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: Stanoveníobwklé ceny nemovitostísestávqiících z nebytave'jednatky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, 'Izlavníměsto Praha.

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborná otázka zadavatele

Cílem předloženého znaleckého posudku je určit obvyklou conu nemovitostí

sestávajících z nebytové jednotky č. 773/23 v budově č.p_ 773, v Minské ulici 8, Včetně podílu
536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181, kat. území Vršovice, Městská část

Praha 10, hlavní město Praha, k datu 31.8.2021,

Obvyklá cena nemovitého majetku je stanovena podle zákona o cenách, zákona č.

526/1990 Sb., zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. V platném znění, vyhllč. 488/2020
Sb.? včetně „Komentáře k určování obvyklé ceny", ktorý vydalo Ministerstvo financí CR

dne 259_2014.

, V O

2. V Y CET PODKLADU

“ a) Výpisy ! katastru nemovitostí LV č. 11552 a 11553 pro kat. území Vršovice,

b) informace o budově,

o) informace o parcele,

d) kopie situačního plánu, _
e) zachovalá stavební dokumentace V archivu stavebního úřadu MC Prahy 10,

Í) ortofotomapa dané lokality.

g) část cenové mapy části Vršovice, \

h) část územního plánu části Vršovice,

i) realitní časopisy 2 quu 2021,
j) Statistické ročenky CSU,

k) realizované prodejní ceny obdobných nemovitostí zjištěné na Katastrálním úřadu,

1) osobní prohlídka současného stavu nemovitostí konaná dne 3.8.2021 za přítomnosti

objednatele znaleckého posudkuA
m) zákon o cenách, zákon č. 526/1990 Sb.,

n) zákon č. 151/1997 Sb., zákon () oceňování majctku,

o) vyhl. MF CR č. 488/2020 Sb., „
. p) „Komentář k určování obvyklé ceny“', vydaný MF CR dne 25.9.2014.

3. NALEZ

Předmětem ocenění je vypracovat posudek o obvyklé ceně výše uvedených
nemovitostí podle zákona o cenách č. 526/1990 Sb., zákona o oceňování č. 175/1997 Sb. &

whlxž. 488/2020 Sb., k datu 31.8.2021.

Vlastník nemqyitgsli; podle výpisů z katastru nemovitostí LV č. 1552 a 1 1553 pro kat. území

Vršovice„ ke dni 31.8.2021:

ÉLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské r_láměstí 2/2, Stare; Město, 110 00 Praha 1
\Svěřená s wráva nemovitostí ve Vlastnictví obce , :

Městská část fr_aha 10, Vršovická 1429382 Vršovice, 101 00 _ _ _

Předmětem gcenění je:

_
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Stunavení obvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednothv č. 773/23 v budnvě

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní města Praha.

- ncbytová jednotka č. 773/23 v bytovém domu čp. 773,

- podíl 536/13975 na budově čp. 773 apozemku parc.č. 1181 v kat. území Vršovice:

Pf'fwišuifgmaf ; C&Wšwyxmíaťmí
AJMWMMVOH __ „1.181 %.
—'— ;Ceucem ' * : gm;

— trvalé porosty: nej sou„
- Věcná břemena: nejsou.

Dům č.p. 656 je v památkově chráněném území hlavního města.

3.2. POPIS

Předmětem ocenění je ncbytovájednotka č. 773/23 v budově č.p. 773, v Minské ulici

8, včetně podílu 536/ 13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181 v kat. území

Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha, Dům č.p. 773 má vstup přímo z Minské

ulice. Je to čtyřpatromj dům obdélníkového půdorysu, kolaudován byl v roce 1912. NebyTová
. jednotka č. 773/23 se nachází ve sníženém přízemí, V pohledu z ulice. Vstup do jednotky je po

vnitřním schodišti vlevo z chodby. ()ceňovaná nebytové jednotkaje v současné době prázdná,

pouze s několika kusy vyřazeného nábytku. Půdorysný tvar nebytové jednotky je znázorněn

na schematickém půdorysu, Viz příloha předloženého znaleckého posudku. Lokalita je dobře

dostupná prostředky MHD s dobrou občanskou vybaveností & horšími možnostmi parkování
osobních automobilů, pouze na modrých zónách. Dům je napojen na veškeré městské

inženýrské sítě. Příslušenství bytového domu tvoří venkovní úpravy, tj. přípojky inženýrských

sítí, zpevněná pIOCha vnitřního dvora a pozemek.

