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znalec z oboru ekonomika a stavebnictvi

C.z.d.: 2486/19/111/2020.

ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich
Z nebytové jednotky €. 1484/15 v budové C.p. 1484,
U Hranic 1484/11 vcetné podilu 443/7972 na
budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢. 674, 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.

’

Ucel posudku: posudek je vypracovan za ucelem zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti
podle platného cenového piedpisu, to je podle zakona o cenach ¢.
526/1990 Sh. a zakona ¢. 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 zakladni obor ekonomiku a
stavebnictvi, a Méstského soudu v Praze ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003
pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi financni ucetnictvi.

Posudek obsahuje 17 stran textu a pifedava se ve dvou vyhotovenich a jedné
elektronické verzi.

Praha, dne 4.5.2020.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

U¥ad 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 zadkladé Vaseho pozadavku jsem zpracoval znalecky posudek, stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti pro potireby pripadného prodeje. Ocenované nemovitosti sestavaji z
nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 vcetné podilu 443/7972
na budové €.p. 1484 a pozemku parc.C. 674, kat. izemi Strasnice, Méstska cast Praha 10, hlavni
mésto Praha. Ocenéni nemovitosti je provedeno pro tcely prodeje ke dni 4.5.2020.

Definice predmétu ocenéni

Pifedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1484/15 v budové ¢.p. 1484, U Hranic
1484/11 vcetné podilu 443/7972 na budové C.p. 1484 a pozemku parc.C. 674, kat. Gzemi
Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zvolena metodologie ocenéni

Cilem piedlozeného posudku je uréit obvyklou cenu podle zakona o cenach €. 526/1990
Sb., a zdkona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocenovani majetku v platném znéni roku 2020.

Jako zaklad jsem pro propodet obvyklé ceny nemovitého majetku zvolil metodu
komparativni, zaloZenou na komparaci dostupnych dat z realitniho trhu nebytovych a
bytovych 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.

Ptiuvazeni vSech ptedpokladl pravni, ekonomické, provozni a vSeobecné povahy, které
byly zdkladem pro kalkulace, ¢inim zavér, ze obvykld cena nemovitosti sestdvajicich z
nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budoveé ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 vcetné podilu 443/7972
na budoveé ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢. 674, kat. izemi StraSnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha, ¢inila k datu 4.5.2020 ¢astku:

1 784 400,00 K¢
Slovy: jeden milion sedm set osmdesat ¢tyri
tisic ¢tyri sta korun ¢eskvch.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, 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 ¢. 1484/15 v budové ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 vcetné podilu 443/7972
na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢. 674, kat. zemi Strasnice, 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 ¢. 16849 a 16850 pro kat. uzemi Strasnice,

b) schematicky pudorys nebytového prostoru,

C) cast prohlaseni vlastnika,

d) informace o jednotce,

e) informace o parcelach,

f) cast platné cenové mapy pozemkad,

g) cast platného uzemniho planu,

h) ortofotomapa,

1) geometricky plan,

j) realitni ¢asopisy z roku 2019 a 2020,

k) Statistické rodenky 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 27.4.2020.

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 4.5.2020.

Vlastnik nemovitosti: podle vypist z katastru nemovitosti LV ¢. 16849 a 16850 pro kat. izemi
Strasnice, ke dni 4.5.2020:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

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 ¢. 1484/15 v bytovém domu ¢.p. 1484,
podil 443/7972 na budové ¢.p. 1484,
pozemky: parc.¢. 674 podil na pozemku 443/7972:

Pof.¢. | Parc. & Kultura Vyméra m? | Poznimka
1. 674 | Zastavéna plocha a nadvori 467,00 C.p. 1484
Celkem 467,00

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

3.2. POPIS

Piedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 1484/15 v budové &.p. 1484, v ulici U
Hranic 1484/11 v¢etné podilu 443/7972 na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢. 674, kat. izemi
Strasnice, M¢éstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Dim ¢.p. 1484 je vnitini ¢inzovni dim,
vstup je od jihu z ulice. Dim ma 5 nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi s pultovou
stfechou, je klasické zdéné konstrukce, postaven byl v roce 1940. Dum je jesté¢ v dobrém
stavebné¢ technickém stavu, stav odpovida stafi budovy 80 let a prubézné provadéné udrzbé.
Lokalita je dobtfe dostupna prosttedky MHD s dobrou obcanskou vybavenosti a horSimi
moznostmi parkovani osobnich automobili. Dim je napojen na méstské inzenyrské sité.
Ptislusenstvi bytového domu tvoii provedené venkovni upravy, tj. ptipojky inzenyrskych siti a
pozemek.

