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Ptiloha ¢. 4

Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSec.
160 00 Praha 6, Phlkrahovi 813734
znalec 2 ol ckonomiky a stavebnicrvi

C.zd.: 2486/19/V111/2020.

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 pare.¢. 509, kat.
uzemi Vriovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha.

Posudek vvzadal: Urad Méstské &isti Praha 10, 1C: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahal0,
Vrdovicka ulice €.p. 1429/68, PSC: 101 00.

Ugel posudku: posudek je vypracovan za Glelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového predpisu, to je podle zikona o cenach ¢
526/1990 Sb. a zdkona &. 151/1997 Sh. o ocenovani majetku a sluzeb. k
datu 7.4.2020.

Vypracoval: Daoc. Ing. Jaromir Ryska. CSc.. znalee jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod €.j.340/74-K pro zakladni obor ckonomiku a
stavebnictvi, a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003
pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi finanéni uéetnicivi.
Posudck obsahuje 16 stran textu a pfedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronicke verzi.

Praha. dne 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestivajicicl z nebytové jednatky ¢ 619/19 v budové |
. 619, kat. tzemi Vesovice, Méstska cast Praha 10, Iavni mésto Praha.

UFad Méstské &sti Praha 10
Odbor majetkoprivni
oddéleni 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 potfeby pripadného prodeje. Ocenovand nemovitosti sestavaji z
nebytové jednotky & 619/19 v budove ¢.p. 619, Bulharskid 619/8 viemné podilu 162/9010 na
budové &.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. tzemi Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro udely prodeje ke dni 4.5.2020.
O- Definice predmétu ocenéni

Predmétem ocenéni je nebytovi jednotka €. 619/19 v budové &.p. 619, Bulharski 619/8
vieme podilu 1629010 na budove &.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. tzemi Vrsovice.
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha
Zvolena metodologie ocenéni

Cilem predlozencho posudku je urcit obvyklou cenu podle zakona o cendch €. 326/1990
Sh.. a zakona &. 151/1997 Sh.. zakona o ocenoviani majetku v platném znéni roku 2020,

Jako ziklad jsem pro propotet obyvklé ceny nemovitého majetku zvolil merodu
komparativni, zalozenou na komparaci dostupnyeh dat z realitniho trhu nebviovyvch
prostor v _hlavnim _mésté Praze. Tento postup je také v souladu s ,Komentifem k
uréovini obvyklé ceny”, kterv vydalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014,

Pfi uvazeni viech predpokladu pravni. ckonomické, provozni a vicobeené povahy, kieré
byvly zakladem pro kalkulace, ¢inim zaveér, ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢ 619/19 v budove &.p. 619. Bulharskd 619/8 véemné podilu 162/9010 na
budove ¢.p. 619 a pozemku parc.&. 309, kat. tzemi Visoviee, Méstska éast Praha 10, hlavni
mésto Praha. ¢imla K datu 4.5.2020 &istku:

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

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec

Strana 2 2 celkoveho podtu 16 stran,
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Stanaveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich g nebytove jednotky & 619/19 v budové
Cp. 619, kat. uzemi Visovice, Mésiska Cast Praha 10, llavad mésto Praha.

Obsah posudku:

. Cil posudku

- Pouzite podklady

Nilez

. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
. Odhad obvyklé ceny

6. Zavéreeny vyrok znalce

7. Prilohy

LA e led ) —

1. CiL. POSUDKU

Objednatelem jsem byl vvzvan, abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich

z nebvtove jednotky €. 61919 v budové ¢.p. 619, Bulharska 619/8 vEetné podilu 162/9010 na
budové &.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. dzemi Vrdovice. Méstska &ast Praha [0, hlavni
mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit obyyvklou cenu vyvse uvedenveh nemovitosti
ke dni 4.5.2020.

a)
b)
¢)
dy
¢)
f)
g)
h)
i
1)
k)
1)

2. POUZITE PODKLADY

vy pisy # katastru nemovitosti LV ¢, 11569 a 11570 pro kat. nzemi Vrsovice,
schematicky pudorys nebytového prostoru,

cast prohliasent vlasinika,

informace o jednotee,

informace o parcelich.

¢ast plainé cenové mapy pozemkii.

cast platného tzemniho plinu,

ortofotomapa,

geometricky plan,

realitni Casopisy 7 roku 2019 2 2020,

Statistické roéenky CSU.

tdaje o dosaZzenveh cendch nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho Gfadu pro
hiavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha - mésto,

m) prohlidka na misté samém konand dne 27 4.2020

3. NALEZ

3.1.SITUACE

Predmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vySe uvedenych nemovitosti

podle zakona o cendeh & 526/1990 Sh, a zikona o ocenovani majetku & 15171997 Sh. v plainém
znéni k datu 4.5.202().

Vlastnik nemovitosti: podle vypisii z katastru nemovitost LV & 11369 a 11570 pro kat. tdzemi

Vriovice. ke dni 4.5.2020:

Strana 3 z celkového poctu 16 stran.
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Stanoveni ohvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky é. 619/19 v budové
S 10 Jsiz o AR ctsheti-Giti

65

HLAVNI MESTO PRAHA. Maridanské namésti 2°2. Staré Mésto. 11000 Praha 1
Svéfena spriva nemovitosti ve viasinictvi obee I
_ Méstska éast Praha 10, Vrsovicka 1429/68. Vrsovice, 10100 J

Predmétem ocenéni je:
- nehytovi jednotka ¢ 619719 v bylovém domu &.p. 619,
- podil 162/9010 na budové ¢.p, 619,
- pozemky: parc.é. 509 podil na pozemku 162/9010:

Po.&. | Pare. & Kultura Viméram® Poznimka
| L 509 | Zastavéna plocha a nadvori 340,00 | &p.619
| Celkem 340,00

- trvalé porosty: neocenuyi se,
- véena biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Predmétem ocenéni je nebytovia jednotka & 619/19 v budove ¢.p. 619, Bulharska 619/8
véetné podilu 162/9010 na budové &.p. 619 a pozemku parc.é, 309, kat, tzemi VrSovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dam ¢.p. 619 se nachizi v ulici Bulharské jako
vnitini fadovy ¢inzovni dum. Dim ma 3 nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi se sedlovou
stiechou je klasicke masivni zdéné konstrukee a uzivan od roku 1904, Dim je jesté v dobrém |
stavebné technickém stavu, hlavné ve vyasich podlazich s byty. Lokalita je dobie dostupna |
prostiedky MIID s dobrou obéanskon vybavenosti a horsimi moZnostmi parkovani osobnich
automobilu. Dum je napojen na méstské inzenvrské sit2. Prislugenstvi bytového domu tvofi
provedené venkovni apravy. tj. pripoiky inzenyrskyeh siti. venkovni schody na zadni zahradu
a pozemek.

