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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.: 2456/27/2019.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které
vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.¢. 2244/143 a parc.C.
2244/299, v kat. uzemi StraSnice, Méstska
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Posudek vyzadal: pan Jifi Moucha, Slunecni 386, Lounovice, PSC 251 62.

Ucel posudku:

Vypracoval:

posudek je vypracovéan za ucelem stanoveni obvyklé ceny vécného
bfemene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté¢ u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.C. 2244/143 a 2244/299 v kat. uzemi
StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, podle platného cenového predpisu,
to je podle zdkona o oceflovani €. 151/1997 Sb. v platném znéni.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc., znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro
zakladni obor ekonomiku a stavebnictvi, a Méstského soudu v Praze
2 ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003 pro zéakladni obor
ckonomiku, odvétvi finanéni Gcetnictvi.

Posudek obsahuje 9 stran textu, 3 strany pfiloh a pfedava se v trojim vyhotoveni.

Praha, dne 20.8.2019.



Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.C. 2244/143 a 2244/299 v kat. tzemi Strasnice.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo
umisténim venkovniho schodisté u budovy ¢.p. 2105 na
pozemcich parc.C. 2244/143 a parc.cC. 2244/299, v kat.
uzemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha.

Obsah posudku:

. Cil posudku

. Pouzité podklady

. Nélez

. Obvykla cena vécného biemene

. Odhad obvyklé ceny vécného bfemene
. Zavérecny vyrok znalce

. Znalecka dolozka

. Prilohy
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1. CIL POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych stanovil obvyklou cenu vécného bremene, které
vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy €.p. 2105 na pozemcich parc.c. 2244/143 a
2244/299 v kat. uzemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, podle platného
cenového predpisu, to je podle zdkona o ocenovani ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni.
Pozemky parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. uzemi Strasnice jsou ve vlastnictvi ,,povinného”,
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, Praha 1. ,.Opravnénym” je
vlastnik pozemku parc.¢. 2244/138 v kat. uzemi Strasnice, SJIM Moucha Jiti a Mouchova
Iveta.

Cilem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu vécného biemene podle platného
cenového predpisu. Obvykla cena veécného biemene je urena k datu podani posudku.
Pozemky povinného jsou zastavény venkovnim schodistém u budovy ¢.p. 2105.

2. POUZITE PODKLADY

a) Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 2476 a 13677 pro kat. izemi Strasnice,

b) informace o parcelach,

c) situaéni plan,

d) oddélovaci geometricky plan pro vymezeni vécného biemene k ¢asti pozemk parc.c.
2244/143 a 2244/299, cislo planu 4434-101/2019, ktery vypracovala pani Ing.
Zdenka Pribylova,

e) ¢ast izemniho planu Strasnice,

f) cast cenové mapy pozemku Strasnice,
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Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.C. 2244/143 a 2244/299 v kat. uzemi Strasnice.

g) zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocetlovani v platném znéni,

h) Drozen, F., Ryska, J., Vacek, A.: Ocenovani majetku, VSE, Praha, 1997,

i) BRADAC, A. K problematice zjisténi vyse obvyklého a ekonomického najemného z
nemovitosti. Piispévek seminate — Bratislava, 7.11.2010,

j) fotograficka dokumentace,

k) prohlidka pozemku konand dne 4.8.2019.

3.NALEZ
3.1. SITUACE

Predmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené¢ vécného biemene, které
vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy €.p. 2105 na pozemcich parc.¢. 2244/143 a
2244/299 v kat. uzemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, podle zdkona o
ocenovani ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni.

Vlastnik nemovitosti parc.¢. 2244/138: podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 13677, pro
kat. izemi StrasSnice, Méstska ¢ast Praha 10:

Vlastnici nemovitosti Podil
SJM Moucha Jifi a Mouchova Iveta, 11
Moucha Jifi, Slune¢ni 386, 25162 Lounovice
Mouchova Iveta, Michelangelova 1998/10, StraSnice, 10000 Praha 10

Vlastnik nemovitosti parc.¢. 2244/143 a parc.¢. 2244/299: podle vypisu z katastru nemovitosti
LV €. 2476, pro kat. izemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10:

Vlastnické pravo Podil
HLAVNI MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, Praha 1 1/1
SvéFena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, VrSovice, 10100 Praha 10 1/1

Pozemky ve vlastnictvi ,,povinného™ maji nepravidelny geometricky tvar, viz ptilohy
lohoto znaleckého posudku a jsou rovné. Na pozemcich nevdznou z4dna vécna bremena ani
ind vécna prava tietich osob. Geometricky plan pozemkd, véetné oddélovaciho
geometrického planu pro vécné biemeno jsou v piiloze znaleckého posudku. V soucasné
platném uzemnim planu jsou pozemkKy uréeny pro vSeobecné smisené izemi - SV.

