ZNALECKY POSUDEK
¢.1932-22-2017

o cené nebytové jednotky & 1039/1 v Ruské ulici &. 84, katastralni uzemi
Vriovice, hlavni mésto Praha

Objednatel posudku: Meéstsk4 &ast Praha 10
Vrdovicka 68, 101 38 Praha 10

Utel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nebytové jednotky.

Dle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni & 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

3.3.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravské 1779, 252 28 Cernosice

-

~ Posudek obsahuje véetnd titulniho listu 14 stran textu a 4 strany piiloh. Objednateli se predava ve 2
- vyhotovenich.

~ V Cernosicich 10.5.2017
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1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Ocenéni véci nemovité (také jen nemovitosti), nebytové jednotky &. 1039/1, Ruska &. 84 v Praze 10
cenou obvyklou a to ve stavu k datu 3.3.2017.

1.2. Informace o nemovitosti

Nazev pfedmétu ocenéni: nebytova jednotka ¢. 1039/01 - ateliér
Adresa pfedmétu ocenéni: Ruska 1039/84
10000 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1 267 449

1.3. Prohlidka

~ Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 3.3.2017 za pfitomnosti znalce.

. 1.4. Podklady pro vypracovini posudku

- Uvedeny v rekapitulaci ocenéni

Dokumentace a skutecnost

muté podklady byly pro zpracovéani tohoto posudku dostatedné, nékteré dalsi udaje pro
covani tohoto posudku byly dale &erpany pii mistnim Setfeni, z cenové mapy a z vypisu z KN.




2. Posudek 3
2.1. Popis metod

Stanoveni hodnoty jednotky ¢. 1039/1 v Ruské ulici ¢. 84 v katastralnim uzemi VrSovice v Praze
10, je z hlediska metodiky ocefovani, stanovenim obvyklé ceny véci nemovité ve smyslu zdkona
¢.151/1997 Sb o ocenovani majetku podle § 2., ktery stanovuje:

. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
| oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
| pFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo
| obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
} vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsiak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
| mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajictho nebo kupujiciho ani vliv

zvldstni obliby.

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

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a uréi se porovndnim. "

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovité je v tomto piipadé provazeno propodty, které uréi interval ¢i
- hodnotu obvyklé (trzni) ceny né€kolika metodami nezavisle na sobé. Byly pouzity tfi zakladni

- metody propoc¢tu (metoda porovnévaci, vynosova metoda a dle cenovych predpist byla stanovena
- cena administrativni). Timto zplisobem je nésledné stanoven interval jediny a z néj, s pfihlédnutim
k aktudlnimu stavu véci nemovité, jejimu umisténi a poptdvce po srovnatelnych objektech na
‘mistnim trhu, je vyrokem stanovena obvykla (trzni) cena véci nemovité. Vysledné hodnoty podle
jednotlivych metod jsou porovnany v zavére¢né rekapitulaci.

Cena zjisténa podle cenového pfedpisu, tj. cena administrativni; k datu ocenéni je provedena
‘podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkont ¢. 121/2000 Sb., &. 237/2004
;b., ¢ 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

/hlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sbx, €. 53/2016 Sb. a ¢&. 443/20168b., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zakona €. 151/ 1997 Shb.

’
letoda porovnavaci vyuziva statistickych postupll a vychazi z toho, Ze pfi vét§im znamém poctu
n srovnatelnych objekti lze odvodit ur¢itou stfedni hodnotu nebo cenu. Ptedpokladem
aétnich vysledkll pfi pouziti této metody je existence dostate¢né rozsahlého a dostupného,
sticky vyhodnotitelného materialu, coz je v tomto piipadé splnéno jak pro nabidkové ceny
eji, tak pronajmda.

ovi metoda je zaloZena na diskontovani kladnych tokti hotovosti (hotovosti se v tomto
¢ rozumi pravidelny vynos z prondjmu jednotlivych prostor jinym subjektim), které dana
itost podle odborného odhadu bude generovat.
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Pii stanoveni ceny véci nemovité vynosovou metodou vé&né renty ma na prepocet zasadni vliv
metoda zjiSténi miry kapitalizace. Pro dal3i propotty je uZita hodnota 6,5%, kterd odpovida hodnot&
stanovené vyhlaSkou. Analogicky podle vyhlasky jsou uvaZovany celkové naklady, které jsou
stanoveny ve vysi 40% ro¢niho ndjemného.