Nebytova jednotka €. 61919 zpusob vyuziti: ateliér umistény v 1. PP vieme WC.
Celkovda vyméra prostoru je 16,20 m*. Soucasti jednotky je vedkerd jeji vnitini instalace
(potrubni rozvody vody. plvnu. elektroinstalace apod. kromé stoupacich vedeni vieing
uzaviracich ventilu). K vlastnictvi jednotky dale patii podlahova krytina, vnitini dvere o okno
nachazejict se uvnitt jednotky, jakoz i vnitini strany vstupnich dveri. K viasiictyi jednotky
dale patii spoluvlastnicky podil na spoleénych Eastech domu a pozemku o velikosti 162/9010.
Spoleénymi Gastmi domu jsou:

a) zaklady véetné izolaci. obvodové a nosné zdivo, hlavni stény. pradeli,
b) stiecha, |
¢) hlavni svislé a vodorovne konstrukee, '
d) vchody,
¢) schodidte, okna a dvefe piimo piistupné ze spolecnyeh éasti chodby,
) rozvody kanalizace. plvnu. elektfiny, spolecné televizni antény (STA), domowni
clektroinstalace (2vonek. domaci telefon). rozvody telekomunikaci i umisténé mimo
dim, a to véetné veskerveh inzenvrskyeh siti.

Strana 4 z celkeveho poctu 16 stran,
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestiavagicich z nebytové jednothy & 619/19 v budové
Cp. 619, Kat. tizemi Visovice, Méstskd cast Praha 10, Idavad mésto Praha.

Nebvtova jednotka ¢ 619/19 byl puvodne atclier s WC v 1. PP, pristupny vnitinim
schodistém domu a chodbou. Vstupni dvefe do ateliéru jsou dievéné piné do dievend zarubnd,
okenni otvor do ulice je osazen dievénym oknem a opatien miizi. Podlaha je betonova v &dsti
prkennd, je instalovino stropni osvétleni, zasuvka pro jednofizovy spotfebic¢ a jsou osazena
kamna na tuh¢ palivo, pfipojeni do kominu je vytrzené. Mistnosti WC jsou v havarijnim stavu,
pFipojeni na vodu a kanalizaci nelze za soutasného stavu vyuzil. Ateliér je jiz delsi dobu
prizdny, 2divo vIhkE, dvere a okna napadena hnilobou. Ateliér se obtizné obsluhuje, 1ze jen
ruéni manipulace s maloobjemovym a lehkym zbhozim nebo materidly po strmém schodidti.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem obvyvkld cena™ se oznacuje tiktivni. hypoteticka vv3e ceny. kterou by bvlo
mozne za konkréini vee jako piedmeét prodeje a koupé v daném misté a case dosdhnout. Tento
pojem prodélal v éeském teritoriu dlouhy vivoj od ceny trhové, pies cenu obecnou aZ po
soudasny nizev ceny obvyklé. Tato cena je v soudasné dobé definovana zakonem ¢. 151/1997
Sh.. zikonem o ocenovani, takio: _obvyklou cenou se pro afely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by hyla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskviovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pitom se zvazuji viechny okolnosti. které maji na cenu viiv, aviak do jeji vvde se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich  poméru prodavajiciho  nebo
kupujiciho ani vliv zvlaSini obliby. Mimofidnymi okolnostmi trhu se rozumd)i napiiklad siav
tisné prodivajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinyceh Kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vziahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlaSini hodnota prikladand majetku neho sluzhé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9 2014 ,KomentiF k uréoviini obvyKIé ceny™.
Tento Komenwai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvykle ceny. Podle zikona o
ocenovani majetku se pii urleni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu Ize urdit na trhu, statistickym vyhodnocenim skuteéné realizovanych. i nabidkovych cen
srovnatelnveh by, Podle zdkona o cenach se pfi urCovani obvykle ceny pouZiji pouze ceny
zahrmut¢ do mnoziny hodnocenych prvku realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi. které nesméji byt ani kapitalove. ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani viiv omezeni hospodarske soutéze.

Strana 5 z celkového poctu 16 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestiavajicich 7 nebytové jednotky & 619/19 v budové
Ep. 619, kat. dzemi Visovice, Méstskd Gdst Praha 10, lavni mésto Praha.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

Zikladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda
komparativni. porovnivaci. Sménna hodnota, to je cena. kterou by byli potencialni kupei
ochotni za nemovitost v daném misté a Case zaplatit, byla stanovena komparaci, kterd je
zaloZzena na analyze dostupnych dat o prodejnich. i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych prostor v dané lokalité hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedens dle souéasného realitniho trhu:

V daném systému hospodafstvi je rozva] této metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich adajii - {j. skuteéné realizovanych cen obdobnyceh nebytovyceh prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelare. ale také Ceské
pobocky zahraniénich realitnich nadnarodnich firem. Nékleré typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tifadem. viz vydavané roéenky. 7 téchto rotenck vyplyva,
7e jsou hlavné zaméfeny na obyné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj

czso.cz/cswezso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgh:

Index (prumér 20140 = 100)

—— — el P R ba2 Eraty adaz Friypechod Prithy-1a0ed w———Prane T yCNOd  FIENS-TI0AC

Z vyie uvedeného grafu vyplyva, ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustdlily pfiblizné na trovni konce roku 2007, a v roce 2014 zadaly opét stoupat. Nérust cen jak
novych tak i starsich byta v Praze je od roku 2016 dosud podstatny. viz nasledujici graf:

Strana 6 z celkového poétu 16 stran.
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Stanoveni abvyklé ceny nemaovitasti sestiavajicich z nebytové jednortky & 619/19 v budové
. 619, kat, tigemi Viesovice, Méstska ¢dst Praha 10, hiaval mésto Praha.

wo
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2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENTI (v K&/m?)

Velikost Pocet | Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obei 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 267 | 402 |67830 75588 | B7777 | 62088 | 42257 | 67520 64780 | 72979
Praha 3-5.8.. | 1328 |54512 | 60370 | 52494 | 48252 | 35648 | 51531 53612 | 60776
Celkem Praha| 1873 | 58691 64586 | 56778 | 54862 | 39187 | 57185 57280 | 63652

5-la. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU PRO HLAVNI MESTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v Ké/m?)

Priim.vel. | Odhadni| Kupni | Poéet Kupni ceny v letech
Méstska €8st | ‘oo u'm2 | cena | cena |prevodd| 2016 | 2017 | 2018
Praha 1 450 | 26101 | 38828 | 41 | 31251 | 36358 | 46505
Prana 2 630 | 10307 | 15647 | 54 | 15811 | 16137 | 15079
Praha 3 Ba1 7682 | 12332 | 111 | 8445 | 13553 | 14144
Prahad | 430 | 6752 | 7748 | 87 | 5480 | 7720 | 8884
Praha5 | 636 | 6516 | 7835 | 39 | 11245 | 7326 _|_ id
Praha & 419 8636 14980 N7 11245 | 14823 | 17320
Praha7 | 303 | 4713 | 5323 | 67 | 4803 | 5228 | 7129 |
Praha 8 393 | 6009 | 6592 | 57 | 6750 | 6353 | 7032
" Pranag 651 5749 | 9360 | 111 | 6304 | 12131 | 9540
Prahal0 278 | 5613 | 7581 | 85 | 5216 | 7732 | 8729

* Vriovice - jsou die ECU vedeny jako Praha 9.

