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Meéstska ¢ast Praha 10
ZASTUPITELSTVO MESTSKE CASTI PRAHA 10

Navrh usneseni
Zastupitelstva méstské casti Praha 10
¢islo
ze dne

k navrhu na vvhodnoceni 1. vvbérového rizeni na prodej pronajatych nebvtovvch
jednotek

Zastupitelstvo méestské ¢asti Praha 10

I. bere na védomi
informaci o pribéhu vybérového fizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek dle
divodové zpravy predlozené¢ho materialu

II. schvaluje

a) vyhodnoceni vybérového fizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek formou dle
ptilohy €. 2 pfedloZeného materialu

b) prodej pronajatych nebytovych jednotek na zékladé¢ vybérového fizeni na prodej
pronajatych nebytovych jednotek, vcetné souvisejicich spoluvlastnickych podili na
spole¢nych ¢astech domu a spoluvlastnickych podili na pozemcich, kupujicim dle této
tabulky:
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III. uklada

1. Radé MC Praha 10
1.1. rozhodnout o ostatnich nalezitostech kupnich smluv dle bodu II. b) tohoto
usneseni a zajistit jejich uzavieni

Termin: 30. 11. 2023

Predkladatel: Ing. Tomas Pek, S.E., 1. mistostarosta
Cislo tisku: P10-246824/2023
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Diivodova zprava

V terminu od 9. 1. 2023 do 9. 2. 2023 bylo, na zakladé usneseni RMC ¢. 0895/RMC/2022 ze
dne 21. 12. 2022, vyhlaSeno 1. vybérové fizeni na podani Zzadosti o odkup pronajatych
nebytovych jednotek se stanovenim minimalni ceny (dale jen ,,Vyb&rové fizeni”).

Informace o tomto Vybérovém fizeni byla zvefejnéna na tfedni desce, internetovych strankach
www.prahalO.cz a facebooku MC Praha 10 a realitnich serverech (reality.cz, sreality.cz,
realitymix.cz, ceskereality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz). Podminky Vybérového fizeni tvori
ptilohu €. 1 tohoto materialu.

V terminu pro podavani ptihlasek bylo v ramci celého Vybérového tizeni podano celkem 21
prihlasek.

Odevzdané obalky s pfihlaskami otevicla komise na otevirani obalek na svém jednani dne
13. 2. 2023, zkontrolovala Gplnost a spravnost podanych ptihlasek do vybérového fizeni. Zapis
z jednani komise na otevirani obalek tvofi ptilohu €. 2 tohoto materialu.

Opravnéni najemci byli v souladu se Zasadami pisemné informovani o zaméru MC Praha 10
realizovat prodej predmétnych nebytovych jednotek a o zplisobu prodeje v rdmci Vybérového
fizeni. Déle byli informovani o tom, Ze v pfipad¢, Ze se zucastni vybérového fizeni a splni
vSechny podminky stanovené Vybérovym fizenim budou, jakozto opravnéni najemci
predmétnych nebytovych jednotek, informovani o vysledcich Vybérového fizeni a vyzvani, aby
ve lhite 30-ti dnii od dne doruceni této vyzvy akceptovali navrh na koupi nebytové jednotky za
cenu ve vysi cenoveé nabidky vitézného uchazece, ktera nesmi byt nizsi nez Zasadami stanovena
minimalni cena nebytové jednotky.

Opravnéni najemci byli, v souladu s rozhodnutim komise ze dne 13. 2. 2023, obeslani
Nabidkou a Akceptaci prevodu nebytové jednotky do vlastnictvi za cenu ve vySi podané
nabidky vitéznym uchazedem. Podatelnou UMC Praha 10 bylo ve stanovené lhuitd pfijato
celkem 6 akceptaci nabidek na ptevod nebytové jednotky.

Mésiéni prispévky MC Praha 10 do fondu oprav SV ¢&ini za nebytové jednotky

fond oprav
adresa ¢.nj za AF/jednotku/mésic
[m?]/mésic
Holandska | 755/18 25.- 570,-
45,- 0
Jerevanska [ 1160/29
Kralicka | 832/10 40,- 270,-
Kruzberska | 1913/16] 20 200,-
NaLouzi [1310/61| 47+ 0




Moskevska

696/20

30,- 500,-
Ruskd  [1232/57| 9y 530,-
Slovinska | 765/30 35,- 500,-
Miézfi(éch 481710 0 e
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Piedmétny material RMC Praha 10 odsouhlasila usnesenim &. 0340/RMC/2023 ze dne 25. 5.

2023.
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Piiloha ¢. 1
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Uvodni vyzva
Ufad méstské &asti Praha 10
vyhladuje

vterminuod 9. 1. 2023 do 9. 2. 2023 do 15:00 hodin

VVBEROVA RIZENI
na podéni Zidosti o odkup pronajatych nebytovych jednotek se stanovenim miniméIini ceny,
dle pfilohy €. 1
Vyhladovatel - ndzev: Méstska cast Praha 10
sidlo: Vriovicka 68/1429, 101 38 Praha 10,
IC: 00063941
DIC: €Z00063941
kontaktni osoba: Ivana Hubnikové

tel.:+420 267 093 548
fax:+420 272 739 587
e-mail: ivanahu@prahal0.cz

1. Vymezen| pfedmétu vybérovych Fizeni

1

Predmétem wybérovych fizeni a pfipadného nasledného prodeje jsou nebytové jednotky vietné
odpovidajiciho spoluvlastnického podilu na spoleénych €astech domu, jehoi velikost je uréena v
prohladeni viastnika, a vietné stejného podilu na zastavéném pozemku a pozemku funkéné
souvisejicim (dale souhrnné téi jen "jednotka”, popf. "nebytové jednotka”).

Véechny nebytové jednotky, uvedené v pfiloze £. 1, jsou obsazené oprévnénymi ndjemci na
zakladé smlouvy o ndjmu nebytového prostoru na dobu neuréitou s vypovédni dobou dva mésice.
Néjemni smlouvy jsou vpfipadé z4jmu knahlédnuti u kontaktni osoby vyhlasovatele po
predchozim objednani.

Pojmy a zkratky, které se mohou vyskytnout b&hem vybérového fizeni:

vybérové Fizeni fizeni na vybér vitézného uchazete na prodej nebytové jednotky a uzavieni
kupni smlouvy dle uvefejnénych pravidel, a to ke kaidé nebytové jednotce

vidsté
pravidla soubor viech pravidel obsaZenych v Gvodni vyzvé na vyhlid$eni vybérového
vybérového fizeni | fizeni
dvodni vyzva listina zvefejnéna za Gfelem zahdjeni vybérového fizenl obsahujici zejména

pravidla vbérového Fizeni a nabizenou nebytovou jednotku

sdruiend Gvodni pro vice vybérovych fizeni na vice nebytovych jednotek lze vyhlasit
vyzva jednotna pravidla v tzv, sdruZené uvodni vyzvé, ve které je soutasné
pfiloZena tabulka nabizenych nebytovych jednotek, kterym se jednotlivd
vybérovad fizeni vyhlasuji

nebytova jednotka | nebytovy prostor, ktery se nachdzi v domé, ktery byl schvdlen k prodeji v
souladu s Predpisem a prohldsenim vlastnika v souladu se ZVB vymezen
jako jednotka, a je jako samostatnd poloZka oznadena v pfiloZené tabulce

opravnény prévnicka nebo fyzicka osoba, kterd ma v ndjmu nebytovy prostor, nebyla
najemce mu ddna vypovéd z ndjmu nebytového prostoru a neni proti ni veden
soudni spor o vyklizeni nebytového prostoru nebo o zaplaceni dluhu, ktery
mé viigi MC, za predpokladu, Je uhradi veskeré své pfipadné zdvazky viici
mE
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minimalni cena cena stanovena ve vysi desetindsobku minimalniho roéniho ndjmu
nebytové jednotky | stanoveného pro danou nebytovou jednotku v souladu se Zésadami o
hospodareni s nebytovymi prostorami, pficemi tato cena musi byt
minimainé ve vyii stanovené dle odborného znaleckého posudku
zajisténého MCE

den dorudeni za den doruceni je povaZovan den, kdy adresat (pfisluina pravnicka nebo
fyzickd osoba) odmitla pisemnost pfevzit, nebo té den, kdy uplynul
posledni den doby pro uloZeni doporuéené zaslané pisemnosti na pfisluéné
posté v cbvodu adresy sidla pfisluiné pravnické osoby nebo trvalého
pobytu pfisluéné fyzické osoby v pfipadé, ie si adresat (pfisludnd pravnicka
nebo fyzickd osoba) pisemnost nepfeveime

cenovd nabidka vyse nabidnuté kupni ceny v nabidce pfedioZené uchazefem v rimci
vybérového fizeni na prodej nebytové jednotky

zdjemce pravnicka &i fyzickd osoba, ktera ma zajem o Géast ve vybérovém fizeni
uchazet zajemce, ktery podal nabidku ve vybérovém fizeni

kupujici vitézny uchaze v ramci vybéroveého fizeni na prodej nebytové jednotky
prodavajici mc

Zasady Zésady pro prodej nebytovych jednotek v domech, které byly schvaleny k

prodeji v souladu s Provddécim pfedpisem privatizace domovniho fondu
svéreného méstske casti Praha 10 (prodej jednotek)

Predpis Provadéci pfedpis privatizace domovniho fondu svéfeného méstské casti
Praha 10 (prodej jednotek)

NJ nebytovd jednotka

NOZ zakon €. 89/2012 Sb., (novy) obcansky zakonik

ZNP 116/1950 Sb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor

VB Zékon €.72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

mE méstskd éast Praha 10

omé Ufad méstské casti Praha 10

zmE Zastupitelstvo méstské casti Praha 10

RME Rada méstské ¢asti Praha 10

HMP hlavni mésto Praha

omMP odbor majetkopravni UMC

KU KatastrdIni Gfad pro hl. m. Prahu, Katastrélni pracoviité Praha

PV prohlaseni viastnika dle ZVB

2. Podminky pro piijeti nabidky zadatele do vybérového fizeni
a) Vegkeré podklady pro zpracovani nabidky jsou souéasti tohoto vybérového Fizeni a jeho pfiloh.

b) V pfipadé, ie se opravnény najemce zucastni soutéie a spini véechny podminky uchazede, bude,
jakoito oprévnény ndjemce pfedmétné nebytové jednotky, informovan o vysledcich vybérového
fizeni na prodej nebytové jednotky a vyzvan, aby ve Ihité tficeti dnl ode dne doruZeni této wyavy
akceptoval navrh na koupi nebytové jednotky za cenu ve vydi cenové nabidky vitézného uchazede,
ktera nesmi byt nizsi nez Zasadami stanovend minimalni cena nebytove jednotky

¢) Uchazeéi jsou povinni sloZit soutéini jistotu (kauci) ve vyii 10 % minimalni ceny nebytové
jednotky, kterd je uvedena v piiloze ¢. 1 téchto pravidel vybérového fizeni na Géet MC, vedeny u



d)

e)

gl
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Ceské sporitelny, a.s., & 0.: 6015-2000733369/0800. Jako specificky symbol uchazeé uvede &islo
NI dle prohldgeni viastnika (bez lomitka — viz pfiloha &. 1, jako variabilni symbol uvede I nebo
datum narozeni. Kauce musi byt pfipséna na Géet MC v den ukonceni soutéini Ihiity. V pripadé
sdruzené Gvodni vyzvy, jsou uchazegi povinni sloZit soutéini jistotu ke kaidé nebytové jednotce, o
niZ se podénim nabidky budou uchazet.

Vyhladovatel uvolni kauci uchazecim, ktefi se nestali vitéznym uchazeéem, do 14 dni od odesldni
ozndmeni o vybéru nejvyisi nabidky. Uchazedi nemaji pfi vrdceni ka uce narok na vyplaceni Zadnych
souvisejicich pinéni (zejm. vkladowych &i jinych drok( z kauce) & nahrad $kody.

Vitézny uchazeé bude pisemné informovan o vysledku vyb&rovych Fizeni po zasedani Zastupitelstva
MC Praha 10 a v souladu s usnesenim Zastupitelstva MC Praha 10 bude vitéznému uchazeéi zaslén
ndvrh kupni smlouvy. V pfipadé, Ze smlouvu s uchaze¢em nebude moino z divodd leZicich na
strané vitézného uchazeée uzaviit do 30 dnl ode dne dorufeni nd&vrhu kupni smlouvy, propadne
jeho kauce ve prospéch vyhlasovatele a vyhlasovatel je opravnén wybérové fizeni zrudit.

Kupujici je povinen sloZit prodavajicimu zalohu na kupni cenu ve vysi celé kupni ceny pfed
uzavienim kupni smlouvy, a to na zdkladé pisemné vyzvy k Uhradé.

Cenova nabidka nabidnutd uchazecem v ramci vybérového fizeni nesmi byt nizsi nez minimalni
cena nebytové jednotky, uvedend v pfiloze €. 1. K cenové nabidce uéinéné v rozporu s touto
zasadou, tj. niZsi, se neprihlizi.

V pfipadé, Ze nebude podédna ddna nabidka v tomto vybérovém Fizeni, Vyhladovatel jej zrudi.

3. Nabizené nebytové jednotky
Viz tabulka nabizenych nebytovych jednotek véetné lokalit — pfilohy €. 1 této sdruiené Gvodni vyzvy.

4.

1.

Prohlidka n: h jednotek

Opravnény néjemce umoini ve stanoveny termin prohlidku nebytové jednotky za ucasti spravni
firmy.

Zéjemci o ucast ve vybérovém fizeni jsou povinni zucastnit se prohlidky predmétu najmu
(nebytovych jednotek). Potvrzeni o prohlidce obdrZi zajemce od pfisluiného spravce na vyiddani
na misté pfi prohlidce nebytové jednotky. Pfedmétné potvrzeni je zdjemce povinen doloZit
v nabidce.

Zéstupce zajemce se musi pred zahéjenim prohlidky prokédzat dokladem totoZnosti, ktery ho bude
jednoznacné identifikovat. Osobé, kterd se timto zpGsobem neprokaie, nebude (&ast na prohlidce
nebytové jednotky umoinéna.

Prohlidky zvefejnénych nebytovych jednotek umoini a blizdi informace o stavu nebytovych
jednotek poskytne pfislusny spravce, tj. spolecnost

PRAHA 10 — Majetkova a.s. I VrSovicka 1429/68, Praha 10

tel.: +420 777 667 207

I
PRAHA 10~ Majetkové a.s. | VrSovicka 1429/68, Praha 10

l

P Y y m Fizeni

Uchazec¢em miie byt fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd spliuje nasledujici podminky pro Gcast ve
vybérovém fizeni a zdroven Cini {estné prohlaseni:

10
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a) otom, Ze souhlasi s podminkami tohoto vybérového fizeni a bude v souladu s nimi postupovat

b} o tom, fe spini zdvazky vitéze tohoto vybérového fizeni, pokud se ji stane

c) otom, ie je seznamen se stavem Nebytové jednotky

d) o beztrestnosti U¢astnika a jeho statutdrnich orgdnd nebo jejich clen(

e) otom, Ze viifi majetku Ucastnika neprobihd nebo v poslednich 3 letech neprobéhlo insolvenéni
fizeni, vnémi bylo vydéno rozhodnuti o Upadku nebo insolvenéni ndvrh nebyl zamitnut proto,
ie majetek nepostacuje k thradé nakladd insolvenéniho fizeni, nebo nebyl konkurs zrusen
proto, ie majetek byl zcela nepostacujici nebo zavedena nucend sprdva podle zvlastnich
pravnich predpist

f) o tom, Je Utastnik neni v likvidaci

g) o bezdluinosti Uéastnika na danich, pojistném éi penile na vefejné zdravotni pojisténi a
pojistném ¢i pendle na socidlni zabezpeceni a prispévku na statni politiku zaméstnanosti v
Ceské republice

h) o bezdluinosti U¢astnika viéi MC Praha 10 a hl. m. Praze

i) otom, Ze je schopen uhradit nabidnutou kupni cenu

Uchazedi v nabidce pfedloii potvrzeni podepsané prisluinou osobou o tom, Ze se zdGcastnili
prohlidky pfedmétné nebytové jednotky.

6. ZpUsob hodnoceni nabidek (stanovend kritéria hodnoceni)

Jedinym vyb@&rovym kritériem je vyse kupni ceny.

Vyhodnoceni vybérového fizeni na koupi nebytové jednotky provede komise majetkova a nebytovych
prostor a to s doporutenim vitézného uchazece podle vybérovych kritérii. Toto vyhodnoceni bude
spolu se 2adostmi uchazecd predloieno ke schvaleni Radé MC Praha 10 a nasledné Zastupitelstvu MC
Praha 10. Rozhodnuti Zastupitelstva MC Praha 10 bude koneéné. V pfipadé sdruiené Uvodni wyzvy
mohou byt doporuéeni & rozhodnuti organi MC Praha 10 o jednotlivych vybérovych fizenich téi
sdruZena do usneseni k vice ¢i viem nebytovym jednotkam z jedné sdruZené Gvodni vyzvy.

0 vysledku vybéroveho fizeni budou véichni uchazedi pisemné vyrozuméni.

7. Podminky pfijeti do vybérovych Fizeni

Uchaze¢ o koupi nebytovych jednotek (uchazel) se miZe prihlasit do vybérovych fizeni podanim
pisemné pfihlasky, a to ke kaidé nebytové jednotce zvldsté (tiskopis pfihiésky obdr¥i uchozeé
vinformaéni kenceléfi Ufadu MC Proho 10, Vriovické 68 nebo je kdispozici ke stoZeni na
http://www.prohal0.cz ) véetné viech poiadovanych dokladi.

Nabidka k jedné nebytové jednotce bude vioiena do jedné obdlky oznatené dle déle uvedenych
poZadavk( vyhlasovatele. Nabidka ke kaidé nebytové jednotce musi obsahovat vedkeré nélefitosti
vyiadované Vyhlasovatelem dle pravidel vybérového Fizeni.

ni ki dne 9. 2. 2023 v 15:00 s

Nabidky je mo¥no podavat podtou na adrese Ufad méstské éasti Praha 10, Vr$ovickd 68, 101 38 Praha
10, nebo osobné v podatelné vyhlalovatele na vyle uvedené adrese, a to v ufedni hodiny podatelny
(pondéli, stfeda od 8 do 17,30 hod., utery, ctvrtek od 8 do 15 hod., patek od 8 do 14 hod.).

11
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V posledni den Ihity pro podéni nabidek tj. 9. 2. 2023 je moZné odevzdat nabidky pouze osobné na
adrese vyhlasovatele, tj. Urad méstské asti Praha 10, Vrsovicks 68, 101 38 Praha 10, v podatelné
vyhlasovatele, a to v dobé do 15:00 hod.

Doruteni nabidek vyhlasovatel poiaduje v fadné uzavienych obalkach, oznacenych zfetelné napisem
«VYBEROVE RIZENI - PRODEJ PRONAJATYCH NEBYTOVYCH JEDNOTEK" a adresou NJ véetné & p. a &.

0. a ¢islem prislusné nebytové jednotky dle PV.

Priklad: LVYBEROVE RIZENI - PRODEJ PRONAJATYCH NEBYTOVYCH JEDNOTEK"
Adresa domu s €. p. a €. 0., kde se NJ nachdzi
& NJ die prohlaéeni viastniko

V levém hornim rohu obdlky musi byt gitelné uvedeno jméno a pfijmeni a adresa uchazeée (resp.
obchodni jméno a misto podnikdni nebo nazev pravnické osoby a jeji sidlo).

Uchazedi jsou odpovédni za vEasné doruéeni nabidek. Nabidky dorutené po skonleni IhGty pro podani
nabidek nebudou otevieny.

Otevirdni obdlek s nabidkami je nevefejné, uchazedi, ktefi pfedloi nabidky, budou o vysledku vybéru
informovani pisemné do konce zadavaci Ihity.

8. Zadavaci Ihita

Zaddvaci |hita je Ih(ta, béhem niZ je vyhladovatel povinen odeslat ozndmeni o vybéru nejvhodnéjsi
nabidky nebo o zruseni soutéie.

Vyhlasovatel stanovuje délku zadavaci lhity, tj. dobu, po kterou jsou uchazeti svymi nabidkami vazani
na max. 90 dni. Tato Ihita zadind béZet okamiikem skonceni Ihity pro podéni nabidek a konéi dnem
doruceni oznameni vyhlasovatele o vybéru nejvhodnéjsi nabidky.

9. Dalsi podminky

- Do wybérového fizeni budou zafazeny pouze lddosti, které budou spliiovat poiadované
néleitosti.

- Vyhlasovatel si vyhrazuje privo nevybrat Zadného zajemce o koupi nebytové jednotky nebo
jednotlivé vybérova fizeni na prodej jednotlivych pronajatych nebytovych jednotek dle prilohy €.
1 bez uvedeni diivodu kdykoliv zruit.
UchazecOm nenaleii za vypracovani nabidek Zadna odména ani Ghrada nakladl spojenych s jejich
vypracovénim.

12
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10. Poiadovanad struktura nabidky

PFihldska (na tiskopisu MC)

Potvrzeni o absolvovani prohlidky nebytove jednotky

Doklad o sloZeni kauce (napf. vypis 2 (¢tu uchazede, potvrzeni banky o odeslani ¢astky, apod.)
U pravnickych osob vypis z obchodniho rejstriku ne starsi tiech mésicl

Bowon e

Pfiloha €. 1 - Seznam pronajatych nebytovych jednotek
Priloha £. 2 - Formulaf piihladky
Pfiloha €. 3 - Informace pro subjekt ddajd o zpracovéni jeho osobnich Gdajl

Bc. Jakub Brzon
vedouci Odboru majetkopravniho

13
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Priloha £. 1 Podminek vybérového Fizeni

Seznam ajaty y dnotek k i
Spravni
o | e | i e o | ottt || | pochey | | o
g tzemi viastnika prohlidk
u
1 | 755 T:o";:‘ 19 75518 g Zfﬂ;’ﬁ:fﬂ:?fﬁ fyrickiosoba | 2638000 | 1NP | 42,20 1:::::::::_2 ::;2:
publicisticka Einnost :
| o [ e | e | | o [ || [
3 | 8m s'::;'::‘:e 12| 832/10 sdmizyzgwma AR 1293400 | swP | 1300 | 1:;?3;:::;‘;”:;;’:
a | 1013 xm 11| 1913/16 | sklad osobnich véci/sklad | YICA0%0P | 34000 | 1ep | 17,20 Ma:j:t;ov ?;fg:::;ig‘l‘:
s | 1310 :ﬁ"’ke‘ 6 | 1310/61 m’::jg":’: fraickdosoba | 50000 | 10 | 17,00 . ?;;ﬁ’:;::;?
o | 6% | Nove || P90 | Gtaredeeisionsind | | 3531000 | 1ep | 6500 ey
7 | 12:2 v:g:e 158| 1232/57 | kancelt, sklad/sklad fraickdosoba | 503500 | 100 | 1800 1:;:;’::: :;;ﬁg
8 | 765 im 15 | 765730 ateliér/ateliér Fraickiosoba | | ces000 | snp | 19,20 1:'2‘_:0":3“::3&;5:
9 | am "‘x;:'::‘h s | 8110 kancelsF/kancelsF fraickiosoba | 5 126000 | 1np | 48,00 ?;;:;;: ;;;’._f"g:‘:

Situaéni schéma 1.PP nebytovych jednotek €. 755/19 a £, 755/18 v grafické &dsti ProhldZeni viastnika domu £.p. 755 v k.i. Vriovice je nespravné
rakresleno. Nebytovd jednotka £, 755/19 se nachézi vievo od schodiité a nebytovi jednotka £. 755/18 se nachédzi vpravo od schodisté domu.
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Pfiloha ¢. 2a) Podminek vyb&rového fizeni

Pfihlaska

do Vibérového fizeni ne prodes jatich nebytovich jednotel

] ko.: ll.o.: 1
£. nebytové jednotky:
nabizens cena v Ki:
Identifikace Glastnika - fyzickd osoba: Identifikace Giastniks - prévnicks osobe:
Jmeéno:| Nizev:
Pimeni: o]
Datum naroteni; Sidlo:
Adresa trvaleho pobyty| Telefon:|
Telefon: emast
emae; tisto @atove schrinky!!
£. 6. pro wiceni kauce:| €. 6. pro whceni kauce:
{adle jobakrn Tidosrati ) (adie jokeite “Udsstnin]
CESTNE PROHLASENI
18, niie podepsan, Viastnil se trio pithiaiv; do v 16hlavi uvedeného vybérovehe iceri na prode; p ¢ vé jeanotiy, a
zérovet timto Gnim Eertné prohliieni

* otom, be souhlasim s podmink 1ohete viddroveho Hient a budu v 30Ut § mimi postupovat
* otom, ho&lmvﬁuMMMnuuhm

* o tom, be jsem dmen s Nebdy »

*ob 15 Uasinks » oho tdrnich orgénl nebo jech Lenl

* o tom, ie vid majethu Ukasoni hinabo v p h 3 letech naprodihic msshvendni Heni v nbmd Byle
wdane rothednuti 6 upadiu Nebo inseivendni navrh nebyl zamanut prote le maetel nepostadum b uhradé rbblady
wsolvenindo fTeni nebo neby! konb urs iruien proto, fe rmajeted Byl rcela nepostadu i nebe d & sprive

* o tom, ie UZastnik neni v Ikvidac)