2.2. Popis nemovitosti

Sirsi souvislosti

Bytovy diim, ve kterém se jednotka nachézi, je situovan v blokové zastavbg, rohové sekce, na jizni
stran€ Ruské na kiizovatce s ulici Na Migankach. Z hlediska automobilové dopravy je ulice Ruské
siln€ frekventovana véetné autobusit MHD. Vlastni lokalita je komerén& nevyraznd, umisténi
ateliéru s piistupem pfes domovni chodbu je bez vlivu na cenu jednotky.

Popis domu
- Budova mé jedno podzemni, pét nadzemnich podlazi a podkrovi, stfecha je kombinovana valbova.
V podzemnim podlazi jsou spoleéné prostory, sklepni kéje najemniki a dva nebytové prostory. V
- nadzemnich podlaZich jsou byty. P¥isluSenstvim domu jsou jen venkovni tipravy.

Celkovy stav objektu odpovida stati a nedostatedné provadéné udrzbg.

) " s jednotky

. Ova jzednotka ¢. 1039/1 zplisob vyuziti — atelier, umistény v 1. PP. Celkové vyméra jednotky
m°.

‘ma 5 mistnosti:

16,00 m?
545 m

oucasti jednotky jsou dale vnitini instalace, vnitini rozvody vody, plynu, odvody
ome stoupacich vedeni veetné uzaviracich ventill, vnitini rozvody spoletné

antény. K vlastnictvi jednotky déle patii spoluvlastnicky podil na spole&nych
ysti 250/17440.

vand, bez zasadni rekonstrukce ji nelze uZivat. Upfesnéni popisu stavebng
a vybaveni jednotky je patrné téz z tabulek, které jsou uvedeny v kapitole
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Popis pozemku o

Dotéené pozemky:

Cislo popisné:  Cislo parcelni: Vyméram®>  Cislo orienta&ni:
1039 1256 427 84

Pozemek je prakticky cely zastavény budovou. Je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemkd pro
Prahu na rok 2017.

2.3. Stanoveni ceny porovndvaci metodou

Srovnatelné nebytové jednotky byly vybirany na zakladé analyzy trhu nemovitostmi zaméfené
nejprve na srovnatelné lokality v Praze 10 a v tomto segmentu prodeji, které jsou v nabidkach jen
sporadicky, na celé zemi Prahy. Udaje byly &erpany zinternetu a ze spoluprace s realitnimi
kancelafemi.

V piipadé pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostate¢né Siroky referenéni vzorek,

ktery by umoZiioval srovnani s aktudlni cenovou tirovni prodeje t&chto jednotek. Nalezeny byly 4

nabidky ¢aste¢né srovnatelnych nebytovych jednotek v aktualni nabidce. P¥imo srovnatelné

jednotky (stejného staFf, stavebné technického stavu, velikosti a podilu na pozemku) se nalézt

nepodafilo a proto byl vzorek zkouman z hlediska priitezového ukazatele 1 m? celkové uZitkové
plochy.

- Bylo zjisténo, Ze primé&rna nabidkova cena 1 m?* uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek
‘byla ve vysi cca 24.482 K¢, s tim, Ze maximalni hodnota byla 26.816 K¢& a minimalni pak 21.757
K¢, V posledni dobé je trh nemovitostmi v mist€ jiz jen mirné rozkolisany. Z hlediska funkéniho
~vyuziti nebytovych jednotek vyrazné rostou ceny ateliéri.

8 piihlédnutim k aktudlnimu stavu na realitnim trhu a umisténi jednotky v lokalit® a vlastnim
objektu je pro daldi propo¢ty volena priimé&rnd hodnota ze zkoumaného vzorku. S ohledem na to, Ze
cena zjiSténd srovnanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly tdaje &erpany zejména
zinternetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o n&co vyssi, nez jsou
konené sjednané prodejni ceny. Z vlastni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kancelafemi je
loZzné konstatovat, Ze obvykle v daném misté a u komodity ateliéry jsou skute¢né realiza¢ni ceny
ovany ve vysi cca 95 % ceny nabidkové. Do celkové redukce ve vysi 65% ceny nabidkové se
ldle vyznamné promita podstatné hor3i stavebni stav, neZ bylo u zkoumaného vzorku nabidek.

ou porovnavaci byld stanovena obvykla (redukovana nabidkova) prodejni cena 1 m* plochy
ové jednotky ve vysi, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Vypocet ceny porovndvaci metodou - NJ & 1039/1, k.i. VrSovice, Ruskd 84

z pruzkumu trhu
jednotkova cena - K&/1m? 24 482,00




Redukovand jednotkov4 cena - K&/1m? =" 15913,30
Vypocet ceny

uzitkova plocha celkem 25,00 m’
Cena stanovend porovnavaci metodou celkem (zaokrouhleno) 397 833 | K¢

2.4. Stanoveni ceny vynosovou metodou

V ptipadé pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostate¢né Siroky referenéni vzorek,
ktery by umozZiioval srovnani s aktualni cenovou irovni pronajmt obdobnych prostorti. Nalezeno
bylo 6 nabidek. Pfimo srovnatelné prondjmy (stejné funkce, velikosti umisténi v objektu a jeho
stavebné technického provedeni a stavu) se nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkouméan
z hlediska prifezového ukazatele 1 m” celkové najemni (uzitkové) plochy.

