Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Pulkruhova 813/34
znalec z obor ekonomika a stavebnictvi

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

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 667/24 v budové ¢é.p. 667,
Moskevska 68, véetné podilu 399/12897 na
budové ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192,
kat. Gzemi Vrsovice, Méstska cast
Praha 10, hlavni mésto Praha.

Posudek vyzadal: Urad Méstské &asti Praha 10, IC: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahal0.
Vrsovicka ulice ¢.p. 1429/68. PSC: 101 00.

Ucel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového piedpisu, to je podle zakona o cenach ¢.
526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a sluzeb, k
datu 12.10.2020.

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 Méestského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003
pro zakladni obor ekonomiku. odvétvi finanéni ticetnictvi.

Posudek obsahuje 15 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedne
elektronické verzi.

Praha, dne 12.10.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky & 667/24 v budové
&p. 667, kat. nizemi Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiaval mésto Praha.

Uiad Méstské ¢asti Praha 10
Odbor majetkopravni
oddeéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovicka ulice €.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze, dne 12.10.2020.

Vazeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek. stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potieby pripadného prodeje. Oceflované nemovitosti sestavaji z
nebytové jednotky ¢. 667/24 v budové &.p. 667, Moskevska 68, v¢eme podilu 399/12897 na
budove ¢.p. 667 a pozemku parc.c. 1192, kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro ucely prodeje ke dni 12.10.2020.

Definice pi'edmétu ocenéni

Predmetem oceneéni je nebytova jednotka ¢. 667/24 v budove ¢.p. 667. Moskevska 68,
véetné podilu 399/12897 na budové &.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. izemi Vriovice,
Meéstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni
Cilem piedlozeného posudku je urcit obvyklou cenu podle zdakona o cenach ¢. 526/1990
Sb.. a zakona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocenovani majetku v platném znéni roku 2020.

Jako zdklad jsem pro propocet obvvklé cenv nemovitého majetku zvolil metodu
komparativni, zaloZzenou na komparaci dostupnych dat z realitniho trhu nebytovych
rostor v hlavnim mésté Praze. Tento postup je také v souladu s . Komentiiem k uréovani

obvvklé ceny”, ktery vvdalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Piiuvazeni viech piedpokladt pravni. ekonomicke, provozni a vseobecné povahy, které
byly zédkladem pro kalkulace. Cinim zdvér. ze obvykld cena nemovitosti sestivajicich z
nebytové jednotky ¢. 667/24 v budové &.p. 667. Moskevska 68, veetné podilu 399/12897 na
budove ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. uzemi Vrsovice. Mestska Cast Praha 10, hlavni
mésto Praha, ¢inila k datu 12.10.2020 ¢astku:

2 593 500,00 K¢
Slovy: dva miliony pét set devadesat tri
tisic pét set korun Ceskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska. CSc.
znalec

Strana 2 z celkového po¢tu 13 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky & 667/24 v budové
&p. 667, kat. nizemi Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiaval mésto Praha.

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzité podklady

3. Nalez

4. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zaverecny vyrok znalce

7. Prilohy

1. CIL POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan. abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 667/24 v budove ¢.p. 667, Moskevska 68, v¢etne podilu 399/12897 na
budové C.p. 667 a pozemku parc.c. 1192, kat. izemi Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. Cilem znaleckeho posudku je stanovit obvyklou cenu vy$e uvedenych nemovitosti
ke dni 12.10.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 11903 a 11904 pro kat. iizemi Vrsovice,

b) schematicky ptudorys nebytového prostoru,

c) cast prohlaseni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcele,

f) cast plaé cenové mapy pozemlki,

g) cast platného uzemmniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

1) realitni ¢asopisy z roku 2020,

k) Statistické roéenky CSU,

1) 1daje o dosazenych cendch nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho tradu pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha - mésto.

m) prohlidka na misté samém konana dne 31.7.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE

Piedmeétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyie uvedenych nemovitosti
podle zakona o cenach €. 526/1990 Sb. a zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platmém
zneéni k datu 12.10.2020.

Vlastmik nemovitosti: podle vypist z katastru nemovitosti LV ¢. 11903 a 11904 pro kat. uizemi
Vrsovice, ke dni 12.10.2020:

Strana 3 z celkového po¢tu 13 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky & 667/24 v budové
&p. 667, kat. nizemi Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiaval mésto Praha.

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2. Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Meéstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68., Vrsovice, 10100

Piedmeétem ocenéni je:

- nebytova jednotka ¢. 667/24 v bytovém domu €.p. 667,
- podil 399/12897 na budové ¢.p. 667,
- pozemek: parc.c. 1192 podil na pozemku 399/12897:

Poi'.¢. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m> | Poznamka
15 1192 | Zastavéna plocha a nadvoii| 387.00 C.p. 667
Celkem 387,00

- trvalé porosty: nejsou,
- vécna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Predmeétem oceneéni je nebytova jednotka ¢. 667/24 v budove C.p. 667, Moskevska 68,
véeme podilu 399/12897 na budove ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. uzemi Vrsovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dum ¢.p. 667 se nachazi v Moskevské ulici, je to
vnitini ¢inzovni dim. ktery ma 7 nadzemnich podlazi a 2 podzemni podlazi s valbovou
stiechou. Konstrukéné se jedna o klasicky zdény objekt s rovnymi. vét§inou polospalnymi
stropy s masivnimi zdmi. Dim je uzivan od roku 1905, jeho stafi je 115 let. Dim je vzhledem
k provadéné udrzbé jesté v dobrém stavebné technickém stavu. Lokalita je velice dobie
dostupna prostiedky MHD s dobrou obcanskou vybavenosti a horsimi moznostmi parkovani
osobnich automobilii. Diim je napojen na méstske inzenyrské sité. Prislusenstvi bytového domu
tvoii provedené venkovni upravy, tj. piipojky inzenyrskych siti a pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 667/24, zptisob vyuziti:

Poi-L. Mistnost Vyméra m?
I. Dilna (sklad) 14.30
2 Kancelai 16,50
31 Predsin 7,50
4. WC 0.80
3. Komora 0,80

Celkem 39,90

Celkova vymeéra nebytového prostoru v 1. PP je 39,90 m?. Soudasti jednotky je veskera
jeji vnitini instalace (potrubni rozvody vody. plynu, elektroinstalace apod. krome stoupacich
vedeni véetné uzaviracich ventila). K vlastnictvi jednotky dale patii podlahova krytina, nenosné
pricky, vnitini dvefe a okna nachazejici se uvniti jednotky, jakoz i vnitini strany vstupnich dveri
a vnéjsich oken apod. K vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych
castech domu a pozemku o velikosti 399/12897.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

a)  zaklady vcetne izolaci. obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, praceli,

Strana 4 z celkového poétu 15 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky & 667/24 v budové

&p. 667, kat. nizemi Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiaval mésto Praha.

b) stiecha.