Nebytová jednotka č. 773/23, Způsob využití:

_ Poř.č. _? _ Místnost V 'měra m2
]. Klubovga 1 19,60
2. Klubovna 11 18:80 __

_ 3. _ _ Spíž _ 1.30 *,
4. Předsíň 9„80

., ;;, Kogpelna _ 2,83 *
. 6. WC 1,30

Celková výměra nebytového prostoru je 53,60 m2. Součástí jednotky je veškerá její
vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, plynu, elektroinstalace apod.). K Vlastnictví

jednotky dále patří podlahová krytina, nenosné příčky, vnitřní dveře, jakož i vnitřní strany

vstupních dveří & vnějších oken apod. K vlastnictví jednotky dále patří spoluvlastnický podíl
na společných částech domu a pozemku o velikosti 536/13975.

_Spýlžěfbímí _částmi dpmujiqu;

a) základy Včetně izolací, obvodové a nosné zdivo, hlavní stěny, průčelí,

b) střecha,

c) hlavní svislé a vodorovné konstrukce,

d) vchody, schodiště, chodby, sklepní kóje,

e) okna a dveře, včetně vstupních dveří do bytů a do j ej ích příslušenství, přímo

_
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| Stanoveníobvyklé ceny nemovitostí sestávajících z nebytovéjednatky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavm'města Praha.

přístupných ze společných částí,
() rozvody studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, společné televizní antény,

domovní elektroinstalace (zvonek), rozvody telekomunikací včetně rozvodů
umístěných mimo dům.

Všechny tyto společné částí mají právo užívat a povinnost podílet se pod1e výše
svého spoluvlastnického podílu na jejich opravách a údržbě Všichni spoluvlastníci ! titulu
svého spoluvlastnického práva.

Nebytová jednotka č. 773/23 je ve sníženém přízemí, přístupná přímo z chodby. Vstupní
dveře jsou dřevěné plné do ocelové zárubně. Podlaha je betonová, xylolitová, i PVC, je
instalováno stropní osvět1ení, zásuvky pro jednofázové spotřebič, vytápění elektrickými
přímotopy. Na oknech do ulice jsou kovové mříže. Nebytový prostor je v relativně dobrém
stavebně-techníckém stavu.

. 4. POSUDEK \
Po'mem ..obvw klá cena“ se označuie flktivní. hvpotetická výše cem. kterou bv b\ 10

možné za konkrétní Věc iako předmět prode'e a koupě v daném místě a čase dosáhnout. Tento 1

pojem prodělal v českém teritoriu dlouhý vývoj od ceny trhové, přes cenu obecnou až po
současný název ceny obvyklé. Tato cena je v současné době definována zákonem č, 151/1997

Sb., zákonem () oceňování, takto: „obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena,
která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při
poskytování stejné nebo obdobné služby V obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni \
ocenění. Přitom se zvažují Všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se

\
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo

kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav \
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry \
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a

kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota příkládaná majetku nebo službě

vyplývající z osobního vztahu k nim.“

.
Ministerstvo fmancí ČR vydalo dne 25.9.2014 „Komentář k určování obvyklé

ceny". Tento Komentář obsahuje detailní postup pro stanovení obwklé ceny. Podle zákona ()
oceňování majetku se při určení ceny obvyklé postupuje podle ustanovení & 2 odst. 1.

Obvyklou cenu lze určit na trhu„ statistickým vyhodnocením skutečně realizovaných, i

nabídkových cen srovnatelných bytů. Podle Zákona o cenách se při určování obvyklé cony
použijí pouze ceny zahrnuté do množiny hodnocených prvků realizované mezi subjekty na
sobě ekonomicky nezávislými, které nesmějí být ani kapitálově, ani personálně propojeny. Do
cen se nesmí promítnout ani vliv omezení hospodářské soutěže.

