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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky C. 481/13 v budové
C.p. 481, kat. tizemi VrSovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Cilem predlozeného znaleckého posudku je wuréit obvyklou cenu nemovitosti
sestavajicich z nebytové jednotky & 481/13 v budové ¢.p. 481, v ulici Na Micankach 5,
véetné podilu 506/4925 na budové &.p. 481 a pozemku parc.c. 778, kat. izemi VrSovice,
Megstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 31.8.2021.

Obvykla cena nemovitého majetku je stanovena podle zdkona o cenach, zidkona ¢.
526/1990 Sb., zékona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni, vyhl.¢. 488/2020
Sb., véetné ,,Komentife k uréovani obvyklé ceny”, ktery vydalo Ministerstvo financi CR
dne 25.9.2014.

2. VYCET PODKLADU

a)  Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 11972 a LV €. 11973 pro kat. tizemi VrSovice,

b) informace o budove,

¢) informace o parcele,

d)  kopie situacniho planu,

¢)  zachovala stavebni dokumentace v archivu stavebniho ufadu MC Prahy 10,

f)  ortofotomapa dané lokality,

g)  cast cenové mapy ¢4asti VrSovice,

h)  c¢ast uzemniho planu ¢asti VrSovice,

1)  realitni Casopisy z roku 2021,

j)  Statistické ro¢enky CSU,

k)  realizované prodejni ceny obdobnych nemovitosti zjisténé na Katastralnim uradu,

1)  osobni prohlidka soucasného stavu nemovitosti konana dne 3.8.2021 za pfitomnosti
objednatele znaleckého posudku,

m) zakon o cenach, zakon ¢. 526/1990 Sb.,

n)  zakon ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocetlovani majetku,

0)  vyhl. MF CR &. 488/2020 Sb.,

p)  ..Komentaf k uréovani obvyklé ceny”, vydany MF CR dne 25.9.2014.

3. NALEZ

Piedmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vySe uvedenych
nemovitosti podle zdkona o cenédch ¢. 526/1990 Sb., zdkona o oceriovani ¢. 175/1997 Sb. a
vyhl.¢. 488/2020 Sb., k datu 31.8.2021.

Vlastnik nemovitosti: podle vypist z katastru nemovitosti LV ¢&. 11972 a 11973 pro Kkat.
uzemi Vrsovice, ke dni 31.8.2021:

| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské ndmésti 2/2, Star¢ Mésto, 110 00 Praha 1 |
' Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, VrSovice, 101 00

Pfedmeétem ocenéni je:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové
C.p. 481, kat. tizemi VrSovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

- nebytovd jednotka &. 481/13 v bytovém domu ¢&.p. 481,
- podil 506/4925 na budové &.p. 481 a pozemku parc.¢.. 778 v kat. izemi VrSovice:

A

pozemku

1. Zastaveéna plocha a nadvofi |

- Celker

m .

223,00 4

- trvalé porosty: nejsou,
- vécna bfemena: nejsou.
Dim ¢.p. 481 je v pamatkové chranéném tGzemi hlavniho mésta.

3.2. POPIS

Pifedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 481/13 v bytovém domu &.p. 481, v ulici
Na Micankach 5, véetné podilu 506/4925 na budové &.p. 481 a pozemku parc.¢. 778 v kat.
uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dam &.p. 481 ma vstup pifmo
zulice Na Mic¢ankach. Je to tiipatrovy dim obdélnikového plidorysu se sedlovou stfechou,
kolaudovan byl v roce 1912. Nebytova jednotka ¢. 481/13 se nachazi hned vlevo za vstupem,
ve zvySeném piizemi. Vstup do jednotky je pfimo ze chodby. Oceniovana nebytova jednotka
je vsoucasné dobé prazdnd, sosazenou kuchyfiskou linkou. Lokalita je dobfe dostupna
prostfedky MHD s dobrou ob¢anskou vybavenosti a hor§imi moZnostmi parkovani osobnich
automobild. Dim je napojen na méstské inzenyrské sité. PrisluSenstvi bytového domu tvoii
provedené venkovni Gpravy, tj. pfipojky inZenyrskych siti, zpevnéna plocha vnitiniho dvora a
pozemky.
Nebytova jednotka ¢. 481/13, zplsob vyuziti:

1. Kancelar 12,10
2. Kancelaf 20,20
3. Kuchyné 5,40
4, WC 1,20
5. Piedsin 3,90
6. Koupelna 4,00
7. Komora 3,80

Celkova vyméra prostoru je 50,60 m2 Soudasti jednotky je veskerd jeji vnitini
instalace (potrubni rozvody vody, plynu, elektroinstalace apod.). K vlastnictvi jednotky dale
patifi podlahova krytina, nenosné p¥i¢ky, vnitini dvete, jakoZ i vnitini strany vstupnich dveii a
vn&jSich oken apod. Spole¢né rozvody televizni a rozhlasové antény. K vlastnictvi jednotky
dale patii spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku o velikosti 506/4925.

a)  zdklady v€etné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, praceli,

b) stfecha,

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukee,

d)  vchody, schodistg, chodby, sklepni koje,

e) okna a dvefe, véetné vstupnich dvefi do byt a do jejich pfisluenstvi, piimo
pfistupnych ze spoleénych &asti,

f)  rozvody studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, spole¢né televizni antény,
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢ 481/13 v budové
C.p. 481, kat. tizemi Visovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

domovni elektroinstalace (zvonek), rozvody telekomunikaci véetné rozvoda
umisténych mimo dim.

V3echny tyto spoletné &asti maji pravo uZivat a povinnost podilet se podle vyse
svého spoluvlastnického podilu na jejich opravach a udrzb& vsichni spoluvlastnici z titulu
svého spoluvlastnického prava.

Nebytova jednotka ¢. 481/13 je v 1. NP, piistupnd piimo z chodby. Vstupni dvefe jsou
dievéné plné do ocelové zarubng. Podlaha je betonova 1 dievénda a krytd PVC, nebo
z keramické dlazby. Je osazena moderni kuchytiska linka, stropni osvétleni, zasuvky pro
ptimotopy 1 jednofazové spotiebic. Vytapéni je funkéni, pfimotopy. Koupelna se sprchou a 2
x WC. Nebytovy prostor je dobrém stavebné-technickém stavu. Pouze piistupova vnitini
chodba domu je ve zhor$eném stavu.

4. POSUDEK

Pojmem ..obvvkla cena“ se oznauje fiktivni. hypoteticka vvSe ceny. kterou bv bvlo
mozné za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v daném misté a Case dosdhnout. Tento
pojem prodelal v Ceském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pfes cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dobé definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb., zdkonem o ocetiovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné€ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 , Komentii k urcovani obvyklé
ceny”. Tento Komentat obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
oceflovani majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1.
Obvyklou cenu lze ur€it na trhu, statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych, i
nabidkovych cen srovnatelnych byti. Podle zakona o cendch se pfi uréovani obvyklé ceny
pouziji pouze ceny zahrnuté do mnoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na
sob& ekonomicky nezavislymi, které nesmé&ji byt ani kapitalové, ani personalné propojeny. Do
cen se nesmi promitnout ani vliv omezeni hospodarské soutéze.

Zéakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda
komparativni, porovnavaci. Sménna hodnota, to je cena, kterou by byli potencidlni kupci
ochotni za nemovitost v daném misté a Case zaplatit, byla stanovena komparaci, ktera je
zalozena na analyze dostupnych dat o prodejnich, i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych prostor v dané lokalité¢ hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedens dle soué¢asného realitniho trhu:

V daném systému hospodafstvi je rozvoj porovnavaci metody ocenéni podminén
soustavnym tiidénim a uchovavanim vstupnich udajii - tj. skutené realizovanych cen
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢ 481/13 v budové
C.p. 481, kat. lizemi VrSovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

obdobnych nebytovych prostor na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen
mistni realitni kanceléfe, ale také Ceské pobocky zahrani¢nich realitnich nadnérodnich firem.
Nekteré typy nemovitosti jsou analyzovany i Ceskym statistickym Gfadem, viz vydévané
roCenky. Z té€chto rodenek vyplyvd, Z¢ jsou zaméfeny hlavn€ na obytné stavby a pozemky.
Zahrani¢ni realitni poradenské firmy, které plisobi na prazském realitnim trhu sleduji hlavné
trh kanceldfskych prostor a skladovych prostor. Trhem menSich nebytovych prostor se
nezabyva ani Magistrat hlavniho mésta v Institutu planovani a rozvoje.

