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ZNALECKY POSUDEK
¢. 3102-6.23/2018
O OBVYKLE CENE

Nebytova jednotka €. 428/9 v budové C.p. 428, Charkovska 428/21 vietné
188/4349 podilu na budové £.p. 428, a pozemku p.¢&. 187 v k.i. VrSovice,
obec Praha, okres Hiavni mésto Praha, die LV €. 12286

Objednatel:  Méstska éast Praha 10
VrSovicka 68
101 38 Praha 10 - Vr3ovice

Uéel ocenéni: Ocendni je zpracovano jako podklad pro jednani o pfipadném prodeji

V Praze dne: 17. 9. 2018



OCENEN| NEMOVITOSTI
1. Uéel a pfedmét ocenéni
Znalecky tkol:

Stanovit obvyklou cenu nebytové jednotky & 428/9 v budové ¢.p. 428 vietné 188/4349
podilu na budové €.p. 428 a pozemku p.&. 187 v k.0. Vr$ovice, obec Praha, okres Hiavni
mésto Praha, dle LV &. 12286

2. Popis oceiiovaného majetku

Identifikacni tdaje:

Vlastnik majetku:

Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, 11000 Praha 1 - Staré mésto, IC 00064581.
Svéfena spradva nemovitosti ve vlastnictvi obce, M&stska &ast Praha 10, VrSovicka
1429/68, 101 00 Praha 10, IC 00063941.

Adresa majetku:
Charkovska &.p. 428, Praha 10

Kéd katastralniho Gzemi: 732257

Nazev katastralniho Gzemi: VrSovice

Nazev obce: Praha 10

Néazev okresu: Hlavni mésto Praha
List vlastnictvi: 12286

Mistni Seffentf:
Prohlidka nebytové jednotky byla provedena dne 17. 7. 2018.

Popis:

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka &. 428/9 v budové &.p. 428 vietnd 188/4349
podilu na budové &.p. 428 a pozemku p.&. 187 v k.U. Vrovice. Dim se nachazi v ulici
Charkovska jako soutast fadové zastavby bytovych domi. Dim o étyfech nadzemnich
podlaZich se sedlovou stfechou je zd&né konstrukce, jeho stafi je odhadovéno na cca 100
rokd, je v dobrém stavebné technickém stavu, stav odpovida stafi budovy a provadéné
udrzbé. V horsim stavu se nachazi podzemni podiazi, které je prakticky bez udrzby, jsou
zde patrné Gginky zemni vihkosti, omitky jsou zvétralé a opadané, plvodni instalace
neudrZované, obnovené jsou hlavni rozvody vody. Lokalita s dobrou ob&anskou
vybavenosti a piijatelnou dostupnosti zastavek MHD mé ale omezené moZnosti parkovani
osobnich automobillr. Dim je napojen na méstské inZenyrskeé sité. Piislugenstvi bytového
domu tvofi provedené venkovni Gpravy, tj. pfipojky inZenyrskych siti a pozemek.
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Nebytova jednotka €. 428/9 — zpisob vyuZiti: Dilna umisténa v 1. PP (dle
Prohlaseni vlastnika)
Celkova vyméra prostoru je 18,80 m?

Nazev mistnosti plocha (m?)
dilna 17,70
WC 1,10
Celkem 18,80
Vybaveni jednotky: bez vybaveni

Vyméra podlahové plochy jednotky s pfislugenstvim pro ucéely stanoveni
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu je 18,80 m?.

K vlastnictvi jednotky patfi podlahové krytina, nenosné pficky, vnitini dvefe a okna
nachazejici se uvnitf jednotky. Souéasti jednotky jsou dale veskeré vnitfni
instalace, kromé stoupacich vedeni v&etné uzaviracich ventil.

K vlastnictvi jednotky dale patfi spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu
a pozemku o velikosti 188/4349.

