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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka

Odbornou otdzkou (zadanim) ze strany zadavatele znaleckého posudku je:

Urcit obvyklou cenu nemovitosti - nebytové jednotky &. 1230/9 s pfislusenstvim zapsané na LV
12162 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 2690/7725 na spolenych ¢astech bytového
domu €.p. 1230 ¢.0. 154 zapsaného na LV ¢ 12161 a spoluvlastnického podilu o velikosti
2690/7725 k pozemku druhu zastavéna plocha a nadvofi parc.é. 1585/2 o vyméfe 239 m?
zapsaného na LV €. 12161, vie v obci Praha, kat. uzemi 732257 VrSovice, okres Hlavni mésto
Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Ruska.

V katastru nemovitosti je Cislo nebytové jednotky uvedeno jako 1230/9, v Prohldseni viastnika
je cislo nebytové jednotky uvedeno jako 1230/09. V posudku pouZivam oznaéeni uvedené
v katastru nemovitosti.

1.2. U&el znaleckého posudku
Znalecky posudek je zpracovan pro ucel jejich prodeje k datu bifezen 2022 podle stavu ke dni
prohlidky tj. 6.1.2022.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Ze strany zadavatele znaleckého posudku mi bylo sdéleno, Ze pfedmétem ocenéni je vyse
uvedena nebytova jednotka (provozovna). Dale mi zadavatel poskytl informace k bytovému
domu a nebytové jednotce - bylo mné odpovézeno zadavatelem na zadané otazky k bytovému
domu a nebytové jednotce.

Cislo jednotky 1230/9

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
Zpusob vyuzit: dilna nebo provozovna

Budova: L1230

Katastralni uzemi: Vréovice [732257]

Cislo Lv: 12162

Podil na

2690/77
spolecnych castech: i

Dale ze strany zadavatele znaleckého posudku mi bylo sdéleno, Ze uvedena nebytova jednotka
neni zatizena vécnymi pravy, coZ jsem si ovéfil také v katastru nemovitosti.

Nebytova jednotka byla nabyta v roce 1997 vznikem prava ze zakona - zakon €. 172/1991.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

a) Pravni ramec

Ocenéni nebytové jednotky je provedeno dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., zakona o ocenovani
majetku ve znéni pozdéjsich predpisi — dle § 2 odst. 2 tohoto zakona.

§ 2 odst. 2: )

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestavi jiny zplsob ocefiovdni.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvidstni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a urci se porovndnim ze sjednanych cen.

§ 2 odst. 3:

V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzby trini
hodnotou, pokud zvidstni piedpis nestanovy jinak. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

§ 2 odst. 4:

TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po
ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdZlivé, a nikoliv v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zddny zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

b) Prohlidka ocefiované nemovitosti

Prohlidka ocefiované nemovitosti byla provedena znalcem na misté dne 6. ledna 2022 a dale
pomoci elektronickych podkladii/mapovych nahledl ziskanych zkatastru nemovitosti,
z internetového serveru www.mapy.cz a www. google.cz. Ddle znalec vychazi z informaci
objednatele posudku, elektronicky dostupnych dajl z katastru nemovitosti, Uzemniho planu
obce a realitnich server(. Vlastni prohlidka nebytové jednotky uvnitf byla umoZnéna. Tedy stav
NJ zvenku i uvnitt je znalci pfi ocenéni pfesné znam. Vymeéry ploch mistnosti znalec prebira
z Prohlaseni vlastnika a Pasportu prostoru.

Nalez vden prohlidky nemovitosti byl uskutecnén do poZadované hloubky vypracovani
znaleckého posudku, tedy uréit obvyklou cenu nebytové jednotky uvedené na vypise z katastru
nemovitosti LV ¢. 12162 v kat. Uzemi VrSovice. Po prostudovani veSkerych podkladii vztahujicich
se k nemovitosti byly nalezem tyto informace doplnény a rozsifeny tak, aby znalcem mohla byt
splnéna na ném poZadovana odborna otazka.

¢) Cenové podkiady

Pfi ziskani cenovych udajii o nemovitostech znalec vychazi z cenovych udaji kupnich smluv
ziskanych dalkovym pfistupem zkatastru nemovitosti, dale zcenovych u(daji ziskanych
z databaze cenovych map prodejnich cen a zcen sledovanych nemovitosti publikovanych
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Ceskym statistickym Gfadem a dale tyto ziskané cenové Udaje znalec porovndva z aktualnim
cenovymi nabidkami nemovitosti na internetovych serverech reality.cz, sreality.cz,
nemovitosti.cz, gohome.cz, bezrealitky.cz

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) vypis z katastru nemovitosti LV €. 12162 pro kat. Gzemi Vrsovice

b) snimek z katastralni mapy

c) ortofoto z katastru nemovitosti -

d) prohlaseni vlastnika budovy

e) pasport prostoru

f) reportz cenové mapy prodejnich cen (www.cenovamapa.org)

g) reportz cenové mapy prodejnich cen (www.cenovamapa.cz)

h) dalkovy pfistup do KN

i) cenova mapa stavebnich pozemk( hl.m.Prahy

j) nahled na internetovy server reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, gohome.cz (prodeje a
nakupy nemovitosti)

k) fotodokumentace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost Udajli o nemovitostech byla ovéfena v katastru nemovitosti.
Vlastnik jednotek a podilu na bytovém domé a pozemku je uveden v oddilu A listd viastnictvi LV
¢. 12162.

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podili

Viastnické prdvo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

Svérena sprdva nemovitosti ve vilastnictvi obce
Méstska &ast Praha 10, Vr3ovicka 1429/68, Vriovice, 00063941
10100 Praha 10

Omezeni BJ:

Bl Vécna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju - Bez zé&pisu
D Poznamky a dal$i obdobné tGidaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii shéru Ci tvorbé dat

Pfi ocenéni nebytové jednotky vychazim z vyse citovanych podklad, osobni prohlidky, informaci
objednatele posudku, fotodokumentace, cenovych map a mapovych podkladd.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Jedinou metodou pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti je metoda porovnavaci (komparativni).
Jestlize pro pouziti této metody nemame dostatechou Cetnost aktualnich porovnatelnych
hodnot z cen realizovanych prodejt, pak nelze obvyklou cenu urdit.

