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

C.z.d.: 2511/10/1V/2021.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové C.p. 1749,
Z.abéhlicka ulice 39, véetné podilu 653/6775 na
budové ¢.p. 1749 a pozemku parc.¢. 201, kat.
uzemi Zabéhlice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha.

Posudek vyzadal: Urad Méstské &asti Praha 10, IC: 000 63 941, se sidlem Prahal0, VrSovicka
ulice ¢.p. 1429/68, PSC: 101 38.

’

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 zakona €. 151/1997 Sb. o ocetlovani majetku a sluzeb, k
datu 22.3.2021.

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 19 stran textu a ptedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 22.3.2021.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, 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 38
V Praze, dne 22.3.2021.

Vazeni,

na zdklad¢ Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek, uréeni obvyklé ceny
nemovitosti pro potieby pripadného prodeje. Oceilované nemovitosti sestavaji z nebytové
jednotky €. 1749/22 v budové €.p. 1749, Zabehlicka ulice 39, véetné podilu 653/6775 na budove
¢.p. 1749 a pozemku parc.c. 201, kat. izemi Zab¢hlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto
Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro ucely prodeje ke dni 22.3.2021.

Definice pfedmétu ocenéni

Predmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1749/22 v budové C.p. 1749, Zabehlicka
ulice 39, v€etné podilu 653/6775 na budové ¢.p. 1749 a pozemku parc.¢. 201, kat. izemi
Zabehlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem ptedlozeného posudku je urcit obvyklou cenu podle zakona o cenéch ¢. 526/1990
Sb., a zakona €. 151/1997 Sb., zékona o oceflovani majetku v platném znéni roku 2021.

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.

PtiuvaZzeni vSech ptedpokladii pravni, ekonomické, provozni a v§eobecné povahy, které
byly zakladem pro kalkulace, ¢inim zévér, ze obvykld cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky €. 1749/22 v budové €.p. 1749, Zabéhlicka ulice 39, vEetné podilu 653/6775
na budové €.p. 1749 a pozemku parc.¢. 201, kat. uzemi Zab¢hlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni
mesto Praha, ¢inila k datu 22.3.2021 ¢astku:

2 034 750,00 K¢
Slovy: dva miliony tricet Ctyri tisic sedm set
padesat korun Ceskych.

Z této celkové Castky Cini podil 653/6775 pozemku parc.C. 201 patiici k nebytové
jednotce €. 1749/22 k datu 22.3.2021 castku:

170 560,00 K¢.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Obsah posudku:

1.Zadéni znaleckého posudku
2. Vycet podkladii

3. Nalez

4. Posudek

5. Odtvodnéni

6. Zavér

1. ZADANI POSUDKU

Objednatelem jsem byl vyzvén, abych urcil obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytove jednotky €. 1749/22 v budové C.p. 1749, Zabéhlicka ulice 39, véetné podilu 653/6775
na budové ¢.p. 1749 a pozemku parc.¢. 201, kat. izemi Zabé&hlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha. Cilem znaleckého posudku je urcit obvyklou cenu vySe uvedenych nemovitosti
ke dni 22.3.2021.

2. VYCET PODKLADU

a) vypisy z katastru nemovitosti LV €. 17290 a 17291 pro kat. uzemi Zéab¢hlice,

b) schematicky piidorys nebytového prostoru,

c) cast prohlaSeni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcele,

f) cast platné cenové mapy pozemkii,

g) cast platného uzemniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

j) realitni Casopisy z roku 2020 a 2021,

k) Statistické ro¢enky CSU,

1) tdaje 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 22.2.2021.

3. NALEZ
3.1. SITUACE

Pfedmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vyse uvedenych nemovitosti
podle zakona o cenéach €. 526/1990 Sb. a zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném
znéni k datu 22.3.2021.