Cesky statisticky Gfad dosud nepublikoval tdaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickym tfadem se vztahuji na primérné agregované veliciny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v pfipadé ocenéni konkrétni nemovitosti povaZzoviny pouze za
orientaéni. nikoli jako zivazné pro ocefovanou nemovitost.

Z vy$e uvedenych tabulek a grafu je zfejmé, Ze ceny starSich byt v Praze 10 Vriovicich
rostly v roce 2020 az o 20 % oproti toku 2018, kdy &inily jejich prim@rné hodnoty &dstky
35.000,00 K&/m* az 60.000,00 K&/m?. Ceny nebytovyeh prostor ¢inily obvykle 1/3 z této &astky.

Strana 7 7 celkovéha podtu 16 stran.
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Stanaveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich = mebytové jednotky & 619719 v hudové

S 619, kat, sizemi Visovice, Mésrska Case Praka 10, havad mésto Praha.

Kladné aspekty oceiovancého nebytoycho prostoru:
» Poloha domu v centru Vresovie.
Dabra p&si dostupnost k MHD. tramvajim 1 autobusim MHD,

h |

Ziaporné aspekty nebytoveho prostoru:
Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je havarijni
Zdivo je zavihic a podlahy nevyhovujici.
Pripojeni WO na instalace je porusend. nelze ho vyuzit
Pristup k nebytovému prostoru je ztizen pruchodem pies dvoje dveie

b . O R |

P'ro porovnani byvly evaluoviny nabidkove ceny nebytovyeh prostor srovnatelného
vvuziti. Detailni popis jednotlivych nabidek je uveden v prilohach predlozenéha znaleckého
posudku. Porovnani. viastni ocenéni ocenovancho nebytového prostoru, se provadi po tprave
nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficientt je zavisla na osobnim uvaZeni
malee. V éeskveh podminkdch se znalecka praxe ustalila na iechto koeficientech odlisnosti:

Por.c. Kocficient ~ Popis
L1 (K1 Keeficient redukce pramene ceny
2. | K2 Koeficient velikosti objektu
13 K3 Koeficient polohy objektu
4. K4 Koeficient provedent a vybavent
5 K5 Koeficient celkoveho stavu ohjekiu
Kl K6 Koeficient viivu pozemku -
7. K7 | Koeficient dle tvahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil vefejné dostupne
nabidky realitnich kancelifi. Porovnani je provedeno po aprave nabidkovyceh cen koeficienty
K1 az K7. Koeficienty K1 a7 K7 je prepocitana nabidkova cena porovinasanych nemovitosti
K ocefiovanému nebyvtovému prostoru. V soutasné dobé je v daném scgmentu nemavitosti
nabidka mimé vy&si nez poptavka. Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulee:

Nabidkové ceny nebytovyeh prostor obdobného vyuziti jako
sklepni mistnosti, éi ateliéry ¢ 619/19:

[ UP-u¥itnia Stavebné | Nabidkova |
Poloha

plocham®  tech. stav | cena: Ké&/m?

| Pof. | Porovnavany ne-
& | bytovy prostor

| A Za Poric.branou | Lepsi i 22,00 Dobry | 20 433,00

| B: Podoli Srovnatelnd | 13,00 Dohry 33 769.00

| C vanovicka ul. , Srovnatelna 62.00 _ Dabry 49 839.00
I._I_)__IML_':CLI\\_H ul. | Srovnatelna = 6,00 Dobry 49 167.00 =
|E. Kbelska ul. Sroviatelna [ 00,00 Dobry 000,00 |
N Rzlohorska ul. | Srovnatelna | 19.00 Daobry

, Prumér 4200 | 41 371,67

Vlastni porovnani:

Strana 8 z celkového poctu 16 stran.
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Stanovent abvyklé ceny nemovitosti sestavajicich @ nebytové jednotky ¢ 61919 v budové
G 619, Kat, dzemi Vesovice, Méstska Cast Prala 10, klaval mésto Praha,

Pof. : . 2 . = 5 Vysledna
i K K: }\J: Ky . Ks | Ke | K- 0C Ké/m®
A, .98 1.00 0,90 1.00 1.00 1,20 23 814.53
B. | 0.8 100 LoD | 100 | 100 | 045 | 2371213
¢ 008 100 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.60 | 2344427
D | 008 100 100 | 1oeo | too | 050 | 2409183
E. | 098 | o0 oo oo Toroo o130 [ 22295.00
| F. | 098 100 | 1.00 | 100 | 100 | 060 | 23352000

=
Pramér| 098 | 0.90 | 100 098 | 1.00 | 100 | 078  23479.63
| _ Vysledni obvykli cena v Ké/m? podlahové plochy 23 740,00
Obvykla cena nebytove jednotky ¢ 619719 v budove &.p. 619, Bulharska 619/8 veetng
podilu 162/9010 na budové &.p. 619 a pozemku parc.€. 509, kat. tzemi Vrfovice. Méstska ¢ast
Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 4,5.2020 &ini ¢astku:
OC = 1620m" « 23 740,00 K&/m*® = 332 200,00 K¢
zaokrouhleno: 352 200,00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitost sestavajicich z nebytové jednotky €. 619719 v budove
C.p. 619, Bulkarska 619/8 vietné podilu 162/9010 na budové &.p. 619 a poremku parc.¢, 509,
kat. uzemi Vrisovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. stanovena porovnavaci
metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Vvsledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byvla uréena pouze metodou komparaéni.  Vécena hodnota odpovida
stavebni substanci, ale je o hodnota uzitna, nikoli sménnd. Vvsledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skuteénému realitnimu trhu a odpovida i doporuéeni MF CR. viz ,Komentdr k

uréovini obyyklé ceny” publikovaného MF CR.

Zovvie uvedeneho vvplyva, ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢ 619719 v budove ¢.p. 619, Bulharska 619/8 véetné podilu 162/9010 na

budove &.p. 619 a pozemku parc.c. 509, kal. dzemi ViSovice. Méstska ¢ast Praba 10, hlavni

mesto Praha. ke dni 4.3.2020, je shodna s obvyklou cenou urZenou porovnévaci metodou.

6. ZAVERECNY VYROK

6. 1. Souhrna zavér

Cilem oredlozencho posudku bylo stanovit obvyvklou cenu nemovitosti sestivajicich 2
nebytove jednotky €. 619/19 v budové ¢.p. 619, Bulharska 619/8 véeiné podilu 162/9010 na
budové ¢.p. 619 a pozemku parc.c. 509, kat. Gzemi Vrsovice. Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha, k datu 4.3.2020,

Na zaklade provedene detailni analvzy vvchazi obvyvkla cena nemovitost sestavajicich
z nebyvitové jednotky ¢ 619/19 v budove &.p. 619, Bulharskd 619/8 véené podilu 1629010 na

Strana 9 z celkového poltu 16 stran
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytove jednotky & 619/19 v budové
ap. 619, kat, azemi Visovice, Méstski Cist Praha 10, Idavid mésto Praha.

budové ¢.p. 619 a pozemku parc.é. 509, kat. Gzemi Vriovice, Méstska &ist Praha 10, hlavni
mésto Praha, K datu 4.5.2020 na castku:

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

Odhadnuta obvykli cena je platni k datu podani predlozeného znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané souc¢asnou pandemii
upozoriiuji, Ze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena na rok 2020.

