ftrvalé porosty: neocenji se.
- vecna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Piedmétem ocenéni je nebytovi jednotka ¢. 359/08 v budoveé ¢.p. 359, v ulici Holandskeé
359734 véetné podilu 773/4274 na budove ¢.p. 359 a pozemku parc.€. 582, kat. izemi Vrsovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dam ¢.p. 359 je vnitini ¢inzovni dim. vstup je od
severu z ulice. Diim ma 4 nadzemmni podlazi a | podzemni podlazi se sedlovou stiechou. je
Klasické zdéné konstrukce, postaven byl vroce 1910. Dim je jeste v dobrém stavebne
technickém stavu, stav odpovida stafi budovy 110 let a priibézné provadéne udrzbé, Lokalita je
dobie dostupna prostiedky MHD s dobrou obé¢anskou vybavenosti a horSimi moznostmi
parkovani osobnich automobili. Dum je napojen na méstské inzenyrské sité. Piisludenstvi
bytoveho domu tvofi provedené venkovni upravy, j. piipojky inzenyrskych siti a pozemek.

Nebyvtova jednotka ¢. 359/08, zptlisob vyuziti: puvodné vycep. potom prodejua. nyni
prazdny. umistény v 1. NP celkova vyméra nebytové jednotky je 77,30 m2. Jednotka sestava
z téchito prostor:

nazev mistnosti plocha
odejna 1 23,60 m*
prodejna 2 9,70 m-
kancelar 18,10 m*
WC 4,20 m*
sklad 21,70 m°
celkem 77,30 m"

Soucasti jednotky je veSkera jeji vnitini instalace (potrubni rozvody vody, plynu,
elektroinstalace. mimo stoupacich vedeni véemé uzaviracich ventili. K vlastnictvi jednotky
dale patii podlahova krytina. nenosné piicky. vnitini dvefe a okna nachdzejici se uvniti
jednotky. jakoz 1 vnitini strany vstupnich dvefi a vnéjsich oken apod. K vlastnictvi jednotky
déle patii spoluvlasmicky podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti 773/4274.
Spolecnymi ¢astmi domu jsou:
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové

a) zaklady vceme izolaci. obvodoveé a nosné zdivo. hlavni stény. priceli.

b) stiecha.

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d) wvchody.

e) schodisté, okna a dvefe piimo prismpné ze spoleénych casti

f) chodby.

g) rozvody kanalizace. plymu. elektiiny, spolecné televizni antény (STA). domovni
elektroinstalace (zvonek. domaci telefon). rozvody telekomunikaci i umisténé mimo
dum.

Nebytova jednotka ¢. 359/08 v 1. NP je jiz delsi dobu volnd. stavebné zanedbaua.
pristupna vnitinim schodistém domu a chodbou. Vsmpni dvefe do mismosti jsou dievéné plné
do dievéné zambné, okenni otvory do zahrady jsou osazeny zdvojenyvini dievénymi okny.
Podlaha je z PVC. PVC je v chodbé 1 u umyvadla. nad krerym je elekiricky zasobnik na teplon
vodu. Je instalovano stropni osvétleni. zasuvka pro tiifazové spotiebice a je osazen elektricky
radiator. Nebytovou jednotku by bylo mozné vyuzivat nejen jako provozovnu. ale takeé jako byt
1+1 s pfislusenstvim.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..obvvkla cena* se oznacuje fiktivni. hyvpoteticka vvse ceny. kterou by bylo
mozné za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v daném misté a ase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ceském feritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové. pres cenu obecnou az po
soutasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dobé definovana zdkonem ¢. 151/1997
Sb., zakonem o ocenovani. takio: ..obvyklou cenou se pro 1cely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejneého. popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styvku v mzemsku ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuji vseclmy okolnosti. které maji na cenu vliv. avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti frhu, osobnich pomém prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvladmi obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry
se rozuméji zeymena vztahy majetkové, rodinne nebo jine osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlasmi hodnota piikladand majetku nebo sluzbe
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ., Komentii k uréovani obvyklé ceny™.
Tento Komentai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvvklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii ur¢eni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu lze urit na trhu, statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych. 1 nabidkovych cen
srovnatelnych byni. Podle zdkona o cendch se pii ur¢ovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zalunuté do mmnoziny hodnocenych prvkn realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi, ktere nesmeji byt ani kapitaloveé, ani personalne propojeny. Do cen se nesmi
promituout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

5.O0DHAD OBVYKLE CENY

Zakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytoveého prostoru je metoda
komparativni, porovnavaci. Sménna hodnota, to je cena, kterou by byli potencialni kupci
ochotni za nemovitost v daném misté a case zaplatit, byla stanovena komparaci. ktera je
zalozena na analyze dosmpnych dat o prodejnich. i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych a bytovych prostor v dané lokalité hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedeni dle soucasného realitniho trhu:

V daném systému hospodafstvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich udaji - 1j. skute¢né realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na tthu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelare. ale také ceské
pobocky zahrani¢nich realimich nadndrodnich firem. Nekteré typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tfadem. viz vydavané rocenky. Z téchto rocenek vyplyva.
ze jsou hilavné zamefeny na obymé stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického 1adu. zdroj hips:/www.
czso.cz/csw/czso/ ceny-sledovanych-dmhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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Z vyse 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
ustalily piiblizné na irovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Narst cen jak
novych. tak i starsich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstamy. viz nasledujici graf®
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni méste Praha.
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2-4. PRUMERNE CENY BYTU VCR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTINA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m?)

Velikost Pocet |Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci fevodl | cena 0-5 5-20 20-45 |45-100 | 2016 | 2017 2018
Praha 1 143 | 71806 | 94150 77862 68338 | 45878 | 68981 | 80172 | 66620

Praha2.6,7 | 402 |67830| 75588 | 67777 | 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-58... | 1328 |54512| 60370 | 52494 | 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha | 1873 |58691| 64586 | 56778 | 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63652
5-1a. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKTU PRO HLAVNI MESTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K¢&/m?)

Prum.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech

Mestska cast | ‘g 'ma'| cena | cena |prevodu| 2016 | 2017 | 2018
Praha1 | 450 | 26101 | 38828 | 41 | 31261 | 36358 | 46505
Praha2 | 630 | 10307 | 15647 | 54 | 15811 | 16137 | 15079
Prahad | 841 7682 | 12332 | 111 | 8445 | 13563 | 14144
Prahad | 430 | 6152 | 7740 | 87 | 5480 | 7720 | 8884
Praha5 | 536 | 6516 | 7835 | 39 | 11245 | 7326 | id.
Praha6 | 419 | 8636 | 14980 | 137 | 11249 | 14923 | 17320
Praha7 | 303 | 4713 | 5323 | 57 | 4803 | 5228 | 7129
Praha® | 393 | 6099 | 6592 | 57 | 6750 | 6353 | 7032
Praha & 651 5749 | 9360 | 111 | 6304 | 12131 | 9540
Prahai0 278 | 5613 | 7581 | 65 | 5216 | 7732 | 8729

* Vrsovice — jsou dle ¢CU vedeny jako Praha 9.

