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ZNALECKY POSUDEK
¢. 3102-6.25/2018
O OBVYKLE CENE

Nebytova jednotka ¢. 1008/30 v budové &._p. 1008, Holandsk4 1008/13
vietné 382/12612 podilu na budové &.p. 1008 a pozemku p.&. 539 v k.(.
VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV &. 11545
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Objednatel: Méstsk& &4st Praha 10
Vrsovicka 68
101 38 Praha 10 - Vir$ovice

Ugel ocendni: Ocendni je zpracovano jako podklad pro jednani o pfipadném prodeji

V Praze dne: 17.9. 2018



OCENENI NEMOVITOSTI
1. Uéel a pfedmét ocenéni

Znalecky ukol:

Stanovit obvyklou cenu nebytové jednotky & 1008/30 v budove ¢.p. 1008, véetné
382/12612 podilu na budové &.p. 1008 a pozemku p.€. 539 v k.4. Vr3ovice, obec
Praha, okres Hiavni mésto Praha, dle LV &. 11545

2. Popis ocefiovaného majetku

Identifikaéni (idaje:

Vlastnik majetku:

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

Adresa majetku:
Holandska &.p. 1008, Praha 10

Kéd katastrainiho Gzemi: 732257

Nazev katastralniho (zemi: Vr8ovice

Nazev obce: Praha 10

Nazev okresu: Hiavni mésto Praha
List viastnictvi: 11545

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

Popis:

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka & 1008/30 v budové &.p. 1008, véetné
382/12612 podilu na budové &.p. 1008 a pozemku p.&. 539. Dim se nachazl v ulici
Holandska jako néarozni stavba bloku bytovych domd. Dim o péti nadzemnich podlaZich
se sedlovou stfechou je zd&né konstrukee, jeho stafi je odhadovano na cca 100 rokq, je
vdobrém stavebn& technickém stavu, stav odpovida staf budovy bé&Zné provadéné
udrzbe. Lokalita je dobfe dostupna prostiedky MHD s dobrou obé&anskou vybavenosti a
horSimi moZnostmi parkovani osobnich automobild. DGm je napojen na méstské
inZenyrskeé sité. PrisluSenstvi bytového domu tvofi provedené venkovni Gpravy, tj. pfipojky
inZenyrskych siti a pozemek.



OCENENI NEMOVITOSTI

Nebytova jednotka ¢. 1008/30 — zpisob vyuziti: sklad umistény v 1. PP (dle
Prohlaseni viastnika)
Celkova vyméra prostoru je 38,20 m?

N&zev mistnosti plocha (m?)
sklad 25,10
predsin 9,00
WC 1,00
koupelna 3,10
Celkem 38,20
Vybaveni jednotky: bez vybaven]

Vyméra podlahové plochy jednotky s piisluSenstvim pro u&ely stanoveni
spoluvlastnického podilu na spoie&nych &astech domu je 38,20 m?.

K viastnictvi jednotky patff podlahova krytina, nenosné piicky, bytové jadro, vnitfni
dvefe a okna nachazejici se uvniti jednotky. Sougasti jednotky jsou dale vnitfni
instalace, vnitini rozvody vody, plynu, odvody odpadnich vod kromé stoupacich
veden| v&etng uzaviracich ventill.

K vlastnictvi jednotky déle patii spoluvlastnicky podil na spolednych &astech domu
o velikosti 382/12612.

Spole&nymi ¢astmi domu jsou:

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

b) stfecha, kominy

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukee,

d) vchody, schodigté, chodby, sklepni kéje,

e) okna a dvefe,balkony, véetné vstupnich dvefi do byt a do jejich pfisluSenstvi,
piimo pfistupnych ze spolecnych &asti

f)  rozvody vody, kanalizace, plynu, elektfiny, spole&né
televizni antény, domovni elektroinstalace (zvonek), rozvody
telekomunikaci v&etné rozvod umist&nych mimo déim

Vsechny tyto spoleéné ¢asti maji pravo uZivat a povinnost podilet se podle vyse
svého spoluviastnického podilu na jejich opravéach a udrzbé vsichni spoluvlastnici z
titulu svého spoluvlastnického prava.

Jedna se o nebytovou jednotku nachazejici se v 1. PP, které v &asti pfiléhajici k ulici mirmné
vystupuje nad urover terénu, takZe okno mistnosti je parapetem v Grovni chodniku.
Jednotka se sestdvd z mistnosti situované oknem do ulice (okno je z uligni strany
opatfeno ndZkovou miizi), vstupni pfedsing, v jejimZ vyklenku je instailovana kuchyrika
s dfezem a demontovanym plynovym sporakem, dale je koupelna s vanou a umyvadlem a
samostatné WC. Vypin& otvorl tvoii dfevéné tfidilné Spaletové okno, jednoducha dievéna
okna do svétliku a dvefe do tesafskych i ocelovych zarubni, vstupni dvefe dfevéné do
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OCENENI NEMOVITOSTIi

ocelové zarubné bez mfize. Omitky hladké, misty narusené zemni vihkosti, v hygienickém
zazemi opatfené bélinovym obkladem, podlahy s dlazbou, v mistnosti do ulice je podlaha
zvinéna pravdépodobné v disledku vihkosti. Ohfev TUV je elektroakumulaéni, vytapé&ni
lokalni plynovym topidlem. Instalace jsou zastaralé, ale z&asti jesté funk&ni, Jednotka je
dlouhodobé& neuZivana, vyZaduje rekonstrukci a odstranéni G&ink( zemni vihkosti,
pfistupna je z chodby a schodi$té domu.

