
Doc.lng. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, PůlkL1111oUá 813/34
znalec z oboru ekonomiki a stavebnictví

Č.z.d.: 2486/19/VIII/2020.

ZNALECKÝ POSUDEK
Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 619/19 v budově Č.p. 619,

Bulharská 619/8 vČetně podílu 162/9010 na
budově Č.p. 619 a pozemku parc.Č. 509, 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 úče1ein zjištění obvyklé ceny neniovitostí
podle platného cenového předpisu, to je podle zákona o cenách č.
526/1990 Sb. a zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování níajetku a služeb. k
datu 7.4.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. jaromir Ryska, CSC.. znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro záklaChú obor ekonoWhi a
stavebnictví a Městského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod č.j. Spr. 1252/2003
pro základni obor ekononňku, odvětvi finanční účetnictví

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

Praha, dne 4.5.2020.
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Stanovení obvyklé ceny nemovitosti' seslúvajl"eíeh z nebytovéjednotky č. 619/19 r budově
č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Hwha.

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

V Praze, dne 4.5.2020.

Váženi,

na základě Vašeho požadavku jsem zpracoval znalecký posudek, stanovení obvyklé
ceny nemovitosti pro potřeby případného prodeje. Oceňované nemovitosti sestávají z
nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619. Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na
budově č.p. 619 a µozelnkll parc.č. 509. kat. úzelní Vršovice. Městská část Praha 10. hlavni
město Praha. Ocenění nemovitostí je provedeno pro účely prodeje ke dni 4.5.2020.
Definice předmětu ocenění

Předmětem oceněni je nebytová jednotka č. 619/19 v budově č.p. 619. Bulharská 619/8
včetně podílu 162/9010 na budově č.p. 619 a pozeniku parc.č. 509, kat. ílzenli Vršovice,
Městská část Praha 10, hlavni město Praha.
Zvolená metodologie oceněni

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

Jako základ jsem pro propočet obvyklé CéllY 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 ňnancí ČR dne 25.9.2014.

Při uváženi všech předpokladů právní, ekonomické, provozní a všeobecné povahy, které
byly základem pro kalkulace, činím závěr, že obvyklá cena nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619, Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na
budově č.p. 619 a pozemku parc.č. 509, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni
město Praha. činila k datu 4.5.2020 částku:

352 200,00 KČ
Slovy: tři sta padesát dva tisíc dvě stě

korun českých.

Doc. Ing. Jaroinir Ryska. CSC.
znalec
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Stanoveni' obiyklé ceny nemovitosti' seslúvajl"eíeh z nebytovéjednotky č. 619/19 r budově
č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Hwha.

Obsah poslldkll:

l. Cil posudhi
2. Použité podklady
3. Nález
4. Způsob stanovení obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny
6. Závěrečný výrok znalce
7. Přílohy

1. CÍL POSUDKU

Objednateleni jsem byl vyzván. abych stanovil obvyklou cenu nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619. Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na
budově č.p. 619 a pozenihi parc.č. 509, kat. území Vršovice, Městská část Praha. 10, hlavní
město Praha. Cílem znaleckého posudkuje stanovit obvyklou cenu výše uvedených nemovitostí
ke dni 4.5.2020.

2. POUŽITÉ PODKLADY

a)
b)
')
d)
')

D
g)
h)
i)
j)
k)
l)

m)

výpisy z katastni neniovitosú LV č. 11569 a 11570 pro kat. úzeuú Vršovice,
schematický půdorys nebytového prostoru.
část prohlášení vlastníka.
infonnace o jednotce,
inforlnace o parcelách,
část platné cenové inapy pozeniků,
část platného úzeníniho plánu,
ortofotomapa,
geonietrický plán,
realitní časopisy z roku 2019 a 2020.
Statistické ročenky ČSÚ,
údaje o dosažených cenách nemovitosti na Praze 10 získané od Katastrálního úřadu pro
hlavni město Prahu, Kata.strální pracoviště Praha - město.
prohlídka na místě sainéín konaná dne 27.4.2020.

3. NÁLEZ
3.1. SITUACE

Předmětem ocenění je vypracovat posudek o obvyklé ceně výše uvedených nemovitosti
podle zákona o cenách č. 526/1990 Sb. a zákona o oceňová1li nlajetkll č. 151/1997 Sb. v platném
znění k datu 4.5.2020.

Vlastník nemovitosti: podle výpisů z katastni nemovitosti LV č. 11569 a 11570 pro kat. íizenň
Vršovice, ke dni 4.5.2020:
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Stanovení obvyklé ceny nemovitosti' sestávaji"eíeh nebytovéjednotky č. 619/19 r budově
y y W

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

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

PI°edlněteln ocenění je:

- nebytová jednotka č. 619/19 v bytovém domu č.p. 619,
- podíl 162/9010 na budově č.p. 619,
- pozemky: parc.č. 509 podíl na pozemku 162/9010:

Poř.č. Parč. č: Kultura Výměra in' Poznáinka
1. 509 Zastavěná plocha a nádvoří 340,00 č.p. 619

Celkem 340,00

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

3.2. POPIS
předlněten1 ocenění je nebytová jednotka č. 619/19 v budově č.p. 619. Bulharská 619/8

včetně podílu 162/9010 na budově č.p. 619 a pozemku parc.č. 509, kat. území Vršovice,
Městská část Praha 10, hlavni město Praha. Dům č.p. 619 se nachází v ulici Bulharské jako
vnitřní řadový činžovní důin. Dům iná 5 nadzelnlúch podlaží a l podzeinní podlaží se sedlovou
střechou je klasické níasivni zděné konstrukce a užíván od roku 1904. Dům je ještě v dobrém
stavebně technickém stavu, hlavně ve vyšších podlažích s byty. Lokalita je dobře dostupná
prostředky MHD s dobrou občanskou vybaveností a horšíini Inožnostlni parkováni osobních
automobilů. Dům je napojen na městské inženýrské sitě. Pl"islušenstvi bytového domu tvoří
provedené venkovní úpravy, tj. přípojky inženýrských sítí. venkovní schody na zadní zahradu
a pozemek.

Nebytová jednotka č. 619/19 způsob využití: ateliér uinístěný v 1. PP včetně WC.
Celková výměra prostom je 15,00 m'. Součástí jednotky je veškerá její vnitřní instalace
(potrubní rozvody vody, plynu, elektroinstalace apod. kromě stoupacích vedení včetně
uzavíracích ventilů). K vlastnictví jednotky dále patři podlahová kiyina, vnitřní dveře a okno
nacházející se uvnitř jednotky, jakož i vIlitmí strany vstupních dveří K vlastnictví jednotky
dále patří spohlvlastllický podíl na společných částech dolnll a pozemku o velikosti 162/9010.
Společnými čásuni domu jsou:

a) základy včetně izolaci. obvodové a nosné zdivo, hlavni stěny, průčelí,
b) střecha,
C) hlavní svislé a vodorovné konstrukce,
d) vchody.
e) schodiště, okna a dveře přímo přístupné ze společných části chodby,
f) rozvody kanalizace, plynu. elektřiny. společné televizní antény (STA). dolnovní

elektroinstalace (zvonek, domáci telefon), rozvody telekonlunikaci i uniístěné niimo
dům, a to včetně veškerých inženýrských síti.
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č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Rwha.

Nebytová jednotka č. 619/19 byl původně ateliér s WC v l. PP, přístupný vnitřníin
schodištěm domu a chodbou. Vstupní dveře do ateliéru jsou dřevěné plné do dřevěné záiubně,
okenní otvor do ulice je osazen dřevěnýni oknern a opatřen rnříži. Podlaha je betonová v části
prkenná. je instalováno stropní osvětlení zásuvka pro jednofázový spotřebič a jsou osazena
Kanina na nihé palivo, připojení do komínu je vytržené. Místnosti WC jsou v havaiijním stavu,
připojeni na vodu a kanalizaci nelze za současného stavu využít. Ateliér je již delší dobll
prázdný. zdivo vlhké, dveře a okna napadena hnilobou. Ateliér se obtížně obsluhuje, lze jen
ruční níanipu1ace s lllaloobjelnovýIn a 1ehkýln zbožím nebo materiály po stnnéin schodišti.

4. ZPŮSOB STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY

Pojmem ,.obvyklá cena" se označuje ňkúvni, hypotetická výše ceny. kterou by bylo
inožné za kolikrétní věc jako předinět prodeje a koupě v daném místě a čase dosáhnout. Tento
pojein prodělal v českém teritoriu 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., zákonem o oceňování. takto: ,,obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena,
která by byla dosažena při prodejích stejného. popřípadě obdobného majetku nebo pii
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvykléín obchodniní styku v tuzeinsku ke dni
oceněni. Přitom se zvažují všechny okolnosti. které ínají na cenu vliv. avšak do její výše se
neprornitají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poiněrů prodávajícího nebo
kupujícilio ani vliv zvláštní obliby. Mi1nořádnýnli okolnostíni trhu se rozuiněji například stav
tísně prodávajícího nebo kupujícího. důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poíněry
se roztunějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy rnezi prodávajíciin a
kuplljíciln. Zvláštní oblibou se rozuiní zvláštni hodnota přikládaná niajetku nebo službě
vyplývající z osobního vztahu k nini."