Cesky statisticky tifad dosud nepublikoval idaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickymn itadem se vztahuji na primeéme agregované veliciny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za
orientacni, nikoli jako zavazné pro ocefiovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je ziejmé. ze ceny starSich bytii v Praze 10 Vrsovicich
rostly v roce 2020 az o 20 % oproti toku 2018. kdy ¢inily jejich pramémé hodnoty éastky
35.000.00 K¢&/m” az 60.000.00 K¢&/m?. Ceny nebytovych prostor ¢inily obvykle 1/3 z této ¢astky.
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

Kladné aspekty oceiiovaného nebytového prostoru:
» Poloha domu v centrilni ¢asti Strasnic.
» Parkovani mozne pied domem na modré parkovaci zoné.
~ Dobra pési dostupnost k MHD. tramvajim i autobustun MHD.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
» Stavebneé-technicky stav nebytového prostoru je $patny. nutna rekonstrukce.
~ Uroveil podlah prostoru je rizna, do ulice u chodniku. do zalrady jako patro.
» Vihkeé vnéjsi stény nebytového prostoru do ulice.

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych i bytovych prostor
srovnatelného vyuziti. Detailni popis jednotlivych nabidek je uveden v prilohdch predlozeného
znaleckého posudku. Porovnani. vlastmi ocenéni ocenovaného nebytového prostoru, se provadi
po upravé nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficienmi je zavisla na
osobnim uvdazeni znalce. V ¢eskych podminkach se znalecka praxe ustalila na téchto
koeficientech odlisnosti:

Por'.<. | Koeficient Popis

1. K1 Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objekm

3 K3 Koeficient polohy objekiu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

5. K5 Koeficient celkového stavii objektu
6. K6 Koeficient vlivii pozemku

7. K7 Koeficient dle tivahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil verejné dostupne
nabidky realitnich kancelaii. Porovnani je provedeno po tipraveé nabidkovych cen koeficienty
K1 az K7. Koeficienty K1 az K7 je pfepoditana nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k oceniovanému nebytovému prostoru. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirné vyssi nez poptavka. Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulee:

Nabidkové ceny nebytovych a bytovych prostor obdobného vyuZiti jako
nebytovy prostor ¢. 1484/15:

Pofi'. | Porovndvany ne- Poloha UP - uzitna | Stavebné | Nabidkovia
¢. | Dbytovy prostor plocha m® | tech. stav | cena: K&/m®
A Podoli Srovnatelna 13.00 Dobry 53 769.00
B. | Zvanovickdul. [ Srovnatelna 62.00 Dobry 49 839.00
€. Branicka ul. Srovnatelna 103,00 Dobry 29 029.00
D. Blameého ul. Srovnatelna 43,00 Dobry 81 162.00
E. Bélohorska ul. | Srovnatelnd 49.00 Dobry 50 000,00
E. Kapradovaul. | Srovnatelna 53.00 Dobry 75 283.00
G. | Cestmirovaul. | Srovnatelnd [ 60.00 Dobry 76 125.00
H. | Snézenkovaul. | Srovnatelna 60,00 Dobry 63 167.00

Primér 42, 59 796.75

Strana 8 z celkového poctu 18 stran.

81



Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

Vlastni porovnani:

Por. Vysledna
e | B | R || K| K| K| & | S8
A 0,98 090 | 1.00 | 090 0.90 1.00 1,10 42 255.01
B. 098 | 100 |100| 050 | 1.00 | 1.00 1.00 | 43 958.00
C. 098 | 1,20 | 1.00| 090 | 1.00 | 1.00 140 | 43014.01
D. 098 | 1.00 [100| 090 | 1.00 | 1.00 0.60 | 4295093
E. 098 | 1.00 | 1,00 | 090 | 1.00 | 1.00 1.00 | 44 100,00
E 098 | 1.00 |100| 090 | 1.00 | 1.00 0.65 | 43159.74
G. 098 | 100 | 100]| 090 | 1.00 | 1.00 | 0.70 | 46999.58
H. 098 | 1.00 |100| 050 | 1.00 | 1.00 0.80 | 44 570.64

Primér| 098 | 1,01 [1.00| 090 | 099 | 1.00 | 091 | 4387599
Vysledn obvykld cena v K&¢/m® podlahové plochy 43 880,00

Obvykld cena nebytoveé jednotky ¢. 359/08 v budove ¢.p. 359. Holandska 359/34 véete
podilu 773/4274 na budové &.p. 359 a pozemku parc.¢. 582, kat. uzemi Vidovice, Méstska ¢ast
Praha 10, hlavni mésto Praha. k datu 4.5.2020 ¢ini ¢astku:

OC =77.30 m” ~ 43 880,00 K¢&/m” = 3 391 924,00 K¢
zaokrouhleno: 3 391 920.00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky €. 359/08 v budoveé
&.p. 359. Holandska 359/34 veeine podilu 773/4274 na budoveé &.p. 359 a pozemku parc.¢. 582,
kat. izemi Vrsovice, Méstska Cast Praha 10. hlavni mésto Praha. stanovena porovnavaci
metodoun ke dni 4.5.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla wéena pouze metodou komparacni. Vécna hodnota odpovida
stavebni substanci, ale je to hodnota uzitma. nikoli sménna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skuteénému realitnimu trhu a odpovidé 1 doporuceni MF CR. viz ,Komentdr k
urdovdni obvykié ceny” publikovaného MF CR.

Z vyie uvedeneho vyplyva, ze vyslednd obvykld cena nemovifosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 359/08 v budove ¢.p. 359. Holandska 359/34 véetné podilu 773/4274 na
budove &p. 359 a pozemku parc.¢. 582, kat. tizemi Vrsovice. Méstska ¢ast Praha 10. hlavni
mésto Praha, ke dni 4.5.2020, je shodna s obvyklou cenou urc¢enou porovnavaci metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6.1. Souhrn a zavér
Cilem piedloZzeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 359/08 v budove ¢.p. 359. Holandska 359/34 véemé podilu 773/4274 na

budove ¢.p. 359 a pozemku parc.¢. 582, kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. k dam 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 3 nebytové jednotky ¢. 35908 v budové
&p. 359, kat. sigemi Visavice, Méstskd ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Na zdklade provedené detailni analyzy vychazi obvykld cena nemovitosti sestavajicich
z nebytoveé jednotky ¢, 359/08 v budove ¢.p. 359. Holandska 359/34 véeme podilu 773/4274 na
budoveé €.p. 359 a pozemku parc.¢. 582, kat. izemi Vrsovice, Mestska cast Praha 10. hlavni
meésto Praha, k datu 4.5.2020 na ¢astku:

3 391 920,00 K¢
Slovy: tr1 miliony tri sta devadesat jedna
tisic devét set dvacet korun ¢eskvch.

Odhadnuta obvykla cena je platna k datu podani predlozeného znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané sou¢asnou pandemii
upozornuji, Ze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena, vzhledem
v soucasné dobé nepiedvidatelnému vyvoji ekonomiky
v Ceské republice.