* © bewdluinost: Ucastnil » na danich, popstnem ¢ penale na veiejne id: i pogiténia ¢m € pend'e na socWni

13bezpedeni 3 PHIPEW U NA ITHY poitiky TamEstnan orti v Ceské republice
* © bergiuinost Utastnila m)h wmt Praha 103 bl m Praze

* o tom, ie sem schop b hupni cenu
ufednd ovéfeny podpu Utestnike
Pipatne poindmiy viannis
Biilohg 1} Into po ;.,-“*-._' ini jeho boich edajlh

2] Pravnichd osoba - wypes : obchodniho rejstiihu ne starli tfi mésicl (ong #dl nebo uiednd ovélend lopee,

pop? wypis 2 jiného zdhonem ud‘cuno w.mhul

1) Potvrzeni o udasti na p piedmétné nebytové jedmotky (\ydc zastupce sprovni firm, ph prohidoe neb yrove
jecnothy)

4) Doklad o slolen kauce

Teno formulad spalu 5 phiohami m nuzné vioin do obifty a obathu spifuci nileinosn die £ 7 Podmined 100010 vibérovine Taen podat na
podate ne Vindy mestshe tarh Praha 10 ve Ihité pro podivam phihaied
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Pfiloha €. 2b) Podmine k vybé&rového Fizeni

Spole¢na prihlaska
90 Vybéroveho fizeni na prodej pronsjatych nebytovyh jednotek

ulice: p.: ]!.o.: I
€. nebytové jednothy:
nabizena cena v Ki:
fentifikace spoluifastniki
iméno: Iméno:
Pigmeni: Prigmeni:
Datum naroreni: Datem narozeni:
Adresa trvaleho pobytu: Adresa trvaleho pobytu:
Telefon: Telefon:
emad; emadl:
€. 1 pro vraceni kouce:
{obo déle spoleiné téd joko “Spoluviastnici)
CESTNE PROHLASENI
1y, nite i Spx & 3, s& Liemto pihia vy @0 v 24hlavi uvedeneho vybéroveho fizeni na prode) Pronaate nebytove

dnothy, a 2droved timro spoleind timime tertne prohidien

* o tom, ie » L tohoto vybéroveho fizeni 3 budk v 3 NI postup
* otom, kwm:hﬂlvv«&nm-ﬂmhm pokud se jm staneme
* owm, hwumuammmw‘m

* o benr Spouvtanniad a jeyxh irnich organi nebo jejich biend
. otom, kMmmhwo!mhumwmvmmu:lmw»mwhmvm
by'e i 0 Upadiu nebo insclvendni navrh neby! Zamitnut proto, e majetel nepostatue b Ghradé

mmwohmmn&ﬁwmm”lh eteh by! zcela nepostatu)ici nebo o
rucend spriva podle 1viditnich privnich pledpiss
* o tem, ie Spoludiannic nejsou v likvidac

* o berdiuinest Spoluitastnib i na danich, pemhmlnn o ne i pojF1éni a pogstnem & penale na
aini ;abezpes n,._,." na statn: politik v Ceshé republ
* o bezdiui S 3Eastnikd v MC Praha 103 h.m Praze
» ©tom, h.unucomn vhradit nabidnutou bupni ceny
Uiedné cvereny podpn Spoluuiastniks wiedné ovéfeny podpns Speluudastnike

wadne poindmiy Spoiauianni i

PHISDX. ) ntormace pro subjebt Gaafh o tpracowini jeho esobnich idaji
2) Privnicki o3eba - wypis 1 obchodnine regstiiky ne stardi tfi misicd (ong =g/ nedo Lieond ovélens kopre
pop? wypis z iného rdionem wﬁnéne msdnuj

2, d ladh

3) Potvrreni o bfast na prohlidce pi ¥ o hy (vyae zdstup

jedrothy)
4) Doklad o sloieni kauce

SErawn firmy pi Prohiiace neb ytove

Tento formuldi spoiy § pivaRami ¢ nuthé Vol €0 obdlky 2 obilks 1phy ki ndlelnost Gle Bl 7 Podminel tohoto viberovens Fiieni podat ma
podateiny Uladu mérniae Lar $rana 10 ve B{té pro podivini phhiiies
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Informace pro subjekt idaju o zpracovani jeho osobnich udaju

(€l. 13 GDPR)

totoznost a kontaktni udaje sprdvce

osobnich udaju Praha 10, e-podatelna: posta@prahal0.cz,
identifikator datové schranky: irnb7wg, Ustfedna:
267093 111

Utad méstské ¢asti Praha 10, Vriovicka 68, 101 38

kontaktni Udaje povérence
ochranu osobnich udajl

pro

Mgr. Monika Bendova
Mail: monika.bendova@prahal0.cz
Tel: 267 093 743

ucel zpracovani, pro které jsou osobni
Udaje urceny, a pravni zaklad pro

Zpracovani je nezbytné pro plnéni kupni
smlouvy, jejiz smluvni stranou bude subjekt

zpracovani udajli, dale pro splnéni pravni povinnosti, ktera
se na spravce vztahuje - plnéni subjektu
povinného k prodeji nemovitého majetku dle
zdkona ¢. 131/2000 Sb.

opravnéné zdjmy spravce osobnich | Oprdvnénymizajmy sprdvce osobnich udajl jsou

udajl nebo treti strany v pfipadé, kdy je
zpracovani  nezbytné pro  Ucely
opravnénych zajma UMC ¢&i tFeti strany,
kromé pfripadl, kdy prfed témito zajmy
maji prednost zajmy nebo zakladni
prava a svobody subjektu udaja
vyzadujici ochranu osobnich udaju,
zejména pokud je subjektem udaja dité

pravni tituly, viz vySe uvedeno.

prijemci nebo kategorie prijemca
osobnich udaja

Pfrijemci:

Urad méstské ¢asti Praha 10, opravnéné Gredni
osoby zafazené do UMC Praha 10 a osoby jimi
nadfizené, advokatni kanceladfe povérené UMC
Praha 10 k vypracovani kupnich smluv, Magistrat
hl. m. Prahy, Katastralni urad, subjekty verejné
spravy v ramci kontrolni ¢innosti dle zvlastnich
pravnich predpisi a organy cinné v trestnim

fizeni, popf. dalsi subjekty vzdkonem
vymezenych pripadech
Kategorie:

Jméno, pfijmeni, datum narozeni, rodné cislo,
adresa trvalého bydlisté, elektronicka adresa pro
dorucovdni, cestna prohldseni, Cislo Uuctu,
telefon, uredné ovéreny podpis

pfipadny zamér predat osobni udaje
prijemci ve treti zemi nebo mezinarodni
organizaci

Ne
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doba, po kterou budou osobni udaje
ulozeny, nebo neni-li ji moiné urdit,
kritéria pouzitd pro stanoveni této doby

10 let od ukoncéeni spisu

existence prava pozadovat od spravce
pristup k osobnim udajlim, tykajicim se
subjektu udaju (fyzickd osoba), jejich
opravu nebo vymaz anebo vymaz omezeni
zpracovani a prava vznést namitku proti
zpracovani, jakoz i prava na prenositelnost
udaju

Pravo na pfistup, pravo na opravu a doplnéni,
pravo na vymaz, pravo na omezeni zpracovani

pravo odvolat kdykoli souhlas, aniz je tim | Ne
dotcena zakonnost zpracovani zaloZzena na
souhlasu udéleném pred jeho odvolanim

pravo podat stiznost u Uradu pro ochranu | Ano

osobnich udaja (dozorovy urad)

skutec¢nost, zda poskytovani osobnich
udaji  je zakonnym ¢ smluvnim
pozadavkem, nebo poZzadavkem, ktery je
nutné uvést do smlouvy, a zda ma subjekt
udaj (fyzickd osoba) povinnost osobni
Udaje poskytnout, a ohledné mozZnych
dlsledkd neposkytnuti téchto udaju

Poskytovani osobnich udajli je smluvnim
pozadavkem, v pfipadé neposkytnuti osobnich
udaji  neni moziné realizovat prodej
nemovitého majetku, tedy zavkladovat zménu
vlastnictvi Katastralnim uradem.

Zpracovani je nezbytné pro plnéni kupni
smlouvy, jejiz smluvni stranou bude subjekt
udajl, dale pro splnéni pravni povinnosti, kterd
se na spravce vztahuje - plnéni subjektu
povinného k prodeji nemovitého majetku dle
zdkona ¢. 131/2000 Sb.

informace, zda dochazi
k automatizovanému rozhodovani, véetné
profilovani a pfinejmensim v téchto
pfipadech smysluplné informace tykajici
se pouzitého postupu, jakoZ i vyznamu a
predpokladanych  dlsledkd  takového
zpracovani pro subjekt udaji (fyzicka
osoba)

Ne
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Piiloha ¢. 2

Datum
— . C. nebytové , , narozeni
= Ulice / . . Odhadni Kupni e
= s | x jednotky dle |Vyméra kupujiciho
= | Katastralni |C.p. | C.o. (xor 2 cena cena Kupujici &
S St prohlaseni v m " « (ICu
A~ uzemi , v K¢ v K¢ f .1,
vlastnika pravnické
osoby)
Holandska/ e A '5‘.9-“'"
U | Vigovice 755 19 755/18 42,40 2 638 000 2845000 | i *"-!Mif"" __‘f._h__,_m e ﬁ_f‘h&‘, ]
Jerevanska/ OR REAL ESTATE,
2 | Vrsovice 1160 16 1160/29 37,40 391 000 505 000 5. T. 0. 08750 718
Ruzickova Oksana
. , .|'\- _.:-'- TLLT = B -4
3 | Kralickd/ 832 | 12 832/10 13,00 1293 400 1411000 | g ias TR JEw“'
Strasnice ? ': ':':' . -w'lf
Kruzberské/ ‘3‘{ f-i 3 ""ﬁ i Y
4 | Siasnice 1913 11 1913/16 17,20 314 000 355 000 e ﬁ?q et “s'-'.“’-'?l:f_-?- S
Na Loufi/ “OR REAL ESTATE,
5 | Vrgovice 1310 6 1310/61 17,00 270 000 405 000 5. T. 0. 08750 718
Ruzi¢kova Oksana
Moskevska/ u
;.-._ I-" (TR
6 | Vrtovice 696 70 696/20 65,00 3531 000 4312 000 i % F. "F'E- '3.5 :-‘,- A [? ﬁ
Ruska/ [ i At h %
7 o 1232 158 1232/57 18,00 203 500 314 000 2kt : ,
Vrsovice
g | Slovinskd/ 765 15 765/30 19,20 1 868 000 2510 000
Vrsovice
o | NaMicankdch/ | o) 5 481/10 48,00 2224 000 3061 000
Vrsovice
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Piiloha ¢. 3

ZAPIS & 16
Komise vybérového Fizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek obalkovou
metodou
konané dne 13. 2. 2023
UMC Praha 10, VrSovicka 68, v kancelafi &. A110b, UMC Praha 10,
budova A, 1. patro

PFitomni: Mgr. Veronika Zol¢akové, Be. Iva Petiinova, Mgr. Jakub Durica, %% =s-Bsikzrets
Omluveni: --

Nepfritomni: --

Hosté: Sérka Zildkova, OMP

Zapsala: Ivana Hubnikovd, OMP

Program jednani:

1. Zahajeni komise.

2. Otevieni a vyhodnoceni doslych piihlasek v ramci vybé&rového fizeni na prodej pronajatych
nebytovych jednotek, formalni kontrola uplnosti a spravnosti poZzadovanych doklada

3. Rlzné

4. Zaver

K projednivanym bodim jednini:

Zasedani komise bylo zahajeno dne 13. 2. 2023 v 9:11 hod., vedla ho pfedsedkyné Mgr.
Veronika Zol¢akova, kterd piivitala vSechny piitomné ¢&leny komise, seznamila je
s navrhovanym programem a skon¢ilo v 09: 43 hod. Komise se seSla v po¢tu 4 ¢lent a byla
usnasenischopna.

1. Zahajeni komise

2. Otevreni a vyhodnoceni doslych prihliSek v ramci vybérového Fizeni na prodej
pronajatych nebytovych jednotek obilkovou metodou.

Piedmétem vybérového fizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek obalkovou

metodou je 9 pronajatych nebytovych jednotek, které se nachazi v domech, ve kterych

probéhl prodej bytovych jednotek jejich opravnénym najemctim.
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Béhem vyhlaseného vybérového fizeni v terminu od 9. 1. 2023 do 9. 2. 2023 se uskutednily 2
prohlidky kaZdé nebytové jednotky pro potencionélni zajemce.

Ve 1hiit¢ pro podani pfihlasek, tj. do 9. 1. 2023 do 9. 2. 2023 do 15.00 hod. bylo v ramci
celého vybérového fizeni doruéeno celkem 21 piihlisek.

Pocet dorucenych piihlasek ke kaZdé konkrétni nebytové jednotce je uveden v piiloze €. 2
tohoto Zapisu.

Po otevieni obdlek s pfihlaskami a kontrole pfihlasek komise konstatuje, Ze z celkového
poctu 21 ve lhité podanych pFihliSek jich 20 vyhovélo podminkam vybérového Fizeni ve.
slozené jistoty a 1 podand pfihldska byla vyfazena. Podrobnéji viz Priloha €. 2 tohoto Zapisu.

Seznam osob, které podaly prihlasku do vybérového fizeni ke kazdé konkrétni pronajaté
nebytové jednotce, je soudasti prilohy €. 2 Zapisu.

. Riizné
4. Zavér

Komise oteviela a provedla kontrolu uplnosti a spravnosti pfedlozenych dokladi. Zjisténé
skute¢nosti jsou uvedeny v pfiloze &. 2 tohoto Zapisu.

PRITOMNO: 4
PRO: 4
PROTI: 0
ZDRZEL SE: 0

Jednani komise bylo ukonéeno dne 13. 2. 2023 v 09:43 hodin

Zapsala: Ivana Hubnikova, OMP
Schvilila: Mgr. Veronika
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Seznam Ucastnikl vybérového fizeni na podani Zadosti o odkup pronajatych nebytovych jednotek se stanovenim minimalni ceny vyhlaseného
v terminu od 9. 1.2023 do 9. 2. 2023

Nebytova jednotka uchazeé splnéni podminek VR
por. &
z odhadni | uchaze- . formalni . potvrzeni o . Pozndmka
O . & “ . .., . e . . v r . Datum narozeni/ . . | slozena . navrhovana
o Ulice é.p. |éor. & NJ posledni vyuZiti cenadle ZP éeu pFijmeni a jméno / nazev bydliité/sidlo = naleZitosti Ucasti na B .
o) - a IC el ex, kauce . kupni cena v K¢
-4 v Ké konkrétn prihlasky prohlidce
literarni a
ublicisticka
Holandska - P e PR
1 Vréovice 755 19 755/18 | &innost/ literarni a | 2638 000 1 ano ano ano 2638000 |opravnény najemce
publicisticka
¢innost
OR REAL ESTATE s.r.o. Bulharska 621/4
2 . / 8750718 ano ano ano 2845 000
Rizickova Oksana 101 00 Praha 10
Jerevanska sklad ORREALESTATE s.r.0 Bulharska 621/4
2 L. 1160 | 16 | 1160/29 instalatérského 391 000 1 e T 8750718 ano ano ano 505 000
VrSovice ., Razi¢kova Oksana 101 00 Praha 10
materialu/sklad
Kralicka opravnény najemce-
3 e 832 | 12 | 832/10 |pracovnascénaristy| 1293400 | 1 ne ano ne 1293400 | e
StraSnice vyrazen
2 ano ano ano 1411000
Kruzberska . .
4 . . 1913 | 11 | 1913/16 | sklad osobnich véci| 314 000 1 ano ano ano 314 000 opravnény najemce
Strasnice
) OR REAL ESTATE s.r.0. Bulharska 621/4 8750718 355 000
RUZickova Oksana 101 00 Praha 10 ano ano ano
s Na Louzi 1310 6 1310/61 denska gi | 270000 1 OR REAL ESTATE s.r.0. Bulharské 621/4 8750718 405 000
VrSovice poradensia cinnos RéiZickova Oksana 101 00 Praha 10 ano ano ano
konzultaéni centrum
Moskevska oy S
6 L. 696 70 696/20 pro détia 3531000 1 i ano ano ano 3532000 opravnény najemce
Vrsovice g
rodi¢e/dilna, sklad
A
2 "".-".'-'-t-i"- ano ano ano 3531500
3 OR REAL ESTATE s.r.o. Bulharska 621/4 ano ano ano 4,025 000
RUZickova Oksana 101 00 Praha 10
4 .-?J" -\1.:‘:"7\-'"""; -":-:."3‘" -.,:’.' 3 ano ano ano 4312 000
=i -h«-’-l fom
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3 Bl EA Loy P TS T B e, LD TYr B e
Ruska P g e ; ﬁ-'ﬁ"—-i'}-v"«u— [t
~ Elird S o e 3 s e R S Sa e P
Vréovice 1232 | 158 | 1232/57 kancelai/sklad 203 500 ,,_":_!.ﬁ-\'a_.;'_‘f;':;:? Fa] ':'-_: -M:"r':-'c-":{":ﬁi'ﬁ'-‘:r'f- a ano ano ano 204 000 opravnény najemce
OR REAL ESTATE s.r.o. Bulharska 621/4
ROSitkova Oksana 8750718 ano ano ano 314 000
ano ano ano 211557
Slovinska 3 ..
Vriovice 765 15 765/30 ateliér 1868 000 ano ano ano 1868 000 opravnény najemce
5 ano ano ano 2011000
i i e ano ano ano 2510000
Tt B =
Na Migankach N N M,l L
.. 481 5 481/10 | kancelai/kanceldf | 2224000 R e L ano ano ano 2224000 opravnény najemce
Vr$ovice = Ele o DR N
OR REAL ESTATE s.r.o. Bulharska 621/ 3047 000
Rézickovd Oksana 101 00 Praha 10 ane ano ano
ano ano ano 3061000
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Piiloha ¢. 4

ZNALECKY POSUDEK

Cislo poloZky: 4162/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢€.755/18 v objektu &p. 755/19, ulice
Holandska, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu a pozemku
parcelni ¢islo 609 na katastralnim uzemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
Zadavatel: Meéstska cast Praha 10

Adresa: VrSovicka 1429/68. 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 2 638 000 K¢

Pocdet stran: 17 =2 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 20.3 2021 Vyhotoveno: V Praze 5.4 2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢. 755/18 v objektu ¢p. 755/19, ulice
Holandska. obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku
parcelni ¢islo 609 na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavate] nesdélil znalci Zidnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru

znaleckeho posudku.

1.4, Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.3.2021 za pfitomnosti pana £
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v akfualnim znéni
0 ocenovani majetku.

Obvvkla cena (trzni hodnota. obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb_, o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu. osobnich pomémi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
M1moradnym1 okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodava]xciho nebo kupwjiciho. dusledky
prirodnich ¢1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefovacich standardi IVSC Je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka. za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na ném? uéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mmnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikini Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméfené opotfebeni odpovidajici
opotfebené véci steyného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena. za kterou
by bylo mozno steyjnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnini pfedmétné nemovité véci s obdobnymi. jejichz ceny byly v

..
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11703 ze dne 9.2.2021
skutecnosti a vvmery zjisténé na misté

nformace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢. 3102-6.17/2018
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vvhlasce ¢. 488/2020 Sb_, kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjiténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitynu vécnu a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha. okres Hlavni mésto Praha. obec Praha. k1.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Holandska 755/19, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI. Mariinské namésti 2/2. 110 00 Praha 1, LV: 11703, podil 1/ 1
cast Praha 10 Méstska, Vrsovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, LV: 11703, podil 1/ 1

Na LV ¢ 11703 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Meéstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku charakteru - ateliér o velikosti 4220 m® dle
vymezeni jednotek v budové . Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé v ulici Holandska.
Jedna se o zastavbu bytovych domi v pomémé klidné lokalité v blizkosti Heroldovych sadi a
Cechova nameésti. Obcanska vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice
Moskevska, Kodanska. Tii stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden. dopravni dostupnost dobra
- autobusova zastavka v ulici Kodanska, tramvaj Moskevska, nejblizsi metro stanice Nameésti Miru.
V blizkosti Heroldovy sady. tenisové kurty, v dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni
nemocnice. Parkovani v prilehlych ulicich s modrymi pruhy omezené a zvlasté ve vecemich
hodinach Spatné malokapacitni. Jedna se o lokalifu navazujici na centrum obce.

Objekt je zdéné konstrukce pétipodlazni bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stfechou s klempifskymi
prvky z pozinkovaného plechu. V budové je sedmmact bytovych jednotek a ti1 nebytové prostory.
Okna plvodni dfevéna $paletova a plastova, okna podzemmniho podlazi s mfizemi. Vstupni
dvefe dfevéné ze dvou tietin prosklené . schody kamenné. Zadvefi uzavieno puivodnimi dievénymi
prosklenymi litacimi dveimu. podlaha teracova. Fasada opravena a oSeffena natérem. Stavebné
technicky stav objektu bézné udrzovany. Objekt byl postaven ve ¢tyficatych letech.

il
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[Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Nebytova jednotka ¢. 755/18

[Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka €. 755/18

29



P10-246824/2023

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
50372020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpiirné V daném pfipadé z dlouhodobé zkusenosti pfi uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2, Ocenéni

[Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.755/18
Adresa pfedmétu ocenéni: Holandska 755/19

100 00 Praha 10
LV: 11703
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka &. 755/18

Ocenovana nebytova jednotka se nachazi ve zvySeném podzemnim podlazi (parapet oken nad
urovni chodniku 30 cm) zdéneho objektu se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Nebytova
jednotka - sestava ze dvou ateliéni, predsiné, WC a koupelny. Okna dievéna $paletova, okno do
svétliku dievéné jednoduché. Dvefe do ateliéri dievéné ramové ze dvou tietin prosklené do
dfevénych zarubni. dvefe ateliéry dievéné ramové do dievéné zarubné (bez kliky) . dvefe do
koupelny a WC hladké do ocelovych zarubni a vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné. Podlaha
v ateliéru betonova mazanina s dozitou kobercovou krytinou, podlaha druhého ateliéru z
drevovlaknitych desek na nasyp s dozitym jekorem Podlaha v pfedsini betonova s jekorem.
podlaha v koupelné a WC z plivodni dlazby. Koupelna vybavena vanou a plechovym dvou diezem
a obklady provedeny pouze nizké v oblasti vany , WC s misou se zavéSenou nadrzkou. bez
obkladu stén pouze nizky soklik. V koupelné umistén pod stropni konstrukci el boiler.
Vytapéni WAW (2 ks nefunkéni). Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje rekonstrukci.
V nebytové jednotce projevujici se vihkost stén lokalné pfechazejici do plisné, v jednom z ateliéni
zvinéna propadajici se podlaha (dfevovlaknité desky byly kladeny pfimo na nasyp a vlhkost
zpusobuje jejich hnilobu)

Zatridéni pro potreby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypove)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku & P
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1. Sifuace na dil¢im trhu s nemovitymi vécnu: Poptavka je vyssinez  III 0.06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek, jehoz A" 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0.00
=

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0.00

5. Ostatni neuvedené: V1ivy zvySujici cenu - ateliér s moznosti I 0,30
obcasného bydleni. nebo rekolaudace

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5  III 1.00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1.15

9. Ob¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod. I 1.05

sluzby, zdravotnicka zafizeni. Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*P:*Ps*Pe*(1+ ¥ P)=1,642
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku c. P;

1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0.02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
$patné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,01
dobra dostupnost centra obce - tramvaj a autobus Moskevska ulice

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0.08
stavba s komercni vvuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0.00

10. Nezaméstanost: Priméma nezaméstnanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zajmova lokalita  III 0.10

11
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Podlahové plochy nebytového prostoru ];::lﬁl;ﬁ(':‘t,éd;‘;g}:;'

ateliér 1: 1330* 1.00= 13.30 m*
ateliér 2: 1450* 1.00= 14,50 m?
pedsiii: 760* 100= 7.60 m’
wC: 1.50* 100= 1.50 m*
koupelna: 530* 100= 5.30 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 4220 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard. P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

Provedeni

Hodnoceni  Cast
standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce
3. Stropy

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stiech

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vnéjsich povrchu
9. Vnitini obklady keramické
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni
16. Elektromnstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohfev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienickeé vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref jadra

Vypocet koeficientu Ky

betonové a kamenné pasy bez izolace P 100
zdéné z klasickych cihel S 100
zelezobetonové monolitické a dievéné S 100
tramoveé
stfecha sedlova S 100
palena krytina S 100
pozinkovany plech (kompletni) S 100
dvouvrstvé vapenné omitky S 100
vapenocementove, natér S 100
bézné obklady S 30
C 70
kamenné S 100
drfevéné ramové a hladké S 100
X 100
dfevéna Spaletova S 100
dlazba, bet. maz. s jekorem a S 100
drevovlaknité desky
WAW S 100
svételna a tfifazova S 100
hromosvod S 100
plastové trubky S 100
plastove potrubi S 100
rozvod zemniho plynu S 100
bojler S 100
C 100
WC misa , vana a dvou dfez plechovy N 100
C 100
miize S 100
X 100
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. . _— . —_— Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Oby. podil [%)] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6.00 100 046 2.76
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stiecha S 5.30 100 1.00 5.30
5. Krytiny stiech S 2.40 100 1.00 240
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1.00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1,00 6.90
8. Uprava vnéjSich povrchia S 3.10 100 1.00 3.10
9. Vnitini obklady keramickeé S 2.10 30 1.00 0.63
9. Vnitini obklady keramické c 2,10 70 0.00 0.00
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvefe S 3.20 100 1.00 3.20
12. Vrata X 0,00 100 1.00 0.00
13. Okna S 5.40 100 1.00 540
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni S 470 100 1.00 470
16. Elektroinstalace S 5.20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod S 0.40 100 1.00 0.40
18. Vnitini vodovod S 3.30 100 1.00 3.30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1.00 3,20
20. Vaitini plynovod S 0.40 100 1.00 0.40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1.00 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0.00 0.00
23. Vaitini hygienické vyb. N 3.80 100 154 5.85
24, Vytahy & 1.30 100 0.00 0.00
25. Ostatni S 5.60 100 1.00 5.60
26. Instalacni pref jadra X 0.00 100 1.00 0.00
Soucet upravenych objemovvch podilu 0424
Koeficient vybaveni Ky 0,9424
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m?]: = 7005 -
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): - 0.9390
Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vypoétu): = 09424
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): . 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. €. 41 - dle SKP): ” 23180
Zakladni cena upravena [Ké/m?] = 17 464,17
Plna cena: 4220m’ * 17 464.17 Kém® - 736 987,97 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 81 roku )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokit

Opotiebeni: 100% *S/PCZ=100%*81/140=579%

Koeficient opotiebeni: (1- 57.9 % / 100) 0.421
Nikladovia cena CJx = 310 271,94 K¢
Koeficient pp N 2,052

-0~

33



P10-246824/2023

Cena CJ = 636 678,02 K¢
Nebvtova jednotka ¢. 755/18 - zjisténa cena bez podilu na = 636 678,02 K¢

prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 609
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi Vrovice a je ocenén dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

T Parcelni VYm\éra Jedn. cena Cena
: Gslo  [w) _ [Rewr) [Ke]
zastavéna plocha a nadvori 609 368 10 000.00 3 680 000.-
Cenova mapa - celkem 368 3 680 000,-
Pozemek parc.¢. 609 - zjisténa cena celkem = 3 680 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc ¢. 609 = 3 680 000.- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3 680 000,- K¢
Nebvtova jednotka ¢. 755/18 - zjisténa cena bez podilu na = 636 678,02 K¢
piislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi stavby a pozemku

Zji5téna cena prislusenstvi stavby a pozemku: 3 680 000.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 422 /9806

Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 680 000.- K¢ * 422 /9 806 + 158 368,35

Nebytova jednotka ¢. 755/18 - zjisténa cena 795 046,37 K¢

[Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 755/18

Ocenovana nemovita vec

Uzitna plocha: 4220m

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z informaci realitnich kancelafi a po

té upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 redukce pramene ceny. K2 lokalitu, K3 typ stavby, K4 stavebné technicky stav, K5 vybaveni .

