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

C.z.d.: 2497/30/1/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
Z nebytové jednotky €. 918/26 v budové C.p. 918,
Cernokostelecka 16 véetné podilu 257/12507 na

budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat.
uzemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha.

Posudek vyzadal: Urad Méstské &asti Praha 10, IC: 273 93 411, se sidlem 100 00 Prahal0,
VrSovicka ulice ¢.p. 1429/68, PSC: 101 00.

Ugel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového ptedpisu, to je podle zakona o cenach ¢.
526/1990 Sh. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a sluzeb, k
datu 12.10.2020.

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

Posudek obsahuje 15 stran textu a piedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 12.10.2020.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Utad Méstské &asti Praha 10
Odbor majetkopravni
oddé¢leni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovicka ulice €.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze, dne 12.10.2020.

Vazeni,

na zaklad¢ Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek, stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potreby pripadného prodeje. Oceniované nemovitosti sestavaji z
nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecka ulice 918/16 véetné podilu
257/12507 na budove €.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. izemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro tcéely prodeje ke dni 12.10.2020.

Definice predmétu ocenéni

Piedmétem ocenéni je nebytova jednotka &. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecka
ulice 918/16 v¢etné podilu 257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. tzemi
Strasnice, M¢&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem ptedlozeného posudku je urcit obvyklou cenu podle zakona o cenach €. 526/1990
Sb., a zékona €. 151/1997 Sb., zdkona o oceniovani majetku v platném znéni roku 2020.

Jako zaklad jsem pro propocet obvyklé ceny nemovitého majetku zvolil metodu
komparativni, zaloZenou na komparaci dostupnych dat z realitniho trhu nebytovych
prostor v hlavnim mésté Praze. Tento postup je také v souladu s .,,Komentarem k uréovani
obvyklé ceny”, ktery vydalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Piiuvazeni vSech predpokladli pravni, ekonomické, provozni a v§eobecné povahy, které
byly zakladem pro kalkulace, ¢inim zavér, ze obvyklda cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecka ulice 918/16 véetné podilu
257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. izemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mé&sto Praha, ¢inila k datu 12.10.2020 &astku:

1 593 000,00 K¢
Slovy: jeden milion pét set devadesat tri
tisic korun ¢eskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzité podklady

3. Nalez

4. Zplsob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zavérecny vyrok znalce

7. Ptilohy

1. CiL. POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky &. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecké ulice 918/16 véetné podilu
257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. izemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych
nemovitosti ke dni 12.10.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 16820 a 16821 pro kat. uzemi Strasnice,

b) schematicky pudorys nebytového prostoru,

C) cast prohlaseni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcele,

f) cast platné cenové mapy pozemkad,

g) cast platného uzemniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

j) realitni ¢asopisy z roku 2020,

k) Statistické ro¢enky CSU,

I) udaje o dosazenych cenach nemovitosti na Praze 10 ziskané od Katastralniho Gfadu pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha - mésto,

m) prohlidka na misté samém konana dne 31.7.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE

Pfedmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cen€ vyse uvedenych nemovitosti
podle zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb. a zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném
znéni k datu 12.10.2020.

Vlastnik nemovitosti: podle vypist z katastru nemovitosti LV ¢. 16820 a 16821 pro kat. izemi
Strasnice, ke dni 12.10.2020:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
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HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svétend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Meéstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Strasnice, 10100

Pifedmétem ocenéni je:

nebytova jednotka ¢. 918/26 v bytovém domu ¢.p. 918,
podil 257/12507 na budové ¢.p. 918,
pozemek: parc.¢. 1218 podil na pozemku 257/12507:

Pof.¢. | Parc. & Kultura Vyméra m? | Poznimka
1. 1218 | Zastavéna plocha a nadvoii| 511,00 ¢.p. 918
Celkem 511,00

- trvalé porosty: neocenuji se,
- vécna bfemena: nejsou.