Ministeistvo financi ČR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentář k určováni obvyklé ceny".
Tento Komentář obsahuje detailní postup pro stanovení obvyklé ceny. Podle zákona o
oceňování niajetku se při určení ceny obvyklé postupuje podle ustanovení § 2 odst. l. Obvyklou
cenu lze určit na trhu. statistickýni vyhodnoceníín skutečně realizovaných, i nabídkových cen
srovllatelných bytů. Podle zákona o cenách se při ui"čování obvyklé ceny použijí pouze ceny
zahrnuté do množiny hodnocených prvH realizované mezi subjekty na sobě ekonomicky
nezávislýtni, které Ileslnějí být ani kapitálově, ani personálně propojeny. Do cen se nesnň
promítnout ani vliv omezení hospodářské soutěže.
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5. ODHAD OBVYKLÉ CENY
Základni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoni je metoda

kolnparativni. porovnávací. Sníěnná hodnota. to je cena, kterou by byli potenciální kupci
ochotni za neinovitost v daném inístě a čase zaplatit, byla stanovena koinparací, 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 daném systému hospodářství je rozvoj této metody podiníněn soustavnýni třiděniin a
uchováváním vstupních údajů - tj. skutečně realizovaných cen obdobných nebytových prostor
na Uhú. Trh nemovitosti sleduji v České republice nejen ínístni realitní kanceláře, ale také české
pobočky zaliraničnich realittúch nadllárodnich ňrein. Některé typy nanovitostí jsou
analyzovány i českým statistickým úřadeni. viz vydávané ročenky. Z těchto ročenek vyplývá.
že jsou hlavně zaměřeny na obytné stavby a pozeniky. Na následujíchn grafii je uveden vývoj
realizovaných cen nemovitosti podle Českého statistického úřadu, zdroj https://www.
czso.cz/csiŮczso/ ceny-s1edova1lychAruhu-llemovitosti-n-u1k7tkggb:
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Z výše uvedeného grafii vyplývá. že podle agregovaných hodnot analyzovaných ČSÚ
dosáhly ceny nemovitostí v roce 2008 svého lnaxilna. Po poklesu v roce 2009 se prodejní ceny
ustálily přibližně na úrovni konce roku 2007. a v roce 2014 začaly opět stoupat. Nánist cen jak
nových tak i starších bytů v Praze je od roku 2016 dosud podstatný. viz následující graf:
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Stanovení oMyklé ceny nemovitostí sestávajících nebytovéjednotky č. 619/19 v budově
č.,p. 619, kaL úZemí Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha:
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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 OPOTŘEBENÍ %) 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 60370 52494 48252 35648 51531 53612 60776
Celkem Praha 1873 58691 64586 56778 54662 39187 57185 57280 63652

S-la. PRŮMĚRNÉ KUPNÍ CENY STAVEBNÍC'IJ POZEMKU PRO HLAVNÍ MĚSTO
PRAHU V 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 213101 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 5 536 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 grafý publikované Českýin statistickýn l'lřadeln se vztahují na prínněrné agregované veličiny.
je.jich hodnoty Inoholl být tedy v případě ocenění konkrétlú nemovitosti považovány pouze za
oIientačni, nikoli jako závazné pro oceňovanou netnovitost.

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 průměrné hodnoty částky
35.000,00 Kč/m' až 60.000,00 Kč/in'. Ceny nebytových prostor činily obvykle 1/3 z této částky.
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č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Rwha.

Kladné aspekty oceňovaného nebytového prostoru:
> Poloha domu v centru Vršovic.
> Nbrá pěší dostupnost k MHD. tralnvajíln i autobllsůln MHD.

Záporné aspekty nebytového prostoru:
> Stavebně-technický stav nebytového prostom je havarijní.
> Zdivo je zavlhlé a podlahy nevyhovující.
> Připojeni WC na instalace je porušené. nelze ho využít.
> Přistup k nebytovélnu prostoru je ztížen µlůchodeln přes dvoje dveře.

Pro porovnání byly evaluovány nabídkové ceny nebytových prostor srovnatelného
vyíůití. Detailní popis jednotlivých nabídek je uveden v přílohách předloženého znaleckého
poslldkll. Porovnáni, vlastní ocenění oceňovaného nebytového prostol11, se provádí po úpravě
nabídkových cen koeficienty odlišnosti. Volba těchto koeficientů je závislá na osobním uvážení
znalce. V českých podmínkách se znalecká praxe ustálila na těchto koeficientech odlišnosti:

Poř.č. Koeficient Popis
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 ot!jektu
6. K6 Koeficient vlivu pozeniku
7. K7 Koeficient dle úvahy znalce

jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil veřejně dostupné
nabídky realitních kanceláří. Porovnání je provedeno po úpravě nabídkových cen koeficienty
Kl až K7. Koeňcienty Kí až K7 je přepočítána nabídková cena porovnávallých neinovitosti
k oceňovanéniu nebytovéínu prostol11. V současné době je v daném segnle1]tu neínovitosti
nabídka inírně vyšší než poptávka. Vlastni koinparace je uvedena v následující tabulce:

Nabídkové ceny nebytových prostor obdobného využití jako
sklepní místnosti, či ateliéry č. 619/19:

" " " UP - užitná Stavebně NabídkováPor. Porovnávány ne- Poloha
č. bytový prostor plocha m2 tech. stav cena: Kc/m2
A, Za Poi"ič.bránou Lepši 22.00 Dobrý 20 455.00
B. Podolí Srovnatehiá 13.00 Dobiý 53 769.00
C. Zvánovická úl. Srovnatehiá 62.00 Dobrý 49 839.00
D, Holečkova úl. Srovnatehiá 6.00 Dobrý 49 167.00
E. Kbelská úl. Srovnatelná 100,00 Dobrý 25 000.00
F. Bělohorská úl. Srovnatehiá 49.00 Dobrý 50 000.00

Průměr 42,00 41 371,67

Vlastni porovnání:
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S'tanoreni' obiyk/é ceny nelnol'itost/ sestávajíei"eh nebytovéjednotky č. 619/19 r budově
č.p. 619, kat úzenll' j Išovice, Městská částPraha 10, hlavní město Hwha.

výslednáPČO.ř" K, K, K3 K4 Ks K6 K' OC Kč/m'

A. 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. 0,98 1,00 1.00 1.00 1.00 1,00 0.50 24 091.83
E. 0,98 0,70 1,00 1,00 1.00 1,00 1.30 22 295.00
F. 0,98 0,80 1,00 1,00 1.00 1,00 0.60 23 520.00

Průiněr 0.98 0.90 1.00 0.98 1.00 1.00 0.78 23 479.63
Výsledná obvyklá cena v Kč/m' podlahové plochy 23 480,00

Obvyklá cena nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619. Bulharská 619/8 včetně
podílu 162/9010 na budově č.p. 619 a pozeníhi parc.č. 509, kat. úzeini Vršovice, Městská. část
Praha 10, hlavní město Praha. k datu 4.5.2020 činí částku:

OC = 15,00 in' · 23 480,00 Kč/ín' = 352 200.00 Kč
zaokrouhleno: 352 200,00 KČ

Toto je obvyklá cena nemovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 619/19 v budově
č.p. 619, Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na budově č.p. 619 a pozeniku parc.č. 509,
kat. území Vršovice. Městská část Praha 10. hlavni město Praha, stanovená porovnávací
metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Výsledná obvyklá cena stanovená rekonciliací

Obvyklá cena byla určena pouze metodou koinparačni. Věcná hodnota odpovídá
stavební substanci. ale je to hodnota užitná. nikoli směnná. výsledek z porovnávací metody je
vždy nejblíže sklltečnélnll realitnílnll trhu a odpovídá i doponičeni MF ČR, viz ,,Konientář k
určováni obv}'klé ceny" publikovaného MF ČR.

Z výše uvedeného vyplývá. že výsledná obvyklá cena nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619. Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na
budově č.p. 619 a pozeinku parc.č. 509, kat. ílzelní Vršovice. Městská část Praha 10. hlavni
město Praha. ke dni 4.5.2020. je shodná s obvykloll cenou určenou porovnávací inetodou.

6. ZÁVĚREČNÝ VÝROK
6. 1. Souhrn a závěr

Cílem předloženého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619, Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na
budově č.p. 619 a pozemku parc.č. 509. kat. úzeini Vršovice, Městská část Praha 10. hlavni
město Praha. k datu 4.5.2020.

Na základě µi"ovedené detailní analýzy vychází obvyklá cena nelnovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 619/19 v budově č.p. 619, Bulharská 619/8 včetně podílu 162/9010 na
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Stanoveni' obiyklé ceny nemovitosti' seslúvajl"eíeh z nebytovéjednotkj' č. 619/19 l' budově
č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Rwha.

budově č.p. 619 a pozeinku parc.č. 509, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10. hlavni
město Praha. k datu 4.5.2020 na částku:

352 200,00 Kč
Slovy: tři sta padesát dva tisíc dvě stě

korun českých.
Odhadnutá obvyklá cena je platná k datu podání 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.: Oceňováni majetku, VŠE. Praha, 1997.
6.2.2. Iiig. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenová tnapa České republiky - 2/2016. Dashôfer.
6.2.3. Komentář k určování obvyklé ceny vydaný Ministerstvem financí ČR.
6.2.4. Zákon č. 171/1997 Sb., zákon o oceňováni majetku v platném znění.

Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnlltím Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základní obor ekonomíhi, odvětví ceny
a odhady nemovitosti. Znalecký úkon je zapsán pod poř.č. 2486/19/1/2020 znaleckého deníhi.
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. l občanského soudního řádu bere na vědomí povinnost omámit
bez odkladu skutečnosti. pro které by byl jako znalec ve věci vyloučen (např. pochybnosti o
nq)odjatosti dle § 11 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
vědoniě nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného činu Křivé
výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestního zákoníku.

Otisk znalecké pečeti:

Doc. Iňg. Jarolnir Ryska,CSc.
Praha 6. Půlkruhová 34
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Stanoveni' obiyklé ceny nemovitosti' sestávaji"eíeh z nebytovéjednotky č. 619/19 r budově
č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Hwha.

7. PŘÍLOHY
7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.
7.6.
7.7.
7.8.
7.9.

Fotografická dokumentace.
Infonnace o jednotce.
hlforlnace o budově.
Inforinace o stavební parcele.
Geoníetňcký plán.
Část cenové mapy pozemků.
Část územního plánu.
Současné nabídky prodeje srovnatehiých bytů od realitních kanceláří.
Pasport nebytového prostoru.
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Stanovení obvyklé ceny nemovitosti' sestávajíei"eh nebytovéjednotky č. 619/19 r budově
č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská částFMha 10, hlavni' město »aha.

Informace o jednotce:
Číslo jednotky 619/19

jednotka vymezená podle zákona oTyp jednotky: . . .vlasunctvi bytu
Způsob využití: ateliér

Blldova: č. p. 619
Katastrálni území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 11570
Podíl na společných částech: 162/9010

Informace o budově:
Stavba: č. p. 619
Obec: Praha [554782]

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

Číslo LV: 11569
Stavba stqji na pozelnkll: p. č. 509

Typ stavby: budova s číslem popisnýni
Způsob využiti: bytový důin

Informace o parcele:
Parcelní číslo: 509

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

Číslo LV: 11569
Výiněra [in']: 340
Typ parcely: Parcela katastru neniovitostí
Mapový list: DKM

Určení výněiy: Graficky nebo v digitalizované inapě
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Stanoveni ob)yklé ceny nemovitosti' sestáva/icich z nebytovéjednotky č. 619/19 v budově
č.p. 619, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

Druh pozeínku: zastavěná plocha a nádvoří
Stavba na pozenihi: č. p. 619

Geometrický plán:
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Stanoveni obíyklé ceny nemovitosti' sestáva/icich z nebytovéjednotky č. 619/19 v budově
č.p. 619, kaL území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město »aha.

OV - všeobecně obytné ílzelní.

Současné nabídky realitních kanceláří na prodeje srovnatdnYch 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'.

přilni vlastníci nabízejí k prodeji nebytovou jednotku v
osobním vlastnictví o výměře 22 ni2 v suterénu

-j cihlového domu na adrese Za Poříčskou bránou 315/10

, ' v pražském Karlíně v těsné blízkosti Iňětra B - Florenc'·' (20 in). jednotka je vhodná jako skladovací prostory.