3.2. POPIS

Jeelem posudku je stanovit obvyklou cenu vécného biemene, které vzniklo umisténim
ienkovniho schodisté u budovy ¢.p. 2105 na pozemcich parc.¢. 2244/143 a 2244/299 v kat.
izemi StraSnice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Pozemky parc.¢. 2244/143 a
244/299 v kat. izemi Stra$nice jsou ve vlastnictvi ,,povinného”, HLAVNI MESTO PRAHA.,
farianské nameésti 2/2, Staré Mesto, Praha 1. ,,Opravnénym” je vlastnik pozemku parc.c.
244/138 v kat. uzemi Strasnice, SIM Moucha Ji#i a Mouchova Iveta.
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Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. uzemi Strasnice.

Velikost ¢asti pozemkl parc.C. 2244/143 a 2244/299, které jsou dotleny vécnym
bfemenem jsou definovany oddélovacim geometrickym planem, Cislo planu 4434-101/2019,
ktery vypracovala pani Ing. Zdenka Ptibylova.

Poi.¢.| Parcela Rozméry Vyméra
1. [2244/143|4.80%(3,18+3,30)/2 - 0,18x0,82 | 15,40
2. 12244/299 4,80 x (5,79 +5,71)/2 27,60

Celkem 43,00

4. OBVYKLA CENA VECNEHO BREMENE

Pojmem ..obvykla cena™ oznacuje hypotetickou vysi ceny, kterou by bylo mozné za
konkrétni véc jako predmét prodeje ¢i prondjmu v daném misté a ase dosédhnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pies cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dob¢ definovana zdkonem ¢. 151/1997
Sb., zdkonem o oceniovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, (nagjmu), v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ocenovani prav odpovidajicich vécnym biemeniim upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakonu v § 16b hlavy druhé dil ¢tvrty takto:

(1) Sluzebnosti se ocenuji vynosovym zplisobem na zdkladé ro¢niho uzitku se zohlednénim
miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy nebo z
rozhodnuti pfislusného orgéanu, pokud pti vzniku sluzebnosti byl ro¢ni uzitek z tohoto
bfemene uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu niz$i nez cena obvykla.

(3) Ro¢ni uzitek podle odstavei 1 a 2 se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti.

(4) Patii-li pravo uréité osobé na dobu jejiho zivota, oceiuje se desetinasobkem ro¢niho
uzitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle pfedchozich odstavcl, ocenuje se pravo jednotné ¢astkou
10 000,- K¢.

[6) Redlné biemeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi nahrady uvedené
ve smlouvé nebo v rozhodnuti ptislusného organu. Jsou-li ve smlouveé uvedené pouze
podminky vykupu realného bfemena nebo zruseni sluzebnosti za ptfimefenou nahradu,
vypocte se ndhrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.

[7) Pravo zfizené jinak neZ vécnym bfemenem obdobné sluZebnosti nebo realnému biemenu
se ocenuje podle odstavcil 1 az 6.

Pii ocenéni vécnych bfemen vynosovym zpusobem se vychazi z nasobku zjisténého
fo¢niho uzitku (bod 3) bez diskontovani budoucich ro¢nich ¢istych vynosu. Jednd se o

Strana 4 z celkového poctu 9 stran.



Stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. tizemi Strasnice.

urcitou modifikaci vynosového zptsobu. Ro¢ni uzitek je zjistovan v urovni obvyklé ceny.
Obvykla cena je v zdkoné ¢. 151/1997 Sb. (,,zdkon o ocenovani majetku®) definovdna v § 2
jako cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomeért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby*™.