Vlastnik nemovitosti: podle vypisii z katastru nemovitosti LV ¢. 17290 a 17291 pro kat. tzemi
Zabehlice, ke dni 22.3.2021:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

\ M¢éstska Cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Zabéhlice, 10100

Pfedmétem ocenéni je:

- nebytova jednotka ¢. 1749/22 v bytovém domu €.p. 1749,
podil 653/6775 na budové ¢.p. 1749,
pozemek: parc.C. 201 podil na pozemku 653/6775:

Por.C. | Parc. ¢: Kultura Vyméra m? | Poznamka
1. 201 Zastavéna plocha a nadvoii 316,00 ¢.p. 1749
Celkem 316,00

trvalé porosty: nejsou,
veécna biemena: nejsou.

3.2. POPIS

Predmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1749/22 v budové €.p. 1749, Zabéhlicka
ulice 39, vcetné¢ podilu 653/6775 na budové ¢.p. 1749 a pozemku parc.c. 201, kat. tzemi
Zabehlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim ¢.p. 1749 se nachazi v Zab¢hlické
ulici jako rohovy ¢inzovni bytovy diim. Dim mé 4 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi se
sedlovou stfechou klasické zdéné konstrukce. Je v ném celkem 18 jednotek. Na domé neni
provadéna pribézna stavebni udrzba, jeho soucasny stavebné-technicky stav je zhorSeny.
Lokalita je dobfe dostupnéd prostiedky MHD s dobrou obcanskou vybavenosti a Spatnymi
moznostmi parkovani osobnich automobilti. Dim je napojen na meéstské inZenyrské sité.
PtisluSenstvi bytového domu tvoii provedené venkovni Gipravy, tj. ptipojky inzenyrskych siti a
pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 1749/22 je umisténa v 1. PP domu. Pfistup k ni je del$i vnitini
chodbou zadnimi betonovymi schody. Celkova vyméra nebytového prostoru je 65,30 m2.

WC -2 x 2,00 m?

Predsin 17,10 m?
Sklad — ptivodné vyrobna 46,20 m?

Celkem 65,30 m?

K vlastnictvi jednotky patfi:

a) nenosné vodorovné konstrukce (podlaha vcetné podlahové krytiny),

b) nenosné svislé konstrukce (pficky v jednotce),

¢) vstupni dvefte, vnitini dvete a okna pfislusejici k jednotce,

d) veskeré vnitini potrubni instalace za odbo¢nymi ventily stoupacich vedeni, odpady od
zausténi do stoupaciho vedeni,

e) vnitini el. rozvody vcetné zakonceni (osvét. télesa, zasuvky, vypinace, rozvodnice pro
jednotku) od hlavniho el. jistice pro jednotku, ktery je umistén pted elektromérem,

f) listovni schranka.

K vlastnictvi jednotky ¢. 1749/22 dale patii spoluvlastnicky podil o velikosti
653/6775 na spolecnych castech budovy:

» zéklady vcetn¢ izolaci
» hlavni svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

sttesni plast’ vCetné piislusnych klempifskych prvki (svod destové vody, oplechovani)

rozvody plynu az k hlavnim uzavérim pro jednotky

rozvody pitné vody (az k hlavnim uzavérim pro jednotky) vcetné¢ odboclek ze
stoupaciho vedeni a odbo¢nych uzaviracich armatur ptislusnych k jednotkdm,

kanalizace vCetn¢ kanalizacni ptipojky a piislusnych soucasti v rozsahu vymezeném
vyhl. Ministerstva zeméd¢lstvi ¢. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢.
274/2001 Sb. (zdkon o vodovodech a kanalizacich)

rozvody domovni elektroinstalace az k elektroméru pro jednotky

bleskosvody

spole¢na chodba v 1.PP az 4. NP v ¢p. 1749

prostory schodisté v 1.PP az 4. NP v ¢p. 1749

okna a dvere ve vySe uvedenych spole¢nych prostorech.