Pak je moiné v téchto pfipadech urcit trini hodnotu, kde mdme dle ocenovaci vyhlasky a
ocenovacich standard( k dispozici tfi zdkladni metody ocenéni (porovndvaci i z nabidkovych
cen, vynosové, majetkové).
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1. Metoda porovnavaci
Tato metoda je zaloZena na srovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, jejiz
uplatny prevod vlastnictvi byl v nedavné minulosti na trhu nemovitosti realizovén a je znam.

Porovnani musi byt provedeno jak z hlediska substance (podlahova plocha, uZitnd plocha,
obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.), tak i z pohledu ekonomického
efektu nemovitosti (ziskovosti, ztratovosti apod.). Casto se pfi porovnani staveb/B) pouzivaji
korekéni faktory/koeficienty ovliviiujici obvyklou cenu predmétné stavby vdaném misté
z pohledu polohy, vybaveni, celkového stavebné-technického stavu, mozného vyuZiti, velikosti
pfislusenstvi a omezeni prav.

Porovndvaci metoda dava nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cendch. Nevyhodou je
neustdlé zastaravani informaci a potfeba neustdlé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skutecnosti vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou
informaci o trhu zdkonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu, a tedy
i vliv jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma
ovérend informace o pribéhu prodeje. Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje lze
uvazovat obdobi 1 — 6 mésicll. Ceny nemovitosti se utvari na trhu v konkrétnich podminkach.
Ukolem znalce je co nejvérnéji popsat viechny cenotvorné faktory (technické parametry,
ekonomické parametry, spolecenské a mistni vlivy) a jejich pfinos k tvorbé vysledné obvyklé
hodnoty.

Zpusoby porovnani:

» Ptimé porovnani - Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim ocefiované véci nemovité
s konkrétnimi referencnimi vzorky, u kterych je znama prodejni cena,

» Nepfimé porovnani - Porovndvaci hodnota se hledd porovnanim s referenénim
vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje) vybérovy soubor vzork( a u kterého jsou vedle
prodejnich cen definovany i jeho typické charakteristiky. MlZe to byt primérna cena

bytd podle CSU.

Pii urceni obvyklé ceny postupuiji dle:

§ 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sh. k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska):

{1) Obvykia cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
pfedmeétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér Udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmeétl na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu Gdajl z vybraného souboru obdobnych predmétli ocenéni s udaji o
oceniovaném predmeétu ocenéni,

¢) urCeni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilti parametri mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) Gpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych predméti ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odivodnéna,
e) vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyvhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdlivodnéného pripadného vylouceni odlehlych Gdaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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(3) Udaje poutité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

{4) NemoiZnost urceni obvyklé ceny podle odstavctl 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a
jejich vysledky.

Pfi urceni trzni hodnoty postupuii dle:

§ 1b vyhlasky €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani
majetku (ocenovaci vyhlaska):

{1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se uréuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplisobli ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. PFi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trini rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi uréeni trini hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pf¥ihlizi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni moiné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné poufZiti jednotlivych zplsobl ocefiovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

3.3.1 Nebytova jednotka ¢. 1230/9

Zakladni informace o nemovitosti

Kraj: hlavni mésto Praha
Okres/obvod: Praha 10

Obec: Praha

Katastralni uzemi: 732257 Vriovice
Adresa: Ruska 1230/154

—
Jeztpite
e

v

M

\mi
21238

186543
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Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1230/9 s pfisluSenstvim zapsana na LV 12162 a
umisténad ve 1.NP bytového domu &.p. 1230, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti
2690/7725 na spoleénych ¢astech budovy €.p. 1230 a pozemku parc.¢. 1585/2 zapsaného na LV
&. 12161, vie v obci Praha, kat. Uzemi 732257 VrSovice, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni
mésto Praha, ulice Ruska. Bytovy diim, ve kterém se jednotka nachazi, je situovan do ulice Ruska
a je soudasti uliéni zéstavby. Tento diim se nachdzi na klidné ulici. Vlastni lokalita je komeréné
primérnd, umisténi na hlavni ulici je bez vyrazného vlivu na vyuZiti pro provozovnu/obchod.

Bytovy diim ¢&.p. 1230/154

Budova ma jedno podzemni podlaZi a 4 nadzemnich podlazi, stfecha je rovna. Bytovy dim je
zdény.

Bytovy diim stoji na pozemku, ktery je ve spoluvlastnictvi majiteld bytovych a nebytovych
jednotek. Stavebni pozemek ma nepravidelny tvar a kopiruje pGdorys bytového domu. Pfistup
do domu je zajidtén vstupem ze zpevnéné asfaltové komunikace s chodnikem Ruska s vefejnym
osvétlenim. Z ulice je umistén vstup do domu pfimo z chodniku. Pfistupova komunikace je ve
vlastnictvi obce. Pfed domem nejsou parkovaci stani, jsou kousek od BD, ovsem v lokalité je jich
nedostatek, takZe parkovani je obtiznéjsi. Bytovy dim je napojen na vSechny inZenyrské sité:
elektro, kanalizace, voda, plyn. Jsou realizovany svislé rozvody veskerych IS. BD nema vytah.
Vytapéni jednotek a ohfev TUV v bytovém domé je centrdini (kotel mimo stavbu).

Bytovy dim s &islem popisnym je postaven jako samostatny nepravidelného pldorysu. Je
soudasti novéjsi vystavby Vriovic. Z levé strany je rohovy a z pravé sousedni strany sousedi se
zdénym domem stejného plvodu.

Ve 1. nadzemnim podlaZi je jedna nebytova jednotka, kterd je pfedmétem ocenéni a
v nadzemnich podlazi jsou byty.

Celkovy stav objektu je dobry, odpovida stafi a provddéné udrzbé, BD je v plvodnim stavu.