7 vetejné dostupnych zdrojt 1ze pouze zdokumentovat vyvoj cen bytovych prostor, a
to jak novych, tak star§ich byt, v hlavnim meésté Praze:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové
&p. 481, kat. tizemi Virsovice, Méstskd dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Z vy$e uvedenych grafii vyplyva, Ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
doséhly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni
ceny ustalily pfiblizné na Grovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Narust
cen jak novych, tak i star§ich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny. Zadné
srovnatelné idaje pro vyvoj cen nebytovych prostor na vetejn¢ dostupnych informacnich
zdrojich nejsou. V soucasné dobé ani prazské realitni kanceldfe nemaji v nabidce nebytové
prostory, které by odpovidaly a byly srovnatelné s oceniovanych nebytovym prostorem.

Podle zjidténi na Katastralnim Gfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviste
Praha — mésto, je moZné ziskat realizované prodejni ceny, ale pouze pro bytové prostory,
nikoli pro nebytové prostory, viz nasledujici schéma:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich 7 nebytové jednotky ¢ 481/13 v budové
&p. 481, kat. tizemi VrSovice, Méstskd dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Modra barva oznaéuje dim &.p. 481, éervena Srafovana Eara prodeje bytu.

Cesky statisticky Gfad dosud nepublikoval souhrnné udaje pro rok 2021. Udaje a grafy
publikované Ceskym statistickym Gfadem se vztahuji na primé&rné agregované veli€iny. Jejich
hodnoty mohou byt tedy v piipadé ocenéni konkrétni nemovitosti povaZovany pouze za
orienta¢ni, nikoli jako zavazné pro ocefiovanou nemovitost.

Ocenéni nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v budove &.p. 481, v
ulici Na Mi¢ankach 5, v&etn& podilu 506/4925 na budove ¢.p. 481 a pozemku parc.C. 778, kat.
uzemi Vrdovice, Méstska &ast Praha 10, hlavni mé&sto Praha, k datu 31.8.2021, je provedeno
komparaéni metodou. Pii ocenéni byly respektovany jak kladné, tak i zaporné aspekty
nebytového prostoru.

Kladné aspekty ocennovaného nebytového prostoru:
» Poloha nebytového prostoru hned za vstupem do domu je vyhodna.
> Nebytovy prostor je v dobrém stavebné-technickém stavu.
» Dobra p&si dostupnost k MHD, tramvajim i autobusim MHD.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
> Omezené parkovani je mozné pouze na modré parkovaci zong.
> Pfistupova chodba k bytu je ve $patném stavebné-technickém stavu.

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného
vyuziti a velikosti. Podle zji$téni na Katastralnim ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha — mésto, byly v dané lokalit¢ v letech 2019 az 2021 prodany nebytové
prostory, které nejsou s ocefiovanym nebytovym prostorem srovnatelné.

Porovnani, vlastni ocenéni ocetiovaného nebytového prostoru, bylo provedeno po
tipravé realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficienti je
zavisla na osobnim uvazeni znalce. V Ceskych podminkach se znaleckd praxe ustalila na
téchto koeficientech odlisnosti:

Poi.&. | Koeficient | T Popis 2 |
1 K1 Koeficient redukce pramene ceny
2 K2 I Koeficient velikosti objektu
3. K3 ~ Koeficient polohy objektu |
4. K4 Koeficient provedeni a vvbaveni |
5 K5 Koeficient celkového stavu objektu
6 K6 Koeficient vlivu pozemku