Bylo vychdzeno z nagjmu kanceléfskych prostort, primémé mésiéni nabidkova cena 1 m? najemni
plochy celého souboru nabidek byla ve vysi cca 97,12 K¢, s tim, Ze maximalni hodnota byla cca
128 K¢ a minimalni pak cca 60 K¢. Sdéleni k trhu je identické, jako u metody porovnavaci

- § piihlédnutim k aktualnimu stavu na realitnim trhu a umisténi jednotky v lokalité¢ a vlastnim
objektu je pro dal$i propolty volena primérna hodnota ze zkoumaného vzorku. S ohledem na to, Ze
cena zjisténa srovnanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly twdaje Cerpany zejména

zinternetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o n&co vy3si, neZ jsou

koneéné sjednané prodejni ceny.

.vlastni praxe znalce i ze spolupréce s realitnimi kancelafemi je moZné konstatovat, Ze obvykle v
misté a u komodity ateliery jsou skute¢né realizaéni ceny dosahovéany ve vysi cca 95 % ceny
ové. Do celkové redukce ve vysi 65% ceny nabidkové se dale vyznamné promitd podstatné
18i stavebni stav, nez bylo u zkoumaného vzorku nabidek.

etodou porovnavaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) mési¢ni najemni cena 1 m’
ochy nebytové jednotky ve vysi, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Vypocet ceny vinosovou metodou - NJ ¢. 1039/1, k.ui. Vrsovice, Ruskd 84

ry z prizkumu trhu
tkové cena - K&/1m’ . 97,12
jednotkové cena - K&/1m® 63,13

jednotky za rok (zaokrouhleno) 757,54 | K&

25,00 | m?
18 938 | K&




Néklady stanoveny ve vy$i 40% ndjemného ) . 7575 |K¢E
Cisty vynos ] 11363Ke
Kapitaliza¢ni mira 6,5|%

Cena zji§téna vynosovou metodou celkem (zaokrouhleno) 174 816 | K¢

2.5. Cena podle vyhlasky

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont ¢.
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 vyhlagky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016Sb., kterou se

provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

PiisluSenstvi stavby a pozemky

Pozemek

Ostatni stavebni pozemky

; Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ s gislo flr:llz] [K&/m?] [K&]
§2cen. mapa  zastavéna plocha a 1256 427,00 8470,00 3616 690,-
| nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 427,00 3616 690,-

Pozemek - zjiSténa cena 5 3 616 690:- K¢

Ocenéni nebytové jednotky

bytové jednotka & 1039/1

¥idéni pro potieby ocenéni ,
vy &i nebytovy prostor v budové § 21
a: K. domy vicebytové (netypové)
sna konstrukce: - zdéna
ifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

u s nemovitymi vécmi
' ¢

na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsi nez 111 0,01

vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y 0,00
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soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotkase = 4 ¢
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00

tzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi 11 0,000
6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni izemi ldzenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel 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.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy

- &. 3 ocentovaci vyhlasky:
5

~ Index trhu It=Pg*P; *Pg* Py * (1 + Z P;) =1,061

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
: 5

:i trhu It=P¢ * P4 * Pg * Py € (1 I 2 P|) =1,010
: i=1
dex polohy
staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
0 obyvatel -
zev znaku <. P;
Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim I 1,00
celku
fevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni I 0,04
oloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
ost napojeni pozemku na inZenyrskeé sit€, které mé obec: [ 0,00
zemek 1ze napojit pa vSechny sité v obci nebo obec bez siti
ganskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
pna ob&anska vybavenost obce
vni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
¢ parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
osti parkovéani na pozemku
omadna doprava: Zastivka do 200 m vé&etng, MHD — dobra 111 0,00

fie. .
hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
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). Obyvatelstvo: Bezproblemove okoli I 4+ 0,00
10. Nezamé&stnanost: Niz& neZ je promer v kraji 1| 0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivu - Stabilizované uzemi II 0,00
Vriovice bez rozvojovych moznosti.