Znalecky posudek je podan ke dni 4.5.2020.

6. 2. Pouzita literatura

6.2.1. Drozen. F.. Ryska. I.. Vacek. A : Ocenovani majetku. VSE. Praha. 1997.

6.2.3. Komentér k urcovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi CR .
6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb.. zakon o ocenovani majetku v platnem znéni.

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 zdkladni obor ekonomiku. odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod pof.¢. 2486/19/VII/2020 znaleckého
deniku. Znale¢né a nahradu nakladi uétuji podle piipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 ob¢anskeho soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skutecnosti, pro kieré by byl jako znalec ve véci vyloucen (napi. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 17 odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tumocnicich). nebo ktere by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, ze si je védom nasledkn
védome nepravdivého znaleckého posudku. zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kiivé
vypovédi a nepravdiveho znaleckeho posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska.CSc.
Praha 6. Pulkrhova 34
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové

é.p. 359, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

7.1
7.2.
1.3.
7.4.
7.8,
7.6.
71
7.8.
7.9.

7. PRILOHY
Fotografickd dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budové.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cist cenové mapy pozemkil.
Cist tizemniho planu.
Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych byttt od realitnich kancelari.
Pasport nebytového prostoru.

Fotograficks dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich ; nebytové jednorky ¢. 359/08 v budové
&.p. 359, kat. fizemi Vysovice, Méstskd édst Praha 10, hiavn{ mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 359/08 v budové

é.p. 359, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 359/8
- jednotka vymezena podle zakona o
Top jednotey: ! 1;*}Faav.t]J.i(:tvipbyn‘l
Zpusob vyuziti: dilna nebo provozovna
Budova: ¢ p. 359
Karastralni izemi: Vr$ovice [732257]

Cislo LV: 11912

Podil na spoleénych ¢astech: 773/4274

Informace o budové:

Stavba: €. p. 359
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Visovice [490237]
Katastralni nizemi: Visovice [732257]
Cislo LV: 11913
Stavba stoji na pozemku: p- & 582
Typ stavby: budova s ¢islem popisnvin
Zpisob vyuziti: bytovy diun
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 582
Obec: Praha [554782]
Katastralni izemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 11913
Vyméra [m’]: 212
Typ parcely: Parcela katastm1 nemovitosti
Mapovy list: DEM
Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemlu: zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemk: c. p. 359

Geometricky plan:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budoveé
ap. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

Cist cenové mapy pozemkii:

OV - vieobecné obymé izemi.
Souéasné nabidky realitnich kanceliii na prodeje srovnatelnvch byti:

e vého prostoru 13 m? Podoli
4. Nabidkovi cena 699.00 tis. K&, 53 769.00 K&/m>.
Sklepni prostor. vhodny jako sklad. Nachdzi se v
suterénu cihlového domu s vytahem. V mistnosti je okno
opatfené miizi. Voda zavedena. moznost piipojeni k
odpadu. Velne ihned.

Strana 14 z celkového poctu I8 stran.

87



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

B. Prodej skladového prostoru 62 m* Zvanovicki, Zabéhlice, Praha 4. Nabidkovi cena

3 090.00 tis. K¢ 49 839.00 K¢/,

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové plose
62.29 m2 s dispozici 2+1 v suterénu cihlového bytového
domu v ulici Zvanovickd Praha 4, Zabehlice. Jednd se o
suchy zcela nové komplemé rekonstruovany prostor se
dvéma mismostmi 21 m2 a 27 m2 plus kuchyika a
koupelna se sprchovym koutem. umyvadlem a WC s
celkovou plochou cca 14 m2. V kuchyiice jsou 3 spodni
suplikove skiinky s kvalimimi pojezdy, varna deska.
granitovy diez a je provedena piiprava pro zapojeni
pracky. mycky a kuchynské digestoie. Vyika mistnosii
je 2.5 m. Vstup je siroky 80 cm bezpecnostmimi dveimi NEXT. Na podlahach je keramicka
dlazba, stropy jsou ze sadrokartonovych podhledt, na sténdch je omitka a v kuchynce a
koupelné jsou keramické obklady. Nové vybudovana vzduchotechnika zajiStuje veétrani.
Rozvody elekirické energie jsounové, pouzito je LED
osverleni. Prostory jsou BEZ OKEN.

C. Prodej skladového prostoru_ 103 m* Branicka,
Praha 4. Nabidkova cena

2 990,00 tis. K¢, 29 029.13 K&m?.
K prodeji sklepni prostory. momentalné slouzici jako
sklad pro restauraci. Celkova vyméra ¢ini 102.9 m2 s
vyskou v paté klenby 4.6 meitru. Sklepni prosiory jsou
rozdéleny do 4 mismosti, kdy jedna slouzi
momentalné jako chladici mistnost. Ve sklepé je k
dispozici elektiina, osvétleni a také shoz. Prostory X
Jjsou vzdusné. suche. \\/ =

Doknmat 3 Wrigr o y gmmin

D. Prodej b 2+kk 43 m° Blatného Stodilkv. Praha 5. Nabidkova cena
3 490,00 tis. K¢, 81 162.79 K&/m?.

K prodeji byt v osobnim vlasmictvi pied
rekonstrukei. Celkova dispozice je 2+kk o
rozloze 43 m2. K byt nalezi sklepni koje (1.5
m2) v suterénu domu. Byt se nachazi ve
zvyieném  prvnim  nadzemmnim  podlazi
devitipodlazniho paneloveho domu a je thned k
dispozici. Plastova okna s bezpecnostnimi skly
(2009). Vchodové dvere NEXT. Alarm s
moznosti napojeni na pult ochrany. Opticky
infernet. Jinak v ptivodnim stavu (umakartoveé
© jadro). Vyhled do dvora/rondelu. Nizké mésicni
naklady 2.500 K¢ + elektiina. Funkéni Spole¢enstvi vlastnikd. Vybomeé umisténi v tésné
blizkosti metra trasy B — Hurka (500 m). zakladni Skoly (250 m). polikliniky (400 m) a nékolika
obchodu (Lidl — 250 m. Albert — 550 m. Kaufland — 600 m).
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

E. Prodej komercni nemovitosti 49 m*Bélohorska, Praha 6. Nabidkovi cena

2 450,00 tis. K¢ 50 000.00 K&/ m?,
o i E q‘ K prodeji nebytovy prostor o celkové uzimé plose 49.30

m2. Jednd se o suterén v ulici Bélohorska, Praha 6 —

Bievnov (vchod do domu 1 z ulice Pod Marjankou, 2

«y minuty od zastavky ramvaje Bélohorskd. Dispozice: 2x

B mistnost. Prostor byl dlouhodobé vynzivan jako ncebna.

——k . k vhodné pro studio. sklad. eventualné k bydleni. moznost
~ piestavby na ateliér, nebytovy prostor nema okna.

