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

C.2.d.:2486/19/1V/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky €. 1915/13 v budové ¢.p. 1915,
Z.abéhlickal1915/16 vcetné podilu 185/4747 na
budové ¢.p. 1915 a pozemku parc.C. 125, kat.
uzemi Zabéhlice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha.

Posudek vyzadal:U¥ad Méstské &asti Praha 10, IC: 273 93 411, se sidlem 10000Prahal0,
Vriovicka ulice &.p. 1429/68, PSC: 101 00.

’

Ucel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového predpisu, to je podle zédkona o cenach ¢.

526/1990 Sb. a zékona €. 151/1997 Sb.o ocenovani majetku a sluzeb, k
datu 7.4.2020.

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 Mé&stského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr.
1252/2003 pro zékladni obor ekonomiku, odvétvi finanéni ucetnictvi.

Posudek obsahuje 15 stran textua pfedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 4.5.2020.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Urad Méstské &asti Praha 10
Odbor majetkopravni
odd¢leni prodeje nemovitého majetku a privatizace
Vrsovicka ulice ¢.p. 1429/68
Praha 10
PSC 101 00
V Praze, dne 4.5.2020.

Vazeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek, stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potieby pripadného prodeje. Ocenované nemovitosti sestavaji z
nebytové jednotky €. 1915/13 v budové C.p. 1915, Zabehlicka 1915/16 véetné podilu
185/4747 na budové €.p. 1915 a pozemku parc.¢. 125, kat. izemi Zabéhlice, Méstska Cast
Praha 10, hlavni mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro Ucely prodeje ke dni
4.5.2020.

Definice predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1915/13 v budové €.p. 1915, Zabéhlicka
1915/16 vcetné podilu 185/4747 na budové C.p. 1915 a pozemku parc.C. 125, kat. uzemi
Zabéhlice, M¢éstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem ptedloZzeného posudku je ur¢it obvyklou cenu podle zakona o cenach ¢.
526/1990 Sb., a zédkona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocenovani 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 jetaké v souladu s ..Komentarem Kk
uréovani obvyklé ceny”, ktery vydalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014.

Pii uvazeni vSech ptfedpokladli pravni, ekonomické, provozni a vSeobecné povahy,
které byly zédkladem pro kalkulace, Cinim zavér, ze obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky €. 1915/13 v budové C.p. 1915, Zabehlicka 1915/16 véetné podilu
185/4747 na budové C.p. 1915 a pozemku parc.¢. 125, kat. tizemi Zabé¢hlice, Méstska Cast
Praha 10, hlavni mésto Praha,Cinilak datu 4.5.2020¢astku:

251 600,00 K¢
Slovy: dvé sté padesat jedna tisic Sest
set korun Ceskych.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec

Obsah posudku:

1. Cil posudku

2. Pouzité podklady

3. Nalez

4. Zptsob stanoveni obvyklé ceny
5. Odhad obvyklé ceny

6. Zaverecny vyrok znalce

7. Ptilohy

1. CIL POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvan, abych stanovil obvyklou cenu nemovitosti
sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budove €.p. 1915, Zabehlicka 1915/16 vcetné
podilu 185/4747 na budové €.p. 1915 a pozemku parc.¢. 125, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska
¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Cilem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu vyse
uvedenych nemovitosti ke dni 4.5.2020.

2. POUZITE PODKLADY

a) vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 16839 a 16840pro kat. izemi Zab¢hlice,

b) schematicky ptidorys nebytového prostoru,

c) cast prohlaseni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcelach,

f) cast platné cenové mapy pozemki,

g) Cast platného uizemniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

j) realitni ¢asopisy z roku2019 a 2020,

k) Statistické ro¢enky CSU,

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

m) prohlidka na misté samém konana dne 27.4.2020.

3.NALEZ
3.1. SITUACE

Pfredmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené¢ vySe uvedenych
nemovitosti podle zdkona o cenach €. 526/1990 Sb. a zakona o ocenovani majetku €.
151/1997 Sb. v platném znéni k datu 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Vlastnik nemovitosti: podle vypisii z katastru nemovitosti LV ¢. 16839 a 16840pro kat. uzemi
Zabehlice, ke dni 4.5.2020:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Zabéhlice, 10100

Pifedmétem ocenéni je:

nebytova jednotka €. 1915/13 v bytovém domu ¢.p. 1915,
podil 185/4747 na budové C.p. 1915,
pozemky: parc.€.125 podil na pozemku 185/4747:

Por.¢c. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m” | Poznimka
1. 125 | Zastavéna plocha a nadvori 338,00 ¢.p. 1915
Celkem 338,00

trvalé porosty: neoceniuji se,
veécna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

v

Pfedmétem ocenéni jenebytova jednotka ¢. 1915/13 v budové <&.p. 1915,
Zabehlicka1915/16vcetné podilu 185/4747 na budoveé C.p. 1915 a pozemku parc.c. 125, kat.
uzemi Zabé&hlice, M¢éstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim ¢.p. 1915je v ulici
Zabehlickajako krajni stavba bloku tfech domt uli¢ni zastavby. Diim o jednom podzemnim a
ttech nadzemnich podlaZich se sedlovou stfechou je zdéné konstrukce a uzivan od roku 1928.
Dim je v celku v uspokojivém stavebné technickém stavu, odpovida stafi budovy a
nepravidelné provadéné udrzbé, ponékud zhorSeny v podzemnim podlazi, na zdivu se
projevuji ucinky zemni vlhkosti. Diim je postaven na mirné¢ svazitém pozemku tak, ze 1. NP
je pristupné z urovné ulice Zab¢ehlicka, pficemz 1. PP na opacné strané¢ domu vystupuje nad
okolni terén a je pristupné z ulice Na Botic¢i. PfisluSenstvi bytového domu tvofi piipojky
inzenyrskych siti a pozemek.

Jednotka ¢. 1915/13 je oknem orientovanou do ulice Na Boti¢i s moznosti vstupu z
této ulice nebo hlavnim domovnim vchodem z ulice Zabéhlickd. Jednotka je ptistupna z
chodby domu a sestava se z ptredsiné, WC, komory a mistnosti skladu. Vypln¢ otvora tvofi
okno dievéné Spaletové, okna jednoduchd dievéna v komote a WC orientovand do svétliku a
dvete dievéné do tesaiskych zarubni, podlaha je betonovd. V piedsini je instalované
umyvadlo, bez ohfevu TUV, na omitkach se projevuji ti€¢inky zemni vlhkosti. V mistnosti se
vSe nachazi v rozpadajicim se, neudrzovaném stavu, vyzadujici zcela zasadni renovaci. K
vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o
velikosti 185/4747.
Spolecnymi ¢astmi domu jsou:

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

b) stiecha,

c) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d) vchody, schodisté, chodby, sklepni koje,

e) okna a dvefte, v€etné vstupnich dveii do bytu a do jejich ptisluSenstvi, pfimo
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

pfistupnych ze spolecnych ¢asti,
f) pfipojky kanalizace, plynu, elektfiny, spolecné televizni antény, domovni
elektroinstalace (zvonek), rozvody telekomunikaci véetné rozvodii mimo dam,
g) kominy.

4. ZPUSOB STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ,,obvykld cena® se oznacuje fiktivni, hypotetickd vySe ceny, kterou by bylo
mozné za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v daném misté a ¢ase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pfes cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné dob¢ definovana zékonem ¢. 151/1997
Sb., zdkonem o ocenovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji 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.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 , Komentai k urcovani obvyklé
ceny”. Tento Komentat obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetkuse pii urCeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1.
Obvyklou cenu lze urcit na trhu, statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych, i
nabidkovych cen srovnatelnych byt. Podle zdkona o cenachse pifi urCovani obvyklé ceny
pouziji pouze ceny zahrnuté do mnoziny hodnocenych prvkii realizované mezi subjekty na
sob¢ ekonomicky nezavislymi, které nesméji byt ani kapitalove, ani personalné propojeny. Do
cen se nesmi promitnout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.

5.ODHAD OBVYKLE CENY

Zéakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny nebytového prostoru je metoda
komparativni, porovnavaci. Sménnd hodnota, to je cena, kterou by byli potencidlni kupci
ochotni za nemovitost v daném misté¢ a Case zaplatit, byla stanovena komparaci, kterd je
zalozena na analyze dostupnych dat o prodejnich, i nabidkovych cenach srovnatelnych
nebytovych prostor v dané lokalit¢ hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedena dle sou¢asného realitniho trhu:

V daném systému hospodafstvi je rozvoj této metody podminén soustavnym t¥idénim
a uchovavanim vstupnich udaji - tj. skutecné realizovanych cen obdobnych nebytovych
prostorna trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelate, ale
také Ceské pobocky zahrani¢nich realitnich nadndrodnich firem. Nékteré typy nemovitosti
jsou analyzovany i Ceskym statistickym tfadem, viz vydavané roGenky. Z tdchto rotenek
vyplyva, ze jsou hlavné zaméfeny na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

uveden vyvoj realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického wfadu, zdroj
https://www.czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:

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 pfiblizn€ na urovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Nartst
cen jak novych, tak i starSich bytt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny, viz nasledujici
graf:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, 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 pfevodii| 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 PROHLAVNI 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 |prevodu| 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
Praha10 278 5613 7581 65 5216 7732 8729

* Zabéhlice — jsou dle CCU vedeny jako Praha 9.