Nebytova jednotka ¢. 1230/9

Nebytova jednotka €. 1230/9 zplsob vyuZiti — dilna nebo provozovna je umisténa v 1.PP se
samostatnym pfistupem pfimo z chodniku ulice Ruska vstupnimi dfevénymi prosklenymi dvefmi
s ocelovou mfizi. Vjednotce byla dfive provozovana restaurace se socidlnim zafizenim a
vybavenou kuchyni. Jednotka ma dvé podlaZi — 1.NP a 1.PP. Okna na ulici jsou dfevéna zdvojena
- dofita, okna do dvora jsou dfevéna zdvojend, podiahy s podlahovou krytinou PVC nebo
keramicka dlazba (kuchyn), keramické obklady v kuchyni, vnitini dvefe jsou dievéné nebo
naplhové v ocelovych zarubnich, radidtory litinové, socidlni zafizeni — keramicka dlazba,
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keramicky obklad do v = 2,00 m, umyvadla, WC stojaté misy, pisoary, uklizeci mistnost — vylevka,
omitky vapenné. V jednotce jsou dva vytahy — vytah 50 kg na suroviny z 1.PP do 1.NP (mistnost
pfipravny) a nakladni vytah 500 kg z 1.PP na troven pozemku parc.¢. 1585/9 z boéni strany BD,
ktery slouzil pro prepravu surovin do 1.PP. Vytah se nachdzi pod pozemkem ve vlastnictvi
hl.m.Prahy, Méstska ¢ast Praha 10. Vytahy nejsou nyni funkéni.

Do 1.PP vede z 1.NP ocelové kruhové schodisté, je zde Fada skladovacich mistnosti, lednicova
mistnost, sprcha, WC, ¢asteéna vihkost zdiva.

IS: vodovod, kanalizace, elektro 220V a 380 V, plyn, vytapéni a ohfev TUV délkovy.

Svétla vyska NJ v 1.NP = 3,50 m.

MoiZné vyufZiti: restaurace, prodejna, pfipadné rekonsrukce na bytové jednotky.

Celkova vymeéra jednotky je 269,0 m?.

Z toho skladové prostory v 1.PP = 84,4 m?, obchodni prostory v 1.NP = 184,6 m?.

Dispozice:
1.PP:
nazev mistnosti plocha

chodba-1.PP 19,80 m®
sklad-1.PP 13,60 m*
sklad-1.PP 1,70 m?
sklad-1.PP 2,30 m?
kuchyii-1.PP 7.80 m*
sklad-1.PP 5,30 m’
uklid-1.PP 2,80 m’
skiad-1.PP 8,80 m°
sklad-1.PP 7.50 m®
§atna 2x-1.PP 6,30 m°
WC-1.PP 1,40 m?
sprcha-1.PP 1,50 m?
chodba-1.PP 5,60 m*

1.NP:
schodisté 6,00 m*
vygep 1.NP 14,90 m*
provozovna 1-1NP 57,20 m?
provozovna 2-1NP 13,50 m?
salonek - 1NP 20,50 m*
umyvarna 2x-1NP 6,30 m?
WC 2x- 1NP 2,60 m*
chodba-1NP 10,70 m?
kuchyfi 1-1NP 34,90 m°
kuchy# 2-1NP 12,30 m*
kancelaf - 1NP 3,30 m’
uklid 2x - 1.NP 2,40 m*

Vyméra podlahové plochy jednotky s pfisluSenstvim pro u&ely stanoveni spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu je 269 m?.

Kvlastnictvi jednotky patfi podlahova krytina, nenosné pficky, vnitini dvefe a okna nachazejici
se uvnitf jednotky. Soucasti jednotky jsou dale vnitini instalace, vnitini rozvody vody, plynu,
odvody odpadnich vod a vnitfni rozvody tepla a teplé uZitkové vody kromé stoupacich vedeni
vetné uzaviracich ventild, vnitfni rozvody spoleéné televizni a rozhlasové antény.
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K vlastnictvi nebytové jednotky patfi i spoluvlastnicky podil na spolecnych castech budovy.
Velikost spoluvlastnického podilu na spolecnych c¢astech domu ¢.p. 1230 cini 2690/7725 ve
vztahu k celku jakoZ i se vSemi jeho soucastmi a pfislusenstvim. Spoluvlastnicky podil je funkéni
soucasti jednotky, je soucdsti obvyklé ceny jednotky a nelze jej samostatné vydislit.

K vlastnictvi nebytové jednotky patfi i spoluvlastnicky podil o velikosti 2690/7725 k pozemku
druhu zastavéna plocha a nadvofi parc.¢. 1585/2 o vyméfe 239 m? zapsaného na LV ¢&. 12161,
vée v obci Praha, kat. Uzemi 732257, Vriovice, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha.
Hodnota spoluvlastnického podilu k pozemku je soucasti spoluvlastnického podilu a tim je
soucasti obvyklé ceny jednotky stanovené porovnavaci metodou a Ize jeho hodnotu samostatné
uréit. Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemk( pro Prahu na rok 2022.

Stavebné technicky stav:

Celkovy stavebné-technicky stav nebytové jednotky byl k datu prohlidky Spatny vyZaduijici jeji
celkovou rekonstrukci pro dalsi vyuZiti. Zdivo v 1.NP je suché, v 1.PP &astecné vihké. Zatepleni
BJ neni provedeno. Energetickd naro¢nost budovy (energeticky Stitek) mi neni zndma.

Zavady/Nedostatky:

- pro dalsi vyuziti NJ je nutna celkova rekonstrukce prostord v obou podlazich

- nakladni vytah bude po prodeji pod pozemkem jiného vlastnika — hl.m. Prahy — nutné pravné
osetfit, nebo nakladni vytah zrusit, coZ by ale velmi ztiZilo vyuzivani skladovacich prostort v 1.PP.
- ¢astecna vlhkost zdiva v 1.PP

Skutecny stav uZivani:

Nebytova jednotka byla ve skutecnosti uZivana podle svého stavebné-technického stavu, tj.
provozovna. Z toho vychazim i pfi ocenéni NJ, kdy prostor 1.NP ocefiuji jako obchodni prostor a
prostor 1.PP ocenuji jako skladovaci prostory.