7. K7 | Koeficient dle uvahy znalce |

Porovnani bylo provedeno po upravé nabidkovych cen koeficienty K1 az K7.
Koeficienty K1 a7z K7 byla piepoditana nabidkova cena porovndvanych nemovitosti
k ocetiovanému nebytovému prostoru. V soufasné dob& je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirné niZ$i neZ poptavka. Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulce:

Nabidkové ceny nebytovych prostor obdobného vyuziti jako
nebytova jednotka ¢. 481/13:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové
&p. 481, kat. tizemi VrSovice, Méstskd dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Podle § la vyhl.&. 488/2020 Sb. m4 mit vybér udajii do souboru pro porovnani s
pfedmétem ocenéni nejméné 3 obdobné predméty na zéklade kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni.

Pof.| Porovnavany nebytovy Poloha UP - uZitna | Stavebné | Realizovani
[ prostor L | plocham? | tech.stav | cena K&m? |
A. | Moskevska ¢. 667/24 Srovnatelna 39,90 Dobry 72 807,02
B. | Cernokostelecka €.918/26 | Srovnatelna 25,70 Dobry 71 400,78
C. | Na Mic¢ankach ¢. 713/16 | Srovnatelna 26,60 Dobrv 58 000,00
D. | U Hranic ¢. 1484/15 Srovnatelna 44,30 Dobry 66 027,09
E Holandska ¢. 359/08 Srovnatelna 77,30 Dobry 43 944,63
F. Za Po$tou 924/30 Horsi 12430 | Dobry 101 250,00

Primér 56,356 | 68 904,92 |
Vlastni porovnani:

PF ki | K | K| Ke | Ks | Ko | K | _ggs;gg‘;?z
, A. [ 1,00 1,00 | 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1,10 | 8008772
B. | 100 1,00 |1,00| 1,00 1,00 1,00 1,10 | 78 540,86

C. 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,00 | 1,25 | 72500,00

D. 1,00 | 1,00 |1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 1,20 | 7923251 |
. E. 1100 1,00 [1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 1,50 | 6591695
F. 1,00 1,00 {090 1,00 | 1,00 | 1,00 0,90 | 82012,50
Pramér| 1,00 | 1,00 (098 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,18 | 76381,76
Vysledna obvykla cena v K&/m?* podlahové plochy | 76 400,00

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 481/13 v budove ¢.p. 481, v ulici Na Mi¢ankéach 5,
véetné podilu 506/4925 na budové &.p. 481 a pozemku parc.C. 778, kat. izemi VrSovice,
Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢ini k-datu 31.8.2021 ¢astku:

OC = 50,60 m? x 76 400,00 K&/m? = 3 865 840,00 K&
zaokrouhleno: 3 865 840,00 K¢

Toto je obvykld cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v
budové &.p. 481, v ulici Na Micankach 5, véetnd podilu 506/4925 na budové &.p. 481 a
pozemku parc.g. 778, kat. izemi VrSovice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,
stanovend porovnavaci metodou k datu 31.8.2021.

Podle platné ocefiovaci vyhlasky MF CR ¢&. 488/2020 Sb. ma znalecky posudek
obsahovat také uréeni zjisténé ceny nebytové jednotky a ocefiovanych pozemka, viz § 1¢).

Ocenéni podle vyhl. MF CR &. 488/2020 Sb.:

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 21

Budova: | K. domy viceby tové (netypové)
| Svisla nosnd konstrukce: | B zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: | 1122

Nemovita véc je sou¢asti pozemku
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky & 481/13 v budové
&p. 481, kat. tizemi VrSovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Podlahové loch neb tového rostoru Koeficient dle u odlah. loch
Neb tova “ednotka &. 656/104: 50,60 x 1,00= 50,60 m*
Za o&itand odlahova locha neb tového. rostoru: 50,60 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se)

