Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Pulkruhova 813/34
znalec z obotu ekonomika a stavebnictvi

C.z.d.: 2511/10/1/2021.

| ZNALECKY POSUDEK

Urceni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p.
981, véetné podilu 552/9611 na budové ¢.p. 981
a pozemku parc.¢. 3022, kat. uzemi Michle,
Meéstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Posudek vyzadal: U¥ad Méstské &asti Praha 10, IC: 000 63 941, se sidlem Prahal0, Vrovicka

ulice &.p. 1429/68, PSC: 101 38.

4

Uc¢el posudku: posudek je vypracovan za Gcelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového ptedpisu, to je podle zakona o cenach ¢&.
526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a sluzeb, k
datu 22.3.2021.

Vypracoval: Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc., znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zéakladni obor ekonomiku. a -
stavebnictvi, a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod &.j. Spr. 1252/2003
pro zékladni obor ekonomiku, odvétvi finan¢ni Géetnictvi.

Posudek obsahuje 19 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 22.3.2021.




Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢ 981/18 v budové ¢.p. 981,
kat. uzemi Michle, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

U¥ad Méstské &asti Praha 10

Odbor majetkopravni

oddéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace
VrSovicka ulice ¢.p. 1429/68

Praha 10

PSC 101 38

V Praze, dne 22.3.2021.
VaZeni,

na zaklad¢ Vaseho poZadavku jsem zpracoval znalecky posudek, uréeni obvyklé ceny
nemovitosti pro potreby pripadného prodeje. Ocefiované nemovitosti sestavaji z nebytové
jednotky €. 981/18 v budové &.p. 981, Nad VrSovskou horou 3, véetné podilu 552/9611 na
budové €.p. 981 a pozemku parc.¢. 3022, kat. izemi Michle, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro tlely prodeje ke dni 22.3.2021

Definice predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka &. 981/18 v budové ¢.p. 981, Nad Vrsovskou
horou 3, v¢etn€ podilu 552/9611 na budové &.p. 981 a pozemku parc.€. 3022, kat. izemi Michle,
Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem ptedlozeného posudku je ur¢it obvyklou cenu podle zakona o cenach €. 526/1990
Sb., a zdkona €. 151/1997 Sb., zdkona o ocetiovani majetku v platném znéni roku 2021.

Jako zaklad 'sem ro ro ocet ob klé cen nemovitého ma’etku zvolil metodu

kom arativni zaloZzenou na kom araci dostu n’ch dat z realitniho trhu neb to "ch

rostor v hlavnim mésté Praze. Tento ostu ‘e takévsouladus KomentiFem k uréovani
ob klécen ” kte ~ dalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Pfi uvaZeni viech pfedpokladii pravni, ekonomické, provozni a v§eobecné povahy, které
byly zékladem pro kalkulace, ¢inim zavér, Ze obvykld cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové &.p. 981, Nad VrSovskou horou 3, véetné podilu
552/9611 na budové ¢.p. 981 a pozemku parc.¢. 3022, kat. izemi Michle, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha, ¢inila k datu 22.3.2021 éastku:

70733 ¢
V : [ ) [ I 4 S N S’ .S"c
£ ¢ .

Z této celkové Castky &ini podil 552/9611 pozemku parc.§. 3022 patfici k nebytové
jednotce €. 981/18 k datu 22.3.2021 &astku:

107 690 00 K&. J \

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové C.p. 981,
kat. uzemi Michle, Méstska &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obsah posudku:

1.Zadani znaleckého posudku
2. Vyc¢et podklada

3. Nélez

4. Posudek

5. Oddvodnéni

6. Zavér

1. ZADANI POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych uréil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové &.p. 981, Nad VrSovskou horou 3, v¢etn& podilu
552/9611 na budove ¢€.p. 981 a pozemku parc.¢. 3022, kat. uzemi Michle, Mé&stska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je uréit obvyklou cenu vyse uvedenych
nemovitosti ke dni 22.3.2021.