Cesky statisticky Giad dosud nepublikoval Gidaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickym tfadem se vztahuji na primérné agregované
veli¢iny. Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipad€ ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany
pouze za orientac¢ni, nikoli jako zadvazné pro oceiiovanou nemovitost.

Z vySe uvedenych tabulek a grafu je zfejmé, Ze cenystarSich bytd v
Praze10Vrsovicichrostly v roce 2020az o 20 % oproti toku 2018, kdy ¢inily jejich primérné
hodnoty ¢astky35.000,00 K&/m? az 60.000,00 K&/m?.Ceny nebytovych prostor ¢inily obvyklel/3
z této Castky.

Kladné aspekty oceriovaného nebytového prostoru:
» Dobra pé&si dostupnost k MHD, autobustim MHD.

Zaporné aspektynebytového prostoru:
» Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je havarijni.
» Parkovani neni mozné pfed domem.
» Dum je tzemnim planem urcen pro méstskou zelen, nema tedy dalsi perspektivu.

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych prostorsrovnatelného
vyuziti. Detailni popis jednotlivych nabidek je uveden v ptilohach predlozeného znaleckého
posudku. Porovnani, vlastni ocenéni ocefilované¢ho nebytového prostoru, se provadi po upraveé
nabidkovych cen koeficienty odliSnosti. Volba téchto koeficientli je zavisla na osobnim
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

uvazeni znalce. V Ceskych podminkdch se znalecka praxe ustédlila na téchto koeficientech
odliSnosti:

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 tivahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil verejné dostupné
nabidky realitnich kancelafi. Porovnani je provedeno po tupravé nabidkovych cen
koeficienty K1 az K7. Koeficienty K1 az K7 je pfepocitana nabidkova cena porovnavanych
nemovitosti k oceflovanému nebytovému prostoru. V souc¢asné¢ dobé je v daném segmentu
nemovitosti nabidka mirn€¢ vySSi nez poptavka. Vlastni komparace je uvedena v
nasledujici tabulce:

Nabidkové ceny nebytovych prostor obdobného vyuziti jako
sklepni mistnost ¢. 1915/135:

Por. | Porovnavany ne- Poloha UP - uiitnzé Stavebné Nabidkovz’t2
¢. bytovy prostor plocha m” | tech. stav | cena:K¢/m
A. | ZaPofic.branou Lepsi 22,00 Dobry 20 455,00
B. Podoli Srovnatelna 13,00 Dobry 53 769,00
C. Zvanovicka ul. Srovnatelna 62,00 Dobry 49 839,00
D. Holec¢kova ul. Srovnatelna 6,00 Dobry 49 167,00
E. Kbelska ul. Srovnatelna 100,00 Dobry 25 000,00
F. Bélohorska ul. Srovnatelna 49,00 Dobry 50 000,00

Primér 42,00 41 371,67
Vlastni porovnani:

P(é).r. K K, K; K4 Ks Ks K, ggsgg?::z
A. 0,98 1,00 | 0,90 | 0,90 | 0,90 1,00 0,90 13 152,11
B. 0,98 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,90 1,00 0,35 14 938,64
C. 098 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,90 1,00 0,40 12 659,90
D. 0,98 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,90 1,00 0,40 15611,51
E. 0,98 | 0,70 | 1,00 | 0,90 | 0,90 1,00 0,90 12 502,35
F. 0,98 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,90 1,00 0,40 12 700,80

Primér| 098 | 0,88 | 098 | 090 | 0,90 1,00 0,56 13 594,22
Vysledna obvykla cena v K&¢/m’podlahové plochy 13 600,00
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
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Obvykld cena nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové ¢.p. 1915,
Zabehlicka1915/16vcetné podilu 185/4747 na budoveé C.p. 1915 a pozemku parc.c. 125, kat.
uzemi Zabéhlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 4.5.2020 ¢ini ¢astku:

OC = 18,50 m*x 13 600,00K&/m” =251 600,00 K&
zaokrouhleno:251 600.00 K¢

Toto je obvykld cena nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v
budové C.p. 1915, Zabehlickd1915/16vcetne podilu 185/4747 na budové €.p. 1915 a pozemku
parc.C. 125, kat. izemi Zabéhlice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha, stanovena
porovnavaci metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykld cena byla urena pouze metodou komparacni. Vécnd hodnota odpovida
stavebni substanci, ale je to hodnota uzitna, nikoli sménna. Vysledek z porovnavaci metody je
vzdy nejblize skuteénému realitnimu trhu a odpovidé i doporugeni MF CR, viz ,Komentdi k
uréovdni obvyklé ceny” publikovaného MF CR.