Spolednymi ¢astmi domu jsou:

a) zaklady v&etné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli,

b) stfecha, kominy

¢) hlavni svisié a vodorovné konstrukce,

d) vchody, schodist&, chodby, sklepni kéje,

e) okna a dvefe, balkony, véetné vstupnich dvefi do byt a do jejich
prislusenstvi, pfimo pfistupnych ze spoleénych éasti

f)  rozvody vody, kanalizace, plynu, elektfiny, spoleéné
televizni antény, domovni elektroinstalace (zvonek), rozvody
telekomunikaci v&etné rozvodii umisténych mimo dim

VSechny tyto spoleéné &asti maji pravo uZivat a povinnost podilet se podle vyse
svého spoluvlastnického podilu na jejich opravach a Gdrzbé vsichni spoluvlastnici z
titulu svého spoluvlastnického prava.

Jedna se o nebytovou jednotku, dle Prohlaseni viastnika o dilnu, nachazejici se v 1. PP,
které v v uliénim pradeli vystupuje z&asti nad troven terénu. Jednotka se sestava z jedné
mistnosti situované oknem do ulice a samostatného WC na chodbé, oboji s pfistupem ze
spolegnych prostor podzemniho podiaZi. Mistnost kromé& osvétleni a jednofazovych
zasuvek nema Zadné dal3i instalace, podlaha pod PVC krytinou vykazuje znamky poruch
(zfejmé& zplsobené vihkosti), ast omitek je opadand, prostor je hiie piistupny (jesté
nekolik schoditovych stupfill pod trovni podiahy suterénu). Mistnost WC je vybavena jen
misou se splachovanim a je prakticky nefunkéni. Vstupni dvefe jsou dievéné do ocelovych
zarubni, okno do ulice dfevéné zdvojené opatfené mfizi. Jednotka je bez vybaveni, slozité
pristupna pfes schody a chodbu zvySeného pfizemi, prakticky vyuzitelna jen
k pfileZitostnému nenaro&nému skladovani bez pouziti manipulagni techniky.
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3. Zpusob ocenéni

Postup a zpdsob stanoveni obvyklé ceny byl pouZit v souladu se zakonem &. 151/1997
Sb. o ocefovani majetku ve znéni platném od 1. 1. 2018.

Zakon C. 151/1997 Sb. v platném zn&ni definuje obvyklou cenu a zpusob jejiho

stanoveni v § 2 — zplisoby oceflovani majetku a sluZeb takto:
odst.1) Majetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi

jiny zpGsob oceriovani. Obvyklou cenou se pro (&ely tohoto zékona se rozumi cena, ktera
byla dosaZena pii prodejich stejného, pfipadnd obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvaZuji vBechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlagtni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vypiyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim.

Pfi ocenéni stavebnich pozemk(i pak zakon stanovi konkréini élenéni stavebnich
pozemkil a postup jejich ocenéni (§ 9 a § 10 zakona).

Dale je v zakoné § 2, odst. 3 definovana cena stanovena ,jinak nez obvykla cena nebo
mimofadna cena“ a to je cena Zjisténa. Pro stanoveni ceny zZjist&né je pak aplikovan jiny
zplsob (§ 2, odst. 5 zakona) coZ je zejména:

a) nakladovy zplisob — vychazi z naklad(l, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocen&ni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob - vychazi zwvynost zpredmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle
ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové miry),

c} porovnavaci zpUsob — ktery vychazi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk&né& souvisejici véci,

Zplsob ocefiovani stavebniho pozemku pak zékon stanovi v § 10, odst. 1 a
konkretizuje v v § 2, odst. 1 vyhlasky & 441/2013 Sb. v platném znéni, kde se jako
ocefiovaci metoda pouzije cenova mapa stavebnich pozemkdi.

4. Stanoveni obvyklé ceny

Dle zakona &. 151/1997 Sb. se majetek ocefiuje v mist& a Zase obvyklou cenou,
vmisté a &ase obvyklou cenou se zde rozumi cena, ktera byla dosazena pii prodejich
stejného, pfipadné obdobného majetku. Obvyklia cena (v misté a Case) se tedy urluje
vyhradné porovnanim, pfi¢emz pro vyb&r porovnavanych objektll plati, 2¢ mohou byt
porovnavany nemovitosti srovnatelnych parametrl,, které byly v nedavné dob& na trhu
realizovany a jejichZ ceny jsou zname.

