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

alec » obor ekonopuka a stavebmictvy

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

ZNALECKY POSUDEK

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

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

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

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

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

Praha, dne 4.5.2020.

58



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

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

Vazeni,

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

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

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

Zvolena metodologie ocenéni

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

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

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

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

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

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

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzite podklady

3. Nilez

4. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zavéreény vyrok znalce

7. Piilohy

1. CiL. POSUDKU

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

2. POUZITE PODKLADY

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

b) schemaricky pidorys nebytového prostoru.

¢) cast prohlaseni viastnika,

d) informace o jednotce.

e) informace o parcelach,

f) casi plainé cenové mapy pozemkil,

g) cast platného izemniho plamu,

h) ortofotomapa.

1) geomeiricky plan.

j) realitni casopisy z roku 2019 a 2020.

k) Staristické ro¢enky CSU,

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

m) prohlidka na misté samém konana dne 27.4.2020.

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

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

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

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

¥ i ¥ i

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

fedmeétem ocenéni je:

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

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

L

L}

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

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

3.2. POPIS

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

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

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

b) stiecha.

¢) hlavni svislé a vodorovneé konstrukcee,

d) wvchody.

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

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

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

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

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

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentai k urcovani obvyklé ceny™.
Tento Komentai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklon
cenu lze urcit na trhu. statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych. i nabidkovych cen
srovnatelnych byt Podle zdkona o cendch se pii wréovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrmuté do mmoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobeé ekonomicky
nezavislymi. které nesmeéji byt ani kapitalové. ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promimout ani vliv omezeni hospodaiske soutéze.
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Stanoveni obvyklé ceny nemaovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky é. 61919 v budové
ap. 619, kat. dizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

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

Komparace proveden: dle soucasného realitnilio trhu:

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

1700

1600 +

1500

1400

1300

1200 +

noos

1000 +

00 -

B00

FFELS PSS ELE,

S
gt o P G i

—#—Praha/Prague  —8—CR bez Prahy/CR excluding Prague

== CF colkom/CR 1otal

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

Velikost Pocet |Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci fevodl | cena | 0-5 5-20 | 20-45)45-100 | 2016 | 2017 | 2018
Praha 1 143 | 71806 | 94150 77862 68336 | 45878 | 68981 | 80172 | 66620
Praha 2,6,7 402 |67830| 75588 87777 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-58... | 1328 |54512| 60370 52494 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha | 1873 |58691| 64586 56778 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63852

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

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

Prum.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech
MEstska st | ‘oo 'ma' | cena | cena |prevodii| 2016 | 2017 | 2018
Praha 1 450 26101 | 38828 | 41 31261 | 36358 | 46505
Praha 2 630 10307 | 15647 54 15811 | 16137 | 15079
Praha 3 841 7682 | 12332 | 111 8445 | 13553 | 14144
Praha 4 430 6152 | 7749 | 87 5480 | 7729 | 8884
Praha 5 538 6516 | 7835 | 39 11245 | 7326 | id.
Praha & | 419 8636 | 14980 137 11249 | 14923 | 17320
Praha7 | 303 4713 | 5323 | &7 4803 | 5228 | 7129
Praha 8 393 8099 | 6592 | 57 6750 | 8353 | 7032
Praha@ | 651 5749 | 0360 | 111 6304 | 12131 | 9540
Prahat0 278 5613 7581 65 5218 7732 8728

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

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

orientacni, nikoli jako zdvazné pro oceflovanou nemovitost.

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

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

v

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

VVVY

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

Poi.¢. | Koeficient Popis

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

3. K3 Koeficient polohy objektu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

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

7 K7 Koeficient dle tivahy znalce

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

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

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

Priumér 42.00 41 371,67

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

Pof. Vysledni
TR k(K| K| K| K| K | JISER
Al 0.98 1.10 | 1.00 | 0.90 1.00 1.00 1.20 23 814.53
B. 0.98 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.00 0.45 23 712,13
C. 0.98 0.80 | 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.60 23 444,27

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

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

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

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

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

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

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

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

uréovdni obvykié ceny ™ publikovanéhe MF CR.

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

6. ZAVERECNY VYROK
6. 1. Souhrn a zavér

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

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

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

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

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

Znalecky posudek je podan ke dni 4.5.2020.

6. 2. Pouzita literatura

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

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

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

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zikladni obor ekonomiku, odvéivi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky nikon je zapsan pod poi.C. 2486/19/1/2020 znaleckeho denik.
Znale¢né a ndliradu naklada G¢tuji podle piipojené likvidace.

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

Otisk znalecke peceti:

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

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

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

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

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

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

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

Informace o jednotce:

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

Informace o parcele:

Parcelni ¢islo:

509

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

Urceni vymery:

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

zastavéna plocha a nédvoii
¢ p. 619

Druh pozemku:
Stavba na pozemku:

Geometricky plin:

- N S T

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

OV - vseobecné obytné tizemi.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

E. Prodej skladového prostoru 100 m* Kbelsks

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

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

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

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

nebytovy prostor nema okna.

Pudorys nebvtového prostoru:

5
E

\E\\

16,20 %

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

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

Pasport prostoru

Adresa BULHARSKA 6198 Viastnik

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

Pocet komini 0 Pocet tel. linck 4

Plyn N Potet park. mist 0

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

Kanalizace N Vstup z ulice

Elektiina 230 Vstup dviir (zahr.)

Vytipéni Zidné topeni Cena prostom 0,00

Pomamka

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

Scznam mistnosti

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

15,00 15.00 .00 XL

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

¢ z obor ek ta g stavebpictvl

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

ZNALECKY POSUDEK

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

s

S

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

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

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

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

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

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

Viézeni,

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

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

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

Zvolena metodologie ocenéni

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

Jako zaklad jsem pro propodet obvvklé cenv nemovitého majetku zvolil metodu

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

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

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

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

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

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzite podklady

3. Nilez

4. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zavéreény vyrok znalce

7. Piilohy

1. CiL. POSUDKU

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

2. POUZITE PODKLADY

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

b) schemaricky pidorys nebytového prostoru.

¢) cast prohlaseni viastnika,

d) informace o jednotce.

e) informace o parcelach,

f) casi plainé cenové mapy pozemkil,

g) cast platného izemniho plamu,

h) ortofotomapa.

1) geomeiricky plan.

j) realitni casopisy z roku 2019 a 2020.

k) Staristické ro¢enky CSU.

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

m) prohlidka na misté samém konana dne 27.4.2020.

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

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

Vlastmik nemovitosti: podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 11912 a 11913 pro kar. iizemi
Vrsovice. ke dni 4.5.2020:
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