,. ' Jednotka má právo užívání sanostamé toalety vb

inezipatře domu. Činžovllí dům je v dobrém
1ldl"žovanénl stavu, nízké měsíční náklady na sainostatné
jednotky. Nebytové jednotky se nachází ve výborné

" á lokalitě v centru Prahy, v těsné blízkosti MHD -
autobus. tram i inetro B - Florenc. \'" dosahu veškerá občanská vybavenost i sainotné cent11lln.

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 Inístnosti je
okno opatřené mříži. 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/m'.

Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové ploše
62,29 ni2 s dispozici 2+1 v suterénll cihlového bytového
domu v ulici Zvánovická Praha 4, Záběhlice. jedná se o
suchý zcela nově kompletně rekonsmiovaný prostor se
dvěma Inistnostlni 21 m2 a 27 ni2 plus kuchyňka a
koupelna se sprchovým koutem, ulnyvadlelll a WC s
celkovou plochou cca 14 in2. V kuchyňce jsou 3 spodní
šuplíkové sklínky s kvalitníuů pojezdy. varná deska.
granitový dřez a je provedena příprava pro zapojení
pračky, myčky a kuchyňské digestoře.Výška místností

je 2.5 m. Vstup je široký 80 cin bezpečnostnilni dveiini NEXT. Na podlahách je keralnická
dlažba. stropy jsou ze sádrokai1onových podhledů, na stěnách je oinitka a v htchyice a
koupelně jsou keramické obklady. Nově vybudovaná vzduchotechnika zajišťuje větráni.
Rozvody elekhické 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'.
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Stanoveni obyyklé ceny nemovitosti' sestáva/icich z nebytovéjednotAj' č. 619/19 v budově
č.p. 619, kaL území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město »aha.

Skladové prostory o celkové výlněře 5,9 in2 v 2.
podzenmíni podlaží v prémiové Rezidenci Sacre Coeur
2, ulice Holečkova 3331/35. Samostatně uzainykatelný
prostor je přístupný ze společných prostor rezidence.
kde je v provozu 24/7 recepce, kainerový a čipový
systém.

E. Prodej skladového prostoru 100 m' Kbelská

2 500,00
Hloubětín, Praha 9. Nabídková cena

tis. KČ, 25 000,00 KČ/iii'.

Nabízíme atraktivní skladovou plochu, cca 100
m2. 4 uzamykatelné garáže á 25 m2. vzájemně
propojené. Zavedena elek1iina. vlastní elektroiněr.
vyblldována WC, možnost utnyvadla, nutnost
vodu dovážet. popř vyiůiti barelu na dešťovou
vodu. Možnost vjezdu piiino z Kbelské ulice.
Garáže jsou na oploceném pozenihi pod
uzaínčenim. Pozemek pod garážeíni vevlastnictvi.
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
q , , , ploše 49,30 m2. Jedná se o suterén v ulici Bělohorská,

Praha 6 - Břevnov (vchod do domu i z ulice Pod
"' " Marjánkou, 2 niinuty od zastávky tramvaje Bělohorská

" · Dispozice: 2x tnistnost. Prostor byl dlouhodobě
využíván jako učebna, vhodné pro studio, sklad,

ď""" ' · - ' eventuálně k bydlení Iňožnost přestavby na ateliér,
= nebytový prostor neiná okna.

Půdorys nebytového prostoru:

'= =

619\119 6LWUQ
lb.20 mZ

r°7
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Stanoveni ob)yklé ceny nemovitosti sestáva/icich nebytovéjednotky č. 619/19 v budově
č.p. 619, kaL území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město »aha.

Pasport prostoru
Adresa BULHARSKÁ 619/8

PRAHA 10
Blok (objčkt) 0619
Katastr VRŠOVICE
Okres
Č. prostoru IU2
Podlaží l
Kategorie II. Kategorie
PřísluŠenství Základní
Č. prosloru KU 19
Počet místnosti 0+0
Počet komínů O
Plyn N
Srn. č. pro vodné WC, umyvadla a tckouci teplá voda
Kanalizace N
Elektřina 230 Jistič
Vytápčni žádné topeni
Pomámka
NI Ibč.míst:0.0 Podl:1 /Kat.:2 /Plocha:l5.00 lstav:Obsazmý

Vlastník
MĚSTSKÁ ČÁST PRAHA 10
Vršovická 1429/68
101 38 PRAHA 10
Správce
PMC FACILITY a,s
Vršovická 1429/68
101 (X) PRAHA 10
Pmvozovna správce
Vršovická 1429/68
Počet STA O
Počet tel. linek O
POčet park. míst O
Vstup z domu
Vstup z dice
Vstup dvůr(zahr.)
Cena prostoru O,®

Seznam místností
Místnost Vytápění
prádelna TOPENÍ

Zařizovací předměty
Název výr. čÍslo

Sazba Cel. ploc ha PL pro nájem
73,50 15,00 IS,®

15,00 15.00

ZPP Podl. plocha
0,00 om
O,® om

Pořízeno PoČet Cena Montáž Úrok Životnost Za měsíc
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Doc.lng. Jaromír Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Pů1hiihová 813/34
zndec z oboru ekonomika a stm,"ebnicKÚ

Č.z.d.: 2486/19/VII/2020.
r

ZNALECKY POSUDEK
Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 359/08 v budově Č.p. 359,

Holandská 359/34 vČetně podílu 773/4274 na
budově Č.p. 359 a pozemku parc.Č. 582, kat.

území VrŠovice, Městská část Praha 10,

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 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 oceňováni majetku a služeb, k
datu 7.4.2020.

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

Posudek obsahuje 18 stran textu a předává se ve dvou vyhotoveních a jedné
elektronické verzi.

Praha. dne 4.5.2020.
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Stanovení obvyklé ceny nemovitosti' seslúvajl"eíeh z nebytovéjednotjty č. 359/08 r budově
č.p. 359, kat. území Vršovice, Městská část IWaha 10, hlavní město Praha

Úřad Městské části Praha 10
Odbor majetkoprávní
oddělení prodeje neinovitého wajethi a piivatizace
Vršovická ulice č.p. 1429/68
Praha 10
PSČ lOl 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. 359/08 v budově č.p. 359, Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na
budově č.p. 359 a pozenihi parc.č. 582. kat. úzeini Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni
město Praha. Ocenění nemovitostí je provedeno pro účely prodeje ke dni 4.5.2020.

Definice předmětu oceněni

předlněteln oceněni je nebytová jednotka č. 359/08 v budově č.p. 359, Holandská
359/34 včetně podílu 773/4274 na budově č.p. 359 a pozeniku parc.č. 582, kat. úzeiní Vršovice,
Městská část Praha 10, hlavni město Praha.

Zvolená metodologie oceněni
Cílem předloženého posudku je určit obvykloll cenu podle zákona o cenách č. 526/1990

Sb., a zákona č. 151/1997 Sb.. zákona o oceňováni majetku v platném znění roku 2020.

Jako základ jsem pro propočet obvyklé ceny nemovitého majetku zvolil metodu
koinparativní, založenou na komparaci dostupných dat z realitního trhu nebYtových a
bytových prostor v hlavním městě Praze. Tento postup je také v souladu s ,,Komentářem
k určování obvyklé ceny", kterY vydalo Ministerstvo řnancí ČR dne 25.9.2014.

pťĺ uváženi všech předpokladů právni, ekonomické, provozní a všeobecné povahy, které
byly základem pro kalkulace, činím závěr, že obvyklá cena nemovitosti sestávajících z
nebytové jednotky č. 359/08 v budově č.p. 359, Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na
budově č.p. 359 a pozenihi parc.č. 582, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní
město Praha. činila k datu 4.5.2020 částku:

3 391 920,00 KČ
Slovy: tři miliónV tři sta devadesát jedna

tisíc devět set dvacet korun českých.

Doc. Ing. Jaromír Ryska. CSC.
znalec
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Obsah poslldkll:

l. Cil posudhi
2. Použité podklady
3. Nález
4. Způsob stanovení obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny
6. Závěrečný výrok znalce
7. Přílohy

1. CÍL POSUDKU

Objednateleni jsem byl vyzván. abych stanovú obvyklou cenu nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 359/08 v budově č.p. 359, Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na
budově č.p. 359 a pozenihi parc.č. 582, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní
město Praha. Cílem znaleckého posudkuje stanovit obvyklou cenu výše uvedených nemovitostí
ke dni 4.5.2020.

2. POUŽITÉ PODKLADY

a)
b)
')
d)
')

D
g)
h)
i)
j)
k)
l)

m)

výpisy z katastni neniovitosú LV č. 11912 a 11913 pro kat. úzeuú Vršovice,
schematický půdorys nebytového prostoru.
část prohlášení vlastníka.
infonnace o jednotce,
inforlnace o parcelách,
část platné cenové inapy pozeniků.
část platného ílzenlniho plánu,
ortofotoínapa.
geomehický plán.
realitní časopisy z roku 2019 a 2020,
Statistické ročenky ČSÚ,
údaje o dosažených cenách nemovitostí na Praze 10 získané od Katastrálního úřadu pro
hlavni město Prahu, Katastrální pracoviště Praha - město,
prohlídka na místě sainém konaná dne 27.4.2020.

3. NÁLEZ
3.1. SITUACE

Předmětem ocenění je vypracovat posudek o obvyklé ceně výše uvedených nemovitosti
podle zákona o cenách č. 526/1990 Sb. a zákona o oceňová1li nlajetkll č. 151/1997 Sb. v platnéní
znění k datu 4.5.2020.

Vlastník nemovitosti: podle výpisů z katastni nemovitosti LV č. 11912 a 11913 pro kat. úzeini
Vršovice, ke dni 4.5.2020:
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HLAVNÍ MĚSTO PRAHA. Mariánské náměstí 2/2, Staré Město. 11000 Praha l
Svěřená správa nernovitosti ve vlastnictví obce

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

PI'edlněteln ocenění je:

- nebytová jednotka č. 359/08 v bytovém domu č.p. 359,
- podíl 773/4274 na budově č.p. 359,
- pozemky: parc.č. 582 podíl na pozemku 773/4274:

POř.Č. Parč. Č: Kultura Výměra in' Poználnka
1. 582 Zastavěná plocha a nádvoří 212,00 č.p. 359

Celkem 212,00

- trvalé porosty: neoceňuji se,
- věcná břeinena: nejsou.