2. VYCET PODKLADU

a) vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 9722 a 9723 pro kat. izemi Michle,

b) schematicky pidorys nebytového prostoru,

c) cast prohlaseni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcele,

f) &ast platné cenové mapy pozemka,

g) Cast platného izemniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

j) realitni Casopisy z roku 2020 a 2021,

k) Statistické ro¢enky CSU,

) udaje o dosazenych cenach nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho ufadu pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi§té Praha - mésto,

m) prohlidka na misté samém konana dne 22.2.2021.

3. NALEZ
3.1. SITUACE

- Pfedmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti
podle zakona o cenéach €. 526/1990 Sb. a zdkona o oceflovani majetku &. 151/1997 Sb. v platném
znéni k datu 22.3.2021.

Vlastnik nemovitosti: podle vypisii z katastru nemovitosti LV &. 9722 a 9723 pro kat. izemi
Michle, ke dni 22.3.2021:

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
r Svéfend spradva nemovitosti ve vlastnictvi obce
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p. 981,
kat. tizemi Michle, Méstskd &ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

| ~ Méstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Michle, 10100

Piedmétem ocenéni je:

nebytova jednotka ¢. 981/18 v bytovém domu €.p. 981,
podil 552/9611 na budové &.p. 981,
pozemek: parc.¢. 3022 podil na pozemku 552/9611:

Poi.¢. | Parc. & | Kultura Vyméra m? | Poznimka |
1. 3022 | Zastavéna plocha a nddvofi 375,00 ¢.p.981 |
Celkem 375,00 |

trvalé porosty: nejsou,
vécna bfemena: nejsou.

3.2. POPIS

Piedmétem ocenéni je nebytova jednotka &. 981/18 v budové ¢.p. 981, véetné podilu
552/9611 na budove &.p. 981 a pozemku parc.¢. 3022, kat. izemi Michle, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mé&sto Praha. Dim &.p. 981se nachazi v ulici Nad VrSovskou horou 3 jako rohovy
¢inzovni bytovy diim. Diim ma 3 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlaZzi se sedlovou stiechou
klasické zdéné konstrukce. Na domé& neni provadéna priibézna stavebni Gdrzba, jeho soucasny
stavebnétechnicky stav je zhorSeny. Lokalita je dobfe dostupna prostiedky MHD s dobrou
obc&anskou vybavenosti a hor§imi mozZnostmi parkovani osobnich automobilti. Diim je napojen
na méstské inzenyrské sité. Prislusenstvi bytového domu tvoii provedené venkovni upravy, tj.
ptipojky inZenyrskych siti a pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 981/18 je umisténa v 1. PP domu. Pfistup k ni je dels§i chodbou
zadnimi betonovymi schody. Celkova vyméra nebytového prostoru je 55,20 m?2.

| Mistnost 15,1 m*

| Mistnost 14,4 m? |
Mistnost o 13,9 m?
wC 1,40 m?
Pfedsin 9,00 m* -
Satna 1,40 m? -
Celkem . Bep0mE | 4

K vlastnictvi jednotky patfi:
a) nenosné vodorovné konstrukce (podlaha véetné podlahové krytiny),
b) nenosné svislé konstrukce (pticky v jednotce),
¢) vstupni dvefe, vnitini dvefe a okna ptislusejici k jednotce,
d) veskeré vnitini potrubni instalace za odboénymi ventily stoupacich vedeni, odpady od
zausténi do stoupaciho vedeni,
e) vnitini el. rozvody véetné zakonleni (osvét. télesa, zasuvky, vypinace, rozvodnice pro
jednotku) od hlavniho el. jisti¢e pro jednotku, ktery je umistén pfed elektromérem,
-f) listovni schranka.
K vlastnictvi jednotky ¢. 981/18 dale patii spoluvlastnicky podil o velikosti 552/9611
na spole¢nych ¢astech budovy:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢& 981/18 v budové &.p. 981,
kat. azemi Michle, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

zaklady vetné izolaci

hlavni svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce

stfe$ni plast’ veetné prislusnych klempiiskych prvki (svod dest'ové vody, oplechovani)

rozvody plynu az k hlavnim uzavériim pro jednotky

rozvody pitné vody (aZz k hlavnim uzavérim pro jednotky) vcetn€ odbolek ze
stoupaciho vedeni a odbo&nych uzaviracich armatur pfislusnych k jednotkam,

