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Nebytova jednotka €. 1034/14 v budové &.p. 1034, Brtnicka 1034/8 v&etné
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Objednatel: Méstska Cast Praha 10
Vrsovicka 68
0% 38 Praha 10 - Vriovice

Ugel ocen&ni: Ocenéni je zpracovano jako podkiad pro jednani ¢ pfipadném prodeji

V Praze dne: 17. 9. 2018



OCENENi NEMOVITOSTI
1. Uéel a pfedmét ocenéni

Znalecky ukol:
Stanovit obvyklou cenu nebytové jednotky & 1034/14 v budové ¢.p. 1034 vietné

499/4501 podilu na budové &.p. 1034 a pozemku p.&. 2546 v k.G. Michle, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV €. 9764

2. Popis ocenovaného majetku

Identifikacni adaje:

Vlastnik majetku:

Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, 11000 Praha 1 - Staré mé&sto, IC 00064581
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka
1429/68, 101 00 Praha 10, 1€ 00063941.

Adresa majetku:
Brtnicka ¢.p. 1034, Praha 10

Kod katastralniho Gzemi: 727750

Néazev katastralniho Gzemi: Michle

Nazev obce: Praha 10

Nazev okresu: Hlavni mé&sto Praha
List vlastnictvi: 9764

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

Popis:

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1034/14 v budové &.p. 1034 v&etné 499/4501
podilu na budové &.p. 1034 a pozemku p.¢. 2546 v k.0. Michle. Dim se nachazi v ulici
Brinicka jako krajni fadova stavba bloku 4 bytovych dom( s malou pfedzahradkou a
nezastavénou ¢&asti pozemku za domem uZivanou jako dvir se zeleni. Dim o dvou
podzemnich a dvou nadzemnich podlaZich se sedlovou stfechou s &asteéné vyuZitym
podkrovim jako 3. NP je zdéné konstrukce, jeho stafi je odhadovano na cca 75 rokd, je
v dobrém stavebné technickém stavu, stav odpovida stafi budovy pfi b&2né& provadéné
udrzbé, bez veétsSich investic. Lokalita je dobfe dostupna prostiedky MHD s dobrou
ob&anskou vybavenosti a pfijatelnymi moZnostmi parkovani osobnich automobild. Dim je
napojen na méstské inZenyrské sité. Prisluenstvi bytového domu tvofi provedené
venkovni UGpravy, tj. pfipojky inZenyrskych sitf a pozemek se zpevnénymi plochami a
oplocenim.
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Nebytova jednotka ¢. 1034/14 — zpisob vyuziti: jiny nebytovy prostor umistény
v 1. PP (dle Prohiaseni vlastnika)
Celkova vyméra prostoru je 49,90 m?

Nézev mistnosti plocha (m®)

mistnost 1 25,20
mistnost 2 17,10

fedsin 3,60
koupeina + WC 2,00
komora 2,00
Celkem 49,90

Vybaveni jednotky: listovni schranka

Vyméra podiahové plochy jednotky s pifsluenstvim pro ucely stanoveni
spoluvlastnickeého podilu na spoleénych &astech domu je 49,90 m?.

K vlastnictvi jednotky dale patif:

a) nenosné vodorovné konstrukce (podlaha véetné podlahové krytiny)

b) nenosné svislé konstrukce {pficky v jednotce)

c) vstupni dvefe, vnitini dvefe a okna pfisluejici k jednotce

d) veSkeré vnitfni potrubni instalace za odboénymi ventily stoupacich vedeni,
odpady od zaOsténi do stoupaciho vedeni

e) vnitini el. rozvody véetné zakon&eni (osv. t&lesa, zasuvky, vypinade, rozvodnice
pro jednotku) od hlavnihc el. jistite pro jednotku, ktery je umistén pred
elektromérem

K vlastnictvi jednotky €. 1034/14 dale patfi spoluvlastnicky podil o velikosti
499/4501 na spoleénych &astech budovy, které jsou popsany v &l. 3 Prohlaeni
vlastnika.

S vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku, ktera jsou popséna v &l. 4
Prohladeni vlastnika.

Spoletné &asti budovy, které jsou spolegné vlastnikim v8ech jednotek, tvofi zejména:

¢ zaklady véetné izolaci

« hlavni svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce

o stfeS$ni plast vcetné pfislusnych klempifskych prvk( (svod destové vody,
oplechovani)

* rozvody plynu aZ k hlavnim uzavé&rim pro jednotky

e rozvody pitné vody (aZ k hlavnim uzavérim pro jednotky) véetné odbodek ze
stoupaciho vedeni a odbognych uzaviracich armatur pfislusnych k jednotkam,

e kanalizace vCetné kanalizadni pfipojky a pfislunych soudasti v rozsahu
vymezeném vyhl. Ministerstva zemé&délstvi &. 428/2001 Sb., kterou se provadi
zakon &. 274/2001 Sb. (zakon o vodovodech a kanalizacich)

¢ rozvody domovni elektroinstalace az k elektroméru pro jednotky
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* slaboproudé rozvody (domovni elektroinstalace)

» bleskosvody

» spoletna chodba v 2. PP aZ 3. NP v &.p. 1034

» prostory schodisté v 2. PP aZ 3. NP v &.p. 1034

» okna a dvefe ve vySe uvedenych spolecnych prostorech
¢ prostory se sklepnimi kéjemiv 2. PP

V uvedené budové €.p. 1034, na pozemku p.&. 2546 v katastralnim Gzemi Michle, se
nevymezuji spole¢né ¢asti budovy uréené jen vlastniklim nékterych jednotek.

Jedna se o nebytovou jednotku oznadenou jako jiny nebytovy prostor nachazejici se v
1. PP, které z &asti vystupuje nad Groveri okolniho terénu. Jednotka se sestava ze dvou
mistnosti jedna situovand oknem do ulice, resp. piedzahradky zesvahované k drovni
podzemniho podlaZi, druhd situovana oknem do dvora sterénem mirné pod Urovni
okenniho parapetu, déle vstupni haly-pfedsiné s kuchyfiskou linkou s plynovym sporakem,
sprchového koutu s umyvadiem a WC. Jednotka je pfistupna z chodby domu. Vypiné
otvor(l tvofi dievéna Spaletovd okna a dfevéné dvefe prosklené i piné do tesafskych
zarubni, omitky hladké, misty naruSené zemni vihkosti, stropy s viditelnymi tramy
betonové stropni konstrukce. Instalace jsou zastaraié, ale funkéni, je instalovano etaZové
topeni s plynovym kotlem kombinovanym s ohfevem TUV. Jednotka je delsi dobu
neuzZivana, minimalné udrZovand, vyZaduje Gpravy pfipadné rekonstrukci, zejména
odstraneni u€inkd zemni vihkosti. Vzhledem ktomu, Ze jednotka disponuje uplnym
hygienickym zazemim je posuzovana jako prostor vyuZitelny pro ateliér, provozovnu nebo
administrativni vyuZiti.

3. Zpusob ocenéni

Postup a zpOsob stanoveni obvykié ceny by! pouZit v souladu se zakonem &. 151/1997
Sb. o ocefiovani majetku ve znéni platném od 1. 1. 2018.

Zakon &. 151/1997 Sb. v platném znénf definuje obvyklou cenu a zpisob jejiho

stanoveni v § 2 — zpUsoby ocefiovani majetku a sluzeb takto:
odst.1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi

jiny zpisob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zakona se rozumi cena, ktera
byla dosaZena pii prodejich stejného, pifpadné obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfikiad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim.

Pfi ocenéni stavebnich pozemkil pak zakon stanovi konkrétni &len&ni stavebnich
pozemki a postup jejich ocenéni (§ 9 a § 10 zékona).