3.2. POPIS

Pl'edlněteln ocenění je nebytová jednotka č. 359/08 v budově č.p. 359, v ulici Holandské
359/34 včetně podílu 773/4274 na budově č.p. 359 a pozenMi parc.č. 582, kat. úzenií Vršovice,
Městská část Praha 10, hlavni město Praha. Důin č.p. 359 je vnitřní činžovní dihn. vstup je od
severu z ulice. Důin má 4 nadzeinní podlaží a l podzemní podlah se sedlovou střechou. je
klasické zděné konstrukce, postaven byl v roce 1910. Dům je ještě v dobrán stavebně
technickém stavu. stav odpovídá stáří budovy 110 let a průběžně prováděné údižbě. Lokalita je
dobře dostupná prostředky MHD s dobrou občanskou vybaveností a horšílni Inožnostlni
parkování osobních autonlobilů. Dům je napojen na městské inženýrské sitě. Příslušenství
bytového domu tvoří provedené venkovní úpravy. tj. přípojky inženýrských síti a pozemek.

Nebytová jednotka č. 359/08. způsob využití: původně výč"p. potom prodejna. nyní
prázdný, uníistěný v l. NP celková výiněra nebytové jednotky je 77,30 in'. Jednotka sestává
z těchto prostor:

název místnosti pIocha ,
prode na 1 23,60 m'
prode na 2 9,70 mj
kancelář 18,10
WC 4,20 mz
sklad 21,70

celkem 77,30 mjl

Součástí jednotky je veškerá její vnitřní instalace ú)otrubní rozvody vody, plynu.
elekn"oinsta1ace. nňino stoupacích vedeni včetně uzavíracích ventilů. K vlastnictví jednotky
dále patři podlahová hytina, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna nacházející se uvnitř
jednotky. jakož i vnitřní strany vstupních dveří a vnějších oken apod. K vlastnictví jednotky
dále pätil spolllvlastllický podíl na společných částech domu a pozeínku o velikosti 773/4274.
Spo1ečnýnii částini doínu jsou:
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a) základy včetně izolací. obvodové a nosné zdivo, hlavni stěny, průčelí,
b) sďecha.
C) hlavní svislé a vodorovné konstrukce,
d) vchody,
e) schodiště, okna a dveře přímo přístupné ze společných části
D chodby,
g) rozvody kanalizace, plynu, elektřiny, společné televizní antény (STA), domovní

elektroinstalace (zvonek, domáci telefon), rozvody telekoinunikaci i uinistěné mimo
dům.

Nebytová jednotka č. 359/08 v l. NP je již delší dobu volná, stavebně zanedbaná,
přístupná vnitřním schodištěm domu a chodbou. Vstupní dveře do místnosti jsou dřevěné plné
do dřevěné záiubně, okenní otvory do zahrady jsou osazeny zdvojenými dřevěnými okny.
Podlaha je z PVC. PVC je v chodbě i u uinyvadla. nad kteiým je elektiický zásobník na teplou
vodu. Je instalováno stropní osvětlení zásuvka pro třífázové spotřebiče a je osazen eleknický
radiátor. Nebytovoujednotku by bylo možné využívat nejen jako provozovnu, ale také jako byt
1+1 s příslušensMm.

4. ZPŮSOB STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY

Pojmem ,,obvyklá cena" se označuje ňktivni. hypotetická výše ceny. kterou by bylo
možné za kolikrétní věc jako předmět prodeje a koupě v daném inistě a čase dosáhnout. Tento
pojeni prodělal v českém teritoriu 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., zákonem o oceňování. takto: ,,obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozuiní cena,
která by byla dosažena při prodejích stejného. popřípadě obdobného majeťhi nebo při
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodnhn styku v tuzemsku ke dni
ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti. které mají na cenu vliv. avšak do její výše se
neproniitaji vlivy nlilnořádných okolnosti trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo
knplljíciho ani vliv zvláštni obliby. Miinořádnými okolnostmi trhu se rozuiněji například stav
tísně prodávajícího nebo kllplljíciho, důsledky piirodnich či jiných kalamit. Osobnirni poIněly
se rozuniějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajicini a
kupujícíín. Zvláštni oblibou se rozuiní zvláštni hodnota l?řikládaná inajetku nebo službě
vyplývající z osobního vztahu k nirn."'

Ministeistvo financi ČR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentář k určování obvyklé ceny".
Tento Komentář obsahuje detailní postup pro stanovení obvyklé ceny. Podle zákona o
oceňování majetku se při určení ceny obvyklé postupuje podle ustanovení § 2 odst. l. Obvyklou
cenu lze určit na trhu, statistickým vyhodnocením skutečně realizovaných, i nabídkových cen
srovnatelných bytů. Podle zákona o cenách se pii určováni obvyklé ceny použijí pouze ceny
zahrnllté do innožiny hodnocených prvků realizované inezi subjekty na sobě ekonomicky
nezávislýtni. které nesinějí být ani kapitálově. ani personálně propojeny. Do cen se nesiní
promítnout ani vliv omezení hospodářské soutěže.
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5. ODHAD OBVYKLÉ CENY
Základni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda

kotnparativní, porovnávací. SIněnná hodnota. to je cena, kterou by byli potenciální kupci
ochottú za nemovitost v daném niístě a čase zaplatit. byla stanovena kolnµarací. která je
založena na analýze dosnipných dat o prodejních, i nabídkových cenách srovnatelných
nebytových a bytových prostor v dané lokalitě hlavního města Prahy.

Komparace provedená dle současného realitního trhu:

V daném systému hospodářství je rozvoj této metody podiníněn soustavnýni tříděním a
uchovávániín vstupních údajů - tj. skutečně realizovaných cen obdobných nebytových prostor
na trhll. Trh nemovitostí sleduji v České republice nejen inístní realitní kanceláře. ale také české
pobočky zallraničnjcll realitních nadnárodllich ňreni. Některé typy nemovitostí jsou
analyzovány i českýn statistickýln íů'adeni. viz vydávané ročenky. Z těchto ročenek vyplývá.
že jsou hlavně zaměřeny na obytné stavby a pozeniky. Na následujícínl grafii je uveden vývoj
realizovaných cen nemovitosti podle Českého statistického úřadu, zdroj https://www.
CZSO.CZ/CSll/CZSO/ ceny-sledovanych4jrllhu-nemovitosti-n-ulk7tkggb:
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Z výše uvedeného graň' vyplývá. že podle agregovaných hodnot analyzovaných ČSÚ
dosáhly ceny nemovitostí 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. Nánist cen jak
nových, tak i starších bytů v Praze je od roku 2016 dosud podstatný, viz následující graf:
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2-4. PRŮMĚRNÉ C'ENY BYTŮ V ČR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESŮ V
ZÁVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCÍ A STUPNI OPOTŘEBENÍ (V Kč/iň')

Velikost Počet Kupní PÁSMO OPOTŘEBENÍ % 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 60370 52494 48252 35648 51531 53612 60776
Celkem Praha 1873 58691 64586 56778 54662 39187 57185 57280 63652

5-la. pRťTMÉRNÉ KUPNÍ CENY STAVEBNÍCH POZEMKU PRO HLAVNÍ MĚSTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (V Kč/'ln')

- . -. 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 úřadem se vztahují na µrůiněmé agregované veličiny.
jejich hodnoty mohou být tedy v případě ocenění konkrétni nemovitosti považovány pouze za
orientační, nikoli jako závazné pro oceljovallou neinovitost.

Z výše uvedených tabulek a grafů je zřeilné. že ceny starších bytů v Praze lO Vršovicích
rostly v roce 2020 až o 20 % oproti toku 2018. kdy činily jejich plůlllěrné 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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Kladné aspekty oceňovaného nebytového prostoru:
> Poloha domu v centrální části Strašnic.
> Parkování možné před dolneln na Inodré parkovací zóně.
> Dobrá pěší dostupnost k MHD, tralnvajílni alltobllsůln MHD.

Záporné aspekty nebytového prostoru:
> Stavebně-technický stav nebytového prostom je špatný. nutná rekonst11ikce.
> Úroveň podlah prostoru je různá. do ulice u chodníku. do zahrady jako patro.
> Vlhké vnější stěny nebytového prostoru do ulice.

Pro porovnání byly evaluovány nabídkové ceny nebytových i bytových prostor
srovnatelného využití. Detailní popis jednotlivých nabídekje uveden v přílohách předloženého
znaleckého posudkll. Porovnání, vlastní ocenění oceňovaného nebytového prostoni, se provádí
po úpravě nabídkových cen koeficienty odlišnosti. Volba těchto koeficientů je závislá na
osobním uvážení znalce. V českých podmínkách se znalecká praxe ustálila na těchto
koeficientech odlišnosti:

Poř.č. Koeficient Popis
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 objektu
6. K6 Koeficient vlivu pozenikn
7. K7 Koeficient dle úvahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil veřejně dostupné
nabídky realitních kanceláří. Porovnání je provedeno po úpravě nabídkových cen koeficienty
K1 až K7. Koeňcienty Kl až K7 je přepočítána nabídková cena porovnávaných nemovitostí
k oceňovanétnu nebytovéínu prostol11. V současné době je v danéin seginentu neniovitostí
nabídka inírně vyšší než poptávka. Vlastní koLllparace je uvedena v následující tabulce:

Nabídkové ceny nebytových a bytových prostor obdobného využití jako
nebytový prostor č. 1484/15:

" " " UP - užitná Stavebně NabídkováPor. Porovnávány ne- Poloha
č. bytový prostor plocha m' tech. stav cena: Kc/m'
A, Podolí Srovnatelná 13.00 Dobiý 53 769.00
B. Zvánovická ul. Srovnatehiá 62.00 Dobrý 49 839.00
C". Branická úl. Srovnatehiá 103.00 Dobrý 29 029.00
D. Blatného úl. Srovnatehiá 43.00 Dobrý 81 162.00
E. Bělohorská úl. Srovnatehiá 49.00 Dobrý 50 000.00
F. Kaprad'ová úl. Srovnatehiá 53.00 Dobrý 75 283.00
G. Čestlnii'ova úl. Srovnatehiá 60.00 Dobrý 76 125.00
H. Sněženková úl. Srovnatehiá 60.00 Dobrý 63 167.00

Průměr 42,00 59 796,75
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Vlastni porovnáni:
P°ř· Kí K, K3 KÁ Ks K6 K, Výsledná

Č. OC Kč/m'
A. 0.98 0.90 1.00 0.90 0.90 1,00 1.10 42 255.01
B. 0.98 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 1.00 43 958.00
C'. 0.98 1.20 1.00 0,90 1.00 1,00 1.40 43 014.01
D. 0,98 1,00 1.00 0,90 1.00 1,00 0.60 42 950.93
E. 0,98 1,00 1.00 0,90 1.00 1,00 1.00 44 100.00
F. 0.98 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.65 43 159.74
G. 0.98 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.70 46 999.58
H. 0.98 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.80 44 570.64

Pnhněr 0.98 1.01 1.00 0.90 0.99 1,00 0.91 43 875.99
výsledná obvyklá cena v Kč/m' podlahové plochy 43 880,00

Obvyklá cena nebytové jednotky č. 359/08 v budově č.p. 359. Holandská 359/34 včetně
podílu 773/4274 na budově č.p. 359 a pozeniku parc.č. 582, kat. úzenií Vršovice. Městská část
Prdia 10, hlavní město Praha. k datu 4.5.2020 činí částku:

OC = 77,30 m' X 43 880,00 Kč/m' = 3 391 924,00 Kč
zaokrouhleno: 3 391 920,00 KČ

Toto je obvyklá cena neniovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 359/08 v budově
č.p. 359, Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na blldově č.p. 359 a pozeniku parc.č. 582.
kit. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha, 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 užitná. nikoli siněnná. výsledek z porovnávací metody je
vždy nejblíže sklltečnélnll realitní[nll trhu a odpovídá i doporučení MF ČR. viz ,,Komentář k
určováni obvyklé cen}"' publikovaného MF ČR.

