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

C.z.d.: 2511/10/I11/2021.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové ¢.p. 1414,
Taskentska ulice €. 6, véetné podilu 624/78992 na
budové ¢.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku
parc.¢. 1873/27, kat. uzemi VrSovice,
Meéstska ¢ast Praha 10, hl. mésto Praha.

Posudek vyzadal: Urad Méstské éasti Prahavlﬂ, IC: 000 63 941 , se sidlem Prahal0, VrSovicka
ulice ¢.p. 1429/68, PSC: 101 38.
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Ucel posudku: posudek je vypracovan za ulelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového ptedpisu, to je podle zdkona 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 zakladni obor ekonomiku a
stavebnictvi, a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod &.j. Spr. 1252/2003
pro zékladni obor ekonomiku, odvétvi finanéni udetnictvi.

Posudek obsahuje 17 stran textu a ptedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 22.3.2021.




Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢&. 1414/32 v budové
&p. 1414, kat. tzemi Vrsovice, Méstskd Cdst 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, urceni obvyklé ceny
nemovitosti pro potieby pFipadného prodeje. Ocefiované nemovitosti sestdvaji z nebytové
jednotky &. 1414/32 v budové &.p. 1414, Taskentska ulice €. 6, vEetné podilu 624/78992 na
budovach &.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. Gizemi VrSovice,
Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro ucely prodeje
ke dni 22.3.2021.

Definice predmétu ocenéni

Piedmétem ocenéni je nebytova jednotka €. 1414/32 v budové ¢.p. 1414, TaSkentska
ulice &. 6, v&etn& podilu 624/78992 na budovach €.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku
parc.¢. 1873/27, kat. izemi VrSovice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem ptedloZeného posudku je uréit obvyklou cenu podle zakona o cenéch €. 526/1990
Sb., a zdkona &. 151/1997 Sb., zdkona o oceflovani majetku v platném znéni roku 2021.

Jako zdaklad 'sem ro ro oéet ob Kklé cen nemovitého ma’etku zvolil metodu

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

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

Pti uvazeni viech pfedpokladii pravni, ekonomické, provozni a vSeobecné povahy, které
byly zadkladem pro kalkulace, ¢inim zavér, 7e obvykla cena nemovitosti sestdvajicich z
nebytové jednotky & 1414/32 v budové &.p. 1414, Taskentskd ulice ¢. 6, veetné podilu
624/78992 na budovach &.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. tzemi
Vriovic, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢inila k datu 22.3.2021 ¢astku:

24 3 ¢
VooV ¢ T Se es” 7 s

Y se es't < £ SKYC .

Z této celkové &astky &ini podil 624/78992 pozemku parc.¢. 1873/27 patfici k nebytové
jednotce €. 1414/32 k datu 22.3.2021 ¢astku:

37010 00 K&. \ | Q‘TKLM
.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
Ep. 1414, kat. vizemi Visovice, Méstskd Cdast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obsah posudku:

1.Zadéani znaleckého posudku
2. Vycet podkladi

3. Nalez

4. Posudek

5. Odivodnéni

6. Zavér

1. ZADANI POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych ur¢il obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢&. 1414/32 v budové &.p. 1414, Taskentska ulice ¢. 6, v€etn€ podilu
624/78992 na budovach ¢.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. izemi
Vrdovice, Méstska &ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je urcit
obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitosti ke dni 22.3.2021.

2. VYCET PODKLADU

a) vypisy z katastru nemovitosti L'V ¢. 9877 a 9878 pro kat. uzemi VrSovice,

b) schematicky pidorys nebytoveého prostoru,

¢) cast prohlaseni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcele,

f) cast platné cenové mapy pozemkd,

g) cast platného izemniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

j) realitni Casopisy z roku 2020 a 2021,

k) Statistické rogenky CSU,

1) 1daje o dosaZenych cenach nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho ufadu pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi§té Praha - mésto,

m) prohlidka na mist¢ samém konana dne 22.2.2021.