Jako vstupni data byly pouZity udaje z vystupu systému MISYS z 19. 6. 2018,
zProhlaSeni viastnika a skutenosti Zjisténé pfi mistnim $etfeni. P¥i vybéru metody
oceneni bylo pfihlédnuto ke skute&nosti, Ze se jedna o atraktivni lokalitu méstské &asti
Prahy 10 - VrSovice s pfevaZujici zastavbou objekty bytovych domid a obé&anské
vybavenosti, dopravné velmi dobie dostupnou a se stabilizovanou ob&anskou
vybavenosti.

4
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Pro stanoveni obvyklé ceny v souladu se zakonem &. 151/1997 Sb. proved| zhotovitel
analyzu cen dosazZenych pfi prodejich nebytovych jednotek v katastralnim tuzemi Vr$ovice,
Strasnice a Malesice vroce 2017 - 2018. Data byla ziskana z pfehledu realizovanych
prodejl nebytovych jednotek na zékladé vybé&rovych fizeni provedenych objednatelem
vroce 2017 a 2018. Pfitom byly ze souboru vSech prodanych nemovitosti vybrany

jednotky, které se svymi parametry pfibliZuji oceflovanym jednotkam.

Adresa, Cislo [¢.0.] VyuZiti [Podlazi|Vyméra Technicky stav, Kupni | Kupni
'katastralni | jednotky (m?) vybavenost, cena | cena
Gzemi celkové uzitné | jednotky | K&/m?
parametry
] sklad pouze osvétleni, bez
Utulna 504/57 | 21 |osobnich 1,PP 17,0 | vybaveni, niz&l uZitné | 112202 | 6600
k.G.Male$ice vEC! parametry
pouze osvétleni, bez
Nad Uzlabinou | 446/62 |22 |skiad 1,PP 17,7 | vybavenl, ni2$i uzitné | 180 555 | 10200
k.0.Malesice parameiry
pouze osvétleni, bez
Utulna 506/61 | 17 |sklad 1.PP 13,0 | vybaveni, niz&f uZitné | 231 108 | 17 777
k.t.Malegice parametry
pouze osvétlenl, bez
Bajkalska 1161/18 | 6 |sklad 1.PP | 18,20 [ vybaveni, niz$i uZitné | 181 815 | 9990
k.0.Vréovice parametry
U Roha&ovych vybaveni WC,
kasaren 188/9 | 18 |sklad 2.PP | 140,10 umyvadio 638 660 | 4559
k.t.Vriovice zhoreny stav
pouze osvétienl, bez _
Otulna 504/58 | 21 |sklad - 17,30 | vybavenl, ni2si uzitné | 357 777 | 20680
k.u.MaleSice parametry
858/05 | 33 |[sklad 1.PP 34,90 zavedena voda, 556 666 | 15 950
Mrétikova kanalizace, elektro,
Strasdnice poskozené omitky
860/11 | 35 |sklad 1.PP 17,30 zavedena voda, 750 000 | 43 353
Starostragnicka kanalizace, elektro,
Strasnice zhorseny stav
775/25 | 4 |zkugebna 2.PP 43,00 | zhorSeny stav, kromé& | 279 543 | 6 501
Minska elektro bez instalaci,
Vriovice zemni vihkost,
poskozené omitky

Vzhledem ktomu, Ze Zadny zvySe uvedenych reprezentantl se ve vSech

sledovanych parametrech zcela nepodoba ocefiované jednotce (zpGsob vyuZiti, umist&ni
vdome, konstrukéni provedenl, technicky stav a vybavenost), byl pro stanoveni
porovnavaci hodnoty vypoéten primér ceny 1 m? jejich uzitnych ploch, ktery byl nasledné
nasoben plochou pfislusné jednotky. U pfedmétné jednotky byl vysledek korigovan
koeficientem ve vySi 0,75, ktery odraZi skuteénost, Ze se jedna o jednotku bez vybaveni ve
zhorSeném stavebné technickém stavu a dale koeficientem ve vysi 0,80 zohlediiujicim
skutegnost, Ze se jedna o jednotku, se zhorSenym piistupem bez moZnosti pouZiti
manipulacni techniky (v mist&¢ je i velmi obti2né, prakticky vyloudené, zaparkovat
k vyloZeni nebo naloZeni nakladu).