Znalecky posudek je podan ke dni 4.5,2020.

6. 2. Pouzita literatura

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

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

6.2.4. Zakon¢. 171/1997 Sb.. zakon o ocenovani majetku v platném znéni.

Znaleckd dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod €.).340/74-K pro zakladni obor ekonomiku. odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod pof.c. 2486/19/1/2020 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladi uétuji podle pripojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obéanského soudniho Fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skuteénosti. pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf. pochybnosti o
nepodjatosti dle & [/ odst. | zak. é. 36/1967 Sh., o znalcich a lumocnicich). nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje. 7e si je védom nasledku
vedome nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného €inu Kiivé
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku. g

Onisk znalecké pedeti:

A AL e
e e
-]

P Doc. Ing. Jaromir Ryska.CSc.
N2 oahady Praha 6. Pilkruhova 34
7. PRILOHY

7.1. Fotografickd dokumentace.

Strana 10 z celkoveho poctu 16 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky & 619/19 v budové
Cp. 619, kat. tizemi Visovice, Méstska cast Praha 10, hlavai méste Praha.

7.2. Informace o jednotce.

7.3, Informace o budove.

7.4. Informace o stavebni parcele.

7.5. Geometricky plan.

7.6. Cast cenové mapy pozemki.

7.7. Céast izemniho planu.

7.8, Souéasne nabidky prodeje srovnatelnych byt od realitnich kancelafi.
7.9. Pasport nebytového prostoru.

Fotograficka dokumentace:

Strana | | z celkového poctu 16 stran.
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Stanoveni obvykié ceny nemaovitosti sestivajicich z nebyiové jednotky ¢. 619/19 v budove

Gp. 619, Kat. tzemi Visovice, Méstska cast Prala 10, ”lovni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky | 619/19 |
Typ jednotky: Jednotka v .\?n_cr‘cna .pm:}Ic zakona o
— o 1 Viestictvibyth
_ Zphsobwyuziti: =~ 0 0| 0000 atelier 00000
_ Budovas | __&p.619
Katastralni uzemi: | Vrdovice [732257]
Cislo LV: | 11570
Podil na spole€nych &astech: | 162/5010 |
Informace o budové:
Stavba: [ & p. 619
_ Obee: 00| 2 Prahaf354782]
Cist obee: Vrsovice [490237]
Katastrdlniuzemi: | ViSovice [732357]
Cislo LV: | 11569
__Stavbaslojinapozemku: | p.& 509 _
I'vp stavby: | budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuZiti | bytovy dim
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: | s09
I — Praha [534782]
Katastralni tizemi: Vrdovice [732257] _
i Cislo LV: 11569 |
Vyméra [m*]: . 0
I'vp parcely: Parcela katastru nemovitosti '
Mapovy list: . DEM .
Urceni vymeéry: Gralicky nebo v digitalizované mapé

Strana |12 z celkového poctu 16 stran
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitos sestdavajicich z nebytové jednotky & 619/19 v budove
&p. 619, kat. tizemi VieSovice, Mésiskd cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

_ Druh pozemku: Ji zastavéna plocha a nadvori |
stavba na pozemku: & p-619 I

Geometricky plin:

% ’ # o f

Cist cenvvé mapy pozemKku:

Cena v cenové mapé k roku 2020: 10 000.00 K&/m’,
Cist azemniho plinu:

n‘:‘rﬁf;zpm e == b e ]

Strana 13 z celkového pocu 16 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nehytové jednotky ¢. 619/19 v budové
ap. 619, kat. azemi Viovice, Mésiskd Cast Praha 10, hlavai méste Prala.

OV - vieobecng obyiné uzemi.

Soucasné nabidky realitnich kancelifi na prodeje srovnateinvch bvtu:

A. Prodej skladového prostoru 22 m* Za Pofiéskou brinou, Praha 8 - Karlin, Praha 8.
Nabidkova cena 450,00 tis. K&, 20 455.00 Ké&/m?.

Primi vlastnici nabizeji k prodeji nebytovou jednotku v
osobnim vlasinictvi o vyméfe 22 m2 v suterénu
cihlového domu na adrese Za Poriéskou branou 315/10
v prazském Karliné v tésné blizkosti metra B — Florene
(20 m). Jednotka je vhodna jako skladovaci prostory,
Jednotka ma pravo uzivani samostatné toalety v
mezipatte domu. Cinzovni dim je v dobrém
udrzovaném stavu, nizké mésiéni naklady na samostatné
jednotky. Nebytové jednotky se nachazi ve vyborné
lokalit¢ v centru Prahy. v tsné blizkosti MHD -
autobus, tram i metro B — Florenc. V dosahu veskerd obéanska vybavenost i samotné centrum,

B. Prodej skladového prostoru 13 m? Podoli, Praha 4. Nabidkovi cena 699,00 tis. K¢,
53 769,00 K&/m’. - : \—-;'

Sklepni prostor, vhodny jako sklad. Nachazi se v
suterénu cihlového domu s vytahem. V mistnosti je
okno opattené miizi, Voda zavedena, moZnost pripojeni &= 5%
k odpadu. Volné ihned.

C. Prodej skladového prostoru 62 m? Zvanovicks,
Zibchlice, Praha 4. Nabidkovi cena
3 090,00 tis. K&, 49 839,00 Ké&/m?*.

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové plose
62.29 m2 s dispozici 2+1 v suterénu cihlového bytoveho
domu v ulici Zvanovicka Praha 4. Zab¢chlice. Jedna se o
suchy zcela nové kompletné rekonstruovany prostor se
dvéma mistnostmi 21 m2 a 27 m2 plus kuchyika a
koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a WC s
celkovou plochou cca 14 m2. V kuchynice jsou 3 spodni
Suplikové skfinky s kvalitnimi pojezdy, vama deska,
granitovy diez a je provedena priprava pro zapojeni
pracky, myéky a kuchynske digestore. Vyska mistnosti
je 2.5 m. Vstup je Siroky 80 ¢cm bezpeénostnimi dvefmi NEXT. Na podlahach je keramicka
dlazba, stropy jsou ze sadrokartonovych podhledi, na sténdch je omitka a v kuchyice a
koupelné jsou keramické obklady. Nove vybudovana vzduchotechnika zajistuje vétrani.
Rozvody elektrické energie jsou nové, pouzito je LED osvétleni. Prostory jsou BEZ OKEN.

D. Prodej skladového prostoru 6 m?* Holeckova, Praha 5. Nabidkovi cena
295,00 tis. K& 49 167.00 K&/m?,

Strana 14 z celkového poctu 16 stran.




Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestiavajicich  nebytavé jednotky & 61919 v budové
cp. 619, kat. azemi Visovice, Méstskda st Praha 10, hlaved mésto Prahao.