3. NALEZ
3.1. SITUACE

Piedmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vySe uvedenych nemovitosti
podle zdkona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb. v platném
znéni k datu 22.3.2021.

Vlastnik nemovitosti: podle vypisti z katastru nemovitosti LV &. 9877 a 9878 pro kat. uzemi
Vriovice, ke dni 22.3.2021:

| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 ‘
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce |
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky . 1414/32 v budové
C.p. 1414, kat. tizemi Vrsovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

| Méstska ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Michle, 10100

Predmétem ocenéni je:

nebytova jednotka ¢. 1414/32 v bytovém domu ¢.p. 1414,
podil 624/78992 na budovach &.p. 1413, 1414, 1415 a 1416,
pozemek: parc.€. 3022 podil na pozemku 552/9611:

| Poi.&. | Pare. & | Kultura Vyméram?| Poznamka |
1. | 1873/27 | Zastavénd plocha a nadvoii | 1370,00 |&.p. 1413 az416
Celkem 1370,00 | |

trvalé porosty: nejsou,
vécna bfemena: nejsou.

3.2. POPIS

Pfedmé&tem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1414/32 v budové €.p. 1414, véetné podilu
624/78992 na budove &.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. uzemi
VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim ¢€.p. 1414 se nachazi v ulici
Taskentské 6 jako vnitini ¢inZovni bytovy dim. Diim ma 12 nadzemnich podlazi a 1 podzemni
podlazi s plochou stiechou, je klasické panelové konstrukce spodni podlazi je z monolitického
betonu. Na domé je provadéna priubézna stavebni udrzba, jeho soucasny stavebné-technicky
stav je dobry. Lokalita je dobfe dostupna prostiedky MHD s dobrou ob¢anskou vybavenosti a
moznostmi parkovani osobnich automobill na parkovistich kolem domu. Diim je napojen na
meéstské inZenyrské sit€. Piislusenstvi bytového domu tvofi provedené venkovni tpravy, {j.
ptipojky inZenyrskych siti a pozemek.

Nebytova jednotka &. 1414/32 je umisténa v 1. NP domu. Pfistup k ni je pfimo vedle

vstupu do domu, po venkovnim vyrovnavacim schodisti. Celkova vymeéra nebytového prostoru
je 62,40 m2,

Kancelaf 60,00 m?
| WC 2,40 m?
Lo StLKe ' o

K vlastnictvi jednotky patii:

a) nenosné vodorovné konstrukce (podlaha véetné podlahové krytiny),

b) nenosné svislé konstrukce (pricky v jednotce),

¢) vstupni dvefe, vnitini dvefe a okna pfislusejici k jednotce,

d) veskeré vnitini potrubni instalace za odboénymi ventily stoupacich vedeni, odpady od
zausténi do stoupaciho vedent,

e) vnitini el. rozvody véetné zakonCeni (osvét. télesa, zasuvky, vypinace, rozvodnice pro
jednotku) od hlavniho el. jistie pro jednotku, ktery je umistén pied elektromérem,

f) listovni schranka.
K vlastnictvi jednotky &. 1414/32 déle patii spoluvlastnicky podil o velikosti 624/78992

na spolecnych ¢astech budovy:

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:
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zaklady v&etné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli, stfecha,

hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody,

schodisté, okna a dvefe ptimo piistupné ze spole¢nych ¢asti,

chodby,

rozvody tepla a teplé vody, kanalizace, plynu, elektiiny, spole¢né televizni antény
(STA), domovni elektroinstalace (zvonek, domaci telefon), rozvody telekomunikaci i
umisténé mimo dim, a to véetné veskerych inZenyrskych siti v technickém podlazi
domu (nestanovi-li pfislusny ptedpis jinak),

rozvody odsavani a vétrani véetné ventilatort,

instalacni jadra,

vytahy, koCarkarny, pradelny, Zehlirny, suSarny, sklepy,

sekundarni ptipojka tepla a TUV (v&etné topného kanalu) vedouci z vyménikové stanice
EGC3 umisténé v budové na pozemku p.¢. 2199/2, k.0. VrSovice k paté domu €.p. 1408
na parcele p.¢. 1873/5, k.. VrSovice a k hranici pozemku p.¢. 1873/5, k.4. VrSovice
(noveé slouceno do p.¢. 1873/1).