E. Prodej bytu 2+1 53 m? Kaprad'ovi, Praha 10.
Nabidkovi cena 3 990,00 tis. K& 75 283.00 Ké/m?.

K prodeji byt 2+1 / baklon v mezipatie / sklep. (53 m2 + balkon 3 m2 + 1 m2 sklep). Praha 10
- Zahradni Mésto. Slunny byt v puvodnim stav se nachazi v 5. NP (z celkem 7 NP) revitalizova-
ného panelového domu. v Zzadané lokalité
blizko obchodniho cenira Cil. Dispozici byt
tvoii vsmpni predsin. 2 stejné velké pokoje.
samostatna kuchvné, koupelna se sprchovyim
koutem a samostatné WC. Dale k byt nalezi
balkon v mezipatie a sklepni koje v suterenu
domu. Diim po revitalizaci - plastova okna,
zatepleni. fasdda, stfecha. Orientace bytu na jih.
Velmi dobra dopravni dostupnost do centra. v
blizkosti domu bus stanice smér Skalka 100 m.
V okoli velmi dobra a blizka veskera obc¢anska
vybavenost.

G. Prodej bvtu 2+1 60 m* Cestmirova. Praha Nusle. Nabidkovi cena
4 567.50 tis. K¢, 76 125.00 K&/m?,

K prodeji byt o dispozici 2+1. ve vyhleddvané lokalité Praha 4 —
Nusle, vulici Cestmirova. Jednotka o celkové vymeie 60.9 m2 se
nachazi v 1 NP domu s vytahem. Byt je v dobrém stavu pied
rekonstrukei. coz umoziuje dalsi apravy dle pani novyeh majiteli.
K bytove jednotce nalezi take sklep. Velmi dobra dostupnost MHD.
tramvajova a autobusova zastavky jsou vzdalené pouhych cca 300 m
od domu. Do centra se pohodiné dostanete mj. metrem za necelych
10 minut. K dispozici je veskera obcanska vybavenost. Nadherné
Havlitkovy sady s Grébovkou a park Folimanka jsou dostupné
pésky. V dané chvili byt obsazen najemnikem.

H. Prodej bvtu 2+1 60 m? SnéZenkovi. Praha 10 Zabeéhlice. Nabidkovi cena
3 790.00 tis. K¢, 63 166.67 K&/m’.
Prodej svétlého byt o velikosti 2+1 s balkonem a sklepni kdji. 60m2 v klidne ¢asti Prahy 10 -
Zabéhlice, jen par minut od OC Vivo Hostivai. Byt o velikosti 2+1. €ista plocha 55m2. balkon
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich ; nebytové jednotky é. 359/08 v budové
é.p. 359, kat. fizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavnf mésto Praha.

4.5m2 a sklepni koje 2m2. je wmistén ve 2. pate domu po kompletni revitalizaci. V byté je
zdéné jadro. roaleta samostame. Kromé tipravy jadra je byt v pivodnim stavu. Diun je zatepleny

a ma novou fasadu. nova plastova okna. PENB neni k dispozici.

Pasport prostoru

Adresa HOLANDSKA 35934 Viastnik
PRAHA 10 MESTSKA CAST PRAHA 10

Blok (chyekt) 0350 Vedewicka 1429/68

Katastr VRSOVICE 101 38 PRAHA 10

Orkres Spravee

. prostaru 1 PMC FACILITY as

Podluki I Velovicka 1429/68

Kategonc I Katcgorie 101 60 PRAHA 10

Phislukensivi FLakbadni Provorovna sprivee

C.prostoru KU~ 8 Virdovicka 1429/68

Podet mistnosti 00 Polet STA 0

Podet komini 0 Podet tel. hnek ]

Plyn z Potetpark. mist 0

Sm. & pro vodne W, umyvadla & tekouct tepli vods Vstup 7 domu N

Kanalirzce A Vatup 7 uhice N

Elektfinag 30 Jistud Vstup dviir (zubr) N

V yuipéni lokaini plynove Cena prostoru 0,00

Posnimka

N/ Potmist0.0 Podl:1 /Kat.:] /Plocha:77.27 fstav-Obsarcty

Seznam mistnosti

Mistnost Vytipéni Sarba Cel. plochs  PL pro ndjem ZPP  Pudl plocha

prodejna TOPENI 96,42 2380 23,50 0,00 0,00

wC TOPENI 99,42 1,04 104 0,00 0,00

komora TOPENI 99,42 1,66 1,66 0,00 0,46

prodejna TOPENI 99,42 .28 .28 0,00 0,00

predsif TOPENI 99.42 421 47 0,00 0,5

kancelif TOPENI 99.42 1825 1825 0.00 0,00

predsif TOPENI 99,42 703 7.03 0,00 0,00
7127 7727 10,1 000

Zatizovaci predméty

Nirov Vir. cisle Porizens  Pocet Cena Montai  Urok  Zivetmest Za mésic

byt.vodomér SV 059191 16.06.2010 I 1 026,50 000 oo 1SDeHE 5.0

byt.vodomés SV 00923024798 16.06.2010 | 1 026,50 000 o  1506.2018 5,00

10,00

Puadorysné schéma nebytového prostoru:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky é. 359/08 v budové

é.p. 339, kat. fizemi Vysovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Prilkruhova 813/34

znalec z obom ek ta @ stavebnictvi

C.z.d.: 2486/19/11/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové ¢.p. 1428,
KazaSska 1428/2 v¢etné podilu 1170/812560 na
budové ¢.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku
parc.c. 1873/72, kat. izemi Vrsovice, Méstska
c¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Posudek vyzadal: Uiad Méstské ¢asti Praha 10, 1C: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahalo.
VrSovicka ulice ¢.p. 1429/68. PSC: 101 00.

Ukel posudka: posudek je vypracovan za ucelem zjisteni obvyklé ceny nemovitost
podle plamého cenového predpisu. to je pedle zdkona o cenach ¢

526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a sluzeb. k
datu 4.5.2020.

Vypracoval: Doc. Tng. Jaromir Ryska. CSc.. znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu

v Praze ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku a
stavebnictvi. a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod &.j. Spr. 1252/2003
pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi financni ncemictvi.

Posudek obsalyje 15 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronickeé verzi.

Praha. dne 4.5.2020.
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Stanoveni ebvyklé ceny nemovitosti sestavajicich = nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové
é.p. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiavni mésto Praha.

Uiad Méstské ¢isti Praha 10
Odbor majetkopravni
oddeéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovickd ulice ¢.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze. dne 4.5.2020.