¢)  hlavni svislé a vodorovné konstrukce.,

d) vchody. schodisté. chodby. sklepni koje. terasy piimo pristupné z byti.
vyhradnimi uzivateli téchto prostor jsou vlastnici jednotek, ke kterym terasy
prinalezi,

e) okna a dvefe, v¢etné vstupnich dvefi do byt a do jejich pifslusenstvi, piimo
piistupnych ze spolecnych Casti,

f)  rozvody studené vody. kanalizace. plynu, elektfiny. spole¢né televizni antény.
domovni elektroinstalace (zvonek), rozvody telekomunikaci vceme rozvodu
umisténych mimo dim,

Véechny tyto spole¢né ¢asti maji pravo uzivat a povinnost podilet se podle vyse svého
spoluvlastnického podilu na jejich opravach a udrzbeé vsichni spoluvlastici z titulu svého
spoluvlastnického prava. K vlastnictvi jednotky patii spoluvlastnicky podil na spolecnych
¢astech domu a pozemku o velikosti 399/12897. Nebytova jednotka ¢. 667/24 je piistupna
vnitinim schodistém domu a chodbou. Vstupni dveie do jednotky jsou dievéné plné do ocelové
zarubné, okna plastova. podlahy nové polozené, nova vymalba. Jsou instalovana stropni
osvetleni, zasuvky pro jednofazové spotiebice a elektricky pifmotop. Nebytovy prostor je po
rekonstrukei. v dobém stavebné-technickém stavu.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..obvvkld cena“ se oznacuje fiktivni. hyvpotetickd vvse ceny. kterou by bylo
mozné za konkrétni véc jako predmeét prodeje a koupé v daném misté a case dosahnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském 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.. zdkonem o oceflovani, 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
oceneni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu. osobnich pomeéri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlasmi obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery
se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlasti oblibou se rozumi zvlasmi hodnota piikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentai' k ur¢ovani obvyklé ceny”.
Tento Komentai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii ur¢eni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu lze urcit na trhu. statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych. i nabidkovych cen
srovnatelnych byti. Podle zdkona o cenach se pii ur¢ovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrmuté do mnoziny hodnocenych prvku realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi, které nesméji byt ani kapitdlove, ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.

Strana 5 z celkového poétu 15 stran.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky & 667/24 v budové

&p. 667, kat. nizemi Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hiaval mésto Praha.

5.ODHAD OBVYKLE CENY

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

Komparace provedena dle soucasného realitniho trhu:

V daném systému hospodaistvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich udajui - tj. skuteéneé realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelafe, ale také ceské
pobocky zahranicnich realitnich nadndrodnich firem. Nékteré typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tiadem, viz vydivané rocenky. Z téchto rocenek vyplyva.
Ze jsou hlavné zaméfeny na obytmé stavby a pozemky. Na nasledujicim gratu je uveden vyvoj
realizovanych cen mnemovitosti podle Ceského statistického Ufadu, zdroj https:/www.
czso.cz/csw/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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Z vyse uvedeného grafu vyplyva, ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustalily piiblizné na tirovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Nartist cen jak
novych, tak i starsich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstaty, viz nasledujici graf:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové
ép. 667, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTINA VELIKOSTI OBCf 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 77882 68336 | 45878 | 68981 | 80172 | 66620

Praha 2,67 | 402 |67330| 75588 | 67777 | 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-5,8... | 1328 |54512| 60370 | 52494 | 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha| 15873 |58691| 64536 | 56778 | 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63652

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

PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K¢/m?)

. £ oz Pram.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech
Méstska Cast SPvm2 cena ceﬁa prevodl | 2016 2017 2018
Praha 1 450 26101 | 38828 41 31261 | 36358 | 46505
Praha 2 630 10307 | 15647 54 15811 | 16137 | 15078
Praha 3 841 7682 12332 111 8445 13553 | 14144
Praha 4 430 61562 7749 87 5460 29 8884

Praha 5 536 6516 7835 39 11245 | 7328 id.
Praha 6 419 8636 | 14980 137 11249 | 14923 | 17320
Praha 7 303 4713 5323 57 4803 5228 7128
Praha 8 393 6099 6592 57 6750 6353 7032
Praha 9 651 5749 9360 111 6304 12131 9540
Praha21 386 7055 | 10482 64 7111 12107 | 11408

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

Cesky statisticky urad dosud nepublikoval souhmné tidaje pro rok 2019, ani pro rok
2020. Udaje a grafy publikované Ceskym statistickym tiadem se vztahuji na primémé
agregované veli¢iny. Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti
povazovany pouze za orientacni, nikoli jako zavazné pro oceilovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je ziejmé, Ze ceny starSich byt v Praze 10 Vr$ovicich
rostly v roce 2020 az o 30 % oproti toku 2018, kdy cinily jejich primémeé hodnoty castky

Strana 7 z celkového poctu 15 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové
ép. 667, kat. rizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

40.000.00 K¢/m? az 65.000.00 K&/ m?. Ceny nebytovych prostor Cinily obvykle % az % z této
¢astky, podle jejich polohy a stavebné-technického stavu.

Kladné aspekty oceiiovaného nebytového prostorn:
» Poloha domu v relativné na preferované Moskevské tiids.
» Vyborna pési dostupnost k MHD, tramvajim i autobustium MHD.
» Stavebneé-technicky stav nebytového prostoru je po provedené rekonstrukei dobry.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
» Omezené parkovani je mozné na modré parkovaci zéné v ulici Moskevske a Minske.
# Vzhledem k husté dopravé je diim znacné rusen zvysenym hlukem.

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného
vyuziti. Podle zjisténi na Katastralnim tradu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviste
Praha — meésto. byly v dané lokalité v letech 2019 a 2020 prodany nasledujici nemovitosti. byty
a nebytové prostory:
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Modra barva oznaduje dum &.p. 667, &ervena Srafovana &ara prodeje bytd
a nebytovych prostor, zelena prodej domu véetné pozemku.

Porovnani, vlastni ocenéni oceflovaného nebytového prostoru, bylo provedeno po
upravé realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficientui je
zavisla na osobnim uvazeni znalce. V ¢eskych podminkach se znalecka praxe ustalila na téchto
koeficientech odlisnosti:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové
ép. 667, kat. rizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Pori-.¢. | Koeficient Popis

L Ki Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu

3. K3 Koeficient polohy objektu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

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

7. K7 Koeficient dle tivahy znalce

Porovnani bylo provedeno po upravé nabidkovych cen koeficienty K1 az K7.
Koeficienty K1 az K7 byla prepocitana nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k oceflovanému nebytovému prostoru. V souasné dobe je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirné niz8i nez poptavka. Vlastni komparace véetné viech ziskanych informaci o
realizovanych a nabidkovych cendch je uloZena v archivu znalce. Obvykla cena za 1 m?
podlahové plochy ocefiované nebytové jednotky v 1.PP vychazi na ¢astku 65 000,00 K&/m?.

Obvykla cena nebytové jednotky €. 667/24 v budoveé ¢.p. 667, Moskevska 68, vcetné
podilu 399/12897 na budoveé ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. izemi Vrdovice, kat. izemi
Vrsovice, Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020 ¢ini ¢astku:

0OC =39.90 m” = 65 000,00 K¢&/m?* =2 593 500,00 K¢
zaokrouhleno: 2 593.50 tis. K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 667/24 v budové
¢.p. 667, Moskevska 68, véetne podilu 399/12897 na budové ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192,
kat. Gizemi Vrsovice, Meéstska ¢ast Praha 10, hlavni mesto Praha, stanovena porovnavaci
metodou ke dni 12.10.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla urc¢ena pouze metodou komparacni. Vécna hodnota odpovida
stavebni substanci. ale je to hodnota uzitma. nikoli sménna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skute¢nému realitnimu trhu a odpovida i doporuceni MF CR. viz , Kementdr k
urcéovdni obvykié ceny” publikovaného MF CR.