YVVVVY

YV VYV

Nebytovajednotka &. 1414/32, piivodni kancelat je situovana v 1. NP, pfistupna je pfimo
vedle hlavniho vstupu do domu, po vyrovnavacim venkovnim schodisti. Vstupni dvefe do
jednotky jsou plastové prosklené v plastovém ramu. Okenni otvory jsou osazeny plastovymi
okny s dvojskly. Podlaha je betonova, PVC. Nebytova jednotka ¢. 1414/32 je delsi dobu
prazdna, coZ se zatim neprojevilo na jejim soutasném stavebné-technickém stavu. Vnitini stény
jsou oblozené sololitovymi deskami. Vytapéni ustfedni z vyménikov¢ stanice. Soucasny stav
odpovida staii domu a provadéné b&zné udrzbe, viz pfilozena fotografické dokumentace
v ptilohach ptedlozeného posudku.

4. POSUDEK

Pojmem ,,0bvykla cena“ je v soucasné dob& definovana zdkonem ¢&. 151/1997 Sb.,
zdkonem o ocefovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro G&ely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
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. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumgji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,KomentaF k uréovani obvyklé ceny”.
Tento Komentaf obsahuje detailni postup pro uréeni obvyklé ceny. Podle zdkona o ocefiovani
majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle § la odst. 1) vyhl.c. 488/2020 Sb., cituji:
Obvykld cena se uréuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmétit
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho a
kupujiciho ani viivu zvlastni obliby. Postup urcéeni obvyklé ceny zahrnuje:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
Ep. 1414, kat. uzemi VrSovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

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

b) srovndvact analyzu tidajii z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

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

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

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

1) uréeni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.’

3

Pokud nelze ugit obvyklou cenu, uréuje se trzni hodnota. Trzni hodnotou pfedmétu
ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uruje zpravidla na zékladé vybéru z vice zpisobl
ocefiovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni
trzni hodnoty pfedmé&tu ocenéni se zohledtiuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. P#i ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
ptihlizi k moZnosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocendni mozné, fyzicky
dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné.

4. 1 Komparace provedena dle soucasného realitniho trhu

V daném systému hospodafstvi je rozvoj porovnavaci metody ocenéni podminén
soustavnym tiidénim a uchovavanim vstupnich udaju - tj. skute¢né realizovanych cen
obdobnych nebytovych prostor na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni
realitni kancelafe, ale také Ceské pobolky zahraniénich realitnich nadnarodnich firem. Nékteré
typy nemovitosti jsou analyzovény i Ceskym statistickym ufadem, viz vydavané rocenky.
7, t&chto roenek vyplyva, Ze jsou zaméfeny hlavné na obytné stavby a pozemky. Zahrani¢ni
realitni poradenské firmy, které pasobi na prazském realitnim trhu sleduji hlavné trh
kancelaiskych prostor a skladovych prostor. Trhem mensich nebytovych prostor se nezabyva
ani Magistrat hlavniho mésta v Institutu planovani a rozvoje.

