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Méstska €ast Praha 10

v souladu s usnesenim Rady MC Praha 10 €. 791 ze dne 18. 10. 2021

v terminu od 1. 11. 2021 do 6. 12, 2021

Wbérﬂuﬁ fizeni na podani #adosti o odkup pronajatych nebytowych
jednotek se stanovenim miniméalni ceny

Podminky vybérového fizenl, ve kterych je mj. uveden seznam pfedmétnych
pronajatych nebytovych jednotek, jsou pfilohou tohoto oznameni,
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U¥ad méstské ¢asti Praha 10
vyhlasuje

v terminu od 1. 11. 2021 do 6. 12. 2021 do 16:00 hodin

s z

VYBEROVA RIZENi

na podani zadosti o odkup pronajatych nebytovych jednotek se stanovenim minimalni ceny,
dle ptilohy ¢. 1

VyhlaSovatel — nazev: Méstska ¢ast Praha 10

sidlo: Vrsovicka 68/1429, 101 38 Praha 10,
IC: 00063941

DIC: CZ00063941

kontaktni osoba: Ivana Hubnikova
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1.

3.

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

. Vymezeni predmétu vybérovych Fizeni

Pfedmétem vybérovych fizeni a pfipadného nasledného prodeje jsou nebytové jednotky véetné
odpovidajiciho spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, jehoz velikost je uréena v
prohlaseni vlastnika, a véetné stejného podilu na zastavéném pozemku a pozemku funkéné
souvisejicim (ddle souhrnné téz jen "jednotka", popf. "nebytova jednotka").

V8echny nebytové jednotky, uvedené v pfiloze &. 1, jsou obsazené oprdvnénymi ndjemci na
zdkladé smlouvy o ndjmu nebytového prostoru na dobu neurcitou svypovédni dobou dva
mésice. Najemni smlouvy jsou v pfipadé zajmu k nahlédnuti u kontaktni osoby vyhla3ovatele po
pfedchozim objednani.

Pojmy a zkratky, které se mohou vyskytnout béhem vybérového fizeni:

vybérové fizeni fizeni na vybér vitézného uchazece na prodej nebytové jednotky a uzavreni
kupni smlouvy dle uvefejnénych pravidel, a to ke kazdé nebytové jednotce
zvlasté

pravidla soubor viech pravidel obsazenych v Uvodni vyzvé na vyhlaseni vybérového
vybérového fizeni | fizeni

uvodni vyzva listina zvefejnéna za Ucelem zahajeni vybérového fizeni obsahujici zejména
pravidla vybérového fizeni a nabizenou nebytovou jednotku

sdruZena tvodni pro vice vybérovych fizeni na vice nebytovych jednotek Ize vyhlasit jednotna
vyzva pravidla v tzv. sdruzené Gvodni vyzvé, ve které je soucasné pfiloZena tabulka
nabizenych nebytovych jednotek, kterym se jednotliva vybérova fizeni
vyhlasuji

nebytova jednotka | nebytovy prostor, ktery se nachazi v domé, ktery byl schvélen k prodeji v
souladu s Pfedpisem a prohlasenim vlastnika v souladu se ZVB vymezen jako
jednotka, a je jako samostatna polozka oznacena v pfiloZzené tabulce

opravnény pravnicka nebo fyzicka osoba, ktera ma v najmu nebytovy prostor, nebyla mu
najemce dana vypovéd' z najmu nebytového prostoru a neni proti ni veden soudni spor
o vyklizeni nebytového prostoru nebo o zaplaceni dluhu, ktery ma viigi MC, za
pFedpokladu, Ze uhradi vekeré své pFipadné zavazky viici MC




minimalni cena
nebytové jednotky

cena stanovena ve vysi desetinasobku minimalniho ro¢niho ndjmu
stanoveného pro danou nebytovou jednotku v souladu se Zdsadami o
hospodareni s nebytovymi prostorami, pfi€emz tato cena musi byt minimalné
ve vysi stanovené dle odborného znaleckého posudku zajisténého MC

den doruceni

za den doruceni je povazovan den, kdy adresat (prislusna pravnicka nebo
fyzicka osoba) odmitla pisemnost prevzit, nebo téZ den, kdy uplynul posledni
den doby pro uloZeni doporucené zaslané pisemnosti na pFislusné posté v
obvodu adresy sidla prislusné pravnické osoby nebo trvalého pobytu pfislusné
fyzické osoby v pfipadé, Ze si adresat (pFisluSnd pravnicka nebo fyzicka osoba)
pisemnost nepfevezme

cenova nabidka

vySe nabidnuté kupni ceny v nabidce pfedloZené uchaze¢em v ramci
vybérového fizeni na prodej nebytové jednotky

zajemce pravnicka ¢i fyzickd osoba, kterd ma zdjem o Ucast ve vybérovém fizeni

uchazec zajemce, ktery podal nabidku ve vybérovém fizeni

kupujici vitézny uchazec v ramci vybérového fizeni na prodej nebytové jednotky

prodavajici mC

Zasady Zdasady pro prodej nebytovych jednotek v domech, které byly schvaleny k
prodeji v souladu s Provadécim predpisem privatizace domovniho fondu
svéfeného méstské ¢asti Praha 10 (prodej jednotek)

Predpis Provadéci predpis privatizace domovniho fondu svéfeného méstské ¢asti
Praha 10 (prodej jednotek)

NJ nebytova jednotka

NOz zékon €. 89/2012 Sh., (novy) obc¢ansky zakonik

ZNP 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor

ZVB Zéakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

mE méstskd ¢ast Praha 10

umc Urad méstské ¢asti Praha 10

zmCe Zastupitelstvo méstské ¢asti Praha 10

RMCE Rada méstské &asti Praha 10

HMP hlavni mésto Praha

omP odbor majetkopravni UMC

KU Katastrdlni ufad pro hl. m. Prahu, Katastralni pracovisté Praha

PV prohldseni vlastnika dle ZVB

2. Podminky pro prijeti nabidky Zadatele do vybérového fizeni

a)

Veskeré podklady pro zpracovani nabidky jsou soucasti tohoto vybérového fizeni a jeho pfiloh.

b) V pfipadé, Ze se opravnény najemce zucastni soutéze a splni vSechny podminky uchazece, bude,
jakoZto oprdvnény najemce predmétné nebytové jednotky, informovdn o vysledcich vybérového
fizeni na prodej nebytové jednotky a vyzvan, aby ve Ih(ité tficeti dnt ode dne dorudeni této vyzvy
akceptoval navrh na koupi nebytové jednotky za cenu ve vysi cenové nabidky vitézného
uchazece, kterd nesmi byt niZsi nez Zdsadami stanovend minimdlni cena nebytové jednotky

Uchazeci jsou povinni sloZit soutézni jistotu (kauci) ve vysSi 10 % minimalni ceny nebytové

jednotky, kterd je uvedena v pfiloze ¢. 1 téchto pravidel vybérového fizeni na ucet MC, vedeny u
Ceské spofitelny, a.s., €. 4.: 6015-2000733369/0800. Jako specificky symbol uchaze¢ uvede &islo
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g)

NJ dle prohlaseni vlastnika (bez lomitka — viz pfiloha ¢. 1, jako variabilni symbol uvede I€ nebo
datum narozeni. Kauce musi byt pfipsana na uéet MC v den ukonéeni soutéini lhGty. V pfipadé
sdruzené Uvodni vyzvy, jsou uchazeci povinni sloZit soutéZzni jistotu ke kazdé nebytové jednotce,
o niz se podanim nabidky budou uchazet.

Vyhlasovatel uvolni kauci uchazec¢dim, ktefi se nestali vitéznym uchazecem, do 14 dni od odeslani
oznameni o vybéru nejvyssi nabidky. Uchazedi nemaji pfi vraceni kauce ndrok na vyplaceni
Zadnych souvisejicich pInéni (zejm. vkladovych ¢i jinych Grokd z kauce) ¢i nahrad skody.

Vitézny uchaze¢ bude pisemné informovan o vysledku vybérovych fizeni po zasedani
Zastupitelstva MC Praha 10 a v souladu s usnesenim Zastupitelstva MC Praha 10 bude vitéznému
uchazedi zasldan navrh kupni smlouvy. V pfipadé, Ze smlouvu s uchazeCem nebude moZno
z ddvodu leZicich na strané vitézného uchazece uzavfit do 30 dnli ode dne doruceni navrhu kupni
smlouvy, propadne jeho kauce ve prospéch vyhlasovatele a vyhlasovatel je opravnén vybérové
fizeni zrusit.

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

Cenova nabidka nabidnutd uchaze¢em v ramci vybérového fizeni nesmi byt nizsi nez minimalni
cena nebytové jednotky, uvedena v priloze €. 1. K cenové nabidce ucinéné v rozporu s touto
zasadou, tj. niZsi, se nepfihlizi.

V pfipadé, Ze nebude poddna Zadna nabidka v tomto vybérovém fizeni, Vyhlasovatel jej zrusi.

3. Nabizené nebytové jednotky

Viz tabulka nabizenych nebytovych jednotek véetné lokalit — pfilohy €. 1 této sdruzené dvodni vyzvy.

4. Prohlidka nebytovych jednotek

1. Opravnény najemce umozni ve stanoveny termin prohlidku nebytové jednotky za ucasti spravni
firmy.

2. Zdajemci o ucCast ve vybérovém fizeni jsou povinni zucastnit se prohlidky predmétu najmu
(nebytovych jednotek). Potvrzeni o prohlidce obdrzi zajemce od pfislusného spravce na vyzadani
na misté pfi prohlidce nebytové jednotky. Pfedmétné potvrzeni je zajemce povinen doloZit
v nabidce.

3.  Zastupce zajemce se musi pred zahajenim prohlidky prokdzat dokladem totoznosti, ktery ho
bude jednoznacné identifikovat. Osobé, ktera se timto zplsobem neprokdaZe, nebude Ucast na
prohlidce nebytové jednotky umoZznéna.

4.  Prohlidky zvefejnénych nebytovych jednotek umoini a blizsi informace o stavu nebytovych
jednotek poskytne pfislusny sprdvce, tj. spole¢nost

Centra, a.s. Vrsovicka 1429/68, Praha 10 tel.: 274 774 573, linka 27, 28

PMC Facility, a.s. Vrsovicka 1429/68, Praha 10 tel.: 271 730 303, linka 16

5. Podminky pro ucast ve vybérovém fizeni

Uchazecem mizZe byt fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera splriuje nasledujici podminky pro Ucast ve
vybérovém fizeni a zarover Cini ¢estné prohldseni:




a) o tom, Ze souhlasi s podminkami tohoto vybérového fizeni a bude v souladu s nimi
postupovat

b) o tom, Ze splni zavazky vitéze tohoto vybérového fizeni, pokud se ji stane

c) otom, Ze je seznamen se stavem Nebytové jednotky

d) o beztrestnosti U¢astnika a jeho statutarnich organii nebo jejich ¢len(i

e) o tom, e v0¢i majetku Ulastnika neprobihd nebo v poslednich 3 letech neprobé&hlo
insolvenéni fizeni, v ném?Z bylo vyddno rozhodnuti o Upadku nebo insolvenéni navrh nebyl
zamitnut proto, Ze majetek nepostacuje k Uhradé nakladl insolvenéniho fizeni, nebo nebyl
konkurs zrusen proto, Ze majetek byl zcela nepostacujici nebo zavedena nucend sprava podle
zvlastnich pravnich predpist

f) o tom, Ze U&astnik neni v likvidaci

g) o bezdluZnosti Utastnika na danich, pojistném &i pendle na vefejné zdravotni pojisténi a
pojistném Ci pendle na socidlni zabezpeceni a prispévku na statni politiku zaméstnanosti v
Ceské republice

h) o bezdluznosti U¢astnika vii¢i MC Praha 10 a hl. m. Praze

i) otom, Ze je schopen uhradit nabidnutou kupni cenu

Uchazedi v nabidce predlozi potvrzeni podepsané prislusnou osobou o tom, Ze se zucastnili
prohlidky predmétné nebytové jednotky.

6. Zpusob hodnoceni nabidek (stanovena kritéria hodnoceni)

Jedinym vybérovym kritériem je vySe kupni ceny.

Vyhodnoceni vybérového fizeni na koupi nebytové jednotky provede komise majetkova a nebytovych
prostor a to s doporucenim vitézného uchazece podle vybérovych kritérii. Toto vyhodnoceni bude
spolu se Zadostmi uchaze&(l predloZeno ke schvaleni Radé MC Praha 10 a nasledné Zastupitelstvu MC
Praha 10. Rozhodnuti Zastupitelstva MC Praha 10 bude kone¢&né. V p¥ipadé sdruzené uvodni vyzvy
mohou byt doporuéeni & rozhodnuti organti MC Praha 10 o jednotlivych vybérovych Fizenich téz
sdruZend do usneseni k vice ¢i viem nebytovym jednotkdm z jedné sdruzené Gvodni vyzvy.

O vysledku vybérového fizeni budou vsichni uchazedi pisemné vyrozuméni.

7. Podminky pfijeti do vybérovych Fizeni

Uchaze¢ o koupi nebytovych jednotek (uchazec) se muze prihlasit do vybérovych fizeni podanim
pisemné prihlasky, a to ke kazdé nebytové jednotce zvlasté (tiskopis prihldsky obdrZi uchazel
vinformaéni kanceléfi Ufadu MC Praha 10, VrSovickd 68 nebo je kdispozici ke staZeni na
http.//www.prahal0.cz ) véetné vech pozadovanych dokladd.

Nabidka k jedné nebytové jednotce bude vloZena do jedné obalky oznacené dle dale uvedenych
poZadavkl vyhlasovatele. Nabidka ke kazdé nebytové jednotce musi obsahovat veskeré naleZitosti
vyzadované Vyhlasovatelem dle pravidel vybérového fizeni.

Lhita pro podani nabidek zaéind dnem ndsledujicim po zvefejnéni tohoto vybérového Ffizeni na
uredni desce MC a konéi dne 6. 12. 2021 v 16:00 hod.

Nabidky je moZno poddvat postou na adrese Utfad méstské ¢asti Praha 10, Vrdovickd 68, 101 38 Praha
10, nebo osobné v podatelné vyhlaSovatele na vySe uvedené adrese, a to v Ufedni hodiny podatelny
(pondéli, stfeda od 8 do 17,30 hod., utery, ¢tvrtek od 8 do 15 hod., patek od 8 do 14 hod.)