Skladové prostory o celkové viméfe 5.9 m2 v 2.
podzemnim podlazi v prémiové Rezidenci Sacre Coeur
2. ulice Holetkova 3331/35. Samostainé uzamyvkatelny
prostor je pristupny ze spoleénych prostor rezidence,
kde je v provozu 24/7 recepee, kamerovy a cipovy
system.

E. Prodej skladového prostoru 100 m* Kbelska
Hloubétin, Praha 9. Nabidkovi cena
2 500,00 tis. K&, 25 000,00 Ké&/m?.

Nabizime atraktivni skladovou plochu, eca 100
m2, 4 uzamykatelné gardZe 4 25 m2, vzijemné
propojene. Zavedena elekifina, vlastni elektromér,
vybudoviana WC, moznost umyvadla, nutnost
vodu dovaZet, popt vyuziti barelu na deStovou
vodu. MozZnost vjezdu primo z Kbelské ulice.
Gardze jsou na oploceném pozemku pod
uzamd&enim. Pozemek pod gardZemi vevlasimictvi.
Objekt je v blizkosti kRzovatky Kbelska
Kaolbenova,

F. Prodej komeréni nemovitosti 49 m*Bélohorska, Praha 6. Nabidkovi eena
2 450,00 tis. K&, 50 000,00 Ké/m?,
- Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové uzitne
plose 49.30 m2. Jedna se o suterén v ulici Bélohorska,
Praha 6 — Bievnov (vchod do domu 1 z ulice Pod
., Marjankou, 2 minuty od zastavky tramvaje Bélohorska.
Dispozice: 2x mistnost. Prostor byl dlouhodobé
vyuzivan jako uéebna, vhodné pro studio, sklad.
eventudlné k bydleni, moZnost prestavby na ateliér.
nebytovy prostor nema okna.

Pudorvs nebvtového prostoru:

&19/02
930"

A
% ?,//

_
o - 7

e
|

619415 , G19/02 |

Lr i, 20 m 2
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich ¢ nebytové jednothy & 61919 v budové
& 619, kat. azemi ViSovice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Pasport prostorn

[Adresa BULITARSKA 6105 \Tastuik ]
I \ STSk AST PR Al
ol k1) ] i
sl RSCY I J
0 “I'; " o o )
lik b [ Al Y
1 i )
1L ¢ | PRAA 0
’ Y A
) I 1cka |4
] TA ]
]
WIC, sy vinchls " . pod
1 | Wt : Ivir fealin
pidné topeni Q proston (i
P Poadlc ] Kt h ] Db
Seznam mistnosn
Mistuint Vyvtapéni Naaha Col. plocha PL prw nidjem irr Pl plorclia
pridelin 1] 15,00 50N (1] (.
15,001 15 LI (TNCT)
Latizovaci predmin
[Naees Vir dislo Puiircan Pudet Coma Vantaz Lok Zivetaest  Za misic |
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Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Pilkruhovi 813/34

znalec 2 obori ekonomitka 4 stavebnictvi

DODATEK

ke znaleckému posudku &.zn.den. 2486/19/VII1/2020:

~Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové
jednotky €. 619/19 v budové ¢.p. 619, Bulharski 619/8 véetné
podilu 162/9010 na budové &.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat.
uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,”
ze dne 4.5.2020.

Dodatek k posudku vyzadal: Ufad Mestské &dsti Praha 10, IC: 000 63 941, se
sidlem 100 00 Prahal0, VrSovicka ulice &.p. 1429/68, PSC:
101 38.

Ucel dodatku: stanoveni obvyklé ceny nemovitosti k datu 29.1.2021.

Dodatek k posudku obsahuje 1 stran textu a predava se ve dvou vyhotovenich.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc. - znalec z oboru ekonomika, odvétvi
finanéni Ucetnictvi, bytem 160 00 Praha 6, Pllkruhova 813/34.

Ve znaleckém posudku ¢. 2486/19/VIIIV2020 jsem ocenil nemovitosti sestavajici
z nebytové jednotky &. 619/19 v budové &.p. 619, Bulharskd 619/8 véetné podilu 162/9010 na
budové ¢€.p. 619 a pozemku parc.¢. 509, kat. uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha, k datu 4.5.2020.

Na zaklad® provedené detailni analyzy souCasného realitniho trhu nebytovych
jednotek v lokalité Vriovice, je sou¢asna obvykld cena nemovitosti sestavajicich z nebytové
jednotky €. 619/19 v budove &.p. 619, Bulharska 619/8 véetné podilu 162/9010 na budové ¢.p,
619 a pozemku parc.¢. 509, kat. izemi VrSovice, Méstskd ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,
k datu 29.1.2021 shodna s uréenou obvyklou cenou k datu 4.5.2020 a ¢ini ¢astku:

352 200,00 K¢
Slovy: ti'i sta padesat dva tisic dvé sté
korun ceskych.

Tato obvvkla cena je platna pro celv kalendarni rok 2021.

Dodatek k posudku vypracovan dne 29.1.2021,

G g
2
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Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSec.
160 00 Praha 6, Piilkeubova 813/34

v

C.z.d.: 2497/30/1V/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové ¢.p. 481,
Na Mic¢ankach 5, v¢éetné podilu 120/4925 na
budové ¢.p. 481 a pozemku parc.c. 778,
kat. azemi Vrsovice, Méstska cast
Praha 10, hlavni mésto Praha.

Posudek vyzidal: Uiad Méstské éasti Praha 10, IC: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahal 0.
Vrsovicka ulice &.p. 1429/68. PSC: 101 00.

Ucel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjisténi obvykle ceny nemovitosti
podle plameho cenového predpisu, to je podle zakona o cenich ¢.
526/1990 Sb. a zikona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a sluzeb, k
datu 12.10.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.. znalec jmenovany rozhodmutim Krajskeho soudn
v Praze ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zékladni obor ekonomiku a
stavebnictvi. a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod ¢j. Spr. 1252/2003
pro zékladui obor ekonomiku., odveétvi finanéni Gcetnictvi.

Posudek obsahuje 14 stran textu a predava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 12.10.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢. 481712 v budové
é.p. 481, kat. tizemi Vrsovice, Méstska édst Praha 10, hiavni mésto Praha.

Utad Méstské ¢asti Praha 10
Odbor majetkoprivni
oddéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovicka nlice ¢.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze, dne 12.10.2020.

Vazeni,

na zaklade Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek. stanoveni obvyklé
cenly unemovitosti pro potieby pripadného prodeje. Ocefiované nemovitosti sestavaji z
nebytové jednotky ¢. 481/12 v budove ¢.p. 481. Na Micankach 5. véetné podilu 120/4925 na
budove &.p. 481 a pozemku parc.¢. 778. kat. izemi VrSovice. Méstska ¢ast Praha 10. hlavni
mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro tcely prodeje ke dni 12.10.2020.
Definice predmeétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 481/12 v budoveé ¢.p. 481, Na Micankach

5. véemneé podilu 120/4925 na budové ¢.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat. izemi Visovice,
Mestskd ¢ast Praha 10. hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem predlozeného posudku je uréit obvyklon cenu podle zakona o cendach €. 526/1990
Sb.. a zdkona ¢. 151/1997 Sb.. zakona o ocenovani majetku v platném znéni roku 2020.