Z vefejné dostupnych zdroji lze pouze zdokumentovat vyvoj cen bytovych prostor, a to
jak novych, tak starSich bytt, v hlavnim mésté Praze:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
C.p. 1414, kat. dzemi Vr¥ovice, Méstskd édst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Index cen novych byti (2010=100)
Price Index of New Flats (2010=100)

hodnota vaiue
\

Index realizovanych cen starich byt (pramér 2010 =100)
Index of Realized Prices of Second-hand Flats {average of 2010 = 100)
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e Praha/Prague w—-CR bez Prahy/CR excluding Prague  ==i=CR celkem/CR total

Z vy$e uvedenych grafii vyplyva, Ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustalily piibliZzng na trovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Narist cen jak
novych, tak i starSich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny. Z4dné srovnatelné tdaje
pro vyvoj cen nebytovych prostor na vefejné dostupnych informacnich zdrojich nejsou.
V soutasné dobg 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 sestdvajicich z nebytové jednotky ¢ 1414/32 v budové
&p. 1414, kat. Gizemi VrSovice, Méstskd &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Podle zjisténi na Katastralnim tfadu pro hlavni m&sto Prahu, Katastrlni 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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Modra barva oznaéuje obytny dim &.p. 1414, Cervena Eerchovana barva oznacuje
realizované prodeje bytovych jednotek v roce 2021.

V roce 2021 bylo v dome &.p. 1414 prodano 5 bytové jednotek, ale Zadna nebytova
jednotka. Z této skutecnosti vyplyva, Ze nelze pro tento konkrétni ptipad urcit obvyklou cenu,
nebytového prostoru &. 1414/32, protoZe neexistuje statisticky soubor realizovanych prodejnich
cen nebytovych prostor, které by mohly byt pouzity pro vlastni komparaci.

4. 2 Urceni trzni hodnoty

Pfi ocenéni nebytového prostoru &. 1414/32 v8ak lze uréit trzni hodnotu. Trzni hodnotou
se zohledfiuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim trhu, na kterém bude oceflovany
nebytovy prostor obchodovén. P¥i ureni trZni hodnoty pfedm&tu ocenéni se pfihlizi k moznosti
jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaziteln€, pravne
piipustné a ekonomicky proveditelné. Trzni hodnotu nebytového prostoru €. 1414/32 lze urcit
na zékladé vyhodnoceni 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 skuteénému stavebné technickému stavu ocefiovaného nebytového prostoru a
naristu cen nemovitosti mezi lety 2019 -2020 a rokem 2021.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky &. 1414/32 v budové
Cp. 1414, kat. vizemi VrSovice, Méstska &dst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Tento postup je z metodického pohledu spravny, navic byly pro komparaci vyuZity i
nabidky realitnich kancelai{ na prodeje vétsich skladovych prostor v oblasti hlavniho mésta
Prahy, viz nasledujici tabulka:

Realizované ceny nebytovych prostor obdobného vyuziti jako
nebytovy prostor ¢. 981/18:
4

28 357,52
BaSkirsk4 1404/7  1407/135 11,3 295 440,00 1.PP dobry 26 145,13
Bulharska 619/8 619/19 15 1110000,00 1.PP § atny 74 000,00
Holandska 359/34  359/08 77,3 3396920,00 1.NP mir.zhor. 43 944,63

1 dob ’
2
3
4.
5. KazaSska 1428/2 142888 11,7 293 415,00 1.PP  mir.zhor. 25 078,21
6
7
8
9

Baskirska 1404/1  1404/129 11,3  320440,00 1.PP

U Hranic 1484/11  1484/15 44,3 2925000,00 1.PP  mir.zhor. 66 027,09
Zabehlickal915/16 1915/13 18,5 1280542,00 1.PP dob ~ 6921849
Zelivecka 2798/30  2798/61 12,9 267 360,00 1.PP dob © 20 725,58
| Zelivecka 2798/30 | 2798/64 | 1,1 | 56 950,001 1.PP | dobry | 5177273

Soucasné nabizené nebytové prostory realitnimi kancelafFemi v Praze:

Praha6 430,00 999999900  1.PP dob = 2325579
Praha6  558.00 1225000000  1.PP dobry 22272,73
Praha4 94400  60000000,00 1NP dob  63559,32

. ;A e AL AT
LS //// 27 o ? i /ﬁg
, Pa. P L

YA ,

RO =

Pro porovnani byly evaluovany realizované ceny a nabidkové ceny nebytovych prostor
srovnatelného vyuziti. Detailni popis nabidek realitnich kancelati je uveden v pfilohach
predlozeného znaleckého posudku.