Základní postup pro stanovení obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda

komparativnt porovnávací. Směnné hodnota to je cena, kterou by byli potenciální kupci
ochotni za nemovitost V daném místě a čase zaplatit, byla stanovena komparací, která je
založena na analýze dostupných dat () prodejních, i nabídkových cenách srovnatelných
nebytových prostor v dané lokalitě hlavního města Prahy.

Komparace provedená dle současného realitního trhu:
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Stanovení obvyklé ceny nemovitostíxestávajících z nebytovéjednatky č. 773/23 v budově

Čp- 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsto Praha.

V daném systému hospodářství je rozvoj porovnávací metody ocenění podmíněn

soustavným tříděním a uchováváním vstupních údajů - tj. skutečně realizovaných cen

\ obdobných nebytových prostor na trhu. Trh nemovitostí sledují vCeské republice nejen

Í místní realitní kanceláře, ale také české pobočky zahraničních realitních nadnárodních tirem.

Některé typy nemovitostí jsou analyzovány í Ceským statistickým úřadem, viz vydávané

ročenky, Z těchto ročenek vyplývá, že jsou zaměřeny hlavně na obytné stavby a pozemky,

Zahraniční realitní poradenské firmy, které působí na pražském realitním trhu sledují hlavně

trh kancelářských prostor a skladových prostor. Trhem menších nebytových prostor se

nezabývá ani Magistrát hlavního města V Institutu plánování a rozvoje.

Z veřejně dostupných zdrojů lze pouze 7dokumentovat Vývoj cen bytových prostor, a

to jak nových, tak starších bytů, V hlavním městě Praze:

Index realizovaných cen nových bytů (průměr 2010 = 100)

mm)

UIM? .
*

V
O \

; *
,e

\
150,0 , _ , ,

3 *** \
; 140,0 % „ V * „

Ě as a

l

* Č 9
. *

,*" '
100,0 45,9: &'$—VA * * & a “a * aw; ;; % „.:—š.?

„ „ , , .„

90,0 _ _ ___— —

$Š$$D$$D$$OŠ&“šššýšš'šššššš
\ N “; “*r N N N '\1 N N '\1 w N "1 "v '\r “4 N N N '\' “:

sessssssaseeegasesaees
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Stanovení obvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednotky č. 773/23 v budově

Č.p— 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní města Praha
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Z výše uvedených grafů vyplývá, že podle agregovaných hodnot analyzovaných ČSÚ

\\
dosáhly ceny nemovitostí vrocc 2008 svého maxima. Po poklesu vroce 2009 se prodejní \
ceny ustálily přibližně na úrovni konce roku 2007, a v roce 2014 začaly opět stoupat. Nárůst

cen jak nových, tak i starších bytů v Praze je od roku 2016 dosud podstatný. Zádné

srovnatelné údaje pro vývoj cen nebytových prostor na veřejně dostupných informačních

zdrojích nejsou. V současné době ani pražské realitní kanceláře nemají v nabídce nebytové
*

prostory, které by odpovídaly & byly srovnatelné s oceňovaným nebytovým prostorem.

Podle Zjištění na Katastrálním úřadu pro hlavní město Prahu. Katastrální pracoviště
Praha — město, je možné Získat realizované prodejní ceny, ale pouze pro bytové prostory,
nikoli pro nebytové prostow, víz následující schéma:
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Stanavem'obvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednotky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

Modrá barva označuje dům č.p. 773, červená šrafovaná čára realizované

prodeje bytů, zelená prodeje pozemků včetně domů.

Českývstatistický úřad dosud nepublikoval souhrnné údaje pro rok 2021. Údaje a grafy

publikované Ceským statistickým úřadem se vztahují na průměrné agregované veličiny. Jejich

Í
hodnoty mohou být tedy v případě ocenění konkrétní nemovitostí považovány pouze za

orientační, nikoli jako závazné pro oceňovanou nemovitost.

Ocenění nemovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 773/23 v budově č.p„ 773, v

\
Minské ulici 8, včetně podílu 536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181, kat, území

\ Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha, k datu 31.8.2021, je provedeno
* komparační metodou. Při ocenění byly respektovány jak kladné, tak i Záporné aspekty

nebytového prostoru.