Vézeni.

na zaklade Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek. stanoveni obvykle
ceny nemovitosti pro potieby piipadného prodeje. Ocenované nemovitosti sestavaji z
nebytove jednotky ¢. 1428/88 v budove ¢.p. 1428, Kazasska 1428/2 véemne podilu 1170/812560
na budove C.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.¢. 1873/72. kat. tzemi Vrsovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro tcely prodeje
ke dni 4.5.2020.
Definice predmétn ocenéni

Predmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1428/88 v budové ¢.p. 1428, Kazasska
1428/2 veetne podilu 1170/812560 na budove c.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.¢.
1873/72. kat, uzemi Vrdovice, Méstskd ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem predlozeného posudku je ur¢it obvyklou cenu podle zakona o cendch ¢. 526/1990
Sb.. a zdkona &. 151/1997 Sb.. zdkona o ocentovani majetku v platém zné&ni roku 2020,

Jako zaklad jsem pro propocet obvvklé cenyv nemovitého majetku zvolil metodu
komparativii, za]oienou na kKomparaci doslupmch dat z 1ea]ltm"ho nhu nebuonch

Pii uvazeni viech predpokladi pravni. ekonomické. provozni a vieobecné povahy, které
byly zdkladem pro kalkulace. ¢inim zaver. ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky €. 1428/88 v budove ¢.p. 1428, Kazasska 1428/2 vcemne podilu 1170/812560
na budove &p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.¢. 1873/72. kat. tizemi Vrdovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢inila k datn 4.5.2020 ¢astku:

225 440,00 K¢
Slovy: dvé sté dvacet pét tisic ¢tyri sta

ctyricet korun Ceskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSc.
znalec

Strana 2 z celkového poctu 15 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
cp. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai méste Prala.

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzite podklady

3. Nilez

4. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zavéreény vyrok znalce

7. Piilohy

1. CiL. POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan. abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budove ¢.p. 1428, Kazasska 1428/2 véemeé podilu
1170/812560 na budové ¢.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.c. 1873/72. kat. izemi
Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit
obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitosti ke dni 4.5.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti L'V ¢. 7265 a 7266 pro kat. uzemi Vrsovice,

b) schemaricky pidorys nebytového prostoru.

¢) cast prohlaseni viastnika,

d) informace o jednotce.

e) informace o parcelach,

f) casi plainé cenové mapy pozemkil,

g) cast platného izemniho plamu,

h) ortofotomapa.

1) geomeiricky plan.

j) realitni casopisy z roku 2019 a 2020.

k) Staristické ro¢enky CSU,

1) udaje o dosazenych cenach nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho ufadu pro
hlavni mesto Prahu. Katastralni pracovisté Praha - mésto.

m) prohlidka na misté samém konana dne 27.4.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE
Predmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti

podle zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. v platném
znéni k dam 4.5.2020.

Vlasmik nemovitosti: podle vypisu z katastmu nemovitosti LV €. 7265 a 7266 pro kat. izemi
Vrsovice. ke dni 4.5.2020:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
cp. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai méste Prala.

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2. Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosii ve vlasinictvi obce
Mestska ¢ast Praha 10. Visovicka 1429/68. Vrisovice. 10100

fedmétem ocenéni je:
- nebytova jednotka ¢. 1428/88 v bytovém domu ¢&.p. 1428,
- podil 1170/812560 na budové &.p. 1425, 1426, 1427 a 1428.
- pozemky: parc.¢. 1873/72 podil na pozemku 1170/812560:

Poi.¢. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m* | Pozndmka
1. 1873/72 | Zastavéna plocha a nadvoii| 1313.00 | ¢p. 1425-8
Celkem 1313.00

- ftrvalé porosty: neocenji se.
- vecna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Predmétemn ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1428/88 v budové ¢.p. 1428 Kazasska
1428/2 véeme 1170/812560 podilu na budove E.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku
p.€.1873/72. Dum se nachazi v ulici Kazasska jako souast bloku 4 funk¢né spojenych
bytovych domii. Dim o 11 nadzemmnich podlazich a |  podzemnim podlaz s pultovou
sttechou je montované betonové konstnikee z plosnych diltt a uzivan od 60 let minulého stoleti.
Dim je v dobrém stavebné technickém stavu, stav odpovidd stavu budovy s pribézné
provadénou udrzbou: ma obnoveny a zatepleny obvodovy plast’. Lokalita je dobie dostupna
prosttedky MHD s dobrou obc¢anskou vybavenosti a niz&imi moznostmi pro parkovani
osobnich automobili. Dum je napojen na mestske inzenyrske site. vytapeni a ohiev TUV je z
centralniho zdroje. Piislusenstvi bytového domu tvori provedené venkovni upravy. tj. piipojky
inzenyrskych siti a pozemek.

Vyméra podlahové plochy jednotky s prislusenstvim pro ucely stanoveni spoluvlast-
nického podilu na spolecnych ¢astech domu je 11.70 m?. Soucasti jednotky je veskera jeji
vnitini instalace (potrubni rozvody vody. plynu, elektroinstalace apod. mimo stoupacich vedeni
véemé uzaviracich ventilll). K vlasmictvi jednotky dale patii podlahova krytina. nenosné
pricky. vnitini dvere a okna nachazejici se uvniti jednotky. jakoz 1 vnitini strany vstupnich dveri
a vnéjdich oken apod. K vlasmictvi jednotky déle patii spoluvlasmicky podil na spole¢nych
¢astech domu a pozemku o velikosti 1170/812560.

Spolecnymi castmi domu jsou:
a) zaklady v¢etné izolaci. obvodove a nosné zdivo, hlavni stény, priceli.
b) stiecha.
¢) hlavni svislé a vodorovneé konstrukce.
d) vchody.
e) schodisté. okna a dvefe piimo piistupne ze spolecnych ¢asti chodby.
g) rozvody tepla a teple vody. kanalizace. plynu, elektiiny. spolecné televizni antény (STA),
domovni elektroinstalace (zvonek, doméci telefon), rozvody telekomunikaci 1
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
cp. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai méste Prala.

umisténé mimo dim. a to véemneé veskerych inzenyrskych siti v technickém
podlazi domu (nestanovi-li piislusny predpis jinak).

e) rozvody odsavani a vetrani véetné ventilator a svétliky

g) vytahy. susama. Zehlima. pradelna. kocarky. sklepy. klubovna, WC.

h) zakladnova stanice GSM. zakladnova stanice UMTS (mimo technologického
vybaveni).

1) idedlni % sekundarni pripojky tepla a TUV (véemné topného kanalu) vedouci z vyménikové
stanice EGC1 numisténé v budové na pozemku p.¢. 1873/81. k.. Vidovice (v Praze
10. ul. Vriovickd 68, v suterénu pod pozamim schedistem tzv. budovy ..A”) k
pocatku odboceni teto piipojky k dome ¢.p. 1421 az 1424 na pozemku p.¢. 1873/55
az 58 (nové slouceno do p.¢. 1873/57). v kat. uzemi Vr$ovice, ul. Tadzicka 6),

7) sekundami piipojka tepla a TUV (v¢etné topného kandlu) od potatku odboceni piipojky k
domim ¢.p. 1421 az 1424 na pozemku p.¢. 1873/55 az 58 (nové slouceno do p.¢.
1873/57), v k., Vrsovice, ul. Tadzicka ¢, 8 az 2) k paté domu &.p. 1425 na parcele
p.¢. 1873/70. (noveé slouceno do p.¢. 1873/57). kat. tizemi VrSovice (v Praze 10. ul.
Kazasska ¢. 8).