Jako zaldad SEI_Pro pro ocet oby kle l:en nemunteho ma elku zvolil metodl:

Pii uvazeni vsech piedpokladi pravni. ekonomické, provozni a vieobecné povahiy. které
byly zikladem pro kalkulace, ¢inim zaver. ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢. 481/12 v budove ¢.p. 481. Na Micankach 5. vCemne podilu 120/4925 na
budove &p. 481 a pozemku parc.¢. 778. kat. izemi Vrdovice, Méstska &ast Praha 10. hlavni
mesto Praha. Cinila k datu 12.10.2020 ¢astkn:

420 000,00 K¢
Slovy: C¢tvri sta dvacet tisic
korun Ceskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSe.
Znalec

Strana 2 z celkového poctu 14 stran.
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Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskd ¢édast Praha 10, hiavai mésto Praha.

Obsah posudku:

. Cil posudku

. Pouzité podklady

. Nélez

. Zpiisob stanoveni obvyklé ceny
. Odhad obvvklé ceny

6. Zavéreény vyrok znalce

7. Piilohy

L N O

1. CIL POSUDKU

Objednatelem jsem byl vvzvan. abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budove ¢.p. 481, Na Micankach 5. véemné podilu 120/4925 na
budove &.p. 481 a pozemku parc.¢. 778. kat. izemi Vriovice, Méstska ¢ast Praha 10. hlavni
mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitosti
ke dni 12.10.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 11972 a 11973 pro kat. (izemi Vrsovice,

b) schematicky pidorys nebytového prostoru.

c) Cast prohldseni viastnika.

d) informace o jednoice,

e) informace o parcele.

f) cast plamé cenové mapy pozemkiv

g) ¢tast plainého tizemniho planu.

h) ortoforomapa,

1) geometricky plan.

j) realitni ¢asopisy z roku 2020,

k) Statistické rocenky CSU.

1) tudaje o dosazenych cenach nemovitost na Praze 10 ziskané od Kartastralniho tadu pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha - meésto,

m) prohlidka na misté sameém konana dne 31.7.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE
Piedmeétem ocenéni je vypracovar posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti

podle zdkona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platmém
znéni k dam 12.10.2020.

Vlasmik nemovitosti: podle vypish z katastru nemovitosti LV &. 11972 a 11973 pro kat. tizemi
Vrsovice, ke dni 12.10.2020:

Strana 3 z celkového poétu 14 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestavajicich g nebytové jednotky ¢. 481712 v budové
é.p. 481, kat. dizemi Vrsavice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2. Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svefend sprava nemovirosti ve vlastmictvi obee
Mestska ¢ast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Visovice, 10100

Piedmétem ocenéni je:
- mnebytova jednotka ¢. 481/12 v bytovém domu &.p. 481,
- podil 120/4925 na budové ¢ p. 1404, 1405, 1406. 1407 a 1408,
- pozemek: parc.¢. 778 podil na pozemku 120/4925:

Poi.¢. | Parc. ¢: Kultura V¥méra m’ | Poznamka
L. 778 | Zastavéna plocha a nadvoii 223.00 €.p. 778
Celkem 223,00

- frvalé porosty: nejsou,
- vécnd biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Piedmeétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 481/12 v budové ¢.p. 481. Na Micankach
5. véeme podilu 120/4925 na budové &.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat. izemi Visovice,
Meéstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim &.p. 481 je vnitini fadovy ¢inzovni diim.
vychodni fasada je orientovana do ulice Na Micankich. Dium ma 5 nadzenmich podlazi a 1
podzemni podlazi, je klasické zdéné konstrukce. Dim je uzivan od roku 1911, je v mimé
zhorseném stavebné technickém stavu. Stav odpovida stafi budovy nepravidelné provadéne
udrzbé. Lokalita je dobie dostupna prostiedky MHD s dobrou ob¢anskou vybavenosti. D je
napojen na méstské inzenyrské sité. PiisluSenstvi bytového domu tvofi provedené venkovni
upravy. fj. pripojky inzenyrskych siti a pozemek.

Nebytova jednotka & 481/12, zpusob vyuziti: sklad nmistény v 1. PP Celkova vyméra
prostoru je 12,00 m?. Souddsti jednotky je veskerd jeji vnitini instalace (potrubni rozvody vody.
plymu. elektroinstalace apod. kromé stoupacich vedeni véemné uzaviracich ventili), K
vlastictvi jednotky patii dvefe a okno nachazejici se uvniti jednotky. K vlastnictvi jednotky
dale patii spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti 120/4925.
Spoleénymi ¢astmi domu jsou:

a) zaklady vCeme izolaci. obvodové a nosné zdivo, hlavni stény. prceli.

b) stiecha.

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukee,

d) wchody. schodiste, chodby, sklepni koje. lodzie. terasy a balkony primo piistupne
z bym, vyhradnimi uzivateli téchto prostor jsou vlastuici jednotek. ke kterym
lodzie. terasy a balkony piinalezi,

e) okna a dvere, balkony, vcetné vstupnich dvefi do byt a do jejich prislusenstvi.
primo piistupnych ze spoleénych ¢asti,

f) rozvody studené vody. kanalizace, plynu. elektiiny. spolecné televizni antény.
domovni elektroinstalace (zvonek). rozvody telekomunikaci véeme rozvodu
umisténych mimo dum.

Strana 4 z celkoveho poctu 14 stran.

44



Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
&.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskda cdst Praha 10, lavai mésto Praha.

Nebytova jednotka ¢. 481/12 sklad je v 1. PP. piistupny vnitfnim schodistém domu a
chodbou. Vstupni dvete do mistnosti jsou dievéné plué do ocelové zarubné. okenni otvor je
osazen dievénym oknem. Podlaha chybi. je instalovano stropni osvétleni. kamna osazena
nejsou. Mistnost je v soucasné dobe v havarijnim stavu, pied rekonstrukei.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmen ..obvvkli cena™ se oznacuje fiktivni, hypoteticka vvse ceny. kterou by bvlo
mozné za konkrémi véc jako predmér prodeje a koupé v daném misté a éase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském teritoriu dlonhy vyvoj od ceny trhové. pies cenu obecnon az po
soucasny nazev ceny obvykle. Tato cena je v soucasné dobé definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb.. zakonem o oceniovani. takto: obvyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona rozumi cena.
kterd by bLyla dosazena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v mzemskn ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak do jeji vyse se
nepromitaji  vlivy mimofadnych okolnosti trhu. osobnich pomeért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisneé prodavajiciho nebo kupujiciho. disledky piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi pomery
se rozuméji zejmeéna vziahy majetkové. rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlasmi hodnora piikladana majetku nebo sluzbeé
vyplyvajici z osobniho vzrahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 , Komentai k ur¢ovini obvyklé ceny™.
Tento Komentaf obsahuje defailni postup pro stanoveni obvvklé ceny. Podle zakona o
oceniovani majetku se pii urceni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenn lze urcit na trhu. statistickym vyhodnocenim skuteéné realizovanych. i nabidkovych cen
stovnatelnych byti. Podle zdkona o cendch se pii urcovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahmuté do mmoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi. které nesméji byt ani kapitalové. ani personilné propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani vliv omezeni hospodaiske soutéze.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