kanalizace v&etné kanaliza¢ni ptipojky a ptislusnych soucasti v rozsahu vymezeném
vyhl. Ministerstva zemé&dé&lstvi &. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢.
274/2001 Sb. (zakon o vodovodech a kanalizacich)

rozvody domovni elektroinstalace aZ k elektroméru pro jednotky

slaboproudé rozvody (domovni elektroinstalace)

bleskosvody

lodZie

mistnosti nachéazejici se v 1.PP budovy €.p. 981 a to susarna, mandlovna a mistnosti se
sklepnimi kdjemi

spole¢na chodba v 1.PP az 4.NP v ¢p. 981

prostory schodisté v 1.PP az 4. NP v ¢p. 981

okna a dvefe ve vySe uvedenych spoleénych prostorech.

YV VVVVYV

VVV VVVVYY

Nebytova jednotka ¢. 981/18, pavodni kancelafe se skladiStém je situovana v 1. PP,
piistupna je chodbou a vnitinim schodi$tém domu. Vstupni dvefe do jednotky jsou dievéné
plné do dfevéné zarubng, okenni otvory do ulice jsou osazeny dievénymi okny, v ¢asti opatiené
miizi. Podlaha je cihelna, betonova, v ¢asti podlaha chybi. Nebytova jednotka ¢. 981/18 je jiz
delsi dobu prazdna, coZ se projevilo na jejim soutasném stavebné-technickém stavu. Zdivo je
od zemé vlhké, omitky Casteéné opadané, elektroinstalace nefunkéni. Stejné tak i pfipojka vody
a odpad z WC. Dfevéné dvefe a okna jsou v havarijnim stavu. Pivodn¢ byl piistup do jednotky
i z bo¢ni ulice, ten je v3ak nyni zatarasen. Soucasny stav je ziejmy z ptiloZené fotografické
dokumentace v p¥ilohach predlozeného posudku.

4. POSUDEK

Pojmem ,,obvykla cena“ je v soucasné dobé definovana zdkonem ¢. 151/1997 Sb.,
zakonem o ocenovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zv1astni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komenta¥ k uréovani obvyklé ceny”.
Tento Komentaf obsahuje detailni postup pro uréeni obvyklé ceny. Podle zdkona o ocefiovani
majetku se pfi ureni ceny obvyklé postupuje podle § 1a odst. 1) vyhl.¢. 488/2020 Sb., cituji:
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Stanovent obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jedmn"ky vc“ 981/18 v budové C.p. 981,
kat. lizemi Michle, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obvykld cena se uréuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popFipadé obdobnych predmétii
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a
kupujiciho ani viivy zvidstni obliby. Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udajii do souboru pro porovndni s pFedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zdkladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlditnosti ke
dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu vidajii z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o
ocernovaném predmétu ocenéni,

¢) urcent zdkladni jednotky pro porovndni a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilii parametrii mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi
predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych predmeétii ocenéni od
predmétii oceriovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobend korekci musi
byt Fdadné odivodnéna,

e) vwbér, oditvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdivodnéného pripadného vylouceni odlehlych udajit a

f) uréeni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.”

Pokud nelze ugit obvyklou cenu, uréuje se trzni hodnota. Trzni hodnotou predmétu
ocenéni je odhadovana Gastka, ktera se urluje zpravidla na zékladé vybéru z vice zpisobt
ocetlovani, a to zejména zpuisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urCeni
trZzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pfi uréeni trZzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
piihliZzi k moZnosti jeho nejvy$siho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky
dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné.

4.1 Komparace provedena dle sou¢asného realitniho trhu

V daném systému hospodafstvi je rozvoj porovnavaci metody ocenéni podminén
soustavnym t¥{d&nim a uchovavanim vstupnich Gdaji - tj. skute€n& realizovanych cen
obdobnych nebytovych prostor na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni
realitni kancelafe, ale také Seské pobolky zahrani¢nich realitnich nadnarodnich firem. Nékteré
typy nemovitost{ jsou analyzovany i Ceskym statistickym ufadem, viz vydavané rocenky.
Z t&chto rofenek vyplyva, Ze jsou zaméfeny hlavné na obytné stavby a pozemky. Zahrani¢ni
realitni poradenské firmy, které pusobi na praZském realitnim trhu sleduji hlavné trh
kancelafskych prostor a skladovych prostor. Trhem mensich nebytovych prostor se nezabyva
ani Magistrat hlavniho mésta v Institutu planovani a rozvoje.