V posledni den Ihity pro podani nabidek tj. 6. 12. 2021 je mozné odevzdat nabidky pouze osobné na
adrese vyhlasovatele, tj. Ufad méstské ¢asti Praha 10, Vrovicka 68, 101 38 Praha 10, v podatelné
vyhlasovatele, a to v dobé do 16:00 hod.

Doruceni nabidek vyhlasovatel poZaduje v fadné uzavienych obdlkdch, oznacenych zietelné napisem
,VYBEROVE RiZENi — PRODEJ PRONAJATYCH NEBYTOVYCH JEDNOTEK" a adresou NJ véetné &. p. a
€. 0. a Cislem pfislusné nebytové jednotky dle PV.

Priklad: ,VYBEROVE RiZENi — PRODEJ PRONAJATYCH NEBYTOVYCH JEDNOTEK*
Adresa domu s €. p. a C. 0., kde se NJ nachadzi

¢. NJ dle prohldéseni viastnika

V levém hornim rohu obdalky musi byt citelné uvedeno jméno a pfFijmeni a adresa uchazece (resp.
obchodni jméno a misto podnikdni nebo nazev pravnické osoby a jeji sidlo).

Uchazeci jsou odpovédni za véasné doruceni nabidek. Nabidky dorucené po skonceni lhlty pro
podani nabidek nebudou otevieny.

Otevirdni obdlek s nabidkami je neverejné, uchazedi, ktefi predloZi nabidky, budou o vysledku vybéru
informovani pisemné do konce zaddavaci lhGty.

8. Zadavaci lhita

Zadavaci lhlta je lhata, béhem niZ je vyhlasovatel povinen odeslat oznameni o vybéru nejvhodnéjsi
nabidky nebo o zrudeni soutéze.

Vyhlasovatel stanovuje délku zadavaci |haty, tj. dobu, po kterou jsou uchazeéi svymi nabidkami
vdazani na max. 90 dni. Tato Ih(ta za¢ina béZzet okamZikem skonceni lhlity pro podani nabidek a konci
dnem doruéeni ozndmeni vyhlaSovatele o vybéru nejvhodnéjsi nabidky.

9. Dalsi podminky

- Do vybérového fizeni budou zafazeny pouze Zadosti, které budou spliovat poZadované
naleZitosti.

- VyhlasSovatel si vyhrazuje prdvo nevybrat Zzadného zajemce o koupi nebytové jednotky nebo
jednotliva vybérova fizeni na prodej jednotlivych pronajatych nebytovych jednotek dle pfilohy €.
1 bez uvedeni divodu kdykoliv zrusit.

- Uchazec¢lm nenaleZi za vypracovani nabidek Zadna odména ani uhrada nakladd spojenych s
jejich vypracovanim.

10. Pozadovana struktura nabidky

Prihlaska (na tiskopisu MC)

Potvrzeni o absolvovani prohlidky nebytové jednotky

Doklad o sloZeni kauce (napf. vypis z Uc¢tu uchazece, potvrzeni banky o odeslani ¢astky, apod.)
U pravnickych osob vypis z obchodniho rejstfiku ne starsi tfech mésic

PN e

Pfiloha €. 1 - Seznam pronajatych nebytovych jednotek
Pfiloha €. 2 - Formuldr prihlasky
Priloha ¢. 3 - Informace pro subjekt Gdajli o zpracovani jeho osobnich Gdajl
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Priloha €. 2a) Podminek vybérového fizeni

Pfihlaska

do Vybérového rizeni na prodej pronajatych nebytovych jednotek

ulice: Lt C.0.!
. nebytové jednothky:
nabizena cena v K&
Identifikace (fastnika - fyzicka osoba: Identifikace Ggastnika - pravnicka osoba:
Iméno: MNazew:
Prijmeni: Ic:
Datum narozeni: Sidlo:
Adresa trvalého pobytu: Telefon:
Telefon: email:
email: tislo datowvé schranky:
€. . pro vraceni kauce: €. 0. pro vraceni kauce;
{ddle jokofto "Uiastnik") (ddle jakofto "Utastnik")

CESTNE PROHLASENI
13, nite podepsany Utastnik, se timto plihlasuji do v zahiavi uvedeného wib&rového fizeni na prodej pronajaté nebytove jednotky, a

zarowven timto finim Cestné prohidieni:

* o tom, Ze souhlasim s podminkami tohoto vwbérového fizeni a budu v soufadu s nimi postupovat

* o tom, Ze splnim zavazky vitéze toehoto vybéroveého fizeni, pokud se jim stanu

* o tom, Ze jsem seznamen se stavem Mebytové jednotky

* o beztrestnosti ﬂ"ﬁstnibﬁa a jeho statutarnich organd nebe jejich dend

* o tom, Ze viiti majetku UEastnika neprobihad nebo v poslednich 3 letech neprobéhlo insolventni fizeni, v némz bylo
wydano rozhodnuti o Gpadku nebo insolvenini navrh nebyl zamitnut proto, fe majetek nepostatuje k thradé ndkladd
insolventniho Fizeni, nebo nebyl konkurs zrusen proto, Ze majetek byl zcela nepostacujici nebo zavedena nucena sprava
podie zvi3 stnich pravnich predpish

* o tom, Ze Utastnik neni v likvidaci

# o bezdluZnosti UZastnika na danich, pojistném &i pendle na vefejné zdravotni pojisténi a pojistném &i penale na socidlni

zabezpefeni a pfispévku na stétni politiku zaméstnanosti v Ceské republice
* 0 bezdluZnosti Utastnika vi& MC Praha 10 a hl. m. Praze
* o tom, Ze jsem schopen uhradit nabidnutow kupni cenu

lifedné ovéfeny podpis Utastnika

Pripadné poznamiy Ufastnika:

Prilohy: " =
1} Informace pro subjekt Gdaju o zpracovani jeho osobnich udaju

2] Pravnicka osoba - wypis z obchodniho rejstiiku ne starsi tfi mésicll (origingl nebo Uredné ovérend kopie,

popf. vypis  jingho zdkonem urfeného rejstitku)

3] Potwrzeni o dfasti na prohlidce predmétné nebytové jednotky (vydd zdstupce sprdvni firmy pfi prohiidce nebytove
jednotky]

4] Doklad o sloZeni kauce

Tento formulaf spolu s prilohami je nutné vlofit do obalky a cbalku sphiujici naleZitosti dle €. 7. Podminek tohoto whéroveho fizeni podat na
podateiny Ufzdu méstské f3sti Praha 10 ve [t pro podavani pithlasek.
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Priloha ¢. 2b) Podminek vybérového fizeni

Spolecna prihlaska

do Vybérového fizeni na prodej pronajatych nebytowych jednotek

ulice: £.p.: ¢.0.:

t. nebytové jednothy:
nabizend cena v Ki:
lentifikace spolunéastniki:

Iméno: Iméno:

Prijmeni: Prijmeni:

Datum narozeni: Datum narozeni:
Adresa trvalého pobytu: Adresa trvalého pobytu:
Telefon: Telefon:

email: email:

€. U. pro vraceni kauce:

[obo dale spoleéné téd jake "Spoluvtastnici®)

CESTNE PROHLASENI

Iy, nize podepsani Spoludastnici, se timto pfihlasujeme do v z3hlavi uvedeneho wybéroveho fizeni na prode] pronajateé nebytove
wdnotky, 3 zaroven timto spoletné Cinime Cestné prohlaZeni:

* o tom, Ze souhlasime s podminkami tohoto vbérového Fizeni a budeme v sculadu s nimi postupovat
* o tom, Ze splnime zavazky vitéze tohoto vybérového fizeni, pokud se jim staneme

* o tom, Ze jsme seznameni se stavem Nebytové jednotky

* o beztrestnosti Spolultastnikl a jejich statutarnich organl nebo jejich Eend

* © tom, Ze viti majetkim SpoludEastniki neprobihd nebo v poslednich 2 letech neprobéhlo insolvenini fizeni, v némsz
bylo vydano rozhodnuti o upadku nebo insolventni navrh nebyl zamitnut proto, 2e majetek nepostatuje k vhradé
ndkladi insolveniniho fizeni, nebo nebyl konkurs zrusen proto, e majetek byl zcela nepostatujici nebo zavedena
nucena sprava podle zvidstnich pravnich predpish

* o tom, Ze Spolulifastnici nejsou v likvidaci

o bezdluZnosti Spoluditastnikd na danich, pojistném & pendle na vefejné zdravotni pojisténi a pojistném &i pendle na

-

socidlni zabezpeteni a piispévku na statni politiku zaméstnanosti v Ceske republice
o bezdluinosti Spoludiastnika viEi MC Praha 103 hi. m. Praze
* o tom, Ze jsme schopni uhradit nabidnutou kupni cenu

uredné ovéfeny podpis SpoluGiastnika ufedné ovéreny podpis Spoluitastnika

fipadné poznamiy Spoluicastnik:

Prilohy: i i i g in
S 1) Infermace pro subjekt ddaju o zpracovani jeho osobnich ddaju

2] Pravnicka osoba - wypis z obchodniho rejstiiku ne stardi tFi mésicl (origindl nebo ufedné ovéfend kopie,

popf. wpis 2 jingho sdkonem urteného rejstitku)
3} Potwrzeni o utasti na prohlidce pfedmétné nebytové jednotky (vydd zdstupce spravni firmy pfi prohiidce nebytove

Jednotky)
4] Doklad o sloZeni kauce

Tento formulaf spolu s prilohami je nutné vloit do cbalky a obalku splfiujici nalefitosti dle £. 7. Podminek tohoto vybérovéha fizeni podat na
podatelinu Ufadu méstské £3sti Praha 10 ve Ihiits pro podavani piihlasak.
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Pfiloha ¢. 3 Podminek vybérového fizeni

Informace pro subjekt udaju o zpracovani jeho osobnich udaju

(€l. 13 GDPR)

totoZznost a kontaktni udaje spravce
osobnich udaju

Ufad méstské ¢asti Praha 10, Vriovicka 68, 101 38
Praha 10, e-podatelna: posta@prahai0.cz, identifikator
datové schranky: irnb7wg, Ustfedna: 267093 111

kontaktni udaje povérence
ochranu osobnich udaj

pro

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

ucel zpracovani, pro které jsou osobni

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

udaje wurceny, a prdvni zdklad pro
zpracovani
opravnéné zajmy spravce osobnich

udajli nebo treti strany v pripadé, kdy je
zpracovani  nezbytné pro ucely
opravnénych zajma UMC ¢&i tieti strany,
kromé pripadud, kdy pred témito zajmy
maji prednost zajmy nebo zakladni prava
a svobody subjektu udaja vyzadujici
ochranu osobnich udajl, zejména pokud
je subjektem udaji dité

Opravnénymi zajmy spravce osobnich udaju jsou
pravni tituly, viz vySe uvedeno.

pfijemci nebo kategorie pfrijemcl

osobnich udaju

Prijemci:

Utad méstské ¢asti Praha 10, opravnéné aredni
osoby zafazené do UMC Praha 10 a osoby jimi
nadfizené, advokatni kancelafe povérené UMC
Praha 10 k vypracovani kupnich smluv, Magistrat
hl. m. Prahy, Katastralni Urad, subjekty verejné
spravy vramci kontrolni Cinnosti dle zvlastnich
pravnich predpisd a organy c¢inné vtrestnim

fizeni, popf. dalsi subjekty vzdkonem
vymezenych pfipadech
Kategorie:

Jméno, pfijmeni, datum narozeni, rodné dislo,
adresa trvalého bydlisté, elektronicka adresa pro
dorucovani, ¢estnd prohlaseni, Cislo uctu, telefon,
uredné ovéreny podpis

pfipadny zamér predat osobni udaje
pfijemci ve tfeti zemi nebo mezinarodni
organizaci

Ne
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doba, po kterou budou osobni udaje
ulozeny, nebo neni-li ji mozné urcit,
kritéria pouzita pro stanoveni této doby

10 let od ukondéeni spisu

existence prava pozadovat od spravce
pfistup k osobnim udajum, tykajicim se
subjektu uadaji (fyzickd osoba), jejich
opravu nebo vymaz anebo vymaz omezeni
zpracovani a prava vznést namitku proti
zpracovani, jakoZ i prava na pfenositelnost
udaj

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

pravo odvolat kdykoli souhlas, aniz je tim | Ne

dot¢ena zakonnost zpracovani zaloZena na

souhlasu udéleném pred jeho odvolanim

pravo podat stiznost u Ufadu pro ochranu | Ano

osobnich udaji (dozorovy urad)

skute¢nost, zda poskytovani osobnich | Poskytovani osobnich udaji je smluvnim
udaja  je zakonnym ¢ smluvnim | poZadavkem, v pfipadé neposkytnuti osobnich
pozadavkem, nebo poZadavkem, ktery je | udaji  neni moZné realizovat prodej

nutné uvést do smlouvy, a zda ma subjekt
udaji (fyzickd osoba) povinnost osobni
udaje poskytnout, a ohledné moznych
disledkt neposkytnuti téchto udaju

nemovitého majetku, tedy zavkladovat zménu
vlastnictvi Katastralnim uradem.

Zpracovani je nezbytné pro plnéni kupni
smlouvy, jejiz smluvni stranou bude subjekt
udaja, dale pro splnéni pravni povinnosti, ktera
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 pfrinejmensim v téchto
pripadech smysluplné informace tykajici se
pouzitého postupu, jakoZz i vyznamu a
predpokladanych  disledkd  takového
zpracovani pro subjekt uadaji (fyzicka
osoba)

Ne
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Piiloha ¢&. 2

ZAPIS & 14
Komise vybéroveho fFizeni na prodej pronajaiych nebytovych jednotek obdlkovou
metodou
konané dne 8. 12. 2021
UMC Praha 10, VrSovicka 68, v kanceldfi ¢. A110b, UMC Praha 10,
hudova A, 1. patre

Pitomni: Mgr. Vaclav VIgek, Be. Iva Petfinovid, Ivana Hubnikova, Mer. Jakub Durica,
Alena Stafkova

Omluveni: —
Nepiitomni: -
Hosté: Sarka Zilakova, OMP

Zapsala: Ivana Hubnikova, OMP

Program jednidini:

1. Zahdjeni komise.

2. Otevieni a vyhodnoceni doslych prihlasek v ramci vybérového fizeni na prodej pronajatych
nebytovych jednotek, formalni kontrola Gplnosti a spravnosti pozadovanyeh dokladd

3. Riizné -

4. Zaver

K projednavanym bodum jedndni:

Zasedani komise bylo zahdjeno dne 8. 12. 2021 v 9:00 hod,, vedl ho predseda Mgr. Viclav
Wicek, ktery pfivital viechny pfitomné Eleny komise. sezndmil je s navrhovanym programem
a skonéilo v 09: 26 hod. Komise se seila v poctu 4 Elenti a byla usndfenischopna.