Z vyse uvedené¢ho vyplyva, ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky €. 1915/13 v budové €.p. 1915, Zabéhlicka1915/16vcetné podilu 185/4747
na budové €.p. 1915 a pozemku parc.C. 125, kat. izemi Zab¢hlice, Méstska Cast Praha 10,
hlavni mésto Praha, ke dni 4.5.2020, je shodnd s obvyklou cenou urcenou porovnavaci
metodou.

6. ZAVERECNY VYROK
6.1. Souhrn a zavér

Cilem predlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytoveé jednotky ¢. 1915/13 v budové €.p. 1915, Zébehlicka1915/16vcetné podilu 185/4747
na budové C.p. 1915 a pozemku parc.c. 125, kat. uzemi Zab¢hlice, Méstska cast Praha 10,
hlavni mésto Praha, kdatu 4.5.2020.

Na zakladé provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky €. 1915/13 v budové &.p. 1915, Zabehlickda1915/16vcetné podilu
185/4747 na budové C.p. 1915 a pozemku parc.¢. 125, kat. tizemi Zabé¢hlice, Méstska Cast
Praha 10, hlavni mésto Praha,kdatu 4.5.2020na castku:

251 600,00 K¢
Slovy: dvé sté padesat jednatisicSest set
korun Ceskvch.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Odhadnuta obvykla cena je platna k datu podani predloZzeného znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané sou¢asnou pandemii
upozornuji, Ze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena, vzhledem
v soucasné dobé nepredvidatelnému vyvoji ekonomiky
v Ceské republice.

Znalecky posudek je podan ke dni 4.5.2020.

6. 2. Pouzita literatura

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

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

6.2.4. Zékon €. 171/1997 Sb., zakon 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 ¢.j.340/74-K pro zékladni obor ekonomiku, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod potf.C. 2486/19/1V/2020znaleckého
deniku. Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji podle ptipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 obcanského soudniho fadu bere na védomi povinnost
oznamit bez odkladu skutecnosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf.
pochybnosti o nepodjatosti dle § /1 odst. 1 zak. ¢. 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 nésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty
trestného Cinu Kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

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

7. PRILOHY

7.1. Fotografickd dokumentace.
7.2. Informace o jednotce.

7.3. Informace o budove.

7.4. Informace o stavebni parcel.
7.5. Geometricky plan.

7.6. Cast cenové mapy pozemki.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové

é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

7.7.  Cast izemniho planu.

7.8. Soucasné nabidky prodeje

srovnatelnych byta od realitnich kancelafi.

7.9. Pasport nebytového prostoru.

Fotograficka dokumentace:

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 1915/13
. ] jednotka vymezena podle zédkona o
Typ jednotky: viastnictvi bytd
Zpusob vyuZiti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢.p. 1915
Katastralni izemi: Zab¢hlice [732117]
Cislo LV: 16840
Podil na
spole¢nych ¢astech: 185/4747
Informace o budové:
Stavba: ¢ p. 1915
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Zabéhlice [490253]
Katastralni uzemi: Zab¢hlice [732117]
Cislo LV: 16839
Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 125
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuZiti: bytovy dim
Informace o parcele:
Parcelni Cislo: 125
Obec: Praha [554782]
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1915/13 v budové
é.p. 1915, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Katastralni Gizemi: Zab¢hlice [732117]
Cislo LV: 16839

Vyméra [m?]: 338
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze soutadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvorti

Stavba na pozemku: ¢.p. 1915

Geometricky plan:

Cast cenové mapy pozemkii:

Cena v cenové mapé k roku 2020: 5 600,00 K&/m®.

Cast uzemniho planu:
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ZMK-zelett méstska, VOP — vodni toky a kandly.

Soucasné nabidky realitnich kancelari na prodeje
srovnatelnvch byti:

A. Prodej skladového prostoru 22 m?Za Pori¢skou branou, Praha 8 - Karlin, Praha
8.Nabidkov4 cena 450,00 tis. K& 20 455,00 K&/m>.