Nebytova jednotka ¢. 1484/15, zptisob vyuziti: ateliér umistény v 1. PP celkova vyméra
nebytové jednotky je 44,30 m?. Jednotka sestava z téchto prostor:

nazev mistnosti plocha
klubovna 15,50 m?
klubovna 12,70 m?
predsin 10,40 m?
koupelna 4,00 m?
wcC 0,90 m2
Satna 0,80 m?
celkem 44,30 m?

Soucasti jednotky je veskerd jeji vnitini instalace (potrubni rozvody vody, plynu,
elektroinstalace, mimo stoupacich vedeni v¢etné uzaviracich ventilti. K vlastnictvi jednotky
dale patii podlahova krytina, nenosné pticky, vnitini dvefe a okna nachézejici se uvnitf
jednotky, 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 443/7972.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:
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a) zaklady vcetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, pruceli,

b) stiecha,

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d) wvchody,

e) schodiste, okna a dvete piimo piistupné ze spole¢nych Casti

f) chodby,

g) rozvody kanalizace, plynu, elektfiny, spolecné televizni antény (STA), domovni
elektroinstalace (zvonek, domaéci telefon), rozvody telekomunikaci 1 umisténé mimo
dim.

Nebytova jednotka ¢. 1407/15 v 1. PP je jiz delsi dobu volna, stavebné zanedbana,
piistupna vnitinim schodist¢ém domu a chodbou. Vstupni dvefe do mistnosti jsou difevéné plné
do ocelové zarubng, okenni otvory do zahrady jsou osazeny plastovymi okny. Podlaha je
z vlysi a PVC. V chodbé a WC 1 ve sprse je keramické dlazba. Je instalovano stropni osvétlent,
zasuvka pro jednofazovy spotiebic a je osazen elektricky radiator. Nebytovou jednotku by bylo
mozné vyuzivat nejen jako ateliér, ale také jako byt 1+1 s pfisluSenstvim, to je samostatné WC
a sprcha.

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 koup€ v daném misté a ¢ase dosdhnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pfes cenu obecnou az po
soucCasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v souCasné dob¢ definovana zakonem ¢. 151/1997
Sb., zakonem o ocefnovani, takto: ,,0bvyklou cenou se pro téely 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérG prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,KomentaF k uréovani obvyklé ceny”.
Tento Komentat obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou
cenu lze urcit na trhu, statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych, i nabidkovych cen
srovnatelnych byti. Podle zdkona o cenach se pfi urCovani obvyklé ceny pouziji pouze ceny
zahrnuté do mnoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky
nezavislymi, které nesméji byt ani kapitadlové, ani personalné propojeny. Do cen se nesmi
promitnout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢ 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

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 a bytovych prostor v dané lokalité hlavniho mésta Prahy.

Komparace provedena dle souc¢asného realitniho trhu:

V daném systému hospodarstvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tfidénim a
uchovavanim vstupnich udaji - tj. skute¢né realizovanych cen obdobnych nebytovych prostor
na trhu. Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kanceléfe, ale také eské
pobocky zahrani¢nich realitnich nadnarodnich firem. N¢které typy nemovitosti jsou
analyzovany i Ceskym statistickym tfadem, viz vydavané ro¢enky. Z téchto rodenek vyplyva,
ze jsou hlavné zaméteny na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj
realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického twfadu, zdroj https://www.
czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:
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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 ptiblizn€ na arovni konce roku 2007, a v roce 2014 zacaly opét stoupat. Narust cen jak
novych tak i starSich byt v Praze je od roku 2016 dosud podstatny, viz nasledujici graf:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.
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2-4. PRﬁMERNE 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 prevodl | 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 tufad dosud nepublikoval idaje pro rok 2019, ani pro rok 2020. Udaje
a grafy publikované Ceskym statistickym ufadem se vztahuji na primérné agregované veliiny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v piipad¢ ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za
orientacni, nikoli jako zdvazné pro ocefiovanou nemovitost.