1. Zahdjeni komise

e Oteviceni a vvhodnoceni dodlvch piihlidek v rdmei vWhérového Fireni na prodej
pronajatych nebytovveh jednotek obdlkovou metodou,

Predmétem v¥b&rového fizenl na prodej pronajatych nebytovich jednotek obdlkovou
metodou je 10 prongjatych nebytovych jednotek, které se nachdzl v domech, ve kterych
probéhl prodej bytovych jednotek jejich opravnénym najemciim.

17



Béhem vyhlafendho vybérového fizeni v terminuod 1. 11, 2021 do 6. 12. 2021 se uskutecnily
2 prohlidky kaZdé nebyviové jednotky pro potenciondlni zdjemce.

Ve Ihité pro podani piihlasek, tj. do 6. 12. 2021 do 16.00 hod. bylo vramci celého
vybérového Hzeni doruéeno celkem 14 prihbiSek. Na prodej pronajaté nebytové jednotky ¢
765/30 Slovinska &. p. 765, . 0. 15, Praha 10 nebyla doruéena Zidna piihlaska.

Pocet dorutenyeh prihlasek ke kazdé konkrétni nebytové jednotee je uveden v philoze & 2
tohoto Zapisu,

Po otevfeni obdlek s pfihladkami a kontrole pfihlilek komise konstatuje, #e z celkového
poétu 14 ve Ihité podanych pFihligek jich 13 vyhovElo podminkim vybérového fzeni v,
slokené jistoty a 1 podana piihlaska byla vyfazena. Podrobnéji viz Piiloha €. 2 tohoto Zépisu.

Seznam osob, které podaly pfihldsku do vybfrového freni ke kaPdé konkrétni pronajaté
nebytové jednotce, je soudasti pfilohy £. 2 Zapisu,

3. Riizné
4. Lavér

Komise oteviela a provedla kontrolu dplnosti a spravnosti pfedlozenych dokladi, Zjisténé
skutednosti jsou uvedeny v pfiloze &. 2 tohoto Zdpisu.

PRITOMNO: 4
PRO: 4
PROTL: 0
ZDRZEL SE: 0

Jedndni komise bylo ukonéeno doe v 09:26 hodin

Zapsala: Ivana Hubnikova, OMP
Schvalil: Mgr. Vaclav Vigek, pfedseda Komise
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Ptiloha ¢. 3

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4162/2021

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

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvvkla cena nebytové jednotlky €755/18 v objekiu ép. 755/19. ulice
Holandska, obec Praha, véetné spoluvlasinického podilu na spoleénych Castech donm a pozemku
parcelnd éislo 609 na katastralnim tremi VSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

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

Adresa: Vrsovicka 1429/68. 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 2 638 000 K¢

Pocet stran: 17 +2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni gislo:
Podle stavu ke dni: 2932021 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 spoluvlastnickeého podilu na spoleényeh éastech domu a pozemku
parcelni éislo 600 na katastrilnim tzemi Visovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvykle cenv nemovitosti.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutefnost. ktera miize mit dle jeho nizoru vliv na pfesnost zavém
znaleckeého posudkun.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 20.3.2021 za pfitomnosti pana Sturce.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenoveého pfedpisn vvhlasky MF € 4882020 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadéji nékiera ustanoveni zakona ¢ 151/1997 Sb., v akinalnim znéni
o oceflovani majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Die zakona ¢ 151/1997 Sb_, o ocefiovani majetlu - se pro icely tohoto zakona rorumi cena, kiera
by byla dosazena pii prodejich stejného. popiipadé obdobného majetlu nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobmé sluZzby v obvyklém obchodnim styl v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom se zvaiui
viechny okolnosti, které maji na cenn viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhn, oscbnich pomémd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlatnd obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich &1 jinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejmena vzfahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zviastni oblibou se rozumi zvlastnd
hodnota prikladana majetbu nebo shizbé vyplyvajici z osobntho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadivje hodnotu véecl a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardi TVSC je definovana wini hodnota - "odhadovana
castka. za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vliva mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkunm trhu, na ném# uéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlakm "

Stamoveni trini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnot majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢éase a je ovlivilovana mncha faktory, které se vyvvijeji v obdobi rozvoje trinitho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnofy je takeé ovlivnén i icelem pro kiery se trini hodnota majetlu zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tvto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnory

Weécna hodnota (Easova cena) je reprodukéni cena véct sniZena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kteron
by bylo moZzno stejnou nebo porovmatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpodtu
opotiebeni.

Metoda vinosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepei "Casove hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovon hodnotu si lze pfedstavit jako jistim kierou je nuimo pfi stanovené urokoveé sazbé
uloZit, aby roky z této jistiny byly stejné jako Cisty vinos z nemovite véci.

Metoda porovnivaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnini pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejich? ceny byly v

.
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nedavne minulosti na trhu realizovany, jsou znameé a ze ziskané informace je moZno vvhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vyéet vybranych zdrojl dat a jejich popis
vypis z KIN katastralniho ifadu LV €. 11703 ze dne 0.2 2021
skutecnosti a vvmery zjisiéne na misté

informace a tdaje sdélene vilasmikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

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

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvykle ceny je pouzit postup popsany ve vvhlasce & 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovini majethu ve znéni pozd&iich pledpish.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Diata budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi. dat z mistniho Setfeni. na zikladé kterych znalec dospél k
vysledioim Zjiténa a zpracovana budou data z evidence Eatastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistiho Setfend, bude provedena analvza trho s nemovitymi vécm a budou
Zjistény | vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Eatastralni udaje kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha. obec Praha k.
Vriovice
Adresa nemovité véct: Holandska 755/19. 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje
MESTO PRAHA HLAVNI. Marianské namésti 2/2. 110 00 Praha 1. LV: 11703, podil1/1
c¢ast Praha 10 Méstska, ViSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11703, podil 1 /1

NaLVe 11703 jsou uveden jako viastmict

Hiavni mésto Praha  Marianské namésti 2/2. Praha 1
Svéfena sprava

Mestska cast Praha 10, ViSovicka 1420/68. Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Cicenént je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenveh pit prohlidee nemovitost.

Celkowvy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku charakitern - ateliér o velikosti 4220 m° dle
vymezeni jednotek v budové  Bytovy dim je situovany v fadové zistavbé v ulici Holandski.
Jedna se o zastavbu bytovych domn v pomémé klidné lokalité v blizkosti Heroldovych sadi a
Cechova nameésti. Obcanska vybavenost dobra v dochazkove vzdalenosti drobné  prodejny - ulice
Moskevska, Kodafska Tii stanice tramvaji k obchodninm centru Eden. dopravni dostupnost dobra
- autobusova zastavka v ulici Kodanska, framvaj Moskevska, nejblizsi metro stanice Nameésti Mim.
WV blizkosti Heroldovy sady, temisové loarty, v dobrém dosalm  aredl Vinohradske fakmltni
nemocnice. Parkovani v piilehlych ulicich 5 modrymu pruhy omezene a zvlasté ve vecemich
hodinach Spatné malokapacitni Jedna se o lokalitu navazujici na centrum obee.

Objelt  je zdéné konstrukcee pétipodlaznd bez vwiahu, zastieSeny sedlovou stfechou s klempifskymi
prvky z pozinkovaného plechu. V budové je sedmmact bytovych jednotek a tii nebytove prostory.
Okna puvodni dievéna Spaletovd a plastovd, okna podzemniho podlazi s miiZemi  Vstupni
dvefe dievéné ze dvou tietin prosklens . schody kamenné. Zadvefi uzavieno plvodnimi dievénymi
prosklenymi litacimi dveinu. podiaha teracova. Fasada opravena a  odeifena natérem Stavebné
technicky stav objektu béiné ndrzovany. Objekt byl postaven wve Etyficatych letech.

— 5
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3.4. Obsah

I'Dbsah ocenéni provadéného podle cenoveho predpisu

1. Nebytova jednotka €. 755/18

|Dhsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovoavaci hodnota
1.1. Nebwtova jednotka ¢. 755/18
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 5b. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vvhladky €.
503/2020 Sb. o vvkomu znalecke cinnosti. Dle vyhlasky €. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpime. V daném piipadé z dlouhodobé zhkuSenosti pii urfovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véc je jednoznacne, Ze zji5téna cena neodpovida trhw ani obvyklym cenam.

4.2, Ocenéni

Ocenéni provadéneé podle cenoveho predpisu

Nazev pledmétu ocenéni: Nebvtova jednotka €. 755/18
Adresa predmétu ocenéni: Holandska 755/19

100 00 Praha 10
LV: 11703
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hilavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralnd nzemd: WVriovice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 755/18

Ocefiovana nebytova jednotka se nachazi ve zvySeném podzemnim podlazi (parapet oken nad
urovni chodniku 30 cm) zdéneho objektu  se étyimi nadzemnimi podlaZzimi bez vytahu Nebytova
jednotka - sestava ze dvou ateliéri, pedsing, WC a koupelny. Okna dievéna Spaletova. okno do
svétliku dievéné jednoduché Dvefe do  ateliémi dievéné rimové ze dvou tietin prosklené do
dievénych zarubni, dvefe mezi ateliéry dievéné ramoveé do dievéne zarubné (bez kliky) . dvefe do
koupelny a WC  hladke do ocelovych zarubnd a vstupnd dvefe hladké do ocelové zambné. Podlaha
v ateliéra betonova mazamina s doZitou kobercovou krytinou, podlaha dmhého ateliem =z
dievovidknitych desek na nasyp s dozitym jekorem. Podlaha v pfedsini  betonova s jekorem
podlaha v koupelné a WC z pivodni dlazby. Koupelna vybavena vanou a  plechovym dvou diezem
a obklady provedeny pouze nizké v oblasti vany . WC s misou se zavéienou nadrzkou, bez
obkladu stén pouze nizky soklik V koupelné umistén pod stropni konstrukei el boiler
Vytapéni WAW (2 ks nefunkénd). Stavebné technicky stav bytové jednothy vvzaduje rekonstrukei.
V nebytové jednotee projevnjici se vihkost stén lokdlng piechizejici do plisné, v jednom z ateliém
zvinénd propadajici se podlaha (dievovlilmitée desky byly kladeny pfimo na nasyp a vihkost
zpusobuje jejich hnilobu)

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy &1 nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K domy vicebytove (netypove)

Svisla nosna konstrukee: zdéna

Kod Klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soufasti pozembku

Index trhu s nemovirimi vécmi

Nazev znaku £ P
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1. Situace na diléim trhu s nemovityou vécnu: Poptavka je vyEsi nez
nabidka

2 WVlasticke vztahy: Nezastavény pozemelk nebo pozemek. jehoz
soudasti je stavba (stejoy viastoik), nebo stavba stejncho viastnila,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemiu

3. Zmény v okoli 5 vlivem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovana
tzemi

4. Vliv pravnich vzialili na prodejnost: Bez viivu

5. Ostatnd neuvedend: V1ivy zvviujici cemn - ateliér s moZnosti
obcasneho bydlend, nebo rekolandace

6. Povodiove niziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskoiu
zaplav

1. Hospodafsko-spravod vvznam obee: Obee s poftem obyvatel nad 5
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzend lazefiskych mist typu D) nebo oblibeng turisticke
lokality

8. Poloha obce: Katastralni tizemi obee Prahy nebo Brna

9. Obéanska vvbavenost obee: Komplexni vvbavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zafizend, skolske zafizeni, posta, bankovnd
(penéini) sluzby, sporfovnd a kuliurni zafizend aj.)

Indexthu  Ir=Ps*Pr*Ps*Po*(1+ ¥ P)=1642

1=1

0,06

0.00

0.00
0.00
0,30
1.00

1.00

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku £ Py

1. Druh a uéel vziti stavby: Druh hlavnd stavby v jednotmém fonkénim 1 1.00
cellu

2. Pievanyjici zastavba v okoli pozemba a Zivotni prostiedi: I 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozembo v obei: Navazujici na stied (centrum) obee I 0,02

4. Moinost napojeni pozemku na infenyrske sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obet nebo obec bez sifi

5. Obéanska vybavenost v okoli pozembu: V okoli nemovite véci je I 0.00
dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemba: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
fpatne parkovaci moZznosti: nebo pfijezd po nezpevnéne
komunikaci s moznosti parkovani na pozembku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0.0
dobra dostupnost centra obce - tramvaj a autobus Moskevska ulice

&. Poloha pozemlu z hledizska komerénd vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0.08
stavba s komeréni vimzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli o 0.00