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 zji§téné je pak aplikovan jiny
zplsob (§ 2, odst. 5 zakona) coZ je zejména: '
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a) nékladovy zplsob — vychazi z nakladu, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté& ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob — vychazi zvynosi zpfedmétu ocené&ni skutedné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmé&tu ocenéni za danych podminek obvykle
ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lirokové miry),

c) porovnavaci zplsob — ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk&n& souvisejici véci,

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

4. Stanoveni obvyklé ceny

Die zakona ¢. 151/1897 Sb. se majetek ocefuje v misté a case obvyklou cenou,
vmisté a Case obvyklou cenou se zde rozumi cena, ktera byla dosaZena pfi prodejich
stejného, pfipadné obdobného majetku. Obvykla cena (v mist& a &ase) se tedy uréuje
vyhradné porovnanim, pii¢emz pro vyb&r porovnavanych objektl plati, Ze mohou byt
porovnavany nemovitosti srovnatelnych parametr(i, které byly v nedavné dob& na trhu
realizovany a jejichZ ceny jsou znamé.

Jako vstupni data byly pouZity udaje z vystupu systému MISYS z 19. 6. 2018,
Prohl&8eni viastnika a skute¢nosti zjist€né pfi mistnim Setfeni. Pfi vyb&ru metody ocenéni
bylo pfihlédnuto ke skuteénosti, Ze se jedna dostupnou a pomé&rné atraktivni lokalitu
méstské ¢asti Prahy 10 — Michle se smiSenou zastavbou s pfevaZujicimi objekty bytovych
dom0 a dobrou dostupnosti ob&anské vybavenosti.

Pro stanoveni obvykié ceny v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb. proved! zhotovitel
analyzu cen dosazenych pfi prodejich nebytovych jednotek v katastralnim Gzemi Vr8ovice,
Strasnice a Michle vroce 2017 - 2018. Data byla ziskana z pfehiedu realizovanych
prodejii nebytovych jednotek na zakladé vybérovych fizeni provedenych objednatelem
vroce 2017 a 2018. Pfitom byly ze souboru vSech prodanych nemovitosti vybrany
Jednotky, které se svymi parametry pfiblizuji ocefiovanym jednotkam.