K6 velikost - m? uzitné plochy ( dana rozmezim. mensi plocha vy$si cena za m? ) K7 vyuziti, K8
flabi

==
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Areliér 2+kk
Lokalita: VrSovicka, Praha 10
Popis: Prodej ateliéru v prvnim podzemnim podlazi zrekonstruovaného ¢inZovniho domu)

Rezidence u Botice v Praze 10 - VrSovice. Rekonstrukce ateliéru v roce 2019.
Dispozici ateliéru o velikosti 38.40 m* tvofi vstupni chodba, loznice, koupelna se
sprchovym koutem a toaletou a obyvaci pokoj s pfipravou na linku. K ateliéru

nalezi sklep. .
Uzima plocha: 3840 m"
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: 4 house
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - shodny 1,00
K4 Stavebné technicky stav - vyrazné lepsi 0.80
K5 vybaveni - virazné lepsi 0.82
K6 Velikost - srovnatelna 1.00
K7 vyuziti - shodné 1.00
K8 podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [K¢] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.1.2021 [m?] Kém? Kc [Kém?)
3490000 38.40 90 885 0.66 50 984
Nazev: Atelier 35 m2 1+kk
Lokalita: Obloukova Praha 10, VrSovice
Popis: Ateliér o velikosti 35 m* charakteru 1+ kk umisténé v prvni podlazi zdéného

objekfu obsahujici pokoj s KK predsin a koupelnu s WC. Ateliér po provedenych|
stavebnich upravach v dobrém stavebné technickém stavu.

Uzima plocha: 35.00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: 1.dnes reality
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K4 Stavebné technicky stav - vyrazné lepsi 0.80
K5 vybaveni - vyrazné lepsi 0.82
K6 Velikost - mensi 0.98
K7 vyuziti - srovnatelné 1,00
K8 podlazi - lepsi 0.98
Cena [Kc] Uzima Qlocha Jedn'.‘u;na & elkos_)" koef. Uprave!ui J» cena
k432021 [m-] Ké&/m* Kc [Ke¢/m7]
3 340000 35.00 95 420 0.63 60 120
Nizev: Ateliér 1+kk
Lokalita: Na Spojce, Praha 10, Vrovice
Popis: Ateliér charakteru 1+ kk v osobnim vlastnictvi umistény ve snizeném prvnim

nadzemnim podlazi zdéného bytového domu. Ateliér po rekonstrukci s|

=
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kuchyfiskym koutem. pfedsini a hygienickym zizemim o velikosti 22 m*

Uzima plocha: 22.00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Reality MIX cz
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K4 Stavebné technicky stav - vyrazné lepsi 0.80
KS vybaveni - vyrazné lepsi 0.82
K6 Velikost - vyrazné mensi 0.85
K7 vyuziti - srovnatelné 1.00
K8 podlazi - srovnatelné 1,00

Cena [K¢] UZzima Qlocha Jedn.vu;na Celkovy koef. Upravena -l cena

k 10.9.2020 [m] Kém® Kc [Ké&/m]

2 650 000 22.00 120 455 0.56 67 455
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 50 084 K&/m®
Priimémna jednotkova porovnavaci cena 62 520 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 67 455 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladeé uzitne plochy
Priiméma jednotkova cena 62 520 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 4220 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2638 344 K¢

4.3, Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen
Reprodukénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka €. 755/18 895 356.32 K¢ 468 640.20K¢
Celkem: 895 356,32 K¢ 468 640,29 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 755/18 795 046.- K¢
Vysledna cena - celkem: 795 046.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 795 050.- K¢

slovy: Sedmsetdevadesatpéttisicpadesat K¢

anm
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Cena zjisténa dle cenového predpisu
795 050 K¢
slovy: Sedmsetdevadesatpéttisicpadesat K¢

[Rekapitulace triniho ocenéni majetku |
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 755/18 2638 344-K¢

| Porovnivaci hodnota 2 638 344 K¢ |

Obvykla cena
2 638 000 K¢

slovy: Dvamilionysestsettiicetosmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - nebytové jednotky €. 755/18, véetné spoluvlastnického podilu
na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 609 na k.u. Vrsovice je provedeno dle
cenoveho pfedpisu platného ke dni ocenéni a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouzity
Jiz prodané nemovitosti prepoctené koeficienty. Vynosova metoda vzhledem ke Spatnému
stavebné technickému stavu (vCetné projevujici se vihkosti) a stavu nepronajmutelnosti s vySsimi
naklady na rekonstrukci nebyla pouzita.

-14-
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza. urCeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze., a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charaktenistikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen Provedenim analyzy dilé¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivia
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu. skutecnosti, které by mohly snizovat presnost zavéru
nebyly zjistény.

— 5 =
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢. 755/18 v objektu ¢p. 755/19, ulice
Holandska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 609 na katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 638 000 K¢
slovy: DvamilionySestsettiicetosmtisic K¢é

Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych
metod. realitniho portalu, katastralniho ufadu, databaze VALUO, podkladi realitnich makléii a
konzultace s realitnimi makléfi. Zohlednéna byla lokalita, dopravni dostupnost, stavebné technicky
stav, vybaveni, technologie provedeni. standard. vyuziti a celkovy pohled na nemovitost.

Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.
Porovnavaci hodnota ma v tomto pfipadé nejvétsi vypovidaci hodnotu. vzhledem k tomu, ze
porovnavané realizované vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalité a po té
upravovany korekcninu koeficienty.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek. bez skutecnosti snizujicich presnost.

-16-
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Odména nebo nahrada nakladd

Znaleéné a nahradu nakladi uétuji dokladem €. 4162/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ 5. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika. odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4162/2021 evidence posudki.

V Praze 54.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.

8% -

40



P10-246824/2023

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4161/2021

Znalecky posudek je podan v oboru  ekonomika. odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

T

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.1160/29 v objektu ép. 1160/16. ulice
Jerevanska, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1415/1 a 1403/5 na katastralnim uzemi ViSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

|| telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
Zadavatel: Meéstska cast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68. 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 391 000 Ké

Poéet stran: 17 +2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 27 42021 Vyhotoveno: V Praze 28 4 2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi  obvyklé ceny nebytové jednotky €. 1160/29 v objektu ¢p. 1160/16, ulice Jerevanska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni ¢islo
1415/1 a 1403/5 na katastralnim tzemi VrsSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Z;isténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4, Prohlidka a zaméreni I
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.4.2021 za pfitomnosti pana%%
5 E'j, 'H:" E.ﬂ-,': ¥
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenoveého pfedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v aktualnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych
okolnosti trhu. osobnich pomémi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni
hodnota prikladana majetku nebo shuzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardu IVSC je definovana trzmni hodnota - "odhadovana
¢astka. za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu. na ném? ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podm.inkéch v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmu
promeénliva v Case a je ovliviovana mmnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a piiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni. bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu. kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejn€ jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

-3-
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 8684 ze dne 9.2.2021
skutecnosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢. 3102-6.4/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad. ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdiveé.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.. kterou se méni
vyhlaska ¢ 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladu. dat z mistniho $etfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a

zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha k.u.
Vrsovice
Adresa nemovité véci: Jerevanska 1160/16. 100 00 Praha 10

Vlastnickeé a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské nimésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1
cast Praha 10 Méstska. Vrovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, podil 1 /1

NaLV ¢.8684 jsouuvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Meéstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zaméfenych pri prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku - jiny nebytovy prostor (dilna uzivana jako sklad) o
velikosti 3740 m® . Objekt je situovany v ulici Jerevanska v fadové zastavbé bytovych dom.
ktera je kolma na hlavni ulici VrSovicka, kde se nachazi stanice tramvaje. V blizkém okoli v
dochazkové vzdalenosti se nachazi nakupni stfedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden
(Slavie). Obcanska vybavenost vyborna - nakupni centrum a malé obchody a sluzby v ulici
Vrsovické. Dopravni dostupnost dobra - stanice tramvaje v ulici VrSovicka Nejblizsi metro
Starostrasnicka (Ctyfi stanice). Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich
Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovani je zdéné konstrukce . podsklepeny s Sesti
nadzemninmi podlazimi s novym vytahem Objekt je zdéné konstrukce, zatepleny, zastieSeny
sedlovym krovem se stfeSni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu.
Fasada objekfu s nové provedenym zateplenim véetné omitky, vstupni dvefe nové hlinikové
Castecné prosklené. Zadvefi uzavieno puvodnimi prosklenymi litacimi dvefmi. Schody teracové,
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stény u schodiStovych ramen natfeny latexem, podlahy teraco, podlaha zadvefi pivodni dlazba.
Okna plastova. Na kazdém mezipodlazi hydrant nebo hasici pfistroj. Objekt je bézné udrzovany
postaveny vroce 1958

Rizika

3.4. Obsah

IObsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Nebytova jednotka ¢. 116029

IObsah trzniho ocenéni majetku |

1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
urcovana, ale z dlouhodobé zkuSenosti pfi urovani zjiSténé ceny podobnych nemovitych véci je
jednoznacné, ze zjiSténa cena neodpovida trhu ami obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

IOcenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.1160/29
Adresa predmétu ocenéni: Jerevanska 1160/16

100 00 Praha 10
LV: 8684
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29

Ocenovana nebytova jednotka se nachazi v podzemnim podlazi podsklepeného zdéncho objekfu s
Sesti nadzemnimi podlazimi s ¢astecnym podkrovim s vytahem. Nebytova jednotka sestava z jedné
mistnosti dilny, ktera je vyuzivana pro sklad instalatérského materialu. Vstup do nebytové jednotky
ze spole¢né chodby vstupnimi ocelovymi dvefmu do ocelové zarubné s vnéjsi mfizi pres predsifnku
otevienou do skladu. Mistnost je bez oken, bez topeni. vody a kanalizace. Podlaha z betonoveé
mazaniny s lokalné proslapanym natérem Z inzenyrskych siti rozvod elektro povrchové vedeny.
Pod stropni konstrukci jsou vedeny potrubni rozvody horkovodu blokové vymeénikové stanice a
domovni stoupaci rozvody teplé a studené vody a kanalizace. Nebytova jednotka je klasickym
sklepnim prostorem a jeji stavebné technicky stav vyzaduje stavebni upravy. Projevujici se vihkost
stén do urovné cca 500 mm s lokalné opadavajici omitkou.

Zatiideéni pro potreby ocenéni

Bytovy <1 nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. P

1. Sifuace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vys$sinez  III 0.06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz V 0.00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

" 2
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3. chny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivia I

6. Povodiiove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v
zaplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatelnad 5  III

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a

katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod. I

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolske zafizeni. posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*P:*PR*Po*(1+ ) P;))=1,280

i=1

P10-246824/2023

0.00
0.00
0.00
1.00

1.00

1.15
1.05

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obywvatel

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci. V 0.00
Spatné parkovaci moznosti: nebo piijezd po nezpevnéne
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0.01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komercni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0.00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalSich viiva I 0.00

11
Index polohy Ip=P1*(1+Y P)=1150
i=2
Koeficient pp=Ir *Ir=1,472
Podlahové plochy nebytového prostoru koeficient dle tvpu
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podlahové plochy

dilna:

3740* 100= 37.40 m’

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 3740 m’

Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni bt %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné se zateplenim N 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické a dievéné S 100
tramoveé
4. Krov, stfecha stiecha sedlova S 100
5. Krytiny strech palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenocementoveé S 100
8. Uprava vnéjsich povrchu zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramické C 100
10. Schody teracoveé S 100
11. Dvefe hladke S 100
12. Vrata X 100
13. Okna C 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina S 100
15. Vytapéni C 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. C 100
24 Vytahy S 100
25. Ostatni mfiz na dvefich S 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vypocet koeficientu K1
Konstrukce, vybaveni Oby. podil [%)] f.j.s]t Koef. Ijt;);m I‘)’:ill);
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6.00 100 0.46 2,76
2. Svislé konstrukce N 18.80 100 1.54 28,95
3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stfecha S 5.30 100 1.00 5,30
5. Krytiny stiech S 2,40 100 1.00 2.40
6. Klempiiske konstrukce S 0,70 100 1.00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1.00 6.90
8. Uprava vnéjsich povrchu N 3.10 100 1.54 477
9. Vnitrni obklady keramické C 2,10 100 0.00 0,00
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
=)=
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11. Dvefe S 3.20 100 1.00 3.20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna C 5.40 100 0.00 0.00

14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10

15. Vytapéni & 470 100 0.00 0.00

16. Elektromstalace S 5.20 100 1.00 5,20

17. Bleskosvod S 0.40 100 1,00 0.40

18. Vnitini vodovod C 3.30 100 0.00 0.00

19. Vnitini kanalizace G 3.20 100 0.00 0.00

20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0.00 0.00

21. Ohfev teplé vody G 2.10 100 0.00 0.00

22. Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0.00 0.00

23. Vnitini hygienické vyb. C 3.80 100 0,00 0,00

24 Vytahy S 1,30 100 1.00 1.30

25. Ostatni S 5.60 100 1,00 5.60

26. Instalacni pref jadra X 0.00 100 1.00 0.00
Soucet upravenych objemovvch podila 81,78
Koeficient vybaveni Ki: 0,8178
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m?): = 7095
Koeficient konstrukce K (dle pfil. & 10): * 0.9390
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypoctu): * 0.8178
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): - 1.2000
Koeficient zmény cen staveb Kj (pfil. €. 41 - dle SKP): . 23180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 15155,13
Plni cena: 3740 m* * 15 155,13 Ké/m? - 566 801,86 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roki

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 37 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100% * S /PCZ =100 % * 63 / 100 =63.0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 63.0 % / 100) b 0370
Nakladovia cena CJx = 209 716,69 K¢
Koeficient pp - 1.472
Cena CJ - 308 702,97 K¢
Nebvtova jednotka ¢. 1160/29 - zjisténa cena bez podilu na = 308 702,97 K¢

prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.c. 1415/1 a 1403/5

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list . 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

- 8-
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Nazev Pa_r.celni VVmﬁ:a Jedt{. cena Cez_la

- ¢islo [m] [Kd/m] [K<]
zastavéna plocha a nadvori 14151 1373 682000 9363 860.-
ostatni plocha 1403/5 289 6820.00 19700980.-
Cenova mapa - celkem 1662 11 334 840.-
Pozemky parc.c. 1415/1 a 1403/5 - zjisténa cena celkem = 11 334 840,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemky parc.¢. 1415/1 a 1403/5
Celkova cena nemovitéeho majetku pro stanoveni podilu:

11 334 840.- K¢
11 334 840,- K¢

Nebytova jednotka ¢. 1160/29 - zjisténa cena bez podilu na
prislusenstvi

308 702,97 K¢

i’prava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prislusenstvi stavby a pozemku: 11334 840.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 374/62 198

Hodnota spoluvlastnického podilu: 11 334 840.- K& * 374 /62 198 - 68 157.02

376 859,99 K¢

Nebytova jednotka ¢. 1160/29 - zjisténa cena

[Trini ocenéni majetku I

1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29

vynos. Pro tyto ucely bylo pouzito realné nijemné . Nasledné musely byt zohlednény rocni
naklady (na spravu, pojisténi. dai z nemovitosti a pfipadné naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vimosu

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  ndjem najem najem mira
plocha Kapit.
[m'] [Ké&/m’rok] [K&/mésic] [Kéirok]  [%]
1 Skladovaci 1.PP 37 786 2450 20 400 6.00
prostory
Celkovy vynos za rok: 20 400

Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem

Podlahova plocha PP m’ 37
Reprodukcni cena RC Ke 0
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni njemné za m’ Nj Ké&/(m*'ro 786

k)
Dosazitelné hrubé roéni najemmné Nj *PP Ké/rok 29400
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
-11-

51



P10-246824/2023

Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 20 400
Niklady (za rok)

Dan z nemovitosti Ké/rok 600
Pojisténi Ké/rok 1500
Opravy a udrzba Ké/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké/rok 1200
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem A" Ké/rok 6300
Cisté rocni najemné N=Nh-V  Ké&ok 23100
Mira kapitalizace % 6.00
Konstantni vinos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 385 000

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 3740 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienta pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho ufadu a z
nabidky realitniho portalu a po té upraveny koeficienty K1 - K7.

K1 zohlednuje redukci pramene ceny K2 lokalitu, K3 typ stavby, K4 stavebné technicky stav a
vybaveni, KSvyuziti, K6 velikost - m uzitné plochy ( dana rozmezim, éim mensi uZitna plocha tak
vyssi cena) K7 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Prodej skladového prostoru 30 m2
Lokalita: Koufimska Vinohrady
Popis: Exkluzivné nabizime prodej nebytovych prostor o velikosti 30 m2 v ul Koufimska,

Praha Vinohrady. Prostory, které se nachazi v polosuterénu domu (je tam okno)
jsou vhodné jako sklad, dilna nebo 1 jako kancelar. Rozvody vody a kanalizace je|
zapotiebi udélat. momentalné v prostorach nejsou. Volné po dohodé. Cena je
1.090.000.- K¢ véetneé provize RK a pravniho servisu.

Uzima plocha: 30,00 m?

Pouzité koeficienty: ™ ]

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95

K2 Lokalita - vyrazné lepsi 0.80

K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K4 Stavebné technicky stav, vybaveni - vyrazné lepdi  0.80

K5 vyuziti - vyrazné lepsi 0.80 ” .

K6 Velikost - mensi 098 A

K7 Podlazi - mirné lepsi 095
Cena [K¢] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena ]’ cena
k 20.4.2021 [m] Kém? Kc [Ke/m’)
1 090 000 30.00 36 333 045 16 350

)y
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Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Vrsovice
Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1. PP zdéného objektu v ulici Orelska 511/9 o

velikosti 26.70 m* .
Prodano kupni smlouvou V81282/2020 - 101 dne 30.12.2020

Uzitna plocha: 26.70 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: katastralni urad
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav, vybaveni - srovnatelny 1.00
K5 vyuziti - srovnatelné 1.00
K6 Velikost - mensi 1.00
K7 Podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [K¢c] Uzitma Qlocha Jedlf.vct:na Celkovy koef. Upra\'efui l cena
k 30.12.2020 [m] Ké&/m-® Kc [K&/m-]

200 000 26,70 7491 1.00 7491
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Bulharska 1023/17
Popis: Jiny nebytovy prostor - sklad umistény v podzemnim podlazi zdéného objektu.

Prodany kupni smlouvou V- 75205/2020-101 dne 9.12.2020
Uzitma plocha: 2000 m?
Pouzite koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralni ufad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav, vybaveni - mirné lepsi 0.95
K5 vyuziti - srovnatelné 1.00
K6 Velikost - srovnatelna mensi 1.00
K7 Podlazi - srovnatelné 1.00

Cena [Kc] Uzitma Qlocha Jedn'._u:na Celkovy koef. Upra\'e!ui l cena

k 9.12.2020 [m] Ké/m- Kc [Ké/m]

230 000 2000 7931 0,95 7534
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7491 K&/m?
Priiméma jednotkova porovnavaci cena 10 458 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 16 350 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priiméma jednotkova cena 10 458 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 37.40 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 3901 129 K¢

4.3, Vysledky analyzy dat
- .
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IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukeénich cen
Reproduk¢nicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29 634 058.88 K¢ 27787371 K¢
Celkem: 634 958,88 K¢ 277 873,71 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29 376 860.- K¢
Vysledna cena - celkem: 376 860.- K¢

slovy: ThistasedmdesatSesttisicosmsetSedesat K¢

W »

Cena zjisténa dle cenového predpisu
376 860 K¢
slovy: TristasedmdesatSesttisicosmsetSedesat K¢

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. V¥nosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29 385 000.- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1160/29 391 129.- K¢
Porovnavaci hodnota 391 129 K¢
Vynosova hodnota 385000 K¢

Obvykla cena

391 000 K¢
slovy: Tristadevadesatjednatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno cenou zjisténou (administrativni), vynosovou
metodou a porovnavaci metodou. Vynosova metoda na zakladé vynost z reilného najmu,. nebot
nemovitost je pronajata. Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat
vysledek porovnavaci metodou.

-14-
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je zieymé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, katastralniho uradu a znalosti trhu.  Z realizovanych
prodejii databaze realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci,
které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat. ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vivia
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla urena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu. skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

=15=
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zjisténi obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 1160/29 v objektu ¢p. 1160/16. ulice Jerevanska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
1415/1 a 1403/5 na katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 391 000 K¢
slovy: Tristadevadesatjednatisic K&

Obvykla cena je stanovena na zakladé provedené analvzy s pouzitim vyse uvedenych metod,
realitniho portalu, cenovych map. katastralniho ufadu, vlastni databaze a konzultace s realitninu
makléfi. Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie provedeni, vybaveni. standard.
lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich pfesnost.

-16-
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Odmeéna nebo nahrada nakladd

Znale¢né a nahradu nakladi uétuji dokladem ¢. 4161/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec ymenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ . Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 4161/2021 evidence posudkii.

V Praze 28.4.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4158/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika. odvétvi ceny a odhady. specializace ocefiovani
nemovitosti.

jii

Struény popis predmétu znaleckého posudku
O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky €.832/10 v objektu ¢p. 832/12, ulice Kralicka,

obec Praha,. véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni ¢islo
1204 na katastralnim uzemi StraSnice.

alec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
Zadavatel: Méstska cast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68, 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 1293 400 K¢

Pocet stran: 18 =2 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 15.2.2021 Vyhotoveno: V Praze 25.2.2021

58



P10-246824/2023

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢. 832/10 v objektu ¢ép. 832/12. ulice
Kralicka. obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1204 na katastralnim uzemi Strasnice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zj15téni obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na presnost zavéru

znaleckeho posudku.

1.4, Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.2.2021 za pfitommnosti panaiﬁ.{*ﬁ'iﬁffﬁ'
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb a zakona €. 237/2020 Sb.

Obvykla cena (trzni hodnota. obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu. osobnich poméni prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové. rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinirodnich ocefiovacich standardi IVSC Je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz Géastnici
jednaji informované. rozvazné a bez natlaku "

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmu
proménliva v ¢ase a je ovlivilovana mnoha faktory. které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméfené opotebeni odpovidajici
opotiebene véci stejného stafi a pfimérene intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni. bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené uGrokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni. srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymu, jejichz ceny byly v

il
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 16783 ze dne 16.2.2021
skutecnosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢. 1949-39-2017 -B
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vvhlasce ¢. 488/2020 Sb.. kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich pfedpisi v
aktualnim znéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpiisobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zji$téni z podkladi, dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjiténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha. obec Praha, k.u.
Strasnice
Adresa nemovité véci: Kralicka 832/12, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI. Mariinské namésti 2/2. 110 00 Praha 1, LV: 16783, podil 1/ 1
Cast Praha 10 Méstska, Vrovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, LV: 16783, podil 1/ 1

Na LV ¢.16783 jsou uvedeni jako vlastnici :
HlaxmmcstoPraha Marianské nameésti 2/2. Praha 1
Svéfena

Meéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zameéfenych pfi prohlidce nemovitosti.