11
JIndex polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,070
: =3
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,135

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,081

, , koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Nebytové jednotka - ateliér: 25* 1,00= 25,00 m”
Zapotitana podlahové plocha nebytového prostoru: 25,00 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) ;
Hodnoceni Cést

Konstrukce Provedeni Somdlard %]
1. Zaklady vetné zemnich praci: ~ betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce: zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3 Stropy: Zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha: dfevény vazany S 100
:-"-l Krytiny stiech: palend krytina S 100
6. Klempiiské konstrukee: pozinkovany plech S 100
8 Uprava vnitinich povrchi: dvouvrstvé vapenné omitky S 100
. Uprava vn&j$ich povrchi: btizolitové Skrabané S 100

). Vnitin{ obklady keramické: bézné obklady S 100
). Schody: zelezobetonové monoliticke s béZnym S 100

‘ povrchem

napliové S 100
. X 100
. dfevéna Spaletova S 100
cementovy potér P 100
plynové nefunkéni P 100
svételnd i 100
: : bleskosvod S 100
ti‘ni vodovod: ocelové trubky, baterie chybi P 100
kanallzace litinové S 100
rozvod zemniho plynu S 100
: chybi & 100
eni kuchyni: chybi C 100
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23. Vnitini hygienické vybaveni: ~ umyvadla akiay” B 100
' 24. Vytahy: chybi C 100
25. Ostatni: miize, ¢astedné P 100
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E,Zs]t Koef. gbﬁra;ggg
1. Zéklady v€etné zemnich praci: S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce: S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy: 5 8,20 100 1,00 8,20
4, Krov, stiecha; S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech: S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klernpil"ské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchii: S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchi: S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické: S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody: S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah: P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni: P 4,70 100 0,46 2,16
16. Elektroinstalace: P 3,20 100 0,46 2,39
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: P 3,30 100 0,46 1,52
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: S 0,40 100 1,00 0,40
1. Ohfev vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni: C 1,80 100 0,00 0,00
23. thrm hyg1emcke vybaveni: P 3,80 100 0,46 1,75
C 1,30 100 0,00 0,00
P 5,60 100 0,46 2,58
Instala¢ni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
oucet upravenych objemovych podilt 80,93
oeficient vybaveni Ky : 0,8093
ni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?]: = 7095.-
ient konstrukce K (dle pril. & 10): . 0,9390
ient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): % 0,8093
vy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,2500
ot zmeény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,1400
cena upravena [K&/m?] = 14 422,86
25,00 m® * 14 422,86 K&/m® = 360 571,50 K&

'tf'ebeni linedarni metodou

dalsi Zivotnost (PDZ): 24 roki
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Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 115 rokid R S

- Opotiebeni: 100 % * S / PCZ=100%*91/115=79,1 % o
Koeficient opotiebeni: (1- 79,1 % / 100) * 0,209
Nakladova cena CJy = 75 359,44 K¢
Koeficient pp * 1,135
Cena CJ = 85 532,96 K¢
Nebytova jednotka ¢. 711/11 - zjiSténa cena bez podilu na = 85 532,96 K¢
prisluSenstvi
l’Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 3 616 690,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 250/ 17 440
Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 616 690,- K¢ * 250/ 17 440 * 51 844,75
Nebytova jednotka ¢. 1039/1 - zjisténa cena = 137371 T1KE

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 137 380,- K&
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. Zavér
3.1. Rekapitulace 7ji§téné ceny
' Pro stanoven{ obvyklé ceny predmétné véci nemovité — nebytové jednotky & 1039/1, katastralni

uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, byly pouZity ti zdkladni metody propo&tu, jejichz vysledné
ceny byly porovnany v zavére¢né rekapitulaci.

Rekapitulace cen
Metoda propodtu Stanovena / zji$tén4 cena v K&

Cena podle vyhlasky — cena administrativni 137 380
Porovnavaci cena 397 833
Vynosova cena 174 816

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

Vysledna hodnota majetku, tedy celé pfedmétné véci nemovité byla stanovena vyrokem, ktery
vychazel zintervalu zjisténych cen uvedenymi metodami. Cena podle vyhldsky (cena
administrativni) je pouZita jako cena kontrolni.