3.2. POPIS

Piedmétem ocenéni je nebytové jednotka ¢. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecka
ulice 918/16 vc¢etné podilu 257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. tizemi
Stra$nice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mé&sto Praha. Dim ¢.p. 918 je vnitini fadovy obytny
diim, jehoz severni fasada je orientovana do ulice. Diim ma 5 nadzemnich podlazi a 1 podzemni
podlazi se sedlovou stfechou. Dim je stary 86 let je ma klasickou konstrukce zdénou s rovnymi
zelezobetonovymi stropy. Dim je jesté v dobrém stavebné technickém stavu, stav odpovida
stafi budovy a pribézné provadeéné drobné udrzbé. Lokalita je dobie dostupna prostiedky MHD
s dobrou ob¢anskou vybavenosti a horsimi moznostmi parkovani osobnich automobild. Dim
je napojen na méstské inZenyrské sité, vytapéni, (pfimotop), a ohfev TUV je z lokalniho zdroje.
Ptislusenstvi bytového domu tvofi provedené venkovni upravy, tj. pfipojky inzenyrskych siti a
pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 918/26, zpisob vyuziti: prodejna v 1. NP se zazemim kancelafe,
WC a spize. Celkova vyméra prostoru je 25,70 m?. Soudasti jednotky je veskera jeji vnitini
instalace (potrubni rozvody vody, plynu, elektroinstalace apod. kromé stoupacich vedeni véetné
uzaviracich ventilil). K vlastnictvi jednotky dale patfi podlahova krytina, nenosné pfticky,
vnitini dvefe a okna, jakoZ 1 vnitini strany vstupnich dvefi a vnéjSich oken apod. K vlastnictvi
jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku 0 velikosti
257/12507.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

a) zaklady v¢etné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, praceli,

b) stiecha,

€) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d) wvchod,

e) schodiste, okna a dvete piimo piistupné ze spolenych casti

f) chodby,

g) rozvody vody, kanalizace, plynu, elektfiny, domovni elektroinstalace, rozvody
telekomunikaci 1 umisténé mimo dim, a to vcetné vesSkerych inzenyrskych siti v
technickém podlazi.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
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4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ..0bvykld cena® se oznacuje fiktivni, hypotetickd vySe ceny, kterou by bylo
mozné za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v daném mist€ a case dosdhnout. Tento
pojem prodélal v Ceském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pies cenu obecnou az po
soucCasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dob¢ definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb., zakonem o ocenovani, takto: ,,0bvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢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 ptfiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komenta¥ k urcovani obvyklé ceny”.
Tento Komentat obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pti urceni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu lze urcit na trhu, statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych, i nabidkovych cen
srovnatelnych bytd. Podle zdkona o cenach se pfi urCovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrnuté do mnoziny hodnocenych prvkl realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezéavislymi, které nesméji byt ani kapitalové, ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani vliv omezeni hospodarské soutéze.

5. ODHAD OBVYKLE CENY

Zakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda
komparativni, porovnavaci. Sménna hodnota, to je cena, kterou by byli potencialni kupci
ochotni za nemovitost v daném misté a Case zaplatit, byla stanovena komparaci, ktera je
zaloZena na analyze dostupnych dat o prodejnich, i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych prostor v dané lokalité hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedena dle souc¢asného realitniho trhu:

V daném systému hospodafstvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tfidénim a
uchovavanim vstupnich udaji - tj. skute¢né realizovanych cen obdobnych nebytovych prostort
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelate, ale také Seské
pobocky zahrani¢nich realitnich nadnarodnich firem. N¢které typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym fadem, viz vydavané roéenky. Z téchto rodenek vyplyva,
ze jsou hlavn€ zaméfeny na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického wfadu, zdroj https://www.
czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Z vyse uvedeného grafu vyplyva, Ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni ceny
ustalily ptiblizné€ na arovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opé&t stoupat. Narust cen jak
novych, tak i star§ich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny, viz nasledujici graf vyvoj
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2016 - 2018 PODLE OKRESU V
ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENT (v K¢&/m?)