Z výše uvedeného vyplývá, že výsledná obvyklá cena nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 359/08 v budově č.p. 359. Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na
budově č.p. 359 a pozeinkn parc.č. 582, kat. úzenii Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni
město Praha. ke dni 4.5.2020. je shodná s obvyklou cenou určenou porovnávací metodou.

6. ZÁVĚREČNÝ VÝROK
6. 1. Souhrn a závěr

Cílem předloženého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nernovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 359/08 v budově č.p. 359, Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na
budově č.p. 359 a pozeniku parc.č. 582. kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni
město Praha. k datu 4.5.2020.
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Stanovení obiyklé ceny nemovitosti' sestávajících z nebytovéjednotky č. 359/08 v budově
č.p. 359, kat. úZemí Vršovice, Městská část Phíha 10, hlavní město Prahm

Na základě provedené detailní analýzy vychází obvyklá cena nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 359/08 v budově č.p. 359. Holandská 359/34 včetně podílu 773/4274 na
budově č.p. 359 a pozeniku parc.č. 582, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni
město Praha. k datu 4.5.2020 na částku:

3 391 920,00 Kč
Šlovy: tři milióny tři sta devadesát jedna

tisíc devět set dvacet korun českých.
Odhadnutá obvyklá cena je platná k datu podání 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 rnajetkn, VŠE. Praha, 1997.
6.2.2. Iiig. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenová mapa České republiky - 2/2016, Dashôfer.
6.2.3. Kolnelltái" k určováni obvyklé ceny vydaný Mmisterstveln financi ČR .
6.2.4. Zákon č. 171/1997 Sb.. zákon o oceňováni Inajetkll v platném znění.

Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jnienovaný rozllod1llltínl Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základní obor ekonomihi, odvětví ceny
a odhady nelnovitostĹ znalecký úkon je zapsán pod poř.č. 2486/19NII/2020 znaleckého
deníku. Znalečné a náhradu nákladů iičtuji podle připojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. l občanského soudního řádu bere na vědolni povinnost oznámit
bez odkladu skutečnosú. pro které by byl jako znalec ve věci vyloučen (např. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 11 odst. l zák. Č. 36//967 Sb., o znalcích a t/uniočnia'ch), nebo které by tnu
jinak bráiúly být ve věci činný jako znalec. Znalec rovněž prohlašuje. že si je vědom následků
vědomě nepravdivého znaleckého poslldkll. zejníéna skutkové podstaty trestného činu Křivé
výpovědi a nepravdivélio znaleckého posuďhi dle § 346 trestního zákoníhi.

Otisk znalecké pečeti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska.CSc.
Praha 6, Půlkruhová 34
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Stanoveni' obiyklé ceny nemovitosti' seslúvajl"eíeh z nebytovéjednotky č. 359/08 l' budově
č.p. 359, kat. území Vršovice, Městská část IWaha 10, hlavní město Praha

7. PŘÍLOHY
7.1. Fotografická dokumentace.
7.2. Infonnace o jednotce.
7.3. hlforlnace o budově.
7.4. Inforinace o stavební parcele.
7.5. Geoníetňcký plán.
7.6. Část cenové mapy pozemků.
7.7. Část územního plánu.
7.8. Současné nabídky prodeje srovnatehiých bytů od realitních kanceláří.
7.9. Pasport nebytového prostoru.

Fotografická dokumentace:

~
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Stanoveni" obiykh! ceny nelnol'itostí sestávajíeíeh nebytovéjednotky č. 359/08 r budově
č.p. 359, kat úzenií j·'Išovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha
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S'tanoi'ení obiyklé ceny nemovitostí sestávajl'eíeh z nebytovéjednotky č. 359/08 r budově
č.p. 359, kat lizenlí Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha

Inforlnace o jednotce:

Číslo jednotky 359/8

. jednotka yyinezená podle zákona oTyp jednotky' vlastnictví by'°'

Způsob využiti: dílna nebo provozovna
Budova: č. p. 359

Katastrálni území: Vršovice [732257]
Číslo LV: 11912

Podíl na společných částech: 773/4274

Inlormace o Důäove:
Stavba: č. p. 359
Obec: Praha [554782]

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

Císio LV: 11913
Stavba stoji na pozenůai: p. č. 582

Typ stavby: budova s číslem popisným
Způsob využití: bytový díun

'W

Informace o parcele:
Parcelní číslo: 582

Obec: Praha [554782]
Katastrální území: Vršovice "732257

Číslo LV: 11913 "
Výměra [in']: 212
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí
Mapový list: DKM

Určení výnlěly: Graficky nebo v digitalizované inapě
Druh pozeniku: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozeniku: č. p. 359

Geometrický plán:
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Stanoveni' obíyklé ceny nemovitostl'seslúvajl"deh z nebytovéjednotky č. 359/08 r budově
č.p. 359, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha

Část cenové mapy pozemků:
m
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Cena \- cenové inapě k rohí 2020: 10 000.00 KČ,'II1'.

.Cást územního plánu:

0\" - všeobecně c)l)yTIlé úzeini.

Současné nabídky realitních kanceláří na prodeje srovnatelných bvtú:

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

Sklepni prostor. vhodný jako sklad. Nachází se v
suterénu cihlového domu s výtahem. V místnosti je okno
opatřené níříží. Voda zavedena, možnost připojení k
odpadu. Volné ihned.
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Stanol'enl' obiyklé ceny neinovitostí sestávaji"eíeh z nebytovéjednotjty č. 359/08 r budově
č.p. 359, kat lizenlí Vršovice, Městská část Praha 10, hlarníměsto Praha

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

Nabízňne k prodeji nebytový prostor o celkové ploše
62.29 ín2 s dispozicí 2+1 v sllterénu cihlového bytového

Wdonlll v ulici Zvánovická Praha 4, Záběhlice. jedná se o

suchý zcela nově kolnpletně rekonstniovaný prostor se
dvěma lnístnostlni 21 in2 a 27 ii2 plus kllchyljka a
koupelna se sprchovým koutem. umyvadlem a WC s
celkovou plochou cca 14 in2. V kllchyljce jsou 3 spodní
šuplíkové skřínky s kvalimiini pojezdy, varná deska,
granitový dřez a je provedena příprava pro zapojení
pračky, myčky a kuchyňské digestoře.Výška inísmostí

je 2,5 iii. Vstup je široký 80 čIň bezpečnostnílni dveňni NEXT. Na podlahách je keramická
dlažba. stropy jsou ze sádrokutonových podhledů, na stěnách je omítka a v kuchyňce a
kollµeh]ě jsou keramické obklady. Nově vybudovaná vzduchotechnika zajišt'uje větrání
Rozvody elektrické energie jsou nové, použito je LED
osvětleni. Prostoiy jsou bez oken.

C. Prodej skladového pro.storu .103 iii' Branická, "'"Č'; j:
Praha 4. Nabidkova cena '\

2 990,00 tis. Kč, 29 029,13 Kč/m'. :;.,
k prodeji sklepní prostoiy, l!lol?entálně Qoužící jako ..-: - ;;";"",;9' ť3-
sklad pro restauraci. Celkova vyměra činí 102,9 m2 s ' "" . ',. .,
výškou v patě klenby 4.6 metni. Sklepní prostory jsou 'g " "" ;é ť

.brozděleny do 4 Inistnosti, kdy jedna slouží <>': =m
monientálně jako chladicí inístnost. Ve sklepě je k
dispozici elektřina. osvětleni a také shoz. Prostory
jsou vzdušné, suché. : "" Z«u.ut0

d. prodej bytu 2+kk 43 m' Blatného Stodůlky, Praha 5. Nabídková cena
3 490,00 tis. KČ, 81 162,79 Kč/m'.

m
k prodeji byt v osobnňn vlastnictví před

. rekonst11lkcí. Celková dispozice je 2+kk o
rozloze 43 in2. K bytu náleží sklepní kóje (1.5

' ui2) v suterénu domu. Byt se nachází ve

, zvýšenéln prvniin nadzelnninl podlažídevítipodlažního panelového domu a je ihned k
- " dispozici. Plastová okna s bezpečnosmhni skly

, ' (2009). Vchodové dveře NEXT. Alami s
f _ možností napojení na pult ochrany. optický

' intemet. jinak v původníín stavu (makmtové
" jádro). výhled do dvora/rondelu. Nízké niěsični

náklady 2.500 KČ + elektřina. Funkční Společenství vlastníků. výborné uinístění v těsné
blízkosti metra trasy B - Hůrka (500 m), základní školy (250 m), polikliniky (400 m) a několika
obchodů (Lídl - 250 Ill, Albert - 550 in, Kaufland - 600 iii).
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Stanoveni' obvyklé ceny nemovitosti' sestávaji"eíeh z nebytovéjednotky č. 359/08 v budově
č.p. 359, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlarníměsto Kuha

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

7r- " " " K prodeji nebytový prostor o celkové užitné ploše 49,30
"' -—, - ní2. Jedná se o suterén v ulici Bělohorská, Praha 6 -

C.

Břevnov (vchod do domu i z ulice Pod Maijánkou, 2
""' " rninuty od zastávky trainvaje Bělohorská. Dispozice: 2x

" : místnost. Prostor byl dlouhodobě využíván jako učebna,
' "" =,, ,, - vhodné pro studio, sklad, eventuálně k bydlení. možnostgé"~ ' ' " "

, přestavby na ateliér, nebytový prostor nemá okna.