10. Nezaméstnanost: Pmiméma nezaméstnanost o 0.00

11 Viivy ostatni newvedene: Viivy zvysujici cenu - zajmova lokalita I 0,10

11
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Index polohy Ir=P, *(1+3 P)=1250

i=2

Koeficient pp=1Ir * [p = 2,052

Podlahove plochy nebytového prostoru KueRcitat-die tyym

podlahove plochy

atelier 1: 1330* 100= 1330 m*
atelier 2 1450* 100= 14.50 m*
predsi- 7.60* 100= 7.60 m’
WC: 1.50*% 1.00= 1.50 m’
koupelna: 530* 100= 5.30 m’
Zapoéitani podlahova plocha nebytového prostom: 42 20 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vibaveni
(5 = standard. N = nadstandard. P = podstandard, C = nevyskviuje se,
A = piidana konstrukee, 3 = nehodnoti se) i
Konstrukce Provedeni I:anloc;]: (E:u;:;lt
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonove a kamenné pasv bez izolace p 100
2. Svislé konstrukce zdeéne z klasicloch cihel 5 100
3. Stropy Zelezobetonove monoliticke a dievéné 5 100

tramove
4. Krov, stfecha stfecha sedlova 5 100
5. Krytiny stiech palena krytina 5 100
6. Klempiiskeé konstrukce pozinkovany plech (komplein) 5 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrsive vapenné omithy 5 100
8. Uprava vaéjéich povrchi vapenocementove, natér 5 100
9. Vnitini obklady keramicke béine obklady 5 30
9. Vmutini obklady keramicke C 70
10. Schody kamenne 5 100
11. Dvefe drievéné ramove a hladke 5 100
12. Viata X 100
13. Okna dievéna spaletova 5 100
14. Povrchy podlah dlazba, bet. maz. s jekorem a 5 100

dievovlakmité desky
15. Vytapéni WAW 5 100
16. Elektroinstalace svetelna a tiifazova 5 100
17. Bleskosvod hromosvod 5 100
18, Vnitini vodovod plastove trubky 5 100
19. Vaitini kanalizace plastove potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu 5 100
21. Ohfev teplé vody bojler 5 100
22, Vvbaveni kuchyni & 100
23, Voitfni hygienicke vvb. WC misa . vana a dvou diez plechovy N 100
24, Vytahy & 100
25, Ostatni miize 5 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu Ky
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Konstrukce, vyhaveni Obj. podil [%] f.,f;t Koef Eﬁ“ﬁ
1. Zaklady vé. zemnich praci P 6,00 100 046 2,76

2. Svislé konstrukce 5 18.80 100 L.00 18.80

3. Stropy 5 8.20 100 1.00 8.20

4. Krov. stiecha 5 5,30 100 1.00 5,30

5. Krytiny stfech s 2.40 100 1.00 2.40

6. Klempifske konstrukce 5 0,70 100 1.00 0,70

7. Uprava vaitinich povrchi 5 6.90 100 1,00 6.90

8. Uprava vagjsich povrchd 5 3.10 100 1,00 3.10

9. Vnitini obklady keramické 5 2,10 30 1.00 0.63

9. Vnitini obklady keramické C 2,10 10 0,00 0.00
10. Schody 5 3.00 100 100 3.00
11. Drvefe 5 3.20 100 1.00 3.20
12. Vrata X 0,00 100 1.00 0,00
13. Okna 5 5.40 100 1.00 5.40
14. Povrchy podlah i} 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni 5 470 100 1.00 4,70
16. Elektroinstalace 5 5.20 100 1.00 5.20
17. Bleskosvod 5 0,40 100 1.00 0,40
18. Vnitini vodovod 5 3.30 100 1.00 3.30
19. Vnitini kanalizace 5 3.20 100 1.00 3.20
20. Vnitfni plynovod 5 0.40 100 1.00 0.40
21. Ohfev teplé vody 5 2,10 100 1.00 2,10
22, Vvybaveni kuchyni C 1.80 100 0,00 0.00
23. Vnitfni hygienicke vvb. N 3.80 100 1.54 5.85
24 Vytahy C 1.30 100 0,00 0.00
25, Ostatnd 5 5.60 100 1.00 5.60
26. Instalaéni pref jadra X 0,00 100 1.00 0,00
Soucet upravenych objemovvch podili 04 24
Koeficient vybaveni K- 0,9424
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [Ké/m’]: = 7095
Koeficient konstrukee K; (dle pfil. €. 10): . 0,9300
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): . 09424
Polohovy koeficient K (pfil. € 20 - dle vyznamu obcee): . 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K: (pril. €. 41 - dle SEP): s 23180
Zakladni cena upravena [Kém’] = 17 464,17
Plni cena: 4220m’ * 17 464,17 Ké/nr’ = 736 087,07 K¢
Vipocet opoirebeni linearni metodon

Stafi (S): 81 rokn :

Piedpokladana daldi Zzivotnost (PDZ): 59 rokn

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 140 roki

Opotiebeni: 100% * 5 /PCZ=100% * 81/ 140=579%

Koeficient opotiebend: (1- 57.9 % / 100) * 0.421
Nakladova cena Cly = 310 271,04 K¢
Koeficient pp ¥ 2.052

-10-

32



Cena CJ 636 678,02 K¢

Nebyvtova jednotka €, 755/18 - zjisténa cena bez podilu na 636 678,02 K¢

piislutenstvi

Ocenéni pro stanoveni pedilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.c. 609
Ocefiovany pozemek se nachazi na katastralndm tizemi Vriovice a je ocenén dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list £. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemb dle § 2

Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
i tislo [m?] [K&m?] [KE]
Zastavéna plocha a nadvofi 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 jednotlky

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

Uprava ceny spoluviastniclkym podilem na piislufensivi stavby a pozemlku

Zjisténa cena pfisludenstvi stavby a pozemi: 3 680 000.- K&
Spoluvlastnicky podil: 422 /9 806
Hodnota spoluvlastnického podito: 3 680 000 - K& * 422 /9 806 4 158 368.35

Nebvtovi jednotka €. 755/18 - zjiSténa cena 705 046,37 K¢

|Trini ocenéni majetku

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

Ocellovana nemovita véc

Uzitna plocha: 4220 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pomzite koeficienty a korekee.

Pomzity bvly  ceny stovnavanych jiz prodanych nemovitosti z informaci realitnich kanceladi a po
e upraveny koeficienty K1 - K8,

Kl redukce pramene ceny, K2 lokalitu, K3 typ stavhy, K4 stavebné technicky stav, K5 vwbaveni |
K6 velikost - m® uzitné plochy ( dana rozmezim. menéi plocha vvisi cena za m? ) K7 vyuziti, K8
podlazi

L i, [
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Arelier 2+kk
Lokalita: Vrsovicka, Praha 10
Popis: Prodej ateliémi v prvnim podzemnim podlaZzi zrekonstruovancho éinFovniho domm

Rezidence u Botice v Praze 10 - Vriovice. Rekonstrukce ateliéru v roce 2019,
Dispozici ateliému o velikosti 3840 m* tvofi vstupni chodba, loZnice, koupelna se
sprchovym koutem a toaletou a obvvaci pokoj s pfipravon na linku K ateliém

nalezi sklep. .
Uzima plocha: 3840 m-
Pouzité koeficienty:
K1 Eedukce 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 - vyrazné lepsi 0,82
K6 Velikost - srovnatelna 1.00
K7 vyuziti - shodné 1.00
K8 podlazi - srovnatelne 1.00
Cena [E£] Uktna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k2912021 [m?] Kém® Ec [Ké/m']
3 490 000 38.40 00 885 0.66 50 984
Nazev: Arelier 35 m2 1+kk
Lokalita: Obloukova Praha 10, Vrfovice
Popis: Ateliér o velikosti 35 m*  charakteru 1+ kk umisténé v prvni podlazi zdéného

objekiu obsahwyici pokoj s KK pfedsii a koupelm s WC. Ateliér po provedenvch
stavebnich tpravach v dobrém stavebné technickém stavu.

Uzima plocha: 3500 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 - virazné lepsi 0,82
K6 Velikost - mensi 0.98
K7 vyuziti - stovnatelné 1.00
K8 podlazi - lepsi 0.98
Cena [E£] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k432021 [m] Kém* Ec [Edm]
3 340 000 35.00 95420 0.63 60 120
Nazev: Areliér 1+kk
Lokalita: Na Spojce, Praha 10, ViSovice
Popis: Atelier charakteru 1+ kk v osobnim viastmetvi umustény ve snieném prinim|

nadzemnim podlaz zdéného  bytového domu Atelisr po rekonstrukel s

B,
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kuchyfskym koutem. predsini a hysienickym zizemim o velikosti 22 m*

Uzima plocha: 22,00 m’

Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Reality M cz

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00

K4 Stavebné techmicky stav - virazné lepii 0.80

E5 wvybaveni - virazné lepsi 0,82

K6 Velikost - vyrazné mensi 0.85

K7 vyuziti - srovnatelng 1.00

K8 podlaZi - srovnatelne 1.00
Cena [E£] UZitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 10.9.2020 [m] Kém® Ec [K&m]
2650000 2200 120 455 0.56 67 455

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 50 084 Ké/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 62 520 Ké/m®

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 67 455 Ké/m’

Vipocer porovnavaci hodnotry na zakladé uzitmé plochy
Primérna jednotkova cena
Celkcova uZitna plocha ocefiované nemovifeé véct

Vysledna porovnavaci hodnota

62 520 K¢/m?
42,20 m*

2638 344 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

|Rekapitn]ai:e ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukénicena  Vécna hodnota
1. Nebytova jednothka €. 755/18 805 35632 K¢ 468 640,20 K&
Celkem: 895 356,32 K¢ 468 640,29 K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Nebytova jednotka €. 755/18 705 046.- K&

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedmsetdevadesatpéttisicpadesat K¢

B, b ot

795 046.- K¢

795 050.- K¢
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Cena zjisténa dle cenového predpisu
795 050 K¢
slovy. Sedmsetdevadesatpéttisicpadesat K&

|Rekapitnlace triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka & 755/18 2638 344 -KEL

I Porovnavaci hodnota 2 638 344 ke

Obvvkla cena
2 638 000 K¢

slovy: DvamilionvSestsetificetosmtisic K¢

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténd obvykle ceny nemovitosti - nebytove jednotky € 755/18, véemeé spoluvlastnickeho podilu
na spolecnych éastech domu a pozembm parcelni éislo 609 na k1. ViSovice je provedeno dle
cenoveho pfedpisu platneho ke dni ocenéni a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouzity
jiz prodané nemovitosti pfepoctené koeficienty. Vynosova metoda vzhledem ke Spatnému
stavebné technickénm stavu (véetné  projevujict se vihkosti) a stavu nepronajnmutelnost s vyEsini
naklady na rekonstruket nebvla pouZita.

=14 -
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na visi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentil
trhu  je ziejmé, Ze s obdoboymi  nemovitynt véci je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychizeno z viastni a inzerini databaze. a znalosti trhu.  Z realizovanych prodejn databéze
historie realitnd inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité vici, které se v
nékterych charaktenistikach mohou odlifovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivich cen Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech viivi
plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byvla souéasnd cena obvvkld urfena na
urovnd hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti. ktere by mohly sniZovat piesnost zavém
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykli cena nebytové jednotky € 753/18 v objektu &p. 755/19. ulice
Holandska, obec Praha. viéetné spoluvlastnickeého podilu na spoleCnych éastech domm a pozemiu
parcelnd islo 609 na katastrilnim nzemi Visovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 2 638 000 K¢
slovy: Dvanulionviestsettiicetosmiisic K&

Obwykla cena nemovitosti je stanovena na zakladé provedene analyzy s pouZitim viée uvedenvch
metod. realitniho portilu, katastralniho uiado. databaze VALTUTO, podkladi realitnich makléit a
konzultace s realitninu makléfi. Zohlednéna byla lokalita, dopravni dostupnost, stavebné technicky
stav, vybavend, technologie provedend, standard, vyuZiti a celkkovy pohled na nemovitost,

Jako hlavni ukazatel pro navrh obvykle cenv nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodon
Porovnavaci hodnota ma v tomto piipadé nejvétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tfommu, Ze
porovnavané realizovane vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalité a po té
upravovany korekénimi koeficienty.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

pFesnost
Bez podminek, bez skutecnosti sniFujicich piesnost.

-16-
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Odména nebo nahrada nakladd

Znaleéné a nihradu nakladi étuji dokladem € 4162/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4162/2021 evidence posudka.

V Praze 542021

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: 4161/2021

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytoveé jednotlcy €.1160/29 v objekiu c¢p. 1160/16. ulice
Jerevanska. obec Praha. véeiné spoluviastnickeho podilu na spoletnych éastech donm a pozemku
parcelm €islo 1415/1 a 1403/5 na katastralnim vzemi Visovice.

Inalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

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

Adresa: WVriovicka 142968, 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 391 000 K¢

Pocet stran: 17 +2 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 2742021 Vyhotoveno: V Praze 28.4 2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Zisténi obvyklé ceny nebytové jednotky €. 116029 v objektu ép. 1160/16, ulice Jerevanska.
obec Praha. véetné spoluvilastnickeho podilu na spoleénych éastech donm a pozembo parcelm éislo
1415/1 a 1403/5 na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. U&el znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

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

Zadavate] nesdélil znalci zadnou slhuteénost, ktera miZe mit dle jeho nazom viiv na pfesnost zavén
maleckeho posudiu.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 27 4 2021 za pfitomnosti pana Eubery.
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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 zjifténa (administrativoi cena) podle cenoveho piedpisu vyhlasky ME ¢ 4882020 Sb. v
altualnim znéni, kterou se provadé)i néktera ustanoveni zakoma €. 151/1997 5bh.. o ocefiovani
majetku v akiualnim znéni.

Obvylda cena (irind hodnota, obecna cena)

Dile zakona €. 151/1997 5b., 0 ocefovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pii prodejich stejneho, popiipadé obdobneho majetin nebo pii poskoytovani stejné
nebo obdobné sluiby v obvyidém obchodnim stviou v tuzemsku ke dni ocenénd. Piifom se zvahyi
viechny okolnosti, kieré maji na cem viiv, aviak do jeji vvde se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu. oscbnich pomémi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviadtni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji n:apn']dad stav tisné pmdav'{jici]m nebo kupujiciho, disledioy
piirodnich & jinych kalamit Osobnimi poméry se roruméji zejmeéna vztahy majetkove. rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a luopujicim Zvladini oblibou se rozumy zvladtnd
hodnota pfiklidand majetku nebo shuzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkunm trhu, na ném? Géastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trini hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnveh metod, které jsou realné pouzitelné v soufasnvch
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystilujic soucasnon hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeyi v obdobi rozvoje trznitho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 néelem pro ktery se trzni hodnota majetku zjidtuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécne hodnoty

Veécna hodnota (Casova cena) je reprodukini cena véci snifend o piimefene opotiebent odpovidajici
opotiebene véci stejneho stafi a piimérene infenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kteron
by bylo moZno stejnon nebo porovmatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoltn
opotiebeni.

Aetoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepel "tasove hodnoty penéz a relativniho rizika mvestice™.
Vynosovou hodnotu si lze pledstavit jako jistion, kierou je nutno pii stanovené trokove sazbé
vloZit, aby Groky z této jistiny byvly stejné jako &isty vnos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativod, stovndvaci)
Metoda je zaloZena na porovnini pfedmétné nemovité véci s obdobnvmi, jejichZz ceny byly v

e
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vvhodnotit jak
hodnotu samotng stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozembu.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN latastralnibo ofadu LV ¢ 8684 ze dne 9.2 2021
skutednosti a vvmery zjisténe na misté

informace a udaje sdélene vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢ 3102-6 42018

2.3, Vérohodnost zdroje dat

V ramei Zpracovand posudkn je aplikovan piedpoklad. ze informace poskytnute oslovenymm
osobami jsou Gplné a pravdive.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri shéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vvhlasce ¢ 488/2020 5b., kterou se méni
vyhlaska & 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znénd pozdé&jsich piedpisi.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analvze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladn. dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledioim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analvza trho s nemovitymi vécmi a budou
zjiitény , 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.
Vriovice
Adresa nemoviteé véci:  Jerevanska 1160/16. 100 (0 Praha 10

Vlastnické a evidenéni Gdaje
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

MNalV ¢ 8684 jsounuvedeni jako vlastmici :

Hiavni mésto Praha Marianské nameésti 272 Praha 1
Svefend sprava

Mgstska ¢ast Praha 10, Vegovicka 1420/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ccenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebyvtovou jednotku - jiny nebvtovy prostor (dilna vZivana jako sklad) o
velikosti 3740 m® . Objekt je sifuovany v ulici Jerevanska v fadové zastavbé bytovych dommi,
ktera je kolma na hlavni ulici VrSovicka, kde se nachazi stanice tramvaje WV blizkém okoli v
dochazkove vzdalenosti se nachazi nalupni stfedisko Eden a sportovni stiedisko s kulturnim Eden
(Slavie). Obéanski vybavenost vybornd - nakupni centrum a malé obchody a slufby v ulici
Vriovické. Dopravni dostupnost dobra - stanice tramvaje v ulici VrSovicka Nejblizsi metro
Starostrasnicka (Etyfi stanice). Parkovaci moZnosti v pfilehlvech ulicich obzvlasté ve vefernich
hodinach Spatne.

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovani je zdéné konstrukce . podsklepeny s Sesti
nadzenmimi podlaZimi s novim vytahem Objekt je zdéné konstrukce, zatepleny, zastiedemy
sedlovym krovem se stfeSni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z pozinkovanceho plechu.
Fasada objekiu s nové provedenym zateplenim véetné omitky. vsitupni dvefe nove hlindkove
Casteéné prosklené. Zadvefi uzavieno pivodnimi  prosklenymi litacimi dvefmi. Schody teracové,
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stény 1 schodidtovych ramen natfeny latexem. podlahy teraco. podlaha zadvefi pivodni dlazba.
Okna plastova. Na kaZdém mezipodlazi hydrant nebo hasici pfistroj. Objekt je béiné ndrZovany
postaveny vroce 1958

Rizika

3.4. Obsah

Iﬂbsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Nebytova jednotka €. 1160/20

IDI: sah triniho ocenéni majetku

1. Vinosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka €. 1160/29

2. Porovnavaci hodnota
2.1 Nebytova jednotla & 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 ocefiovani majetku, § 2 a dle vvhlasky ¢
503/2020 Sb. o vykomu znalecke finnosh. Dle vyhlasky ¢ 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana, ale z dlouhodobe zkudenosti pii uréovand zjisténe ceny podobnych nemovitych véci je

jednoznalng, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ami obvyklym cenam.

4.2, Oceneni

Iﬂnenéni provadéne podle cenoveho predpisu

MNazev pfedmétu ocenéni: Nebytova jednotka €.1160/29
Adresa pfedmét ocenénd: Jerevanska 1160/16

1000 00 Praha 10
LV: 8684
Eiaj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytov3 jednotka €. 1160/29

Ocenovana nebviova jednotka se nachazi v podzemnim podlaZi podsklepencého zdéného objekiu s
Sesti nadzemninu podlaZimi s éastednym podkrovim s vytahem. Nebyiova jednotka sestava z jedne
mistnosti dilny, kterd je vyuZivana pro sklad instalatérského materidlu. Vstup do nebytové jednotky
ze spoleéné chodby vstupnimi ocelovymi dvefm do ocelove zarubné s vnéjsi miiZi pfes pledsiiku
otevienou do skladu. Mistnost je bez oken. bez topeni. vody a kanalizace Podlaha z betonové
mazaniny s lokdlné prodlapanym natérem. Z inFenyrskych siti rozved elektro povrchové vedeny.
Pod stropnd konstrukel jsou vedeny potrubni rozvody horkovodu blokové vimeénikové stanice a
domovni stoupaci rozvody teplé a studené vody a kanalizace. Nebyiova jednotka je Klasickvym
sklepnim prostorem a jeji stavebné technicky stav vyZaduje stavebni pravy. Projeviyici se vihkost

stén do urovné cca 500 mm s lokalng opadavajici omitkou.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy & nebytovy prostor v budowve § 21

Budova: K domy vicebytove (netypove)
Swvisla nosna konstrukee: zdéna

Kod Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soufasti pozembu

Index whu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku L.

P

1. Situace na diléim trhu s nemovityn vécmi: Poptavka je vvisi nez I
nabidka

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoz W
souddsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozembu

e

0.06

0,00
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3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana

uzemi

4. Vliv pravnich vztalm na prodejnost: Bez viivu

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivi

6. Povodiove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim viskviu
zaplav

7. Hospodafsko-spravnd vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5

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

katastralni uzemi lazefnskorch mist typu D) nebo oblibené tunisticke

lokality

8. Poloha obce: Katastralni vzemi obee Prahy nebo Brma

9 Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost {obchod,
sluzby, zdravotnicka zafizeni Skolske zafizeni podta. bankovni
(penéni) sluZby, sportovni a kulturnd zafizeni aj )

.

Index trhu =Ps*P:*P*R*(1+ 3 P)=1280

i=1

=f=

I"‘T

m

0.00
0.00
0.00
100

100

Index polohy

Typ staveb na pozembu pro stanoveni indexu polohy. Rezidendni stavby v ostatnich obeich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku c. P

1. Druh a uéel uéiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnem funkénim 1 1.00
celku

2. Prevaiujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: 1 0.04
Feridenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci- Navazujici ma stied (centrum) obce i 0,02

4. Moinost napojeni pozemku na inFenyrske sité, ktere ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obel nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozembu: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obéanska vwbavenost obce

6. Dopravnd dostupnost k pozembu: Piijezd po zpevnéné kommumbkac:, V 0,00
ipatne parkovaci moZznosti; nebo piijezd po nezpevnéne
komunikact s moZnosti parkovani na pozemkn

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véeme, MHD — I 0.0
dobra dostupnost centra obce

&. Poloha pozemibm z hlediska komercni vyuiitelnosti: Vyhodna — v 0.08
stavba s komeréni vyuZitelnosti

0. Obwvvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daldich viivi - bez dalSich viivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+ ¥ P)=1150

i=2
Koeficient pp=Ir *Ir=1472

Podlahoveé plochy nebyvitového prostoru

koeficient dle tvpu
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podlahoveé plochy

dilna: 3740* 100= 3740 m’

Zapocitana podlahova plocha nebyvtoveého prostom 37.40 m

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(5 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskviuje se,

A = piidana konstrukcee, X = nehodnoti se)

Konstukce Provedeni I—:Ddﬂlm;ﬁl C{;Et

1. ZiKklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100

2. Svislé konstukee zdéné se zateplenim N 100

3. Stropy Zelezobetonove monoliticke a dievéne 5 100
tramove

4 Krov, stfecha stfecha sedlova 5 100

5. Krytiny stiech palena krytina 5 100

6. Klempiizke konstrukce pozink 5 100

7. Uprava vnitinich povrchn vapenocementove 5 100

8. Uprava vnéjéich povrchii zatepleni s probarvenou omitkou N 100

9. Vnitfni obldady keramicke C 100

10. Schody teracove 5 100

11. Dvefe hladke 5 100

12, Vrata b4 100

13. Okna C 100

14. Povrchy podlah betonova mazanina 5 100

15. Vytapéni C 100

14. Elektroinstalace svételna a tiifazova s 100

17. Bleskosvod 5 100

18, Viitini vodovod & 100

19, Viutini kanalizace & 100

20. Vuitind plynovod C 100

21. Oldev teplé vody C 100

22. Vybaveni kuchvni & 100

23, Vnitini hygienicke vvb. C 100

24 Vytahy 5 100

25, Dstatnd mfiZ na dvefich 5 100

26. Instalacni pref jadra X 100

Vipodet koeficientu Ky

Konstrukce, vibaveni Obj. podil [%a] ?ﬂf]t Koef Etﬂm ;'g}i

1. Ziklady vé. zemnich praci P .00 100 046 2.76

2. Svislé konstrukee N 18.80 100 1.54 28.95

3. Stropy 5 820 100 1,00 8.20

4. Krov, stiecha 5 5,30 100 1,00 530

5. Krytiny stiech 5 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempifské konstrukre 5 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi 5 .90 100 1.00 65,90

8. Uprava vnéjéich povrchi N 3,10 100 1.54 477

9. Vnitfnd obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00

10. Schody 5 3,00 100 1,00 3,00
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11. Dvefe 5 3.20 100 1.00 3.20

12 Vrata b4 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna C 240 100 0.00 0,00

14 Povrchy podlah 5 3.10 100 1,00 3.10

15 Vytapéni C 470 100 0.00 0,00

16. Elektroinstalace 5 5,20 100 1.00 5.20

17. Bleskosvod 5 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. Vuitini plynoved C 0,40 100 0.00 0,00

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

22 Vvhaveni kuchvni C 1.80 100 0.00 0,00

23. Vnitini hygienickeé vvb. C 3.80 100 0,00 0.00

24 Vytahy 5 1.30 100 1,00 1.30

25. Ostatni 5 5,60 100 1,00 5.60

26. Instalacni pref jadra 3 0,00 100 1.00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili §1.78
Koeficient vvbaveni K 0.8178
Ocenéni

Zikladni cena (dle pil. é. 8) [Ké/m']: = 7095.-
Koeficient konstrukee K; (dle piil. & 10): o 0.9380
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoftu): i 0.8178
Polohovy koeficient Es (pfil. € 20 - dle vyznamu obee): s 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): x 23180
Zakladni cena upravena [Kém?] = 1515513
Plni cena: 3740 m* * 15 155,13 Ké/m’ = 566 801,86 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roki )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 37 roku

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokn

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

Koeficient opotiebeni: (1- 63.0 % / 100) * 0370
Nakladovia cena Clx = 200 716,60 K¢
Koeficient pp b 1472
Cena CJ = 308 702,07 K¢
Nebvtova jednotka €. 1160/20 - zjisténa cena bez podilu na = 308 702,07 K¢
piisluenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.c. 141571 a 1403/5
Ocefiované pozemky se nachiazi na katastralnim vzemi Vrdovice a jsou ocenény dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list € 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemlai dle § 2
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Parcelni Viméra Jedn cena Cena

e Gslo o] [Ke] K]
zastavéna plocha a nadvofi 14151 1373 682000 9363 860.-
ostatni plocha 1403/3 280 682000 1 970 980 -
Cenova mapa - celkem 1662 11 334 840.-
Pozemky parc.¢. 1415/1 a 1403/5 - zjisténa cena celkem = 11 334 840.- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotly
Pozemky parc.C. 1415/1 a 1403/5

11334 840.- K&

11 334 840.- K¢

Celkovia cena nemovitého majetlu pro stanoveni podiu:

Nebyrovi jednotka €. 1160/20 - zjisténa cena bez podilu na 308 702,97 K¢
piislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluenstvi stavby a pozemku

Zji5téna cena piisludensivi stavby a pozemba; 11 334 840 - K¢

Spoluvlastmicky podil: 374 /62 198

Hodnota spoluvlastnického podilu: 11 334 840,- K& * 374 /62 198 + 68 15702
Nebytovi jednotka ¢. 1160/29 - zjisténa cena = 376 85090 K¢

ITrini ocenéni majethku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka €. 1160/29

Pii ocefiovani vinosovou mefodou je predpoklidino, Ze nemovitost piinasdi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucelv bylo pouZito realné najemné . Nasledné muselv byt zohlednény rocni
naklady (na spravu, pojisténi. dai z nemovitosti a piipadné naklady poifebné na wvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Pirehled pronajimanych ploch a jejich vimosi

¢. plocha - nicel podlazi podlah. najem najem nijem mira
plocha kapit.
[m'] [Kénrrok] [Ké/mésic] [Kérok]  [%]
1 Skladovaci 1PP 37 786 2450 20 400 6.00
prostory
Celkovy vinos za rok: 20 400
Vipoéet hodnoty vwnosovyi zpisobem )
Podlahova plocha PP m- 7
Reprodukéni cena RC Ee 0
Vimosy (za rok) . ]
DosaZitelné roéni najemne za m- Nj Ké&i(m®'ro 786
k)
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj* PP Kok 29 400
DiosaZitelné procento pronajimatelnosti %o 100 %o
e [
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Upravene vynosy celkem Nh Edrok 20 400
Naklady (za rok)

Dan z nemovitost Eé/rok 600
Pojistént Eé/rok 1500
Opravy audrzba Eéirok 3000
Sprava nemovitost Kéirok 1200
Ostatni naklady Kéirok 0
Naklady celkem W Ed/irok & 300
Cisté rofni najemne N=Nh-V  Edimok 23 100
Mira kapitalizace Yo 6.00
Konstantni vwnos po neomezenou dobu - véfna renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv j s 385 000

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

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 3740m°

Zduvodnéni a popis pouzirych koeficientii pro porovnani:

Pouzite koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanich nemovitosti z databdze Eatastrilniho tfadu a z
nabidicy realiniho portalu a po € upraveny koeficienty K1 -K7.