Z veiejné dostupnych zdrojt 1ze pouze zdokumentovat vyvoj cen bytovych prostor, a to
jak novych, tak star§ich bytf, v hlavnim mést& Praze:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p. 981,
kat. vzemi Michle, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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7 vyse 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 piiblizné na arovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Narust cen jak
novych, tak i starich bytii v Praze je od roku 2016 dosud podstatny. Z4adné srovnatelné tdaje
pro vyvoj cen nebytovych prostor na vefejné dostupnych informaénich zdrojich nejsou.
V soucasné dob& ani prazské realitni kancelafe nemaji v nabidce nebytové prostory, které by
odpovidaly a byly srovnatelné s ocefiovanych nebytovym prostorem.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p. 981,
kat. iizemi Michle, Méstskad &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Podle zjiiténi na Katastralnim ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha — mé&sto, je mozné ziskat realizované prodejni ceny, ale pouze pro bytové prostory, nikoli

pro nebytové prostory, viz nasledujici schéma:
207
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Modra barva oznaéuje obytny dim &.p. 981, Cervena Cerchovana barva oznaduje
realizované prodeje bytovych jednotek v roce 2021

V roce 2021 byly v domé &.p. 981 prodany 2 bytové jednotky, ale zadna nebytova
jednotka. Z této skutenosti vyplyva, Ze nelze pro tento konkrétni ptipad ur€it obvyklou cenu,
nebytového prostoru &. 981/18, protoZe neexistuje statisticky soubor realizovanych prodejnich

cen nebytovych prostor, které by mohly byt pouZity pro vlastni komparaci.

4. 2 Ur¢eni trzni hodnoty
Pii ocenéni nebytového prostoru &. 981/18 vsak Ize urdit trZni hodnotu. Trzni hodnotou
se zohledfiuji trzni rizika a ptedpokladany vyvoj na dil¢im trhu, na kterém bude ocetiovany
nebytovy prostor obchodovén. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se pfihliZi k moZnosti
jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
piipustné a ekonomicky proveditelné. Trzn{ hodnotu nebytového prostoru ¢. 981/18 lze ur€it na
zakladg vyhodnocenti jiZ realizovanych prodejnich cen nebytovych prostor, které byly prodany
v roce 2019 az 2020 Méstskou &asti Praha 10. Tyto realizované ceny je nutné upravit vzhledem
ke skutednému stavebné technickému stavu ocefiovaného nebytového prostoru a nartistu cen

nemovitosti mezi lety 2019 -2020 a rokem 2021.

Tento postup je z metodického pohledu spravny, navic byly pro komparaci vyuZzity i
nabidky realitnich kancelaii na prodeje vétsich skladovych prostor v oblasti hlavniho mésta

Prahy, viz nasledujici tabulka:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky & 981/18 v budové &p. 981,
kat. tizemi Michle, Meéstskd st Praha 10, hlavni mésto Praha.

Realizované ceny nebytovych prostor obdobného vyuziti jako
nebytovy prostor ¢. 981/18:

i

B

BasSkirska 1404/1  1404/129 11,3 320 440,00 1.PP dobry 28 357,52
BasSkirska 1404/7  1407/135 11,3 295 440,00 1.PP dob ~ 26 145,13
Bulharska 619/8 619/19 15 1110000,00 1.PP S atn” 74 000,00
Holandska 359/34  359/08 77,3 3396920,00 1NP mir.zhor. 43 944,63
KazaSska 1428/2 142888 11,7 293 415,00 1.PP  mir.zhor. 25078,21
U Hranic 1484/11  1484/15 44,3 2925000,00 1PP mir.zhor. 66 027,09
Z4abehlickal915/16 1915/13 18,5 1280542,00 1.PP dobry 69 218,49
Zelivecka 2798/30  2798/61 12,9 267 360,00 1.PP dob © 20 725,58
Zeliveckd 2798/30  2798/64 1 56 950,00 1.PP dob © 5177273

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.