Vynosovd cena vychazi z obvyklého najemného a vyjadiuje vynosovou hodnotu nemovitosti.
Néjemni vztah je preferovana zejména pro nebytové prostory urfené k podnikani, kdy ndjemné je
‘uplatnéno celé jako naklad v pislusném roce na rozdil od nemovitosti ve vlastnictvi, kdy je mozné
uplatnit pouze odpisy, které jsou zpravidla 3 x niZ8i neZ najemné. Cena porovndvaci vychazi
zprizkumu trhu a uplatiiuje se zejména u jednotek, které jsou pofizovany pro vlastni soukromou
potfebu, nikoli pro podnikani.

Z intervalu zjiSténych cen véci nemovité, zejména s pfihlédnutim k jejimu aktudlnimu stavu a
umisténi v lokalité, vychazi vyrok o hodnoté, kdy vaha ceny vynosové je uvazovana ve vysi cca
70% a ceny porovnavaci pak 30%.

- Cena véci nemovité byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 3.3.2017 ve VySi

- 241 720 K¢

Cernosicich, 10.5.2017

B rch. Viadimir Soukenik
oravska 1779, 252 28 Cernosice
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. Znalecka dolozka "

nalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 27.6.1977 pod
5 J.8pr 1179/77 z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace pro odhady nemovitosti.

a alecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1932 - 22 - 2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dokladem €. znal. 19322217.

5. Seznam priloh

Priloha ¢. 1. — rekapitulace vysledkl ocenéni 1 x A4
Priloha ¢. 2. — Informace z katastru nemovitosti 1 x A4
Pfiloha €. 3. - Cenova mapa stavebnich pozemka Hl. mésta Prahy 1x A4
Piiloha &. 4. — Tlustrativni fotodokumentace 1 x A4




Rekapitulace vysledkl ocené&ni jednotky &. 1039/1, k.u. Vr§ovice

gislo jednotky die KN

1039/1

lo jednotky die OU -
podil na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku

tastralni Gzemi

ngemni smlouvas
Indiemni smlouva ze dne/do

smlouva o stavebnich Gpravach ze dne

informace z KN

| lokalizace

vymery m_2__ - e

kladni popis prostor

|charakter objektu 1
dopravni dostupnost B - velmidobra
ieel najmu (funkce prostory) | ateliér - vyfazena bytova jednotka
dispozice (pocet mistnosti bez chodeb) B - & '
25

_|rekonstrukce nefunkéni.

byvaly byt, vstup z domovni chodby, podiahy PVC na prknech
(CasteCné vytrhané) a teraso, okno pivodni dievéné Spaletové a
dvé mala okeénka, vstupni dvefe pingé, ostatni naplfiové a
prosklené, vytapéni plynové WAV nefunkéni, vytokové baterie
vytrhané, WC splachovaci, bez obkladl, koupelna s vanou,
umyvadlem a obklady, Kuchyriska linka ¢i sporak chybi. Sou&asny
stav velmi $patny, NJ Caste¢né devastovana, bez generalni

8 7 4

XXX ]
758 |

18938

obvyklé ndjemné v aktudlnim stavu

m rekonstrukce

lova

S < . S XXX o R
rakter rekonstrukce (zhodnocuijici, XXX
XXX

izovaci cena podle smlouvy K&

zovaci cena podle Udajl ndjemce K&

XXX

dokumentace




brmace o jednotce

o jednotky 1039/1 - i
plednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl
olsob vyuziti: ateliér
gova: ¢. p. 1039
testralni Uzemi: Vrsovice [732257]
6lo LV: 9222 '
250/17440 5
|
= s =
LAVNT MESTO PRAHA, Mariénské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 |
Jefena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Podil |
féstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, VrSovice, 10100 Praha 10 |§

geni vlastnického prava
4 evidovana zadna omezeni,

2 pisy

bevidovany 7adné jiné zapisy.

e

geni, v ramci kterych byl k nemovitos psan cenovy Udaj

tdaje maji informativni charakter. Platnost k 10.05.2017 09:00:00.

S:ggkg' ufad zernémeéiicky a katastralnig , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 84 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
katastralnim Gfadiim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresus.




- Hlavni mésto Praha
' Cenova mapa stavebnich pozemki pro rok 2017

3se0n 10910

Katastralni Gzemi
Nazev: VrSovice

Parcela
Cislo parcely: 1256

Cena 2017
Mapovy list: 60
Cena: 8470 K&/m*
Skupina: 4130
»
’

€ udaje maji informativni charakter a pfi zji§t'ovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat

laSky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve zn&ni pozdéjsich predpisi:
.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12.11 |
1.12-31.12.1212013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.14, od 1.5.14-14.1.15 | 2015: od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16
Viytisténo dne: 10.5.2017




Ilustrativni fotodokumentace - Ruska ¢&. §8§- NJ 5103;9/1