Kladné aspekty oceňovaného nebytového prostoru:
> Poloha nebytového prostoru ve sníženém přízemí domu je výhodná.
> Nebytový prostor je v relativně dobrém stavebně-technickém stavu.

> Nebytový prostor je vybaven funkční koupelnou a WC.

. > Dobrá pěší dostupnost k MHD, tramvajím i autobusům MHD.

Záporné aspekty nebytového prostoru:
> Okna do ulice jsou V úrovni chodníku

> Omezené parkováníjc možné pouze na modrých parkovacích zónách.

> Nebytový prostor nemá funkčně osazeny všechny elektrické přímotopy.

XlasLnjjsqmpaaqelqpmzqclqnanazágadžwyžití rgaljzgyanýqh 991.13 squšaaniqh
nabitilgqvx'qh 9913 _0_d_ mí_st_n_í_cl_1_r_en_0m9yamíc_h pxažalgícaquitpiqh kanssLášL

Pro porovnání byly evaluovány nabídkové ceny nebytových prostor srovnatelného

wužití a velikostí. Podle zjištění na Katastrálním úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální

pracoviště Praha _ město, byly vdané Iokalitě vletech 2019 až 2021 prodány nebytové

prostory) které nejsou s oceňovaným nebytovým prostorem srovnatelné.

Porovnání, vlastní ocenění oceňovaného nebytového prostoru, bylo provedeno po

úpravě realizovaných & nabídkových cen koeficienty od1išnosti. Volba Lěchto koeficientů je

závislá na osobním uvážení znalce. V českých podmínkách se znalecká praxe ustálila na

. těchto koeflcíentech odlišnosti:

Poř.č. Koeficient _ _ _ Popis __ _
1. Ig Koeflciem redukce wrameng ccm-

2._ _ K2 Koeficient velikos_ti olajektu
3. _ _K3 Koeficient 130_1923 obiektu
4. _ K4 Koeficient wrovedení a_vvbavení

5_ _ K5 Koeficient celkovéhostavu ob'ektu
6. K6 Koeňgigntylivu gozemku
7. K7 Koeňciqm d1_e úvah znalce

Porovnání bylo provedeno po úpravě nabídkových cen koeňcienly K1 až K7.

Koeflcienty K1 až K7 byla přepočítána nabídková cena porovnávaných nemovitostí

koccňovanému nebytovému prostoru. V současné době je vdaném segmentu nemovitostí

nabídka nižší než poptávka. Vlastní komparace je uvedena v následující tabulce:

4'ii *
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Stanovení obvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednatky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha.

Realizované nabídkové ceny nebytových prostor obdobného využití jako

nehytová jednotka č. 773/23:

Podle 5 la vthč. 488/2020 Sb. má mít výběr údajů do souboru pro porovnání s

předmětem ocenění nejméně 3 obdobné předměty na základě kritérií podle druhu předmětu

, ocenění a jeho zvláštností ke dni ocenění.

Poř. Porovnávaný nebytový P 1 h
iAUř-

užitnáJ
Stavebně Realizovaná

J
č. * rostor * __

0 0 a ' plocha m2 tech. stav Kč/m2

\ A. Moslíequg 6_6_7/24 Srovnatelná____ _ 39,90 Dobrý 72 807,02 _\
B._ C_emokosteleclíá č.918/26 Srovnqtelná \ 25,70 _ Dobrý 71 400,78

J C. Na MíclémkáchějB/ló Srovngtehl_ 26,60 Dobrý 58 000,00

II U Hranic č-_1 4313/15 Sroynatelná 44,30 , Dobu? ___66 027,09

, E. , Holandská č, 359/08 Srovnatelná v_ř7,30 _ Dobw'“ , 43 944,63 1

Vlastní porovnání:

řoř. Výsledná ?