Zakladni postup pro stanoveni obvykle ceny nebytoveého prostorn je mefoda
komparativni, porovnavaci. Sménnd 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 dostupnvch dat o prodejnich. 1 nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych prostor v dané lokalité hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedeni dle soucasného realitniho (rhu:

V daném systému hospodaistvi je rozvoj teto metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich udaju - tj. skute¢ne realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kanceldie. ale také ceské
pobocky zahrani¢nich realimich nadnarodnich firem. Nékteré typy nemovitosti jsou
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Stanoveni obvyklé ceny nemavitosti sestdvajicich 5 nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
&.p. 481, kat. fizemi Visovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavai mésto Praha.

analyzovany i Ceskym statistickym tfadem, viz vvdavané rogenky. Z téchto rocenek vyplyva,
ze jsou hlavné zaméfeny na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického tfadu. zdroj hitrps:/www.
czso.cz/csw/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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Z vyse uvedeného grafii 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 urovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Nar(ist cen jak
novych, tak i starSich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstamy. viz nasledujici graf:

1mn
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Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskd ¢édast Praha 10, hiavai mésto Praha.

2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v Ké/m?)

Velikost Pocet |Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci fevodil| cena | 0-5 5-20 | 20-45 |45-100 | 2016 | 2017 | 2018
Praha 1 143 |71806| 94150 | 77862 | 68336 | 45878 | 68981 | BO172 | 66620

Praha 2,6,7 | 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 POZEMKU PRO HLAVNI MESTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K¢/m?)

= e Prum.vel. | Odhadni | Kupni | Poéet Kupni ceny v letech
Mestska cast | gpyma2 | cena | cena |prevodi| 2016 | 2017 | 2018
Praha 1 450 26101 | 38828 41 31261 | 368358 | 48505
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 | 88s4

Praha 5 536 6516 | 7835 39 11245 | 7328 id.
Praha 6 419 8636 | 14080 | 137 11249 | 14923 | 17320
Praha 7 303 4713 | 5323 57 4803 | 5228 | 7129
Praha 8 303 6099 | 6592 57 6750 | 6353 | 7032
Praha 9 651 5748 | 0360 111 6304 | 12131 | 9540
Praha21 386 7055 | 10482 64 7111 | 12107 | 11408

= Vrsovice - jsou dle €CU vedeny jako Praha 21.

Cesky statisticky tiad dosud nepublikoval soulmmé udaje pro rok 2019. ani pro rok
2020. Udaje a grafy publikované Ceskym statistickym tfadem se vztahuji na pramémé
agregované veliCiny. Jejich hodnory mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrémi nemovitosti
povazovany pouze za orientacni. nikoli jako zévazné pro ocefiovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je ziejme, ze ceny starSich bym v Praze 10 Vrsovicich
rostly v roce 2020 az o 30 % oproti toku 2018, kdy ¢inily jejich primémé hodnoty castky
40.000.00 K&/m? az 65.000.00 K&/m?. Ceny nebytovych prostar Cinily obvykle ' az 34 z této
castky. podle jejich polohy a stavebné-technického stavi.

Kladné aspekty oceiovaného nebytoveho prostoru:
Poloha domu v relativné klidné ulici Na Micankach.
Parkovani mozné pied domem na modre parkovaci zone.
Dobra pési dostupnost k MHD. tramvajim i autobusiun MHD.

VY

Y

Zaporne aspekty nebytového prostoru:
Stavebneé-technicky stav nebytového prostoru je havarijni. pred rekonstrukei.

Y

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostor stovnatelného
vyuziti. Podle zjisténi na Katastralnim uiadu pro hlavni meésto Prahu. Katastralni pracovisteé
Praha — mésto. byly v dané lokalité v letech 2019 a 2020 prodény nasledujici nemovitosti, byty
a nebytové prostory:
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Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskd ¢édast Praha 10, hiavai mésto Praha.

=t

2089

Tre

Modra barva oznacuje dum ¢.p. 481, tervena srafovana éara prodeje bytl a nebytovych
prostor, zelena prodeje nemovitosti véetné pozemku.

Porovnani. vlastni ocenéni ocenovaného nebytového prostoru. bylo provedeno po
upravé realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficienmi je
zavisla na osobnim uvazeni znalce. V ¢eskych podminkdch se znalecka praxe ustalila na téchto
koeficientech odlisnosti:

Poi-.¢. | Koeficient | Popis

1. K1 | Koeficient redukce pramene ceny
Z K2 | Koeficient velikosti objekm

3. K3 | Koeficient polohy objektu

4 K4 | Koeficient provedeni a vybaveni

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

T K7 | Koeficient dle iivahy znalce

Porovnani bylo provedeno po tupraveé nabidkovyveh cen koeficienty K1 az K7.
Koeficienty K1 az K7 byla pfepoditina nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k ocenovanému nebytovému prostoru, 'V soucasneé dobe je v daném segmentu nemovitost
nabidka mirné nizsi nez poptavka. Vlastni komparace véetné vsech ziskanych informaci o
realizovanych a nabidkovych cenéch je uloZena v archivu znalce. Obvykla cena za 1 m’
podlahové plochy oceniované nebytové jednotky v 1.PP vychdzi na ¢dstku 35 000,00 K¢/m?®.,
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 3 nebytové jednotky é 481712 v budové
é.p. 481, kat. dizemi Vrsovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obvykld cena nebytové jednotky ¢. 481/12 v budove ¢.p. 481. Na Mic¢ankich 5. veetne
podilu 120/4925 na budove ¢.p. 481 a pozemku parc.¢. 778. kat. iizemi ViSovice, Méstska ¢ast
Praha 10, hlavni mésto Praha. k dam 12.10.2020 &ini ¢astku:

OC = 12.00 m* » 35 000,00 K¢/m* = 420 000.00 K¢
zaokrouhleno: 420.00 tis. K¢

Toto je obvykld cena nemovitosti sestavajicich z nebyvtové jednotky ¢. 481/12 v budove
¢.p. 481, Na Micankach 5, veemé podilu 120/4925 na budoveé ¢.p. 481 a pozemku parc.¢. 778,
kat. tizemi VrSovice. Méstska ¢ast Praha 10. hlavni mésto Praha, stanovena porovnavaci
metodon ke dui 12.10.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla uréena pouze metodou komparacui. Vécnd hodnota odpovida
stavebni substanci. ale je to hodnota uzitnd. nikoli sménna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skute¢nému realitnimu trhu a odpovida 1 doporuceni MF CR. viz (Komentdr k
uréovini obvyklé ceny” publikovaného MF CR.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze vysledna obvykld cena nemovitosti sestavajicich z
nebytoveé jeduotky ¢. 481/12 v budove &.p. 481. Na Micankach 3. véemeé podilu 120/4925 na
budove &.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat. Gizemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10. hlavni
meésto Praha. ke dni 12.10.2020. je shodna s obvyklou cenon ur¢enou porovnavaci metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6.1. Souhrn a zavér
Cilem predlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢ 481/12 v budove &.p. 481. Na Mitankach 5, veetné podilu 120/4925 na
budove ¢.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat. izemi VrSovice, Meéstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. k datu 12.10.2020.