Z vyse uvedeného vyplyva. ze vysledna obvykld cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 667/24 v budove ¢.p. 667. Moskevskd 68, veetne podilu 399/12897 na
budoveé C.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. uzemi VrSovice, Mestska Cast Praha 10, hlavni
mésto Praha, ke dni 12.10.2020, je shodna s obvyklou cenou uréenou porovnavaci metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6.1. Souhrn a zavér

Cilem piedlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 667/24 v budove ¢.p. 667, Moskevskd 68, veetne podilu 399/12897 na

Strana 9 z celkového poctu 15 stran.

46



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové
ép. 667, kat. rizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

budove ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. uzemi ViSovice, Mestska Cast Praha 10, hlavni
mésto Praha. k datu 12.10.2020.

Na zdkladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytoveé jednotky ¢. 667/24 v budové ¢.p. 667. Moskevska 68. vCetné podilu 399/12897 na
budove ¢.p. 667 a pozemku parc.¢. 1192, kat. tizemi Visovice, Mestskda ¢ast Praha 10, hlavni
mesto Praha, k dam 12.10.2020 na castku:

2 593 500,00 K¢
Slovy: dva miliony pét set devadesat tri tisic
pét set korun ¢eskvch.

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

Znalecky posudek je podan ke dni 12.10.2020.

6. 2. Pouzita literatura

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

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

6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb., zdkon o ocefiovani majetku v platném znéni.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.J.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku. odvetvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod poi.¢. 2497/30/V/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladu Gctuji podle piipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obcanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napi. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 17 odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a thimocnicich). nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnez prohlasuje. ze si je védom nasledku
veédomé nepravdivého znaleckého posudku. zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kiivé
vypovedi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska.CSc.
Praha 6. Palkruhova 34
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové

é.p. 667, kat. rigemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

7L
7.2
d3.
74.
7:5e
7.6.
T
7.8.
79,

7. PRILOHOY
Fotograficka dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budové.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cast cenové mapy pozemki.
Cast uzemniho planu.
Pasport nebytového prostoru.
Pudorysny plan nebytového prostoru.

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové
ép. 667, kat. rizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 667/24
: pok jednotka vymezena podle zdkona o
b s vlastnictvi byt
Zptisob vyuziti: dilna nebo provozovna
Budova: ¢. p. 667
Katastralni izemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 11904
Podil na spolecnych ¢astech: 399/12897
Informace o budové:
Stavba: . p. 667
Obec: Praha [554782]
Cast obce: ‘rsovice [490237]
Katastralni tizemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 11903
Stavba stoji na pozemku: p. < 1192
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuziti: bytovy dim
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 1192
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Vrdovice [732257]
Cislo LV: 11903
Vyméra [m*]: 387
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemku: ¢. p. 667
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 667/24 v budové
ép. 667, kat. rizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Geometricky plan:

Cena v cenové mapé k roku 2020: 10 000,00 K&/m?.

Cist izemniho planu:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢ 667/24 v budové
é.p. 667, kat. rigemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Kat. mmmi: Vb (T32357), Parcula: 1192, Uireeira: 387 m® B3

OV - vieobecné obytné tizemi.

Parport nebvtového prostoru:
Pasport prostoru
Adresa MOSKEVSKA 667/68 Vlastnik
PRAHA 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok (objekt) 0667 Vriovick 1429/68
Katastr VRSOVICE 101 38 PRAHA 10
Okres Sprivee
C. prostoru 503 PMC FACILITY a.s
Podlazi -1 Vrdovicka 1429/68
Kategorie 1. Kategorie 101 00 PRAHA 10
Prislusenstvi Castecné Provozovna sprivce
C.prostoru KU~ 24 Vrdovicka 1429/68
Pocet mistnosti ~~ 2+0 Pocet STA 0
Pocet komind 1] Pocet tel. linek 0
Plyn Pofetpark. mist 0
Sm. & pro vodné ‘WC, umyvadla a tekouci tepld voda [ Vstup z domu A
Kanalizace N | Vstup z ulice N
Elcktiina 230 | Jistic Vstup dvir (zahr) N
Vytipéni #hdné topeni Cena prostoru 0,00
Seznam mistnosti
Mistnost Vytipéni Cel. plocha  PL pro nijem ZPP  Podl. plocha
kancelaf Zadné topeni 12,00 12,00 0,00 12,00
chodba, predsin Zzadné topeni 7,50 7,50 0,00 7,50
wC #idné topeni 0,80 0,80 0,00 0.80
komora Zzadné topeni 0,40 0,40 0,00 0,40
kancelaf Zzidné topeni 16,00 16,00 0,00 0,00
36,70 36,70 0,00 20,70
Zarizovaci predméty
Nizev Vyr. dislo Pofizeno  Polet Cena Monta? Urok  Zivotnost Za mésic
VODOMER NA 19930268186 25102011 1 75000 000 om0 24102017 500
STUDENOU VODU
WC MiSA 667/0/503 01.02.1998 1 0,00 0,00 000 01021998 0,00
5,00
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢ 667/24 v budové

é.p. 667, kat. rigemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Pidorys nebytového prostoru:

1.P.P.
Moskevska 68

667/24 667/25
39,9m? 39,9m?
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Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Palkruhova 813/34
znalec z obor ekonomika a stavebnictvi

C.z.d.: 2497/30/111/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové é.p. 713,
Na Mic¢ankach 11, véetné podilu 266/12959 na
budové ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat.
uzemi Vrsovice, Méstska cast Praha 10,
hlavni mésto Praha.

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

Ucel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového piedpisu, to je podle zakona o cenach c¢.
526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a sluzeb, k
datu 12.10.2020.

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 Meéstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003
pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi finan¢ni Gietnictvi.

Posudek obsahuje 15 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha. dne 12.10.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 713/16 v budové
ép. 713, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

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

Vazeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek, stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potieby piipadného prodeje. Ocenované nemovitosti sestavaji z
nebytove jednotky ¢. 713/16 v budove ¢.p. 713, Na Micankach 11. véetné podilu 266/12959 na
budove ¢.p. 713 a pozemku parc.C. 744, kat. uzemi Vrsovice, Méstska cast Praha 10, hlavni
meésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro ticely prodeje ke dni 12.10.2020.
Definice piredmétu ocenéni

Piedmetem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 713/16 v budoveé ¢.p. 713, Na Micankach
11, véemeé podilu 266/12959 na budoveé ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat. izemi Vrsovice,
Mestska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolend metodologie ocenéni

Cilem predlozeného posudku je urcit obvyklou cenu podle zakona o cenach €. 526/1990
Sb., a zdkona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o oceniovani majetku v platném znéni roku 2020.

Jako ziklad jsem pro propocet obvyklé cenv nemovitého majetku zvolil metodu

komparativni. zaloZenou na komparaci_dostupnvch dat z realitniho_trhu nebvtovvch

rostor v hlavnim mésté Praze. Tento postup je také v souladu s .. Komentaiem k urcovani

obvvklé cenv”. ktery vvdalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Piiuvazeni viech piedpokladi pravni, ekonomicke. provozni a vseobecné povahy. které
byly zakladem pro kalkulace, inim zavér., Ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 713/16 v budove ¢.p. 713, Na Micankach 11, véetne podilu 266/12959 na
budové ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat. uzemi Vrsovice, Mestska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. ¢inila k datu 12.10.2020 ¢astku:

1542 800,00 K¢
Slovy: jeden milion pét set ¢tvricet dva tisic
osm set korun Ceskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 713/16 v budové
ép. 713, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obsah posudku:

1. Cil posudku

. Pouzité podklady

. Nalez

. Zpusob stanoveni obvyklé ceny
. Odhad obvyklé ceny

. Zaverecny vyrok znalce

. Prilohy

(VS B ]

~1 N =

1. CIL POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan. abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 713/16 v budove ¢.p. 713, Na Micankach 11 véetné podilu 266/12959
na budove ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat. izemi VrSovice, Méstska cast Praha 10. hlavni
meésto 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 ¢. 11547 a 11548 pro kat. uzemi Vr3ovice,

b) schematicky pudorys nebytového prostoru,

c) cast prohlaseni vlastnika.

d) informace o jednotce,

e) informace o parcelach,

f) cast platné cenové mapy pozemkd,

g) cast platného uzemniho planu,

h) ortofotomapa,

i) geometricky plan,

j) realitni casopisy z roku 2020,

k) Statistické rocenky CSU,

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

m) prohlidka na misté samém konana dne 31.7.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE
Predmeétem oceneni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti

peodle zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném
znéni k datu 12.10.2020.

