Piiloha ¢. 8

VYNATEK ZE ZNALECKEHO POSUDKU C. 1965 — 55 — 2017 ZE DNE 13. 12. 2017

/ W " ZNALECKY POSUDEK

¢. 1965 -55-2017

o cené Fadové gariaZe na pozemku parc.¢. 4389/15 a Fadové gariaze na pozemku
parc.c. 4389/2 a 4389/17 v lokalité U Trati, k.i. StraSnice, hlavni mésto Praha

Objednatel posudku: Méstska ¢ast Praha 10
Vrsovicka 68, 101 38 Praha 10

Utel posudku: Zjisténi obvyklé ceny pfedmétné véci nemovité.

Dle zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonii &. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a &. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
20.11.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravska 1779
252 28 Cernogice

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 16 stran textu a 12 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.
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1. Nalez

1.1. Znalecky uikol

Ocenéni véci nemovité - fadové gardZe na pozemku parc.¢. 4389/15 - Cast I. a fadové gardze na
pozemku parc.&. 4389/2 a 4389/17 - Cast II., v lokalité U Trati, k.. Stradnice cenou obvyklou a to
ve stavu k datu 20.11.2017.

1.2. Informace o nemovitosti

Nazev piedmétu ocenéni: 2 x fadova garaz
Adresa pfedmétu ocenéni: U Trati

10000 Praha
LV: 8641
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Stradnice
Pocet obyvatel: 1267 449
1.3. Prohlidka

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 20.10.2017 za pFitomnosti pouze znalce.

1.4. Podklady pro vypracovani posudku

* Informace o pozemku z katastru nemovitosti v k.i. Strasnice, LV &. 1838 a 2476, vyhotovené
dalkovym pfistupem - piiloha.

"i Informace o stavbé z katastru nemovitosti v k.0. Strasnice, LV &. 2187 — Cast I. a LV & 2508 —
Cast I1. vyhotovené dalkovym pristupem - p¥iloha.

* Stavebni projektova dokumentace garézi - prohlédnuta v archivu stavebniho Gfadu - vybrané ¢asti
pfiloha.

* Stavebné pravni rozhodnuti tykajici se predmétnych nemovitosti - prohlédnuto v archivu
stavebniho ufadu.

- Stavebni povoleni z29.7.1967, &j. vyst. 7146/67 a jeho zmé&na z9.1.1989, ¢.j. vyst.3518/88.
-Kolauda¢ni rozhodnuti ze dne 30.8.1990, &.j. vyst. 1509/90.

38



sl

* Priizkum aktudlnich nabidek prodeje fadovych garazi — p¥iloha.
* Dalsi podklady a informace poskytnuté objednatelem a vlastniky obou garazi.

* Zjisténi na miste,

L.5. Vlastnické a evidenéni tidaje

Vlastnické a eviden¢ni idaje vlastnich staveb:
Cast 1. -
Cast 1. -

Vlastnické a evidenéni tidaje o pozemcich jsou uvedeny na ,Informacich o pozemku” z katastru
nemovitosti v pfiloze tohoto posudku.

1.6. Dokumentace a skutelnost

Poskytnuté podklady byly pro zpracovéni tohoto posudku dostate&né, n&které dalii udaje pro jeho
vypracovani byly dale ¢erpany zejména v archivu stavebniho Gfadu Prahy 10, pfi mistnim 3etfeni, z
cenové mapy a z informaci o pozemku z katastru nemovitosti. Vlastnici obou gardzi byli obeslani
pozvéankou na mistni Setfeni, nedostavili se, ale poskytli potiebné dopliiujici informace telefonicky.

1.7. Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni jsou fadové garéze, stredové sekce - Cast I. je garaz v jednoradové skuping
gardzi pii vjezdu do lokality. V Casti II. je ocenéna gardz v dvouradové skupiné - druhé od vjezdu.
Lokalizace je patrna ve vyfezu katastralni mapy v ptiloze tohoto posudku.

Predmétem jsou pouze viastni stavby bez pozemkii.