Fotodokumentace:
Je uvedena v priloze znaleckého posudku.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu p¥fi analyze dat

Ukolem znalce je uréit obvyklou cenu nemovitosti, tedy cenu dosaZitelnou na trhu tohoto typu
nemovitosti v kat. Gizemi Vr3ovice a jeho okoli k bfeznu 2022. Obvykla cena vznika v prostredi,
ve kterém probiha proces aktivniho trhu, ktery tuto obvyklou cenu véci tvofri. V prostoru polohy
nemovitosti a jeho okoli v nedaleké minulosti, a i v soucasnosti probiha prodej nebytovych
jednotek stejného nebo podobného druhu ze strany soukromych viastniki. Cenova droven
prodeje nebytovych jednotek je tedy dostatecné znama a lze proto pfi urceni obvyklé ceny
vychdzet z porovnani s realizovanymi tGplatnymi pfevody obdobného majetku a urcit obvyklou
cenu nemovitosti metodou porovndvaci ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona €. 151/1991
Sb. Tato metoda je zaloZena na srovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi,
jejiz uplatny pfevod viastnictvi byl v nedavné minulosti na trhu nemovitosti realizovan a je zndam
— pfimé nebo nepfimé porovnani.
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Analyza pouZitelnosti metod v daném pfipadé

pro uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku — nebytové jednotky pouZivém vyhradné
metodu porovnavaci s koeficientem odliSnosti ovliviiujici obvyklou cenu pifedmétného majetku
v daném mist&, stavu, Géelu a €ase, ve smyslu Komentafe MFCR k ur€ovani obvyklé ceny ze dne
25.9.2014, metodiku nepfimého porovnani pomoci cenové mapy prodejnich cen, nebo
metodu porovnavaci z nabidkovych cen, protoZe realizované ceny prodeji nebyly na trhu
dohledatelné.

Jiné pouzivané metody, nez metoda porovndvaci jsou pro uréeni obvyklé ceny netcinné.

Jako kontrolni metodu, ktera vede k urleni trini hodnoty nebytové jednotky, znalec pouZil
vynosovou metodu, ktera je u komercnich nemovitosti preferovana vedle metody porovnavaci.

Analyza trhu

Znalec proved| analyzu trhu realizovanych cen obdobnych nemovitosti — druhu obchodnich
prostorii nebo sklad( proddvanych v daném katastralnim dzemi pomoci ddlkového pfistupu do
katastru nemovitosti a cenové mapy nemovitosti zaloZzenych na realizovanych (kupnich) cenach.
Déle znalec provedl analyzu trhu nabizenych prodeji obdobnych nebytovych jednotek pomoci
nemovitostnich serverd.

Na zakladé provedené analyzy mohu konstatovat, Ze se mi podafilo dohledat celkem 5
nejrelevantnéjSich porovnatelnych realizovanych prodeji nebytovych jednotek - sklad, coz je
dostate¢né pro porovnani. Z tohoto vybéru nebytovych jednotek byl uréen cenovy median NJ za
m? v daném misté a &ase.

Na zdkladé provedené analyzy mohu konstatovat, 7e se mi podafilo dohledat celkem 4
nejrelevantnéj$i porovnatelné nabizené prodeje nebytovych jednotek - sklad, co? je dostatecné
pro porovnani. Z tohoto vybéru nebytovych jednotek byl uréen cenovy median NJ za m? v daném
misté a Case.

Bylo zji3t&no, Ze kupni cena za 1 m? uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek - skladl se
pohybuje v intervalu 11 111 K& — 18 979 K¢, median je 13 215 K¢, primér 14 144 K. V roce 2021
byl trh nemovitosti v misté rozkolisany majici silné ristovou tendenci. Zacatkem rok 2022
dochazi k mirnému ochlazeni trhu. Z hlediska funkce jsou méné rostouci ceny obchodnich
jednotek, zejména plo$né vétsich, skladl a kanceldri, které nelze rekonstruovat na bydleni.
Oproti tomu vyrazné rostou ceny byt nebo ateliért, které Ize uZivat, nebo rekonstruovat na
bydleni.

Bylo zjisténo, Ze nabidkova cena za 1 m? uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek -
sklad( se pohybuje v intervalu 11 722 K& — 14 899 K¢, median je 12 667 K¢, pramér 13 093 K.

Na zdkladé provedené analyzy mohu konstatovat, Ze se mi podafilo dohledat celkem 6
nejrelevantnéjdich porovnatelnych realizovanych prodeji nebytovych jednotek — obchodni
prostory, co? je dostate€né pro porovnani. Z tohoto vybéru nebytovych jednotek byl urcen
cenovy median NJ za m? v daném misté a case.

Na zakladé provedené analyzy mohu konstatovat, ze se mi podafilo dohledat celkem 8
nejrelevantné&jii porovnatelné nabizené prodeje nebytovych jednotek — obchodni prostory, coz
je dostate¢né pro porovnani. Z tohoto vybéru nebytovych jednotek byl uréen cenovy medidn NJ
za m? v daném misté a Case.
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Bylo zjisténo, Ze kupni cena za 1 m? uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek se
pohybuje v intervalu 54 175 K& — 83 295 K&, medidn je 67 529 K¢, priimér 68 035 KC. V roce 2021
byl trh nemovitosti v misté rozkolisany majici silné riistovou tendenci. Zacatkem rok 2022
dochdzi k mirnému ochlazeni trhu. Z hlediska funkce jsou méné rostouci ceny obchodnich
jednotek, zejména ploSné vétsich, skladi a kancelari, které nelze rekonstruovat na bydleni.
Oproti tomu vyrazné rostou ceny byt nebo ateliérd, které Ize uZivat, nebo rekonstruovat na

bydleni.