Vlastnik nemovitosti: podle vypist z katastru nemovitosti LV €. 11547 a 11548 pro kat. tizemi
Vrsovice, ke dni 12.10.2020:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 713/16 v budové
ép. 713, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

HLAVNI MESTO PRAHA . Marianské ndmésti 2/2. Staré Mésto, 11000 Praha 1
Sveéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Mestska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10100

Piedmeétem oceneéni je:

- nebytova jednotka €. 713/16 v bytovém domu €&.p. 713,
- podil 266/12959 na budoveé ¢.p. 713,
- pozemek: parc.¢. 744 podil na pozemku 266/12959:

Poi.¢. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m* | Poznimka
i 744 | Zastavéna plocha a nadvoii 500,00 c.p: 713
Celkem 500,00

- trvalé porosty: nejsou,
- vecna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Predmeétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 713/16 v budove ¢.p. 713, Na Micankach
11 veetne podilu 266/12959 na budove ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat. izemi Vrsovice,
Meéstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim ¢€.p. 713 se nachdzi na rohu ulice Na
Micankach a Bulharské. Rohovy obytny diim ma 5 nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi
se sedlovou stiechou a klasické zdéné konstrukce. Dum je uzivan od roku 1931, je jesté v
dobrém stavebné technickém stavu, stav odpovida staii budovy pribézné provadeéné udrzbe.
Lokalita je dobie dostupna prostiedky MHD s dobrou obcanskou vybavenosti. Diim je napojen
na mestské inzenyrske sité. Prislusenstvi bytového domu tvoii provedené venkovni upravy., tj.
piipojky inzenyrskych siti a pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 713/16, zplsob vyuziti: kancelai s koupelnou a WC v 1. PP.
Celkova vyméra prostoru je 26,60 m> Souéésti jednotky je veskera jeji vnitini instalace
(potrubni rozvody vody. plynu, elektroinstalace apod. kromé stoupacich vedeni véeme
uzaviracich ventili). K vlastnictvi jednotky dale patii podlahova krytina, nenosné piicky,
vnitini dvefe a okna nachazejici se uvniti jednotky. jakoZz i vnitini strany vstupnich dveii a
vnéjsich oken apod. K vlastnictvi jednotky déle patii spoluvlastnicky podil na spoleénych
¢astech domu a pozemku o velikosti 266/12959.

Spolecnymi ¢astmi domu jsou:

a)  zaklady vcetne izolaci, obvodove a nosne zdivo, hlavni stény, pruceli.

b) stiecha,

¢)  hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d)  vchody, schodiste, chodby, sklepni koje. lodzie. terasy a balkony piimo
piistupné z bytu, vyhradnimi uzivateli téchto prostor jsou vlastici jednotek, ke
kterym lodzie, terasy a balkony piinalezi,

e) okna a dvere, balkony, vcetne vstupnich dveri do bytd a do jejich piislusenstvi,
piimo piistupnych ze spole¢nych ¢asti,

f)  rozvody studené vody, kanalizace. plynu. elektiiny. spole¢né televizni antény.
domovni elektroinstalace (zvonek), rozvody telekomunikaci vcetmeé rozvoda
umisténych mimo dam.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 713/16 v budové
ép. 713, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Nebytova jednotka ¢. 713/16 kancelal s pifsluSenstvim je v 1. PP, piistupna vnitinim
schodistém domu a chodbou. Vstupni dveie do mistosti jsou dievéné plné do ocelové zarubné,
okenni otvor do dvora je osazen plastovym oknem a opatien miizi. Podlaha je betonova s
bezprasnym potérem. je instalovano stropni osveétleni, zasuvka pro jednofazovy spotiebic a je
osazen elektricky piimotop. Byla provedena castecna rekonstrukce sprchy a WC.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..obvykli cena” se oznacuje fiktivni, hypoteticka vyse ceny, kterou by bylo
mozné za konkrétni véc jako predmeét prodeje a koupé v daném misté a ¢ase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ceském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pres cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dobe definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb., zakonem o ocenovani. takto: ,,obvyklou cenou se pro tucely tohoto zékona 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, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji  vlivy mimoiadnych okolnosti trhu. osobnich pomeért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. disledky pifrodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumeji zejmena vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbe
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,, Komentai k uréovani obvyklé ceny”.
Tento Komentai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii urceni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu lze urcit na trhu, statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych. i nabidkovych cen
srovnatelnych byt Podle zdkona o cenach se pii ur¢ovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrnuté do mnoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi. které nesmeéji byt ani kapitalove. ani personalneé propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

Zékladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda
komparativni, porovnavaci. Smeénna hodnota, to je cena, kterou by byli potencialni kupci
ochomi za nemovitost v daném misté a Case zaplatit, byla stanovena komparaci. ktera je
zalozena na analyze dostupnych dat o prodejnich. i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych prostor v dané lokalité hlavniho mesta Prahy.

Komparace provedens dle souc¢asného realitniho trhu:

V daném systému hospodaistvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tiidénim a
uchovavanim vstupnich tdaji - tj. skute¢né realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelaie. ale také ceské
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o

ép. 713, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

pobocky zahrani¢nich realitnich nadnarodnich firem. Neékteré typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tiadem, viz vydavané rocenky. Z téchto rodenek vyplyva,
ze jsou hlavné zaméfeny na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického twfadu, zdroj https:/www.
czso.cz/csw/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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Z vyse uvedeného grafu vyplyvé, 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 trovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Nartist cen jak
novych, tak i starSich byti v Praze je od roku 2016 dosud podstatny, viz nasledujici graf:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 713/16 v budové
ép. 713, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

—4—Praha/Prague ~m—CR bez Prahy/CR excluding Prague  —de—=CR celkem/CR total

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

Velikost Pocet | Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci fevodl| cena | 0-5 5-20 | 20-45)45-100 | 2016 | 2017 | 2018
Praha 1 143 | 71806 | 94150 77862 68336 | 45878 | 68981 | 80172 | 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-la. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU PRO HLAVNI MESTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K&/m?)

. o Prum.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech
e SPvm2 cena cena |prevodu| 2016 2017 2018
Praha 1 450 26101 | 38828 41 31261 | 36358 | 46505
Praha 2 630 10307 | 15647 54 15811 | 16137 | 15078
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 | 7328 i.d.
Praha 6 419 8636 | 14980 137 11249 | 14923 | 17320
Praha 7 303 4713 5323 57 4803 5228 7128
Praha 8 393 6099 6592 57 6750 | 6353 7032
Praha 9 651 5749 9360 111 6304 12131 9540
Praha21 386 7055 | 10482 64 7111 | 12107 | 11408

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

Cesky statisticky tfad dosud nepublikoval soulrmné tidaje pro rok 2019, ani pro rok
2020. Udaje a grafy publikované Ceskym statistickym wfadem se vztahuji na primémé
agregované veli¢iny. Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti
povazovany pouze za orientacni, nikoli jako zdvazné pro ocenovanou nemovitost.