1.8. Zikladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni hodnoty dvou fadovych garazi v katastrdlnim tzemi Strasnice v Praze 10, je z hlediska
metodiky ocefiovani, stanovenim obvyklé ceny véci nemovité ve smyslu zakona ¢.151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku podle § 2., ktery stanovuje:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi Jjiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do Jjeji vyse se nepromitaji viivy
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mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim. “

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovité je v tomto pripadé provézeno propodty, které uréi interval &i
hodnotu obvyklé (trzni) ceny n&kolika metodami nezavisle na sobg. Byly pouzity dv& zikladni
metody propoctu (metoda porovnavaci a dle cenovych predpisi byla stanovena cena
administrativni). Timto zpisobem je nésledn& stanoven interval jediny a znégj, s pfihlédnutim
k aktudlnimu stavu véci nemovité, jejimu umisténi a poptdvce po srovnatelnych objektech na
mistnim trhu, je vyrokem stanovena obvyklé (trzni) cena véci nemovité. Vysledné hodnoty podle
Jednotlivych metod jsou porovnany v zdvéredné rekapitulaci.

Cena zjiSténa podle cenového piedpisu, tj. cena administrativni; k datu ocenéni je provedena
podle zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonl &. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 340/2013 Sb., &.
303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zn&ni

vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a &. 443/2016Sb., kterou se provadé&ji
néktera ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

Metoda porovnévaci vyuZiva statistickych postupii a vychazi z toho, Ze pfi v&t$im zndmém poctu
cen srovnatelnych objektd lze odvodit urgitou stedni hodnotu nebo cenu. Predpokladem
konkrétnich vysledkd pfi pouziti této metody je existence dostatetné rozsahlého a dostupného,
statisticky vyhodnotitelného materialu, coz je v tomto pripadé pro nabidkové ceny prodejti splné&no.

1.9. Obsah znaleckého posudku
Cast IL.
Garaz na pozemku parc.¢. 4389/15

Cist IL.
Garaz na pozemku parc.¢. 4389/17 a 4389/2
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2. Posudek — Cast L.

2.1. Popis nemovitosti
Sirsi souvislosti

Radova garaz, stiedni sekce v prvni fadé od trati, je situovana v garaZové lokalité s pifjezdem
z ulice U Trati ve Stra3nicich. Pfijezd az k fadovym garaZim je po asfaltové ulici, mezi jednotlivymi
fadami garazi jsou jiz jen nezpevnéné plochy, které jsou od ulice uzavieny draténym plotem s vraty.

Popis objektu

Garaz je pfizemni zd€nd, s pultovou stfechou v malém spadu. Jednotlivé boxy jsou oddé&leny
pfickami tl. 10 cm. Konstrukce stiechy je z dutinovych paneld ve spadu a s Ziviénou krytinou.
Oplechovani je z obou stran zna&né& poskozené. Stavebné technické provedeni — viz tabulky v &4sti
ocenéni podle vyhlasky. Vrata jsou b&zna, ocelova.

Dilei rozmérové parametry a uspofadani jednotlivych garazi je patrné z kopii vybranych &asti
stavebnich vykresti v pfiloze.

Opotrebeni

Podle dokumentace v archivu stavebniho Gradu byly gardze postaveny vroce 1967 az 1968 a
kolaudovény dodate¢n& az v roce 1990. Soucasny stav odpovidé stafi stavby a znaéné& zanedbané

adrzbé, vyzaduje zejména opravy Zlabli a svodii a Sasteéné opadanych omitek na zadni strané fady
garazi.

2.2. Stanoveni ceny porovndvaci metodou

Analyza trhu byla zamé&fena nejprve na &asten& srovnatelné lokality v Praze 10 a poté na
srovnatelné lokality kompaktn& zastavéného izemi, kromé centra, v celé Praze. Udaje byly ¢erpany
z internetu a ze spoluprace s realitnimi kancelaremi.

Vtakto pojatém priizkumu nebyl problém nalézt dostate¢n& 3iroky referen¢ni vzorek, ktery by
umoziioval srovndni s aktudlni cenovou Grovni prodeje uvedenych véci nemovitych.