Rozhodujici pro spravnou volbu zplsobu ocenéni vécného bfemena je moznost
urceni ro¢niho uzitku a jeho vySe. Obecné plati, ze ve vétSiné pripadi lze rocni uzitek z
vykonu vlastnického prava k pozemku, ztotoznit s vysi ro¢niho najemného za jejich
uzivani. Najemné je cena pronajmu. Podle charakteru vécného biemene se ke zjisténi
ro¢niho uzitku pouzije:

- regulované nebo obvykl¢ sjednané najemné pro pozemky,
-  ]iny zpusob zjiSténi roéniho uzitku, pokud nelze uplatnit najemné.

Pro pripad, kdy neexistuje najemni smlouva, ve které je najemné sjednino, lze vyuzit
tzv. simulovaného najemného. Simulované najemné Ize urdit jako dané procento z ceny
pozemku.

a) v urovni obvyklé ceny,
b) uvedené v cenové mapé€ obce,
c) zjisténé podle cenového predpisu (zdkon €. 151/1997 Sb. a jeho provadéci vyhlasky).

Procentni podil z obvyklé ceny pozemku by mél odpovidat uplatnovanému uroceni
vkladl v penéZnich tstavech. Zpravidla se pohybuje v Sirokém rozpéti od 1% az do 10 %. Pro
stavebni pozemky se obvykle pouziva vySe 5 %. Rozsah vécného biremene je dan vymérou
dotceného pozemku, na které se vécné bremeno vztahuje.

5. ODHAD OBVYKLE CENY VECNEHO BREMENE

Odhad obvyklé ceny vécného biemene je proveden podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
cenovani majetku a o zméné nekterych zékont § 16b hlavy druhé dil ¢tvrty, odstavee 1. Pro
imulovany najem z ocefiovaného pozemku, ktery je vyuzivan pro venkovni schodisté, je
wolena procentni sazba 5 %. Za cenu pozemku je zvolena obvykla cena, ktera je pro tento
onkrétni ptipad ztotoznéna s cenou pozemku uvedenou v soucasné platné cenové mape
lozemku hlavniho mésta Prahy. Tato cena mé pro oba dotéené pozemky, parc.c. 2244/143 a
244/299 v kat. Gzemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni m&sto Praha, vysi 4 710,00
&/m’.

Simulovany ro¢ni njem za 1,00 m? pozemku: 1,00 m? x 4 710,00 K&/m? x 0,05 =
= 235,50 K&/ m?/rok

Simulovany ro¢ni ngjem za pozemky:

.. Vyméra | Niajem za | Ro¢ni ndjem
Por.C. | Parcela e 1ol o Kif o
1. [2244/143| 15,40 235,50 3 626,70
. 12244/299| 27,60 235,50 6 499,80
Celkem 43,00 10 126,50

Strana 5 z celkového poctu 9 stran.

o

e



Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo umistenim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.¢. 2244/143 a 2244/299 v kat. uzemi Strasnice.

Ocenéni vécného bremene: najemné v Ké/rok x 5 let.

o Vyméra | Ro¢nindjem | Vécné bfemeno
Por.c.| Parcela > 4 .
vm v K¢ v K¢
1. |2244/143] 15,40 3 626,70 18 133,50
2. 12244/299] 27,60 6 499,80 32 499,00
Celkem 43,00 10 126,50 50 632,50

Zaokrouhleno: 50 630,00 K¢

6. ZAVERECNY VYROK
6.1 Souhrn a zavér

Cilem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu vécného bfemene, které
vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy ¢.p. 2105 na pozemcich parc.¢. 2244/143 a
2244/299 v kat. uzemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, podle platného
cenového predpisu, to je podle zdkona o ocefiovani ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni.
Pozemky parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. tzemi Strasnice jsou ve vlastnictvi ,,povinného”,
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, Praha 1. ,,Opravnénym” je

vlastnik pozemku parc.¢. 2244/138 v kat. uzemi Strasnice, SJM Moucha Jiti a Mouchova
[veta.

Na zéklad¢ provedené detailni analyzy Cini obvykla cena vécného biemene, které
vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy ¢.p. 2105 na pozemcich parc.¢. 2244/143 a
2244/299 v kat. izemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ¢astku:

50 630,00 K¢.
Slovy: padesat tisic Sest set tricet korun
Ceskvch.