Z vySe uvedenych tabulek a grafu je ziejmeé, ze ceny starSich byti 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 prostor &inily obvykle % az % z této
¢astky, podle jejich polohy a stavebné-technického stavu.

Kladné aspekty oceiiovaného nebytového prostoru:
Poloha domu v relativné klidné ulici Na Micankach.
Parkovani mozné pied domem na modré parkovaci zone.
Dobra pési dostupnost k MHD., tramvajim i autobustum MHD.
Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je po provedené rekonstrukei dobry.

YV VY

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
Piistup k nebytovému prostoru je slozity, po dvojim schodisti, nebo ze zadni ¢asti domu.

v

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného
vyuziti. Podle zji$téni na Katastralnim ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
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Praha — mésto. byly v dané lokalite v letech 2019 a 2020 prodany nasledujici nemovitosti, byty
a nebytové prostory:
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Modra barva oznaéuje dum &.p. 713, éervena Srafovana éara
prodeje byt a nebytovych prostor.

Porovnani, vlastni ocenéni oceniovaného nebytového prostoru, bylo provedeno poe
uprave realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficientl je
zavisla na osobnim uvazeni znalce. V Ceskych podminkach se znalecka praxe ustalila na téchto
koeficientech odlisnosti:

Por.¢. | Koeficient Popis

I K1 Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu

3 K3 Koeficient polohy objeku

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

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

7 K7 Koeficient dle tivahy znalce

Porovnani bylo provedeno po tprave nabidkovych cen koeficienty K1 az K7.
Koeficienty K1 az K7 byla pfepocitana nabidkovd cena porovnavanych nemovitosti
k ocenovanému nebytovemu prostoru. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mimeé nizsi nez poptavka. Vlastni komparace vcetné véech ziskanych informaci o
realizovanych a nabidkovych cenach je ulozena v archivu znalce. Obvykla cena za 1 m’
podlahové plochy ocenované nebytove jednotky v 1.PP vychdzi na ¢astku 58 000,00 K¢/m?.

Strana 8 z celkového poétu 15 stran.

60



Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové
&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obvykla cena nebytové jednotky €. 713/16 v budové ¢.p. 713, Na Micankach 11 veetné
podilu 266/12959 na budove ¢.p. 713 a pozemku parc.c. 744, kat. izemi Visovice, Méstska cast
Praha 10, hlavni mesto Praha, k dam 12.10.2020 ¢ini castku:

OC = 26.60 m” = 58 000,00 K¢/m” = 1 542 800,00 K¢&
zaokrouhleno: 1 542.80 tis. K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 713/16 v budove
¢.p. 713, Na Micankach 11, v¢etné podilu 266/12959 na budove ¢.p. 713 a pozemku parc.c.
744, kat. uzemi Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni meésto Praha, stanovend porovnavaci
metodou ke dni 12.10.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanoven: rekonciliaci

Obvykla cena byla ur¢ena pouze metodou komparacni. Vécna hodnota odpovida
stavebni substanci. ale je to hodnota uzitna, nikoli smeénna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skute¢nému realitnimu twhu a odpovida i doporuteni MF CR. viz  Komentdf k
uréovini obvyklé ceny” publikovanéito MF CR.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢. 713/16 v budové ¢.p. 713, Na Micankach 11. véetné podilu 266/12959 na
budové ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat. tizemi Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10. hlavni
mesto Praha. ke dni 12.10.2020, je shodna s obvyklou cenou uréenou porovnavaci metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6. 1. Souhrn a zavér

Cilem piedlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky €. 713/16 v budove ¢.p. 713, Na Micankach 11, veetné podilu 266/12959 na
budové ¢.p. 713 a pozemku parc.¢. 744, kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mesto Praha, k datu 12.10.2020.

Na zékladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 713/16 v budove ¢.p. 713, Na Micankach 11. vcetné podilu 266/12959
na budove ¢.p. 713 a pozemku parc.C. 744, kat. uzemi VrSovice, Méstska cast Praha 10, hlavni
mesto Praha, k datu 12.10.2020 na castku:

1542 800,00 K¢
Slovyv: jeden milion pét set ¢tyricet dva tisic
osm set korun Ceskvch.

Odhadnuta obvykla cena byla stanovena ke dni 12.10.2020, s platnosti do
konce tohoto kalend:ainiho roku 2020.
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové
&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Znalecky posudek je podan ke dni 12.10.2020.

6. 2. Pouzita literatura

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

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

6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku v plamém 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 zékladni obor ekonomiku, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky tikon je zapsan pod poi.¢. 2497/30/111/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada uctuji podle piipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obc¢anského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napi. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 1] odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a thumoénicich), nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje. ze si je védom nasledka
vedome nepravdivého znaleckého posudku. zejména skutkové podstaty trestneého ¢inu Kiive
vypovedi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestnfho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

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

7. PRILOHOY
7.1. Fotograficka dokumentace.
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 pozemkil.
7.7. Cast uzemniho planu.
7.8. Pudorysné schéma nebytového prostoru.
7.9. Pasport nebytoveho prostoru.

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové
&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 713/16
. ) jednotka vymezena podle zakona o

ety vlastictvi byta

Zpusob vyuziti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢.p. 713

Katastralni tizemi: Vrsovice [732257]
CisloLV: 11548
Podil na spolecnych ¢astech: 266/12959

Informace o budové:
\ Stavba: | &.p.713
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové
&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obec: Praha [554782]
Cast obce: Vrsovice [490237]
Katastralni tizemi: Vr$ovice [732257]
Cislo LV: 11547
Stavba stoji na pozemku: p. & 744
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuziti: bytovy dim
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 744
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Vrovice [732257]
Cislo LV: 11547
Vymeéra [m*]: 500
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemku: ¢.p. 713
Geometricky plan:
] I | I

T

¥
§
4

Cast cenové mapy pozemki
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové

&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Cena uvedend v cenové mapé k roku 2020: 10 000,00 K&/ m?.

Cist izemniho planu:

OB - ¢iste obytné tizemi.

Pasport nebytového prostoru:
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové

&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Pasport prostoru

Adresa NA MICANKACH 713/11
PRAHA 10

Blok (objekt) 0713

Katastr VRSOVICE

Okres

€. prostoru 500

Podlazi -2

Kategorie Nestanovena kategorie

Pfislusenstvi Zakladni

€. prostoru KU 16

Vlastnik

MESTSKA CAST PRAHA 10
Vriovicka 1429/68

101 38 PRAHA 10

Sprivee

PMC FACILITY a.s
Vriovickd 1429/68
101 00 PRAHA 10
Provozovna spravece
Vrsovicka 1429/68

Pocet mistnosti 0+1 Pocet STA 0

Pocet komind 1 Pocet tel. linek 0

Plyn Z, Poéet park. mist 0

Sm. & pro vodné WC, umyvadla a tekouci tepla voda Vstup z domu N

Kanalizace N Vstup z ulice N

Elektfina 230 Iistic Vstup dviir (zahr.) N

Vytapéni etazove plynove Cena prostoru 0,00

Seznam mistnosti

Mistnost Vytapéni Cel. plocha  PL pro ndjem ZPP  Podl plocha

pokoj 1 lokalni elektrické 22,00 22,00 0,00 0,00

koupelna + WC lokilni elektrické 4.60 4,60 0,00 0,00
26,60 26.60 0,00 0,00

Zafizovaci pFedméty

Nizev Vyr. €islo Porizeno  Pocet Cena iz Urok  Zivotnost Za misic

BYT.VODOMER SV 02367634 01.12.2002 1 517,50 0,00 000 30.11.2010 0,00

KOMIN TYP | 7130500 01.01.1997 1 0,00 0,00 0,00 01,01,1997 0,00

0,00

Plidorys nebytového prostoru:

LP.P.
Na Micénkéch 11

713/02
47,900t
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 713/16 v budové
&p. 713, kat. izemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Nebytovy prostor €. 713/16 — zpiisob vyuZiti — kancelai, umisténs
v 1. P.P. Celkova vyméra prostoru je 26,60 m?