Kladné aspekty oceniovaného nebytového prostoru:
» Poloha domu v hlavnim mésté Praze.
» Parkovani mozné pied i za domem na modrych parkovacich zonach.
» Dobra pé&si dostupnost k MHD, autobusim MHD i tramvajim.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
» Nebytovy prostor je v 1.NP bez elektronické ochrany.

Porovnani, vlastni ocenéni ocefiovaného nebytového prostoru, se provadi po tpravé
nabidkovych cen koeficienty odlignosti. Volba téchto koeficientti je zavisla na osobnim uvazeni
znalce. V Ceskych podminkach se znalecka praxe u nebytovych prostori ustalila na téchto
koeficientech odlisnosti:

ISR S ol
ého stavu a dostu nosti rostoru

K> Koeficient olohy nebytového rostoru
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
Ep. 1414, kat. vizemi VrSovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

3. K3 Koeficient zmén ob klé ceny v Case

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil vSechny objekty
uvedené v predchozich tabulkiach. Porovnani je provedeno po upravé realizovanych a
nabidkovych cen koeficienty K1 az Ks. Koeficienty Ki aZ K3 je pfepocitana zjist€éna cena
porovndvanych nemovitosti k ocetiovanému nebytovému prostoru. V sou€asné dobé je
v daném segmentu nemovitosti nabidka mirné niZ$i nez poptavka. Vlastni komparace je
uvedena v nasledujici tabulce:

f; M ///,’ sovs A o £ & i
1. Baskirska 1404/1 1404/129 11,30 28357,52 1,10 1,00 1,15 35 872,26
2. Baskirska 1404/7 1407/135 11,30 26 145,13 1,20 1,00 1,15 36 080,28
3.  Bulharskd 619/8 619/19 15,00 74 000,00 0,60 1,00 1,15 51 060,00
4. Holandska 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 1,30 1,00 1,15 37491,92
6. U Hranic 1484/11 1484/15 4430 66 027,09 0,50 1,00 1,15 37965,58
7. Zabé¢hlicka 1915/16 1915/13 18,50 69218,49 0,60 1,00 1,15 47760,76
8.  Zelivecka 2798/30  2798/61 12,90 20725,58 1,20 1,00 1,15 28 601,30
9. Zelivecka 2798/30  2798/64 1,10 51772,73 0,80 1,00 1,15 47 630,91
10. Praha 6 430,00 23255,79 1,20 1,10 1,00 30 697,64
1. Praha 6 558,00 2227273 1,20 1,10 1,00 29 400,00
12. Praha 4 944,00 63 559,32 0,80 0,90 1,00 4576271 )

Zaokrouhleno: 39 480 00 K&/m2.

Uréenou trzni hodnotu lze ztotoZnit s obvyklou cenou nebytové jednotky €. 1414/32 v
budové €.p. 1414, Taskentska ulice €. 6, véetné podilu 624/78992 na budovach &.p. 1413, 1414,
14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha, k datu 22.3.2021. Ta ¢&ini ¢astku:

0C=62,40 m? x 39 480,00 K&¢/m? =2 463 552,00 K&
zaokrouhleno: 2 463 550 00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky €. 1414/32 v budové
¢.p. 1414, Taskentska ulice &. 6, vCetné podilu 624/78992 na budovach €.p. 1413, 1414, 14115
a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto
Praha, stanovend porovnavaci metodou ke dni 22.3.2021.