3. Zpusob ocenéni

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

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni definuje obvyklou cenu a zplsob jejiho

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

jiny zpisob ocefiovani. Obvykiou cenou se pro tdely tohoto zékona se rozumi cena, ktera
byla dosaZena pfi prodejich stejného, piipadné obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji v8echny okoinosti, které maji na cenu viiv, avéak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujictho, dusledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4&tni hodnota pfiklddana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim.

Pfi ocenéni stavebnich pozemk( pak zakon stanovi konkrétnl &lenéni stavebnich
pozemkil a postup jejich ocenéni (§ 9 a § 10 zakona).

Dale je v zakoné § 2, odst. 3 definovana cena stanovena ,jinak ne obvykla cena nebo
mimofadna cena” a to je cena zji§téna. Pro stanoveni ceny zjist&né je pak aplikovan jiny
zplsob (§ 2, odst. 5 zakona) coZ je zejména:

a) nakladovy zplisob — vychazi z nakladl, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v mist& ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob - wvychazi zvynost zpfedmétu ocen&ni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmé&tu ocenéni za danych podminek obvykie
ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zplUsob — ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

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

4. Stanoveni obvyklé ceny

Dle zakona €. 151/1997 Sb. se majetek ocefiuje v misté a Zase obvykiou cenou,
vmisté a Case obvyklou cenou se zde rozumi cena, ktera byla dosaZena pfi prodejich
stejného, pfipadné obdobného majetku. Obvykla cena (v misté a ¢ase) se tedy uréuje
vyhradné porovnanim, pfitemZ pro vybér porovnavanych objektdl plati, Ze mohou byt
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porovnavany nemovitosti srovnatelnych parametrti, které byly v nedavné dob& na trhu
realizovany a jejichz ceny jsou zname.

Jako vstupni data byly pouZity Gdaje z vystupu MISYS z 19. 6. 2018, z Prohlaseni
vlastnika a skute€nosti zjisténé pfi mistnim $etfeni. PFi vybéru metody ocenéni byio
pfihiédnuto ke skutednosti, Ze se jedna o atraktivni lokalitu méstské &asti Prahy 10 —
VrSovice s pfevaZujici zastavbou objekty bytovych domi a ob&anské vybavenosti,
dopravné velmi dobfe dostupnou a se stabilizovanou ob&anskou vybavenosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny v souladu se z&konem &. 151/1997 Sb. proved| zhotovitel
analyzu cen dosaZenych pii prodejich nebytovych jednotek v katastralnim Gzemi Vrsovice,
Stradnice a Malesice v roce 2017 - 2018. Data byla ziskana z piehledu realizovanych
predeji nebytovych jednotek na zakladé vybérovych fizeni provedenych objednatelem
vroce 2017 a 2018. Pfitom byly ze souboru vdech prodanych nemovitosti vybrany

jednotky, které se svymi parametry priblizuji ocenovanym jednotkam.

Adresa, Cislo (&.0. Vyuziti | Podlazi|Vyméra Technicky stav, Kupni | Kupni
katastralni | jednotky (m?) vybavenost, cena cena
tizemi celkové uzitné | jednotky | K&/m?
parametry
. sklad pouze osvétleni, bez
Utulna 504/57 | 21 |osobnich 1,PP 17,0 | vybaveni, ni2&i uzitné [ 112202 | 6600
k.0.Maledice vécl parametry
pouze osvétleni, bez
Nad Uzlabinou 446/62 | 22 |sklad 1,PP 17,7 | vybavenl, niz&i uZitné | 180 555 | 10 200
k.0.Malesice parametry
pouze osvétleni, bez
Utuina 506/61 | 17 [sklad 1.PP 13,0 | vybaveni, ni2&i uzitné | 231 108 | 17 777
k.0.Malegice parametry
pouze osvétieni, bez
Bajkaiska 1161/19 | 6 isklad 1.PP 18,20 | vybaveni, ni2&i uZitné | 181815 | 9990
K.0.Vriovice parametry
U Rohéagovych vybaveni WC,
kasdaren 188/9 | 18 [sklad 2.PP | 140,10 umyvadlo 638660 | 4559
k.0.VrSovice zhorSeny stav
pouze osvétleni, bez
Utulna 504/58 | 21 |sklad - 17,30 | vybaveni, niZ&[ uzitné | 357 777 | 20 680
k.0 MaleSice parametry
858/05 | 33 |sklad 1.PP 34,90 zavedena voda, 556 666 | 15950
Mrstikova kanalizace, elektro,
Stradnice poskozené omitky
960/11 | 35 |sklad 1.PP 17,30 zavedena voda, 750 000 | 43 353
Starostragnicka kanalizace, elektro,
Stragnice zhorgeny stav
775/25 | 4 |zkugebna 2.pp 43,00 | zhoréeny stav, kromé& | 279 543 | & 501
Minska elektro bez instalaci,
Vriovice zemni vihkost,
poskozené omitky