100

lasické masivni kamenné as

1. Zaklad v¢. zemnich raci S

2. Svislé konstrukce zdéné od ovida'icitl. 45 cm S 100
3. Stro srovn'm odhledem S 100
4. Krov, stiecha ov dievén” vazan’ S 100
5. tin stfech alend  tina S 100
6. Klem iiské konstrukce ozinkovan~ lech (kom letni S 100
7.U rava vnitinich ovrchtl dvouvrstvé va enné omitk S 100
8. Uprava vn&isich povrcht vapenné dvouvrstvé omitk S 100
9. Vnitini obklad keramické bézné obklad S 100
10. Schod amenné S 100
11. Dvete revené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dvo'ita § aletova S 100
14. Povrch  odlah PVC, dlazb , vl'sk S 100
15.V ta éni fimoto y S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubk S 100
19. Vnitini kanalizace litinové otrubi S 100
20. Vnitini 1 novod ozvod zemniho 1 nu S 100
21. Ohfev te 1€ vod elektrick ~ zasobnik S 100
22.V baveni kuch ni elektrick " s orak S 100
23. Vnitini h  ienické v baveni WC, um vadla, vana S 100
24.V "tah ch bi C 100
25. Ostatni fize S 100
26. Instalaéni ref. "adra X 100

Vypocet koeficientu K4

1. Zaklad v¢. zemnich raci S 5.90

2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30
3. Stro S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,40 100 1,00 6,40
3. tin stfech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klem ifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7.U rava vnitinich ovrchil S 6,80 100 1,00 6,80
8. U ravavn&ich ovrcht S 3,20 100 1,00 3,20

Strana 9 z celkového poctu 21 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové
C.p. 481, kat. dizemi VrSovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

9 Vnitini obklad keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schod S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 4,10 100 1,00 4,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 6,20 100 1,00 6,20
14. Povrch  odlah S 3,10 100 1,00 3,10
15.V ta éni S 5,20 100 1,00 5,20
16. Elektroinstalace S 590 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini | novod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev te 1¢é vod S 1,80 100 1,00 1,80
22.V baveni kuch ni S 1,70 100 1,00 1,70
23. Vnitini h  ienické v baveni S 3,90 100 1,00 3,90
24.V "tah C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 430 100 1,00 4,30
26. Instalaéni ref. 1adra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet u aven'ch obiemo vch dilu 98,60
Koeficient baveni Ka: 0,9860
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?] = 9 042.-
Koeficient konstrukce K; (dle p#il. €. 10): X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): X 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): X 2,2700
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 23 754,34
PIna cena: 50,60 m? x 23 754,34 K&/m? = 1201 969,60 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 110 roka )
Piedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 100 roka
Pfedpokliadana celkova Zivotnost (PCZ): 210 rokd
Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ=100% x 110/210=52.4 %

Koeficient opotiebeni: (1- 52,4 % / 100) X 0,476
Nakladova cena CJIN = 572 137,53 K¢
Koeficient pp X 1,071
Cena CJ = 612 759,30 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni: 612 760 00 K¢

K nebytové jednotce ¢. 481/13 patii jesté podil 506/4925 na pozemku parc.¢. 778, kat.
lizemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10. Pozemek ma celkovou vyméru 223,00 m? a jedna se
o zastavénou plochu a nadvofi. Ocenéni pozemku je provedeno podle § 2 vyhl.c. 488/2020
Sb. Podle platné cenové mapy pozemkii ¢ini cena pro rok 2021 &astku:

Cena pozemku, které patii nebytové jednotce &. 656/104-
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢ 481/13 v budové
E.p. 481, kat. tzemi Vrsovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

CP = 506/4925 x 223,00 m? x 10 850,00 K&/m?* = 248 587,27 K&.

Zjisténa cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové ¢.p.
481, v ulici Na Mic¢ankach 5, véetn& podilu 506/4925 na budové ¢.p. 481 a pozemku parc.¢.
778, kat. Gzemi VrSovice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢ini k datu 31.8.2021
Castku:
ZC =612 760,00 + 248 587,27 = 861 347,27 K¢,
Zaokrouhleno: 861 350,00 K¢.