Kl zohlediuje redukei pramene ceny K2 lokalitu, K3 tvp stavby, E4 stavebné techmicky stav a
vybaveni, KSvyuziti, K6 velikost - m® uZitné plochy ( dana rozmezim, ¢im mensi uZitna plocha tak
vsii cena) K7 podlazi

Srovnatelné nemoviré véci:

Nazev: Prodej skladového prostoru 30 m2
Lokalita: Eoufimska Vinohrady
Popis: Exkhurivné nabizime prodej nebytovych prostor o velikosti 30 m2 v ul Koufimska,

Praha Vinohrady. Prostory, které se nachazi v polosuterénu domu (je tam ckno)
1500 vhodné jako sklad, dilna nebo 1 jako kancelaf. Rozvody vody a kanalizace je
zapotiebi undélat, momentilné v prostorach nejsou. Volné po dohodé. Cena je
1.090.000.- K¢ véetné provize RE a pravniho servisi

Uzima plocha: 30,00 m?
Pouzite koeficienty: —
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95
K2 Lokalita - vyrazné lepsi 0,80
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebneé technicky stav, vvbaveni - vyrazné lepii 0,80 g
K5 vyuziti - virazné leps 0.80 - Zm;aﬁty
K& Velikost - mensi 098 ’
K7 PodlaZi - mimé lepst 0,95
Cena [E£] Uzitna plocha Jedn..tejnn Celkovy koef, Upravena j. cena
k2042021 [m17] Kémr Ec [E&m]
1 090 000 30,00 36333 0.45 16 350

-1z
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Nazev: Jiny nebvtovy prostor
Lokalita: Vrsovice
Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1.PP zdéncho objektu v ulici Orelska 511/9 o
velikosti 26. 70 m~ .
Prodane kupni smiowvon VE1282/2020 - 101 dne 30.12.2020

Uzima plocha: 26.70 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: katastralnd ufad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - stovnatelny 1,00
E4 Stavebné technicky stav. vybaveni - srovnatelny 1.00
K5 vyuZifi - stovnatelne 1.00
K6 Velikost - mensi 1.00
K7 PodlaZi - srovnatelné 1,00
Cena [Ef] UZitma plocha J Ed.l.l._l‘:l?_l]m Celkovy koef. Uprm‘ei:lﬁ j- cena
k 30.12.2020 [m7] Kéme Kc [Eéim]

200 000 26.70 7401 1.00 7 491
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Bulharska 1023/17
Popis: Jiny nebytovy prostor - sklad umistény v podzemnim podlaZzi zdéného objekiu.

Prodany kupni smlowvou V- 75205/2020-101 dne 9.12.2020
Uzima plocha: 20,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00 Zdroj: Katastralni tiad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné techmicky stav, vybaveni - mimé lepsi 0.95
K5 vyuZifi - srovnatelne 1.00
K6 Velikost - stovnatelna mensi 1.00
K7 PodlaZi - srovnatelne 1.00

Cena [Ef] UZzima plocha Jedn. cena Celkovy koef, 'l.*prave;tﬁ j- cena

k9.12.2020 [m-] Kém Kc [Ki/m]

230 000 2900 7931 0.95 7353
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 491 Ké&/m’
Pramérni jednotkova porovnivaci cena 10 458 Ké'm’
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 16 350 Ké/m®
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitmé plochy
Primérna jednotkovi cena 10 458 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovite véci 3740 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 301 129 K¢

4.3, Vysledky analyzy dat
43
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|Rekapim]ace ocenéni proviadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace véenych hodnot a reprodukenich cen

Reprodukénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka €. 1160/28 634 058 88 K& 277 873,71 K¢
Celkem: 634 958,88 K¢ 277 873,71 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka €. 1160/20 376 860.- K¢
Vysledna cena - celkem: 376 860.- K¢

slovy: Thistasedmdesatiestiisicosmsetiedesat K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
376 860 K¢

slovy: Tiistasedmdesatéesttisicosmsetsedesat K&

IRekapitn]ace triniho ocenéni majetkn

1. Vynosova hodnota

1.1 Nebytova jednotka ¢ 116020 385 000.- K&
1. Porovnavaci hodnota
2.1 NWebytova jednotlka € 116020 301 120-Ke
Porovonavaci hodnota 391 129 K¢
Vinosovi hodnota 385 000 K¢

Obvyvkla cena
391 000 K¢
slovy: Tiistadevadesatjednatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvykle ceny nemovitosti je provedeno cenou zjiSténou (administrativai). vinosovou
metodon a  porovnavaci metodou. Vinosova metoda na zakladé vinosn z realného najmu. nebot’
nemovitost je pronajata.  Jako hlavni ukazatel pro navrh obvykle cenv nemovitosti byl veat
vysledek porovnavaci metodou.

53



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovndvaci analyza. uréeny zakladnd jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vvii ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentu
fthu je zfejme. Ze s obdobnymi  nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obwvyklé ceny je
vychazeno z vlastnl a inzertni databaze, katastralniho 0fadu a znalosti tthu, £ realizovanvch
prodeji databaze realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci,
ktere se v nékterych  charaktenistikach mohou odlifovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivich cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech viivd
piscbicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soufasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavact.

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

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zjisténi  obvyvklé ceny nebytove jednothy € 1160/20 v objekiu ¢p. 1160716, ulice Jerevanska,
obec Praha. véetné spoluvlasinického podilu na spolecnych ¢astech donm a pozemku parcelnd éislo
1415/1 a 1403/5 na katastralnim uzemi ViSovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 391 000 K¢
slovy: Tiistadevadesatjednatisic K¢

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

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost
Bez podminek, bez skutetnosti snifiyicich plesnost.

-15-
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Odména nebo nahrada nakladd

Znalecné a ndhradu nakladh Gétuji dokladem €. 4161/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodoutim Krajského soudu v Plzni ze dne
1041995 €. Spr. 69/95 pro zakladni obor elconomika. odvétvi cenv a odhady nemowvitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4161/2021 evidence posudia.

V Praze 28 4.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Diacicka 130
10900 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.

=7 =
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4158/2021

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

rl

Struény popis predmétu znaleckého posudku
O cené nemovitosti - obvykla cena nebytove jednotioy £.832/10 v objekiu ép. §32/12, ulice Kralicka.

obec Praha_ véeiné spoluviastickeho podilu na spoleénych éastech donm a pozemim parcelni éislo
1204 na katastralnim tremi Stradnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Daéicka 180, 109 00 Praha 10

IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarvi@ivolny cz
[Zadavatel: Méstska cast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68. 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 1293 400 K&

Potet stran: 18 +2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 15.2.2021 Vyhotoveno: V Praze 25.2.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytove jednotky € 83210 v objekiu &p. 832/12, ulice
Kralicka, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoletnych fastech donm a pozemibu
parcelni éislo 1204 na katastralnim tzemi Strasnice.

1.2, Uéel znaleckého posudku
Zjisténd obvykle ceny nemovitosts.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci #adnou skuteénost, ktera mize mit dle jeho nizoru vliv na piesnost zavér
znaleckeého posudia.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.2 2021 za pfitommosti pana Sovjaka.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zmte-na (ad:mmstramm cena) podle cenového pfedpisu vvhlasky MF & 4882020 Sb. v
aktualnim znéni kterou se provadéjl néktera ustanoveni zikona ¢. 15171997 Sb., o ocefiovani
majetku ve znéni zikona €. 303/2013 5b a zakona €. 2372020 Sb.

Obvykld cena (trZnd hodnota, obecna cena)

Dile zakona ¢ 151/1997 5b._ o ocefovan majetku - se pro Gfely tohoto zakona rozumi cena. kiera
by bvla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobneho majetkn nebo pii poskytovand stejné
nebo obdobne sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dm ocenéni. Piitom se zvazoji
viechny okolnosti, které majl na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vlivy mumefadnych
okolnosti trhm, osobnich pomém pmd:ivajicihu nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostm se rozuméji ﬂapriklad stav tisné pmdava]r.cﬂm nebo kupujiciho, dusledky
piirodnich & jinjch kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim  ZvlaStnd oblibou se rozumi zvliStni
hodnota pfikladana majetbn nebo sluzbé vyplyvajici z osobntho vztahu k nim Obwvykla cena
vadiuje hodnotu vécl a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovana tini hodnota - "odhadovana
€astka. za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich viivii mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovolné prodivajicim po patfifném pmiziomm trhu, na némg uéastnici
jednayi informované, rozvazné a bez natlalm "

Stanoveni trzni hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou realné pouzitelné v soucasnych
elonomickych podminkach v CR a nejlépe vystimjic soucasnou hodnotn majethn. Ta je velmd
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mmoha fakfory, kferé se vyvijeji v obdobi rozvoje frzniho
hospodafstvi, stabilizace finanfni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zpiscb
stanoveni trzni hodnoty je take ovlivnén 1 tfelem. pro kfery se irzni hodnota majetkn zjistuje.

Pro odhad trZzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci snifena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebend véci stejneho stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukiénd je cena, za kterou
by byvle moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpodtu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepei "€asove hodnoty penéz a relativniho rizika mvestice”.
Vynosovou hodnotu st lze pfedstavit jako jistinu. kterou je nutno pii stanovené urokoveé sazbé
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vimos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativi, stovnavact)
Metoda je zaloZena na porovnani piedmétné nemovité véci s obdobnyvou. jejichz ceny byly v

£
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nedavne minnlosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vvhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &1 souboru staveb, tak hodnotu pozemban.

2.2, Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢ 16783 ze dne 16.2.2021
skutetnosti a vvméry zjisténé na misté

informace a Gdaje sdélené viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

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

3.1. Popis postupu pri shéru ¢&i tvorbé dat

Pro stanoveni obvykle cenv je pouZit postup popsany ve vvhlasce ¢ 4882020 Sb., kterou se meéni

vyhlaska ¢ 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpist v
ictnsing Lol

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusoben, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrmn
dat a uvedeny veikera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni. na zakladé kterych znalec dospél k
vyslediim. Zjiéténa 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 stovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Eatastralni ndaje keraj Hlavnd mésto Praha, okores Hlavni mésto Praha obec Praha ki

Strasnice
Adresa nemoviteé véci:  Kralicka 83212, 100 00 Praha 10

Vlastnicke a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI. Maridnské namésti 2/2. 110 00 Praha 1. LV- 16783, podil 1/1
cast Praha 10 Mestska. VrSovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, LV: 16783. podil 1/ 1

Na LV €. 16783 jsou uveden jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianske nameésti 2/2_ Praha 1
Svefena sprava

Meéstska ¢ast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na mistd a zaméfenych pfi prohlidee nemovitosti.

Mistopis
Dim ve kterém je nebytova jednotka umisténa je situovany pii ulici Kralicka, ktera je spojkou
mezi Starostradnickou a Saratovskou ulici.

Celkovy popis nemovite véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku ateliér o velikosti 13 m*  dle vymezeni jednotek v
budové. Bytovy dim je situovany v fadove zistavbé  pfi ulici Kralicka. ktera je kolma na ulici
Starostrasnickou a rovnobéina s Cemnokosteleckou. Jedna se o zistavbu  bytovich domm. Priceli
domu je situované do pomémeé klidné ulice. Obcanska vybavenost dobra v dochizkove vzdalenosti
drobné prodejny - ulice Starostrasnicka a Cernokostelecka. nejblizSi nakupni centrum Skalka
nebo smér centrum Flora Zastavka tramvaje StarostraSnicka nebo Cemokostelecka. autobus u
mefra Starostradnicka, dopravni dostupnost - framva) k metru Zelivskeho tfi stanice nebo
dochazkova vzdilenost metro Stradnicka (stanice tramvaji a autobusit). Parkovani v pfilehivch

L
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ulicich spatne, zvlaité ve vefernich hodinach.

Objekt je zdéné komstrokce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi, kde paté podlazi tvoii
podkrovi, bez vytahu, zastfedeny sedlovou stfechou s arfkyTi s Klempifskoyrmi prvky z pozinkovaného
plechu. Okna plastova a pivodni dievéna Spaletova, vstupni dvefe pluvodni, chodbové prosklené
(litaci) pivodni, schody betonové, podlahy teracové. Fasada domw v dobré stavu. pod atikou
vzhledem k zatékani mapy po vihkosti. Stavebné technicky stav objektu béiné udrfFovany. Objekt
byl postaven w roce 1930, Budova obsahuje 8 bytovych jednotek a 3 nebytove jednothy.V
podzemmim podlazi  spoleéné prostor.

Rizika

3.4, Obsah

|Dhsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. MNebytova jednotka € B32/10

|D|:sah trzniho ocenéni majetku |
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka €. 832710
2. Porovndvaci hodnota
2.1. Nebytovi jednotka £ 832/10
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4, ZNALECKY POSUDEK

4.1, Popis postupu pfFi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vwhlagky &
503/2020 Sb. o vikom znaleckeé cinnosti. Dle vyhlasky ¢ 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpurné. V  daném piipadé z dlovhodobé zkusenosti pii uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznatné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvvklym cenam.

4.2, Ocenéni

Iﬂnenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev piedmétu ocenéni: Mebvtova jednotka ¢ 832/10
Adresa pfedmétu ocenéni: KEralicka 832/12

100 00 Praha 10
LV: 16783
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okcres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Eatastralni nizemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka €. 832/10

Ocefiovana nebytova jednotka se nachazi v patém (podkrovi) nadzemnim podlazi pétipodlafniho
podsklepencho zdéneho objekiu bez vytahu. Nebytova jednotka dle prohlaSeni sestava z atelieru.
Skuteény stav - atelier s KK koupelna s WC a komora pod stieini rovinou. Okno dievéné
Epaletove s miifi a okno dievéni jednoduche do svétlikm. Dvefe wvstpni dvojité - do chodby
hiadke s miiri a vnitini dievéné ramové do dievéne zarubné, dvefe do komory a koupelny s WC
dievéne ramovedo dievénvch zarubni ofetfene. Podlaha atelieru plovouci lanunitova, v komofe
koberec a v koupelné s WC dlafba. Koupelna vybavena sprchou, nmyvadlem a WC misou se
zavétenou nadrikon, provedeny jsou  keramicke obklady stén. V kuchyfiském kouin standardni
mala linka s diezem a provedeny jsou obklady k lince. Vyiapéni WAW (2010) topidlo pfi sténé
oblozené obkladem a odvod WAW je do kominoveho félesa. Ohfev vody el boilerem
zavésenym v koupelné a malvm v kuchyiiske lince.  Stavebné technicky stav bytove jednotky je
dobry udrZovany. Provedeny byly stavebni upravy v roce 1981, v roce 2010 koupelna, kuchyiika |
mfiFe na okno a dvefe. rozvod elektro. voda a kanal, podiaha v ateliému v roce 2015

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K domy vicebyiove (netypove)
Swisla nosna konstrulkce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich del CZ-CC: 1122

Nemovita vec je soucasti pozemlu

Index trhu 5 nemovitymi vécoi

Nazev znaku £ P;
1. Sifuace na diléim trhu s nemovitymu vécmi: Poptavia je vvisi nez Im 0,06
nabidka
ey
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2. Vlastnicke vetahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek, jehoz

soudasti je stavba (stejny vlastndk), nebo stavba stejneho vlastnika,

nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozembu

3. Zmény v okoli 5 vlivem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovana

tzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu

5. Ostatnd nevvedené: Vlivy zvyiujici cemu - ateliér - vynzivany i pro

bydleni
6. Povodiove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu
zaplav

7. Hospodafsko-spravai vyznam obce; Obce s podtem obyvatel nad 5

tisic a viechny obee v okr. Praha — vychod. Praha—zipad a

katastralni dzemi lazefiskoych mist typu D) nebo oblibené turisticke

lokality

8. Poloha obce: Katastralni nizemi obee Prahy nebo Brna

9. Obcanska vybavenost obece: Komplexni vibavenost (obchod.
slugby, zdravotnicka zafizeni Skolske zafizeni. posta, bankovni
(penéini) sluzby, sportovni a kulturnd zafizeni aj.)