Velikost Poéet |Kupni PASMO OPOTREBENI (%) Kupni cena
obci prevodll | cena 0-5 5-20 20-45 {45-100 | 2016 | 2017 2018
Praha 1 143 71806 | 94150 77862 68336 | 45878 | 68981 | 80172 | 66620

Praha 2,6,7 402 | 67830 | 75588 67777 62088 | 42257 | 67520 | 64760 | 72979
Praha 3-5,8... | 1328 |54512| 60370 52494 48252 | 35648 | 51531 | 53612 | 60776
Celkem Praha| 1873 |58691| 64586 56778 54662 | 39187 | 57185 | 57280 | 63652

5-1a. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU PRO HLAVNI MESTO
PRAHU V LETECH 2016 - 2018 (v K&/m?)

Méstska &ast Prim.vel. | Odhadni | Kupni | Pocet Kupni ceny v letech
SP v m2 cena cena |prevodl| 2016 2017 2018
Praha 1 450 26101 | 38828 41 31261 | 36358 | 46505
Praha 2 630 10307 | 15647 54 15811 | 16137 | 15079
Praha 3 841 7682 | 12332 111 8445 | 13553 | 14144
Praha 4 430 6152 7749 87 5460 7729 8884

Praha 5 536 6516 7835 39 11245 | 7326 i.d.
Praha 6 419 8636 | 14980 137 11249 | 14923 | 17320
Praha 7 303 4713 5323 57 4803 5228 7129
Praha 8 393 6099 6592 57 6750 6353 7032
Praha 9 651 5749 9360 111 6304 12131 9540
Prahal0 278 5613 7581 65 5216 7732 8729

* Strasnice — jsou dle CCU vedeny jako Praha 9.

Cesky statisticky ufad dosud nepublikoval udaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickym tfadem se vztahuji na primérné agregované veliiny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v pfipad¢ ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za
orientacni, nikoli jako zdvazné pro oceniovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je zfejmé, ze ceny starSich byt v Praze 10 Strasnicich
rostly v roce 2020 az o 30 % oproti toku 2018, kdy ¢inily jejich primémé hodnoty ¢astky
35.000,00 K¢&/m? az 60.000,00 K&/m?. Ceny nebytovych prostor byly zavislé na poloze nebytového
prostoru v daném objektu. Ceny prodejnich a kancelatskych prostor jsou vyssi, ceny ostatnich
nebytovych prostor obvykle v suterénnich podlaZich Cinily 4 az 1% z této castky.

Kladné aspekty oceriovaného nebytového prostoru:
> Poloha domu na zagatku ruiné Cernokostelecké ulice.
» Poloha nebytového prostoru v pfizemi domu s vykladcem do ulice.
» Dobra pési dostupnost k MHD, tramvajim i autobusim MHD.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
» Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je mirné zhorSeny.
» Parkovani pro osobni vozidla je mozné pouze na modré parkovaci zon€.

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostor srovnatelného
vyuziti. Podle zjiSténi na Katastralnim ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
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kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Praha — mésto, byly v dané lokalité v letech 2019 a 2020 prodany nasledujici nemovitosti, byty
a nebytové prostory:

A = @ - AR _OE
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[ ) ’ I\

Modra barva oznacuje dim €.p. 918, Cervena Srafovana €ara prodeje bytd a nebytovych
prostor, zelena barva prodeje domu vcetné pozemku.

Porovnani, vlastni ocenéni oceniovaného nebytového prostoru, bylo provedeno po tpraveé
realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficienti je zavisla na
osobnim uvéazeni znalce. V Ceskych podminkach se znaleckd praxe ustdlila na téchto
koeficientech odli$nosti:

Por-.¢. | Koeficient Popis

1 K1 Koeficient redukce pramene ceny
2 K2 Koeficient velikosti objektu

3. K3 Koeficient polohy objektu

4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni

5 K5 Koeficient celkového stavu objektu
6 K6 Koeficient vlivu pozemku

7 K7 Koeficient dle uvahy znalce

Porovnani bylo provedeno po upravé nabidkovych cen koeficienty K1 az K7.
Koeficienty K1 az K7 byla piepocitana nabidkovd cena porovnavanych nemovitosti
k oceniovanému nebytovému prostoru. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirné nizsi nez poptavka. Vlastni komparace vcetné vSech ziskanych informaci o
realizovanych a nabidkovych cenach je ulozena v archivu znalce. Obvykla cena za 1 m?
podlahové plochy ocetiované nebytové jednotky v 1.NP vychazi na ¢astku 62 000,00 K¢&/m?.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obvykla cena nebytové jednotky &. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecké ulice
918/16 vcetné podilu 257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. tzemi
Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020 ¢inila ¢astku:

OC = 25,70 m? x 62 000,00 K&/m? = 1 593 400,00 K¢&
zaokrouhleno: 1 593,00 tis. K&

Toto je obvyklad cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové
&.p. 918, Cernokostelecka ulice 918/16 véetné podilu 257/12507 na budové &.p. 918 a pozemku
parc.¢. 1218, kat. izemi StraSnice, Méstskd ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, stanovena
porovnavaci metodou ke dni 12.10.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykla cena byla ur¢ena pouze metodou komparacni. Vécna hodnota odpovida
stavebni substanci, ale je to hodnota uzitna, nikoli sménnd. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skuteénému realitnimu trhu a odpovida i doporuceni MF CR, viz ,Komentdi k
urlovini obvyklé ceny” publikovaného MF CR.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecka ulice 918/16 véetné podilu
257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. izemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha, ke dni 12.10.2020, je shodna s obvyklou cenou ur¢enou porovnavaci
metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6.1. Souhrn a zavér

Cilem ptedlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecka ulice 918/16 véetné podilu
257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. izemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020.

Na zaklad€ provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestdvajicich
z nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové &.p. 918, Cernokostelecké ulice 918/16 véetnd podilu
257/12507 na budové ¢.p. 918 a pozemku parc.¢. 1218, kat. uzemi Strasnice, Mé&stska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha, k datu 12.10.2020 na ¢astku:

1 593,00 tis. K¢
Slovy: jeden milion pét set devadesat tri
tisic korun Ceskych.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Odhadnuta obvykla cena byla stanovena ke dni 12.10.2020, s platnosti do
konce tohoto kalendarniho roku 2020.

Znalecky posudek je podan ke dni 12.10.2020.

6. 2. Pouzita literatura

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

6.2.2. Ing. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenova mapa Ceské republiky — 2/2016, Dashéfer.
6.2.3. Komentat k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi CR .

6.2.4. Zakon €. 171/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku v platném znéni.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
V Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.;.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky tikon je zapsan pod pot.¢. 2497/30/1/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nédkladi uctuji podle ptipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obCanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napt. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 71 odst. 1 zdk. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich), nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlaSuje, Ze si je védom nasledkil
védomée nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného Cinu Kiivé
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zadkoniku.

Otisk znalecké peceti:

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

/. PRILOHY
7.1. Fotograficka dokumentace.
7.2. Informace o jednotce.
7.3. Informace o budové.
7.4. Informace o stavebni parcele.
7.5. Geometricky plan.
7.6. Cast cenové mapy pozemkil.
7.7. Cast izemniho planu.
7.8. Pasport nebytového prostoru.

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,

kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 918/26
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o
' vlastnictvi byt
Zpiisob vyuZiti: dilna nebo provozovna
Budova: ¢.p.918
Katastralni Gizemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16821
Podil na spolecnych ¢astech: 257/12507

Informace o budové:

Stavba: ¢. p. 918
Obec: Praha [554782]
Cast obce: StraSnice [490181]
Katastralni tzemi: StraSnice [731943]
Cislo LV: 16820
Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 1218
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplsob vyuZiti: Jjina stavba
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 1218
Obec: Praha [554782]
Katastralni Gzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16820
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=rTW6Qjj66axfGxNO8DKRjSHQz9411puD_PIGXf5RWJ7gQmVe8Wx5TdbdEh1EgR9Dfiy65VBotRrj094ifgg8HMrLq1OzAojbakVI2iBYa4T6Khe28KR7iA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=s2G1AzyX5tkfp2-1pOUiBq0v-CvqtOJki_1sETCmccLfRI7uy7TI0eduLZeOE54Yf1nSJGtf8TP_kOGVlasNYDCvfbejLABCpo8NesiKKZltXK9dIBx_og==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=aLs1apHodycSddrVJgmiWqhuFLDSspVNpUKyKWdE_GwqMeCH3mTwQPIVpAh5BHBrtoyOwWuEKMnzyuHhLZVXsAiAxz5Aq4qPMrR8TX4a-W-GIo-FjzGTkw==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/490181
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=abgrdizvUnKMI1kk0fItUsTOGZNvu6ZSnbLqclWXqMHMQWnJJZixFagV3L3-GfKJtEHvFUFCmMqAmF3iz8vy9uqu8Mht128hHPp-59snPGSDOz8U9t34pw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=DddSDv1LmOb3N613K5-klYbjEisk66R9BPLdBDfLgGoNUIuVXwVoPu-Rw4AFfSYYPl1x_cB7bqbUBinP2ut7MgLzB6d1_tad5nlo0RxLd7b1WhAMjQA3ww==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=SjWEYSwfUZRUk1bsG7Mt-bIeYO0vV8KeRNVzkd2SCNTPfWTpM8OeprO8r5naYAU7FPS9RQGb7ksWAH86HYqNnYnzILu17I0RK4JnCszBVqomAJM591AT3M4JTlKj9zvq
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2157828101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=ecHpLB7gPjCDimbbTUujGNxGceYpvTJpUo-MgPcSabxjlpW4hhKQH7U8_j36umjJjxoNkGAUBay6tpwm67XAh-OxbqAdwTTYXWx4I4VzSkcMeHgf72sOOg==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=0E2R0YlKaW7ZV0VYlLDDlRMFEbVuU9-Pc6TS4SxQPHI_WftA7bzo7Wz-B71W1kddIPRjZlkfOQuNuqwV3TJE0Yl5T13GDHvF_kU_LQDIgEP-OHv7Ni6QDA==

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Vyméra [m?]: 511
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: Ze soutadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvori
Stavba na pozemku: ¢.p.918

Geometricky plan:

M
279974

2799/9

2799/2

4490/11
2799/6

- 2799/6

LT TR
Ll

ST

Cena Vv cenové mapé k roku 2020: 6 480,00 K¢&/m?.

Cast uzemniho planu:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

_ l Kat. uzemi: Strasnice (731943), Parcela: 1218, Vyméra: 511 m?
4

P AZAY
= S

il

. | 2 m | w2 1201

OB - vS§eobecn¢ obytné uzemi.

Pasport nebytového prostoru ¢. 918/26:

Pasport prostoru Mésiska Cast Praha 10 1DES 03.08.2020 09:25:45

Pasport prostoru

Adresa CERNOKOSTELECKA 918/16 Vlastnik
PRAHA 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok (objekt) 0918 Vrsovicka 1429/68
Katastr STRASNICE 101 38 PRAHA 10
Okres Spravee
€. prostoru 101 CENTRA a. s.
Podlazi 1 Na Zatlance 1350/13
Kategorie I. Kategorie 15000 Praha 5
Prisluenstvi Zakladni Provozovna spravee
€. prostoru KU 26 Vriovicka 1429/68
Pocet mistnosti 4+ Pocet STA 0
Pocet komina 0 Pocet tel. linek 0
Plyn z Pocet park. mist 0
Sm. €. pro vodné & byty - vytoky bez WC, bez koupelny - Vstup z domu N
Kanalizace A - Vstup z ulice N
Elektiina 230 | Jistié Vstup dviir (zahr.) N
Vytiapéni lokalni plynové Cena prostoru 0,00
Seznam mistnosti
Mistnost Vytapéni Cel. plocha  PL pro nijem ZPP Podl. plocha
prodejna lokdlni plynové 18,24 18,24 0,00 18,24
kancelaf Zadné topeni 5,20 5,20 0,00 5,20
wC Zidné topeni 1,20 1,20 0,00 1,20
spiz Zidné topeni 1,00 1,00 0,00 1.00
25,64 25,64 0,00 25,64
Zarizovaci predméty
Nizev Vyr. Cislo Pofizeno  Pofet Cena Montiz Urok  Zivotnost Za misic
MEérici a regul. zafizeni pro 035184 01.06.2006 1 0,00 0,00 000 31052011 5,00
studenou vodu
5.00
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

nazev mistnosti
prodejna 18,30 m?
kancelar 5,20 m?
WwWC 1,20 m?
spiz 1,00 m?
celkem 25,70 m?