F. Prodej by1u 2"1 53 m' Kaprad'ová, Praha 10.
Nabídková cena 3 990,00 tis. KČ, 75 283,00 Kč/m'.

k prodeji byt 2+1 l baklon v mezipatře l sklep, (53 in2 + balkon 3 in2 + l in2 sklep), Praha 10
- Zahradní Město. shniný byt v původnitn stav se nachází v 5. NP (z celkem 7 NP) revitalizova-
ného panelového domu, v žádané lokalitě
blízko obchodního centra Cíl. Dispozici bytu
tvoří vstupní předsíň, 2 stejně velké pokoje.
samostatná kuchyně. koupehia se sprchovým
koutem a samostauié WC. Dále k bytu náleží
balkon v niezipatře a sklepni koje v suterénu
domu. Dům po revitalizaci - plastová okna.
zatepleni, fasáda, střecha. Orientace bytu na jih.
Velmi dobrá. dopravní dostupnost do centra, v """ "·
blízkosti domu bus stanice směr Skalka 100 ní.
V okolí vehni dobrá a blízká veškerá občanská
vybavenost.

g. prodej bytu 2+1 60 m' Čestmírova, Praha Nusle. Nabídková cena
4 567,50 tis. KČ, 76 125,00 KČ/m'.

k prodeji byt o dispozici 2+1, ve vyhledávané lokalitě Praha 4 -
Nusle, v ulici Čestmírova. Jednotka o celkové výměře 60,9 m2 se
nachází v l NP domu s výtahem. Byt je v dobrém stavu před
rekonstnikci. což uinožůuje další úpravy dle přání nových inajitelů.
K bytové jednotce náleží také sklep. Velmi dobrá dostupnost MHD,
tramvajová a autobusová zastávkyjsou vzdálené pouhých cca 300 Ill
od dotnu. Do centra se pohodlně dostanete tnj. metreni za necelých
10 minut. K dispozici je veškerá občanská vybavenost. Nádherné
Havlíčkovy sady s Grébovkou a park Folimanka jsou dostupné
pěšky. V dané chvíli byt obsazen nájemníkem.

H. Prodej bvtu 2+1 60 m' Sněženková, Praha 10 Záběhlice. Nabídková cena
3 790,00 tis. KČ, 63 166,67 Kč/m'.

prodej světlého bytu o velikosti 2+1 s balkonem a sklepní kóji, 6Om2 v klidné části Prahy 10 -
Záběhlice, jen pár minut od OC Vivo Hostivař. Byt o velikosti 2+1, čistá plocha 55ni2, balkon
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Stanoveni' obiyklé ceny nemovitosti' seslúvajíeíeh z nebytovéjednotjty č. 359/08 r budově
č.p. 359, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha

4,5m2 a sklepni kóje 2m2. je ulnístěn ve 2. patře domu po kolnpletní revitalizaci. V bytě je
zděné jádro. toaleta sainostatně. Kroníě úpravy jádra je byt v původniin stavu. Důmje zateplený
a má novou fasádu. nová plastová okna. PENB není k dispozici,

Pasport prostoru
Adrm. HOLANDSKA 359/34

PRAHA 10
Blok (objekt) 0359
Katastr VRŠOVICE
Obes
C. prostoru 101
Pcxlltůi l
KatcEorlc l. Kmcgcmc

Základní
C. prostom KU 8
Počet místnosti 0"0
Počet komínů O
Plyn Z
Srn. č. pkb vodné WC, umyv@a a bckoucí tepdá voda
Kmajimcc A
Elcktňna 230 Jistič
VytáŇni idálni plyrbovC
Paznámka
NI PoČnrúd:0.0 Pál]:] /Kd.:] /PIocR7727

V1mtn,äí
MĚSTSKÁ ČÁST PRAHA ID
Vršovická 1429/68
10138PRAHA JO
Sp~'
PMC FACILITY a.s
Vršuvická 1429/68
101 DO PRAHA ]0
huvomma sp'úvoc
Vršovická 1429/68
Počet STA O

tel. hnck O
Počctpúk. mk O
vmip z domu N
Vstup 7 ulice N
Vsbup &ůr(zabr.) N
Čaja prostoru 0,00

Seznam mistností
Mismm
prudcjna
WC
kcumora
pnAcjna
pMsíň
kanochú
~iň

Vytápěni Cd. plocha PL pro úlem ZPP PďL pIochm
TOPENÍ 99,42 23,80 23.80 om O,®
TOPENÍ 99,42 1,04 1,04 om O,®
TOPENÍ 99,42 1,66 |,66 om 0,00
TUPENÍ 99,42 2L28 21,28 om O,®
TOPENÍ 99.42 4,21 4.21 om om
TOPENÍ 99,42 l825 18,25 om O,®
TOPENÍ 99,42 7,03 7,03 om O,®

77,27 77,27 0,00 «OO

Zařizovací předměty
Ntmr Výr.&k Pbřůmo
byt.vodaměr SV 0QOIO59I91 16.06 2010

SV 000903024798 16,06.2010

PbČet
l
l

Cena Momáž Úrok Za KUc
l 026,50 0,[)0 (Lod IS 06.2018 5,00
l 026,50 O,® om 15D6.2018 5,00

1&00

Půdolysné schéma nebytového prostoru:
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S'tanorení obiyk/é ceny nelnoritostí sestávajl"eíeh nebytovéjednotky č. 359/08 l' budově
č.p. 35.9, kal. ú:emi I í'šorice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha
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Doc.lng. Jaromir Ryska, CSc.
160 DO Praha 6, PlilkL1lhouá 8 13/34
znalec z oboni ekono[lúka a stavebnictví

Č.z.d.: 2486/19/II/2020.

ZNALECKÝ POSUDEK
Stanovení obvyklé ceny nemovitostí sestávajících

z nebytové jednotky č. 1428/88 v budově Č.p. 1428,
KazaŠská 1428/2 vČetně podílu 1170/812560 na
budově Č.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozemku
parc.Č. 1873/72, kat. území VrŠovice, Městská

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 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 oceňováni majetku a služeb, k
datu 4.5.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaroniír Ryska, CSC., znalec jinenovaný rozhodnutiin Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základni obor ekonoiniku a
stavebnictví, a Městského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod č.j. Spr. 1252/2003
pro základní obor ekonolnik11, odvětví finanční iičetnictvi.

Posudek obsahuje 15 stran textu a předává se ve dvou vyhotoveMch a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 4.5.2020.
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 142&'88 v budově
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Úřad Městské části Praha 10
Odbor majetkoprávní
oddělení prodeje neinovitého wajethi a piivatizace
Vršovická ulice č.p. 1429/68
Praha 10
PSČ lOl 00

V Praze, dne 4.5.2020.

Vážení,

na základě Vašeho požadavkn jsem zpracoval znalecký posudek, stanovení obvyklé
ceny nemovitosti pro potřeby případného prodeje. Oceňované nemovitosti sestávají z
nebytové jednotky č. 1428/88 v budově č.p. 1428. Kazašská 1428/2 včetně podílu 1170/812560
na budově č.p. 1425. 1426. 1427 a 1428 a pozeniku parc.č. 1873/72. kat. úzeini Vršovice,
Městská část Praha 10. hlavni město Praha. Ocenění nemovitostí je provedeno pro účely prodeje
ke dni 4.5.2020.

Definice předmětu ocenění
předlněteln oceněni je nebytová jednotka č. 1428/88 v budově č.p. 1428. Kazašská

1428/2 včetně podílu 1170/812560 na budově č.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozenikll parc.č.
1873/72, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavni město Praha.

Zvolená metodologie oceněni
Cílem předloženého posudku je určit obvyklou cenu podle zákona o cenách č. 526/1990

Sb., a zákona č. 151/1997 Sb., zákona o oceňováni inajetku v platném znění roku 2020.

Jako základ jsem pro propočet obvyklé CéllY 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 cciiy", který vydalo Ministerstvo financí ČR dne 25.9.2014.

Při uváženi všech předpokladů právní, ekonomické. provozní a všeobecné povahy, které
byly základem pro kalkulace, činíni závěr, že obvyklá cena nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 1428/88 v budově č.p. 1428, Kazašská 1428/2 včetně podílu 1170/812560
na budově č.p. 1425. 1426. 1427 a 1428 a pozemku parc.č. 1873/72, 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. Ing. Jaroinir Ryska. CSC.
znalec
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Obsah posudhi:
l. Cil posudhi
2. Použité podklady
3. Nález
4. Způsob stanovení obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny
6. Závěrečný výrok znalce
7. Přílohy

1. CÍL POSUDKU

Objednatelemjsem byl vyzván, abych stanovil obvyklou cenu nemovitostí sestávajících
z nebytové jednotky č. 1428/88 v budově č.p. 1428, Kazašská 1428/2 včetně podílu
1170/812560 na budově č.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozeniku parc.č. 1873/72, 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)
')

D
g)
h)
i)
j)
k)
l)

m)

výpisy z katastni neniovitosú LV č. 7265 a 7266 pro kat. úzeníi Vršovice,
schematický půdorys nebytového prostoru.
část prohlášení vlastníka.
infonnace o jednotce,
inforlnace o parcelách,
část platné cenové inapy pozeniků,
část platného úzeníniho plánu,
ortofotomapa,
geonietrický plán,
realitní časopisy z roku 2019 a 2020,
Statistické ročenky ČSÚ,
údaje o dosažených cenách nemovitostí na Praze 10 získané od Katastrálního úřadu pro
hlavni město Prahu, Kata.strální pracoviště Praha - město,
prohlídka na místě sainéín konaná dne 27.4.2020.

3. NÁLEZ
3.1. SITUACE

Předmětem ocenění je vypracovat posudek o obvyklé ceně výše uvedených nemovitosti
podle zákona o cenách č. 526/1990 Sb. a zákonao oceňováni níajetku č. 151/1997 Sb. v platném
znění k datu 4.5.2020.

Vlastník neinovitosti: podle výpisů z kítasmi nemovitostí LV č. 7265 a 7266 pro kat. íizenň
Vršovice, ke dni 4.5.2020:
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HLAVNÍ MĚSTO PRAHA. Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha l
Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce

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

PI'edlněteln ocenění je:

- nebytová jednotka č. 1428/88 v bytovém domu č.p. 1428,
- podíl 1170/812560 na budově č.p. 1425. 1426. 1427 a 1428.
- pozemky: parc.č. 1873/72 podíl na pozelnkll 1170/812560:

POř.Č. Parč. Č: Kultura Výměra in' Poznámka
1. 1873/72 Zastavěná plocha a nádvoří 1 313,00 č.p. 1425-8

Celkem 1 313,00

- trvalé porosty: neoceňuji se,
- věcná břeinena: nejsou.