Z této ¢astky pripada na podil 624/78992 pozemku parc.€. 1873/27 k nebytové jednotce
¢. 1414/32 v budove ¢.p. 1414, kat. Gzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,
k datu 22.3.2021 ¢astka:

OCroz=1370,00 m? x 3 420,00 K&/m? x 624/78992 =37 012,48 K&
zaokrouhleno: 37 010 00 K¢
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
&.p. 1414, kat. tizemi VrSovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

5. ODUVODNENI

Pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti je dle ptijaté definice nejuZivanéjSim zplsobem
jejiho stanoveni metoda porovnavaci, komparativni. To odpovida 1 doporuCenim
mezinarodnich ocefiovacich standardtt IVSC (International Valuation Standards Council),
doporuceni IVS 101 az 105. Dale TEGoVA (European Group of Valuers’Associations),
doporuéeni EVS1. Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,Komentaf k urcovani
obvyklé ceny”. V tomto Komentafi je pro uréeni obvyklé ceny stanoveno, Ze se provadi
vyhradné& porovnanim, komparaci. Tento zplisob ocenéni byl pouzit i v predloZeném znaleckém
posudku.

6. ZAVER
6.1 Souhrn a zavér

Cilem pfedloZeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky &. 1414/32 v budové €.p. 1414, TaSkentskd ulice ¢. 6, vCetn€ podilu
624/78992 na budovach ¢.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. uzemi
Vr$ovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021.

Na zakladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky &. 1414/32 v budové &.p. 1414, Taskentska ulice ¢. 6, v&etné podilu
624/78992 na budovach &.p. 1413, 1414, 14115 a 1416 a pozemku parc.¢. 1873/27, kat. tzemi
Vriovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 na ¢astku:

74 37 ¢
° 7 e o 7y \’4 W e A I 4 e [ ] I 4
. S S €S SC
\’4 ) - b4 I 4
S Cces .
Z této celkové &astky &ini podil 552/9611 pozemku parc.€. 3022 pattici k nebytové

jednotce ¢. 981/18 v budové &.p. 981, Nad Vriovskou horou 3, kat. izemi Michle, Méstska Cast
Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 &astku:

37 010 00 K¢.

Uréena obvykla cena je platna k datu podani predloZeného znaleckého
posudku. Vzhledem ke Kkrizové situaci vyvolané souc¢asnou pandemii
upozoriuji, ze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena na rok 2021,
vzhledem v soucasné dobé nepiedvidatelnému 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 ¢. 1414/32 v budové
¢.p. 1414, kat. tzemi Vrsovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

6. 2 Pouzita literatura

6.2.1. Drozen, F., Ryska, J., Vacek, A.: Ocefiovani majetku, VSE, Praha, 1997.
6.2.2. Ing. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenova mapa Ceské republiky —2/2016, Dashofer.
6.2.3. Komentat k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi CR .

6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb., zédkon o ocenovani 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 zakladni obor ekonomiku, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a Méstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod €.j. Spr. 1252/2003 pro
zakladni obor ekonomiku, odvétvi finan¢ni G¢etnictvi. Znalecky tkon je zapsan pod poi.¢.
2511/10/111/2021 znaleckého deniku.

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

P
y

Otisk znalecké peceti:

Datum a podpis:

[ *
\ 5 | ﬁ %\
posudek podan dne 22.3.2021. \ \ - "£

: s , &-—’\,

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

PRILOHY
Fotograficka dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budove.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cast cenové mapy pozemki.
Cast izemniho planu.
Pasport nebytového prostoru.
Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych byt od realitnich kancel4fi.

FramMEoQwp
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich z nebytové jednotky & 1414/32 v budové
Cp. 1414, kat. vizemi VrSovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
Ep. 1414, kat. tzemi VrSovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:
Cislo "ednot

1414/32
T ‘ednotk : ‘ednotka vymezena odle zakona
Z tsob  uziti: ‘in” nebytovy rostor
Budova: ¢.
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

. 1413, 1414, 1415, 1416
Podil na s oleén’ch ¢astech.