Y YVV

VVVVY

Nebytova jednotka ¢. 1749/22, ptivodné sklad a vyrobna je situovana v 1. PP, ptistupna
je chodbou a vnitinim schodistém domu. Vstupni dvefe do jednotky jsou ocelové plné do
ocelové zarubné€, okenni otvory pod stropem do ulice jsou osazeny dievénymi okny, v Casti
opatiené miizi, (i vétsi otvor pro skladku materidlu). Podlaha je betonova, v ¢asti podlaha chybi.
Stény jsou z vEtsi Casti oblozeny bélninovymi obkladackami. Zachovala se i ocelova kamna a
n¢kolik ocelovych zazdénych pecicich trub pro peceni. Déale 2 x WC se zachodovymi misami,
umyvadla. Nebytova jednotka ¢. 1749/22 je jiz delsi dobu prazdna, coz se projevilo na jejim
soucasném stavebné-technickém stavu. Zdivo mimo obkladii je od zemé vlhké, omitky ¢astecné
opadané, elektroinstalace nefunkcni. Stejné tak i ptipojka vody a odpad z WC. Vnitini difevéné
dvefe a okna jsou v havarijnim stavu. Piivodné byl ptistup do jednotky i z bocni ulice, ten je
vSak nyni CasteCné zatarasen. Soucasny stav je velice Spatny, viz pfilozend fotograficka
dokumentace v ptilohach znaleckého posudku.

4. POSUDEK

Pojmem ,,0bvykla cena“ je v soucasné¢ dob¢ definovana zdkonem ¢. 151/1997 Sb.,
zakonem o ocenovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzb¢é vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komenta¥ k uréovani obvyklé ceny”.
Tento Komentar obsahuje detailni postup pro urceni obvyklé ceny. Podle zdkona o ocenovani
majetku se pii ureni ceny obvyklé postupuje podle § 1a odst. 1) vyhl.c. 488/2020 Sb., cituji:
Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétu
oceneéni v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnadni se nezahrnuji
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
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ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii prodavajiciho a
kupujictho ani vlivu zvlastni obliby. Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vyber udajii do souboru pro porovnani s predmeétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmeétii na zakladeé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke
dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych predmeétit ocenéni s udaji o
ocenovaném predmeétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilii parametrii mezi ocenovanymi predméety ocenéni a obdobnymi
predmeéty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predmeétii ocenéni od
predmeétii ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobena korekci musi
byt radné odiivodneéna,

e) vyber, oditvodnéni a provedeni analyzy s vvhodnocenim souboru upravenych cen vietné
zditvodnéného pripadného vyloucent odlehlych udaju a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.’

’

Pokud nelze ucit obvyklou cenu, urcuje se trzni hodnota. Trzni hodnotou piedmétu
ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urcuje zpravidla na zdklad¢ vybéru z vice zplsobl
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nékladového. Pti urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pfi ur€eni trzni hodnoty prfedmétu ocenéni se
ptihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky
dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné.

4.1 Komparace provedena dle sou¢asného realitniho trhu

V daném systému hospodafstvi je rozvoj porovndvaci metody ocenéni podminén
soustavnym tiidénim a uchovavanim vstupnich udaji - tj. skute¢né realizovanych cen
obdobnych nebytovych prostor na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni
realitni kancelare, ale také Ceské pobocky zahrani¢nich realitnich nadnarodnich firem. Nékteré
typy nemovitosti jsou analyzovany i Ceskym statistickym ufadem, viz vydavané roGenky.
Z téchto rocenek vyplyva, ze jsou zaméteny hlavné na obytné stavby a pozemky. Zahrani¢ni
realitni poradenské firmy, které plsobi na prazském realitnim trhu sleduji hlavné trh
kancelarskych prostor a skladovych prostor. Trhem mensich nebytovych prostor se nezabyva
ani Magistrat hlavniho mésta v Institutu planovani a rozvoje.