5. ODUVODNENI

Cilem pfedloZeného znaleckého posudku bylo urit obvyklou cenu. Pro ur¢eni obvyklé
ceny je dle pfijaté definice nejuzivangj$im zpisobem jejiho stanoveni metoda porovnavaci,
komparativni. To odpovida i doporucenim mezinidrodnich ocefiovacich standardd IVSC
(International Valuation Standards Council), doporuceni IVS 101 az 105. Déale TEGoVA
(European Group of Valuers’Associations), doporuéeni EVS1. Ministerstvo financi CR
vydalo dne 25.9.2014 ,, Komentat k uréovani obvyklé ceny”. V tomto Komentafi je pro uréeni
obvyklé ceny stanoveno, Ze se provadi vyhradné porovnanim, komparaci. Metoda kompara¢ni
byla pro ocenéni pouZita, protoze existuje statisticky soubor srovnatelnych dat, (minimalné 3),
pro porovnani.

Pro ocenéni byl pouzit také postup podle platné vyhlasky MF CR ¢&. 488/20210 Sb.
Takto byla urCena cena zjisténa. Rozdil mezi cenou obvyklou a cenou zjisténou je zpusoben
tim, Ze na realitnim trhu je v soucasné dob¢ podstatné vy$si poptdvka nez nabidka nebytovych
prostor v dané lokalit¢ VrSovice.

6. ZAVER

Zadavatel znaleckého posudku mné ulozil abych ur€il obvyklou cenu nemovitosti
sestavajicich z nebytové jednotky ¢&. 481/13 v budové &.p. 481, v ulici Na Micankach 3,
véetné podilu 506/4925 na budove &.p. 481 a pozemku parc.c. 778, kat. izemi VrSovice,
Meéstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢ini k datu 31.8.2021.

Na zakladé provedené analyzy dostupnych podkladu konstatuji:

obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové &E.p. 481, v
ulici Na Mi¢ankach 5, véetné podilu 506/4925 na budove €.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat.
uzemi VrSovice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢ini k datu 31.8.2021 ¢astku:

3 865 840.00 K¢
slovy: tFi miliony osm set Sedesat pét tisic osm set Ctyricet
korun Ceskvch.

Z této ¢astky ¢ini cena pozemku, ktery pfipada k nebytovému prostoru ¢. 481/13
Castka: 248 590.00 K&. Cena stavby ¢ini ¢astku: 3 617 250,00 K¢.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky & 481/13 v budové
C.p. 481, kat. uzemi Vrsovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢&.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, /odvétvi ceny a
odhady nemovitosti; stavebnictvi, /stavby dopravni, obytné, primyslové, zemédélské; a
Méstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod &.j. Spr. 1252/2003 pro zékladni obor
ckonomiku, odvétvi finanéni Gletnictvi. Znalecky ukon je zapsan pod pof.¢. 2520/19/111/2021
ve znaleckém deniku.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom vSech nasledkil podani védomé nepravdivého
a hrub¢ zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a obc¢anského soudniho fadu.

Otisk znalecké peceti:
Datum a podpis:
Posudek byl podan dne 31.8.2021.

Doc. Ing Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Palkruhova 34

2 oghady ©

SEZNAM PRILOH

Ke znaleckému posudku ¢. 2520/19/111/2021 ze dne 31.8.2021: ,,Stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové &.p. 481, v ulici Na
Micankach 5, v€etné podilu 506/4925 na budové €.p. 481 a pozemku parc.¢. 778, kat. uzemi
Vrsovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ke dni 31.9.2021.”

Fotograficka dokumentace.

Informace o parcelach

Informace o budove.

Informace o jednotce.

Geometricky plan.

Ortofotomapa.

Cast platné cenové mapy.

Cast platného uzemniho planu.

Nabidky realitnich kancel4fi na prodeje podobnych nemovitosti.