Na zdkladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budove ¢.p. 481, Na Micinkach 5. véemé podilu 120/4925 na
budove ¢.p. 481 a pozemku parc.¢, 778, kat. tizemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. k datu 12.10.2020 na ¢astku:

420 000,00 K¢
Slovy: ¢tvii sta dvacet tisic korun ceskvch.

Odhadnuta obvykla cena byla stanovena ke dni 12.10.2020, s platnosti do
konce tohoto kalendainiho roku 2020,

Znalecky posudek je poddn ke dni 12.10.2020.

Strana 9 z celkového poctu 14 stran.

49



Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskd ¢édast Praha 10, hiavai mésto Praha.

6. 2. Pouzita literatura

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

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

Zakon €. 171/1997 Sb.. zikon o ocetiovani majetku v plamém znéni.

[EREN RN
fad g e
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-

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, odvérvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky tikon je zapsan pod pot.¢. 2497/30/IV/2020 znaleckého deniku.
Znaleéné a nahradu naklada uémyji podle piipojené likvidace.

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

Otisk znalecké peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska.CSc.
. Praha 6. Palkruhova 34
7. PRILOHY
1. Fotografickd dokumentace.
.2. Informace o jednotce.
3. Informace o budove.
4. Informace o stavebni parcel.
7.5. Geometricky plan.
7.6. Cast cenové mapy pozemkit.
7.7. Cast uzemniho planu.
7.8. Pasport nebviového prostoru.
7.9. Pudorysny tvar nebytoveho prostor.

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskd ¢édast Praha 10, hiavai mésto Praha.

Informace o jednotce:
Cislo jednotky 481/12
: - jednotka vymezena podle zdkona o
e _ viasmicrvi by
Zpusob vyuziti: jiny nebytovy prostor
Budova; ¢ p. 481
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Stanoveni olvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/12 v budové
.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstskd ¢édast Praha 10, hiavai mésto Praha.

Katastralni uzemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 11973
Podil na
spolecnych éastech: 12043
Informace o budoveé:
Stavba: __&p.481
Obec Praha [554782]
Cast obee: Vrsovice [490237]
Katastralni izemi: VrSovice [732257]
— CiloLv: 11972
Stavba stoji na pozemku: p. & 778
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vvuziti; bytovy dum

Informace o parcele:

Parcelni islo: 778
Obec: Praha [554782]
Kartastrdlni tizemi: Vriovice [732257]
Cislo LV: 11972
Vyméra [m’]: 223
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vvmery: | Graficky nebo v digitalizované mapé
Druli pozemku: ' zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemku: ¢ op. 481
Geometricky plan:

E
 12IDE4 e

Cist cenové mapy pozemki:
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OV - vseobecné obytné tizemi.
Pasport nebvtového prostoru:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovifosti sestavajicich z nebytové jednotky é 481/12 v budové

.p. 481, kar. sigemi Visovice, Méstska cdst Praha 10, hlavai mésto Praha.

Paspoct cresguni

Pasport prestoru
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Adrsa NA MICANKACH 4515 Vissnik
PRAHA 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok (ohjekth 1451 Vrbovicki 142968
Kaasty VREOVICE 101 I8 PRAIEA 10
Olres Sprivee
&, prostor L MO FACILITY as
Fodbaki 1 Vibovicka 142968
[ Nestanoy ena kategore 11 00 PRAHA 10
Prishaenst Likladn IProvoaovna spravee
O prostoca K1 12 Wrkovicki 142068
Podet mismesti 1+ Poter 5TA 1
Fostel kurwini L] Pofet tel lmek 0
Myn Z Podet puark. mst ]
Sm & provodnd WO, umvvadla s tekouct tepii vodn Vang = domu
Kanatimce N Vanp = ulice
Elckifia e ] | Jistid Vatug dvisr (xahi. )
Vytlpdni TOPENT Cleni prosives 2,010
Mistanst Vytdpdni Cel pineha L pro ndjem ZPP_ Padl. plocha
aodcaodnl  TOPENI 12.00 12,60 1440 00
1200 1100 [0 000
Zatizovaci phedmity
Nazer Vir tole Peiieenn  Poiet Cena  Montad  Urok  Zivetaost 2a
STA B4010 (H.0L.1996 1 D00 0.0 e DLDLIYSS 0,00
000
D U3.08.2020 Pualpis:

Pidorys nebytového prostoru:

1P.P,

Y

N

N\

7
o /
5 4

Strana 14 z celkoveho poétu 14 stran.

54



Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Palkruhova 813/34
znalee 2 obort ekonomika a stavebnicovi

DODATEK

ke znaleckému posudku ¢.zn.den. 2497/30/1V/2020:

,Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové
jednotky ¢. 481/12 v budové &.p. 481, Na Mic¢ankich 5, vietné
podilu 120/4925 na budové &.p. 481 a pozemku pare.¢. 778,
kat. izemi Vriovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto
Praha,” ze dne 12.10.2020.

Dodatek k posudku vyzidal: Urad Méstské &4sti Praha 10, 1C: 000 63 941, se
sidlem 100 00 Prahal0, Vr3ovicka ulice &.p. 1429/68, PSC:
101 38.

Ugel dodatku: stamoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové

jednotky, k datu 29.1.2021.
Dodatek k posudku obsahuje 1 stranu textu a pfeddva se ve dvou vyhotovenich.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSc. - znalec z oboru ekonomika, odvétvi
finanéni G€etnictvi, bytem 160 00 Praha 6. Pulkruhova 813/34.

Ve znaleckém posudku ¢. 2497/30/1V/2020 jsem ocenil nemovitosti sestivajici z nebytové
jednotky & 481/12 v budové &.p. 481, Na Mi&inkach 5, véetné podilu 120/4925 na budové
&.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat. tizemi VrSovice, Méstskd ¢ast Praha 10, hlavni mésto
Praha, k datu 12.10,2020.

Na zdkladé provedené detailni analyzy soucasného realitniho trhu nebytovych
jednotek v lokalité Vriovice, je sou¢asnd obvykld cena nemovitosti sestavajicich z nebytové
jednotky ¢. 481/12 v budové &.p. 481, Na Mic¢ankach 5, véetné podilu 120/4925 na budove
&.p. 481 a pozemku parc.é. 778, kat. uzemi VrSovice,, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto
Praha, k datu 29.1.2021 shodnd s obvyklou cenou k datu 12.10.2020 a Cini ¢astku:

420 000,00 K¢
Slovy: ¢tyri sta dvacet tisic korun ¢eskvch.
Tato obvykli cena je platni pro cely kalenddini rok 2021.

Dodatek k posudku vypracovan dne 29.1.2021.
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