Vsechny tyto spolecné ¢asti maji pravo uzivat a povinnost podilet se podle vyse svého
spoluvlasmického podilu na jejich opravach a udrzbeé viichni spoluvlasinici z  utulu sveho
spoluvlasmického prava.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..obvykla cena™ se oznacuje fiktivni. hypoteticka vvSe ceny. kierou by bylo
mozné za konkrémi véc jako piedmét prodeje a koupé v daném misté a ¢ase dosahnout. Tento

pojem prodélal v ceském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové. pfes cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tafo cena je v soncasne dobé definovana zakonem <. 151/1997
Sb.. zdkonem o ocenovani. takto: ..obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena.
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného. popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stvku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti. které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji  vlivy mimoiadnych okolnosti irhu, osobnich pomémi prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlasmi obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢€i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumeéji zejmena vziahy majetkové. rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlasii oblibon se rozumi zvlasni hodnota prikladana majetku nebo sluzbeé
vyplyvajici z osobniho vzrahu k nim.*

Ministerstvo finanei CR vydalo dne 25.9.2014 ., Komentii k uréovini obvyklé ceny”.
Tento Komental obsahuje detailni postup pro stanoveni obvvklé ceny. Podle zikona o
ocenovani majetku se pii ur¢eni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu lze urcit na trhu. statistickym vyhodnocenim skute¢neé realizovanych. i nabidkovych cen
srovnatelnych bymi. Podle zdkona o cendch se pri uréovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zalimuté do mmoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi, které nesmeji byt ani kapitalové. ani persondlné propojeny. Do cen se nesmi
promimount ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.
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Stanovent obvykié ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové
ép. 1428, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai mésto Praha.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

Zakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda
komparativni. porovnavaci. Sménna hodnota. to je cena. kterou by bvli potencialni kupei
ochomi za nemovitost v daném misté a case zaplatit, byla stanovena komparaci. krera je
zalozena na analyze dostupnvch dat o prodejnich. i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebvtovych prostor v dané lokalité hlavniho meésta Prahy.

komparace provedena dle souc¢asného realitniho trhu:

V daném systému hospodatstvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich tudajl - 1j. skure¢né realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen misti realitni kancelafe. ale také ceské
pobocky zahrani¢nich realimich nadndrodnich firem. Né&které typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tifadem. viz vydavané roc¢enky. Z téchto rocenek vyplyva.
ze jsou hlavné zaméfeny na obyiné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického uradu. zdroj hups:/www.
czso.cz/csw/czso/ ceny-sledovanych-drmhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgh:

Lo 0]
[
1]
oy ; t
-
8 | |
- i |
] (] |
=] 1L |
- W T
& | | | ; | |
- | | | |
2 | | md"- | |
3 | | g bt x’ / | 11 | |
;u‘"l 1 CHERE ’ 1 | 1 11
5 LSttt | I (| | | (]|
3 I gpra - . - ;
3 (O e T T 1| 1 I (I | 11
b4 | | | | | 1] 1 1] | 111
= | | | | 11 1 H1L] 1
T RERE RN AT S frpebp e 11 et R e A RRE= TS , it
| L | (| ’ 1
i ] I HHELT | 111
| [ I I | i
| L] AR ||
ol ) 1 1 T ; T 1 1 1 1
‘|2il['2!4i|.‘§ll:!"‘;ll—’|.‘:l'i‘!l‘l!l"l!l5;34i|311||:14.}214'|’231'I!lIl234‘231‘;‘54".‘14_‘;!4.:'22'1
E:M,!s@r- 200 | 200 | xez | 2wy | 2o :un,mw[:u:r a0 | 20 10'.:|Eu‘l 12 | 2003 | 20w | ame | oovn | 20rr | o

| ——CR == (R bz Prohy R bez Praty & baz Prafy-vychod, Praty-20p8d e Prahevychod » Prahs-20ped ]

Z vyse uvedeného grafu vyplyva. ze podle agregovanych hodnot analyzovanych ¢SU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustalily piiblizné na trovni konce roku 2007. a v roce 2014 zaéaly opét stoupat. Nartist cen jak
novych. tak i starsich bytu v Praze je od roku 2016 dosud podstatny. viz nasledujici graf:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové
¢p. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavaf mésto Praha.
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2-4. PRUMERNE CENY BYTU VCR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTINA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m?)

Velikost Pocet |Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci fevodl | cena 0-5 5-20 20-45 |45-100 | 2016 | 2017 2018
Praha 1 143 | 71806 | 94150 77862 68338 | 45878 | 68981 | 80172 | 66620

Praha2.6,7 | 402 |67830| 75588 | 67777 | 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-58... | 1328 |54512| 60370 | 52494 | 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha | 1873 |58691| 64586 | 56778 | 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63652
5-1a. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKTU PRO HLAVNI MESTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K¢&/m?)

Prum.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech

Mestska cast | ‘g 'ma'| cena | cena |prevodu| 2016 | 2017 | 2018
Praha1 | 450 | 26101 | 38828 | 41 | 31261 | 36358 | 46505
Praha2 | 630 | 10307 | 15647 | 54 | 15811 | 16137 | 15079
Prahad | 841 7682 | 12332 | 111 | 8445 | 13563 | 14144
Prahad | 430 | 6152 | 7740 | 87 | 5480 | 7720 | 8884
Praha5 | 536 | 6516 | 7835 | 39 | 11245 | 7326 | id.
Praha6 | 419 | 8636 | 14980 | 137 | 11249 | 14923 | 17320
Praha7 | 303 | 4713 | 5323 | 57 | 4803 | 5228 | 7129
Praha® | 393 | 6099 | 6592 | 57 | 6750 | 6353 | 7032
Praha & 651 5749 | 9360 | 111 | 6304 | 12131 | 9540
Prahai0 278 | 5613 | 7581 | 65 | 5216 | 7732 | 8729

* Vrsovice — jsou dle ¢CU vedeny jako Praha 9.

Cesky statisticky tifad dosud nepublikoval idaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickymn itadem se vztahuji na primeéme agregované veliciny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za
orientacni, nikoli jako zavazné pro ocefiovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je ziejmé. ze ceny starSich bytii v Praze 10 Vrsovicich
rostly v roce 2020 az o 20 % oproti toku 2018. kdy ¢inily jejich pramémé hodnoty éastky
35.000.00 K¢&/m” az 60.000.00 K¢&/m?. Ceny nebytovych prostor ¢inily obvykle 1/3 z této ¢astky.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
ép. 1428, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai mésto Praha.

Kladné aspekty oceiiovaného nebytového prostoru:
» Poloha domu v centru Vrsovic.
» Parkovani mozne pied domem na modré parkovaci zoné.
~ Dobra pési dostupnost k MHD. tramvajim i autobustun MHD.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
~ Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je zhorseny.
~ Piistup k nebytovému prostoru je ztizen prichodem pies dvoje dvere.