Z vetejné dostupnych zdrojti 1ze pouze zdokumentovat vyvoj cen bytovych prostor, a to
jak novych, tak starSich byti, v hlavnim mésté Praze:
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Index cen novych bytl (2010=100)
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Z vyse uvedenych grafii 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. Narust cen jak
novych, tak i star§ich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny. Zadné srovnatelné udaje
pro vyvoj cen nebytovych prostor na vefejné dostupnych informacnich zdrojich nejsou.
V soucasné dob¢ ani prazské realitni kancelafe nemaji v nabidce nebytové prostory, které by
odpovidaly a byly srovnatelné s ocefiovanych nebytovym prostorem.
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Podle zjisténi na Katastralnim tGfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha — mésto, je mozné ziskat realizované prodejni ceny, ale pouze pro bytové prostory, nikoli
pro nebytové prostory, viz ndsledujici schéma:

~/

S
S5 | [27

213 21211

Modra barva oznacuje obytny dum &.p. 1749, €ervena Cerchovana barva oznacuje
realizované prodeje bytovych jednotek v roce 2021.

V roce 2021 byly v domé €.p. 1749 prodany 2 bytové jednotky, ale Zadna nebytova
jednotka. Z této skute¢nosti vyplyva, Ze nelze pro tento konkrétni piipad urcit obvyklou cenu,
nebytového prostoru €. 1749/22, protoze neexistuje statisticky soubor realizovanych prodejnich
cen nebytovych prostor, které by mohly byt pouzity pro vlastni komparaci.

4. 2 Urceni trzni hodnoty

Pti ocenéni nebytového prostoru €. 1749/22 vSak lze ur¢it trzni hodnotu. Trzni hodnotou
se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im trhu, na kterém bude ocefiovany
nebytovy prostor obchodovan. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se pihlizi k moznosti
jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné. Trzni hodnotu nebytového prostoru €. 1749/22 1ze urcit
na zakladé vyhodnoceni jiz realizovanych prodejnich cen nebytovych prostor, které byly
prodéany v roce 2019 az 2020 Méstskou ¢asti Praha 10. Tyto realizované ceny je nutné upravit
vzhledem ke skute¢nému stavebné technickému stavu ocetiovaného nebytového prostoru a
nartstu cen nemovitosti mezi lety 2019 -2020 a rokem 2021.

Tento postup je z metodického pohledu spravny, navic byly pro komparaci vyuzZity i
nabidky realitnich kancelafi na prodeje vétSich skladovych prostor v oblasti hlavniho mésta
Prahy, viz nasledujici tabulka:
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Realizované ceny nebytovych prostor obdobného vyuziti jako

nebytovy prostor ¢. 981/18:

Pof.| Lokalita —ulice | C.nebyt. | Vymé-| Prodejni | Poloha | Technic-| Cena

é. na Praze 10 jednotky | ram? | cenav K¢ | vdomé | ky stav | K&m?
1. |Baskirska 1404/1 |1404/129| 11,3 320 440,00 1.PP dobry | 28 357,52
2. |Baskirska 1404/7 |1407/135] 11,3 295440,00| 1.PP dobry | 26 145,13
3. |Bulharska 619/8 619/19 15 [1110000,00] 1.PP Spatny | 74 000,00
4. |Holandska 359/34 | 359/08 | 77,3 [3396920,00] 1.NP |mir.zhor. | 43 944,63
5. |Kazasska 1428/2 142888 | 11,7 293 415,00| 1.PP | mir.zhor. | 25 078,21
6. |U Hranic 1484/11 | 1484/15 | 44,3 [2925000,00| 1.PP |mir.zhor.| 66 027,09
7. |Zabehlickal915/16| 1915/13 | 18,5 |1280542,00/ 1.PP dobry | 69 218,49
8. |Zelivecka 2798/30 | 2798/61 | 12,9 267 360,00 1.PP dobry | 20 725,58
9. |Zelivecka 2798/30 | 2798/64 | 1,1 56 950,00 1.PP dobry | 51 772,73
Pramér 22,6 |1105118,56 45 029,93

\ A7

VVVYY

Soucasné nabizené nebytové prostory realitnimi kancelaremi v Praze:

Poi.¢. |Lokalita| Vyméram?| Cenav K& | Poloha | Stav | Cena K&/m?
1. Praha 6 430,00 9999 999,00 1.PP|dobry| 23 255,79
2. Praha 6 558,00 12 250 000,00 1.PP |dobry| 22272,73
3. Praha 4 944,00 60 000 000,00 1.NP | dobry| 63 559,32

Primér 644,00 27 416 666,33 36 362,61

Pro porovnani byly evaluovany realizované ceny a nabidkové ceny nebytovych prostor
srovnatelného vyuziti. Detailni popis nabidek realitnich kancelafi je uveden v pfilohach
piedlozeného znaleckého posudku.

Kladné aspekty ocefiovaného nebytového prostoru:

Porovnani, vlastni

Poloha domu v hlavnim mésté Praze.
Dobra pési dostupnost k MHD, autobusim MHD.

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je Spatny.
Ptistup k nebytovému prostoru je ztizen priichodem ptes chodbu a schodisté.
Parkovani je omezené v bocni ulici pied domem a na modré parkovaci zoné.

ocenéni ocenovaného nebytového prostoru, se provadi po Uprave

nabidkovych cen koeficienty odlisSnosti. Volba téchto koeficienti je zavisla na osobnim uvazeni
znalce. V ¢eskych podminkéch se znaleckd praxe u nebytovych prostort ustalila na téchto
koeficientech odli$nosti:

Por.¢. | Koeficient Popis
1. Ki Koeficient technického stavu a dostupnosti prostoru
2. K> Koeficient polohy nebytového prostoru
3. K3 Koeficient zmény obvyklé ceny v Case
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil vSechny objekty
uvedené v predchozich tabulkach. Porovndni je provedeno po upravé realizovanych a
nabidkovych cen koeficienty Ki az Ks. Koeficienty Ki az K3 je pfepocitana zjiSt€na cena
porovnavanych nemovitosti k oceflovanému nebytovému prostoru. V soucasné dobé je
v daném segmentu nemovitosti nabidka mirné niz$i nez poptavka. Vlastni komparace je
uvedena v nasledujici tabulce:

Por. . Cislo |Vyméra Cena Vysledna
[ Lokalita jednotky ym2 K¢&/m? el cenya K¢&/m?
1. |Baskirska 1404/1 1404/129 11,30 28357,52(1,10|1,00|1,15| 35872,26
2. | Baskirska 1404/7 1407/135 11,30 26 145,13 (1,10|1,00|1,15| 33 073,59
3. | Bulharska 619/8 619/19 15,00 74 000,00(0,20|1,00|1,15| 17 020,00
4. | Holandska 359/34 |359/08 77,30 43944,6310,40|1,00|1,15| 20214,53
5. |Kaza$ska 1428/2 142888 11,70 25078,21(1,20|1,00|1,15| 34 607,93
6. | U Hranic 1484/11 1484/15 44,30| 66027,09(0,40(1,00(1,15| 30 372,46
7. | Zabéhlicka 1915/16 |1915/13 18,50 6921849(0,40|1,00|1,15| 31 840,51
8. |Zelivecka 2798/30 |2798/61 1290 20725,58(1,10|1,00(1,15| 26217,86
9. |Zelivecka 2798/30 |2798/64 1,10] 51772,73]10,70|1,00|1,15| 41 677,05
10. Praha 6 430,00 23255,79(1,20(1,10|1,00| 30 697,64
11. Praha 6 558,00 22272,73|1,20|1,10{1,00| 29 400,00
12. Praha 4 944,00| 63 559,32/10,75/0,90|1,00| 42 902,54

Priamér 177,95 | 42 863,10 | 0,81 1,01 1,11 31 158,03

Zaokrouhleno: 31 160,00 K&/m2.