Piimi vlastnici nabizeji k prodeji nebytovou jednotku v
osobnim vlastnictvi o vyméie 22m2 v suterénu cihlového
domu na adrese Za Pofi¢skou branou 315/10 v prazském
Karlin¢ v tésné blizkosti metra B — Florenc (20m).
Jednotka je vhodna jako skladovaci prostory.Jednotka ma
pravo uzivani samostatné toalety Vv  mezipatie
domu.Cinzovni déim je v dobrém udrzovaném stavu,
nizké mési¢ni ndklady na samostatné jednotky.Nebytové
jednotky se nachdzi ve vyborné lokalité v centru Prahy, v
tésné blizkosti MHD — autobus, tram i metro B — Florenc. V dosahu veSkera obcanska
vybavenost i samotné centrum.

B. Prodej skladového prostoru 13 m?Podoli, Praha
4.Nabidkova cena 699.00 tis. K¢,
53 769,00 K&/m”.

Sklepni prostor, vhodny jako sklad. Nachazi se v
suterénu cihlového domu s vytahem. V mistnosti je
okno opatien¢ miizi. Voda zavedena, moznost
ptipojeni k odpadu. Voln¢ ihned.

C. Prodej skladového prostoru 62 m? Zvanovicka,
Zabéhlice, Praha 4. Nabidkova cena
3 090,00 tis. K&, 49 839,00 K&/m>.

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové plose 62,29 m2 s dispozici 2+1 v suterénu
cihlového bytového domu v ulici Zvanovicka Praha 4, Zabéhlice. Jedna se o suchy zcela noveé
kompletné rekonstruovany prostor se dvéma mistnostmi 21 m2 a 27 m2 plus kuchyika a
koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a WC s celkovou plochou cca 14 m2. V
kuchytice jsou 3 spodni Suplikové skiinky s kvalitnimi pojezdy, varna deska, granitovy dfez a
je provedena pfiprava pro zapojeni pracky, mycky a kuchyiiské digestote.Vyska mistnosti je
2,5 m. Vstup je Siroky 80 cm bezpecnostnimi dvefmi NEXT. Na podlahach je keramicka
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dlazba, stropy jsou ze sadrokartonovych podhledii, na
sténach je omitka a v kuchynce a koupelné jsou
keramické obklady. Novée vybudovana
vzduchotechnika zajistuje vétrani. Rozvody elektrické
energie jsou nové, pouzito je LED osvétleni. Prostory
jsou BEZ OKEN.

D. Prodej skladového prostoru 6m?Holeckova,
Praha 5.Nabidkova cena
295.00 tis. K&, 49 167,00 K&/m>.

Skladové prostory o celkové vymeéte 5,9 m2 v 2. podzemnim podlazi v prémiové Rezidenci
SacreCoeur 2, ulice Holec¢kova 3331/35.

Samostatné uzamykatelny prostor je ptistupny ze

spolecnych prostor rezidence, kde je v provozu

24/7 recepce, kamerovy a Cipovy systém.

E. Prodej skladového prostoru 100 m>Kbelska
Hloubétin, Praha 9.Nabidkova cena
2 500,00 tis. K& 25 000,00 K&/m’.

Nabizime atraktivni skladovou plochu, cca 100

m2, 4 uzamykatelné gardze 4 25 m2, vzdjemné propojené. Zavedena elektfina, vlastni

elektromér, vybudovana WC, moznost umyvadla, nutnost vodu dovazet, popt vyuziti barelu

na deStovou vodu. Moznost vjezdu piimo z Kbelské ulice. Garaze jsou na oploceném

pozemku pod uzamcenim. Pozemek pod garazemi vevlastnictvi. Objekt je v blizkosti
ktizovatky Kbelska Kolbenova.

F. Prodej komercni nemovitosti 49 m>Bélohorska,
Praha 6. Nabidkova cena
2 450,00 tis. K& 50 000,00 K&/m’.

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové uzitné

plose 49,30 m2. Jedna se o suterén v ulici Bélohorska,

Praha 6 — Bfevnov (vchod do domu i z ulice Pod
Marjankou, 2 minuty od zastavky tramvaje Bélohorska. Dispozice: 2x mistnost. Prostor byl
dlouhodobé¢ vyuzivan jako ucebna, vhodné pro studio, sklad, eventudlné k bydleni, moZnost
pfestavby na ateliér, nebytovy prostor nema okna.

Pudorys nebytového prostoru ¢. 1915/13:
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