, č. _
K1 HKLJFJ K4 1% K6 K7

_QCJgč/gni
A. 1,00 1,00 1,00 71,Q_ 1,00 1,00 1,10 80 087,72
B. _1,00 1,00 J 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 78 540,86_

_ c. 1,00 1,00 100 1,00 1,00_ 1,25 72 500,00

_ p. 1,00 1,00 1,10 72 62280
E.. 1,00 1,00 1,09 1,00 1,00 1,30

* 5712302
\rPůěr 1,00 | 1,00 mm 1,00 1,00 1,00 1,17 _ 72 177,28 _
=, . » . . , , J , 3

Obvyklá cena nebytovéjednotky č. 773/23 v budově č.p. 773, v Minské ulici 8, včetně

podílu 536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181, kat. území Vršovice, Městská

část Praha 10, hlavní město Praha, činí k datu 31.8.2021 částku:

OC : 53,60 m2 >< 72 200,00 Kč/m2 = 3 869 920,00 Kč

zaokrouhlena: 3 869 900,00 Kč

J Toto je obvyklá cena nemovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 773/23 V

budově č.p. 773, v Minské ulici 8, Včetně podílu 536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku

parc.č. 1181, kat. úzcmí Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha, stanovená

porovnávací metodou k datu 31.8.2021.

Podle platné oceňovací vyhlášký MF ČR č. 488/2020 Sb. má znalecký posudek
obsahovat také určení zjištěné ceny nebytové jednotky & oceňovaných pozemků, viz 5 Ic).

Ocenění podle vyhl. MF ČR č. 488/2020 Sb.:

Zatřídění pro potřeby ocenění

__ _Bšggýii nebvtovú 9105101 V budově Š 21 _ __ _
, _ _ Bud0va:_ K. domv víccbjgtgvé (netvpové)

_ _ Svislá nosná konstrukce: _ _ _ Zděná

_ Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1122

Nemovitá věc je součástí pozemku

*
_Strana 8 z ceňíbvého počtu 19 stran.
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Stanavem'abvyklě ceny nemovitostísestávajících !. nebytovéjednotky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsto Praha.

_ Podlahové glochv nebytového rostoru Koeficiena ty u odlahové plochy \
Nebvtová iednotka č. 773/23: 53,60 ><1 1,00 : 53,60 rn2

\

Za očítaná podlahová plocha nebxíového pros_toru: 53,60 m2
_

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení

(S = standard, N : nadstandard, P : podstandard, C : nevyskytuje se,
A = přidaná konstrukce, X : nehodnotí se)

V " išaémwní (Cást
"

IT KMMW ;fs _ MMM mmm W ,
_1. ZáklacLLvč. zemních Hrací klasické masivní kamenné Rag)- _ _ S_ _
2. Svislé konstrukce _ zděné od ovídaiící tl, 45 cm „ S 100

33. Stro \_
_

s rovným odhledem
_ _ _ _ S _ 100 _

. Kroy, _střÉ kroy dřevěný vázani _ __ __ _ _S _ __1(_)9_ _
5. _KBÍdm střech_ _ _ __ álgng't_l_\“_1_'ytina _ _ S 100 _
6_. Klempířské konstrukce _ _ )ozinkovanv' Jlech(kom)1€tní) S j 100 _
7. Ú rava vnitřních ovrchů s , 100 *

9.Vnítřníobk1ad\ keramické
10. Schod'y kamenné ____ _ _ S _ _ QD

11_.]_D_\£ře_ _ _ __ _ _ dřevěgé _ __ _ S 100—
12. Vrata X 100
13. Okna_ __ dvo'ítá š Jalctová _ S _ QD
14. Povrchy pod1_a1_ _ oberci WC, dlažlgy, vlý sky S _ _ 100
15. VvtápĚní uřímoto w _ _S_ __ __100
16. Elektroinsteýacg _ syětelná_atřífázová S _ 100
17. Bleskosvod_ _ ___ _ __._o_ _ _ S 100

18. Vnitřní vodovod bcelové trubk

100
100

21. Ohřev teglé vod)“ “elektrický zásobník 100
l 22. Vybavení kuch fní elektrický s orák 100_

?
23. Vlútřníhvvíenické V\ibavení 100 _
' 4. Výtahy chvbí _ _ (; _ _100

*

_5. Ostatní _ _ mříže _ _ S 100 \

761 Instalační ref. iádra X 100__

Výpočet koeficientu K4

**ě '
23mmWMWWM , .= Š?%““ „ŽV odšg

1. Základv vč. zemních )rací S 5,90 100 _ _1,_O_0 __ ě_,90_
2. Svislé konstrukce _ _ + _S __ _ 16_,3_0_=

16,30 \

3, Stropy _ S 8,20 100 1,00 8,20 _
Mrov, střecha S „ 6,40 100

*
1,00 6,40 _

F.
Klum střech s _ ga _ 1_00 , 1,00 , UL

6.K1emgířské komíny _ _S 1 0,60 100 \ 1,00 0,60 | .
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Stanoveníabvykle' ceny nemavítostísestávajících z nebytovéjednutky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavm'města Praha.