Mistopis
Dum ve kterém je nebytova jednotka umisténa je situovany pii ulici Kralicka. ktera je spojkou
Starostrasnickou a Saratovskou ulici.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku ateliér o velikosti 13 m* dle vymezeni jednotek v
budové. Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé  pfi ulici Kralicka, ktera je kolma na ulici
Starostrasnickou a rovnobézna s Cemnokosteleckou. Jedna se o zastavbu bytovych dommi. Priceli
domu je situované do pomémé klidné ulice. Obcanska vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti
drobné prodejny - ulice Starostrasnicka a Cemokostelecka, nejblizSi nakupni centrum Skalka
nebo smér centrum Flora. Zastavka tramvaje Starostrasnicka nebo Ccmokostelccka autobus u

metra Starostrasnicka. dopravni dostupnost - tramvaj k metru Zelivského tfi stamice nebo
dochazkova vzdalenost metro Strasnicka (stanice tramvaji a autobusi). Parkovani v piilehlvch
N
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ulicich Spatné. zvlasté ve vecernich hodinach.

Objekt je zdéné konstrukce. podsklepeny s péti nadzemnimu podlazimi, kde paté podlazi tvori
podkrovi, bez vytahu, zastieSeny sedlovou stiechou s arkyTi s klempifskymi prvky z pozinkovaného
plechu. Okna plastova a puvodni dievéna $paletova, vstupni dvefe puvodni, chodbové prosklené
(litaci) puvodni, schody betonové, podlahy teracové. Fasida domm v dobré stavu, pod atikou
vzhledem k zatékani mapy po vlhkosti. Stavebné technicky stav objektu bézné udrzovany. Objekt
byl postaven v roce 1930. Budova obsahuje 8 bytovych jednotek a 3 nebytové jednotky.V
podzemnim podlazi spolecné prostor.

Rizika

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu |

1. Nebytova jednotka ¢. 832/10

|Obsah triniho ocenéni majetku |

1. V¥nosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 832/10
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢. 832/10
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku. § 2 a dle vyhlasky ¢
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpiré. V  daném pfipadé z dlouhodobé zkusenosti pii uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjiSténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2, Ocenéni

IOcenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢ 832/10
Adresa pfedmétu ocenéni: Kralicka 832/12

100 00 Praha 10
LV: 16783
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 832/10

Ocenovana nebytova jednotka se nachazi v patém (podkrovi) nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Nebytova jednotka dle prohlaseni sestava z ateliéru.
Skutecny stav - atelier s KK koupelna s WC a komora pod stieSni rovinou. Okno dievéné
Spaletové s mfizi a okno dfevéni jednoduché do svétliku. Dvefe vstupni dvojité - do chodby
hladké s mfizi a vnitini dfevéné ramové do dfevéné zarubné, dvefe do komory a koupelny s WC
dievéné ramovédo dievénych zarubni oSetfené. Podlaha ateliéru plovouci laminatova. v komore
koberec a v koupelné s WC dlazba. Koupelna vybavena sprchou, umyvadlem a WC misou se
zavésenou nadrzkou, provedeny jsou keramické obklady stén. V kuchyiském koutu standardni
mala linka s dfezem a provedeny jsou obklady k lince. Vytapéni WAW (2010) topidlo pfi sténé
oblozené obkladem a odvod WAW je do kominového télesa. Ohfev vody el. boilerem
zavésenym v koupelné a malym v kuchyinske lince. Stavebné technicky stav bytové jednotky je
dobry udrzovany. Provedeny byly stavebni Gpravy v roce 1981, v roce 2010 koupelna, kuchyika .
miize na okno a dvefe, rozvod elektro, voda a kanal, podlaha v ateliéru v roce 2015.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K. domy vicebytoveé (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku €. P
1. Sifuace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécni: Poptavka je vyssinez  III 0.06
nabidka

3.

64



P10-246824/2023

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz Vv 0.00
soucasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0.00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0.00
5. Ostatni neuvedené: V1ivy zvysujici cenu - ateliér - vyuzivanyipro III 0,30
bydleni
6. Povodiioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 III 1.00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1.15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod. I 105
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni. posta, bankovni
(penézni) sluzby. sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*P1*Ps*Po*(1+ ) P)=1642
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nac
2000 obywvatel
Nazev znaku & P;
1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku
2. Prevazuyici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0.04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0.02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na véechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obc¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — m 0.02
dobra dostupnost centra obce - tramvaj Starostrasnicka. metro
Strasnicka
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0.08
stavba s komercni vyuzitelnosti - ateliér
9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli I 0.00
10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost il 0.00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dlasich vlivi il 0.00

11
Index polohy Ie=P1 *(1+ 3 P)=1,160

=2
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_, . = koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
ateliér: 13.00* 100= 13.00 m”
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 13.00 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard. N = nadstandard, P = podstandard. C = nevyskytuje se.
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

Hodnoceni  Cast

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce
3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stiech

6. Klempiiskeé konstrukce
7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vnéjsich povrchi
0. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohfev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24 Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref jadra

Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni

1. Zakladyv v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stiech

6. Klempiiske konstrukce

7. Uprava vanitinich povrchi

o standardu  [%]
betonové pasy s 1zolaci S 100
zdéné z plnych cihel tl 45 cm S 100
zelezobetonové monolitické a dievéné S 100
tramové
krov dfevény vazany S 100
palena krytina S 100
pozinkovany plech (kompletni) S 100
dvouvrstvé vapenné omitky a Stukoveé S 100
brizolitoveé S 100
keramické obklady S 100
zelezobetonové, teraco S 100
drevéné ramové. hladké. S 100
X 100
drevéna Spaletova S 100
dlazby a plovouci podlaha S 100
WAW S 100
svételna a tfifazova S 100
hromosvod S 100
plastoveé trubky S 100
litinové potrubi S 100
rozvod zemniho plynu S 100
bojler amaly v kuchyiice S 100
linka s dfezem S 100
sprcha, WC misa a umyvadlo S 100
C 100
miiz na dvefich a okné oteviratelné S 100
X 100
Obj. podil [%] f,}f]‘ Koef fgj“;&f‘l‘l’
S 6.00 100 1.00 6.00
S 18.80 100 1.00 18.80
S 820 100 1.00 8.20
S 5.30 100 1.00 5,30
S 240 100 1.00 240
S 0.70 100 1.00 0.70
S 6.90 100 1.00 6.90
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8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3.10 100 1.00 3.10
9. Vnitini obklady keramické S 2.10 100 1.00 2.10
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvefe S 3.20 100 1.00 3.20
12. Vrata X 0.00 100 1.00 0.00
13. Okna S 540 100 1.00 540
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni S 470 100 1.00 470
16. Elektroinstalace S 5.20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod S 0.40 100 1.00 0.40
18. Vnitini vodovod S 3.30 100 1.00 3.30
19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 1.00 3.20
20. Vnitini plynovod S 0.40 100 1.00 040
21. Ohfev teplé vody S 2.10 100 1.00 2.10
22. Vybaveni kuchyni S 1.80 100 1.00 1.80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 1.00 3.80
24 Vytahy € 1.30 100 0.00 0.00
25. Ostatni S 5.60 100 1.00 5.60
26. Instalacni pref jadra X 0.00 100 1.00 0.00
Soucet upravenych objemovvch podila 08.70
Koeficient vvbaveni K- 0,9870

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z prilohy ¢. 21. K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepoéitany podil na 100 %)

' _ OP Cast UP PP .. Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %]  [%] %] [%] St. Ziv. o ano gt
1. Zaklady v. zemnich praci S 600 10000 100 600 608 Ol 200 4550 27664
2. Svislé konstrukce S 1880 100,00 1,00 1880 1905 91 200 4550 86678
3. Stropy S 820 10000 1,00 820 831 91 200 4550 37811
4. Krov, stiecha S 530 10000 1,00 530 537 91 150 6067 32580
5. Krytiny stiech S 240 10000 100 240 243 50 80 6250 15188
6. Klempifské konstrukce S 070 10000 100 070 071 50 80 6250 04438
7. Uprava vnitinich povrchi S 690 100,00 100 690 699 40 80 5000 34950
8. Uprava vnéjsich povrchi S 310 10000 100 310 314 91 100 9100 28574
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 210 213 11 50 2200 04686
10. Schody S 300 10000 100 300 304 91 200 4550 13832
11. Dveie S 320 100,00 1.00 320 324 91 110 8273 26805
13. Okna S 540 10000 100 540 547 91 110 8273 45253
14. Povrchy podlah S 310 10000 1,00 310 314 11 40 2750 08635
15. Vytapéni S 470 10000 1,00 470 476 11 50 2200 10472
16. Elektroinstalace S 520 10000 100 520 527 11 50 2200 11594
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 040 041 50 55 0091 03727
18. Vaitini vodovod S 330 10000 100 330 334 11 50 2200 07348
19. Vnitini kanalizace S 320 10000 100 320 324 11 60 1833 05939
20. Vaitini plynovod S 040 10000 1,00 040 041 11 50 2200 00902
21. Ohiev teplé vody S 210 10000 1,00 210 213 11 40 2750 05858
22. Vybaveni kuchyni S 180 10000 100 180 182 11 30 3667 06674
23. Vaitini hygienické vyb. S 380 10000 100 380 38 11 35 3143 12101
25. Ostatni S 560 10000 100 560 567 11 50 2200 12474

-10-
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Opotiebeni: 444 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: = 7095 -
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): = 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): ® 0,9870
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): " 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): b 2.3180
Zakladni cena upravena [Ké&/m?] = 18 200,68
Plna cena: 13.00 m* * 18 290,68 Ké&/m? - 237 778,84 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 44.4 % /100) - 0,556
Nakladova cena Clx = 132 205,04 K¢
Koeficient pp - 1,905
Cena CJ = 251 850,60 K¢
Nebvtova jednotka ¢. 832/10 - zjisténa cena bez podilu na = 251 850,60 K¢
prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1204
Oceniovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemi Strasnice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

Nazev Parcelni Vym‘ém Jedn. cena Cena

) cislo [m-] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 1204 263 8470.00 2227610
Cenova mapa - celkem 263 2227 610.-
Pozemek parc.c. 1204 - zjisténa cena celkem = 2227 610,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc.¢. 1204 = 2227610.- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: - 2227610,- K¢
Nebvtova jednotka ¢. 832/10 - zjisSténa cena bez podilu na = 251 850,60 K¢
piislusenstvi
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 2227610- K¢
Spoluviastnicky podil: 130/5270
Hodnota spoluvlastnického podilu: 2227 610.- K& * 130/5 270 + 54 950,53
Nebytova jednotka ¢. 832/10 - zjisténa cena = 306 801,13 K¢

[Trini ocenéni majetku

-11 -
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1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 832/10

Pro analyzu trzniho najemného byly vybrany referenéni vzorky nebytovych prostor - kancelar. U

P10-246824/2023

jedné z nebytovych jednotek je pouzita realna cena pronajmu a to pfedmétné bytove jednotky. Na
zikladé provedené analyzy je cena stanovena na 3 057.-Ké/m® /rok

Analyza trzniho najemného

Vi¥nosy z kancelarskych prostor

Nazev Viméra  Mésicni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [Ké&/m?/rok]
Cemokostelecka 13.00 1 820.00 1 680.00 1,05 1764.00
Kolovratska 18.00 5 000.00 333333 1.02 3400.00
Slapska 12,00 3784.00 3 784.00 1.02 3 859.68
Kratka 13.00 244400 2256,00 1.00 2256.,00
Pod Altinem 13,00 4 500,00 415385 1,00 415385
[Obvyklé trzni najemné [K¢/m?/rok] 3 087,00
Prehled pronajimanych ploch a jejich vimosa
¢. plocha - ucel podlazi podlah.  najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [Ké&/m'/rok] [Ké/mésic] [Ké/rok] [%]
1 Kancelarské 5.NP 13 3057 3312 30744 6.50
prostory
Celkovy vynos za rok: 30744
Vypocet hodnoty v¥nosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m’ 13
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m’ Nj Ké&/(m*'ro 3057
k)
Dosazitelné hrubé rocni nijemné Nj * PP Ké&/rok 30744
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 37757
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 500
Pojisténi Ké/rok 1000
Opravy a udrzba Ké/rok 6 000
Sprava nemovitosti Ké/rok 300
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem v Ké/rok 7 800
Cisté rocni najemné N=Nh-V  Ké&rok 20 057
Mira kapitalizace % 6.50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢éna renta Cv=N/1
Vynosova hodnota Cv K¢ 460 877
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2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 832/10

Ocenovana nemovita véec

Uzitna plocha: 13.00 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:
Pro porovnani byly vybrany referenéni vzorky v nabidce realitnich kancelafi a realizovanych cen
z Katastru nemovitosti. pouzity byly referenéni vzorky s pouzitim redukénich koeficientii K1 - K8.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej ateliéru
Lokalita: Praha 10 Strasnice, Na Vyshuni
Popis: Nebytova jednotka umisténa v novostavbé - ateliér 1+kk/B o velikosti 29 m? + 4m’
balkon, s parkovanim
Uzitma plocha: 20,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95
K2 Lokalita 1.00
K3 Typ stavby 1.00
K4 Stavebné technicky stav - novostavba 0.94
K5 Vytah 0.99
K6 Velikost 1.03
K7 Vybaveni 0,95
K8 vyuziti 1,00
Cena [K¢] Uzitma glocha Jedq.Ace_’na Celkm}" koef. Upra\'e!l'zi J‘ cena
k 15.2.2021 [m-] Kém® Kc [K&¢/m]
2 800 000 20,00 96 552 0.87 84 000
Nazev: Prodej ateliéru
Lokalita:  nam Vaclava Holého
Popis: Ateliér o velikosti 2040 m? v rezidenénim domé s vytahem Nebytova jednotkal

umisténa v Sestém podlazi zdéného objektu s vytahem. Po kompletni rekonstrukcei.
Uzitma plocha: 2040 m’
Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95

K2 Lokalita 0.99

K3 Typ stavby - zdény 1.00

K4 Stavebné technicky stav - po komplet rekonstrukci 0,93

K5 Vytah 0.99

K6 Velikost 1.00

K7 Vybaveni 095

K8 vyuziti - ateliér 1.00
Cena [K¢] Uzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k15.2.2021 [m?] Kém? Kc [Ké&/m’]

= 8=
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| 2715000 20,40 133 088 0.82 109 132
Nazev: Ateliér
Lokalita: Charkovska 384/17, Praha 10
Popis: Ateliér o velikosti 20.10 m’ umistény ve zvySeném 1.PP zdéného objektu.
Prodano kupni smlouvou V - 66070/2020-101 dne 4.11.2020
Uzima plocha: 20,10 m?
Pouzite koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepsi 0.95
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00
K5 Vytah - neni 1.00
K6 Velikost - srovnatelna 1.00
K7 Vybaveni - srovnatelné 1.00
K8 vyuziti - ateliér 1.00
Cena [Kc] Uzima glocha Jedxg.lce;na Celkow;}" koef. Upravena l cena
k4112020 [m?] Ké/m* Kc [Ké&/m?]
2292 000 20.10 114 030 0.95 108 329
Nazev: Atreliér
Lokalita: Charkovska 384/17, Praha 10’
Popis: Ateliér o velikosti 22.80 m~ ve zdéném objektu. Prodano kupni smlouvou V -
64218/2020-101 dne 26.10.2020
Uzima plocha: 2280 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepsi 0,95
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00
K5 Vytah - neni 1.00
K6 Velikost - vétsi 1.01
K7 Vybaveni - srovnatelné 1.00
K8 vyuziti - ateliér 1.00
Cena [K¢] Uzima glocha Jedq._ct;na Celkovy koef. Upra\'eflzi j. cena
k 26.10.2020 [m7] Ké&/m* Kc [Ké&/m-)
2292000 2280 100 526 0.96 96 505
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 84 000 K&/m’
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 00 402 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 109 132 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priiméma jednotkova cena 90 492 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 13,00 m?
gL
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| Vysledna porovnavaci hodnota 1203 396 K¢ |

4.3. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 832/10 292 729 37 K¢ 187 155,57 K¢
Celkem: 292 729,37 K¢ 187 155,57 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 832/10 306 801.- K¢
Vysledna cena - celkem: 306 801.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 306 800.- K¢

slovy: TiistaSesttisicosmset K¢

eV

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
306 800 K¢

slovy: Tristasesttisicosmset K¢

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku |
1. V¥nosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 832/10 460 877- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 832/10 12903 306.- K¢
Porovnavaci hodnota 1293 396 K¢
Vynosova hodnota 460 877 K¢

Obvykla cena
1293 400 K¢
slovy: Jedenmiliondvéstédevadesattiitisicctyrista K¢E

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti nebytove jednotky ¢. 832/10 vcetné spoluvlastnického podilu na
spolecnych castech domu a pozemku parcelni ¢islo 1204 v objektu ¢p. 834/12 je provedeno dle
cenoveho predpisu platného ke dni ocenéni. vynosovou a porovnavaci metodou.

= iy

72



P10-246824/2023

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym pod:.lcm na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentii
trhu je zfeymé. Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu. po zohlednéni viech viivii
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni véech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti. které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

[

73



P10-246824/2023

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢. 832/10 v objektu ¢p. 832/12. ulice
Kralicka, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1204 na katastralnim uzemi Strasnice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 1293 400 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstédevadesattiitisicctyrista K¢

Obvykla cena je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych metod,
realitniho portalu. databaze VALUO, databaze Katastru a vlastni databaze, cenovych map a
konzultace s realitnimi makléfi. Posouzen byl stavebné technicky stav, technologie provedeni,
vybaveni, standard. lokalita. dopravni dostupnost.uzivani. uzitna plocha a celkovy pohled na
nemovitost.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

', .
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Odména nebo nahrada nakladi

Znaletné a nahradu nakladi uétuji dokladem €. 4158/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ . Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4158/2021 evidence posudki.

V Praze 25.2.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.

|-
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo poloZky: 4159/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika. odvétvi ceny a odhady. specializace ocenovani
nemovitosti

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1913/16 v objektu ¢p. 1913/11. ulice
Kruzberska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 2849/5, 2849/6, 2849/7, 2845/15 a 2845/16 na katastralnim uzemi StraSnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

G telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
Zadavatel: Méstska ¢ast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68. 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 314 000 K¢

Pocet stran: 18 =2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 22.3.2021 Vyhotoveno: V Praze 2332021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.1913/16 v objektu cp. 1913/11. ulice
Kruzberska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 2845/15, 2845/16. 2849/5, 2849/6 a 2849/7 na katastralnim uzemi Strasnice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru

znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni N
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.3.2021 za pfitomnosti pana _'{%é vy
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefovani
majetku v aktualnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota. obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu. osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupwjicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni v transakci bez osobnich viivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz uéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmu
proménliva v ase a je ovliviiovana mmoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikini Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (asova cena) je reprodukcni cena véci snizena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukcni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni. bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pifi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnini predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

-3-
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nedavné minulosti na trhu realizovany. jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vyéet vybranych zdroja dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho uradu LV €. 15163 ze dne 9.2.2021
skutecnosti a vymeéry zjiSténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢. 3102-6.5/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad. ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdive.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich piedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zji$téni z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim_ Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
nabidky realitnich kancelafi a zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analyza trhu s
nemovifymi vécmi a budou zjistény . vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha. okres Hlavni mésto Praha. obec Praha. k.u.
Strasnice
Adresa nemovité véci: Kruzberska 1913/11, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje
MESTO PRAHA HLAVNI. Mariinské namésti 2/2. 110 00 Praha 1. LV: 15163, podil1/1
cast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 15163, podil 1/ 1

Na LV €. 15163 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2. Praha 1
Svéfena sprava

Meéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

Mistopis
Bytovy diim se nachazi v ulici Kruzberska mezi ulicemi Slapska a Kruzberska v blizkosti hlavni
komunikace V OlSinach na katastralnim uzemi Strasnice.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku umisténou v suterénu bytového domu - sklad o velikosti 17.20 m? .
Objekt je situovany v ulici Kruzberska v zastavbé bytovymi domy v sousedstvi se zastavbou
vilovych objekti v blizkosti hlavni komunikace V OlSinach Lokalita je pomémé dobfe dostupna
dopravnimi prostiedky MHD - autobus se stanici vzdalenou od domu 220 m a stanici metra
vzdalenou 650 m.

Objekt je podsklepeny s péti nadzemmnimi podlazimi typové zelezobetonové konstrukce s plochou
sttechou, zatepleny .Vstupni dvefe dvoukridlé hlinikove prosklené, okna plastova, podlahy dlazby
a betonova mazanina. Osazeny jsou hydranty a hasici pfistroje. Vytapéni a ohfev TUV centralni -

e
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budova napojena topnym kanalem STK z vyménikové stanice. Bytovy dim je uzivan od roku
1965 a je v dobrém stavebné technickém stavu - provedeno bylo zatepleni obvodového plasté a
vymeéna oken za plastova.

Rizika

3.4. Obsah

IObsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16

|Obsah triniho ocenéni majetku |
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpurné, v daném pfipadé z dlouhodobé zkusenosti pfi uréovani zjiténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznacné, ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

[Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢. 1913/16
Adresa pfedmétu ocenéni: Kruzberska 1913/11

100 00 Praha 10
LV: 15163
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16

Oceniovana nebytova jednotka se nachazi v podzemnim podlazi podsklepeného objektu s péti
nadzemnimi podlazini montované betonové plosné konstrukce se zateplenim bez vytahu.
Nebytova jednotka mimé vystupuje nad uroven chodniku a jeji okno je orientované do ulice
Kruzberska (sever). Nebytova jednotka sestava z jedné mistnosti - skladu. Okno a plastove, dvefe
vstupni dievéné z jedné tretiny prosklené do ocelové zarubné. Podlaha z betonové mazaniny.
Vytapéni chybi. proveden je rozvod elektro povrchové vedeny (1 svétlo a jeden vypinac). Pod
stropni konstrukci je vedeni teplé a studené vody pro cely objekt. Objekt byl kolaudovan v roce
1965. Stavebné technicky stav nebytové jednotky je v pivodnim bézné udrzovaném stavu. Objekt
jako celek je v dobrém stavebné technickém stavu udrzovany.

Zatiidéni pro potreby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K domy vicebytové (netypove)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilc betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku £ P;

1. Sifuace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0.00

. "
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» -

uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0.00
5. Ostatni neuvedené: V1ivy snizujici cenu - piistup k potrubnim I -0.05
vedenim
6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5 III 1.00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod. Praha —zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod. I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni. posta, bankovni
(penézni) sluzby. sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*P:*Pg*Po*(1+ Y P)=1147
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku & P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku
2. Prevazwjici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0.04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce o 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
Spatné parkovaci moznosti: nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné. MHD — I 0.02
dobra dostupnost centra obce - autobus a metro Strasnicka
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0.04
moznost komercniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli o 0.00
10. Nezaméstnanost: Praméma nezaméstnanost I 0.00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich viivii I 0.00
11
Index polohy Ip=P1*(1+3% P)=1120
i=2
Koeficient pp=1Ir * Ir = 1,285
Podlahové plochy nebytového prostoru koeficient dle tvpu
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podlahové plochy

sklad: 1720* 100= 17.20 m*
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 17.20 m”
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard. C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) i

o ’ Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni e %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonové montované + zatepleni S 100
3. Stropy zelezobetonové montované S 100
4. Krov. stfecha stiecha plocha S 100
5. Krytmny stiech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi stukova omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramické C 100
10. Schody zelezobetonove, S 100
11. Dvere drevéné do ocel zarubné z 1/3 S 100

prosklené
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina P 100
15. Vytapéni & 100
16. Elektromnstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vnitini plynovod G 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienicke vyb. C 100
24 Vytahy & 100
25. Ostatni C 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vipocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([.;z;.s]t Koef. Ebl;m;:;.l}l’
1. Zakladyv v¢. zemnich praci S 6.00 100 1.00 6.00
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1,00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5.30
5. Krytiny stiech S 2.40 100 1.00 240
6. Klempiiské konstrukce S 0.70 100 1.00 0.70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1,00 6.90
8. Uprava vnéjsich povrchi N 3.10 100 1.54 477
9. Vnitini obklady keramické > 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
-0-
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11. Dvefe S 3.20 100 1.00 3.20

12. Vrata X 0,00 100 1.00 0,00

13. Okna S 5.40 100 1.00 5.40

14. Povrchy podlah P 3.10 100 0.46 143

15. Vytapéni C 470 100 0.00 0,00

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1.00 5,20

17. Bleskosvod S 0.40 100 1.00 0.40

18. Vnitini vodovod C 3.30 100 0.00 0.00

19. Vnitini kanalizace C 3.20 100 0.00 0.00

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0.00 0.00

21. Ohfev teplé vody C 2,10 100 0.00 0,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0.00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. C 3.80 100 0,00 0,00

24 Vytahy C 1,30 100 0.00 0.00

25. Ostatni C 5.60 100 0.00 0,00

26. Instalacni pref jadra X 0.00 100 1.00 0.00
Soucet upravenych objemovych podilu 71,70
Koeficient vybaveni Ki: 0,7170
Ocenéni

Zikladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m’]: = 7095.-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 1.0370
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoétu): * 0.7170
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. €. 41 - dle SKP): - 2.3180
Zakladni cena upravena = 14 673,88
Plna cena: 17.20 m* * 14 673,88 K&/m? - 252 390,74 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 56 roki )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 24 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100% * 56 / 80=70.0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 70.0 % / 100) g 0.300
Nikladova cena Clx = 75 717,22 K¢
Koeficient pp a3 1,285
Cena CJ = 97 296,63 K¢
Nebvtova jednotka ¢. 1913/16 - zjisténa cena bez podilu na = 97 296,63 K¢

piislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.c. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim uzemi Strasnice a jsou ocenény dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 62.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2
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Nizev Parcelni  Vyméra  Jedn cena Cena

. tislo [m] [Ké&/mr] [K<]
zastavéna plocha a nadvori 2840/6 210 3 640.00 764 400 -
zastavéna plocha a nadvofi 2840/5 210 3 640.00 764 400.-
zastavéna plocha a nadvofi 2849/7 226 3640.00 822 640 -
ostatni plocha 2845/15 405 3640.00 1474 200.-
ostatni plocha 2845/16 150 3 640.00 546 000.-
Cenova mapa - celkem 1201 4 371 640,-
Pozemky parc.c. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16 - zjisténacena = 4 371 640.- K¢

celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemky parc.¢. 2849/5-2849/7_2845/16 a 2845/16 - 4 371 640.- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 371 640.- K¢
Nebytova jednotka ¢. 1913/16 - zjiSténa cena bez podilu na = 07 296,63 K¢
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku

Zj15téna cena prislusenstvi stavby a pozemku: 4371 640.- K¢
Spoluvlastnicky podil: 172/15219
Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 371 640.- K¢ * 172/15 219 - 490 406.80

Nebytova jednotka ¢. 1913/16 - zjiSténa cena 146 703,43 K¢

[Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16

V analyze trzniho najemmného byly pouzity shodné vzorky z databaze realitnich kancelafi snizené
o koeficient 0.90 , ktery koriguje. Ze se jedna o nabidkoveé ceny. Vzhledem k tomu, Ze nebyly
dohledany dalsi porovnatelné nebytove jednotky shodné s charakterem ocefované nebytove
jednotky byly pouzity vzorky s charakterem vyuziti jako kancelafe a snizené s ohledem na
rozdilné vyuziti redukénim koeficientem 0.75. Pronajmy kancelafi byly pouzity podptiiné.