Vypodet:
(6600 + 10200 + 17 777 + 9990 + 4 559 + 20680 + 15950 + 43353 + 6 501}/ 9 =
= 15 068,- K&/m?
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Podlahové plocha jednotky 18,80 m? x 15 068,- K&/m? x 0,75 x 0,80 = 169 967,- K¢

| Porovnavaci hodnota (po zackrouhleni): [ 170 000,- K&

Jednotka €. 428/9 v budové &.p. 428 véetné 188/4349 podilu na budové ¢.p. 428 a
pozemku p.¢. 187 v k.(. Vriovice, obec Praha, okres Hiavni mésto Praha, die LV
¢. 12286

Cena obvykia: 170 000,- K&

5. Zavér

Cilem pfedloZené expertizy bylo stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 428/9
v budove €.p. 428 véetné 188/4349 podilu na budové &.p. 428 a pozemku p.&. 187 v k.0.
VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV &. 12286

Na zakladé provedené analyzy, s pouZitim uvedené metody ocenéni je stanovena obvykla
cena predmétné nebytové jednotky k uvedenému datu na Grovni vysledkl zjisténych
porovnavacim zpisobem, tedy po zaokrouhleni ve vysi:

Obvykla cena: 170 000,- K&

Slovy: Jednostosedmdesattisic Korun &eskych

Praha dne 17. 9. 2018

Vladimir Pauer

U novych dom: i1i-1 /,/ZL{.L

140 00 Praha 4 Z
ZNALECKA DOLOZKA

£nalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Mésiského soudu v
Praze dne 8.6.1983 pod &,j. Spr. 968/83 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. 3102-6.23/18 znaleckého

deniku. ﬂ
Spoluprace - ACONTA s.r.0. L U\7

;nalecké kancelaf
Ustavni 181, 180 00 Praha 8
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MISYS Page 1 of' 1

. MISYS:KatastrSQL, vypls urlen pouze pro vnitfni potfebuy
-OKRES:  CZO100 Hiavni mésto Praha,3100 '

Data platnd k: 1.06,2018
OBEC: 554782 Praha - INFORMACE O JEDNOTCE
KAT.UZEME: 732257 vriovice _

£isLo JEDNOTKY: 42879

TYP JEDNOTKY:  jednotka vymezens podie zdkona o viastnictvl bytd
VYUZITE JEDNOTKY:  difna nebo provozovna
ZPOSOB OCHRANY:  pamétkové chrindné vzemy

PODIL NA SPOL.E.DOMU A 188/4349
POZEMKU:
RIZENE VZNIKU:  Zz-1/2014-101
VYMEZENO V: Budova Vriovice £.p.428, byt.dGm na LV 12286
Na parcele .
KN 187 na LV 12286

OPRAVNENE OSOBY: na Lv 12287

Opravnény subjekt, adresa Identifikétor Podl
Vlastnicke préavo ] _ '

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mésto 00064581

Svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvl obce

Méstska &ast Praha 10, Virovicks 1429/68, 10100 Praha - Vréovice 00063941

Nemavitostl jsou v dzemnim obvoduy, ve kterém vykonavd stitnf sprévu katastru nemovitostf R
Katastréinl ¢Fad pro hiavnl mésto Prahu, Katastrain pracavi§té Praha, kéd: 101
V kat. dzemi Jsou pozemky vedeny v jedné seiné fadé

Vyhetoveno systémem MISYS ver. I3.16.103132 pro VIK verze 5.2 Datum a &s vyhotovenr vreo 1o le S0 0 55T
Vypls vyhotoven za 1.58s, SQLite3 native

Rle//IC fmisys/1S/Misys html/ISKN/10001 1. ptml 19.06.2018
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