1. Praha 6 43,0//,’,0/0 9999 999,00 1.PP dob 23 ”2(55,79
2. Praha 6 558,00 12 250 000,00 I.PP dob = 2227273
3. Praha 4 944,00 60 000 0 I.NP dob °~ 63 559,32

Pro porovnani byly evaluovéany realizované ceny a nabidkové ceny nebytovych prostor
srovnatelného vyuZiti. Detailni popis nabidek realitnich kancelati je uveden v piilohach
ptedloZeného znaleckého posudku.

Kladné aspekty ocefiovaného nebytového prostoru:
» Poloha domu v hlavnim mést& Praze.
» Parkovéani mozZné pted domem na velké modré parkovaci zong.
» Dobra pési dostupnost k MHD, autobustim MHD.

Ziporné aspekty nebytového prostoru:
> Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je zhorSeny.
> Piistup k nebytovému prostoru je ztiZen priichodem pies dlouhou chodbu.

Porovnani, vlastni ocenéni oceflovaného nebytového prostoru, se provadi po vipravé
nabidkovych cen koeficienty odli$nosti. Volba t&chto koeficienti je zavisla na osobnim uvaZeni
znalce. V Ceskych podminkach se znaleckd praxe u nebytovych prostori ustalila na t&chto
koeficientech odlisnosti:

:'///,// .7 “ v s /, . ,/‘“; . ///; .o ) ‘., /////:,: . //‘///
1 Ki Koeficient a dostu nosti rostoru
. K> Koeficient oloh neb tového rostoru
3. Ks Koeficient zmény ob klé cen v &ase k roku 2021
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky & 981/18 v budové ¢&p. 981,
kat. uzemi Michle, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil viechny objekty
uvedené v piedchozich tabulkich. Porovnani je provedeno po Upravé realizovanych a
nabidkovych cen koeficienty K1 az Ks. Koeficienty Ki az K3 je pfepoéitana zjisténa cena
porovnavanych nemovitosti k oceflovanému nebytovému prostoru. V soucasné dobg je
vdaném segmentu nemovitosti nabidka mirné niZ$i neZ poptavka. Vlastni komparace je
uvedena v nasledujici tabulce:

. . T

1. BasSkirska 1404/1 1404/129 11,30 28357,52 1,10 1,00 1,15 3587226
2. Baskirska 1404/7 1407/135 11,30 26 145,13 1,10 1,00 1,15 33 073,59
3.  Bulharska 619/8 619/19 15,00 74 000,00 0,50 1,00 1,15 42550,00
4. Holandsk4 359/34  359/08 77,30 43 944,63 0,90 1,00 1,15 45 482,69
5. Kazasska 1428/2 142888 11,70  25078,21 1,20 1,00 1,15 34 607,93
6. U Hranic 1484/11 1484/15 4430 66 027,09 0,60 1,00 1,15 45 558,69
7.  Zabehlicka 1915/16 1915/13 18,50 69218,49 0,50 1,00 1,15 39 800,63
8.  Zeliveckd 2798/30  2798/61 12,90 20 725,58 1,10 1,00 1,15 26217,86
9. Zeliveckd 2798/30  2798/64 1,10 5177273 0,70 1,00 1,15 41 677,05
10. Praha 6 430,00 23255,79 1,20 1,10 1,00 30 697,64
1. Praha 6 558,00 22272,73 1,20 1,10 1,00 29 400,00

12

Praha4 944,00 63 559,32 0,80 0,90 1,00 45762,71

Zaokrouhleno: 37 560 00 K&/m?

Urcenou trzni hodnotu lze ztotoznit s obvyklou cenou nebytové jednotky &. 981/18 v
budové €.p. 981, Nad Vr3ovskou horou 3 véetn& podilu 552/9611 na budové &.p. 981 a pozemku
parc.C. 3022, kat. izemi Michle, M&stska &ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021
Ta €inf ¢astku:

OC =55,20 m? x 37 560,00 K&/m? =2 073 312,00 K&
zaokrouhleno: 2 073 300 00 K¢&

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky &. 981/18 v budova
¢.p. 981, Nad VrSovskou horou 3 véetné podilu 552/9611 na budové &.p. 981 a pozemku parc <.
3022, kat. izemi Michle, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, stanovena porovnavaci
metodou ke dni 22.3.2021.