Analyza trzniho najemného

Vynosy z kancelarskych prostor

Nazev Vyméra  Mésicni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m?] [Ké) [Ké/m®/1ok] [Ké/m®/1rok]

Zizkov kancelaf 20,00 4 667.00 2 800,20 0.70 1960.14

1.NP

Vysocany kancelar 16,00 4085.00 3063.75 0.70 214463

1.NP

Litevska kancelaf 14,00 3 500,00 3 000,00 0.70 2 100,00

Obvvklé trzni najemné [K¢/m?/rok] 2 068,00

Vinosy ze skladovych prostor

=
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Nazev Vyméra  Mésicni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m’] [K<] [K&/m’/rok] [K&/m?/rok]
Donatellova - sklad 15,00 2 500,00 2 000,00 0.90 1 800.00
v 1.PP
U 15,00 2500.00 2 000,00 0,90 1800.00
Vozovny Malesice
1.NP sklad
Obyvvklé trzni najemné [K¢/m?/rok] 1 800,00
Prehled pronajimanych ploch a jejich vimosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah.  najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’] [Ké/m*/rok] [Ké/mésic] [Ké/rok] [%]
1.Skladovaci 1.PP sklad 17 1256 1800 21 600 6.00
prostory
Celkovy vynos za rok: 21 600
Vypocet hodnoty vimoesovym zpusobem
Podlahova plocha PP m" 17
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vinosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj Ké&/(m*'ro 1256
k)
Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj *PP Ké/rok 21 600
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 20520
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 250
Pojisténi Ké/rok 800
Opravy a udrzba Ké/rok 2000
Sprava nemovitosti Ké/rok 3000
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem v Ké/rok 6 050
Cisté roéni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 14 470
Mira kapitalizace % 6.00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/1
Vynosova hodnota Cy K¢ 241 167

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 17.20 m°

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny

koeficienty K1 - K7.

-12-
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K1 zohlediuje redukci pramene ceny. K2 lokalitu, K3 typ stavby. K4 stavebné technicky stav a
vybaveni, K5 vyuziti, K6 velikost - m* uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej skladu 26 m2
Lokalita: Kopifivnicka. Letdany. Praha

Popis: Nabizime k prodeji skladovy prostor v prvmm nadzemnim podlazi panelového|
objektu. Bezbariérovy pfistup o plose 26 m’. Zajistén alarmem a bezpecnostnimi
dvermi.

Uzitma plocha: 26.00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 095 Zdroy: www.ceskereality.cz

K2 Lokalita - srovnatelna 1,00

K3 Typ stavby - panelovy 1.00

K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi 0.90

K5 Vyuziti - lepsi 0.95

K6 Velikost - vétsi 0.91

K7 Podlazi - 1. NP 0.85

Cena [K¢] UZzima glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena l cena
Ké&/m® Kc [Ké&/m*]
990 000 "6 00 38077 0.63 23 989

Nazev: Prodej skladového prostoru 30 m2

Lokalita: Koufimska, Praha - Vinohrady

Popis: Exkluzivné nabizime prodej nebytovych prostor o velikosti 30 m2 v ul Koufimska,

Praha Vinohrady. Prostory. které se nachazi v polosuterénu domu (je tam okno z
Tuxfert) jsou vhodné jako sklad. dilna nebo i jako kancelai. Rozvedy vody 3
kanalizace je zapotiebi udélat. momentalné v prostorach nejsou. Volné po dohodé.
Cena je 1.090.000.- K< véetné provize RK a pravniho servisu.

Uzima plocha: 30.00 m?
Pouzité koeficienty: ™
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 095
K2 Lokalita - vyrazné lepsi 0.80
K3 Typ stavby - zdény 0.98
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi (po rek.)
0.90
K6 Velikost - vétsi 095
K7 Podlazi - polosuterén 1.00
Cena [K¢] Uzitma Qlocha Jedn.'ce’na Celkovy koef. Upravena l cena
[m°] Ké¢/m® Kc [Ké&/mr)
1090 000 30.00 36333 0.64 23 253
Nazev: Na Hrebenkach, Praha Smichov
Lokalita: Smichov Praha 5
Popis: Prodam nebytovy prostor pfistupny z garazi v rezidentnim domé s 24 hodinovou

=19
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ostrahou. Prostor umistény v 1.PP o plose 6m’ s moznosti vyuziti jako skladu nebo
parkovani motocyklu, kol

Uzitna plocha: 6.00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95

K2 Lokalita - vyrazné lepsi 0.80

K3 Typ stavby - zdény 1.00

K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - lepsi 0,95

K5 Vyuziti - sklad nebo park. kol. motorky 0.95

K6 Velikost - mensi 0.90

K7 Podlazi - 1.PP 1.00

Cena [Kc] Uzitma Qlocha Jedn.‘ce’na Celkovy koef. Upravena 'l) cena
[m"] Kém® Kc [K&/m)

180 000 6.00 30 000 0.62 18 600
Nazev: Jiny nebyvtovy prostor
Lokalita: Praha 10, Vrsovice
Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1 PP zdéného objektu v ulici Orelska 511/9 of

velikosti 26.70 m* .
Prodano kupni smlouvou V81282/2020 - 101 dne 30.12.2020
Uzima plocha: 26.70 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mimné lepsi 0.98
K3 Typ stavby - zdény 095
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - srovnatelny 1,00
K5 Vyuziti - srovnatelné 1.00
K6 Velikost - vétsi 1,02
K7 Podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [K¢] Uzitma Qlocha Jedn.‘cejna Celkovy koef. Upravena 1‘ cena
k 30.12.2020 [m] Kém® Kc [K&/m]

200 000 26,70 7491 0.95 7116
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7116 Kém®
Priméma jednotkova porovnavaci cena 18 240 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 23 089 Ké&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitmé plochy
Priiméma jednotkova cena 18 240 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 1720 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 313 728 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

< gl
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|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace véenych hodnot a reprodukénich cen
Reprodukénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16 301 797.54 K¢ 125124 02 K¢
Celkem: 301 797,54 K¢ 125 124,02 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16 146 703.- K¢
Vysledna cena - celkem: 146 703.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 146 700.- K¢

slovy: JednostoctyTicetSesttisicsedmset K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
146 700 K¢
slovy: JednostoctyTicetSesttisicsedmset K¢

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. V¥nosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16 241 167-K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16 313 728.-K¢
Porovnavaci hodnota 313 728 K¢
Vynosova hodnota 241 167 K¢

Obvykla cena
314 000 K¢

slovy: Tfistactmacttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna obvykla cena nemovitostibyla odhadnuta na zakladé vysledki vinosové metody,
nakladového ocenéni a trzni porovnavaci metodou. Porovnavaci zpusob povazuji za nejvice
vypovidajici.

Pro porovnani byly pouzity vzorky  z realitniho portalu. fudiz nabizené a zaroven nadhodnocené.
z muznych lokalit Prahy a po té upraveny koeficienty. Realizované prodeje shodné s ocefiovanou
nemovitosti nebyly v databazi VALUO, katastru a cenovych mapach dohledany.

=19=
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5. ODUVODNEN|

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentii
trhu je zfeymé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni trzni  hodnoty je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti nebyly vybrany obdobné nemovité véci. ale
nabidkové ceny z realitniho portalu poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen .
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii piisobicich na cenu a
po zvazeni vSech okolnosti byla trzni hodnota uréena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu. skutecnosti. které by mohly snizovat presnost zavéru
nebyly zjistény.

-16 -
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.1913/16 v objektu ¢p. 1913/11, ulice
Kruzberska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 2845/15, 2845/16. 2849/5, 2849/6 a 2849/7 na katastralnim uzemi Strasnice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 314 000 K¢
slovy: Tiista¢trnacttisic K¢

Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouzitim vyse
uvedenych metod a to nakladovou. vynosovou a trzni porovnavaci metodou, realitniho portalu.
konzultace s realitninu makléfi. Zohlednéna byla lokalita. dopravni dostupnost. umisténi nebytoveé
jednotky v objektu. stavebné technicky stav, vybaveni. vyuziti, standard a celkovy pohled na
nemovitost. Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou. Porovnavaci hodnota ma v tomto pfipadé nejvétsi vypovidajici hodnotu.
Pouzité vzorky jsou vybirany se shodnym vyuzitim a vzhledem k rozdilnym ostatnim faktorim
upraveny korekénimi  koeficienty.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich pfesnost.

-17-
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znaleéné a nihradu nakladi uétuji dokladem €. 4159/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 & . Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 4159/2021 evidence posudki.

V Praze 23.3.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.113.

-18-
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4166/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku
O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.1310/61 v objektu ¢p. 1310/6. ulice Na

Louzi, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoletnych castech domu a pozemku
parcelni ¢islo 2168/2, 2168/3 a 2168/7 na katastrilnim tzemi Vrsovice.

alec: Ing. Dagmar Marvanova
Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10
1C: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
atel: Méstska cast Praha 10
Adresa: Vrsovicka 1429/68, 10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 270 000 K¢

Pocet stran: 18 =2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:
Podle stavu ke dni: 3.5.2021 Vyhotoveno: V Praze 9.5.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena nebytové jednotky €. 1310/61 v objektu ¢p. 1310/6, ulice Na Louzi, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni ¢islo 2168/2.
2168/3 a 2168/7 na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2, Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera muze mit dle jeho nazoru vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni o
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.5.2021 za pfitomnosti panag 5 i et
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera
by byla dosazena p11 prodejich stejného. popfipadé obdobneho majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaétni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. dusledky
prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo shuzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinirodnich ocefovacich standardi IVSC Je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiiéném pruzkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované. rozvazné a bez natlaku "

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ase a je ovliviovana mmnoha faktory. které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si 1ze pfedstavit jako jistinu. kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni. srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi. jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zname a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 7364 ze dne 9.2.2021
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

mformace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢. 3102-6.6/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat
V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad. ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Gplné a pravdivé.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceflovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjiéténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, nabidky realitniho
portalu. databaze Valuo a zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha. okres Hlavni mésto Praha. obec Praha. k.u.
Vrsovice
Adresa nemovité véci: Na Louzi 1310/6, 100 00 Praha 10

Vlastnicke a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/1

Na LV ¢.7364 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Meéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zameéfenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovite véci

Jedna se o nebytovou jednotku o velikosti 16.50 m? dle vymezeni jednotek v budové. Nebytova
jednotka je kolaudovana s vyuzitim pro poradenskou cinnost. Nebytova jednotka nesmi byt
vyuzivana jako kancelaf ani sklad. Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé bytovych domm
pii ulici Na Louzi. Jedna se o zastavbu bytovymu domy. ObcCanska vybavenost dobra v
dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska a VrSovicka, nakupni centrum Eden
tfi stanice tramvaji. Zastavka tramvaje 280 m v ulici VrSovicka a autobus v ulici Moskevska 240 m.
dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru . nejblizéi metro stanice Nameésti Miru nebo Jifiho z
Podébrad. V dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v pfilehlych
ulicich $patne a zvlasté ve vecernich hodinach.

Objekt je betonové montované konstrukce (sendvicové) konstrukce, zatepleny. podsklepeny
dvéma podlazimi, se sedmi nadzemnimi (sedmé podlazi ustupujici) podlaznimi s vytahem
zastieSeny pultovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastova,
vstupni dvefe dievéné prosklené v prosklené sténé, schody Zzelezobetonové montované. Fasada
zateplena. sokl oSetfen soklovym nastiikem Stavebné technicky stav objektu udrzovany po

"
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revitalizaci. Objekt byl postaven v Sedesatych letech-1962. V budové ve 2 PP sklepni koje a jeden
nebytovy prostor v 1. PP dvé bytové jednotky a jedna nebytova jednotka.l PP cCastecné
vystupuje nad uroven terénu.

Rizika

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4, Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61

|Obsah triniho ocenéni majetku |
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka 1310/61
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena nebude
urcovana, v daném pripadé z dlouhodobé zkuSenosti pii urcovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznaéné. ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

IOcenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.1310/61
Adresa predmétu ocenéni: Na Louzi 1310/6

100 00 Praha 10
LV: 7364
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61

Ocefiovana nebytova jednotka se nachazi v prvnim podzemmnim podlazi sedmipodlazniho
podsklepeného dvéma podlazimi panelového zatepleného objektu s vytahem. Bytova jednotka
sestava z jedné mistnosti, ktera byla pivodné susSamou, nasledné skladem a od roku 2005
(19.9.2005) mistnosti pro poradenskou Cinnost. S ohledem na pozarni bezpecnost nesmi byt
prostor vyuzivan jako kancelar. sklad (kolaudacni rozhodnuti) . Mistnost Castecné vystupuje nad
terén chodniku. Meziprostor je vyuzit pro malé plastové okno. Dvefe vstupni hladké do ocelové
zarubné z interiéru polstrované kozenkou s protipozarni odolnosti. Podlaha cementovy potér s
kobercovou krytinou jekor.Vytapéni chybi. Hygienické zazemi chybi WC vyuziva najemce ve
svém byté. ktery se nachazi v domé (podminka hygieny ke kolaudaci). Rozvod elektro provizorné
napojen na bytovou jednotku najemce mnachazejici se ve vyssim podlazi Bytova jednotka je
pievazné v puvodnim stavu, v roce 1996 byly provedeny nové omitky a v roce 2005 dvefe s
protipozami odolnosti a osazeni hasi¢ského pristroje. Lokalné projevujici se vihkost stén v oblasti
obvodové stény smérem do ulice.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 21

Budova: K. domy vicebytoveé (netypove)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcii betonovych ploénych

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
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1. Situace na diléim trhu s nemovitynu vécmu: Poptavka je vyssinez  III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez viivu o 0.00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0.00
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5  III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1.15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.05
sluzby. zdravotnicka zafizeni. Skolské zafizeni. posta. bankovni
(penézni) sluzby. sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*P:*Ps*Po*(1+ ¥ P)=1,280
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku c. P
1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0.04
Rezidencni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce o 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obéanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moznosti: nebo prijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — m 0.00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli I 0.00
10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost I 0.00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich viivia il 0,00

11
Index polohy  Ip=P; *(1+ ¥ P)=1,140

i=2
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Koeficient pp=I1 *Ir =1,459

Podlahove plochy nebytového prostoru

koeficient dle typu
podlahoveé plochy
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poradenska ¢innost:

16,50 *

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru:

Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni

(S = standard. N = nadstandard. P = podstandard. C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce. X = nehodnoti se)

1.00=

16.50 m*

16.50 m*

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni R %]
1. ZaKklady v¢. zemnich praci betonové pasy s izolaci ) 100
2. Svislé konstrukce panelové sendvicové dozateplené S 100
3. Stropy Zelezobetonové panelové S 100
4. Krov, stfecha pultovy S 100
5. Krytiny stiech Ziviéna svafovana vicevrstva S 100
6. Klempifské konstrukce Lindap a pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchi stukové S 100
8. Uprava vnéjéich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
0. Vnitini obklady keramické C 100
10. Schody Zelezobetonové, S 100
11. Dvefe protipozami. bezpecnostni N 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér + jekor P 100
15. Vytapéni C 100
16. Elektromnstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22 Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. C 100
24 Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni hasiésky pristroj P 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:,“/‘3‘ Koef gglﬁm
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6.00 100 1.00 6.00
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov. stfecha S 5.30 100 1.00 5.30
5. Krytiny stfech S 240 100 1.00 2,40
6. Klempiiskeé konstrukce S 0,70 100 1.00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1,00 6.90
8. Uprava vnéjsich povrchu N 3,10 100 1.54 477

-0-
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9. Vnitini obklady keramické C 2.10 100 0.00 0.00
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvefe N 3.20 100 1.54 4903
12. Vrata X 0.00 100 1.00 0.00
13. Okna S 5.40 100 1,00 5.40
14. Povrchy podlah P 3.10 100 0.46 143
15. Vytapéni € 470 100 0.00 0.00
16. Elektroinstalace S 5.20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod S 0.40 100 1.00 0.40
18. Vnitini vodovod & 3.30 100 0.00 0.00
19. Vaitini kanalizace C 3.20 100 0.00 0.00
20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0.00 0.00
21. Ohfev teplé vody C 2.10 100 0.00 0,00
22 Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0.00 0.00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3.80 100 0.00 0.00
24 Vytahy S 1.30 100 1.00 1.30
25. Ostatni P 5.60 100 0.46 2.58
26. Instalacni pref jadra X 0,00 100 1.00 0.00
Soucet upravenvch objemovvch podila 7731
Koeficient vybaveni Ki: 0,7731
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: = 70095.-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): - 1.0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): » 0,7731
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): - 1.2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. €. 41 - dle SKP): * 23180
Zakladni cena upravena = 15822.-
Plna cena: 16.50 m* * 15 822 - K&/m’ = 261 063,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 59 roku

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 51 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 110 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *59/110=753.6%
Koeficient opotiebeni: (1- 53.6 % / 100)

Nakladova cena CJ~
Koeficient pp
Cena CJ

Nebytova jednotka ¢. 1310/61 - zjiSténa cena bez podilu na

prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.c. 2168/2, 2168/3 a 2168/7

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

0.464

121 133,23 K¢
1.459

176 733,38 K¢

176 733,38 K¢
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Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

Nazev Parcelni me Jedn. cena Cena
' gislo [m] [K&/m’] [K&]
zastavéna plocha a nadvori 216872 132 6 800.00 897 600.-
zastavéna plocha a nadvori 216873 268 6 800.00 1822 400 .-
zastavéna plocha a nadvoii 2168/7 128 6 800,00 870 400.-
Cenova mapa - celkem 528 3 590 400.-
Pozemek parc.c. 2168/2, 2168/3 a 2168/7 - zjisténa cena celkem = 3590 400,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 2168/2, 2168/3 a 2168/7 - 3 590 400.- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3 590 400,- K¢
Nebytova jednotka ¢. 1310/61 - zjisténa cena bez podilu na = 176 733,38 K¢
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluenstvi stavby a pozemku
Zji5téna cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 3 590 400.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 1650/ 313 660

Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 590 400.- K¢ * 1 650/313 660 + 18 887.20
Nebytova jednotka ¢. 1310/61 - zjiSténa cena = 195 620,58 K¢
Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka 1310/61

-----

vynos. Pro ocenéni byl pouzit realizovany pronajem. vzhledem k tomu, Ze nemovitost je pronajata.
Nasledné musely byt zohlednény rocni niklady (na spravu, pojiSténi, daf z nemovitosti a
pripadné naklady potiebné na uvedeni bytu do pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vimosa

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  ndjem najem najem mira
ploc1ha - . kapit.
[m] [K&m /rok] [K&/meésic] [Ké/rok] [%]
1.Ostatni prostory 1. PP 17 903 1366 16 392 8.00
Celkovy vynos za rok: 16 392

Vypocet hodnoty v¥nosovym zpusobem

Podlahovi plocha PP m’ 17
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vinosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m’ Nj Ké&/(m*'ro 003
k)
-11-
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Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj * PP
Dosazitelné procento pronajimatelnosti

Upravené vynosy celkem Nh
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti

Pojisténd

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem Vv
Ciste rocni najemné N=Nh-V
Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vécna renta

Vynosova hodnota Cv

P10-246824/2023

Ké/rok 16 392
% 100 %
Ké/rok 16 392
Ké/rok 300
Ké/rok 1000
Ké/tok 1 000
Ké/rok 2000
Ké/rok 0
Kc/rok 4300
Kc/rok 12002
% 8.00
Cv=N/1
K¢ 151 150

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 16,50 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho ufadua z

nabidky realitniho portalu a po té upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 redukce pramene ceny (prodano. v nabidce) K2 zohledauje lokalitu. K3 typ stavby. K4
stavebné technicky stav. K5 vybaveni, K6 velikost - m* uzitné plochy ( dana rozmezim) K7 vyuziti,

Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita:  Bulharska Praha 10
Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 20 m* umistény v suterénu bytového domu &p.
1023/17, prodany kupni smlouvou V- 75205/2020-101 dne 9.12.2020
Uzitna plocha: 20,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralni urad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - zdény 0.99
K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00
K5 Vybaveni - lepsi 0.95
K6 Velikost - vétsi 1.03
K7 vyuziti - lepsi 0.98
K8 podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [Kc] Uzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.12.2020 [m?] K&m? Kc [Kém?]
230 000 20.00 7931 0.95 7 534
<P
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Nazev: Jiny nebytovy prostor

Lokalita: Orelska 511/9, VrSovice

Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 26.70 m* v bytovém domé v Orelské ulici v
Praze 10 VrSovicich. Prodano kupni smlouvou V 81282/2020-101 dne 30.12.2020

Uzima plocha: 26.70 m*

Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralni urad

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - zdény 0,99

K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00

K5 Vybaveni - lepsi 0.95

K6 Velikost - vétsi 1,02

K7 vyuziti - lepsi 0,98

K8 podlazi - srovnatelné 1.00

Cena [K¢] UZima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.12.2020 [m] Ké&m* Kc [K&/m]
200 000 26,70 7491 0.94 7042

Nazev: Prodej komercni nemovitosti 16 m2

Lokalita: Bulharska, Praha 10 - VrSovice

Popis: Nebytova jednotka ¢. 619/19 byl puvodné ateliér s WC v 1. PP, pfistupny vnitinim|

schodistém domu a chodbou. Vstupni dvefe do ateliéru jsou dievéné plné do
dievéné zarubné, okenni otvor do ulice je osazen dievénym oknem a opatien mifizi.
Podlaha je betonova v ¢asti prkenna. je instalovano stropni osvétleni. zasuvka pro
jednofazovy spotiebic a jsou osazena kamna na tuhé palivo, pfipojeni do kominu.
Prohlidky

19.5.2021 10:00-10:20

26.5.2021 10:00-10:20

2.6.2021 10:00 - 10:20

Uzitma plocha: 16.00 m*

Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - zdény 0.99

K4 Stavebné technicky stav - horsi 1,06

K5 Vybaveni - lepsi 0.95 N .

K6 Velikost - srovnatelna 1.00 e e

K7 vyuziti - lepsi (ateliér) 0,90

K8 podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [K¢] UZima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m7] Ké/m* Kc [Ké&/m]

352200 16.00 22013 0.85 18 711

=19=
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Nazev: Prodej skladoveho prostoru 12 m2
Lokalita: Na Micankach. Praha 10 - VrSovice
Popis: Nebytova jednotka ¢. 481/12 sklad je v 1. PP, pfistupny vnitinim schodistém domu|

a chodbou. Vstupni dvefe do mistnosti jsou dievéné plné do ocelové zarubné,
okenni otvor je osazen dievénym oknem Podlaha chybi, je instalovano stropni
osvétleni. kamna osazena nejsou.