Poi-L. Mistnost Vyméra m?
1. Kancelat 22,00
2 Koupelna s WC 4.60
Celkem 26,60
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Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Palkruhova 813/34
znalec z obor ekonomika a stavebnictvi

C.z.d.: 2497/30/VI/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 159/22 v budové é.p. 159,
v ulici U VrSovického nadrazi 12, véetné podilu
952/11463 na budové ¢.p. 159 a pozemku parec.¢.
1072, kat. uzemi Vrsovice, Méstska cast
Praha 10, hlavni mésto Praha.

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

Utel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového piedpisu, to je podle zdkona o cenach ¢
526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a sluzeb, k
datu 12.10.2020.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc., znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeého 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 ucetnictvi.

Posudek obsahuje 15 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronicke verzi.

Praha, dne 12.10.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky é. 159/22 v budové
é.p. 159, kat. fizemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Ui'ad Méstské ¢asti Praha 10
Odbor majetkopravni
oddéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovicka ulice ¢.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze, dne 12.10.2020.
Vazeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek, stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potieby piipadného prodeje. Ocenované nemovitosti sestavaji z
nebytove jednotky ¢. 159/22 v budoveé ¢.p. 159, vulici U Vr$ovického nadrazi 12, véemeé podilu
952/11463 na budové ¢.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072, kat. Gizemi ViSovice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha. Oceneni nemovitosti je provedeno pro ucely prodeje ke dni 12.10.2020.

Definice piredmétu ocenéni

Pifedmetem oceneni je nebytova jednotka ¢. 159/22 v budove ¢.p. 159, v ulici U
Vrsovického nadrazi 12, véetné podilu 952/11463 na budove €.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072,
kat. uzemi Visovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolend metodologie ocenéni

Cilem piedlozeného posudku je urcit obvyklou cenu podle zakona o cenach ¢. 526/1990

Sb.. a zakona ¢. 151/1997 Sb.. zakona o ocenovani majetku v platném znéni roku 2020.

Jako zaklad jsem pro propocet obvyvklé ceny nemovitého majetku zvolil metodu

komparativni, zaloZenou na komparaci dostupnvch dat z realitniho_trhu nebvtovvch

rostor v hlavnim mésté Praze. Tento postup je také v souladu s .. Komentaiem k uréovini

obvvklé cenv”. ktery vvdalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Piiuvazeni vsech piedpokladt pravni. ekonomicke. provozni a vieobecné povahy. které
byly zakladem pro kalkulace, Cinim zaveér., ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢. 159/22 v budoveé ¢.p. 159, v ulici U Vr$ovického nadrazi 12, véetné podilu
952/11463 na budové ¢.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072, kat. izemi VrSovice, Méstska cast Praha
10, hlavni mésto Praha. ¢inila k datu 12.10.2020 ¢astku:

3332 000,00 K¢
Slovy: tri miliony tri sta tricet dva
tisic korun ¢eskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzité podklady

3. Nalez

4. Zptsob stanoveni obvyklé ceny
5. QOdhad obvyklé ceny

6. Zavérecny vyrok znalce

7. Prilohy

1. CIL. POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich

z nebytové jednotky ¢. 159/22 v budove ¢.p. 159, v ulici U Visovického nadrazi 12, vcetne
podilu 952/11463 na budové €.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072, kat. uzemi Vrsovice, Méstska
¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu vyse
uvedenych nemovitosti ke dni 12.10.2020.

a)
b)
¢)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
i)
k)
1y}

2. POUZITE PODKLADY

vypisy z katastru nemovitosti LV €. 12262 a 12263 pro kat. izemi VrSovice,
schematicky plidorys nebytového prostoru,

¢ast prohladeni vlasmika,

informace o jednotce,

informace o parcele,

¢ast platné cenové mapy pozemlk,

cast platného uzemniho planu.

ortofotomapa,

geometricky plan,

realitni ¢asopisy z roku 2020,

Statistické ro¢enky CSU.

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

m) prohlidka na misté samém konana dne 31.7.2020.

3.NALEZ

3.1. SITUACE

Piedmeétem oceneni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti

podle zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v plamém
znéni k datu 12.10.2020.

Vlastik nemovitosti: podle vypist z katastru nemovitosti L'V €. 12262 a 12263 pro kat. uzemi

Vrsovice, ke dni 12.10.2020:
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HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlasmictvi obce
Meéstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68. Vrsovice, 10100

Piedmeétem oceneéni je:

- nebytova jednotka €. 159/22 v bytovém domu ¢.p. 159,
- podil 952/11463 na budove ¢.p. 159,
- pozemek: parc.c. 1072 podil na pozemku 952/11463:

Poi.¢. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m* | Poznimka
11 1072 | Zastavéna plocha a nadvoii 450,00 &.p. 159
Celkem 450,00

- ftrvalé porosty: nejsou,
- vecna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Piedmeétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 159/22 v budoveé &p. 159, v ulici U
Vrsovického nadrazi 12, véeme podilu 952/11463 na budove ¢.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072,
kat. izemi Vr3ovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim ¢.p. 159 ma v &asti do
ulice 6. NP a 1.PP. Nebytova jednotka ¢. 159/22 407 se nachazi ve dvornim traktu domu. ktery
je jednopatrovy. Vstup do jednotky je piimo ze dvora. Dvorni trakt ma obdélnikovy ptudorys a
plochou stiechu. Dum je uzivan od roku 1910, patro je urceno pro obytné ucely a je piistupné
po venkovnim schodisti, které vede z mezipatra domu &.p. 159. V piizemi dvorniho traktu je
ocenovana nebytova jednotka. Ta je v soucasné dobé prazdna, pred rekonstrukei. Lokalita je
dobfe dostupna prostiedky MHD s dobrou obcanskou vybavenosti a horSimi moznostmi
parkovani osobnich automobilil. Dim je napojen na mestské inzenyrské sité. Piislusenstvi
bytového domu tvoii provedené venkovni tupravy, tj. piipojky inzenyrskych siti, zpevnéna
plocha vnitiniho dvora a pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 159/22, zpuisob vyuziti:

Poi'.¢. Mistnost Vyméra m?
I Dilna (sklad) 68.40
2 Kancelar 15,30
3 Socialni zarizeni 11,50
Celkem 95,20

Celkova vymera prostoru je 95,20 m?. Soucasti jednotky je veskera jeji vnitini instalace
(potrubni rozvody vody. plynu. elektroinstalace apod.). K vlastnictvi jednotky dale patii
podlahova krytina. nenosné piicky. vnitini dvere a okna nachazejici se uvniti' jednotky, jakoz i
vnitini strany vstupnich dvefi a vngjsich oken apod. K vlasmictvi jednotky dale patii
spoluvlasmicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti 952/11463.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

Spoleénymi ¢astmi domu jsou:
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a) zaklady vcetné izolaci, obvodove a nosné zdivo, hlavni stény, priceli,

b) stiecha,

¢)  hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d) vchody, schodisté, chodby, sklepni koje.

e) okna a dvefe, v¢etné vstupnich dveii do byt a do jejich piislusenstvi, piimo
piistupnych ze spolecnych ¢asti,

f)  rozvody studené vody. kanalizace, plynu, elektiiny, spolecné televizni antény,
domovni elekftroinstalace (zvonek), rozvody telekomunikaci véetné rozvodi
umisténych mimo dim.