Bylo zjisténo, Ze nabidkova cena za 1 m? uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek se
pohybuje v intervalu 50 862 K¢ — 78 842 K¢, median je 72 732 K&, primér 71 734 KC. Jedna se o
jednotky schopné pronajmu bez rekonstrukenich praci, proto cena ocenované jednotky se bude
pohybovat spiSe na spodni hranici cenového intervalu.

4.2, Vysledky analyzy dat

4.2.1. Nebvtova jednotka ¢. 1230/9

Pro analyzu stanoveni obvyklé ceny predmétného majetku pouzivdam vyhradné metodu
porovnavaci - metodika nepfimého porovnani pomoci cenové mapy Octopus Pro

4.2.1.1. Ocenéni nebytové jednotky - porovndvaci metoda - metodika
neprimeého porovndni pomoci cenové mapy Octopus Pro — CenovaMapa.cz

Nejvétsi mnoZstvi kvalitnich dat zpracovava aplikace CenovaMapa.cz, a to 30 milionl zdznami
o prodejich nebo prondjmech bytd, nebytovych jednotek, domi, stavebnich pozemki i
pozemkovych parcel. Pfevaina Cast téchto dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a
pochdzi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti (na rozdil od
inzerat na nemovitosti, kde jsou uvedeny pouze nabidkové ceny) a ovéfené informace o téchto
nemovitostech.

Mapa lokalizace nemovitosti:

e ) EOSE =l ==
i & " gl WA u e

i
ey ]

Dotazovana nemovitost:

Kategorie: Nebytova jednotka obchodni prostor
Dispozice:

Viastnictvi: Osobni

UZitnd plocha: 10 aZ 200 m?

Dotazovana lokalita / adresa:
C.p./ ¢.0.:1230/154

Ulice: Ruska

Cdst obce nebo

méstska ¢ast: Praha 10 - Vriovice
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Obec: Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
KU: Vréovice (732257)

[Zdroj cen nemovitosti: KATASTR NEMOVITOSTI
(kupni smlouvy)

Maximalni stafi cen: 6 mésicl

Statistické parametry: (dostupné jednotky stavby)
Primér: 68 035 K&/m?

Medidn: 67 529 K&/m?

Jednotkova kone¢na cena (medidn) 67 529 K¢/m?
Minimum: 54 175 K&/m?

Maximum: 83 295 Ké&/m?

Smérodatna odchylka: 10 876 K&/m?

Pocet méreni: 6

Statistické parametry:

Pramer: 68 035 K&/m?
Median: 67 529 K¢/m’®
Konecna cena (prameér) 19 389 987 K¢
Minimum: 54 175 K¢/m®
Maximum: 83 295 K¢/m”’
Smérodatna odchylka: 10 876 K¢/m?
Pocet mérfent: 6

Seznam kupnich cen nebytovych jednotek v poptavané lokalité (adresnim misté stavby), z

kterych je ur€ena primérna obvykla cena:

. . Plocha Kupnicena StaFi Konstr. Rizeni Datum
Mistnosti.  ~ (. 5y (f("é‘/mz) Adresa stavby  stavby  (kup.listina) transakece
0 40-45 83295 Kodariska 549/21 Vrsovice, Praha 10 Cihla  V-87730/2021-101 112021
0 50-55 76499 Na Mic¢ankach 481/5 Vrsovice, Praha 10 1904 Cihla  V-13977/2022-101 32022
0 45-50 70352 Bartoskova 1368/4 Nusle, Praha 4 Cihla  V-15636/2022-101 32022
0 45-50 64 706 Kubelikova 976/3 Zizkov, Praha 3 1919 Cihla  V-85758/2021-101  11.2021
0 50-55 59184 V domové 1675/20 Zizkov, Praha 3 1930 Cihla  V-1027522022-101 22022
0 66-65 54175 Na spojce 511/9 ViSovice, Praha 10 1930 Cihla  V-8955412021-101 112021

Dotazovana nemovitost:

Kategorie: Nebytova jednotka - sklad
Dispozice:

Vlastnictvi: Osobni

UZitnd plocha: 10 a7 200 m’

Dotazovana lokalita / adresa:
C.p./¢0.:527/6

Ulice: Na Spojce

Cast obce nebo ,
méstska ¢ast: Praha 10 - VrSovice
Obec: Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

KU: Vr$ovice (732257)

Zdroj cen nemovitosti: KATASTR NEMOVITOSTI
(kupni smlouvy)
Maximalni stari cen: 6 mésicl
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statistické parametry: (dostupné jednotky stavby)
primeér: 14 144 K&¢/m?

Medidn: 13 215 K&/m?

jednotkova koneéna cena (medién) 13 215 K&/m?
Minimum: 11 111 K&/m?

Maximum: 18 979 K&/m?

smérodatna odchylka: 3 030 K&/m?

Pocet méfeni: 5 .

Seznam kupnich cen nebytovych jednotek v poptdvané lokalit& (adresnim mist& stavby), z
kterych je urcena primérna obvykla cena:

3 . Plocha  Kupnicena Stafi  Konstr. Rizeni Datum
Mistnosti (m? (K&/m?) Adresa stavby stavby (kup. listina) transakce
0 98- 95 18979 Bulharska 991/18 Vr3ovice, Praha 10 1930 Cihla  V-66746/2021-101 92021
0 176-175 14912 Zitomirska 595/35 Vrovice, Praha 10 1910 Cihla  V-77493/2021-101 102021
0 65- 786 13215 K louzi 785/4 Vr3ovice, Praha 10 1930 Cihla  V-74367/2021-101 92021
0 15- 20 12 500 Mecislavova 181/9 Nusle, Praha 4 1938 Cihla V-2953/2022-101 1.2022
0 35- 40 11111 Estonska 430/11 Vriovice, Praha 10 1919 Cihla  V-66564/2021-101 92021
Vypocet obvyklé ceny porovnavaci metodou - NJ €. 1230/9, k.G. Vinohrady, Ruska 1230/154
Zavéry z pruzkumu trhu
s . ’ v 2
Vstupni jednotkova cena - obchodni prostory 67529 K&/m
Koeficient odli§nosti* 0,75
Upravena vstupni jednotkova cena 50 646,75 K(":/m2
&5 - . v 2
Vstupnijednotkova cena - skladové prostory 13 215,00 K&/m
Koeficient odliSnosti* 0,90
. ,e » v 2
Upravena vstupnijednotkova cena 11 893,50 Ké&/m
Vypocet obvyklé ceny
v ) . 2
UzZitkova plocha obchodni prostory 1.NP 184,6 m
UZitkova plocha skladové prostory 1.PP 84,4 m’
Obvykla cena uréend porovnavaci metodou celkem 10353 201,45 K&
Obvykla cena uréena porovnavaci metodou celkem zaoklouhlen3 10 353 000,00 K¢
* NJ - nutna celkova rekonstrukce pro dalsi vyuZiti.