?_Úprag Vrach povrchů S 6,80 &_ ÁOO 6930
8._Ú_|:_>rava vgčjších povrchů

_ '
s

'
3,20 100_ __1,00 3,20

9._Vnitřní obkladv keramické S _ 2,80 100 1,00 2,80

10. Schodv is 3,00 _ 100 1,00 _ _ 3,00
11. Dveře __ 5 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. Povrchy podlah 5_ S_ _ 3,10 100 _ 1,00 3,10

;15. V\tágční _ s _ 5,20 100 1,00 _, 5,20
!16. E1ektro_in&ace_ _ 5,90 100 „ 1,00 5,90
_17. B1eskosvod 0,30 * 100 1,00 _ 0,30
;13. Vnitřní vodovod 3,20 100 1,00_ _ _ 3,20

, 19. Vnitřní kanalizace __ S 3,10 100 _ _1_,00 3,10_
20. Vnítřrlglynovod __ 0,40 _ 100 1,00 0,40
121_0hřevteg1é vodv _ i _130 100 1,80

. 132. Vy bavení kuchvní _
S _1 1,70 _ 100 \ 1,00 1,70 _

u 23. Vnitřní hx gfc_nické_v_>jMí S , 3,90 100 _ 1,00 SQL
24. Výtahy _ _ C 1,40 _ _100_ 0,00 0,00
25. Ostatgí _ _ _ ___ _ S

'
4,30 _100_ 1,00 4,30

26. Instalačngnjef. jádra
'
X _ 0,00 100 . 1,00 0,00

_ _ Součet upravených obiemových podí1ů_ 98,60 \

1 _ _ Koeficient vybavení K4; _ 0,9860 _1

„
Ocenění

'
Záldadní cena(d1e příl. č. 8) [Kč/m2]: : 9 042,-
Koeňcient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): X 0,9390

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): X 0,9860

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 — dle významu obce): X 1,2500

Koeficient změny cen staveb K. (příl. č. 41 - dle SKP): X 22700 |

\
Základní cena upravená [Kč/m2] = 23 754,34

, Plná cena: 53,60 rn2 X 23 754,34 Kč/m2 = 1 273 232,62 Kč

. Výpočet opotřebení lineární metodou
'

Stáří (S): 110 roků ;
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 100 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 210 roků
Opotřeben1'1100 % >< S / PCŽ = 100 % X 110 / 210 = 52,4 %
Koeficient opotřebení: (1- 52,4 % / 100) ><

_ 0,476

Nákladová cena CJN = 606 058,73 Kč
Koefwient pp X 1,071

Cena CJ = 649 088,90 Kč
*

Zjištěná cena po zaokrouhlení: 649 090,00 Kč

K nebytové jednotce č. 773/23 patříještě podíl 536/13975 na pozemku parc.č. 1181 v

kat, území Vršovice, Městská část Praha 10. Pozemek má celkovou výměru 432,00 m2 a jedná

se () zastavěnou plochu a nádvoří. Ocenění pozemku je provedeno podle 5 2 vyh1.č. 488/2020

Sb. Podle platné cenové mapy pozemků činí cena pro rok 2021 částku:

Strana 10 Z celkového počtu 19 stran.
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Stanoveníabvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytavějednatky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsto Praha.

Cena pozemku, který patří k nebytové jednotce č. 773/23:

CP = 536/13975 >< 432,00 m2 >< 10 000,00 Kč/m2 = 165 690,16 Kč.