Adresa, Cislo | ¢.0. | VyuZiti |Podlazi|{Vyméra Technicky stav, Kupni Kupni
katastralni | jednotky (m?) vybavenost, cena cena
tzemi celkové uZitné jednotky Ké&/m?
parametry
Ruska pivodné pradelna, stav
k.0. Vr$ovice 039 84 |ateliér 5.NP 374 | standardni, vytapénina ; 1451 111 | 38800
| pevna, s piislusenstvim
Kodaiiska po rekonstrukei v 2011,
k.0. Vrsovice 444 11 jateliér 6.NP 18 WC na chodbé, KL, 860 100 | 47783
koupelna, vytapénl plyn
Nad po rekonstrukei
Primaskou 1140 32 (fotoatelier| 1.PP 43,3 | najemcem, pfisluenstvi | 1264 000 | 29 192
k.0. Stradnice uplné, pfimotopy
Révova k.0. polosuterén, pred Upinou
Stradnice 1077 18 (fotoateliér| 1.PP 59,3 rekonstrukcl, dim 2353000 | 39679
neudrZovany
Slovinska stav standardnl, vytapéni
K.0. Vréovice 765 15 |ateliér 1.PP 20 plyn, pfisluSenstvi tpiné, | 1 180000 | 59 000
podlahy zhorené
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Slovinska po opravé stav velmi
k.0. Vriovice 994 25 |ateliér 7.NP 443 dobry, topeni a TUV 2116566 | 47778
el.aku, pfislu$enstvi tplné
Tadkentska stav pfed rekonstrukei,
k.0. VrSovice | 1414 6 |ateliér 12.NP 85 topeni a TUV centréini, | 3502000 | 41200
instalace nefunké&nl
u stav pfed rekonstrukcl,
VrSovického 159 12 |ateliér 6.NP 23 WC na chodbg, bez 1257500 | 54674
hadrazi k.q. koupelny, topeni a TUV
VrSovice plyn, bez vytahu
Zabéhlicka po rekenstrukei v 2012, ‘
k.0. Vriovice 1749 39 [fotoateliér | 4.NP 14 WC na chodbé, KL, 655 000 46 789
koupelna, vytapéni plyn
Kralicka k.0. po rekonstrukci ndjemcem
Strasnice 832 12 |ateliér 5.NP 24 v 2007, pffslusenstvl 1123205 | 46800
UpIné, pfimotopy, karma
Moskevska stav standardni, jen WC a
k.0. VrSovice 696 70 |vytvarny 7.NP 219 umyvadlo, vytapéni 1211348 | 55313
ateliér pfenosnym pfimotopem
Moskevska stav pfed rekonstrukcl, jen
k.u. Vr$ovice 667 68 |ateliér 7. NP 43,30| WC a umyvadio, vytapéni| 2 456 000 | 57 116
maliisky plyn kamna,
Jerevanska ‘ po opravé stav dobry,
k.. VrSovice | 1160/27 | 16 |kanceldf | 1.NP | 119,20 topeni a TUV centrdlni, | 3309088 | 27 760
prisludenstvi Gplné
Turkmenska pouze mistnosti, bez
k.U. Vr8ovice | 1418/32 | 6 |kancelaF | 1. NP 63,80| hygienického zdzeml, | 3010000 | 47 179
vytapéni centraini
Turkmenska stav standardnl, pouze
k.0. VrSovice | 1418/33 | 6 |kancelat | 1. NP 26,80 WC s umyvadlem 1527777 | 57006
Moskevska propojené 2 jednotky, jen
k.0 Vr3ovice.| 95/15,18 ateliér 6.NP 40,10{ umyvadlo bez TUV, WC | 2 765000 | 68 953
mimo jednotku - spole&né,
topeni lokalni plynové
Moskevska standardnl vybavenli, jen
k.0 VrSovice.| 1464/339 | 61 |kancelaF | 2.NP 229,00 WC a kuchyfika, vstup | 6 345000 | 27 707
Z vefgjné terasy, funkénl
Taskentska rekonstrukce v pokrogilém
k.0 VrSovice.| 1413/33 | 8 |kancelar 1.NP 37,90| stadiu, bez zafizovacich | 1 505000 | 39710
pfedméti
Vriovicka stav dobiy, plivodni
k.t Vrovice.| 1462/327 | 66 |ateliér 9.NP 65,50| umakartové koupelnové | 3 190 000 | 48 702
jédro,standardni vybaveni
Mrstikova byvala provozovna, jen
kd 858/3 33 [prodejna 1.PP 43,60/ WC s umyvadlem, stav 571 100 13 098
Stradnice. zhorSeny, instalace
nefunkéni, zemnl vihkost
VrSovicka funk&ni, standardni
k.0 Vriovice.| 1462/310| 66 |kancelaf 2.NP vybaveni, vstup z vefejné | 3 841 000 | 29478
terasy, prosklenf vykladci
Brtnicka po rekonstrukci stav velmi
k.0 Michle. | 1034/13 | 8 |ateliér 3.NP dobry, topeni a TUV 1307000 | 55381
el.aku, piislusenstvi Gplné
plvodni stav, ale funkéni,
Moskevska 667/25 | 68 [(kancelaf 1.PP jen WC a umyvadio,zemni| 1 667 000 | 41 779
k.G. Vriovice vihkost, vytapé&ni plynové
nefunkén,
plvodni stav, funkéni, jen
Moskevska 667/26 | 68 |ateliér 7.NP WC a umyvadio, vytapéni| 2 456 000 | 56 721
k.0 Vriovice plynové lokalni, netésna