Z této Castky piipada na podil 552/9611 pozemku parc.&. 3022 k nebytové jednotce &.
981/18 v budové ¢.p. 981, Nad Vriovskou horou 3, kat. tizemi Michle, M&stské ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 &astka:

OCroz=375m? x5 000,00 K&/m? x 552/9611 = 107 689,11 K¢
zaokrouhleno: 107 690 00 K¢
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky & 981/18 v budové &.p. 981,
kat. tizemi Michle, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

5. ODUVODNENI

Pro urCeni obvyklé ceny nemovitosti je dle p¥ijaté definice nejuzivan&§im zpiisobem
jejiho  stanoveni metoda porovnavaci, komparativni. To odpovida i doporudenim
mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC (International Valuation Standards Council),
doporuceni IVS 101 az 105. Dale TEGoVA (European Group of Valuers Associations),
doporuceni EVS1. Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 , Komentai k uréovani
obvyklé ceny”. V tomto Komentéfi je pro urdeni obvyklé ceny stanoveno, Ze se provadi
vyhradné porovnanim, komparaci. Tento zpisob ocenéni byl pouZit i v pfedloZzeném znaleckém
posudku.

6. ZAVER
6.1 Souhrn a zavér

Cilem ptedloZeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové €.p. 981, Nad Vriovskou horou 3 v&etné podilu 552/9611
na budové ¢.p. 981 a pozemku parc.¢. 3022, kat. izemi Michle, Mé&stsk4 &ast Praha 10, hlavni
meésto Praha, k datu 22.3.2021.

Na zéklad¢ provedené detailni analyzy vychéazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové &.p. 981, Nad VrSovskou horou 3 véetn& podilu
552/9611 na budove €.p. 981 a pozemku parc.¢. 3022, kat. izemi Michle, Mé&stska &ast Praha
10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 na ¢&astku:

2)733 ¢

LI I 4 I 4 W e [ ] 1 4

: S es s'¢C
YT st s .

Z této celkové Castky ¢&ini podil 552/9611 pozemku parc.&. 3022 patfici k nebytové
jednotce €. 981/18 v budové &.p. 981, Nad VrSovskou horou 3, kat. izemi Michle, Mé&stska ¢ast
Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 &4stku:

107 690 00 K¢.

Urcena obvykla cena je platna k datu podani piedlozeného znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané sou¢asnou pandemii
upozoriuji, Ze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena na rok 2021,
vzhledem v soucasné dobé nepredvidatelnému vyvoji ekonomiky
v Ceské republice.

Znalecky posudek je podan ke dni 22.3.2021.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky & 981/18 v budové &p. 981,
kat. tizemi Michle, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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6.2.4. Zakon €. 171/1997 Sb., zakon o ocetiovani majetku v platném znéni.

6.2.5. Vyhlaska MF CR &. 488/2020 Sb.

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 zékladni obor ekonomiku, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a Méstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod &.j. Spr. 1252/2003 pro
zékladni obor ekonomiku, odvétvi finanéni Gcetnictvi. Znalecky ukon je zapsan pod pot.¢.
2511/10/1/2021 znaleckého deniku.

ProhlaSuji, Ze jsem si jako znalec védom vSech nasledkil podani védomé nepravdivého
a hrubé zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a ob&anského soudniho fadu.

Otisk znalecké peceti:

Datum a podpis:

posudek podéan dne 22.3.2021. / A g«%\zﬁ

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

PRILOHY
Fotograficka dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budové.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cast cenové mapy pozemk.
Cast izemniho planu.
Pasport nebytového prostoru.
Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych byt od realitnich kancelafi.