Zjištěná cena nemovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 773/23 v budově č.p.
773, v Minské ulici 8, včetně podí1u 536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181,
kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha, činí k datu 31,8.2021 částku:

ZC = 649 090,00 + 165 690,16 : 814 780,16 Kč,

M

O V 7

5. ODUVODNENI

Cílem předloženého znaleckého posudku bylo určit obvyklou conu. Pro určení

obvyklé ceny je dle přijaté definice nejužívanějším způsobem jejího stanovení metoda

porovnávací, komparativní. To odpovídá i doporučením mezinárodních oceňovacích
standardů IVSC (International Valuation Standards Council), doporučení IVS 101 až 105.
Dále TEVGOVA (European Group of Valuers'Associatíons), doporučení EVSl. Ministerstvo
fmancí CR vydalo dne 25.9.2014 „Komentář k určování obvyklé ceny? V tomto Komentáři *

je pro určení obvyklé ceny stanoveno, že se provádí výhradně porovnáním, komparací.
Metoda komparační byla pro ocenění použita, protože existuje statistický soubor

srovnatelných dat, (minimálně 3), pro porovnání.

Pro ocenění byl použít také postup podle platné vyhlášky MF ČR č. 488/20210 Sb.
Takto byla určena cena ziištěná. Rozdíl mezi cenou obvyklou & cenou zjištěnou je způsoben
tím, Že na realitním trhu je v současné době podstatně vyšší poptávka než nabídka nebytových
prostor v dané lokalitě Vršovice.

\
1

, v 16. ZAVER g
“ \

Zadavatel znaleckého posudku mnč uložil abych určil obvyklou cenu nemovitostí ,
sestávajících z nebytové jednotky č. 773/23 v budově č.p. 773, v Minské ulici 8, včetně podílu \

* 536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181, kat. území Vršovice, Městská část
Praha 10, hlavní město Praha, činí k datu 31.8.2021.

Na základě provedené analýzy dostupných podkladů konstatuji:

obvyklá cena nemovitostí sestávajících z nebytové jednotky č. 773/23 V budově č.p. 773, V \

Minské ulici 8, včetně podílu 536/13975 na budově č.p. 773 a pozemku parc.č. 1181, kat,
území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavní město Praha, činí k datu 31.8.2021 částku:

W
slovy: tři milióny osm set šedesát devět tisíc devět set

korun českých.

řiť * *
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Stanavevm obvykle ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednotky č. 773/23 v budově

ap. 773, kat. uzemz Vrsovzce, Mestská část Praha 10, hlavniměsta Praha.
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Strmovem'obvykle' ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednatky č. 773/23 v budově

: ČP- 773. kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsto Praha.
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B. Informace O arcele:

Parcelní číslo: 1181

Obec: Praha 554782

Kalastrálníúzemí: Vršovice 732257
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Stanoveníobvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednotky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsta Praha.

Číslo LV: 11552
v

_ Výměra m2 : „ 432 41

1 T . arcel ': Parcela katastru nemovitostí
'

| Ma ou? list: _
DKM

| Určení ““měrv: __ Graňckx= nebo V digitalizované magč 1

Druh Bozemku: _ zastavěná Blocha a nádvoří _ __1
Stavba na ozemku: č. 12. 773 '1

C. Informace () budově:

Stavba: č. p. 773 __ __
Obec: Praha 554782

Cást obce: | Vršovice 490237 ;

Katagtrální území: Vršovice 732257
*

Císlo LV: _ 11552 1
Stavba sto'í na vozemku: . č. 1181

Tv stavby': budova s číslem () uísqýlnř
&) _ bytový dům

__ _ _ _
D. Informace o jednotce:

Císlo l'ednotkv _ 773/23
:

. _
Í jednotka vymezená podle zákona 0

Typ ] ednotky.
vlastnjctví bvtů

Z ůsob \ užití: __1. _ i_igý neb !toVÝ rostor \
Budova: _ __ č. . 773 \

Katastrální území: _ Vršovice 732257

Číslo LV: 11553 _
Podíl na s olečn 'ch částeclg; __ 536/13975

E. Geometrický plán:

\
ó Aša „

\
_

„MaMia
RŠ?

_ „2m

„ MHW
f

_
d _;

. _
(_

\

?

11.19
.

'19

1
*

o
;

„ 1
4 1ř;. %— *

F. Ortofotomapa:

„ i _
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Stanaveníobvykle' ceny nemovitosti sestávqiících z nebytavějednatky č. 773/23 v budově
[

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsta Praha.
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G. Cást platné cenové mapy:
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Cena uvedená v cenové mapě pro rok 2021: 10 000,00 Kč/mz.