3.2. POPIS

předlněteln oceněni je nebytová jednotka č. 1428/88 v budově č.p. 1428, Kazašská
1428/2 včetně 1170/812560 podílu na budově č.p. 1425, 1426. 1427 a 1428 a pozenihi
p.č.1873/72. Důin se nachází v ulici Kazašská jako součást bloku 4 ňuikčně spojených
bytových dornů. Důin o 11 nadzernních podlažích a l l?odzelnniin podlaží s pultovou
střechou je ínontované betonové konstiúkce z plošných dílů a užíván od 60 let Ininlllého století.
Dům je v dobrém stavebně technickém stavu. stav odpovídá stavu budovy s průběžně
prováděnou íldlžbou: rná obnovený a zateplený obvodový pláSt'. Lokalita je dobře dostupná
prostředky MHD s dobrou občanskou vybavenosti a nižšínii inožnostmi pro parkováni
osobních automobilů. Dům je napojen na městské inženýrské sitě, vytápění a ohřev TUV je z
centrálního zdroje. Příslušenství bytového doniu tvoří provedené venkovní úpravy- tj. přípojky
inženýrských sítí a pozemek.

výměra podlahové plochy jednotky s přislušenstvíín pro účely stanovení spoluvlast-
nického podílu na společných částech domu je 11,70 m'. Součásti jednotky je veškerá její
vnitřní instalace (pot11lbní rozvody vody, plynu, elekn"ohista1ace apod. miíno stoupacích vedení
včetně uzavíracích ventilů). K vlastnictví jednotky dále paůl podlahová krytina, nenosné
příčky, vnitiiň dveře a okna nacházející se uvnitř jednotky. jakož i vnitiiú strany vstupních dveří
a vnějších oken apod. K vlastnictví jednotky dále patří spoluvlasUcký podíl na společných
částech domu a pozeinku o velikosti 1170/812560.

Společnými částmi domu jsou:
a) základy včetně izolací, obvodové a nosné zdivo, hlavni stěny, průčelí,
b) střecha.
C) hlavní svislé a vodorovně konsmikce,
d) vchody,
e) schodiště, okna a dveře přímo přístupné ze společných částí chodby,
g) rozvody tepla a teple vody, kanalizace, plynu, elektřiny, společné televizní antény (STA),

domovní elektroinstalace (zvonek, domácí telefon), rozvody telekolnllnikací i
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lllllístěné Inilno dům, a to včetně veškeiých inženýrskýc1i síti v technickéln
podlaží doniu (nestanoví-li příslušný předpis jinak).

e) rozvody odsáváni a větrání včetně ventilátorů a světlíky
g) výtahy. sušáma. žehlillla. prádelna, kočárky, sklepy. klubovna. WC,
h) základnová stanice GSM, základnová stanice UNITS (miíno technologického

vybaveni).
i) ideálni % sekllndál1li připojkytepla a TUV (včetně topného kanálu) vedoucí z výníěníkové

stanice EGC1 uinistěné v budově na pozeníku p.č. 1873/81, k.ú. Vršovice (v Praze
10, úl. Víšovická 68, v suterénu pod požámíin schodištěm tzv. budovy ,A") k
počátku odbočení teto přípojkyk domě č.p. 1421 až 1424 napozeniku p.č. 1873/55
až 58 (nově sloučeno do p.č. 1873/57), v kat. území Vršovice, úl. Tádžická 6),

j) sekundámi přípojka tepla a TUV (včetně topného kanálu) od počátkn odbočeni přípojky k
dolnůln č.p. 1421 až 1424 na pozeniku p.č. 1873/55 až 58 (nově sloučeno do p.č.
1873/57), v k.ů. Vršovice, úl. Tádžická č. 8 až 2) k patě domu č.p. 1425 na parcele
p.č. 1873/70, (nově sloučeno do p.č. 1873/57), kat. ílzelní Vršovice (v Praze 10, úl.
Kazašská č. 8).

Všechny tyto společné části inají právo užívat a povinnost podílet se podle výše svého
spoluvlastnického podílu na jejich opravách a údržbě všichni spoluvlastnici z titulu svého
spoluvlastlúckého práva.

4. ZPŮSOB STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY

Pojmein ,,obvyklá cena" se označuje ňktivní. hypotetická výše ceny, kterou by bylo
možné za konkréůú věc jako předinět prodeje a koupě v danán místě a čase dosáhnout. Tento
pojem prodělal v českém teritoriu 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., zákonem o oceňování. takto: ,,obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena,
která by byla dosažena při prodejích stejného. popřípadě obdobného rnajetku nebo pii
poskytováni stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodnhn styku v tllzelnskll ke dni
oceněni. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které inají na cenu vliv, avšak do její výše se
neproinitají vlivy milnořádných okolností trhu, osobních poiněrů prodávajícího nebo
knpujíciho ani vliv zvláštní obliby. Mi1llořádnýnli okolnostmi trhu se rozuiněji například stav
tísně prodávajícího nebo hipujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobniini poměiy
se rozlllnějí zejména vztahy majetkové. rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a
kllplljíciln. Zvláštni oblibou se rozuini zvláštni hodnota přikládaná inajetku nebo službě
vyplývající z osobního vztahu k niín."

Ministerstvo financí ČR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentář k určování obvyklé ceny".
Tento Komentář obsahuje detailní postup pro stanovení obvyklé ceny. Podle zákona o
oceňování majetku se při určeni ceny obvyklé postupuje podle ustanovení § 2 odst. l. Obvyklou
cenu lze určit na trhu, statistickým vyhodnocením skutečně realizovaných. i Ilabídkových cen
srovnatelllých bytů. Podle zákona o cenách se při určováni obvyklé ceny použijí pouze ceny
zahrnuté do množiny hodnocených prvků realizované inezi subjekty na sobě ekonomicky
nezávislými, které nesmějí být ani kapitálově. ani personálně propojeny. Do cen se nesuú
proniitnout ani vliv omezení hospodářské soutěže.
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5. ODHAD OBVYKLÉ CENY
Základni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoni je metoda

kolnparativni. porovnávací. Sníěnná hodnota. to je cena, kterou by byli potenciální kupci
ochotni za neinovitost v daném inistě a čase zaplatit, byla stanovena koinparaci. 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 daném systému líospodářství je rozvoj této metody podíníněn soustavnýni tříděním a
uchováváním vstupních údajů - tj. skutečně realizovaných cen obdobných nebytových prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v České republice nejen inístní realitní kanceláře, ale také české
pobočky zahraničních realitních nadllárodllích fn"em. Některé typy nemovitostí jsou
analyzovány i českým statistickým úřadeni. viz vydávané ročenky. Z těchto ročenek vyplývá.
že jsou hlavně zaměřeny na obytné stavby a pozetnky. Na následujíchn grafii je uveden vývoj
realizovaných cen neinovitosti podle Českého statistického úřadu. zdroj https://www.
CZSO.CZ/CSll/CZSO/ ceny-sledovanych4huhu-nemovitosti-n-ulk7&ggb:
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Z výše uvedenélio graňi vyplývá. že podle agregovaných hodnot analyzovaných ČSÚ
dosáhly ceny nemovitosti v roce 2008 svého lnaxĹLna. 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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2-4. PRŮMĚRNÉ C'ENY BYTŮ V ČR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESŮ V
ZÁVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCÍ A STUPNI OPOTŘEBENÍ (V Kč/in')

Velikost Počet Kupní PÁSMO OPOTŘEBENÍ % 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 60370 52494 48252 35648 51531 53612 60776
Celkem Praha 1873 58691 64586 56778 54662 39187 57185 57280 63652

5-la. pRťTMÉRNÉ KUPNÍ CENY STAVEBNÍCH POZEMKU PRO HLAVNÍ MĚSTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (V Kč/'ln')

- . -. 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 úřadem se vztahují na µrůiněmé agregované veličiny.
jejich hodnoty mohou být tedy v případě ocenění konkrétni nemovitosti považovány pouze za
orientační, nikoli jako závazné pro oceljovallou neinovitost.

Z výše uvedených tabulek a grafů je zřeilné. že ceny starších bytů v Praze lO Vršovicích
rostly v roce 2020 až o 20 % oproti toku 2018. kdy činily jejich plůlllěrné 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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Kladné aspekty oceňovaného nebytového prostoru:
> Poloha domu v centru Vršovic.
> Parkováni možné před dolneln na Inodré parkovací zóně.
> Dobrá pěší dostupnost k MHD. tralnvajíln i alltobllsůln MHD.

Záporné aspekty nebytového prostoru:
> Stavebně-technický stav nebytového prostom je zhoršený.
> Přistup k nebytovéinu prostoru je ztížen µrůchodeln přes dvoje dveře.

Pro porovnání byly evaluovány nabídkové ceny nebytových prostor srovnatelného
využitL Detailní popis jednotlivých nabídek je uveden v přílohách předloženého znaleckého
posudku. Porovnáíú. vlastni ocenění oceňovaného nebytového prostoru. se provádí po úpravě
nabídkových cen koeficienty odlišnosti. Volba těchto koeficientů je závislá na osobniin uvážení
znalce. V českých podmínkách se znalecká praxe ustálila na těchto koeficientech odlišnosti:

k or.C. Koehcien Popis
l. K1 Koeficient redukce prainene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu
3. K3 Koeficient polohy objektu
4. K4 Koeficient provedeni a vybaveíú
5. K.; Koeficient celkového stavu objektu
6. K6 Koeficient vlivu pozemku
7. K7 Koeficient dle úvahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosů vhodné ke komparaci jsem zvolil veřejně dostupné
nabídky realitních kanceláří. Porovnání je provedeno po úpravě nabídkových cen koeficienty
K1 až K7. Koeficienty Kl až K7 je přepočítána nabídková cena porovnávaných nemovitostí
k oceňovallélnll llebytovélnu prostol11. V současné době je v daném seginentu neinovitosti
nabídka ínirně vyšší než poptávka. Vlastni komparace je uvedena v následující tabulce:

Nabídkové ceny nebytových prostor obdobného využití jako
sklepní místnost č. 1428/88:

Poř. Porovnávaný ne- UP - mima Stavebně NabídkováPoloha
c. bytový prostor plocha In2 tech. stav cena: Kc/uř
A. Za Poříč.bránoll Lepši 22,00 Dobiý 20 455,00
B. Podolí Srovnatelná 13.00 Dobrý 53 769.00
C. Zvánovická ul. Srovnatelná 62.00 Dobiý 49 839.00
D. Holečkova úl. Srovnatelná 6.00 Dobiý 49 167,00
E. Kbelská ul. Srovnatelná 100,00 Dobiý 25 000,00
F. Bělohorská ul. Srovnatelná 49.00 Dobrý 50 000.00

Průměr 42,00 41 371,67

Vlastni porovnáni:

Strana 8 z celkového počtu 15 stran.

99



Stanovení obiyklé ceny 11e1norito.stí seslá]'aj'l'cl'c/l z nebytovéjednotky č. 1428/88 l' budově
č.p. 1428, kat. úzeiní Vŕšorice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

výslednáPČO.ř" K, K, K3 K4 Ks K6 K' OC Kč/m'

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

Průiněr 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. 1428/88 v budově č.p. 1428. Kazašská 1428/2
včetně podílu 1170/812560 na budově č.p. 1425, 1426. 1427 a 1428 a pozeniku parc.č. 1873/72,
kat. úzeini Vršovice. Městská část Praha 10. hlavni město Praha. k datu 4.5.2020 činí částku:

OC = 11,70 in' ·. 19 950,00 Kč/ín' = 233 415.00 Kč
zaokrouhleno: 233 415,00 KČ

Toto je obvyklá cena nemovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 1428/88 v budově
č.p. 1428, Kazašská 1428/2 včetně podílu 1170/812560 na budově č.p. 1425, 1426, 1427 a 1428
a pozeniku parc.č. 1873/72. kat. území Vršovice, Městská část Praha 10. hlavní město Praha,
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 užitná. nikoli směnná. výsledek z porovnávací metody je
vždy nejblíže skntečnému realitnímu trhu a odpovídá i doponičeni MF ČR, viz ,,Komentář k
určováni obvyklé ceny" publikovaného MF ČR.