FTIoTmmUQ®Ep

A. Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky & 481/13 v budovée
Ep. 481, kat. dizemi VrSovice, Méstskd Edst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky & 481/13 v budové
E.p. 481, kat. dzemi Vrsovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky & 481713 v budové
C.p. 481, kat. tizemi Vrsovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky & 481/13 v budové
C.p. 481, kat. iizemi VirSovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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B. Informace o parcele:

Parcelni ¢islo: 778
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: ’ 11972
Vyméra [m?]: 223
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: - &.p. 481
C. Informace o budové:
Stavba: Fo & p. 481
Obec: Praha [554782]
Cast obee: Vrsovice [490237]
Katastralni tizemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 11972
Stavba stoji na pozemku: p.c. 778
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 481/13 v budové

C.p. 481, kat. uzemi Vrsovice, Méstskd Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

| Zpuisob vyuZiti: | bytovy diim |

D. Informace o jednotce:

Cislo jednotky | 481/13
. jednotka vymezend podle zakona o
Typ jednotky: : V\E;astnictvipb}-'tﬁ
Zplisob vyuZiti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢. p. 481
Katastralni uzemi: VrSovice [732257]
Cislo LV: 11973
Podil na spole¢nych &astech: 506/4925

E. Geometricky plan:
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G. Cist platné cenové mapy:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky & 481/13 v budove

C.p. 481, kat. tizemi ViSovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Cena uvedena v cenové mapé pro rok 2021: 10 850,00 K&/m?.

H. Cast platného uzemniho plinu:

OV —obytné uzemi.

Schematicky pudorys nebytového prostoru:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢& 481/13 v budové

&.p. 481, kat. vzemi Visovice, Méstsk

Paspont proskon

1.N.P.

-

Pasport prostoru

Adrese

Blok fubjekt)
Katustr

Ohkres

£ prshory
Podbaii
Kategoric
Piistusenstvi

L. prostera KU
Poder mistnost
Podet koming
Myn

Bm. £ pro vodad
Eanalizaoe
Flektfina
Vytiapini

NA MICANKACH 398173
PRAHA 10

gl

VRSOVICE

304
1
Mestanovena kategorie
Cisteing
i3
G+l
£
Z
W, smyvadio - 230 pracovnich dni
N
230 Fistie
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Wty ini
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t Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Wrdovickd 142908
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CEACILITY as
ok YA
B PRALLA 10

Promvorsapep. spEere:

£
iy

Sekkeniekd 1AHGRE
Pyl WA [
Pastied wed. Tk i
Pawicd ple. onvir. it
by
;

Yobge chon nlnn } W

Elongn prceians 1408

FER swne wirris rp
30,60 .00
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky & 481/13 v budové
E.p. 481, kat. sizemi Vrsovice, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

L. Nabidky realitnich kancela#i na prodeje podobnych nemovitosti:

Prodej nové rekonstruovaného nebytového prostoru 60 m2, Finska ulice Praha 10,
nabidkova cena 58 30,00 K¢/m2.

K prodeji nebytovy prostor v osobnim vlastnictvi kolaudovany jako ateliér, o vyméfe cca 60
m2 v osobnim vlastnictvi, nachazeji se na Praze 10 — VrSovice, na rozhrani VrSovic a
Vinohrad. Didm je v ulici Bulharska a stojici na rohu ulic Finskd a Bulharska. Nebytovy
prostor se skladd ze dvou velkych mistnosti (jedna mistnost o vyméfe cca 23 m2 a druha
mistnost cca 18 m2). V nebytovém prostoru je déle samostatné WC s velkym umyvadlem. V
prostorné chodb& je udéland vyzdéna piiprava na sprchovy kout, véetné rozvodu vody a
odpadu. Na chodbé je déle v rohové &asti udélana piiprava pro kuchytiskou linku. Nebytovy
prostor ma samostatny vchod s bezpe¢nostnimi dvefmi ze spoleéné chodby domu. Nebytovy
prostor je umistény v 1PP, ve kterém jsou kromé tohoto nebytového prostoru 3 byty a dalsi
nebytovy prostor uzivany jako kancelaf. V nebytovém prostoru jsou rozvody elektiiny v médi
a rozvody vody v plastu. Nebytovy prostor je vytapény vlastnim elektro kotlem, ktery cely
prostor vytapi pomoci 4 radidtord. V nebytovém prostoru je nizké elektro sazba od Prazské
energetiky. V celém prostoru je na podlaze kvalitni dlazba, kterd se pouziva v letiStnich
halach.
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