Z vyse uvedenych tabulek a grafu je ziejmé, ze ceny starSich bytt v Praze 10 VrSovicich
rostly v roce 2020 az o 20 % oproti toku 2018, kdy Cinily jejich primémé hodnoty castky
35.000,00 Ké&/m? az 60.000,00 K&/m?. Ceny nebytovych prostor &inily obvykle 1/3 z této ¢astky.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Kladné aspekty oceiiovaného nebytového prostoru:
Poloha domu v klidné ¢asti Strasnic.
Parkovani mozné pfed domem na modré parkovaci zoné.
Dobré pési dostupnost k MHD, tramvajim 1 autobusiim MHD.

YV V

Zaporné aspekty nebytového prostoru:
Stavebné-technicky stav nebytového prostoru je skoro havarijni.
Uroveii podlah prostoru je stejna jako sousedni vnéjsi zahrady.
Vlhké vnéjsi stény nebytového prostoru.

YV VYV

Pro porovnani byly evaluovany nabidkové ceny nebytovych i bytovych prostor
srovnatelného vyuziti. Detailni popis jednotlivych nabidek je uveden v ptilohach predlozeného
znaleckého posudku. Porovnani, vlastni ocenéni oceiovaného nebytového prostoru, se provadi
po upravé nabidkovych cen koeficienty odliSnosti. Volba téchto koeficientll je zavisla na
osobnim uvazeni znalce. V Ceskych podminkach se znalecka praxe ustalila 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 Givahy znalce

Jako srovnatelné nemovitosti vhodné ke komparaci jsem zvolil vefejné dostupné
nabidky realitnich kancelafi. Porovnani je provedeno po upravé nabidkovych cen koeficienty
K1 az K7. Koeficienty K1 az K7 je ptepocitana nabidkova cena porovnavanych nemovitosti
k ocenovanému nebytovému prostoru. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti
nabidka mirn¢ vyssi nez poptavka. Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulce:

Nabidkové ceny nebytovych a bytovych prostor obdobného vyuziti jako
nebytovy prostor ¢. 1484/15:

Pof. | Porovnavany ne- Poloha UP - uzitna | Stavebné | Nabidkova
¢. | bytovy prostor plocham? | tech. stav | cena: K&/m?
A. Podoli Srovnatelna 13,00 Dobry 53 769,00
B. Zvanovicka ul. Srovnatelna 62,00 Dobry 49 839,00
C. Branicka ul. Srovnatelna 103,00 Dobry 29 029,00
D. Blatného ul. Srovnatelna 43,00 Dobry 81 162,00
E. Bélohorska ul. Srovnatelna 49,00 Dobry 50 000,00
F. Kaprad'ova ul. Srovnatelna 53,00 Dobry 75 283,00
G. Cestmirova ul. Srovnatelna 60,00 Dobry 76 125,00
H. Snézenkova ul. Srovnatelna 60,00 Dobry 63 167,00

Priamér 42,00 59 796,75
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Vlastni porovnani:

<

K1 K2 Ks Ka Ks Ks Kz g ();SES/I:ITZ
098 | 1,00 [100| 0,90 | 1,00 | 1,00 0,90 | 42681,83
098 | 1,00 [100| 0,90 | 0,90 | 1,00 1,00 | 39562,20
098 | 1,10 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 1,20 | 33796,72
098 | 1,00 [100| 0,90 | 1,00 | 1,00 0,60 | 42950,93
098 | 1,00 [100| 0,90 | 1,00 | 1,00 1,00 | 44 100,00
098 | 1,00 [100| 0,90 | 1,00 | 1,00 0,60 | 39839,76
098 | 1,00 [100| 0,90 | 1,00 | 1,00 0,60 | 40 285,35
098 | 1,00 [100| 0,90 | 1,00 | 1,00 0,70 | 38999,31
Pramér| 0,98 | 1,01 |100| 0,90 | 0,99 | 1,00 0,83 | 40277,01