Posudek vypracovan dne 20.8.2019.
7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
'Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zékladni obor ekonomiku, odvétvi ceny
lodhady nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan pod pof.¢. 2456/27/2019 znaleckého deniku.
nale¢né a ndhradu nakladt Gctuji podle pfipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obcanského soudniho fadu bere na vé€domi povinnost
mamit bez odkladu skutecnosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf.
ochybnosti o nepodjatosti dle § 7/ odst. 1 zdk. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich),
tbo které by mu jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, Ze si
' védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty
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Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. dizemi Strasnice.

trestného ¢inu Kftivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zékoniku.

Otisk znalecké peceti:

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

8. PRILOHY

8.1. Informace o parcelach.

8.2. Geometricky plan.

8.3. Ortofotomapa.

8.4. Cast tizemniho planu.

8.5. Cast cenové mapy pozemkd.

8.6. Oddelovaci geometricky plan ¢islo planu 4434-101/2019, ktery vypracovala pani Ing.

Zdenka Pribylova pro vymezeni vécného biemene.

Informace o parcelach:

Parcelni ¢islo: 2244/138
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 13677
Vyméra [m?]: 652
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nddvofii
Parcelni ¢islo: 2244/143
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 2476
Vyméra [m?]: 1358
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuziti: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha
Parcelni ¢islo: 2244/299
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 2476
Vymeéra [m?]: 256
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Stanoveni obvyklé ceny vécného bremene, které vzniklo umisténim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. uzemi Strasnice.

Typ parcely:

Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list:

DKM

Urceni vymery:

Graficky nebo v digitalizované mapé

Zplsob vyuziti:

zelen

Druh pozemku:

ostatni plocha

7244,64
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e
. I
J m|  ceaans
(Vi N, 2244388
p219314 [N 22441316

< 22441105

Geometricky plan:
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Ortofotomapa:
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Uzemni plan:
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Stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene, které vzniklo umistenim venkovniho schodisté u budovy
¢.p. 2105 na pozemcich parc.c. 2244/143 a 2244/299 v kat. vzemi Strasnice.

SV — vSeobecné smiSené tizemi.
Cenova mapa pozemku pro rok 2019:
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Cena: 4 710,00 K¢&/m?>.
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VYKAZ DOSAVADNIHO

A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav

Novy stav

Vyméra parcely  Druh pozemku

ha: m Zpusob vyuZiti

Porovnani se stavem evidence pravnich vztaht

T

Oznaceni Vyméra parcely Tz staviy Dil pfachazi z pozemku | ; ;
. e X | % Vymera cilu [
pozemku cznacdeného v “ Cislo listu : Oznadeni
Sislem 2 | " | i ; i it
parc. Cislem . o2 e Katastru GFiveisi poz. l vlastnictvi - s/ | dilu
2T m pUSCD vy X
¢ - nemovitost evidenci - {

/299

vécného bfemene : podle smlouvy 0 vécném bifemeni
vnény : podle smlouvy o vécném bfemeni
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OMETRICKY PLAN

zéni rozsahu vécného
ne k ¢asti pozemku

Geometricky plan cvafi (fadné opravnény zemEmeénicky nZenyr

Steinops oveRl (Fedné opravnény zememéficky inZzenyr:

Jmeno. pfijmeni: -

Ing. Zderika Pribylova

Cislo polozky seznamu Gfecné cpravnénych /
zemémeéFfickych inZenyrs 1346/95

Cislo poleZky seznamu Ufeané opravnénych
zemémartickych inZenyrt

Dne: Cislo

Dne: Cisle.

Nalezitostm: a pfesnosti oCpovica prévnim piedpisim

Tento stejnopis odpovida geometrickému planu v elektronicke podebé
ulcZenému v dokumentaci katastralniho Gfacu.

GEOline spol. s r.o.
V Planinach 163/3
10900 Praha 10

4434-101/2019

Praha

Strasnice

list Praha 4-2/13

nim viastnikum pozemki byla poskytnuta
seznamit se v terénu s prub&hem

Vanych novych hranic. které byly oznaceny
nym zpusobem:

Katastraini GFad souhlasi s o&islovanim parcei.

Ovéfeni sieinopisu geometrickeho planu v listinné pocobé.
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