stfecha krytinou zatéka
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Vzhledem k tomu, Ze Zadny z vyse uvedenych reprezentantll se ve v8ech sledovanych
parametrech zcela nepodobéd ocefiované jednotce (zplsob vyuZiti, umisténi v doma,
konstrukéni provedeni, technicky stav a vybavenost), byl pro stanoveni porovnavaci
hodnoty vypocten primér ceny 1 m? jejich uZitnych ploch, ktery byl nasledné nasoben
plochou pfisludné jednotky. U pfedmétné jednotky byl vysledek korigovan koeficientem ve
vySi 0,80, ktery odraZi skuteénost, Ze se jednd o jednotku neudrfovanou s nutnymi
opravami a Gpravami a potfebou odstranéni Gginkd zemni vihkosti.

Vypodet:

(38 800 + 47 783 + 29 192 + 39679 + 59 000 + 47 778 + 41 200 + 54 674 + 46 789 +
+ 46 800 + 55 313 + 57 116 + 27 760 + 47 179 + 57 006 + 68 953 + 27 707 + 39710 +
+48702 +13 099 + 29 478 + 55 381 + 41 779 + 56 721)/25 = 44 900,- K&/m?

Podlahova plocha jednotky 49,90 m? x 44 900,- K&/m2x 0,80 = 1792 408,- Ké

| Porovnavaci hodnota (po zackrouhleni): [ 1792 000,- K&

Jednotka &. 1034/14 v budové &.p. 1034 véetné 499/4501 podilu na budové ¢.p. 1034
a pozemku p.¢. 2546 v k.u. Michle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV
¢. 9764

Cena obvykla: 1792 000,- Ké
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5. Zaver

Cilem piedloZené expertizy bylo stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky & 1034/14
v budové &.p. 1034 vEetné 499/4501 podilu na budové &.p. 1034 a pozemku p.&. 2546
v k.0. Michle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV &. 9764

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

Obvykié cena: 1 792 000,- K&

Slovy: Jedenmilionsedmsetdevadesatdvatisic Korun &eskych

Praha dne 17.9. 2018

Viadimir Pauer .
U novych domi I11-1 §
140 00 Praha 4 /

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v
Praze dne 8.6.1983 pod &.j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsén pod pofr.c. 3102—6.26//,_8 znaieckého

deniku.

Spoluprace - ACONTA s.r.o. /
Znalecka kancelar
Ustavni 181,
180 00 Praha 8
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MISYS-KatastrSQL, vypls urten pouze pro valtini potFebul
OKRES: CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data platnd k: 1.06.2018

OBEC: 554782 Praha - INFORMACE O JEDNOQTCE :
KAT.UZEME: 727750 Michle , ‘
= ——

CisLO JEDNOTKY:  1034/14
TYP JEDNOTKY:  jednotka vymezend podie zékona o vlastnicty byt
VYUZITI JEDNOTKY:  jiny nebytovy prostor
ZP0SOB OCHRANY:  pamndtkové chréndné Gzemi
PODIL NA SPOL.C.DOMU A 499/4501
POZEMKU:

RIZENI vZNIKU:  Z-1/2014-101

VYMEZENO V: Budova Michle £.p.1034, byt.ddm na LV 9764 -
Na parcele

_ KN 2546 na LV 9764
OPRAVNENE OSOBY: na LV 9765.

Oprévnény subjekt, adresa Identifikdtor = Podll
' Vlastnické prévo _

HLAVNE MEsTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mésto 00064581

SviFend spréva nemovitost! ve viastnictvl obce _

Méstské £4st Praha 10, Vidovickad 1429/68, 10100 Praha - Yréovice . 00063941

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvé statnf sprévu katastru nemovitostf CR
Katastréin (Fad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovisté Praba, kéd: 101
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &selné fadé

Vyhotbveno systgmem MISYS ver.13.18.103132 pro VFK verze 5.2 Datum a cas vyhotoven( vypisu: 19.06.2018 14:25:30

Vypis vyhotoven za 3.51s, SQLite3 native
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