5
Index trhu Ir=Ps*Pr*Ba*Pa*(1+ 3 P)=1,641

i=1

v

vV

I

0.00

0.00

(.00
(.30

1.00

1.00

115
105

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev rnakm L. B

1. Druh a ufel uziti stavby. Druh hlavoi stavby v jednotném fonkénim 1 1,00
celkn

2. Pievanyjici zastavba v okoli pozembo a Zivotnd prostiedi: 1 0,04
Rezidentni zastavba

3. Poloha pozemian v obei: Navazujici na stied (centrum) obcee I 0,02

4. Moiznost napojeni pozemku na infFenyrske sité, které ma obec: I 0,00
Poremek lze napojit na viechny sité v obet nebo obec bez siti

5. Obcansla viybavenost v okoli pozembku: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obéanska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozembu: Piijezd po zpevnéné konmmikaci, WV 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevnéne
komunikaci s mo#nosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné. MHD — I 0.02
dobra dostupnost centra obee - tramvaj Starostradnicka. metro
Strasnicki

8. Poloha pozembku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vihodna — v 0,08
stavba s komertni vyvuzitelnosti - atelier

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli o 0.00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedens: Bez dalgich viivii - bez diagich viivia II 0.00

11
Index polohy Ip=P1 *(1+ ¥ P)=1160

i=1
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Eoeficient pp=11 * Ir=1.205

koeficient dle tpu

Podlahové plochy nebytového prostoru sidialst placdiy

atelier 13.00* 100= 13.00 m°

Zapoditana podlahova plocha nebyvitového prostoru;

Popis a hodnoceni konstrukei a vvbaveni
(S = standard. N = nadstandard. P = podstandard. C = nevvskoytuje se,
A = piidand konstrukee, X = nehodnoti se)

13.00 m*

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni i %]
1. Ziklady v¢. zemnich praci betonoveé  pasv s izolact 5 100
2. Svisle konstnukce zdéné z plnych cihel 45 cm 5 100
3. Stropy Zelezobetonoveé monoliticke a dievéné 5 100
tramove
4 Krov, stfecha krov dievény vazany 5 100
5. Krytiny stfech palena krytina 5 100
6. Elempiiske konstrukce pozinkovany plech (kompletni) 5 100
1. Uprava vmtinich povrchi dvouvrstve vapenné omitky a Stukove 5 100
8. Uprava vnéjsich povrchi biizolitove 5 100
0. Vrutini obklady keramicke keramicke obklady 5 100
10. Schody zZelezobetonove, teraco 5 100
11. Dwvefe dievéné ramove, hladke, b 100
12, Viata X 100
13. Okna dfeveénd spaletova S 100
14. Povrchy podlah dlazby a plovouci podlaha 5 100
15. Vytapéni WAW 5 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova 5 100
17. Bleskosvod hromosvod 5 100
18. Vnitini vodovod plastove trubloy 5 100
19 Vnitind kanalizace litinové potrubi 5 100
20. Vaitfni plynovod rozved zemniho plyou 5 100
21. Ohiev teplé vody bojler a maly v kuchyviice 5 100
22 Vvbaveni kuchvni linka s diezem 5 100
23, Vaitfm hvgienicke vvb. sprcha. WC misa a umyvadlo 5 100
24 Vytahy C 100
25. Ostatnd mfi7 na dvefich a okné oteviratelné 5 100
26. Instalaéni pref jadra X 100
Vipocer koeficientu K4
Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] {lj.,f.nslt Koef E{;‘“gg‘;ﬁ
1. Zaklady v¢. zemnich praci 5 6,00 100 1.00 6.00
2. Svislé konstrukce 5 18,80 100 1,00 18.80
3. Stropy 5 820 100 1.00 820
4. Krov. stfecha s 5.30 100 1.00 3,30
5. Krytiny stiech s 2,40 100 1.00 240
6. Klempifskeé konstrukce s 0,70 100 1.00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchii s 690 100 1.00 6,00
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8. Uprava vnéigich povrchi 5 3.10 100 1.00 3.10
9, Vnitini obklady keramiclke 5 210 100 1.00 210
10. Schody 5 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 5.40
14. Povrchy podlah 5 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni 5 470 100 1.00 4.70
16. Elektroinstalace 5 3,20 100 1.00 3,20
17. Bleskosvod 5 0.40 100 1.00 0.40
18. Vnitind vodovod 5 3.30 100 1.00 3.30
19. Vnitin{ kanalizace 5 3.20 100 1.00 3.20
20. Vaitini plynovod s 0.40 100 1.00 0.40
21. Ohiev teplé vody 5 2,10 100 1.00 2,10
22. Vybaveni kuchyni s 1.80 100 1.00 1.80
23. Vnitind hygienicke vyb. 5 3.80 100 1,00 3,80
24 Vvyiahy C 1.30 100 0.00 0.00
25. Ostatni s 3.60 100 1.00 3.60
26. Instalacni pref jadra X 0.00 100 1.00 0.00
Soucet upravenvch objemoivch podili 08.70
Koeficient vwhaveni Ky 0.9870

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z piiloly €. 21, K = koeficient pro upravu oby. podilu
UP =upraveny pedil v navaznosti na déleni konstrukee, PP = pepoditany podil na 100 %)

Konstrukee, vybaveni [E.E ?SST K E;]-S [Ef] St Fv 25;: ?:?];I:uz

1. Zaklady v¢. zemnich praci 5 600 10000 100 600 608 91 200 4550 276064
2. Svislé konstrukee 5 1880 10000 100 1880 1905 91 200 4550 86678
3. Stropy b 820 10000 100 820 831 91 200 4550 37811
4 Erov, stiecha b 530 10000 100 530 537 91 150 o067 32580
5. Ervtiny stiech b 240 10000 100 240 243 30 80 6250 15188
6. Klempirske konstrukce & 070 10000 100 070 071 30 80 6250 04438
7. Uprava vnitfnich povrchii S 690 10000 100 690 699 40 80 5000 34950
8. Uprava vnéjsich povrchi 5 310 10000 100 310 314 91 100 9100 28574
9. Vnittni obldady keramickeé b 210 10000 100 210 213 11 50 2200 046386
10. Schody b 300 10000 100 300 304 91 200 4550 13832
11. Dvete b 320 10000 100 320 324 91 110 827 2.6805
13. Okna 3 540 10000 100 540 547 91 110 8273 45233
14. Povrchy podlah b 310 10000 100 310 314 11 40 2750 08635
15. Vytapéni b 470 10000 100 470 476 11 50 2200 10472
16. Elektroinstalace b 520 10000 1006 520 527 11 50 2200 11594
17. Bleskosvod 5 040 10000 100 040 041 30 55 G091 03727
18. Vnitini vodovod b 330 10000 100 330 334 11 50 2200 07348
19. Vnitini kanalizace b 320 10000 100 320 324 11 o0 1833 05939
20. Voitini plynovod 5 040 10000 100 040 041 11 50 2200 00902
21. Ohiev teplé vody b 210 10000 100 210 213 11 40 2750 03838
22 Vybaveni kuchvni b 180 10000 100 180 182 11 30 3667 06674
23 Vnitini hygienicke vyb. b 380 10000 100 380 385 11 35 3143 12101
25_ Ostatni b 560 10000 100 560 367 11 30 2200 12474
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Opotiebeni: 44,4 %

Ocenéni

Zikladni cena (dle pfil. &. 8) [Ké/m?]: = 7 095.-
EKoeficient konstrukee K, (dle pfil. €. 10): * 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle wpoétu): * 09870
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. € 41 - dle SEP): * 23180
Zakladni cena upravena [Kém] = 18 290,68
Plna cena: 13.00 m* * 18 200,68 K&/m? = 237 77884 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 44.4 % /100) ¥ 0,556
Nakladova cena Clx = 132 205,04 K¢
Koeficient pp * 1905
Cena CJ = 251 850,60 K¢
Nebvitova jednotka ¢, 832/10 - zjisténa cena bez podilu na = 251 850,60 K¢
pitslusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podiu jednotlky na pozemcich

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

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemba dle § 2

Wizew Parcelni Viméra  Jedn cena Cena

B cislo [m’] [Kiim’] [K£]
zastavéna plocha a nadvoii 1204 263 8 470,00 2227 610.-
Cenova mapa - celkem 3 2227 610.-
Pozemek parc.é. 1204 - zjisténa cena celkem = 2227 610.- K¢

Cenyv nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc.¢. 1204 = 2227 610- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2227 610,- K¢
Nebvtovi jednotka €. 832/10 - zjisténa cena bez podilu na = 251 850,60 K¢
piislusensivi
Uprava ceny spoluvlasmiclym podilem na piislusenstvi stavby a pozemku
Zji5téna cena pisluSenstvi stavby a pozemim: 2227610-Ke
Spoluvlastnickey podil: 130 /5270
Hodnota spoluvlastnického podilu: 2 227 610.- K& = 130/ 5 270 + 3495053
Nebyvtova jednotka ¢. 832/10 - zjisténa cena = 306 801,13 K¢

Trzni ocenéni majetku
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1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka £. 832/10

Pro analvzu trzniho najemneho byly vybrany referenéni vzorky nebytovych prostor - kancelad. U
jedné z nebvtovych jednotek je pouzita realna cena prondjmu a to pfedmétné bytové jednotky. Na
zikladz provedené analyzy je cena stanovena na 3 057.-Ké/m'® /rok

Analyza trzniho nijemného

Vynosy z kancelarskych prostor

Nazev Tﬁmftra Meésicni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m] [EL] [Eé/mr/rok] [Ed/m-/rok]
Cemokostelecka 13.00 1 820,00 1 680,00 1.05 1 764.00
Eolovratska 18.00 5 000.00 333333 1,02 3 400.00
Slapska 12.00 3 784.00 3 784.00 1,02 3 859.68
Eratlca 13.00 2 444 00 2 256.00 1.00 2 256.00
Pod Altanem 13.00 4 300.00 415385 1.00 4 153.85
Obvyklé trzni najemné [K¢/m?/rok] 3 087.00

Prehled pronajimanych ploch a jejich vimosu

¢. plocha - el podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’] [Kém'/rok] [Ké/mésic] [Ké‘rok] [%a]
1 Kancelafské SNP 13 3057 3312 3074 6.50
prostory
Celkovy vimos za rok: 30744
Vipoéet hodnoty vinosovym zpisobem )
Podlahova plocha PP o 13
Feprodukéni cena RC K¢ 1]
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj Ké/(m*'ro 3057
k)

Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj*PP Eé/mok 30 744
Dosazitelne procento pronajimatelnosti %o 95 %
Upravene vvnosy celkem Nh Eé'rok 37757
Niaklady (za rok)
Diafl 7 nemovitosti Eémok 500
Pojisténi KEémok 1 000
Opravy a ndrzba Kérok 6 000
Sprava nemovitost Eérok 300
Ostatni naklady Edrok 0
Niklady celkem W Edrok 7800
Cisté ro{ni najemné N=Nh-V  Efmk 20 057
Mira kapitalizace Y 5.50
Eonstantni vinos po neomezenou dobu - v&ina renta Cv=N/1
Vynosova hodnota Cv K¢ 460 877




2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka €. 832/10

Ocefiovana nemovita véc

UZitna plocha: 13.00 m?