Vysledna obvykla cena v K&/m? podlahové plochy 40 280,00

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11
véetné podilu 443/7972 na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.C. 674, kat. izemi Strasnice,
Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 4.5.2020 ¢ini ¢astku:

OC = 44,30 m? x 40 280,00 K¢&/m? = 1 784 404,00 K¢&
zaokrouhleno: 1 784 400,00 K¢&

T|o|m/mo|o|m >

Toto je obvykla cena nemovitosti sestdvajicich z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 véetné podilu 443/7972 na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢.
674, kat. uzemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, stanovena porovnavaci
metodou ke dni 4.5.2020.

5.1. Vysledna obvykla cena stanovena rekonciliaci

Obvykld cena byla ur¢ena pouze metodou komparacni. Vécnd 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
uréovini obvyklé ceny” publikovaného MF CR.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z
nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budoveé ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 véetné podilu 443/7972
na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.€. 674, kat. izemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha, ke dni 4.5.2020, 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 ¢. 1484/15 v budoveé ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 vcetné podilu 443/7972

na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢. 674, kat. izemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
meésto Praha, k datu 4.5.2020.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Na zaklad€ provedené detailni analyzy vychazi obvykla cena nemovitosti sestavajicich
Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové ¢.p. 1484, U Hranic 1484/11 vcetné podilu 443/7972
na budové ¢.p. 1484 a pozemku parc.¢. 674, kat. izemi Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni
mésto Praha, k datu 4.5.2020 na &astku:

1 784 400,00 K¢
Slovy: jeden milion sedm set osmdesat ¢tyri
tisic Ctyri sta korun ¢eskvch.

Odhadnuta 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, vzhledem
VvV 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. Komentaf 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
Vv Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod pot.¢. 2486/19/111/2020 znaleckého deniku.
Znale¢n¢ a nahradu ndklada 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 (napi. 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 nasledka
védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kiive
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska,CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
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/. 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 uzemniho planu.
7.8. Soucasné nabidky prodeje srovnatelnych byt od realitnich kancelafi.
7.9. Pasport nebytového prostoru.

Fotograficka dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Informace o jednotce:

Cislo jednotky 1484/15
. _ jednotka vymezena podle zdkona o
Typ jednotky: vlastnictvi byt
Zpisob vyuziti: dilna nebo provozovna
Budova: C.p. 1484
Katastralni uzemi: StraSnice [731943]
Cislo LV: 16850
Podil na spole¢nych ¢astech: 443/7972
Informace o0 budové:
Stavba: ¢. p. 1484
Obec: Praha [554782]
Cast obce: Strasnice [490181]
Katastralni uzemi: StraSnice [731943]
Cislo LV: 16849
Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 674
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuZziti: bytovy dim
Informace o parcele:
Parcelni cCislo: 674
Obec: Praha [554782]
Katastralni tzemi: StraSnice [731943]
Cislo LV: 16849
Vyméra [m?]: 467
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: C.p. 1484

Geometricky plan:

585/20

Cast cenové mapy pozemkii:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich z nebytové jednotky ¢. 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Cena Vv cenové mapé k roku 2020: 6 310,00 K&/m?.

Cast uzemniho planu:

Soucasné nabidky realitnich kancelari na prodeje srovnatelnych bvtu:

A. Prodej skladového prostoru 13 m? Podoli, Praha 4. Nabidkova cena 699,00 tis. K¢,
53 769,00 K&/m?.

Sklepni prostor, vhodny jako sklad. Nachdzi se v
suterénu cihlového domu s vytahem. V mistnosti je okno
opatfené mfiizi. Voda zavedena, moznost piipojeni k
odpadu. Volné ihned.

B. 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,
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢ 1484/15 v budové
é.p. 1484, kat. tizemi StrasSnice, Méstska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha.