Z výše uvedeného vyplývá, Že výsledná obvyklá cena nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 1428/88 v budově č.p. 1428, Kazašská 1428/2 včetně podílu 1170/812560
na budově č.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozeniku parc.č. 1873/72, kat. úzerni Vršovice,
Městská část Praha 10, hlavní město Praha, ke dni 4.5.2020. je shodná s obvyklou cenou
určenou porovnávací metodou.

6. ZÁVĚREČNÝ VÝROK
6. 1. Souhrn a závěr

Cílem předloženého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitostí sestávajících z
nebytové jednotky č. 1428/88 v budově č.p. 1428. Kazašská 1428/2 včetně podílu 1170/812560
na budově č.p. 1425. 1426. 1427 a 1428 a pozeniku parc.č. 1873/72, kat. území Vršovice,
Městská část Praha 10. hlavni město Praha. k datu 4.5.2020.

Na základě provedené detaihii analýzy vychází obvyklá cena nemovitosti sestávajících
z nebytové jednotky č. 1428/88 v budově č.p. 1428, Kazašská 1428/2 včetně podílu
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 142&'88 v budově
č.p. 1428, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavní město Praha.

1170/812560 na budově č.p. 1425, 1426, 1427 a 1428 a pozenMi parc.č. 1873/72, kat. území
Vršovice. Městská část Praha 10. hlavní město Praha. k datu 4.5.2020 na částku:

233 415,00 Kč
Slovy: dvě stě třicet tři tisíc Čtyři sta patnáct

korun českých.
Odhadnutá obvyklá cena je platná k datu podání 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 inajetku, VŠE. Praha. 1997.
6.2.2. Ihg. Petr Ort. Ph.D. a kolektiv: Cenová mapa České republiky - 2/2016, Dashôfer.
6.2.3. Komentář k určováni obvyklé ceny vydaný Ministerstvem financi ČR.
6.2.4. Zákon č. 171/1997 Sb.. zákon o oceňováni majethi v platném znění.

Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsein podal jako znalec jmenovaný rozhodIllltíln Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod č.j.340/74-K pro základní obor ekonolnikll, odvětvi ceny
a odhady neínovitostí. znalecký úkon je zapsán pod poř.č. 2486/19/II/2020 znaleckého deníku.
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. l občanského soudního řádu bere na vědomi povinnost omámit
bez odkladu shitečnosti. pro které by byl jako znalec ve věci vyloučen (např. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 11 odst. l zák. č. 36/1967 Sb., o znalcích a t/uniočnícich). nebo které by Iňll
jinak bráiúly být ve věci činný jako znalec. Znalec rovněž prohlašuje. že si je vědom následků
vědouiě nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného Činu Křivé
výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestního zákoníku.

Otisk znalecké pečeti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska,CSc.
Praha 6. Půlknihová 34

7. PŘÍLOHY
7.1. Fotografická dokumentace.
7.2. Infomiace o jednotce.
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 1428/88 v budově
č.p. 1428, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavní město Praha.

7.3. Infolmace o budově.
7.4. Informace o stavební pairel.
7.5. Geolnetlický plán.
7.6. Část cenové mapy pozelnků.
7.7. Část úzeínniho plánu.
7.8. Současné nabídky prodeje srovnatelných bytů od realitních kanceláří.
7.9. Pasport nebytového prostoni.

Informace o jednotce:
Číslo ,jednotky 1428/88

. jednotka vyníezená podle zák. oTyp jednotky: ' vtťvlastnictví b, l
Způsob využiti: dílna nebo provozovna

Budova: č. p. 1425, 1426, 1427, 1428
Katastrálni území: Vršovice [732257]

Číslo LV: 7266
Podíl na společných částech: 1170/812560

Informace o budově:
Stavba: č. p. 1425, 1426, 1427, 1428
Obec: Praha [554782]

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

Číslo LV: 7265
Stavba stoji na pozeniku: p. č. 1873/72
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 142&'88 v budově
č.p. 1428, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavní město Praha.

Typ stavby:
Způsob využiti:

budova s číslem popisným
bytový dům

Informace o parcele:
Parcelní číslo: 1873/72

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

Číslo LV: 7265
Výlněla [ní']: 1313
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí
Mapový list: DKM

Určení výměíy Graficky nebo v di?italizované mapě
Druh pozenikn: zastavěná plocha a nádvoří

Stavba na pozenihi: č. p. 1425, 1426, 1427, 1428
Geometrický plán:
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Cena není v cenové mapě k roku 2020 uvedená.
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S/(/noreni ob'yk/é ceny n('n/o]'i/os/í ses/(ir(/ji("i("/l z nel)y/oréje(/no/k,j' č. 142&'88 r bll(lo]'ě
č.p. 1428, kal. ú:eníi l j'šol'ic'e, .j1ěs/ská část Praha 1(/. /i/arní měs/o Praha,

OB - všeobecně obytné úzeini.
Současné nabídkv realitních kanceláří na prodeje srovnatelnÝch bytů:

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

F

Piiiní vlastníci nabízejí k prodeji nebytovou jednotku v
osobním vlastnictví o výtněře 22 rn2 v suterénu

. cihlového domu na adrese Za Poříčskou bránou 315/10"" v pražském Karlíně v těsné blízkosti metra B - Florenc
(20 in). jednotka je vhodná jako skladovací prostory.
Jednotka iná právo užívání samostämé toalety v
mezipatře dotnu. Činžovní dům je v dobrém udržovanéni
stavu, nízké tněsíčni náklady na samostatné jednotky.

Nebytové jednotky se nachází ve výborné lokalitě v celltl11 Prahy, v těsné blízkosti MHD -
autobus, train i inetro B - Florenc. V dosahu veškerá občanská vybavenost i samotné cenůuín.

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. Na.chází se v
suterénu cihlového doinu s výtahein. V mismosti je
okno opatřené mříží. 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/m'.
Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové ploše
62,29 ín2 s dispozicí 2+1 v suteiénu cihlového bytového domu v ulici Zvánovická Praha 4,
Záběhlice. Jedná se o suchý zcela nově komplemě rekonstruovaný prostor se dvěma Inístnostlni
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 142&'88 v budově
č.p. 1428, kat. území Vršovice, Městská část »aha 10, hlavní město Praha.

21 m2 a 27 m2 plus kuchyňka a koupelna se sprchovým
koutem, íunyvadlem a WC s celkovou plochou cca 14
m2. V kuchyňce jsou 3 spodní šllplíkové skřínky s
kvalitními pojezdy, valllá deska. granitový dřez a je
provedena příprava pro zapojení pračky, ínyčky a
kuchyňské digestoře.Výška Inístností je 2.5 Ill. Vstup je
široký 80 cin bezpečnostnínii dveřini NEXT. Na
podlahách je keramická dlažba, stropy jsou ze
sádrokaltonových podhledů. na stěnách je omítka a v
kllchyňce a koupelně jsou keramické obkla.dy. Nově

vyblldovaná vzduchotechnika zajišťuje větrání. Rozvody elekuické energie jsou nové, použito
je LED osvětleni. Prostoiy jsou BEZ OKEN.

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

.K

Skladové prostory o celkové výiněře 5.9 rn2 v 2.
.podzelnllilll podlaží v préiniové Rezidenci Sacre

Coeur 2. ulice Holečkova 333 1/35. Samostatně
uzainykatelný 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'.

F. Prodej komerční nemovitosti 49
2 450,00 tis. Kč, 50 000,00 Kč/m'

Nabízínie atraktivní skladovou plochu, cca 100
ni2. 4 tumykatehé garáže á 25 in2. vzájernně
propojené. Zavedena elektřina. vlastní elektroiněr.
vybudována WC, možnost lllnyvadla. nutnost
vodu dovážet, popř využití barelu na dešťovou
vodu. Možnost vjezdu přímo z Kbelské ulice.
Garáže jsou na oploceném pozenik11 pod
llzalnčeníln. Pozemek pod garážemi vevlastnictvi.
objekt je v blízkosti křižovatky Kbelská

m'Bělohorská, Praha 6. Nabídková cena

Nabízíme k prodeji nebytový prostor o celkové užitné
ploše 49.30 ín2. jedná se o suterén v ulici Bělohorská.
Praha 6 - Břevnov (vchod do doinu i z ulice Pod
Maijánkou. 2 Ininllty od zastávky uamvaje
Bělohorská. Dispozice: 2x místnost. Prostor byl
dlouhodobě vyiúiván jako učebna. vhodné pro studio,
sklad, evenniálně k bydlení, lllOŽ1lOSt přestavby na
ateliér, nebytový prostor neiná okna.
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Stanovení obiyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednotky č. 142&'88 v budově
č.p. 1428, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

Pasport prostoru
Adresa KAZAŠSKÁ 1428/2

Praha 10
Blok (objekt) 1428
Katastr VRŠOVICE
Okres
Č. prostoru 501
Podlaží 12

Nestancmena kategorie
Příslušenství
Č. prostoru KU 88
Počet místností 0+0
Počet komínů O
Plyn Z
Sm. č. pro vodné výtok wc, koupelna centrální přívod tepl
Kanalizace A
Elektřina 230 Jistič
Vytápění TOPENÍ
Poznámka
NI PUČxnís(:0,0 Pod: 12 /Kat.:0 /Plocha:0DO lstav:Volný

Vlastník
MĚSTSKÁ ČÁST PRAHA 10
Vršovická 1429/68
10138 PRAHA 10
Správce
TOMMI - h(j|din& spol. s rcl
Na žádance 1350/13
150 00 Praha 5
Pmvozovna správce
Vršovická 1429/68
Počet STA l
Počet tel. linek O
Počet park. mist O
Vstup z domu A
vstup z ulice N
Vstup dvůr (zahr.) N
Cena prostoru 0,00

Seznam místnosti"
Místnost
provozovna

Vytápěni
TOPENÍ

Sazba Cel. plocha PI. pro nájem
5,54 0,00

0.00 0,00

zpr Podl. plocha
0,00 0,00
0,00 0.00

Zařizovací předměty
Název
STA

výr. číslo Pořízeno PoČet
84010 01.01.1993 I

Cena Montáž Úrok Životnost Za měsíc
om 0,00 0,00 0].01.]993 0,00

0,00
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