Ylastui komparace je provedena na zaklade vyuziti soucasuych nabidkovych cen
Pro porovnani byly evalunovany nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného
vyuziti. Detailni popis jednotlivych nabidek je uveden v prilohach predlozeného znaleckého
posudku. Porovnani. vlasti ocenéni ocefiovaného nebyiového prostoru. se provadi po tipravé
nabidkovych cen koeficienty odliSnosti. Volba réchto koeficienm je zAvisla na osobnim uvazeni
znalce. V ¢eskych podminkdch se znalecka praxe ustilila na téchto koeficientech odlidnosti:

Poi-.¢. | Koeficient Popis

K1 Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu

3. K3 Koeficient polohy objektu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

5. K5 Koeficient celkového stavu objekm
6. K6 Koeficient vlivu pozemku

7. K7 Koeficient dle uvahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil veiejné dostupné
nabidky realitnich kanceliri. Porovnani je provedeno po tiprave nabidkovych cen koeficienty
K1 az K7. Koeficienty K1 az K7 je piepocitana nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k oceflovanému nebytovému prostor. 'V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirné vy$si nez poptavka. Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulce:

Nabidkové ceny nebytovych prostor obdebného vyuzifi jako
sklepni mistnost ¢. 1428/88:

Por. | Porovnavany ne- Poloha UP - uzitna | Stavebné | Nabidkova
€. | bytovy prostor plocha m* | tech. stav | cena: Ké/m?®
A. | Za Pori¢.branou Lepsi 22.00 Dobry 20 455.00
B. Podoli Srovnatelna 13.00 Dobry 53 769.00
£ Zvanovicka ul. | Srovnatelna 62.00 Dobry 49 839.00
D. Holeckovaul. | Srovnatelna 6.00 Dobry 49 167.00
E: Kbelska ul. Srovnatelna 100,00 Dobry 25 000,00
F. Bélohorska ul. | Srovnatelna 49.00 Dobry 50 000.00

Priumér 42.00 41 371.67

Vlastni porovnani:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
cp. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai méste Prala.

Pof. Vysledni
TR k(K| K| K| K| K | JISER
Al 0.98 1.00 | 090 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, | 098 | 1.00 [1.00| 100 | 1.00 | 1.00 | 045 | 21682.65
E. 0.98 0.70 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 17 150.00
E, 0.98 0.80 1.00 1,00 1.00 1.00 0.50 19 600.00

Prameér| 098 | 088 [098 | 1.00 1.00 1,00 0.65 19 953,83

Visledn: obvykli cena v K&/m?* podlahové plochy 19 950,00

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budove ¢p. 1428, Kazasska 1428/2
veeme podilu 1170/812560 na budoveé ¢.p. 1425, 1426. 1427 a 1428 a pozemkn parc.¢. 1873/72,
kat. izemi Vrsovice. Méstska ¢ast Praha 10, hlavni meésto Praha. k datu 4.5.2020 ¢ini ¢astku:

OC =11.70 m* - 19 950,00 K&/m® = 233 415.00 Ke
zaokrouhleno: 233 415.00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytove jednotky ¢. 1428/88 v budove
C.p. 1428, Kazasska 1428/2 véeme podilu 1170/812560 na budove ¢.p. 1425, 1426, 1427 a 1428
a pozemku parc.¢. 1873/72, kat. tizemi Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,
stanovena porovnavaci metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla ur¢ena pouze mefodou kompara¢ni. Vécna hodnota odpovida
stavebni substanci. ale je to hodnota uzitma. nikoli sménna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skutecnému realitnimu trhu a odpovida i doporuceni MF CR. viz (Komentdf k

uréovdni obvykié ceny ™ publikovanéhe MF CR.

Z vyse uvedeneho vyplyva. ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytoveé jednotky ¢. 1428/88 v budove &.p. 1428, Kazadska 1428/2 veeme podilu 1170/812560
na budoveé ¢p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.¢. 1873/72. kat. tizemi Visovice.
Mestska ¢ast Praha 10. hlavni meésto Praha. ke dni 4.5.2020. je shodna s obvyklou cenou
uréenou porovnavaci metodor.

6. ZAVERECNY VYROK
6.1. Souhrn a zaver
Cilem predlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢. 1428/88 v budove ¢.p. 1428, Kazasska 1428/2 veetné podilu 1170/812560

na budové ¢.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.¢. 1873/72. kat. izemi Vrsovice,
Meéstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha. k datu 4.5.2020.

Na zdkladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky & 1428/88 v budove ¢p. 1428, KazaSska 1428/2 véemé podilu
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Stanoveni ebvyklé ceny nemovitosti sestavajicich = nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové
cp. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai méste Prala.

1170/812560 na budove c.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku parc.¢. 1873/72. kat. tizemi
Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 4.5.2020 na ¢astku:

233 415.00 K¢
Slovyv: dvé sté tricet tri tisic ¢tyvri sta patnact
korun ¢eskvch.

Odhadnuta obvykla cena je platna k datu podani predlozené¢ho znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané souc¢asnou pandemii
upozornuji, Zze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena, vzhledem
v soucasné dobé nepredvidatelnému vyvoji ekonomiky
v Ceské republice.

Znalecky posudek je podan ke dni 4.5.2020.

6. 2. Pouzita literatura

6.2.1. Drozen. F.. Ryska. I.. Vacek. A.: Ocenovani majetku. VSE. Praha, 1997,

6.2.2. Ing. Petr Ort, PLLD. a kolektiv: Cenova mapa Ceske republiky — 2/2016. Dashofer.
6.2.3. Komentdf k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi CR.

6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb., zakon o ocefovani majetku v plainém znéni.

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, odveérvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan pod poi.¢. 2486/19/1/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi 0¢uji podle pripojeneé likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 ob¢anského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skutecnosti. pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napi. pochybnosti o
nepodjatosii dle § 17 odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o =nalcich a tlumocnicich), nebo kieré by mu
jinak branily byt ve veci ¢inny jako znalec. Znalec rovneéz prohlasuje. ze si je vedom nasledku
védomeé nepravdivého znaleckélhio posudku. zejmeéna skutkové podstaty trestného ¢inu Kiivé
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

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

7. PRILOHY
.1. Fotograficka dokumentace.
7.2. Informace o jednotce.

s |
i/
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
ép. 1428, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai mésto Praha.

Informace o budové.

Informace o stavebni parcel.

Geometricky plan.

Cidst cenové mapy pozemki.

Cast 1izemniho planu.

Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych byt od realitmich kancelafi.
Pasport nebytového prostoru.

=] =]
~1 O W ok

N
o o

Fotograficka dokumentace:

- - Tl

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 1428/88
Typ jednotky: jednotka 'vyme'zalsi por}le zak. o
vlastnictvi bym
Zpuisob vyuziti: dilna nebo provozovna
Budova: C.p. 1425, 1426, 1427, 1428
Karastralni izemi: Vrdovice [732257]
CisloLV: 7266
Podil na spolecuych ¢astech: 1170/812560
Informace o budové:
Stavba: ¢. p. 1425, 1426, 1427, 1428
Obec: Praha [554782]
Cist obee: Vrsovice [490237]
Katastralni izemi: Vrsovice [732257]
CisloLV: 7265
Stavba stoji na pozemku: p. €. 1873/72
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Stanovent obvykié ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové
ép. 1428, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai mésto Praha.