Zabehlice. Jedna se o suchy zcela nové kompletné
rekonstruovany prostor se dvéma mistnostmi 21 m2 a 27
m2 plus kuchynka a koupelna se sprchovym koutem,
umyvadlem a WC s celkovou plochou cca 14 m2. V
kuchynice jsou 3 spodni Suplikové skiinky s kvalitnimi
pojezdy, varna deska, granitovy diez a je provedena
pfiprava pro zapojeni pracky, mycky a kuchyiské
digestofe.Vyska mistnosti je 2,5 m. Vstup je Siroky 80
cm bezpecnostnimi dvefmi NEXT. Na podlahach je
keramickd dlazba, stropy jsou ze sadrokartonovych
podhledd, na sténach je omitka a v kuchynce a koupelné jsou keramické obklady. Noveé
vybudovana vzduchotechnika zajistuje vétrani. Rozvody elektrické energie jsou nové, pouzito
je LED osvétleni. Prostory jsou BEZ OKEN.

C. Prodej skladového prostoru 103 m? Branicka, Praha 4. Nabidkova cena
2 990,00 tis. K&, 29 029,13 K&/m?.

K prodeji sklepni prostory, momentaln¢ slouzici jako
sklad pro restauraci. Celkova vyméra ¢ini 102,9 m2 s
vySkou v paté klenby 4,6 metru. Sklepni prostory jsou
rozdéleny do 4 mistnosti, kdy jedna slouzi
momentalné jako chladici mistnost. Ve sklepé je k
dispozici elektfina, osvétleni a také shoz. Prostory
jsou vzdusné, suché.

D. Prodej bytu 2+kk 43 m? Blatného Stodiulky,
Praha 5. Nabidkova cena
3 490,00 tis. K&, 81 162,79 K&/m?.

x{ Zobrazit 8 fotografii v galerii

K prodeji byt v osobnim vlastnictvi pred
rekonstrukci. Celkova dispozice je 2+kk o
rozloze 43 m2. K bytu naleZi sklepni kdje (1,5
m2) v suterénu domu. Byt se nachdzi ve
zvySeném  prvnim  nadzemnim  podlaZzi
devitipodlazniho panelového domu a je ihned k
dispozici. Plastova okna s bezpecnostnimi skly
(2009). Vchodové dvete NEXT. Alarm s
moznosti napojeni na pult ochrany. Opticky
internet. Jinak v pivodnim stavu (umakartové
jadro). Vyhled do dvora/rondelu. Nizké mésicni ndklady 2.500 K¢ + elektfina. Funkéni
Spolecenstvi vlastnikli. Vyborné umisténi v tésné blizkosti metra trasy B — Hurka (500 m),
zakladni skoly (250 m), polikliniky (400 m) a n¢kolika obchodu (Lidl — 250 m, Albert — 550
m, Kaufland — 600 m).

E. Prodej komer¢ni nemovitosti 49 m?Bélohorska, Praha 6. Nabidkova cena
2 450,00 tis. K&, 50 000,00 K&/m2.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestivajicich 7 nebytové jednotky ¢ 1484/15 v budové
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P ; = Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové uzitné
) ~ plose 49,30 m2. Jedna se o suterén v ulici Bélohorska,

Praha 6 — Bievnov (vchod do domu i z ulice Pod
., Marjankou, 2 minuty od zastavky tramvaje Bélohorska.

Dispozice: 2x mistnost. Prostor byl dlouhodobé
"_ vyuzivan jako uclebna, vhodné pro studio, sklad,
eventudlné k bydleni, moznost piestavby na ateliér,
nebytovy prostor nema okna.

F. Prodej bytu 2+1 53 m? Kaprad’ova, Praha 10. Nabidkova cena
3990,00 tis. K&, 75 283,00 K&/m?.

K prodeji byt 2+1 / baklon v mezipatte / sklep,
(53 m2 + balkon 3 m2 + 1 m2 sklep), Praha 10
- Zahradni Mésto. Slunny byt v plivodnim stav
se nachdzi v 5. NP (z celkem 7 NP)
revitalizova-ného panelového domu, v zadané
lokalit¢ blizko obchodniho centra Cil.
Dispozici bytu tvofi vstupni ptedsin, 2 stejné
velké pokoje, samostatna kuchyné, koupelna se
sprchovym koutem a samostatné WC. Dale k
bytu nélezi balkon v mezipatte a sklepni koje v
suterenu domu. Dum po revitalizaci - plastova
okna, zatepleni, fasada, stiecha. Orientace bytu
na jih. Velmi dobra dopravni dostupnost do centra, v blizkosti domu bus stanice smér Skalka
100 m. V okoli velmi dobr4 a blizka veskera obcanska vybavenost.