Vzhledem ktomu, Ze Zadny zvyde uvedenych reprezentantll se ve vdech

sledovanych parametrech zcela nepodoba ocefiované jednotce (zplsob vyuZiti, umisténi
vdome, konstrukéni provedeni, technicky stav a vybavenost), byl pro stanoveni
porovnavaci hodnoty vypoéten primér ceny 1 m? jejich uZitnych ploch, ktery byl nasledné
nasoben plochou pfisluiné jednotky. U piedmétné jednotky byl vysledek korigovan
koeficientem ve vysi 1,25, ktery odrazi skutetnost, Ze se jedna o jednotku ktera je sice
pfed rekonstrukci, ale je v dispozici s ¢aste€nym dennim osvétlenim a prakticky Uplnym
pfisludenstvim, tj. s koupelnou, WC a predsini, tedy jednotku parametry a vybavenim
pfesahujici vybaveni skladovych prostor nachazejicich se v suterénech bytovych domd.
Dale je vysiedek korigovan koeficientem ve vysi 0,80, ktery zohledfiuje skuteénost, e
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nebytova jednotka je diouhodob& neuZivana a vyzadujici rekonstrukci s urditymi
stavebnimi Upravami a odstranéni G&ink( zemni vihkost.

Vypocdet:
(6600 + 10200 + 17 777 + 9990 + 4 559 + 20 680 + 15 950 + 43 353 + 6 501)/9 =
= 15 068,- K&/m?

Podlahova plocha jednotky 38,20 m? x 15 068,- K&/m? x 1,25 x 0,80 = 575 598,- K&

| Porovnavaci hodnota (po zaokrouhleni): | 576000, K|

Jednotka &. 1008/30 v budové &.p. 1008, véetnd 382/12612 podilu na budové
¢.p. 1008 a pozemku p.6. 539 v k.d. VrSovice, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, die LV &. 11545

Cena obvykia: 576 000,- K&

5. Zavér

Cilem pfedloZené expertizy byic stanoveni obvykié ceny nebytové jednotky & 1008/30
v budové &.p. 1008, vEetn& 382/12612 podilu na budové &.p. 1008 a pozemku
p.&. 539 v k.0. Vr$ovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV &. 11545

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

Obvykla cena: 576 000,- K¢

Slovy: Pétsetsedmdesatesttisic Korun &eskych
Praha dne 17. 9. 2018

Viadimir Pauer
U novych dom(: 1i-1
140 00 Praha 4

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v
Praze dne 8.6.1983 pod &.,. Spr. 968/83 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pof.&. 3102-6.25/18 znaleckého

deniku.
Spoluprace - ACONTA s.r.o. ' l//1~|7

Zﬁalecké kancelar
Ustavni 181, 180 00 Praha 8
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. ) MISYS-KatastrSQL, vypis urfen pouze pro vnitknl potfebul
OKRES:  CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 ) Data platnd k: 1.06.2018
OBEC: 554782 Praha INFORMACE O JEDNOTCE

KAT.UZEMI: 732257 Vréovice
Do e — T oo S P e

¢iSLO JEDNOTKY: 1008730
TYPJEDNCTKY: jednotka vymezend podle zékona o viastnictyi bytd
VYUZITE JEDNOTKY:  jiny riebytovy prostor
ZPOSOB OCHRANY:  pamdtkové chrénéné Uzemf

PODIL NA SPOL.&.DOMU A 382/12612
POZEMKU;

RIZENI vZNIKU:  2-1/2014-101

VYMEZENOV:  Budova Vriovice £.p.1008, byt.dim na LV 11545
Na parcele
KN 539 na LV 11545

1 OPRAVNENE OSOBY: na LV 11546

Oprdvnény subjekt, adresa Identifikator . Podil
Vlastnické prévo ' .
' HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnsiké ndmésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mésto 00064581
l SvéFend spréva nemovitost! ve vlastnictvi obce _
é Méstskd Edst Praha 10, Vriovicka 1429/68, 10100 Praha - Vriovice 00063941

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém Vykondvé statni sprévy katastru nemovitostf CR
Katastrainl GFad pro hiavnl mésto Prahu, Katastrdinl pracovisté Praha, kéd: 101
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Vyhotoveno Systemem MISVS ver.13;18.103132 pro VFK verze 5.2 Datum a cas vyhotoven| vypisu: 19,06,9018 14:28,58

Vypis vyhotoven za 2,90s, SQLite3 native
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