Uzitna plocha: 12.00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - zdény 0.99

K4 Stavebné technicky stav - horsi 1.05

K5 Vybaveni - lepsi 0.95 . ”

Ké6 Vzlt:kost - srzvp'natelné 1.00 S
K7 vyuziti - lepsi 0.98

K8 podlazi - srovnatelné 1.00

Cena [Kc] Uzima plocha Jedq. cena Celkovy koef. Upra\'efui l cena

k3042021 [m-] Ké¢/m* Kc [K¢/m]

420 000 12.00 35 000 0.92 32 200
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 042 Ké/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 16 372 K&é/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 200 Ké/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitme plochy
Priiméma jednotkova cena 16 372 K&¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 16.50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 270 138 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace acenéni provadéného podle cenového piedpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukenich cen
Reprodukcénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61 279 950.20 K& 140 020.43 K¢
Celkem: 279 950,20 K¢ 140 020,43 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61 195 621.- K¢

-14-
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Vysledna cena - celkem: 195 621.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 195 620.- K¢

slovy: JednostodevadesatpéttisicSestsetdvacet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
195 620 K¢
slovy: Jednostodevadesatpéttisicsestsetdvacet K¢

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka 1310/61 151 150.- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61 270 138.- K¢
Porovnavaci hodnota 270 138 K¢
Vynosova hodnota 151 150 K¢

Obvykla cena

270 000 K¢
slovy: Dvéstésedmdesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni.
vynosovou metodou, porovnavaci metodou. Vynosova metoda byla pouzita na zakladé vynosu
z realného najmu. nebot nemovitost je pronajata, dle Cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
(488/2020Sb.). Cenovy predpis vykazuje nakladovou (administrativni cenu). Porovnavaci
metoda byla pouzita pro stanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané

nebytové jednotky a v nabidce.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza. urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentti
trhu je zfeymé. Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovite véci, které se v
nékterych charaktenistikach mohou odliSovat. ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu. po zohlednéni viech vlivii
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni véech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat presnost zavéru
nebyly zjistény.

=38
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1310/61 v objektu ¢p. 1310/6, ulice Na Louzi, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych Castech domu a pozemku parcelni Cislo 216872,
2168/3 a 2168/7 na katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 270 000 K¢

slovy: Dvéstésedmdesattisic K¢

Stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢. 1310/61. obec Praha. ulice Na Louzi 1310/6. vCetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu a pozemku parcelni cislo 2168/2. 2168/3 a
2168/7 na katastralnim Gzemi VrSovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek. bez skutecnosti snizujicich pfesnost.

Odména nebo nahrada nakladu

Znaleéné a nahradu nakladi uétuji dokladem €. 4166/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec ymenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ ). Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika. odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4166/2021 evidence posudku.

V Praze 9.5.2021

o 7=
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OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4208/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika. odvétvi ceny a odhady. specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové ¢.696/20 v objektu ép. 696/70. ulice Moskevska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
1194 na katastralnim uzemi Vrsovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacéicka 180
109 00 Praha 10
telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Zadavatel: Meéstska ¢ast Praha 10
Vrsovicka 1429/68

10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 3 531 000 K&
Pocet stran: 17 a 3 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 18.6.2021 Vyhotoveno: V Praze 20.6 2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 696/20 v objektu ¢p. 696/70. ulice Moskevska, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu a pozemku parcelni ¢islo 1194 na
katastralnim Gzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3, Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skuteénost, ktera muize mit dle jeho nazoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4, Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.6.2021 za pfitommosti pani gﬁ';ﬁﬁ_;&fﬁh
ﬁi‘;ﬁﬁiﬁﬁi e La-L e e | ]

E A LRk

113



P10-246824/2023

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb_, kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11842 ze dne 19.5.2021
skutecnosti a vymeéry zjiSténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budove

Databaze Katastralniho uradu, Octopus Pro, realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad. ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé. Na pfani najemkyné nebyla provedena fotodokumentace.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.. o ocefovani
majetku v aktualnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji
viechny okolnosti. které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadaych
okolnosti trhu, osobnich poméni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k mim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mmoha faktory. které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

" .
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Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizena o priméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a piimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZzno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vimosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi. jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany. jsou zname a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

115



P10-246824/2023

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.. kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpisu.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim_ ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Octopus
Pro, databaze Valuo a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjiStény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha. obec Praha, ku.
Vrsovice
Adresa nemovité véci: Moskevska 696/70. 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje
HLAVNI MESTO PRAHA. Marianské namésti 2/2. 110 00 Praha 1. podil 1/ 1

Na LV ¢.11842 jsou uvedeni jako vlastnici
HlavmmestoPraha Marianské nameésti 2/2, Praha 1

Svéfena s
Meéstska cast Praha 10. VrsSovicka 1429/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o nebytovou jednotku charakteru o velikosti 65 m* - sklad dle vymezeni jednotek v
budové. Skutecny stav : kancelafe s prisluSenstvim.

Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé pii ulici Moskevska . Jedna se o zastavbu
bytovych domm. Priceli domu je situované do prostoru namésti Svatopluka Cecha. Obécanska
vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska. nakupni centrum
Eden tii stanice tramvaji. Zastavka tramvaje pred domem. dopravni dostupnost dobra - tramvaj k
metru . nejblizsi metro stanice Namésti Miru nebo Jifiho z Podébrad. V dobrém dosahu areal
Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v prilehlych ulicich Spatné a zvlasté ve vecernich
hodinach.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se sedmi nadzemnimu podlazimi s vytahem, zastieSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna puvodni dfevéna

Spaletova na chodbach dfevéna jednoducha, vstupni dvefe dfevéné prosklené s nadsvétlikem.
schody kamenné, podlahy teracové. Zadvefi uzavieno tzv. litacimi prosklenymi dveimi. Fasada
pruceli provedena cca pied dvaceti lety hruba pozdéji osetfena natérem. Na podestich umistény
hasici pfistroje nebo hydrant. Stavebné technicky stav objektu s béznou udrzbou. Objekt byl

=8
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postaven ve tiicatych letech.
V budové je 18 bytovych jednotek a 4 nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka &. 696/20

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

P10-246824/2023
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku. § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena nebude
urcovana. v daném pripadé z dlouhodobé zkusenosti pfi urCovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjiSténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.696/20
Adresa predméfu ocenéni: Moskevska 696/70

100 00 Praha 10
LV: 11842
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zakomi ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb.. €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb.. ¢. 228/2014 Sb., . 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb.. & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb.. ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb.. kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka &. 696/20

Oceniovana nebytova jednotka se nachazi v prvnim podzemmnim podlazi sedmipodlazniho
podsklepeneého zdéného objektu s vytahem. Nebytova jednotka dle prohlaseni vlastnika - sklad.
Skutecny stav : nebytova jednotka sestava ze dvou kancelafi, kancelafe s ¢ajovym koutem,
predsiné. WC a koupelny. Okna dfevéna Spaletova do dvorni casti umisténa nad terénem opatiena
miizemi, okno spize, koupelny a kuchyiského koutu dievéné jednoduché (do svétliku). Dvefe na
WC. spize dfevéné ramové do dfevénych zarubni oteviravé klicem. dvefe do dvou kancelafi
dievéné ramové do dfevénych zémbm’ a do jedné kancelafe dfevéné ramové prosklené do
dievéné zarubné. Vstupni dvefe dievéné ramové do dfevéné zarubné. Podlahy v celé nebytove
jednotce lino. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, provedeny jsou keramické obklady
stén. WC kombi a stény s keramickym niz$im obkladem stén. Mala kuchynska linka s diezem a
elektricky sporak (dle sdéleni ve vlastnictvi najemkyné). Vytapéni WAW - 3ks - vrchni vedeni
plynu po sténach. V bytové jednotce byly provedeny stavebni upravy (cca. osmdesata léta) . V
nebytove jednotce bez vétrani dochazi k zatuchlosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢1 nebytovy prostor v budové § 21
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Budova: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku £ P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssinez I 0.06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoZ A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0.00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - sklad vyuzivany I -0.01
jako kancelafe

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivia I 0.00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 III 1.00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —zapad a
katastralni Gzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Bma I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.05
sluzby. zdravotnicka zafizeni. Skolské zafizeni. posta. bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5
Index trhu Ir=Ps*P:*Ps*Po*(1+ X} Pi)=1,268
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku . P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité. které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obécanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastivka do 200 m véetné. MHD — I 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0.08

-
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stavba s komercni vyvuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0.00
10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost I 0.00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vliva I 0.00
11
Index polohy Ip=P1*(1+3 P)=1160
i=2
Koeficient pp=Ir * Ir=1,471
Podlahové plochy nebytového prostoru lﬁﬁﬁ;{éd;g:;
sklad (kancelar s pfisluSenstvim): 65* 100= 65.00 m*
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 65.00 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vibaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce. X = nehodnoti se) .
Konstrukce Provedeni I::;n d‘;ﬁ C[,;:/nos]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy devéné zb. S 100
4. Krov. stfecha dievény krov, sedlova stiecha S 100
5. Krytiny stiech palena krytina S 100
6. Klempirské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné a vapenocementove S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchu vapenocementoveé, natér S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvere drevéné ramoveé S 100
12. Vrata X 100
13. Okna Spaletové dievéné . jednoduché S 100
drevéné
14. Povrchy podlah lino S 100
15. Vytipéni WAW S 100
16. Elektromnstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod oceloveé trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinoveé potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody kamma S 100
22. Vybaveni kuchyni el sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24 Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref jadra X 100

Vypocet koeficientu Ky
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Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] %’:/os]t Koef. Eb]mpv%
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6.00 100 046 2,76

2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80

3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20

4. Krov, stiecha S 5.30 100 1.00 5.30

5. Krytiny stiech S 2,40 100 1.00 240

6. Klempifské konstrukce S 0.70 100 1.00 0.70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1.00 6.90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3.10 100 1.00 3.10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3.00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0.00 100 1.00 0.00
13. Okna S 5.40 100 1.00 5.40
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni S 470 100 1.00 4.70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod S 0.40 100 1.00 0.40
18. Vaitini vodovod S 3.30 100 1,00 3.30
19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 1,00 3,20
20. Vanitini plynovod S 0.40 100 1.00 0.40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1.00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1.80 100 1.00 1.80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 1.00 3.80
24 Vytahy S 1,30 100 1,00 1.30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5.60
26. Instalacni pref jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 06.76
Koeficient vybaveni Ki: 0,9676
Ocenéni

Zakladni cena (dle prfil. €. 8) [K&/m?]: = 70095.-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): - 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypocétu): 3 0.9676
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): . 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. €. 41 - dle SKP): * 23180
Zikladni cenaupravena  [K&m’] = 1793117

Plna cena: 65.00 m* * 17 931,17 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 91 roki

Predpokladana dalii zivotnost (PDZ): 59 rokii

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *
Koeficient opotrebeni: (1- 60,7 % / 100)

Nakladova cena CJx
Koeficient pp
Cena CJ

91/150=60.7 %

-10 -

1 165 526,05 K¢

0.393

*

458 051,74 K¢
1.471

673 794,11 K¢
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Nebvtova jednotka ¢. 696/20 - zjiSténa cena bez podilu na
piislusenstvi

673 794,11 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.c. 1194
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

T Parcelni Vyméra Jedn cena Cena
’ cislo [m’] [Ke/m’] (K]
zastavéna plocha a nadvori 1194 403 10 000.00 4030 000.-
Cenova mapa - celkem 403 4030 000.-
Pozemek parc.c. 1194 - zjisténa cena celkem - 4030 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc €. 1194 = 4030 000.- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 030 000,- K¢
Nebvtova jednotka ¢. 696/20 - zjiSténa cena bez podilu na = 673 794,11 K¢
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislusenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prislusenstvi stavby a pozemku: 4030 000.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 650 /15688

Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 030 000.- K¢ * 650/ 15 688 - 166 974.76
Nebytova jednotka ¢. 696/20 - zjisténa cena = 840 768,87 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

-----

vynos. Pro tyto ucely bylo pouzito sjednané najemné. Nasledné musely byt zohlednény rocni
naklady (na spravu. pojisténi. dai z nemovitosti a pripadné naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vinosu

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’] [K&m’/rok] [K&/mésic] [K&rok]  [%]

"
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1 Kancelarské 1. PP 65 2187 11 847 142 164 6.50
prostory
Celkovy vimos za rok: 142 164
Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m’ 65
Reprodukéni cena RC Keé 0
Viynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m’ Nj Ké&/(m*'ro 2187
k)

Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj *PP Ké/rok 142 164
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 142 164
Niklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 700
Pojisténi Kd/rok 1500
Opravy a udrzba Ké/rok 3 000
Sprava nemovitosti Ké/rok 3000
Ostatni naklady Kd/rok 0
Naklady celkem Vv Ké/rok 8200
Cisté rocni najemné N=Nh-V  Ké&rok 133 964
Mira kapitalizace % 6.50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/1
Viynosova hodnota Cv K¢ 2 060 985

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

Ocenovana nemovita véc

Utzitna plocha: 65.00 m*
Zastavéna plocha: 65.00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K7.

K1 redukce pramene ceny. K2 zohledniuje lokalitu, K3 typ stavby. K4 stavebneé technicky stav a
vybaveni, K5 vyuziti, K6 velikost - m* uzitné plochy ( dana rozmezim) K7 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita:  Turkmentska 1418/6

velikosti 63.80 m’ . Prodano kupni smlouvou V - 13416/2021-101 dne 22 2 2021

Uzima plocha: 63.80 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: katastralni ufad
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00

Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1. NP panelového zateplencho objektu ¢p. 1418
s vytahem umistény na pozemku parcelni ¢islo 1873/42. Jiny nebytovy prostor o
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K3 Typ stavby - panelovy zatepleny 1.01
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - mimé lepsi ~ 0.95
K5 Vyuziti - srovnatelné 1.00
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 Podlazi - 1. NP 0.99
Cena [Kc] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k2222021 [m?] K&m? Kc [K&m?)
2 899 000 63,80 45 439 095 43 167
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita:  Kodanska 688/30
Popis: Jiny nebytovy prostor situovany o velikosti 74 m?’ v 1NP zdéného

Sestipodlazniho objektu Cp. 688 v

smlouvou V-
Uzita plocha: 74.00 m*
Pouzité koeficienty:

prvnim nadzemnim podlazi. Prodano kupni|
5996/2020-101 dne 31.1.2021

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralni ufad

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00

K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - srovnatelny  1.00

K5 Vyuziti - srovnatelny 1.00

K6 Velikost - vétsi 1,01

K7 Podlazi - 1. NP 0,99
Cena [Kc] ’zitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k31.1.2021 [m?] K&m? Kc [K&/m?]
2450 000 74.00 33108 1.00 33108

Nazev: Jiny nebytovy prostor

Lokalita: Orelska 5119

Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 62.76 m* umistény ve zvySeném 1 NP zdéného

objektu ¢p. 511. Prodano kupni smlouvou V - 64466/2020-101 dne 30.10.2020

Uzitma plocha: 62.76 m*

Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00 Zdroj: Katastralni urad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi 0,90
K5 Vyuziti - srovnatelné 1.00
K6 Velikost - srovnatelna 1.00
K7 Podlazi - 1. NP 0,99
Cena [K<] Uzitna Qlocha Jedlg.‘ce’na Celkox_)" koef. Upra\'e?ai J» cena
[a] Ke/m’ Kc [Ké/']
5474000 62,76 87221 0.89 77 627
Nazev: Jiny nebytovy prostor |
-13-

124



P10-246824/2023

Lokalita:  Pod Starkou Praha 4 s|

Popis: Suterénni nebytovy prostor po rekonstrukci o celkové plose 77 m* v lokalite
dostupnosti do cenfra a na metro. Okna jsou do dvora a do ulice. V roce 2018
proéla celkovou rekonstrukci . véetné novych rozvodi. Prostor piedélen na ¢tyfi
samostatné
jednotky a kazda se svym hygienickym zazemim a kuchynského koutu. Prostry 1ze
vyuzit jako kancelafe. pro vyuku, zazemi pro e shop. ubytovani pro zaméstnance|
atd.

Uzitna plocha: 69.00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95

K2 Lokalita - lepsi 0.90

K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi 0.90

K5 Vyuziti - lepsi 0,95

K6 Velikost - srovnatelna 1.00

K7 Podlazi - 1 PP 1.00

Cena [K¢] Uzima Qlocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena 1 cena
[m] Kém® Kc [K&/m-]

5990 000 69,00 86 812 0,73 63 373
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 33 108 K¢/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 54 319 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 77 627 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priiméma jednotkova cena 54 319 K¢/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 65.00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3530735 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukeénich cen
Reprodukcénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 1332 500.81 K¢ 625 026.50 K¢
Celkem: 1 332 500,81 K¢ 625 026,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 840 769.- K¢
Vysledna cena - celkem: 840 769.- K¢

-14-
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 840 770.- K¢
slovy: OsmsetctyTicettisicsedmsetsedmdesat Ké

Cena zjisténa dle cenového predpisu
840 770 K¢
slovy: OsmsetétyTicettisicsedmsetsedmdesat K¢

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 2 060 985.-K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 3530735.-K¢
Porovnavaci hodnota 3530 735K¢
Vynosova hodnota 2 060 985 K¢

Obvykla cena
3 531 000 K¢
slovy: Tiimilionypétsettiicetjednatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno podpirmé dle cenového piedpisu platného ke dni
ocenéni a vynosovou metodou, porovnivaci metodou. Vynosova metoda byla pouzita na
zakladé vynosu z realného najmu, nebot nemovitost je pronajata. dle Cenového piedpisu
platného ke dni ocenéni (488/2020Sb.). Cenovy predpis vykazuje nakladovou (administrativni
cenu). Porovnavaci metoda byla pouzita pro stanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly
pouzity jiZ prodané nebytove jednotky .

126



P10-246824/2023

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza. uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentii
trhu je zfeymé. ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z viastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju databaze
historie realitni inzerce, databaze Octopus Pro a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat. ale poskytuji dostatek
mformaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni viech vlivii pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna
cena obvykla uréena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti. které by mohly sniZovat presnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 696/20 v objektu &p. 696/70. ulice Moskevska, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni ¢islo 1194 na
katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 3531 000 K¢
slovy: Trimilionypétsettiicetjednatisic K¢

Obvykld cena nebytové jednotky ¢. 696/20 v objektu 696/70. Moskevska. obec Praha. véetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domm a pozemku parcelni Cislo 1194 na
katastralnim uzemi VrSovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Bez podminek. bez skutecnosti snizujicich presnost.

-16-
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znaleéné a nahradu nikladi uétuji dokladem ¢. 4208/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ 3. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika. odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4208/2021 evidence posudki.

V Praze 20.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.

AP
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4164/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika. odvétvi ceny a odhady. specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.1234/57 v objektu ¢p. 1231 - 1234, ulice
Ruska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1585/3, 1585/7 a 1585/8 na katastralnim uzemi Vrsovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
telefon- 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Zadavatel: Meéstska ¢ast Praha 10
Vrsovicka 1420/68

101 00 Praha 10
OBVYKLA CENA 203 500 K¢
Pocet stran: 16 a 5 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 15.6.2021 Vyhotoveno: V Praze 16.6.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1234/57 v objektu ¢p.1231- 1234, ulice Ruska. obec Praha.
véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1585/3,
1585/7a 1585/8 na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
W e
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.6.2021 za pfitomnosti pani Fiﬁﬁ%ﬂ
oo PSS T
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpisu.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 8973 ze dne 7.6.2021
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budoveé

znalecky posudek ¢. 3102-6.7/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobamu jsou uplné a pravdive.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni
Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zji$téna (administrativni cena) podle cenoveého pfedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v

aktualnim znéni. k!efou se proudejx néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb 0 ocenovani
majetku v aktualnim znéni

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera
by byla dosazena pi1 prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pi1 poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti. které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mumofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich viivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiiéném prizkumu trhu, na némZ uéastnici
Jjednaji informované, rozvazneé a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podnnnkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

-3-
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Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Metoda vimosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si 1ze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

132



P10-246824/2023

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se meéni
vyhlaska ¢é. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpuisobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k:
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastrilni udaje : kraj Hlavni mésto Praha. okres Hlavni mésto Praha. obec Praha, ku.
Vrsovice
Adresa nemovité véci: Ruska 1231-1234, 100 00 Praha 10

Vlastnicke a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2. 110 00 Praha 1, LV: 8973, podil 1/ 1
Cast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, LV: 8973 podil 1/1

viz. LV ¢. 8973

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku o velikosti 1330 m*  dle vymezeni jednotek v budové. Bytovy:
dum je situovany v fadové zastavbé pii ulici Ruska, kde pfes ulici se nachazi areal Vinohradské
fakultni nemocnice. V blizkém sousedstvi se tedy nachazi nemocnice, administrativni budovai
pojistovny a bytové domy, frekventovana Ruska ulice. Obéanska vybavenost dobra v dochazkoveé
vzdalenosti drobné prodejny - Kubanské nameésti, nejblizsi nakupni centrum Eden Dopravnii
dostupnost cca. 50 m stanice autobusu v ulici Ruska k metru Flora nebo Nameésti Miru, tramvaj |
Kubanské namésti. Parkovani v piilehlych ulicich Spatné. zvlasté ve vecemich hodinach. Jedna se:
o lokalitu, ktera je na rozmezi Strasnic a Vrsovic.

Objekt je zdéné konstrukce. podsklepeny dvéma podlazimi s péfi nadzemnimi podlazimi bez:
vytahu, zastieSeny nizkou sedlovou stfechou se stiesni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z:
pozinkovaného plechu. Vstup do objektu je ze severni strany domu hlinikovymi ze dvou tietini
prosklenymi dvefmu s nadsvétlikem Okna plastova, schody teracoveé. podlaha teracova dlazba. .
Zadvefi u zadniho vstupu je uzavieno puvodnimi prosklenymi litacimi dvefmi v prosklené sténé. .
Objekt je betonové montované konstrukce, zatepleny. Ve 2. PP se nachazi sklepni koje a dalsii
spolecné Casti domu.1 PP vystupuje mimé nad terén (troven chodniku) a nachazi se zde dvé:
nebytoveé jednotky situované do dvora a jedna nebytova jednotka Vytapéni objektu z centralniho«
zdroje. Dum je v dobrém stavebné technickém stavu udrZovany po revitalizaci. Objekt byl postaven,
v Sedesatych letech (Netolicky).
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Dum obsahuje 8 bytovych jednotek a dva nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka ¢. 1234/57

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka 1234/57
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1234/57

P10-246824/2023
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
50372020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §lc zj15téna cena nebude
uréovana, v daném pfipadé z dlouhodobé zkusenosti pfi urovani zjiSténé ceny podobnych
nemovifych véci je jednoznacné, ze zjiSténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2, Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmeétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1234/57
Adresa pfedmétu ocenéni: Ruska 1231-1234

100 00 Praha 10
LV: 8073
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €.
12172000 Sb.. €. 237/2004 Sb.. €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb.. €. 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢ 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky € 199/2014 Sb.. & 345/2015 Sb.. &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadé;i néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢&. 1234/57

Oceniovana nebytova jednotka se nachazi v prvnim podzemnim podlazi pétipodlazniho bytového
domu podsklepencho dvéma podlazimi. Objekt je betonové montované konstrukce se zateplenim
bez vytahu. Nebytova jednotka sestivaz jedné mistnosti - kancelar pristupna ze spolecné chodby
(pfistup do nebytové jednotky je hlavnim vchodem z ulice Ruska ze vchodu ép. 1232. Okno
kovové. V oblasti okna (vySSi parapet) pravdépodobné fepelnym mostem vznika vihkost
prechazejici do plisné. Dvefe vstupni dfevéné ramoveé do ocelové zarubné. Podlaha z betonové
mazaniny s finalni vrstvou z koberce. Z inzenyrskych siti pouze rozvod elektro, vytapéni chybi
Stavebné technicky stav udrzovany.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
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Nizev znaku c. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymu vécnu: Poptavka je vyssinez  III 0.04
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
i
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0.00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0.00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5 III 1.00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Bma I 1.15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod. I 1.05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni. posta. bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5
Index trhu Ir=Ps*P:*Ps*Po*(1+ Y P))=1256

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku E. P;

1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce - zlom m -0.05
Strasnice-VrSovice

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité. které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné. MHD — m 0.01
dobra dostupnost centra obce - autobus k metru Flora

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0.00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli II 0.00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vlivi I 0.00

11
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Index polohy Ip=P*(1+3 P)=1,000

i=2

Koeficient pp=1Ir * Ip = 1,256

= N > koeficient dle tvpu
Podlahove plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Kancelar: 1330* 1.00= 13.30 m*
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 13.30 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A =pridana konstrukce, X = nehodnoti se) "
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové montovaneé se S 100
zateplenim
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stfecha stfecha valbova S 100
5. Krytiny stiech palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchia vapenocementoveé S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramickeé C 100
10. Schody teracové S 100
11. Dvefe dfevéné ramoveé S 100
12. Vrata X 100
13. Okna kovoveé 100
14. Povrchy podlah bet. mazamina + koberec S 100
15. Vytapéni bez vytapéni € 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vaitini plynovod | 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. C 100
24 Vytahy chybi C 100
25. Ostatni C 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] f';f]t Koef Egj“;‘i‘l’l’
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6.00 100 1.00 6.00
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy S 8,20 100 1.00 8,20
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4. Krov, stiecha S 5.30 100 1.00 5.30