Urcenou trzni hodnotu lze ztotoznit s obvyklou cenou nebytové jednotky €. 1749/22 v
budové €.p. 1749, Zabéhlicka ulice 39 vcetné podilu 653/6775 na budové ¢.p. 1749 a pozemku
parc.¢. 201, kat. izemi Zab¢hlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021.
Ta €ini Castku:

OC =65,30 m? x 31 160,00 K&/m?=2 034 748,00 K¢
zaokrouhleno: 2 034 750.00 K¢

Toto je obvykla cena nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky €. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, Zabéhlicka ulice 39 vcetné podilu 653/6775 na budové €.p. 1749 a pozemku parc.c.
201, kat. tzemi Zab¢hlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, stanovena porovnavaci
metodou ke dni 22.3.2021.

Z této castky ptipada na podil 653/6775 pozemku parc.C. 201 k nebytové jednotce C.
1749/22 v budove €.p. 1749, Zabehlicka ulice 39, kat. izemi Zabé&hlice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 c¢astka:

OCpoz=316,00 m? x5 600,00 K&/m? x 653/6775 =170 560,71 K¢
zaokrouhleno: 170 560.00 K¢
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
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5. ODUVODNENI

Pro urceni obvyklé ceny nemovitosti je dle pfijaté definice nejuzivanéjSim zptisobem
jejiho stanoveni metoda porovnavaci, komparativni. To odpovidd 1 doporucenim
mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC (International Valuation Standards Council),
doporuceni IVS 101 az 105. Dale TEGoVA (European Group of Valuers Associations),
doporuéeni EVS1. Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,Komentai k urdovani
obvyklé ceny”. V tomto Komentafi je pro uréeni obvyklé ceny stanoveno, Ze se provadi
vyhradné porovnanim, komparaci. Tento zptisob ocenéni byl pouzit i v pfedlozeném znaleckém
posudku.

6. ZAVER
6.1 Souhrn a zavér

Cilem ptedlozeného posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové €.p. 1749, Zabehlicka ulice 39 véetné podilu 653/6775
na budové €.p. 1749 a pozemku parc.C. 201, kat. uzemi Zab¢hlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni
mésto Praha, k datu 22.3.2021.

Na zaklad€ provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové ¢.p. 1749, Zabéhlicka ulice 39 veetné podilu 653/6775
na budové ¢.p. 1749 a pozemku parc.¢. 201, kat. izemi Zabé&hlice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mesto Praha, k datu 22.3.2021 na ¢astku:

2 034 750,00 K¢
Slovy: dva miliony tricet Ctyri tisic sedm set
padesat korun Ceskych.

Z této celkové Castky Cini podil 653/6775 pozemku parc.C. 201 patiici k nebytové
jednotce €. 1749/22 v budové €.p. 1749, Zabehlicka ulice 39, kat. izemi Zabéhlice, Méstska
¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 22.3.2021 castku:

170 560,00 K¢.

Urcena obvykla cena je platna k datu podani predlozeného znaleckého
posudku. Vzhledem ke krizové situaci vyvolané souc¢asnou pandemii
upozornuji, Ze platnost této ¢astky bude ¢asové omezena na rok 2021,
vzhledem v soucasné dobé nepredvidatelnému vyvoji ekonomiky
v Ceské republice.

Znalecky posudek je podan ke dni 22.3.2021.

Strana 11 z celkového poctu 19 stran.
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6.2.2. Ing. Petr Ort, Ph.D. a kolektiv: Cenova mapa Ceske republiky —2/2016, Dashofer.
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6.2.4. Zakon ¢. 171/1997 Sb., zakon o ocefiovani majetku v platném znéni.
6.2.5. Vyhlaska MF CR ¢. 488/2020 Sb.

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 zakladni obor ekonomiku, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a Méstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003 pro
zékladni obor ekonomiku, odvétvi finan¢ni ucetnictvi. Znalecky ukon je zapsan pod poft.C.
2511/10/1V/2021 znaleckého deniku.

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

Otisk znalecké peceti:

Datum a podpis:
posudek podan dne 22.3.2021.