Typ stavby: budeva s ¢islem popisnvin
Zpusob vyuziti: bytovy dium
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 1873/72
Obec: Praha [554782]
Katastralni nizemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 7265
Vymeéra [m’]: 1313
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DEM
Uréeni vymeéry: Graticky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: & p. 14285, 1426, 1427, 1428
Geometricky plan:

Cena neni v cenové mapé k roku 2020 uvedena.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestiavajicich  nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budové
c.p. 1428, kat. iizemi Visovice, Mésiskd édst Praha 10, hiavni mésto Praha.

Cist fizemniho planu:

OB - vseobecné obymeé nzemi.
Souéasné nabidky realitnich kanceliii na prodeje srovnatelnveh byti:

A. Pr ode skladového prostoru 22 m’ Za Poficskou branou, Praha 8 - Karlin, Praha 8.
- : . . Nabidkevi cena 450,00 tis. K¢. 20 435,00 K¢/m’.

Piimi vlastnici nabizeji k prodeji nebytovou jednotku v
osobnim vlastnictvi o vymeéie 22 m2 v suterénu
cihlového donm na adrese Za Poficskou branou 315/10
v prazském Karline v tésné blizkosti metra B — Florenc
(20 m). Jednotka je vhodna jako skladovaci prostory.
Jednotka ma pravo uzivani samostaineé foalety v
mezipatie domu. Cinzovni diim je v dobrém udrZzovaném
stavu, nizké meésiéni naklady na samostamé jednotky.
Nebytove jednotky se nachazi ve vybome lokalité v centru Prahy. v tésné blizkosti MHD —
autobus, tram 1 metro B — Florenc. V dosahu veskera ob¢anska vybavenost i samotné cenuum.

Sklepni prostor. vhodny jako sklad. Nachazi se v ;
suterénu cihloveho domu s vytahem. V mistnosti je === ~
okno opatfené miizi. Voda zavedena. moZnost
pripojeni k odpadu. Volné ihned.

C. Prodej skladového prostoru 62 m* Zvinovicka.
Zibehlice, Praha 4. Nabidkova cena
3 090.00 tis. K¢ 49 839.00 K¢/m’.
Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkove plose
62.29 m2 s dispozici 2+1 v suterénu cihlového bytového domu v ulici Zvanovicka Praha 4.
Zabéhlice. Jedna se o suchy zcela nove komplemeé rekonstruovany prostor se dvéma mistnostmi
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 1428/88 v budové
cp. 1428, kat. iizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai méste Prala.

21 m2 a 27 m2 plus kuchyiika a koupelna se sprchovym
koutem. umyvadlem a WC s celkovou plochou cca 14
m2. V kuchyice jsou 3 spodni Suplikové skiinky s
kvalitnimi pojezdy. vama deska, granitovy diez a je
provedena piiprava pro zapojeni pracky. mycky a
kuchynské digestore. Vyska mistmosti je 2.5 m. Vstup je
siroky 80 cm Dbezpecnostimi dvermi NEXT. Na
podlahach je keramicka dlazba, stropy jsou ze
sadrokartonovych podhledi. na sténdch je omitka a v
kuchynce a koupelné jsou keramické obklady. Nove
vvbudovana vzduchotechnika zajituje vérani. Rozvody elekirické energie jsou nové, pouzito
je LED osvétleni. Prostory jsou BEZ OKEN.

D. Prodej skladového prostoru 6 m?* HoleCkova, Praha 5. Nabidkovi cena
295.00 fis. K¢, 49 167.00 K&/m?. :

Skladove prostory o celkové vymeéie 5.9 m2 v 2.
podzemnim podlazi v prémiové Rezidenci Sacre
Coeur 2. ulice Hole¢kova 3331/35. Samostatneé
uzamykatelny prostor je pristupny ze spole¢nych
prostor rezidence, kde je v provozu 24/7 recepce.
kamerovy a ¢ipovy systém.

E. Prodej skladového prostorn 100 m? Kbelsk:i
Hloubétin, Praha 9. Nabidkova cena

2 500.00 tis. K& 25 000.00 K&/m?.

Nabizime atraktivni skladovou plochu. cca 100
m2, 4 uzamykatelné garaze a 25 m2. vzdjemné
propojené. Zavedena elekiiina. viastui elektromer,
vybudovana WC. moznost umyvadla. nutnost
vodu dovazet, popi vyuziti barelu na dedfovou
vodu, Moznost vijezdu primo z Kbelské ulice.
Garaze jsou na oploceném pozemkun pod
uzamdéenim. Pozemek pod garazemi vevlastmictvi.
Objekt je v blizkosti kizovatky Kbelska

Kolbenova.

F. Prodej komercni nemovitosti 49 m?*Bélohorska, Praha 6. Nabidkova cena
2 450.00 tis. K& 50 000.00 K&/m?, r———— !

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové uzitné L
plose 49.30 m2. Jedna se o suterén v ulici Bélohorska.

Praha 6 — Bievnov (vchod do domu i z ulice Pod - i “
Marjankou. 2 minuty od zastavky tramvaje -

Bélohorska. Dispozice; 2x mistnost, Prostor byl . Ci - \
dlouhodobé vyuzivan jako ucebna. vhodné pro studio, | .

sklad. eventualné k bydleni. moznost piestavby na
ateliér. nebytovy prostor nema okna.
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Stanovent obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1428/88 v budoveé
ép. 1428, kat. sizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hiavai mésto Praha.

Pasport prostoru

Adrusa KAZASSKA 142872 Viastaik
Pruha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10

Blok (ohjekt) 1428 Vrdovicka 1429/68

Kntastr VRSOVICE 101 38 PRAHA 10

(dkres Spravee

. prostora 501 TOMMI - holding, spol. s 1.0

Podlazi 12 Na Zatlance 135013

Kategorie Nestanovena kategorie 150 () Praha 5

PHslufenstvi Provosovna spriyce

C. prostorn KU 8% Vrsovicki 142968

Polet mistnosti 0+0 Polet STA 1

Pocet komina 0 Pocet tel. linek 0

Plyn L Podet park., mist 0

Sm. & pro vodné vitok WC, koupelna centrilni pfivod tepl  Vstup z domu A

Kaenalizace A Vstup z ulice N

Elektiina 230 Jistie Vstup dviwr (zahr) N

Vytdpeni TOPENI Cena proston 0,00

Poendmka

N/ Polamist 0.0 Podl:12 Kat 0 Plocha 0.00 /stav Volny

Seznam mistnosti

Mistnost Vytapéni Sarha Cel. plocha  PL pro nijem 2P Podl plocha

Provozovia TOPENI 554 0,00 0,00 0,00
oo 0.00 .00 0.00

Zafizovaci predméty

Nizew Vir. dislo Pofizens  Podet Cena Muontaz  Urok  Zivemost  Za mésic

STA 84010 01011993 L 0,00 000 000 01.01.1993 0,00
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