Vsechny tyto spolecné ¢asti maji pravo uzivat a povinnost podilet se podle vyse svého
spoluvlasmického podilu na jejich opravach a udrzbe vsichni spoluvlastnici z fitulu svého
spoluvlasmického prava.

Nebytova jednotka €. 159/22 je v 1. NP, piistupna piimo z vnitiniho dvora. Vstupni dvefe
do jsou dievéné plné do ocelové zarubné, okenni otvory jsou jednoduchymi okny a opatieny
ocelovou miizi. Podlaha je betonova. je instalovano stropni osvétleni, zasuvky pro jednofazovy
1 trifazovy spotiebic, vytapéni chybi. Nebytovy prostor je ve spatném stavebne-technickém
stavii, pied rekonstrukei.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..obvykla cena“ se oznacuje fiktivni. hypoteticka vvie ceny. kterou by bylo
mozné za konkrétni véc jako piedmeét prodeje a koupé v daném misté a ¢ase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trthové, pies cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dobé definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb.. zakonem o ocenovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného. popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v mzemsku ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry
se rozumeji zejména vztahy majetkové. rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasmi hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komentii' k uréovini obvyklé ceny™.
Tento Komentai obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zdkona o
ocenovani majetku se pii urceni ceny obvykle postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu Ize urcit na trhu, statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych, i nabidkovych cen
srovnatelnych byti. Podle zakona o cenach se pii ur¢ovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrmuté do mnoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi. které nesméji byt ani kapitalové, ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.
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5.0ODHAD OBVYKLE CENY

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

Komparace provedeni dle souéasného realitniho trhu:

V daném systému hospodaistvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tiideénim a
uchovavanim vstupnich daji - 1j. skute¢né realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kanceléfe, ale také ceské
pobocky zahrani¢nich realitnich nadnarodnich firem. Nékteré typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tiadem, viz vydavané rocenky. 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 ufadu. zdroj htips:/www.
czso.cz/csw/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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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
ustalily priblizné na urovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opet stoupat. Nartst cen jak
novych, tak i starsich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny, viz nasledujici graf:
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2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTINA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K¢/m?)

Velikost Pocet | Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci pFevodil | 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 67777 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-5,8... | 1328 |54512| 60370 52494 | 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha| 1873 |58691| 64586 56778 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63652

5-1a. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU PRO HLAVNI MESTO

PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K¢/m?)

- S Prim.vel. | Odhadni | Kupni | Poget Kupni ceny v letech
SRR SPvm2 cena cena |prevodil| 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 144 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
Praha21 386 7055 | 10482 64 7111 12107 | 11409

Cesky statisticky 1ifad dosud nepublikoval souhrmné tidaje pro rok 2019, ani pro rok
2020. Udaje a grafy publikované Ceskym statistickym ufadem se vztahuji na primérné
agregované veli¢iny. Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti

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

povazovany pouze za orientacni, nikoli jako zavazné pro oceflovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je ziejmé, Ze ceny starsich byti v Praze 10 VrSovicich
rostly v roce 2020 az o 30 % oproti toku 2018, kdy ¢inily jejich priimémeé hodnoty castky
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¥4 Z této

40.000.00 K&/m? az 65.000.00 K&/m?. Ceny nebytovych prostor ¢inily obvykle Y4 az
¢astky, podle jejich polohy a stavebneé-technického stavu.
Kladné aspekty ocefiovaného nebytového prostoru:
#» Poloha nebytoveho prostoru v zadni klidné ¢asti dvora domu ¢.p. 159.
#» Dobra pesi dostupnost k MHD, tramvajim i autobusum MHD.
Zaporné aspekty nebytového prostoru:
» Stavebneé-technicky stav nebytového prostoru je $paty, pied rekonstrukei.

» Omezene parkovani je mozné pouze na modré parkovaci zone.
» Spamy piistup k nebytovému prostoru, pies vnitini uzkou chodbu domu ¢.p. 159.

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného

vyuziti. Podle zjisténi na Katastralnim ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha — mesto. byly v dané lokalité v letech 2019 a 2020 prodany nasledujici nemovitosti, byty

a nebytoveé prostory:
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Modra barva oznacéuje dum &.p. 159, Eervena Srafovana ¢ara prodeje bytu
a nebytovych prostor, zelena prodej domu véetné pozemku.

Porovnani, vlastni ocenéni ocenovaného nebytového prostoru, byloe provedeno po
uprave realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba teéchto koeficientd je
zavisla na osobnim uvazeni znalce. V ceskych podminkach se znalecka praxe ustalila na téchto

koeficientech odlisnosti:
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Pot'.¢. | Koeficient Popis

L K1 Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu

3. K3 Koeficient polohy objektu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

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

q. K7 Koeficient dle uvahy znalce

Porovnani bylo provedeno po upravé nabidkovych cen koeficienty K1 az K7.
Koeficienty K1 az K7 byla prepocitana nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k ocefiovanému nebytovému prostoru. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mimé niz$i nez poptavka. Vlastni komparace véetné viech ziskanych informaci o
realizovanych a nabidkovych cenich je ulozena v archivu znalce. Obvykld cena za 1 m?
podlahové plochy ocenované nebytové jednotky v 1.PP vychazi na ¢astku 35 000,00 K&/m?.

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 159/22 v budove ¢.p. 159, v ulici U Vriovického
nadrazi 12, véetné podilu 952/11463 na budove ¢.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072, kat. izemi
Vrsovice, kat. uzemi Visovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020
¢ini castku:

OC =95.20 m? = 35 000,00 K¢/ m” = 3 332 000.00 K¢
zaokrouhleno: 3 332.00 tis. K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytoveé jednotky ¢. 159/22 v budove
¢.p. 159, v ulici U VrSovického nadrazi 12, véetné podilu 952/11463 na budové ¢.p. 159 a
pozemku parc.c. 1072, kat. uzemi VrSovice. Meéstska c¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,
stanovend porovnavaci metodou ke dni 12.10.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla ur¢ena pouze metodou komparacni. Veécna hodnota odpovida
stavebni substanci. ale je to hodnota uzitna, nikoli smeénna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skute¢nému realitnimu trhu a odpovida i doporuceni MF CR. viz ,Komentdr k
uréovini obvyklé ceny” publikovanéio MF CR.

Z vyse uvedeného vyplyva., ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢. 159/22 v budoveé &.p. 159. v ulici U VrSovického nadrazi 12, véetné podilu
952/11463 na budove ¢.p. 159 apozemku parc.c. 1072, kat. iizemi Visovice, Meéstska ¢ast Praha
10. hlavni mésto Praha. ke dni 12.10.2020, je shodna s obvyklou cenou urcenou porovnavaci
metodou.
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6. ZAVERECNY VYROK
6. 1. Souhrn a zavér

Cilem piedlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky ¢. 159/22 v budove €.p. 159. vulici U VrSovického nadrazi 12, vcetné podilu
952/11463 na budove ¢.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072, kat. uizemi Vidovice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020.