Obvykla cena nebytové jednotky s pfisluSenstvim a podilem na pozemku &ini zaokrouhlend
10 353 000 K¢.

4.2.1.2. Ocenéni nebytové jednotky - vvnosovd metoda

U nemovitosti s komerénim vyuzitim jsou pro zavérecny vyrok o trini hodnoté
preferovany vynosové metody oceriovani nemovitosti s paralelnim pouZitim né&kterych
postupu trzniho porovnani realizovanych cen (metoda stanoveni porovnavaci hodnoty).

Jako zakladni techniku propoctu vynosové hodnoty nemovitosti se preferuje pouZiti
tzv. zasobitele pfed vypoctem tzv. véfnou rentou (Gordonlv vzorec), protoie
budovy/jednotky maji pouze omezenou Zivotnost po zbyvajici dobu stale kvalitniho
uziti a vynos z likvidace, ktery zahrnuje cenu pozemku eventualné sniZzenou o sanaci po
stavbé.
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A. technika souhrnné diskontace pomoci zasobitele

Je obdobna, jako metoda podrobné diskontace Cistych rocnich vynosl stim, 7e u této
metody plati, Ze Cisty vynos z nemovitosti a diskontni mira jsou pro zvolené &asové obdobi
(obdobi docasné renty) konstantni a tim Ize diskontovany soucet vynos( vyjadFfit pomoci
zasobitele.

VH=VHS+HP
VHS=CPVs*Z + HP

€pVs=CPV - CPVp

CPVp=HP*r

Z=(q"-1)/g" *(0-1); q=1+r

VH =V * (1-(1/U")/i = V * (1-(1/(1+)")/i

VH vynosova hodnota

VHS vynosova hodnota stavby

n zlstatkova doba uZiti nemovitosti = zlistatkova ekonomicka Zivotnost
r  vynosova mira nemovitosti (kapitalizacni mira)

Z zasobitel

HP hodnota pozemku

CPVs &ast Cistého vynosu nemovitosti pripadajici na budovu

CPVp &ast Cistého vynosu nemovitosti pripadajici na pozemek

Mira kapitalizace:

Mira kapitalizace je odvozena z trhu s uplatnénim rizikové pfirazky s ohledem na polohu, kvalitu,
prislusenstvi a vybaveni nemovitosti. Mira kapitalizace pro nejlepsi obchodni uli¢ni prostory Cini
3,75%. Pfi uplatnéni rizikové prirazky, ktera se nejcastéji pohybuje v hodnoté intervalu (1 - 5),
s ohledem na kvalitu, predpokladanou dlouhodobou pronajimatelnost, polohu nemovitosti ve
vysi 1,25%, stanovuji pro vypocet trini miru kapitalizace ve vysi 5,25%.

Komercéni nemovitosti (obchodni prostory) 5,0%

Vyvoj vynosti dle sektoru

(%)
8,00
7’00 "\
6,00 i R—
500 |~— i
4'00 _\_—_\ \/_—__
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2,00 F
1.00 k..
0,00 i I I L I L
SIS S S S o Y
VNS W W o S B B o
S IdIdTFIFTITCFITTFITTOTFIT TG &
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o

Piehled vynosu

Kancelare Industrial /\ Rezidence
4.25% 4.50% L[ 4.00%

£ o)

g Obchodni centra I:%“ High street [ ]  Retail parky
= 525% U® 3.75% WY 6.00%

Najemné pro vypocet vynos:

Pro zjisténi odcCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,Cisté najemné“ (zdkladni
najemné), bez thrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim, tj. napf. za teplo a teplou vodu, vodné
a stoéné, el. energii, vykony spojti, pripadné dalsi sluzby sjednané individualngé, apod. uvedené
naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu. Vzhledem k tcelu, pro ktery je
hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni hodnoty provoznich nemovitosti, je pro objektivni
vyjadreni vynosové hodnoty nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici
soucasné nabidce a poptavce na trhu v breznu 2022, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.
Stavajici plochy ocefiované nemovitosti jsou podle pravniho stavu vyuZivany jako plochy
obchodni nebo skladové. S nahradnim, jinym vyuzitim ploch se neuvaZuje.

Na zakladé prizkumu trhu prondjmi na mistnim trhu meéstské casti VrSovice znalec dosel
k zavéru:

» sklady — v soucasné dobé v méstské Casti je nabizeno k pronajmu cca 15 nabidek. Cena
pronajmu se pohybuje v intervalu 100 — 250 K&/m?/mésic. S ohledem na kvalitu
pronajimané skladové plochy vidim cenu pronajmu ve vy$i 150 K&/m?/mésic.

» obchodni prostory — v soucasné dobé v méstské ¢asti je nabizeno k prondjmu cca 80
nabidek. Cena pronajmu se pohybuje v intervalu 200 — 400 K&/m?/mésic, v obchodni
centrech a? 600 K&/m?. S ohledem na kvalitu pronajimané obchodni plochy vidim cenu
pronajmu ve vysi 200 K&/m?/mésic.

Plochy vyuiitelné k prondjmu:
Skladové plochy o vymére 84,4 m2. Obchodni plochy o vyméfe 184,6 m”.