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

PRILOHY
Fotograficka dokumentace.
Informace o jednotce.
Informace o budové.
Informace o stavebni parcele.
Geometricky plan.
Cast cenové mapy pozemkil.
Cast uzemniho planu.
Pasport nebytového prostoru.
Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych bytl od realitnich kancelafi.

~ZomEUOws

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 1749/22
. jednotka vymezena podle zdkona o
Typ jednotky: : V}iastnictvip byt
Zpusob vyuziti: jiny nebytovy prostor
Budova: ¢.p. 1749
Katastralni Gizemi: Zab¢hlice [732117]
Cislo LV: 17291
Podil na spolecnych ¢astech: 653/6775
Informace o budové:
Stavba: ¢, p. 1749
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Zabé&hlice [490253]
Katastralni Gzemi: Zab¢hlice [732117]
Cislo LV: 17290
Stavba stoji na pozemku: p. €. 201
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuziti: bytovy diim
Informace o parcele:
Parcelni ¢islo: 201
Obec: Praha [554782]
Katastralni izemi: Zab¢hlice [732117]
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
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Cislo LV: 17290

Vyméra [m?]: 316

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urc¢eni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofti
Stavba na pozemku: ¢.p. 1749

Geometricky plan:
773
198

' i

Ortofotomapa:

W

Cast cenové mapy pozemkii:

Strana 16 z celkového poctu 19 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1749/22 v budové
¢.p. 1749, kat. uzemi Zabéhlice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Cena v cenové mapé k ro

Cast uzemniho planu:

Kat. uzemi: Zabéhlice (732117), Parcela: 201, Vyméra: 316 m? @ X

%
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Pasport prostoru

Adresa ZABEHLICKA 1749/39 Viastnik

Praha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10
Blok {objekt) 1749 Vriovicka 1429/68
Katasir ZABEHLICE 101 38 PRAHA 10
Okres Sprivee
C. prostoru 501 AUSTIS sprava s.r.o
Podlazi -1 K Austisu 680
Kategorie Nestanovena kategorie 154 00 Praha 5 - Slivenec
Prislusenstvi Spoleéné Provozovna spravee
€. prostoru KU 1749/22 Vriovicka 1429/68
Pocet mistnosti 4-+0 Pocet STA 0
Pocet kominia 0 Pocet tel. linek 0
Plyn Pocet park. mist 0

Smi. €. pro vodné Na jednoho obyvatele bytu s tekouci teplou | Vstup z domu
vodou (tepla vody na kohoutku)za rok

Kanalizace N Vstup z ulice
Elektiina 230 | Iistie Vstup dviir (zahr.)
Vytapéni Zadné topeni Cena prostoru 0,00
Seznam mistnosti
Mistnost Vytipéni Cel. plocha  PL pro nijem ZPP Podl. plocha
Sklad Zadné topeni 46,20 46,20 0,00 46,20
chodba Zidné topeni 17.10 17,10 0,00 17,10
wC Zadné topeni 1,00 1,00 0,00 Loo
WC2 Zidné topeni 1,00 100 0,00 1,00
65,30 65,30 0,00 65,30

Zatizovaci predméty

[ Niizev Vyr. dislo Pofizeno  Pocet Cena  Montiz Urok  Zivotnost Za mésic |

r~r

Soucasné nabidky realitnich kancelari na prodeje skladovvch
nebytovych prostoriu:

Kuzopartner

Praha 6

12 250 000 K& {22 27273 KE za m‘)
Skola 4 min. p&sky PoZta 4 min. peiky | | Padorys
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odej skladového prostoru 944 2
Modfanska, Praha 4 - Branik
60 000 000 K¢ (63 559,32 K& za m?)

Bus 7 min. pégky | Sportovité 7 min. pésky

Prodej skladového prostoru 430 m?
Sestidomi, Praha 6 - Bubenec
9 999 990 K¢ (23 255,79 K& za m?)

‘ 1 nové oznameni (pfi zaor
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