Na zékladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 159/22 v budove ¢.p. 159, v ulici U Visovického nadrazi 12, vcetne
podilu 952/11463 na budoveé ¢.p. 159 a pozemku parc.¢. 1072, kat. iizemi Vrsovice, Méstska
¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020 na castku:

3332 000,00 K¢
Slovy: tr1 miliony tri sta tricet dva tisic
korun ¢eskvch.

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

Znalecky posudek je podan ke dni 12.10.2020.
6. 2. Pouzita literatura

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

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

6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb., zakon o oceniovani majetku v plamém znéni.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku., odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan pod pof-.¢. 2497/30/VL/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada uctuji podle piipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obcanského soudniho iadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napi. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 11 odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o =nalcich a thunoénicich), nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje. ze si je védom nasledka
vedome nepravdivého znaleckého posudku. zejména skutkové podstaty trestmeho ¢inu Kiive
vypovedi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestnfho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska,CSc.
Praha 6, Palkruhova 34
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 159/22 v budové

&p. 159, kat. nizemi Visovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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7. PRILOHOY
Fotograficka dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budove.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cést cenové mapy pozemkil.
Cast izemniho planu.
Pasport nebytového prostoru.
Piidorys nebytového prostoru.

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 159/22 v budové

&p. 159, kat. nizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 159/22
: . jednotka vymezena podle zakona o
b vlastnictvi byti
Zpusob vyuziti: dilna nebo provozovna
Budova: ¢.p. 159
Katastralni tizemi: Vriovice [732257]
Cislo LV: 12263
Podil na spole¢nych ¢astech: 952/11463
Informace o budové:
Stavba: ¢ p. 159
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Vrsovice [490237]
Kartastralni tizemi: Vr$ovice [732257]
CisloLV: 12262
Stavba stoji na pozemku: p. €. 1072
Typ stavby: budova s cislem popisnym
Zpusob vyuziti: bytovy dim
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 1072
Obec: Praha [554782]
Katastralni tizemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 12262
Vymeéra [m?]: 450
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 159/22 v budové

roer

&p. 159, kat. nizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Mapovy list: DKM
Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Stavba na pozemku:

¢ p. 159

Geometricky plin:

Cena v cenové mapé platné k roku 2020: 8 510,00 Ké/m?.

Cast izemniho plinu:
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 159/22 v budové
&p. 159, kat. nizemi Visovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

iy L

SV - véeobecné smisené tzemi.

Pasport nebytového prostoru:

Pasport prostoru
Adresa U VRSOVICKEHO NADRAZI 159/12 Viastnik
Praha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok (objekt) 0159 Vriovicka 1429/68
Katastr VRSOVICE 101 38 PRAHA 10
Okres Sprivee
€. prostoru 504 PMC FACILITY as
Podlazi 1 Vriovicka 1429/68
Kategorie Nestanovena kategorie 101 00 PRAHA 10

Prislusenstvi Neni
C.prostoru KU~ 22

Provozovna sprivee
Vrdovicka 1429/68

Pocet mistnosti 3+ Pocet STA 0

Pocet komin 0 Pocet tel, linek 0

Plyn z Pocet park. mist 0

Sm. . pro vodné WC, umyvadlo - 250 pracovnich dni Vstup z domu A

Kanalizace A Vstup z ulice N

Elektiina 230 | Jistié Vstup dviir (zahr.) N

Vytipéni Zidné topeni Cena prostoru 0,00

Seznam mistnosti

Mistnost Vytdpéni Cel. plocha  PL pro ndjem ZPP Podl. plocha

dilna TOPENI 59.00 59,00 0,00 59.00

dilna TOPENI 11,96 11,96 0,00 11,96

dilna TOPENI 24,24 24,24 0,00 24,24
95,20 95,20 0,00 95,20

Zarizovaci pFedméty

Nizey Vyr. Eisle Pofizeno  Polet Cena Monti} Urok  Zivotnost Za mésic

BYT.VODOMER SV 42030138 01.04.2002 1 370,00 0.00 000 31.03.2010 5,00

5,00
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Stanoveni obvykié ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 159/22 v budové
&p. 159, kat. nizemi Visovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Pidorysny tvar nebvtového prostoru:

LNP.
U Vriovického nidra¥ 12
15922
159001
a1t
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Piiloha ¢. 5

Interni sdéleni

Odbor majetkopravni .
oddéleni prodeje nemovitého oddéleni Pravni
majetku a privatizace
Bc. Iva Petfinova
vedouci oddéleni datum 12.2.2021

referent Magr. et Mgr. Sarka Mikova

Cislo jednaci P10-066049/2021

véc Stanovisko k materidlu €. j. P10-219930/2020

Vazena pani vedouci,

oddeéleni pravni Kancelare starostky (dale jen ,,0ddéleni”) obdrzelo k pripominkovani material
»,Navrh na vyhodnoceni vybérového fizeni na prodej volnych nebytovych jednotek formou
elektronické aukce — 10., &. j. P10-219930/2020, predkladany k projednani na schiizi Rady
méstské ¢asti Praha 10.

Predmétem posouzeni byl soulad navrhu usneseni v predloZeném materialu se zakonem.
Oddéleni nema na zakladé tohoto posouzeni k materialu pfipominky.

S pozdravem

Vo ER
Adam e
Jares :-:?!"_I’;.. :

Mgr. Adam Jares

vedouci oddéleni pravniho Kancelare starostky

QF 62-01/12
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Meéstska ¢ast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKE CASTI PRAHA 10

Navrh usneseni
Zastupitelstva méstské Casti Praha 10
Cislo
ze dne

Kk navrhu na vvhodnoceni vybérového rizeni na prodej volnvch nebyvtovvch jednotek
formou elektronické aukce — 10.

Zastupitelstvo méestské ¢asti Praha 10

I. bere na védomi

informaci o pribéhu vybérového fizeni na prodej volnych nebytovych jednotek formou
elektronické aukce — 10., dle divodové zpravy predlozeného materialu

II. schvaluje

a) vyhodnoceni vybérového fizeni na prodej volnych nebytovych jednotek formou
elektronické aukce — 10., dle ptilohy €. 2 piedlozeného materialu

b) prodej volnych nebytovych jednotek na zéklade vybérového tizeni na prodej volnych
nebytovych jednotek formou elektronické aukce - 10., vcetné souvisejicich
spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech domu a spoluvlastnickych podili na
pozemcich, dle této tabulky:

¢. , Datum narozeni
3 . . Odhadni , .
3 . y y nebytové | Vymérav Kupni cena . kupujiciho
5 Ulice ¢p. | co. . cena N Kupujici * .,
jednotky m2 N v K& (IC u pravnické
~ v K¢
dle PV osoby)
1 | Cernokostelecka 918 16 918/26 25,70 1593 000 1835000
2 | Moskevska 667 68 667/24 39,90 2593500 2905 000
3 | NaMitankach 713 11 713/16 26,60 1542 800 1542 800
a | Y Vrsovickeho 159 | 12 159/22 95,20 3332000 3962 000
nadrazi
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1. uklada

1. Radé MC Praha 10
1.1. uzavfit kupni smlouvy na prodej volnych nebytovych jednotek dle bodu IL
tohoto usneseni

Termin: 31.7.2021

Predkladatel: Ing. Benes§, mistostarosta
Cislo tisku:  P10-219932/2020
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