Odhad vypadku najemného a rocnich vydaja:

Pfi propoétech hypotetickych vynosi z najemného je uvaZovana primeérnd ztrata ndjemného
(napf. z event. fluktuace najemci) ve vy3i 8% (mésic v roce) z hrubého vynosu, protoze vychazim
z obvyklého priimérovaného najemného. Podstatnd vétSina nezbytnych ro¢nich vydaji ze
strany pronajimatele vychazi z aktualné platnych povinnosti a je urena dle propocti (dan,
pojisténi) a odbornych odhadi (opravy).

Podstatna vétSina nezbytnych roénich vydaji ze strany pronajimatele vychazi z aktualné
platnych povinnosti a je uréena pausalni procentni sazbou 30% z efektivniho hrubého vynosu.

Hodnota pozemku:

Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemku pro Prahu na rok 2022 —mapovy list 60.
Cena je 8 040 K&/m>.
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Znalecky posudek & 027/2022

vypotet:
Vypocdet trzni hodnoty vynosovou metodou - NJ &. 1230/154, k.4. Vr$ovice, Ruska 1230/154
metoda vynosového ocenéni - metoda diskontace pomoci zasobitele
dle metodiky CKOM
plocha k pronajmu | obvykié najemné
m? K&/m?Irok
n (zUstatkova doba uZiti nemovitosti = zustatkova ekonomicka Zivotnost) 40
Vynosy v K&
z prondjmu obchodnich ploch méné kwalitnich 184,6 2400 443 040
iz pronajmu skladovacich ploch méng kalitnich 5 84,4 1800 151 920
Hruby wnos 269 2212 594 960
Odhad wpadku ndjemného ve wsi 8% 47 597
Efektivni hruby wnos 547 363|
Naklady v K¢
dar z nemovitosti
pojisténi stavby 4
inaklady na sprawu
Provozni naklady celkem 164 209
Gisty provozni vynos (CPV) 383 154}
Hodnota pozemku (HP) 669 000
r (Wnosova mira nemovitosti) 0,0500;
zésobitel Z= (9" - 1)/g" * (q-1) ; g = 1+r 17,15508635
podil &istého provozni wnosu pfipadajiciho na pozemek (CPVp=HP*r) 33 450]
podil &istého provozni wnosu pfipadajiciho na stavbu (CPVs=CPV - CPVp) 349 704]
wnosova hodnota stavby (VHS) VHS=CPVs'Z 6 000 605,
Vynosova hodnota nemovitosti (VH) VH=VHS+HP 6 669 605]
Vynosova hodnota nemovitosti (VH) zaokrouhlené 6 670 000]

Trini hodnota nebytové jednotky s pfisiusenstvim a podilem na pozemku ¢ini zaokrouhlené
6 670 000 K¢.

4.2.1.3. Ocenéni podilu na pozemku

Ocenéni podilu na pozemku:

Pfi stanoveni obvyklé ceny podilu na pozemku vychazim z Gdaji ziskanych z cenové mapy
stavebnich pozemki hlavniho mésta Prahy — mapovy list 60 platné od 1.1.2022, kde Ize ziskat
jednotkovou obvyklou cenu pozemku za m?. Vypis z cenové mapy je uveden v pfiloze znaleckého
posudku.

Jednotkova kupni cena stavebnich pozemki dle cenové mapy platné od 1.1.2022 &ini 8 040,-
Ké/m?2.

Vypocet:
. 2 5 % K cena podilu na
pc.  |vyméravm? | cenav Kézam? | cena pozemku v Ké vySe podilu pozemku
1585/2 239 8040 1921560Ke| | | | 2690/ 7725 669 125,75
CELKEM 669 125,75
CELKEM ZAOKROUHLENE 669 000,00

Obvykla cena podilu na pozemku &iNi ..o o snesiscsssssssscsscssesssnssssese. 669.000,00 KE
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Znalecky posudek ¢. 027/2022

. ODUVODNENI

1. Interpretace vysledk( analyzy
Rekapitulace hodnot nebytové jednotky s pfisluSenstvim a podilem na pozemku urcenych
souzitymi metodami:

3 metoda obvykla cena/trzni hodnota

porovnavaci . 10 353 000 K¢
vynosova 6 670 000 K¢
'Vysledna obvykla cena 10 353 000 K¢

Nebytova jednotka ¢. 1230/154
Rozdéleni obvyklé ceny na cenu za NJ a cenu za podil na pozemku

'3 bvyklé cena NJ s podilem na pozemku v K¢ 10 353 000 K¢
| obvykla cena podilu na pozemku v Ké 669 000 K¢
| obvykld cena NJ bez podilu na pozemku v K¢ 9 684 000 K¢

~ Obvykla cena nemovitosti zapsané na LV 12162 - nebytové jednotky €. 1230/9 s pfisiusenstvim
~ véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 2690/7725 na spolecnych &astech bytového domu
- &p.1230¢.0. 154 a zapsaného na LV €. 12161 a spoluvlastnického podilu o velikosti 2690/7725
~ kpozemku parc.€. 1585/2 zapsaného na LV €. 12161, vie vobci Praha, kat. Gzemi 732257
' Vriovice, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Ruska byla uréena metodou
~ porovndvaci kupnich cen nemovitosti ziskanych analyzou dat realizovanych prodeji stejnych
nebo obdobnych nebytovych jednotek pomoci cenovych map realizovanych prodeji dle § 2
zakona €. 151/1997 Sb., zékona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich pfedpis( a postupu
uvedeném v Komentafi MFCR k uréovani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014.

Uréenou obvyklou cenu povaZuji za objektivni a odpovidajici druhu nemovitosti, mistu a casu,
ktera byla uréena metodicky spravnym postupem a vypoctem.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Urcit obvyklé ceny nemovitosti - nebytové jednotky ¢. 1230/9 s pfisluSenstvim zapsané na LV
12162 vietné spoluvlastnického podilu o velikosti 2690/7725 na spolecnych ¢astech bytového
domu &.p. 1230 ¢.o. 154 a zapsaného na LV €. 12161 a spoluvlastnického podilu o velikosti
2690/7725 k pozemku parc.C. 1585/2 zapsaného na LV €. 12161, v3e v obci Praha, kat. uzemi
732257 Vriovice, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Ruska pro ugel jejich
prodeje k datu brezen 2022 podle stavu ke dni prohlidky tj. 6.1.2022.