TZOTmHOOwWs

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdivajicich z nebytové jednotky & 981/18 v budové ¢.p. 981,
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p. 981,
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky C. 981/18 v budové &.p. 981,

kat. tizemi Michle, Méstskd dast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 981/18
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona
Zplsob vyuziti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢. p. 981
Katastralni uzemi: Michle [727750]
Cislo LV: 9723
Podil na spoleénych ¢astech: 552/9611 |
Informace o budové:
Stavba: ¢ p. 981
Obec: Praha [554782]
Cést obce: Michle [490130]
Katastralni zemi: Michle [727750]
Cislo LV: 9722
Stavba stoji na pozemku: p. €. 3022
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplisob vyuZiti: bytovy dim
Informace o parcele:
Cislo: 3022
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Michle [727750]
Cislo LV: 9722
Vyméra [m?]: 375
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Uréeni vymery: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemku: ¢. p. 981
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové &.p. 981,
kat. izemi Michle, Méstskd ¢dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Geometricky plan:

Nag ViSovsk ou

Ortofotomapa:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitostt sestavajicich z nebytové jednotky ¢ 981/1 8 v budové ¢.p. 981,

kat. tizemi Michle, Méstskd dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Cist uzemniho planu:

.f OB - ¢ist€ obytné tizemi.
Praport prosiort SAEmskd st Praba 10 IDES 08,12 2020 13:50:02
Pasport prostoru
Adresa NAD VRSOVSKOU HOROU 981/3 Viastnik
Praha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok (objekt) 0981 Vrdovicka 142968
Katastr MICHLE 101 38 PRAHA 10 |
Okres Spravee
€. prostorn 501 AUSTIS spriva s.r.o
Podlazi -1 K Austisu 680
Kategorie V. Kategoric 154 00 Praha § - Slivenec
PHisludenstvi Spolesné Provozovna sprivee
C.prostorn KU 981718 Vrdovicks 142968
Pokiet mistnosti 6+ Poiet STA 0
Poitet komind [ Poiet tel. linek o
Plyn Z - Polet park. mist 1}
Sm. & provodnd  Na jednoho obyvatele bytu s tekouel teplou Vstup z domu N
vodou {teplé vody na kohoutku)za rok
Kuanalizace N Vstup z ulice N
Elekifing 230 | sistie Vstup dviir (zahr.) N
Vytipini Zidné topeni Cena prostoru 0,00
Seznam mistnosti
Mistnost Vytipéni Cel plocha  PL pro ndjem ZPF  Podl plocha
dilna Fadné topeni 15,12 15,12 0,00 080
dilna Zhdné fopeni 14,40 14,40 ¢,00 14,40
skiad 1 #idné topeni 13,82 13,92 0,00 13.92
WC #zadné topeni 141 141 0,00 141
fatna Zadné topeni 1.41 141 0,00 141
chodba, predsiii Fadné topeni %98 8,98 0,00 2.9%
55,24 55,24 0,00 40,12
ZaFizovaci pFedmity
Nizev V. Eislo Pofizeno  Poiet Cena  Monti¥ Urok  Zivommost Za misic
VODOMER SV 6R15800-94 15.02 2002 i .00 G0 sor 1402.2010 5,00
509

Strana 17 z celkov

ého poctu 19 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p. 981,
kat. izemi Michle, Méstskd Edst Praha 10, hlavni mésto Praha.

1.P.P.
Nad VrSovskou horou 3

/
%2%

)

Soudasné nabidky realitnich kancelafi na prodeje skladovvch

&\\\\\\\\\\

981/18
55,20r

nebvtovvch prostoru:

Prodej skladoveho prostoru 944 m?
Modfanska, Praha 4 - Branik
60 000 000 K& (63 559,32 K& za m?)

Bus 7 min. péky Sportoviétd 7 min. pssky

Prodej skladového prostoru 430 m?
Sestidomi, Praha 6 - Bubened
9 999 990 Ké (23 255;79 Ké Za mz) 1 nové c)znéme?{aﬁ zapr

Strana 18 z celkového poctu 19 stran.



™

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 981/18 v budové ¢.p. 981
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Prodej skladového prostoru 550 m?
Praha 6

12 250 000 K¢& (22 272,73 K& za m?)
&kola 4 min. p&k‘y Pokta 4 min. péé;{y deorys
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