G. Prodej bytu 2+1 60 m?> Cestmirova, Praha Nusle. Nabidkova cena
4 567,50 tis. K&, 76 125,00 K&/m?.

K prodeji byt o dispozici 2+1, ve vyhledavané lokalité¢ Praha 4 —
Nusle, v ulici Cestmirova. Jednotka o celkové vyméie 60,9 m2 se
nachazi v 1 NP domu s vytahem. Byt je v dobrém stavu pted
rekonstrukei, coZ umoZiuje dalsi upravy dle ptani novych majiteld.
K bytové jednotce nalezi také sklep. Velmi dobra dostupnost MHD,
tramvajova a autobusova zastavky jsou vzdalené pouhych cca 300
m od domu. Do centra se pohodIln¢ dostanete mj. metrem za
necelych 10 minut. K dispozici je veskerd obCanskd vybavenost.
Nadherné Havlickovy sady s Grébovkou a park Folimanka jsou
dostupné pésky. V dané chvili byt obsazen najemnikem.

H. Prodej bytu 2+1 60 m? SnéZenkova, Praha 10 Zabéhlice. Nabidkova cena
3 790,00 tis. K&, 63 166,67 K&/m?.
Prodej svétlého bytu o velikosti 2+1 s balkonem a sklepni koji, 60m2 v klidné ¢asti Prahy 10 -
Zabehlice, jen par minut od OC Vivo Hostivar. Byt o velikosti 2+1, ¢ista plocha 55m2, balkon
4,5m2 a sklepni kdje 2m2, je umistén ve 2. patie domu po kompletni revitalizaci. V byté je
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zdéné jadro, toaleta samostatné. Kromé upravy jadra je byt v piivodnim stavu. Dim je zatepleny
a ma novou fasadu, nova plastova okna. PENB neni k dispozici,

Pasport prostoru

Adresa U HRANIC 1484/11 Vlastnik
Praha 10 MESTSKA CAST PRAHA 10

Blok {objekt) 1484 Vrsovicka 1429/68

Katastr STRASNICE 101 38 PRAHA 10

Okres Spravee

C. prostoru 501 AUSTIS sprava s.r.o

Podlazi -1 K Austisu 680

Kategorie 154 00 Praha 5 - Slivenec

Prislusenstvi Zakladni Provozowna sprivece

C. prostoru KU 1484/15 Vrsovicka 1429/68

Pocet mistnosti 0+0 Pocet STA 0

Pocet kominti 0 Pocet tel. linck 0

Plyn Z Pocet park. mist 0

Sm. &. pro vodné & klubovny, spolkové nebo kulturni mistn -~ Vstup z domu A

Kanalizace A Vstup z ulice N

Elektiina 230 Jistic Vstup dviir (zahr) N

Vytapéni lokalni elektrické Cena prostoru 0,00

Poznamka

N/ Poc.mist:0.0 Podl:-1 /Kat.:2 /Plocha:42.00 /stav:Obsazeny

Seznam mistnosti

Mistnost Vytapéni Sazba Cel. plocha  PL pro nijem e Podl. plocha

klubovna lokalni elektrické 24,08 15,50 15,50 0,00 15,50

klubovna lokalni elektricke 24,08 12,70 12,70 0,00 12,70

koupelna Zadné topeni 24,08 4,00 4,00 0,00 4,00

piedsin zadné topeni 24,08 10,40 10,40 0,00 10,40

WC zadné topeni 24,08 0,90 0,90 0,00 0,90

satna zadné topeni 24,08 0,80 0,80 0,80 0,80
44,30 44.30 0.80 44,30

Zatizovaci predméty

Nizev Vyr. dislo Pofizeno  Pocet Cena Montiz Urok  Zivotnost Za misic

byt.vodomeér SV 57239375 31.12.2016 1 0,00 0,00 000  30.12.2024 5,00

5,00

Pidorysné schéma nebytového prostoru:
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