5. Krytiny stiech S 2,40 100 1.00 240

6. Klempirske konstrukce S 0.70 100 1.00 0.70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6.90 100 1.00 6.90

8. Uprava vnéjéich povrchi N 3.10 100 1.54 4,77

9. Vnitini obklady keramické C 2.10 100 0.00 0.00
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvere S 3.20 100 1.00 3.20
12. Vrata X 0.00 100 1.00 0.00
13. Okna P 5.40 100 046 248
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni C 470 100 0.00 0.00
16. Elektroinstalace S 5.20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0.40
18. Vnitini vodovod C 3.30 100 0.00 0.00
19. Vnitini kanalizace C 3.20 100 0.00 0.00
20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0.00 0.00
21. Ohfev teplé vody C 2.10 100 0.00 0.00
22. Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0,00 0.00
23. Vnitini hygienickeé vyb. & 3.80 100 0.00 0.00
24 Vytahy C 1.30 100 0.00 0.00
25. Ostatni € 5.60 100 0.00 0.00
26. Instalaéni pref jadra X 0.00 100 1.00 0,00
Soucet upravenvch objemovvch podila 70.45
Koeficient vybaveni K- 0,7045
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m?]: = 7095 -
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): S 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): - 0.7045
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vvznamu obce): . 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 23180
Zakladni cena upravena [Kém?) = 13 055,50
Plni cena: 1330 m? * 13 055,50 Ké/m’ = 173 638,15 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 61 roku )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 59 roku

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 rokit

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 61 /120=50.8%

Koeficient opotiebeni: (1- 50.8 % / 100) . 0.492
Nakladova cena Clx = 85 42007 K¢
Koeficient pp " 1,256
Cena CJ = 107 300,04 K¢
Nebvtova jednotka ¢. 1234/57 - zjisténa cena bez podilu na = 107 300,04 K¢
prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

- 10 -
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Pozemek parc.¢. 1585/3, 1585/7 a 1585/8
Ocenovane pozemky se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nizev Parcelni Vy'm’ém Jedn. cena Cena
] dislo [m7] [K&/m’] [Ké]
zastavéna plocha a nadvori 1585/3 925 5120.00 4736 000.-
ostatni plocha - zelen 158577 832 512000 4259840.-
zastavéna plocha a nadvofi 1585/8 272 512000  1392640-
Cenova mapa - celkem 2020 10 388 480.-

Pozemek parc.c. 1585/3, 1585/7 a 1585/8 - zjiSténa cena celkem 10 388 480,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemek parc.€. 1585/3, 1585/7 a 1585/8
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

10 388 480.- K¢
10 388 480,- K¢

Nebytova jednotka ¢. 1234/57 - zjiSténa cena bez podilu na
prislusenstvi

107 300,04 K¢

Upra\'a ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku

Zii5téna cena prislusenstvi stavby a pozemku: 10 388 480.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 1330/349 540

Hodnota spoluvlastnického podilu: 10 388 480.- K¢ * 1330/349 540 + 30528.18

Nebytovi jednotka ¢. 1234/57 - zjiSténa cena - 146 828,22 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka 1234/57

Pii ocefiovani vynosovou metodou je predpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely bylo pouzito probihajici najemné. vzhledem k tomu. Ze nebytova jednotka je
pronajata. Nasledné musely byt zohlednény roéni naklady (na spravu, pojisténi, dan z nemovitosti
a pfipadné naklady potfebné na uvedeni bytu do pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vinosa

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’] [K&mrok] [K&/mésic] [Ké/rok] [%]
1 Kancelafské kancelaf 13 677 750 2000 6.50
prostory
Celkovy vynos za rok: 9 000

11
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Vypocet hodnoty vinosovym zpusobem

Podlahova plocha PP m’
Reprodukcni cena RC Ke
Vinosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*'ro
k)
Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj *PP Ké/rok
Dosazitelné procento pronajimatelnosti %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok
Pojisténi Ké/rok
Opravy a udrzba Ké/rok
Sprava nemovitosti Ké/rok
Ostatni naklady Ké/rok
Naklady celkem A" Ké/rok
Cisté rocni najemné N=Nh-V  Kd/rok
Mira kapitalizace %
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/1
Vynosova hodnota Cv K¢

13
0

677

0000
100 %
9000

100
500

1 000
1 000
0
2600
6400
6.50

98 462

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1234/57

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 1330 m°

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:
Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho ufadu,

realitniho portalu a po té upraveny koeficienty K1 - K7.

K1 - redukce pramene ceny. K2 lokalita, K3 typ stavby. K4 stavebné technicky stav, K5
vybaveni, K6 velikost - m® uzitné plochy ( dana rozmezim). K7 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: VrSovice, Bulharska 1023/17

podlazi zdéného objektu Vi

Zdroj: Katatstralni tfad

Popis: Jiny nebytovy prostor - sklad umistény v podzemmnim
ulici Bulharské. Prodany kupni smlouvou V- 75205/2020-101 dne 9.12.2020

Uzitna plocha: 18.00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - zdény 1.00

K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00

K5 Vybaveni - srovnatelné 1.00

K6 Velikost - vétsi 1,05

K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
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Cena [Kc] Uzima Qlocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k9.12.2020 [m-] K&m? Kc [K&/m]

230 000 18.00 12778 1.05 13 417
Nazev: Prodej komercni nemovitosti 16 m?2

Lokalita:
Popis:

VrSovice, Bulharska 619/8
Nebytova jednotka ¢. 619/19 byl puvodné ateliér s WC v 1. PP, pfistupny vnitinim
schodi$tém domu a chodbou. Vstupni dvefe do ateliéru jsou dievéné plné do)
drevéné zarubné, okenni otvor do ulice je osazen dievénym oknem a opatfen miizi.
Podlaha je betonova v Casti prkenna, je mnstalovano stropni osvétleni, zasuvka pro
jednofazovy spotrebi a jsou osazena kamna na tuhé palivo, pfipojeni do kominu.

Uzitna plocha: 16.00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00

K2 Lokalita - mirné lepsi 0,99

K3 Typ stavby - zdény 1.00

K4 Stavebné technicky stav - vyrazné horsi 1.10

K5 Vybaveni - lepsi 0,95 _ :

K5 Vikikont - sovmacind 1.00 R S b

K7 Podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [K¢] Uzima plocha Jedn.rce‘na (‘elko\j' koef. Upravena l cena
k 16.6.2021 [m-] Ké¢m® Kc [Ké/m]
352200 16.00 22013 1.03 22 673

Nazev: Jiny nebytovy prostor

Lokalita: Strasnice

Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1.PP zdéného objektu v ulici Orelska 511/9 o

velikosti 26.70 m*

Prodano kupni smlouvou V81282/2020 - 101 dne 30.12.2020

Uzitna plocha: 26.70 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00 Zdroj: Katastralni urad
K2 Lokalita - mirné horsi 1,05
K3 Typ stavby - zdény 1.00
K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00
K5 Vybaveni - srovnatelny 1.00
K6 Velikost - vétsi 1,25
K7 Podlazi - srovnatelné 1,00

Cena [Kc] UZima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k2842021 [m-] Kém* Kc [Ké/m]

200 000 26.70 7401 1.31 0813
Minimlni jednotkova porovnavaci cena 0 813 Ké/m®
Priiméma jednotkova porovnavaci cena 15 301 Kcmf
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 673 Ké/m-

=y | =
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priiméma jednotkova cena 15 301 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 1330 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 203 503 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukcnich cen
Reprodukénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 1234/57 213 166.33 K¢ 124 958.15 K¢
Celkem: 213 166,33 K¢ 124 958,15 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 1234/57 146 828.- K¢
Vysledna cena - celkem: 146 828.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 146 830.- K¢

slovy: JednostoctyTicetSesttisicosmsettiicet K¢

W -

Cena zjisténa dle cenového predpisu
146 830 K¢

slovy: JednostoctyTficetSesttisicosmsettiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka 1234/57 08 462.- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1234/57 203 503.-K¢
Porovnavaci hodnota 203 503 K¢
Vynosova hodnota 08 462 K¢

Obvykla cena
203 500 K¢

slovy: Dvéstétritisicpétset K¢

-4~
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - nebytoveé jednotky ¢. 1234/57 je provedeno podpumé dle
cenového predpisu platného ke dni ocenéni a vynosovou metodou, porovnavaci metodou.
Vynosova metoda byla pouzita na zakladé vynosu z realného najmu, nebof nemovitost je
pronajata. dle Cenoveého pfedpisu platného ke dni ocenéni (488/2020Sb.). Cenovy predpis
vykazuje nakladovou (administrativni cenu). Porovnavaci metoda byla pouzita pro stanoveni
obvyklé ceny. kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané nebytové jednotky .

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyn urceny zakladni jednotky pro porovnani a paramefry s
Vyznamnym podxlem na vysi ceny. Z transakcni historie. analyzy transakci a vyhodmcem segmentu
trhu je zfeymé. ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trthu. Z realizovanych prodeju databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci. které se v
nékterych charaktenistikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek mnformaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohli snizovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1234/57 v objektu ¢p.1231- 1234, ulice Ruska, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni Cislo 1585/3,
1585/7a 1585/8 na katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 203 500 K¢
slovy: Dveéstétiitisicpétset K¢

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1234/57 v objektu ¢p. 1231 - 1234, ulice Ruska, obec Praha.
vietné spolm.lastmckeho podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni Cislo 1585/3,
1585/7 a 1585/8 na katastralnim uizemi VrSovice.

= BR=
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6.3. Podminky spriavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek. bez skutecnosti snizujicich pfesnost.

Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladu uétuji dokladem ¢. 4164/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec ymenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ . Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4164/2021 evidence posudku.

V Praze 16.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.

-16-
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4165/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.765/30 v objektu ¢p. 765/15, ulice
Slovinska. obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spolecénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 632 na katastralnim tzemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

| bx telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
Zadavatel: Meéstska cast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68, 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 1 868 000 K¢

Pocet stran: 16 =2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 20.4.2021 Vyhotoveno: V Praze 4.5.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvyklé ceny nebytové jednotky €. 765/30 v objektu ¢p. 765/15, ulice Slovinska, obec
Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 632
na katastralnim tzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Data budou zpracovana zpusobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi. dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécnu a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29 4 2021 za pritomnosti pana
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji5téna (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani
majetku v aktualnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb.. o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pi1 prodejich stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
viechny okolnosti. které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu. osobnich pomémi prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. dusledky
prirodnich ¢1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu. na némz uéastnici
jednaji informované. rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v Case a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikini Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Veécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukcni je cena. za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni. bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZzena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi. jejichz ceny byly v

-3 -
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znameé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢ souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11695 ze dne 9.2.2021
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

mformace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢. 3102-6.12/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad. ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdive.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat
Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.. kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi. dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény . vybrany. analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha. okres Hlavni mésto Praha. obec Praha. k.u.
Vrsovice
Adresa nemovité véci:  Slovinska 765/15, 100 00 Praha 10
Vlastnické a evidenéni udaje
MESTO PRAHA HLAVNI. Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11695, podil 1/1
Cast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11695, podil 1 /1
Na LV ¢. 11695 jsou uvedeni jako vlastnici :
Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1

Svéfena sprava
Méstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.
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Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o nebytovou jednotku velikosti 19.20 m* dle vymezeni jednotek v budové. Bytovy dim
je situovany v fadové zastavbé v ulici Slovinska. Jedna se o zastavbu bytovych domi v pomémé
Klidné lokalité v blizkosti Heroldovych sadi a Cechova nimésti. Obéanski vybavenost dobra v
dochazkove vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska. Kodanska T stanice tramvaji k
obchodnimu centru Eden. dopravni dostupnost dobra - autobusova zastavka v ulici Kodanska,
tramvaj Moskevska, nejbliz§i metro stanice Namésti Miru. V blizkosti Heroldovy sady, tenisové
kurty, v dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v prilehlych ulicich
omezené a zvlasté ve veCemich hodinach Spatné malokapacitni. Jedna se o lokalitu navazujici na
centrum obce.
Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi. kde Sesté podlazi je
Castecné vyuzitym podkrovim sedlové stiechy s vytahem. zastfeSeny sedlovou stfechou s arkyfia
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. V budové je 23 bytovych jednotek a 8 nebytovych
prostor. Okna puvodni dievéna Spaletova a plastova na chodbach prosklené dievéné jednoduché
stény s dvemnim kiidlem zajiStujicim vstup na spoleéné balkony. vstupni dvefe dfevéné prosklené s
miizi. Vstupni ¢ast uzaviena novymi prosklenvmi plastovymi dvermi s nadsvétlikem. Vstupni ¢ast
a mezipodesty jsou zastropeny klenbou, schody kamenné. podlahy teracové v kombinaci s
mozaikou. Hydranty a hasici pfistroje osazeny. Fasada v dobrém stavu. Stavebné technicky stav
objektu udrzovany. Objekt byl postaven ve tiicatych letech - 1933. V budové je 23 bytovych
jednotek a 8 nebytovych prostoni.

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu I

1. Nebytova jednotka ¢. 765/30

[Obsah triniho ocenéni majetku |

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 765/30
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka €. 765/30
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecke ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena v daném
pripadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi urcovani zjisténé ceny podobnych nemovitych véci je
jednoznacné. Ze zji$téna cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

IOcenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.765/30
Adresa predmétu ocenéni: Slovinska 765/15

100 00 Praha 10
LV: 11695
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 765/30

Ocefiovana nebytova jednotka se nachazi v  Sestém nadzemnim podlazi Sestipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu s vytahem Nebytova jednotka sestava z ateliéru, pfedsiné,
koupelny a WC - dle prohlaSeni vlastnika.  Okno ateliéru (arkyfové) dfevéné Spaletové, v
koupelné dievéné jednoduché do svétliku. Dvefe do atelieru dievéné ramové ze dvou fietin
prosklené do dfevéné zarubné, dvefe do koupelny a WC dfevéné ramové oteviravé na kli¢ do
dievéné zarubné a vstupni dvefe dievéné ramové do dievéné zarubné. Dvefe oSetfené natérem.
Podlaha v ateliéru. pfedsini laminatova, v koupelné dlazba a na WC PVC. Koupelna vybavena
umyvadlem se skiiikou, sprchou a je zde umistény ohfev TUV boiler a Zebiik - topeni.
Provedeny jsou keramické obklady stén. WC samostatné s misou kombi bez keramickych obkladi
stén. V ateliéru mala kuchynska linka bez dfezu. sporaku nebo vafie. Stavebni upravy bytoveé
jednotky byly provedeny najemcem v roce 2005. Nebytova jednotka je v dobrém stavu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢1 nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku £ P

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssinez  III 0,06
nabidka

2. Vlastnickeé vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek. jehoz Vv 0,00

soucasti je stavba (steyny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika,

-6-
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nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu i 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vivy zvySujici cenu - ateliér s moznosti I 0.30
obcasného bydleni. nebo rekolaudace

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5 III 1.00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod. Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5
Index trhu It=Ps*P;*Ps*Pe*(1+ X P)=1,642
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obywvatel

Nazev znaku . P

1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostredi: I 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0.02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné. MHD — I 0.01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti- Vyhodna — v 0.08
stavba s komercni vyuzitelnosti - Ateliér

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0.00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost il 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daliich vlivii - bez dalsich viivia il 0.00

11
Index polohy  Ip=P; *(1+ X P)=1,150

1=2

Koeficient pp =1Ir * Ir = 1,888
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Podlahové plochy nebytového prostoru koeﬁ"c:;l‘t.édll)elgz;

ateliér: 1200* 1.00= 12,00 m*
piedsin: 400* 1.00= 4,00 m*
koupelna: 220* 100= 220 m?
WC: 1.0* 1.00= 1,00 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 19.20 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard. N = nadstandard, P = podstandard. C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukce. X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni b [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy Zelezobetonové monolitické a drevéné S 100
tramoveé
4. Krov. stfecha stfecha sedlova S 100
5. Krytiny stiech taskova a pozinkovany plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vaitinich povrchi stukova omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky s natérem S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvefe dfevéné ramoveé S 100
12. Vrata X 100
13. Okna Spaletové okno dievéné , jednoduché S 100
drevéné
14. Povrchy podlah laminatové a dlazba a PVC S 100
15. Vytapéni piimotopy S 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohfev teplé vody elektroakumulacni S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyiska linka bez dfezu a sporaku P 100
23. Vnitini hygienické vyb. sprcha. umyvadlo a WC misa S 100
24 Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni C 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
" . . ary 'Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6.00 100 046 2.76
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stiecha S 5.30 100 1.00 5.30

-8-
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5. Krytiny stfech S 2,40 100 1.00 240

6. Klempifske konstrukce S 0,70 100 1.00 0.70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1.00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchu S 3.10 100 1.00 3.10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3.00 100 1,00 3.00
11. Dvefe S 3.20 100 1,00 3.20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5.40 100 1.00 5.40
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni S 470 100 1.00 470
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod S 0.40 100 1.00 0.40
18. Vnitini vodovod S 3.30 100 1.00 3.30
19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 1.00 3.20
20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1.00 2,10
22. Vybaveni kuchyni P 1.80 100 046 0.83
23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 1.00 3.80
24 Vytahy S 1,30 100 1.00 1,30
25. Ostatni C 5.60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref jadra X 0,00 100 1,00 0.00
Soucet upravenych objemovych podilu 80.79
Koeficient vybaveni K- 0,8979
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m?]: = 70095 -
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): . 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0.8979
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): . 23180
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 16 639,51
Plna cena: 1920 m® * 16 639,51 K&/m? = 319 478,59 K¢
Vy¥pocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 88 roku

Pfedpokladana dalii zivotnost (PDZ): 62 roki

Pedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 88 /150 =587 %

Koeficient opotrebeni: (1- 58.7 % / 100) * 0413
Nikladova cena Clx - 131 944,66 K¢
Koeficient pp » 1,888
Cena CJ = 249 111,52 K¢
Nebvtova jednotka ¢. 765/30 - zjisténa cena bez podilu na = 249 111,52 K¢
prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
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Pozemek parc.c. 632
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi Vrsovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazev Parcelni ~ Viméra  Jedn. cena Cena

. gislo ]  [Kem] [Ke]
zastavéna plocha a nadvofi 632 38010850.00 4123 000.-
Cenova mapa - celkem 380 4123 000,-
Pozemek parc.c. 632 - zjisténa cena celkem - 4123 000,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemek parc €. 632
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

4123 000.- K¢
4123 000,- K¢

Nebvtova jednotka ¢. 765/30 - zjisténa cena bez podilu na = 240 111,52 K¢
piislusenstvi

(Tprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prislusenstvi stavby a pozemku: 4123 000.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 192 /13 137

Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 123 000.- K¢ * 192 /13 137 - 60 258.51
Nebytovi jednotka ¢. 765/30 - zjiSténa cena = 309 370,03 K¢

[Trini ocenéni majetku |

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 765/30

Pi1 ocenovani vynosovou metodou je predpokladano, Zze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely byl vzat realny najem. vzhledem k tomu, Ze nemovitost je pronajata.

Nasledné musely byt zohlednény rofni naklady (na spravu, pojiSténi. dan z nemovitosti a
piipadné naklady potiebné na uvedem bytu do pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vimosu

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m’/rok] [Ké/mésic] [Ké/rok] [%]
1.Ostatni prostory ~ Ateliér 19 1103 1764 21168 450
Celkovy v¥nos za rok: 21168

Vypocet hodnoty vynosovyin zpusobem
Podlahova plocha PP m’ 19
Reprodukéni cena RC Keé 0

-
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“vnosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m’

Dosazitelné hrubé rocni najemné
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem
Naklady (za rok)

Dan z nemovitost

Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem

Cisté ro¢ni najemné

Mira kapitalizace

‘ynosova hodnota

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta

Nj

Nj * PP

N=Nh-V

Cy
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Ké&/(m*'ro 1103
k)
Ké/rok 21168
% 100 %
Ké/rok 21168
Ké/rok 0
Ké/rok 1500
Ké/rok 2 000
Ké/rok 3 000
Ké/rok 0
Ké/rok 6 500
Ké/rok 14 668
% 450
Cv=N/1
K¢ 325 956

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 765/30

Ocenovana nemovita vec

Uzitna plocha: 1920 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienni pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a Katastralniho

uradu a po té upraveny koeficienty K1 - K7.

K1 redukci pramene ceny.K2 lokalitu, K3 typ stavby, K4 stavebné technicky stav a vybaveni, K5

velikost - m* uZitné plochy ( dana rozmezim) K6 vyuziti, K7 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Ateliér 1+kk
Lokalita: Vrsovice.Na Spojce

Popis: Ateliér charakteru 1+ kk v osobnim vlastnictvi umistény ve snizeném prvnim

nadzemmnim podlazi zdéného bytového domu. Ateliér po rekonstrukci s

kuchyiiskym koutem, pfedsini a hygienickym zazemim o velikosti 22 m?

Uzitma plocha: 22,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano
K2 Lokalita - srovnatelna

K3 Typ stavby - srovnatelny

K4 Stavebné techmicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi

K5 Velikost - srovnatelna
K6 Vyuziti - ateliér
K7 Podlazi - vsnizené 1 NP
Cena [Kc] Uzima plocha

Jedn. cena

1.00
1.00
1.00
0.85
1.00
1,00
1.03

Zdroj: valuo.cz, - Reality
MIX

Celkovy koef.

Upravena j. cena
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k 10.9.2020 [m’] Ké/m? Kc [K&/m?]
2 650 000 22.00 120 455 0.88 106 000
Nazev: Slovinska 765/15, Vrsovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

10100, Ceska republika
Lokalita: Slovinska 765/15, VrSovice, Praha 10. Praha, Hlavni mésto Praha. Praha. 10100,
Ceska republika

Popis: Dovoluji si Vam nabidnout utulny byt (zkolaudovany jako nebytovy prostor) v zadané
lokalité Praha 10 - VrSovice. Byt je dispozicné feSen jako jednopokojovy s kuchyiskym
koutem Vyméra obytné plochy jednotky ¢ini 24m2. Jednotka se machazi ve sniZeném
pfizemi udrzovaného ¢inzovniho domm. Dispozici bytu tvofi vstupni predsin, koupelna se
sprchovy koutem. toaletou a umyvadlem Dale vychodné orientovany obyvaci poko) s
jednoduchou kuchyiskou linkou Podlahovou krytinu tvefi kombinace plovouci podlahy v
obyvaci casti a dlazby ve zbylé casti bytu Jednotka je idealnim mistem pro vlastni bydleni
nebo k investici. Velni dobra oblanska vybavemost - ZS, MS, restaurace, lékama
potraviny, détska hfisté. Tramvajova zastavka Cechovo namésti 2 minuty chiize.
Autobusova zastavka Kodafiska, Tolstého 1 minutu chiize. Jednotku v osobnim vlastnictviy
lze financovat hypoteénim uvérem se kterym Vam radi pommizeme a vyfidime za téch)
nejlepsich podminek na trhu Energeticka narofnost neni v soucasné dobé k dispozici, tudiz

uvadime nejhorii tedy G.

Uzima plocha: 24,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00

K2 Lokalita - srovnatelna 1,00

K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - lepsi 0.95

K5 Velikost - srovnatelna 1.00

K6 Vyuziti - ateliér 1.00

K7 Podlazi - snizené pfizemi 1,03
Cena [K¢] Uzitma Qlocha Jedn-. cena Celk0\_1_" koef. Upra\‘eg:i J’ cena
k 12.2.2021 [m-] Ké&/m* Kc [K&/m]
1900 000 2400 79 167 098 77 584

Nazev: Arteliér Charkovska
Lokalita: Charkovska 384/17. Praha 10,

Popis: Ateliér o velikosti 2280 m’ v objektu ép. 384 prodany kupni smlouvoul
V-64218/2020-101 dne 26.10.2020
Uzitma plocha: 2280 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepsi 0.98
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - lepsi 0.90
K5 Velikost - srovnatelna 1.00
K6 Vyuziti - srovnatelné 1.00
K7 Podlazi - srovnatelné 1.00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
=1%-
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k 26.10.2020 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2772962 22.80 121 621 0.88 107 026
Nazev: Ateliér Charkovska
Lokalita:  Charkovska 384/17, Praha 10,
Popis: Ateliér o velikosti 22,10 m’ v objektu ép. 384 prodany kupni smlouvou
V-66070/2020-101 dne 4.11.2020
Uzima plocha: 22.10m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K2 Lokalita - mirné lepsi 0,98
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - lepsi 0.95
K5 Velikost - srovnatelna 1.00
K6 Vyuziti - ateliér 1.00
K7 Podlazi - zvySené 1. PP 1,02
Cena [K<¢] ’zima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k4.11.2020 [m?] K&m? Kc [K&/m?]
2292962 2210 103 754 0.95 98 566
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 77 584 K&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 07 204 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 107 026 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priiméma jednotkova cena 97 204 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 1920 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 868 045 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace ocenéni providéného podle cenového piedpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen
Reprodukénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢. 765/30 379 737.10 K¢ 192 203.17 K¢
Celkem: 379 737,10 K¢ 192 203,17 K¢
Rekapitulace vyslednyvch cen

1. Nebytova jednotka ¢. 765/30 309 370.- K¢
Vysledna cena - celkem: 309 370.- K¢

slovy: Tiistadevéttisictiistasedmdesat K¢

= 5
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v

Cena zjisténa dle cenového predpisu
309 370 K¢
slovy: Tiistadevéttisictiistasedmdesat K¢

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 765/30 325 056.- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 765/30 1868 045- K¢
Porovnavaci hodnota 1 868 045 K¢
Vynosova hodnota 325956 K¢

Obvykla cena

1 868 000 K¢
slovy: JedenmilionosmsetSedesatosmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zji5téni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni,
vynosovou metodou, porovnavaci metodou. Vynosova metoda byla pouzita na zakladé vynosu
z realného najmu. nebot’ nemovitost je pronajata, dle Cenového predpisu platného ke dni ocenéni
(488/2020Sb.). Cenovy predpis vykazuje nakladovou (administrativni cenu). Porovnavaci
metoda byla pouzita prostanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané
nebytové jednotky .