V posledni dob& je trh nemovitostmi v mist& jiz jen mirn& rozkolisany. Z hlediska funkce jsou
klesajici ceny obchodnich jednotek, zejména plosné vétsich a kancelafi, které nelze rekonstruovat
na bydleni. Oproti tomu vyrazné rostou ceny ateliérii. Ceny fadovych garézi jsou stabilizované

Nalezeno bylo 9 nabidek &aste¢n& srovnatelnych fadovych garazi v aktudlni nabidce. P¥imo
srovnatelné jednotky (stejné stafi, stavebn& technického stavu, velikosti a podilu na pozemku) se

nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkouman z hlediska priifezového ukazatele primérné ceny
jedné fadové garéze.
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Bylo zjisténo, Ze priimérna indexovand nabidkova cena jedné fadové garaze je 258.736 K&, s tim, Ze
maximélni hodnota byla 298.395 K& a minimélni pak 138.600 K&. Indexova metoda byla v tomto

piipad€ zaméfena zejména na kvalitu (stavebni stav), na lokalitu a &4ste¢né i velikost jednotlivé
nabizené garaZe.

S pfihlédnutim k aktudlnimu stavu na realitnim trhu a umisténi garézi v lokalits je pro dalsi
propoCty volena priimérnd hodnota ze zkoumaného vzorku. S ohledem na to, Ze cena zjist€na
srovnanim vybranych fadovych garazi, kde byly udaje &erpany zejména z internetu, tedy ztzv.

nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vy3si, ne jsou kone&né sjednané prodejni
ceny.

Z vlastni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kanceldfemi je moZné konstatovat, Ze obvykle v
daném misté a u komodity fadové garéze jsou skutecné realizadni ceny dosahovany ve vysi cca 85
% ceny nabidkové. Do celkové redukce ve vy3i 80% ceny nabidkové se déle &astené promita horsi
stavebni stav, nez bylo u zkoumaného vzorku nabidek.

Metodou porovnévaci byla stanovena obvykla (redukované nabidkovd) prodejni cena jedné radové
gardZe ve vysi, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Vipocet ceny porovndvaci metodou - Cdst I. - gardZ na pozemku parc.&, 4389/15
radové garaze

Zavéry z prizkumu trhu

Vstupni jednotkové cena - primérné v K& za jednu garaz 258 736,00 K&
Redukovand jednotkové cena 206 988,80 | K&
Vypodet ceny

Pocet garazi celkem 1,00 ks
Cena stanovena porovniavaci metodou celkem (zaokrouhleno) 206 989 | K¢

2.3. Cena podle vyhldsky

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon ¢&.
12172000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
€. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a &. 443/2016Sb., kterou se
provadgji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Garaz na pozemku parec.¢. 4389/15

Zattidéni pro potFeby ocenéni

Typ objektu: Garéaz § 37 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast &. 10
Stari stavby: 49 let
Zékladni cena ZC (p¥iloha &. 26): 3 420,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

pFizemi: 6,20%2,95 & 18,29 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
pFizemi: 18,29 m* 2,94 m
Obestavény prostor
pfizemi: (6,20%2,95)*(2,94) = 53,77 m’
Obestavény prostor - celkem: = 53,77 m’
Vypolet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zd&né nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
stfechou nebo krovem neumoziujici ziizeni podkrovi
1. Druh stavby: fadova I -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. PrisluSenstvi - venkovni tpravy: bez vyrazného vlivu na cenu I11 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I11 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu - (predpoklad 1Y 0,65
provedeni rozséhlejsich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stafi 49 let:
s=1-0,005 * 49 =0,755
5
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vj)* Ve*0,755=0,461
=1
Nemovita véc je sou¢asti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku &. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez I11 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) | -0,03
3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
Gzemi
4. Vliv prévnich vztahli na prodejnost: Negativni - Rozdilni vlastnici I -0,04
stavby a pozemku.
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii 11 0,00
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6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu I\Y% 1,00
zaplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 1 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastrlni izemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a A% 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05
zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a Kulturni zafizeni aj.)

5

Index trhu Ir=Pc*P;*Pg*Py* (1+ Y P)=10,990

Index polohy pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim I 0,80
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,02

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit& obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vdechny sit& v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer&ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Ostatni vlivy nezjistény. Il 0,00

7
Index polohy Ip=P *(1+3 P)=0816
i=2
Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 420,- K&/m’ * 0,461 = 1 576,62 K¢&/m®
CSp=OP* ZCU * It * Ip = 53,77 m’ * 1 576,62 K&/m® * 0,990 * 0,816= 68 484,52 K&

Cena stanovena porovnévacim zplisobem = 68 484,52 K&
Garaz na pozemku parc.&. 4389/15 - vychozi cena pro vypocet = 68 484,52 K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Garaz na pozemku parc.&. 4389/15 - zjisténa cena = 68 484,52 K¢&
Garaz na pozemku parc.¢. 4389/15 - zjiSténa cena (po zaokrouhleni) = 68 480 K¢
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3. Zavér — Cast 1.
3.1. Rekapitulace zjisténé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny predmétné véci nemovité — fadové gardze, budovy bez ¢p/te na
pozemku parc.¢. 4389/15, v ulici U Trati, katastralni uzemi Strasnice, hlavni mésto Praha, byly

pouzity dvé zékladni metody propodtu, jejichz vysledné ceny byly porovnany v zavére¢né
rekapitulaci.