Vybaveni jednotky: bez vybaveni

K vlastnictvi jednotky patfi podlahova krytina, nenosné pficky, vnitini dvefe a okna nachazejici
se uvnitf jednotky. Soucasti jednotky jsou dale vnitfni instalace, vnitini rozvody vody, plynu,
odvody odpadnich vod kromé stoupacich vedeni véetné uzaviracich ventild. K vlastnictvi
jednotky dale patfi spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku o velikosti
257/12507.

Pidorys nebytového prostoru:

1.N.P.
Cernokostelecka 16

1 D

N

918/02 918/05

918/03 918/04

47,50m'
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
kat. uzemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

) Mitps/worw sreality.cz/hledin/prosej/omercri/sklady. obchodni-prostory kancelare oststni-komescni-prostory/praha- 10Tregion m¥C4% 08545k SC3 %A1 S20%CAED RC AL 20 euegion-id= 145858 + @ C || Hiedat. o-
D Kancetsiské prostory, skad
Soubce Upravy Zobrazit Oblbenépolosky Nistroje Nopovéds
& i Poma [INOVA &) posid=sas 2111911516

X 2t TR % e B e | - e ~

I E & - Prodej obchodniho prostoru 49 m*
= ) e ionadnd; Via¥vagss Cernomoiska, Praha 10 - Vriovice
Mo @) @ ot = it o 3491 200 K& (71 248,98 K& za m?)
i B | >
et — e o s — B tirowm
i - Kerummi G
= VINOHRADY o =
3 S s
£ (=] s

i s

Prodej obchodnih; prostoru 107 m*

) Na spojce, Praha 10 - Vriovice
5999 000 K& (56 065,42 K& za m?)
Posta 3min. pibky| | Lékal 3 min. péky | F0dory

VRSOVIC|

POD BOHDALCEM

% Prodej komer&ni nemovitosti 87 m*
14 L\, Bulharska, Praha 10 - VrSovice
5; \‘t‘\‘ [‘l BOHDALEC 4200 000 K¢ (48 275,86 K& za m?)
NUSLE 2\ Exkani zastouperd Py
P ] X W ‘%‘
0" \\ QA
ezura \
\ < @ (=]

&
s

= o x

2 Kancelsiské prostory, skiad.
Soubor Upravy Zobrazt Oblbenépolodky Nistroje Népovéds
%5 1di Poma [INOVA &) posid=sas 2111911516

E & \ - &+ o
% =) @ -
= ) b\ e R 5 Vorraa
(e [} @ = .
= £ =}
T o f” =
onres ‘
*WMQ Prodej obchodniho prostoru 116 m?
(=) Na spojce, Praha 10 - VrSovice
Rushs! 6 500 000 K& (56 034,48 K& za m?)
QM sl \) Podta 4 mn. pitky | Lékal & min pddky| Podorys
c o ]
]
2 o = o 7 ==
[ - o
- D gt )
Q =
oroliE e
3 !‘ @w e 1§ VRSOVIC|
= [ ww,pi SIOLISTE £l
e : @ i . &
(53) Loy paovand -
X y%‘. 7 Ly <= Prodej obchodniho prostoru 73 m*
AL AR 2 7it ha 10 - Vrs
N N L (A) & Zitomirska, Praha 10 - VrSovice
et @ N H i 5950 000 K& (81 506,85 K¢ za m?)
A % Pobta 6 min. phiky
@ A ]
Qo | NABOHDALCI ) T
", : \
" @ W) o
A
3y \\‘\‘ L.’ BOHOALEC
NUSLE bS 'S \“‘\_. %L
o;f \‘ (o]
e ) A S\
— A . 5
[T Obensks ybsvenost \ S Hodticy,, o) Prodej obchodniho prostoru 114 m:
" e S Masvce Moskevska, Praha 10 - VrSovice S W
> % 7000 000 K& (61 403,51 K& za m?) v

Strana 17 z celkového poctu 15 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 nebytové jednotky ¢. 918/26 v budové ¢.p. 918,
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