=
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfeymé. Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé cenyje
vychazeno z vlastni a inzertni databaze. a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju databaze
historie realitni inzerce, databaze VALUO a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité
véct, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek mnformaci o
rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dilich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech
vlivia plisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena
na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti. které by mohli snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zjisténi obvyklé ceny nebytové jednotky €. 765/30 v objektu Cp. 765/15, ulice Slovinska. obec
Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 632
na katastralnim uzemi Vrsovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 1 868 000 K¢
slovy: Jedenmilionosmsetsedesatosmtisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek. bez skutecnosti snizujicich presnost.

T
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Odména nebo nahrada nakladu

Znalecné a nahradu naklad uétuji dokladem ¢. 4165/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec yjmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4165/2021 evidence posudki.

V Praze 45.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.

-16 -
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4382/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika. odvétvi ceny a odhady. specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotky ¢.481/10 v objektu ¢p. 481/5. ulice Na
Micankach, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech dommu a pozemku
parcelni ¢islo 778 na katastralnim uzemi VrSovice.

Znalec: Ing Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Zadavatel: Meéstska cast Praha 10
Vrsovicka 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 2 224 000 K&

Pocet stran: 18 a 7 stran piiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:

Podle stavu ke dni: 4.10.2022 Vyhotoveno: V Praze 13.10.2022
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti nebytové jednotky ¢. 481/10 v objektu cp. 481/5, ulice Na
Micankach. obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 778 na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti za ucelem prodeje.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skuteénost, ktera muiize mit dle jeho nizoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.10.2022 za pfitomnosti pana%"ﬁﬁ}?ﬂ:"?
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb.. kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11973 ze dne 30.9.2022

skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté

mformace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

mapa oblasti

databaze VALUO. OctopusPro

Databaze katastralniho ufadu

https://nahlizenidokn cuzk cz/ - vefejna cast katastru nemovitosti

https://www_cuzk cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrovane uzivatele
https://www sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www _risy.cz/cs/ - Regionalni informaéni servis
https://www_firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zakon €. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. , k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska).
- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich. znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢imnnosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdive.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakoni, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zikon nestanovy jiny zpusob ocefiovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenu.Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné slhuzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomcru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
rozuméji napriklad stav tisné pfodavapciho nebo kupujiciho, dusledky pnrodmch ¢1 jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby

¥
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a uréi se ze sjednanych cen porovnanim V odivodnénych piipadech. kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou. pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.
Pritom se zvazuji vechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Duvody pro neuréeni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Urceni obvyklé ceny a postup pfi tomfo ureni musi byt z
ocenéni zieymé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji. musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny
nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢ 424/2021 Sb. (§1a - §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty se urci 1 cena zjisténa.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmu
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mmnoha faktory. které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikini Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piiméfené opotifebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena. za kterou
by bylo moZzno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni.

Metoda vymosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veéci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani prfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany. jsou zname a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 448/2020 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpisu.
Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce. jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroji. z dostupnych informaénich databazi, z listin. z podkladu a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci. bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych vécibudou
zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci. bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pFi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo.
OctopusPro a zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécnu
a budou zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha. ku.
Vrsovice
Adresa nemovité véci: Na Micankach 481/5, 100 00 Praha 10
Vlastnické a evidenéni udaje
MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské nameésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11897, podil 1 /1
¢ast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, LV: 11897, podil 1/ 1
Na LV €.11973 jsou uvedeni jako vlastnici :
Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava
Meéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti, list
vlastnictvi €.11897aLV 11896.

Mistopis

Vriovice jsou meéstska ¢tvrt a katastralni uzemi na jthovychodé SirSiho centra Prahy. soucast
meéstské ¢asti 1 méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi

L
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Vinohrady, na vychodé se StraSnicemi. na jthovychodé s Michli a na jihozapadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku situovanou v prvnim nadzemnim  podlaz o
velikosti 48.0 m’ dle vymezeni jednotek v budové. K nebytové jednotce patii spoluvlastnicky
podil na spoleénych éastech dommu a pozemku parcelni éislo 778 o velikosti 480/4925. Bytovy dim
je fadovy a je situovany v ulici Na Micankach pres ulici sousedici s Justi¢nim arealem. Jedna se o
zastavbu bytovych domu, kde ulice Na Micankach je pomémé klidnou komunikaci. Obéanska
vybavenost dobra v prijatelné dochazkoveé vzdalenosti drobné prodejny a dvé stanice autobusem k
obchodnimu centru Eden. dopravni dostupnost dobra - autobusova zastavka v ulici Ruska nebo 28.
pluku, tramvaj VrSovicka ulice nebo Moskevska, nejblizsi metro stanice Zelivska nebo Flora. V
blizkosti areal Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v prilehlé ulici Na Micankach,
Bulharské a 28 pluku omezené (modré zony a placena parkovaci stani). Objekt je zdéné
konstrukce, podsklepeny.s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stiechou se
stiesni krytinou taskovou s arkyfem a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasida objektu
vyzadujici opravu (do ulice), vstupni dvefe puvodni dievéné castecné prosklené s nadsvétlikem.
dvefe uzavirajici vstupni ¢ast tzv. litaci prosklené vyzadujici renovaci. Okna dievéna Spaletova na
chodbach dfevéna jednoducha. Stropni konstrukce nad podestami a vstupni ¢asti klenby neckovité v
nékterych podlazich doplnény Stukatérskou ozdobou. Schody kamenné a podlahy puvodni dlazby
misfy nahrazeny betonovou mazaninou. Stavebné technicky stav objekfu jako celku vyzaduje
opravy, do urovné prvniho podlazi projevuyici se vlhkost stén. Objekt byl postaven v roce 1912.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka & 481/10

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké cinnosti. Dle vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. §lc zji$téna cena nemusi
byt uréovana a provedena je podpumé, v daném pripadé z dlouhodobé zkuSenosti pii uréovani
zjisténé ceny podobnych nemovitych véci je jednoznacné. Ze zjiSténa cena neodpovida trhu ani
obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev piedmétu ocenéni:  Nebytova jednotka ¢.481/10
Adresa pedmétu ocenéni:  Na Micankich 481/5

100 00 Praha 10
LV: 11073
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zikonu &
1212000 Sb., €. 237/2004 Sb.. €. 2572004 Sb.. €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.. €. 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., €. 34072013 Sb., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢ 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢. 481/10

Ocenovana nebytova jednotka se mnachazi v prvnim nadzemnim podlazi jednopodlazné
podsklepeného zdéného objektu s péti nadzemnimi podlazini bez vytahu. Nebytova jednotka
sestava ze tii kancelafi. pfedsinky. WC a komory. Podlaha nebytové jednotky ma dvé vyskové
urovné podlahy (dvé kancelafe do ulice pfistupné z pfedsinky dvéma stupni). Okna do ulice
dievéna zdvojena a do dvorni Casti Spaletove okno. Okna do ulice opatiena venkovnimi miizeni.
Dvefe vstupni hladké do ocelové zarubné, dvefe mezi kancelafemi chybi pouze ocelova zaruben,
dvefe z predsiné do kancelari dfevéné ramové do dfevéné zarubné (dvoukridlé a jednokfidlé)
castecné prosklené. Dvefe na WC dievéné ramoveé ¢astecné prosklené do dievéné zarubné, dvefe
do komory dfevéné ramové do dievéné zarubné (poskozen€) . Podlaha kancelafi lino, v pfedsini a
WC dlazba. WC s misou se zavésenou nadrzkou a malym umyvadlem, provedeny jsou keramicke
obklady stén (WC provedeno na naklady pronajimatele). Vytapéni etaZzové s plynovym kotlem a
TUV s radiatory Radik (provedené na naklady najemnika). Stavebné technicky stav : nebytova
jednotka vyzaduje stavebni Upravy a feSeni rozsahlé projevujici se vihkosti stén. V rohoveé casti
jedné z kancelafi stopy po zateCeni v oblasti stropni konstrukce a stény. Stropni konstrukce v
komofe a WC s projevujici se vihkosti.

.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemoviti véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. Pi
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$sinez  III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz V 0.00
soucasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika.
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0.00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahu na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0.00
6. Povodiove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 III 1.00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod. Praha — zapad a
katastralni Gzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Bma I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.05
sluzby. zdravotnicka zafizeni. skolské zafizeni. posta. bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*P;*Ps *Po*(1+ X P))=1280
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku c. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1.00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0.04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0.02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obé¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obéanska vybavenost obce
6. Dopravni dosfupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komumkaci, V 0.00
Spatné parkovaci moznosti: nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0.01

"
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dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0.08
stavba s komercéni vvuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0.00
10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost II 0.00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich viivi I 0.00
11
Index polohy Ip=P1*(1+ X P)=1150
i=1
Koeficient pp=Ir *Ir=1472
" " " : koeficient dle typu
Podlahoveé plochy nebytového prostoru podiakové plochy
Jjiny nebytovy prostor - kancelai: 480* 1.00= 48.00 m*
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 48.00 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S =standard. N = nadstandard. P = podstandard. C = nevyskytuje se.

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) i
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni - %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy dievéné tramové a klenby S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stiech palena krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchil C 10
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 90
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenocementove s natérem S 50
8. Uprava vnéjsich povrchu vapenné dvouvrstvé omitky S 50
9. Vnitrni obklady keramickeé bézné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvere drevéné ramové do dievénych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dveé okna dievéna zdvojena a jedno S 100
Spaletové
14. Povrchy podlah dlazby. lino S 100
15. Vytapéni etazové plynové s TUV S 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod C 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody plynovy kotel se zasobnikem S 100
22 Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC S 100
24 Vytahy chybi C 100
~-
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25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vipocet koeficientu Ky

. . . oq Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6.00 100 0.46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1,00 8.20
4 Krov, stiecha S 5.30 100 1.00 5.30
5. Krytiny stfech S 240 100 1.00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0.70 100 1.00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi C 6.90 10 0.00 0.00
7. Uprava vnitinich povrchii S 6.90 %0 1,00 6.21
8. Uprava vnéjSich povrchi S 3.10 50 1.00 1.55
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3.10 50 1,00 1,55
9. Vnitini obklady keramické S 2.10 100 1.00 2,10
10. Schody S 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvefe S 3.20 100 1,00 3.20
12. Vrata X 0,00 100 1.00 0.00
13. Okna S 5.40 100 1.00 5.40
14. Povrchy podlah S 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni S 4,70 100 1.00 4,70
16. Elektroinstalace S 5.20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod C 0.40 100 0.00 0.00
18. Vnitini vodovod S 3.30 100 1.00 3.30
19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 1.00 3.20
20. Vnitini plynovod S 0.40 100 1.00 0.40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1.00 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0.00 0.00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 1.00 3.80
24. Vytahy C 1,30 100 0.00 0,00
25. Ostatni S 5.60 100 1.00 5.60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilu 92,57
Koeficient vybaveni Ks: 0,9257
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?): = 7095.-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): i 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9257
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): - 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): . 2.4930
Zakladni cena upravena [K&m?) = 18 440,80
Plna cena: 48,00 m* * 18 449 80 K&/m? = 885 500,40 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 110 roku

Piedpokladana dalii zivotnost (PDZ): 70 rokii

-10-

170



P10-246824/2023

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 180 roki
Opotiebeni: 100% * S /PCZ=100% *110/180=61.1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 61.1 % / 100) i 0.389
Nakladova cena CJ~ = 344 49467 K¢
Koeficient pp ¥ 1472
Cena CJ = 507 096,15 K¢

Nebytova jednotka ¢. 481/10 - zjisténa cena bez podilu na 507 096,15 K¢

prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek 1846/2
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nizev Pat_(celni Vy"m’ém Ji edn. cena Ceqa
3 cislo [m7] [Ké&/m-] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 778 2231453000 3240190
Cenova mapa - celkem 223 3240 190.-
Pozemek 1846/2 - zjisténa cena celkem = 3240 190,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek 1846/2 = 3240 190- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3240 190- K¢
Nebytova jednotka ¢. 481/10 - zjisténa cena bez podilu na - 507 096,15 K¢
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislusenstvi stavhy a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 3240 190.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 480 /4925

Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 240 190.- K¢ * 480 /4 925 + 31579517

Nebytova jednotka ¢. 481/10 - zjisténa cena

822 801,32 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10

Pi ocefovani vynosovou metodou je predpokladano, ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Nebytova jednotka je pronajata castkou 6500.-K&/més. Nasledné musely byt zohlednény
rofni naklady (na spravu, pojisténi, dan z nemovitosti a pfipadné naklady potiebné na uvedeni

bytu do pronajimatelného stavu.

= | =
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Prehled pronajimanych ploch a jejich vinosu

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  ndjem najem niajem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m'/rok] [Ké&/mésic] [Ké/rok) [%]
1 Kancelafské 1.NP 48 1625 6 500 78 000 6.50
prostory
Celkovy vynos za rok: 78 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m’ 48
Reprodukéni cena RC Ké 0
V¥nosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m’ Nj Ké&/(m*'ro 1625
K)

Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj *PP Ké/rok 78 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 74 100
Niklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 300
Pojisténi Ké/rok 1 000
Opravy a udrzba Ké/rok 2000
Sprava nemovitosti Ké/rok 1500
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem \'4 Ké/rok 4 800
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Kdé/rok 69 300
Mira kapitalizace % 6.50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vécna renta Cv=N/1
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladi na uvedeni K¢ 1066 154
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu Ké 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 016 154

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka €. 481/10

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 48.00 m°

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prumémé ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny. ceny nabidkové a vztazené na 1 m2 . Takto zjiSténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé. zZe je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez

==
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ocenované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoctena na ceny . které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO, nabidky
realitnich kancelafi a po té upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav. K4 podlazi, KS velikost - m®
uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni. K7 vyuziti, K8 redukce pramene ceny.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor ¢. 622/27

Lokalita: Finska 622/4

Popis: Jiny nebytovy prostor se zazemim umistény v prvnim podlazi (Groven|
chodniku) ve zdéném bytovém dome z roku 1930. Nebytovy prostor v dobrém stavyl
se zazemim.

Podlazi: 1.NP
Dispozice: 2
Typ stavby: zdény

Uzima plocha: 4190 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1.00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 -

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.80 ‘_< ..

K4 Podlazi - srovnatelné 1.00 ; Gt s

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Sy N

K6 Vybaveni - lepsi 095

K7 Vyuziti - lepsi 0.90

K8 Redukce pramene ceny - V-25305/2022-101 1.00
Cena [Kc] Uzima Hlocha Jedlg. cena Celkovy koef. Upra\'e!l:i l cena
k2142022 [m-] Kém* Kc [Ké/m-]
2200000 41.90 52 506 0.68 35704

Nazev: Vrsovicka, Praha 10 - Vrsovice

Lokalita: obchodni prostory. plocha 42 m2
Popis: Nebytovy prostor Praha 10 - VrSovice- prodej obchodniho prostoru o celkove)
ploSe 42 m?2 v cihlovém domé po kompletni rekonstrukci, lukrativni misto v Praze|
10, VrSovicka ulice, u stanice TRAM Slavia nadrazi Eden. v sousedstvi OC Eden,
veskera infrastruktura, sportovni stadiony, . TRAM jede 4 minuty na metro
Strasnicka. 7 minut na metro Nameésti Miru nebo 10 minut do centra Prahy.
Obchodni prostor se nachazi v suterénu cihlového zrekonstruovaného domu a je|
vhodny napf. jako showroom, skladové prostory s kancelafi. vydejna internetového|
obchodu nebo napf. imasazni salon apod. Dispoziéné 2 mistnosti. koupelna)
s toaletou a k dispozici dale skladova mistnost cca 4 m2 pod uzaméenim na stejném)
podlazi. Mistnosti jsou nyni zcela vyklizené vyjma instalované kuchyiske linky se

diezem adfezovou baterii avyjma sanity vkoupelné svanou, umyvadlem
33
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atoaletou. Prostor byl rekonstruovan zavedena nova elektfina, plastova okna,
odvétrani, izolace, nové Stuky, veskeré nové rozvody. Ohfev vody el. bojlerem,
vytapéni dalkové + vlastni el. pfimotopy s nizkou el. sazbou. Videotelefon. internet,
vstupni dvefe chranény miizemi Prostor se mnachazi v 1.PP. kodvétrani
a Casteénému prosvétleni slouzi mensi okna vedouci nad urovén chodniku. vstup je
zulice hlavninmi dvefmi domu s krasnym novym interiérem. po schodech nebo
novym velkym vytahem do 1. PP.DV se splacenou anuitou s moznosti pfevodu do|
OV ihned po pievodu druzstevniho podilu nebo po dohodé mmize prevést majitel
druzstevniho podilu do OV jesté pred prodejem. Moznost hradit hypotecmnim
uvérem. Doporucuji. Cena vcetné provize a komplet pravniho servisu. Ev. Eislo:
640267.Tfida  energetické naroCnosti: Gvlozeno 582022, aktualizace|
17.9.2022Umisténi v obci:  rusna éast obceDruh zafizeni: obchodniPodlahova

plocha:42 m2Kancelafe: 42 m2Dmub budovy: cihlovaPocet NP: 7Pocet

PP:  1Voda:dalkovy vodovodTopeni: ustiedni - dalkovéSocialni zafizeni:
koupelna s WCSklep: ANOVytah: ANOStav objektu:  dobry

1.PP

2

VA

Typ stavby: zdény
Uzima plocha:
Pouzité koeficienty:

42 00 m?

K1 Lokalita - srovnatelna 1.00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.80
K4 Podlazi - srovnatelné 1.00
K5 Velikost - srovnatelna 1.00 . .
K6 Vybaveni - lepsi 0.80 Zdroj: www reality.cz
K7 Vyuziti - lepsi 0.90
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95
Cena [K¢] Uzitma Qlocha Jedn..ce’na Celkovy koef. Upravena l cena
k 25.9.2022 [m] Ké/m~ Kc [Ké/m)
3 100 000 42.00 73 810 0.55 40 596
Nazev: Jiny nebytovy prostor ¢. 481/13

Lokalita: Na Micankach 481/5

Popis: Nebytova jednotka se nachazi vlevo za vstupem ve zvyseném pfizemi. Vstup do
jednotky pfimo z chodby. Nebytova jednotka volna vybavena modemi kuchyiskou,
linkou a obsahuje ti1 kancelare, WC, pfedsin. koupelnu a komoru Vstupni dvefe|
hladké do ocelové zarubné. Podlaha betonova 1 dievéna kryta PVC nebo keramicka
dlazba. Vytapéni primotopy.Koupelna se sprchou a dvé WC. Nebytovy prostor v
dobrém stavebné technickém stavu.

Uzitna plocha: 50.60 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1.00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1.00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.80 & i P

K4 Podlazi - srovnatelné 1.00 e

K5 Velikost - srovnatelna 1.00 T E————

-14-
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K6 Vybaveni - lepsi 085
K7 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 13997/2022-101 1,00
Cena [Kc] Uzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k132022 [m?] Kém? Kc [Ké&/m?)
3 870000 50.60 76 482 0.68 52008
Nazev: Jiny nebytovy prostor ¢. 1033/101
Lokalita:  Pribézna 1033/4
Popis: Jiny nebytovy prostor - kancelal umisténa v prvnim nadzemnim podlazi zdéného

podsklepencho bytového domu se ¢tyimu nadzemnimi podlazimi. Nebvtovy prostor
vybaveny jako ateliér (koupelna. WC a kuchynka) . Nebytova jednotka je v

dobrém stavu po rekonstrukci.
Uzitna plocha: 36.00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - horsi 1.01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.80
K4 Podlazi - srovnatelné 1.00
K5 Velikost - mensi 0.98
K6 Vybaveni - lepsi 0.80
K7 Vyuziti - lepsi 0,90
K8 Redukce pramene ceny - V - 44660/2022-101 1.00
Cena [Kc¢] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.7.2022 [m?] Kém? Kc [Ké&/m?)

3 600 000 36,00 100 000 0,57 57 000
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 35 704 K&/m’®
Priméma jednotkova porovnavaci cena 46 327 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 57 000 K&/m*
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priméma jednotkova cena 46 327 K¢/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 48.00 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 2223 696 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukeénich cen
Reprodukénicena  Vécna hodnota
1. Nebytova jednotka ¢. 481/10 1201 385.57 K¢ 660 289 84 K¢
Celkem: 1201 385,57 K¢ 660 289,84 K¢
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Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 481/10 822 891.-K¢
Vysledna cena - celkem: 822 891.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 822 890.- K¢

slovy: Osmsetdvacetdvatisicosmsetdevadesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
822 890 K¢
slovy: Osmsetdvacetdvatisicosmsetdevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vimosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10 016 154 - K¢

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10 2223 696.- K¢
Porovnavaci hodnota 2223 696 K¢
Vynosova hodnota 916 154 K¢

Obvykla cena
2224000 K¢
slovy: Dvamilionydvéstédvacetétyiitisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivia. Mezi nejdulezitéjsi patii viivy fyzikalni .
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost. polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy. stafi nemovitosti a fadu dalsich faktori. Dale jsou to vlivy ekonomické. u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a pfipadna dojezdnost, Zivotni troven, hospodarsky rozvoj.
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni  zahrnuyi dafiovou politiku, uzemni planovani
€1 vefejné zajmy. Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv 1 sifuace v dané ¢asti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost. stav nabidky a poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd. ZjiSténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle
cenového predpisu platného ke dni ocenéni - zjisténou cenou, porovnavaci metodou a vynosovou
metodou. Vzorky pro srovnani byly prevzaty z databaze jiZz prodanych nemovitosti VALUO
databaze katastralniho ufadu, OctopusPro a nabidek realitniho portalu. Cena zjisténa byla pouzita
pouze jako diléi ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat
vysledek porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, ureny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie. analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu nebyly zjistény (kromé jednoho vzorku) Zzadné pouzitelné udaje k transakcim s
nebytovymi jednotkami (ateliéry). Pro urCeni obvyklé ceny je vychazeno z vlastni a inzertni
databaze. databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro a znalosti trhu. Z realizovanych
prodejii databaze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly z vyse uvedenych divodi
vybrany nebytové jednotky shodného typu v dané lokalité, které se v nékterych charakteristikach
mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy
dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni
vsech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na turovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti. které by mohly sniZzovat presnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2224 000 K¢

slovy: Dvamilionydveéstédvacetctyritisic K¢

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti nebytové jednotky ¢.481/10 v objektu ¢p. 481/5, ulice Na
Micankach, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu a pozemku
parcelni Cislo 778 na katastralnim uzemi VrSovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v
tomto pfipadé nejvétsi vypovidaci hodnotu. Pouzity jsou porovnavaci vzorky nebytovych
jednotek z dané lokality a okoli a jedna se o jiZ realizované prodeje a nabidkové z realitniho
portalu. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. Viechny odlisnosti jsou v porovnavaci
hodnoté zohlednény. Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie provedeni vybaveni,
stavebné technicky stav domm jako celku, vybaveni, vyuziti, charakter, standard. pfisluSenstvi.
lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost. Lze tedy pfedpokladat. ze
porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky 1 konkrétni nabidku a poptavku po tomto
druhu nemovitosti. Z téchto duvodi je indikace obvyklé ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek. bez skutecnosti snizujicich pfesnost.
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Odmeéna nebo nahrada nakladu
Znalecné a nahradu nakladi uctuji dokladem ¢. 4382/2022.
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec ymenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ ;. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4382/2022 evidence posudku.

V Praze 13.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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Piiloha ¢. 5

Meéstska ¢ast Praha 10
RADA MESTSKE CASTI PRAHA 10

Usneseni
Rady méstské &asti Praha 10
&islo 0340/RMC/2023
ze dne 25.05.2023

k navrhu na vvhodnoceni 1. vybérového rizeni na prodej pronajatych nebvtovveh jednotek

Rada méstské casti Praha 10

I. bere na védomi

1. informaci o pribéhu vybérového fizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek dle diuvodové zpravy
predloZzeného matenialu

I1. souhlasi

1. s vyhodnocenim vybérového fizeni na prodej promajatych nebytovych jednotek dle prilohy €. 1
predlozeného materidlu

2. s navrhem na prodej pronajatych nebytovych jednotek na zakladé vybéroveého fizeni na prodej
pronajatych nebytovych jednotek. véetné souvisejicich spoluvlastnickych podili na spoleénych astech
domu a spoluvlastnickych podilii na pozemcich, kupujicim dle piilohy €. 1 pfedlozeného materialu

3. s navrhem usneseni ZMC Praha 10 dle éasti XVI. pfedlozeného materiilu

II1. povéruje
1. Ing Peka SE. 1 mistostarostu, pfedlozit na nejbliziim zasedani ZMC Praha 10 navrh na vyhodnoceni
1. vybérového fizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek

Ing arch. Martin Valovic
starosta
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Piiloha ¢. 6
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