H. Cást platného územního plánu:
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Stanavem'obvyklé ceny nemovitostísestávajících z nebytovéjednatlgl č. 773/23 v budově

č-P' 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, Izlavm'městn Praha.
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OV — Všeobecně obytné území.

Schematický půdorys nebytového prostoru:
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' Stanavem'nbvyklé ceny nemavitastísestávajících z nebytovéjea'notky č. 773/23 v budově

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsto Praha.

: Vaxpmpmáťrmx (“$-6M M1543; W km'ií %.MJÚÉŠ EFHnZ—Ji

Pasport prostoru
Mm musm. „nm vtmniu

mmm uz Mízs'rsa ČÁST mms. m
mu; (ahjťkai nm \;mmks uma;
MW? VWWWE ?,!i?„,L—3ší5ÍF—AH4_!9_1„, . . . .. .
kas Správu:
Č. pmxsmm 502 VMC FACILHT a.;

[[%de
.: Vršovická “129 KR;

;Kzlelmrěe ll. Kazcggm 1m 110 ?RAHA m

; Pfiimšc'uswí hmm; Fmvemrnamm
C, pmmru KL' zs Vršovická MPM?

_ »sz mixtm'j 1m) ? rem sm \)

.
mm komínů a v Fm: m!. hnal: a
„Plyn N : Fait! park. mih i! \
!Sm. &. pm “mé & mamma 55.3.le . výuxky & wc: Í vsmp z domu „a 5

Feralizacc A f Vstup ?, „um N
[ Ekktřína 235 556-5 ' Vstup d'mrl'mlxrfl N

Š'zfynwm 'iTWEN-Í ;Cm plmmru 0,00

Seznam mňsmmri \

„
*Mjsmwt \'wápčai “'ifěÉtmaa Pmemňjm zpr vmwxbím

*

: pmdsiů “mmm %! 9.31 nm umu

mmm mami ms 335 mm 115
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Výnlisln www mam Cam mmm, mámu ŽÉSŠŘĚMŽQEĚR

I. Nabídky realitních kanceláří na nrodeie Eodobných nemovitostí:

Prodci nově rekonstruovaného nebvtového prostoru 60 m2, Finská ulice Praha 101
nabídková cena 58 300,00 Kč/m2.
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. , Stanovení obvyklé ceny nemovitostísestávqit'cích z nebytovéjednatky č. 773/23 v budově
'

č.p. 773, kat. území Vršovice, Městská část Praha 10, hlavníměsta Praha.

'
3; $%? /
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' :--.;z — : . - 2221-3355 25327 a;.;=;f=:f „

\

K prodeji nebytový prostor V osobním vlastnictví kolaudovaný jako ateliér, o výměře cca 60
*

mz v osobním Vlastnictví, nacházejí se na Praze 10 — Vršovice, na rozhraní Vršovic &

Vinohrad. Dům je v ulici Bulharská & stojící na rohu ulic Finská a Bulharská. Nebytový

prostor se skládá ze dvou velkých místností (jedna místnost () výměře cca 23 m2 a druhá
* místnost cca 18 m2) V nebytovóm prostoru je dále samostatné WC s velkým umyvadlem. V \

prostorné chodbě je udělaná vyzděná příprava na sprchový kout, včetně rozvodu vody a

odpadu. Na chodbě je dále V rohové částí udělaná příprava pro kuchyňskou linku. Nebytový

prostor má samostatný vchod s bezpečnostními dveřmi ze společné chodby domu. Nebytový

prostor je umístěný v IPP, ve kterém jsou kromě tohoto nebytového prostoru 3 byty a další

nebytový prostor užívaný jako kancelář. V nebylovém prostoru jsou rozvody elektřiny v mědi

a rozvody vody v plastu. Nebytový prostor je vytápěný Vlastním elektro kotlem, který celý

prostor vytápí pomocí 4 radiátorů. V nebytovém prostoru je nízká elektro sazba od Pražské

energetiky. V celém prostoru je na podlaze kvalitni dlažba, která se používá v letištních

halách.
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