Vrsovice [732257]
9878
624/78992
Informace o budové:
Stavba: ¢. . 1413, 1414, 1415, 1416
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Vrsovice [490237]
Katastralni uzemi: Vrsovice 732257
Cislo LV: 9877
Stavba sto'i na ozemku: . ¢ 1873727
Typ stavb " budova s ¢islem pe isn'm
Z 1isob vyuziti: bytovy diim
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 1873/27
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: VrSovice [732257]
Cislo LV: 9877
V 'méra [m?]: 1370
T arcel : Parcela katastru nemovitosti
Ma o 7 list: DKM
Uréeni ‘mé -
Druh ozemku:

Grafick nebo v di italizované ma &
Stavba na ozemku: &

zastavéna locha a nadvofi
¢ .1413, 1414, 1415, 1416
Geometricky plan:

157’3/':79
. 187330
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1873724
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o™
E 187532
o
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-
.
oy
o a7
% M
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£
187348 & 2
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=
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
&p. 1414, kat. tizemi Vrsovice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Cast cenové mapy pozemkKkii:

) S

.. 3820 '\
— 40

Cena uvedena v cenové mapé pro rok 2021: 3 420,00 K&/m?.
m Ortofotomapa:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
&p. 1414, kat. iizemi VrSovice, Méstskd Cdst Praha 10, hlavni mésto Praha.

OB - Cisté obytné uzemi.

Pasport prostoru

Adresa TASKENTSKA 13146
Praha 10

Blok {objckt) 1414

Katastr VREOVICE

Okres

C. prostory 502

‘Podluzi i

Kategorie L Kategorie

Pistugenstvi Castetng

‘Coprostoru KU 32

Potet mistnosti 2Hy

Podet komini [

Plyn N

Yiastoik
MESTSKA CAST PRAHA 10
Vrsovicka 142968

101 38 PRAHA 10

Bpedfvmn

150 008 Praha 3

Prrviraves sprives

Ydovicka (4PNE

Polist BTA

i el liank
Poat park. vaist

S, &, pro vodg & Slbovny, spotkews onbo kelbni misty Yakup £ domc
E: X E | Yaiap 2 ulice
Blakitinn 230 - Jistie Watup Syl {zakec )
Vytipéni datkové Cena prostoru
Seznam mistnosti
Mistnost Vytapéni Cel. plocha
klubovna dalkowé GO

- 6000
ZaFizovaci predmity
Nidwew Wy fishy Poiizenn  Potet Cena
BYT.VODOMER SV 045760-10 13.09.2010 0 350,00
BYT VODOMER TUV 0101172-10 13.09.2010 ] 550,00
STA 4010 BLOL 1993 i 0,60

LNP,
Tadkentskd 8 Tadkentsis 6 Takentskd 4
1413/34
85,2007
1414/32
62,40
37, kolérkdma
:

Souéasné nabidk realitnich kancela¥i na
neb to “ch rostoru:

TORABL - bolding, spol. 3 vo.
Ma Zatlanse 15300013

PL pro nijem

0,00

5000

Moniai
340,00
340,00

0,00

Urok
LEL T
LI
a0

1415/32 1416/31
42,80m

ZPFP  Pudl plochs
8238 000
8238 4,00

Fivotnost  Za mésic
12.09.201% 000
12.09.2018 000
0L.01.1993 0,00
000
Taskentsks 2
14
73

ioliridma  olrkéma
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1414/32 v budové
Cp. 1414, kat. vizemi Visovice, Méstskd Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

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

Bus 7 min. péky : Sportovigts 7 min. péiky

Prodej skladového prostoru 430 m?
Sestidomi, Praha 6 - Bubened
9 999 990 K¢ (23 255,79 K& za m?)

1 nowé oznamen! (fi zaor

L

Prodej skladového prostoru 550 m?
Praha 6

12 250 000 K& (22 272,73 K& za m?)
Skola 4 min. pEiky | : PoXta 4 min. p&3ky | Padorys
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