6.2 Odpovéd
Pro urceni obvyklé ceny, jak jiZ v tomto posudku vySe uvadim, je z béZné pouZivanych metod
pouzita metoda porovndvaci. Obvykla cena je cenou véetné DPH.

Obvykla cena nebytové jednotky €. 1230/9 s pfisluSenstvim zapsané na LV 12162 véetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 2690/7725 na spole¢nych ¢astech bytového domu €.p. 1230
é.0.154 a zapsaného na LV ¢. 12161 a spoluvlastnického podilu o velikosti 2690/7725 k pozemku
parc.C. 1585/2 zapsaného na LV €. 12161, vSe v obci Praha, kat. Uzemi 732257 Vrsovice, okres
Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Ruska pro ucel jejiho prodeje k datu brezen
2022 podle stavu ke dni prohlidky tj. 6.1.2022 je urcena ve vysi

10 353 000,00 K¢

(slovy: Deset miliona tFi sta padesat tfi tisic korun ¢eskych)

z toho:

obvykla cena nebytové jednotky (bez podilu na pozemku) €ini 9 684 000 K¢
obvykla cena spoluvlastnického podilu na pozemku ¢ini 669 000 K¢

6. 3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost

Spravnost zavéru znaleckého posudku plati pouze pro ucel uvedeny v posudku a nebyly zjistény
skutecnosti sniZujici jeho pfesnost.

Konzultant a dGivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odmeéna nebo nahrada nakladli znalce
Za vyhotoveni znaleckého posudku byla sjednana smiuvni odména, kterou uctuji fakturou.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 7. 3. 1997 pod ¢j. Spr. 3915/96, pro zakladni obor ekonomika — odvétvi
ceny a odhady nemovitosti a rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne
20. 10. 2006 pod &j. Spr. 4039/2006, pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady se
specializaci podniky, zapsany v seznamu znalcl a tlumocnikd vedeném Krajskym soudem

v Hradci Kralové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 027/2022 znaleckého deniku.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkii podani védomé nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a ob¢anského soudniho fadu.

V Jevanech dne 9. dubna 2022.

- Informace o jednotce ¢. 1230/9 (1 strana)

- Informace o pozemku parc.¢. 1585/2 (1 strana)

- cenova mapa stavebnich pozemki hl.m. Prahy — mapovy list €. 60 (1 strana)
- fotodokumentace (4 strany)

- orientacni mapa (1 strana)
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92 15:59 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

},j;dnotky 1230/9
iednotky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi byt
sob vyuziti: dilna nebo provozovna
€.p. 1230
“ sstralni Gzemi: Vrsovice {732257]
12162
2690/7725

VNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
grena sp

kstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10
sob ochrany nemovitosti

zev

atkové chranéné Uzemi

lezeni vlastnického prava

sou evidovana zadna omezeni.

€ zapisy

sou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizen

Movitost je v (Izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
 Katastralni pracovisté Praha™

azené udaje maiji informativni charakter. Platnost dat k 08.04.2022 15:00.

= 2022 Cesky (ifad zeméméiicky a katastralnic? Verze 6.2.5 b0 [WWW6]

‘ h“h‘iZenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=IFgMe6m1 J852Z¢34CdjirdHL3_QcluyRNyta3GOGdCHQLW3uDalH6qVk3uAZgSK1...  1/1
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22 11 i ] Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

#ormace o pozemku

. o T —
elni Cislo: 1585/9 —

oC: Praha [554782]&

sstralni Gzemi: Vrsovice [732257]

boLV: 1035

ra [m2: 24

yparcely: Parcela katastru nemovitosti

enf vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
sob vyuziti: zelen

fuh pozemku: ostatni plocha

LAVNi MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
erena

sstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

sob ochrany nemovitosti

Wizev

atkové chranéné tzemf

Znam BPEJ

ela nema evidované BPEJ.

gzeni vlastnického prava

850U evidovana zadna omezeni.
€ zapisy
Ou evidovany zadné jiné zapisy.

RiZem

Ovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Gfad pro hlavni mésto
W, Katastralni pracovisté Praha™

azené ;'Jdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 10.04.2022 11:00.

42022 Cesky iad zemématicky a katastralnic! Verze 6.2.5 b0 [WWW8]

: 'ﬂahlizenidokn.cuzk.cleobrazObjekt.aspx?encrypted=e-Bm08-gCFrhTMO7BSCdeUWDrBEaquDvGUOgtII70—B3RArR_ijObhgg RtCA... 11
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02 2:45 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

frmace o pozemku

elni Cislo: 1585/24F
Praha [554782]7

sstralni Uzemi: Vrsovice [732257]

parcely: Parcela katastru nemovitosti

eni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
h pozemku: zastavéna plocha a nadvori

a na pozemku: ¢ p. 1230

sob ochrany nemovitosti
jrev

matkové chranéné Gzemi

am BPEJ

ela nema evidované BPEJ.

ovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
 Katastralni pracovisté Praha™

ené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 10.04.2022 01:00.

422022 Cesky (ad zeméméticky a katastralni Verze 6.2.5 b0 [WWW6]

hlizenidokn.cuzk,czIZobrazObjektaspx?encryptedzlstA7ImOPyrDN818EbRkawME 1JbTrXwOWVnayZvBX2F IEkuh-xrU3JJV-jQl_UrT...  1/1



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2022
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Katastralni Gzemi

Nazev: VrsSovice

Parcela
Cislo parcely:  1585/2

3 Cena 2022

Mapovy list: 61

by Cena: 8040 Ké&/m?
: Skupina: 4257

¥

‘"'lé udaje maji informativni charakter a pfi zjiSt'ovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
.vy_h|a§ky €. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Ie. Uéinnost vyhlasky é. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjSich pfedpisu:

12025 -
Vytisténo dne: 10.04.2022
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