Rekapitulace cen

Metoda propoétu Stanovena / zji$téna cena v K&
Cena podle vyhlasky — cena administrativni 68 480

Porovnavaci cena 206 989

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

Vyslednd hodnota majetku, tedy celé predmétné véci nemovité byla stanovena vyrokem, ktery
vychézel zintervalu zjisténych cen uvedenymi metodami. Cena podle vyhlisky (cena

administrativni) je pouzita jako cena kontrolni, evidentn& fadove neodpovidé cené obvyklé v misté
a Case ocenéni.

Cena porovndvaci vychazi z prizkumu trhu a ve smyslu zdkona &151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku podle § 2., ktery stanovuje, Ze obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndanim,

vychazi vyrok o hodnoté z ceny porovnavaci. Pi jejim stanoveni bylo piihlédnuto k lokalizaci a
Spatnému stavu garaze.

Cena véci nemovité byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 20.11.2017 ve vysi

206 990 K¢
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6. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 27.6.1977 pod
&.j.Spr 1179/77 z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1965 - 55 - 2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd Gétuji dokladem &. znal. 19655517.

7. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Prizkum trhu

Informace z katastru nemovitosti - pro Cast I.

Informace z katastru nemovitosti - pro Cast II.

Katastralni mapa s vyzna&eni obou garazi - pro Cast L. a II.

Vyftezy z plivodnich stavebnich vykresii rok 1967 - pro Cast I. a I1.

Ilustrativni fotodokumentace

_—N = W N W
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formace o stavbé

g=straini Gzemi: rasnice [73194

so LV 2187

222 stoji na pozemku: p. €. 4389/15

B s:avby: budova bez ¢isla popisného nebo evidencniho
Msob vyuZiti: garaz

=tnici, jini opravnéni

vo Podil

w=sob ochrany nemovitosti

2tcové chranéné Gzemi

mezeni vlastnického prava

s=ou evidovana zadna omezeni.

= z3pisy
s evidovany Zadné jiné zapisy.
imci kterveh byl k nemovito
s mwormaci k cenovym Gdajl nalezenete v k aplikaci.
=owitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracovité

4

sz=né Udaje maji informativni charakter. Platnost k 12.12.2017 14:00:00.

mu< - 2017 Cesky Giad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.1 build 0

S .riena katastralnim Grad(m a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.
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mmace 0 pozemku

#m aslo: 4389/152

Praha [554782]2
=i Gzemi: Stradnice (731943
+ 2476
&= = 20
Ercely: Parcela katastru nemovitosti
Doy kst DKM
= wyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
pozemku: zastavéna plocha a nadvori

2= ~a pozemku: bez ¢p / ¢ ev., gara?

=i, jini opravnéni

r pravo
N MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Meésto, 11000 Praha 1
B prava nemovitosti ve vlastnictvi obce

=4z cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

w20 ochrany nemovitosti

&ové chranéné Uzemi

=m BPE)

#= ~=ma evidované BPEJ.
#z=ni vlastnického prava
#. =ndovana Zzadna omezeni,
Z=pisy

2. =ndovany zadné jiné zapisy.

5 - v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

@wmost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovisté

&

e ;dajerrﬁéjiiirilf;rn:\;ativni charakter. Platnost k 12.12.2017 14:00:00.

& 2017 Cesky Ufad zemémeéficky a katastralni2 . Pad sidlistém 1800/9, Kabylisy. 18211 Praha 32

Verze aplikace: 5.5.1 build 0

¥ wren katastrélnim Ufadim a pracovidtim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresu.
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|
‘ Dastrativai fotodokumentace - garaZz na pozemku parc.&. 4389/15 - Cast L

Ilustrativni fotodokumentace - garaz na pozemku parc.¢. 4389/2 a 17 - Cast I1.
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