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

Srovnatelné nemovire véci:

Nazev: Prodej arelieru
Lokalita: Praha 10 Strasmce, Na Vysluni
Popis: Nebytova jednotka umisténa v novostavbé - ateliér 1+-kk/B o velikosti 20 m* + 4m’
balken. s parkovanim
Uzima plocha: 2000 m-
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 095
K2 Lokalita 1.00
E3 Typ stavby 100
E4 Stavebné technicky stav - novostavba 0.04
K5 Vytah 0,99
K& Velikost 1.03
K7 Vvbavend 0,95
K8 wzit 1.00
Cena [Ef] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upraveni j. cena
k1522021 [m] Kém? Ec [Edm]
2 800 000 20 00 06 552 0.87 84 000
Nazev: Prodej atelieru
Lokalita: nam Vaclava Holého
Popis: Ateliér o velikosti 2040 m* v rezidenénim domé s vytahem Nebytova jednotka
umisténa v Sestém podlaZzi zdéneho objektu s vitahem. Po  kompletni rekonstrukei.
UZzima plocha: 2040 m-
Pouzité koeficienty:
E1 Redukce pramene ceny - v nabidce 095
K2 Lokalita 0,99
K3 Typ stavby - zdény 1.00
K4 Stavebné technicky stav - po komplet rekonstrukei 0,93
K5 Vytah 0,99
K8 Velikost 1.00
K7 Vybavend 0,95
K8 vyuziti - atelier 1.00
Cena [E£] Uzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upraveni j. cena
k1522021 [m?] Kém’ Ec [K&/m']

=13 =
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| 2715000 20.40 133 088 0.82 109 132
Nazev: Areliér
Lokalita: Charkovska 384/17. Praha 10
Popis: Ateligr o velikosti 20.10 m~ umistény ve mvvieném 1 PP zdéného objektu
Prodano kupni smiouvou V - 66070/2020-101 dne 4.11 2020
Uzitna plocha: 2010 m*
Pouzite koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepéi 0,95
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav - stovnatelny 1.00
K5 Vytah - neni 1.00
K6 Velikost - srovnatelna 1.00
K7 Vvbaveni - srovnatelné 1.00
K8 vyuziti - ateliér 1.00
Cena [Ef] UZima plocha .]ed.u._l:i.:nn Celkovy koef. Uprm‘e:ﬂlﬁ i- cena
k4.11.2020 [m-] Kém- Kc [K&m-]
2302000 20,10 114 030 0.95 108 320
Nazew Avelier
Lokalita: Charkowvska 384/17. Praha l[i1
Popis: Ateliér o velikostt 2280 m~ ve zdéném objekiu. Prodano kupni smlouvou V -
64218/2020-101 dne 26.10.2020
Utima plocha: 22 80 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Fedukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepéi 095
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K4 Stavebneé technicky stav - stovnatelny 1.00
K5 Vytah - neni 1.00
K6 Velikost - vétsi 1.01
K7 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K8 vyuZiti - ateliér 1.00
Cena [E£] UZima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k26.10.2020 [m-] Kém- Kc [Eém-]
2202 000 22 30 100 526 0.96 96 505
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 84 000 E&/m’
Primérna jednotkova porovnavaci cena 00 492 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 109 132 K&/m’
Vipocet porovnavaci hodnoty na zakladé nzitmeé plochy
Primérna jednotkova cena 00 402 K¢/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemoviteé véci 13,00 m’
-14-
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| Vysledna porovnavaci hodnota 1203 306 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

|Rekapitnl:1ce ocenéni providéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukenich cen

Reprodukcni cena  Vécna hodnota

1. Mebytova jednotka €. 832/10 202 710 37 K¢ 187 15557 Ké
Celkem: 292 72937 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¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
306 800 K¢

slovy: Tiistagesttisicosmset K¢

[Rekapitnl:ice triniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebvytova jednotka €. 832/10 460 877 - K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka €. 832/10 1203 306- K¢
Porovnavaci hodnota 1293 396 K¢
Vynosovi hodnota 460 877 K¢

Obvykla cena
1293 400 K¢

slovy: JedenmiliondvéstédevadesattittisicétyTista K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obyyklé cenv nemovitosti nebytove jednotiy € 832/10 vieiné spoluvlastnického podiln na
spolecnych ¢astech donw a pozembku parcelni Cislo 1204 v objelc ép. 834/12 je provedeno die
cenoveho pfedpisu platneho ke dni ocenéni. vinosovou a porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urfeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vii ceny. Z transakéni historie, analvzy transakei a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfeyme. Ze s obdoboynu  nemovitynu vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvykle ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze. a znalosti tthu.  Z realizovanych prodeji databdze
historie realitni inzerce a katastrmu nemovitosti byly vvbrany obdobné nemovité véci, kieré se v
néktervch charaktenistilkcach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhm, po zohlednéni viech viivia
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasni cena obvykla uréena na
urovnd hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byvla ovéfena spravnost postupu, skutednosti. kferé by mohly snifovaf presnost zavém
nebyly Zjistény.

-16-
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odhorné otazky

O cené nemovitosti - obvyklda cena nebyvtoveé jednotioy €. 832/10 v objekiu cp. 832/12, ulice
Kralicka, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych castech donm a pozemku
parcelnd ¢islo 1204 na katastralnim izemi Siratnice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 1293 400 K¢
slovy: JedenmiliondvéstédevadesattiitisicCtyiista K¢

Obwykla cena je stanovena na zakladé provedené analvzy s pouZitim viyse uvedenych metod.
realitniho portalu, databaze VALUO, databaze Eatastru a viastni databdze, cenovych map a
konzultace s realitnimi makléfi. Posouzen byl stavebné technicky stav, fechnologie provedeni,
vybavent, standard, lokalita, dopravnd dostupnost.uZivani. vzitna plocha a celkovy pohled na
nemovitost.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminelk:, bez skutecnosti snizujicich pfesnost.
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Odména nebo nahrada nakladd

Znaleéné a nihradu nakladh uétuji dokladem & 4158/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec yjmenovany rozhodoutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢ 4. Spr. 62/95 pro zakladni obor ekonomika, odvéivi ceny a odhady nemovitosti.

Fnalecky posudek byl zapsan pod éislem 4138/2021 evidence posudial.

V Praze 2522021

OTISE ZNALECKE PECETI

Ing Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC. verze: 3113

18 -
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo poloZky: 4159/2021
Inalecky posudek je podan v oboru  ekonomika. odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani

nemovitosti
TTm——— : ¥
|
@, m '
f 4

. w
—_—

=1

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebyiové jednotky ¢ 1913/16 v aobjektu &ép. 1913/11, ulice
EmZberska. obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozembu
parcelnd Gislo 284975, 2849/6, 2849/7. 2845/15 a 2845/16 na katastralnim tzemi Stradnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

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

Adresa: Vrdovicka 1429/68, 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 314 000 K¢

Poéet stran: 18 +2 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:
Podle stavu ke dni: 22.3.2021 Vyhotoveno: V Praze 23.3.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena nebytové jednotly €1913/16 v objekiu ép. 1913/11. ulice
Em#berska, obec Praha, véetné spoluviastnického podilu na spoleénveh Eastech donm na pozemibm
parcelnd cislo 2845/15, 2845/16, 2840/5, 2840/6  a 2849/7 na katastralnim (zemi Strasnice.

1.2. U&el znaleckého posudku
Zjisténi obvylde ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zidnou skuteénost. ktera mize mit dle jeho nazomu vliv na piesnost zavém
mnaleckého posudia

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22 3 2021 za pfitomnosti pana Vondracka.
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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 pfedpisu vyhlasky MF €. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakoma €. 151/1997 Sb.. o ocefovand
majetky v akinalnim znéni.

Obvykla cena (trznd hodnota. obecna cena)

Die zakona € 151/1997 Sb.. o ocefiovani majethu - se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera
by bvla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majethu nebo pii poskotovand stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim sfylu v tuzemsku ke dmi ocenéni. Piitom se zvaiuji
viechnv okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji viSe se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu. oscbnich pomémi prodavajiciho mebo kupujiciho ani vliv zvlidtni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kopujiciho, disledicy
piirodnich €1 jinych kalanut Osobnimu poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkoveé, rodinné
nebo jiné osobnd vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvlastnd
hodnota pfikladana majethu nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvylda cena
vyadiuje hodnotu véci a urdi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardl IVSC je definovana trini hednota - "odhadovani
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich viivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkunm trhu, na ném# uéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku "

Stanoveni trZni hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou realné poufitelné v soufasnyvch
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vvvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gfelem. pro ktery se trini hodnota majetkm zjistuje.

Pro odhad tréni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci snifena o piiméfend opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejneho stafi a piiméfené intenzity pouzivani Cena reprodukini je cena. za kterou
by bvlo moZno stejnou nebo porovmatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vynosovia

Tato metoda je zaloZena na koncepel "Easoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovene urokoveé sazbé
uloZit, aby droky z této jistiny bvly stejné jako &5ty vinos z nemovite véct.

Metoda porovnavaci (komparativad, srovnavact)
Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v

L s
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nedavneé nunulosti na trhw realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotif jak
hodnotu samotné stavby &1 soubor staveb, tak hodnotu pozemian.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ofadu LV €. 15163 ze dne 9.2.2021
ckutecnosti a vymeéry zjisténe na misté

informace a udaje sdélené viastmileem nemovitosti

cenovd mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek ¢ 3102-6.5/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat

WV ramei zpracovani posudia je aplikovan piedpoklad. Ze informace poskoyinute oslovenynu
osobami jsou uplné a pravdive.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru i tvorbé dat

Pro stanoveni obvvide cenv je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 4882020 Sb., kierou se méni
vyhliska & 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovini majetku ve znéni pozdéiSich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analvze dat. Bude zpracovin a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setieni. na zakladé kterych znalec dospél k
vysledioim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti. databize Valuo.
nabidky realitnich kancelafi a zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécnu a budou zjidtény . vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemaovitost.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha. obec Praha ki
StraSnice
Adresa nemovité vécl:  Kruzberska 1913/11. 100 00 Praha 10

Vlastnicke a evidenéni udaje

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

Na LV €. 15163 jsou uvedeni jako vlastnict

Hiavni mésto Praha Marianské namésti 2/2. Praha 1
Svefena sprava

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

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

Mistopis
Bytovy diun se nachazi v ulici Kruzberska mezi ulicemi Slapska a KruZberska v blizkosti  hlavni
konmmikace V Oliinach na katastralnim tzemi Stradnice.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku  umisténou v suterénu bytového domu - sklad o velikosti 17.20 m” .
Chbjeld je situovany v ulici Kmizberska v zastavbé bytovymi domy v sousedstvi se zastavbou
vilovych objektti v blizkosti hlavni komunikace V Oliinach Lokalita je pomérmné dobie dostupna
dopravnimu prostiedky MHD - autobus  se stanici vzdalenou od dommw 220 m a stanici metra
vzdalenou 650 m.

Objelt  je podsklepeny s péti nadzemmini podlafin typove Zelezobetonové konstrukcee s plochou
sttechou, zatepleny Vstupni dvefe dvoukiidleé hlinikove prosklené. okna plastova. podlahy dlazby
a betonova mazanina. Osazeny jsou hydranty a hasici pfistroje. Vytapéni a ohfev TUV centralni -

-5 -
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budova napojena topnym kanalem STE z vyménikové stanice. Bytovy dim je uZivan od roku
1965 a je v dobrém stavebné technickem stavu - provedeno bylo zatepleni obvodoveho plasté a
vymeéna oken za plastova.

Rizika

3.4. Obsah

|Dhsah ocenéni provadéného podle cenovéeho predpisu

1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16

|Dbsai1 trinihe ocenéni majetku

1. Vimnosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka €. 1913/16
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Webytova jednotka €. 1913/16
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analvza dat bude provedena dle zakona ¢ 151/1997 5b. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyvhlasky ¢
503/2020 Sb. o vykonu znalecké cinnosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpiimé, v daném piipadé z dlouhodobé zkudenosti pii urcovani zjisténé ceny
podoboych nemovitych véci je jednoznacng, Ze zjisténa cena neodpovida trim ani obvyklym cenam.

4.2, Ocenéni

Ocenéni provadéne podle cenového predpisu
Nazev piedméitu ocenéni: WNebytova jednotka €. 1913/16
Adresa pifedmétu ocenéni: Kmizbersla 1913/11

100 00 Praha 10
LV: 15163
Kraj; Hiavni mésto Praha
Olres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka ¢. 1913/16

Ocefiovana nebyvtova jednotka se nacharzi v podzemnim podlazi podsklepencho objektn s péti
nadzemnimi podlazimi montované betonove ploiné konstrukce se zateplenim bez vytahu.
Mebytova jednotka mimé vystupuje nad urovel 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 tfetiny prosklené do ocelové zambné Podlaha z betonové mazaniny
Vytapéni chvbi proveden je rozvod elektro povrchové wedeny (1 svétlo a jeden vypinac). Pod
stropni konstrukel je vedeni teplé a studené vody pro cely objekt. Objelt byl kolaudovan v roce
1963, Stavebné technicky stav nebytové jednotky je v plivodnim béZné udrzovaném stavu. Objekt
jako celek je v dobrém stavebné technickeém stavu ndrzovany.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy €1 nebytovy prostor v budove § 21

Budowva: K domy vicebyiove (netypove)

Swvisla nosna konstrukce: montovana z dilcii betonovych ploénych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozembn

Index tvhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku £ Pi

1. Situace na diléim trhu s nemovitynu vécmi: Nabidka odpovida o 0.00
poptavce

2. Vlastnické vztahy- Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz v 0.00
soudasti je stavba (stejny vlastnik). nebo stavba stejneho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemim

3. Zmény v okoli = vlivem na prodejnost: Bez vlivi nebo stabilizovana 10 0,00

T
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4. Vliv pravnich vztali na prodejnost: Bez vlivu o 0.00

5. Ostatnd neuvedene: Vivy sniFujici cenu - piistup k potrubnim I -0.05
vedenim

6. Povodiiove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1.00
zaplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatelnad 5 IO 1.00

tisic a viechny obee v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
keatastralnd nizemi lazenskoych mist tvpu D) nebo oblibene turisticke

lokality
8. Poloha obee: Eatastralnd uzemi obee Prahyv nebo Brna 1 L15
9 Obcanska vybavenost obee: Komplexni vybavenost (obchod. 1 1.05

shuzby. zdravotnicka zafizeni Skolske zafizeni posta, bankovnd
(penéznd) sluZby. sportovni a kulturnd zafizeni aj.)

Index trhu E=P*P*P*P*(1+ ¥ B)=L147

i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku £. Pi

1. Druh a néel uZiti stavby: Druh hlavnd stavby v jednomem funkénim 1 1.00
cell

2. Prevahujici zastavba v okoli pozembn a Zivotnd prostiedi: I 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemibm v obei: Navazujici na stied (centrum) obee I 0,02

4 Moinost napojent pozembu na infenyrske sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek Ire napojit na viechny sité v obet nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozembku: V okoli nemovite véci je I 0.00
dostupna obéanska vyvbavenost obee

6. Dopravnd dostupnost k pozemba: Piijezd po zpevaene konmnikaci, WV 0.00

spatne parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéns
komumnikaci s moZnosti parkovani na pozenku

7. Osobnd hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,02
dobra dostupnost centra obee - autobus a metro Strasmicka

8. Poloha pozembu z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0.04
moinost komeréniho vyuZit

9. Obyvatelstvo: Bezprobléemove okoli o 0.00

10. Nezaméstmanost: Priméma nezameéstnanost o 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daldich viivii - bez dalZich vlivi i 0.00

11
Index polohy =P *(1+Y P)=1120

i=2
Koeficient pp=1I1 * Ir= 1,285

Podlahové plochy nebyvtového prostoru Loeficient dle tvpu




podlahové plochy

sklad: 1720* 100= 17,20 m”
Zapocitana podlahova plocha nebytoveého prostom: 17.20 m”
Popis a hodneceni konstrukei a vibaveni
(5 =standard, N = nadstandard. P = podstandard, C = nevyskviuje se,
A =pfidana konstrukee, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;Iodnlocz {[“:,f]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (£B) pasy s izolaci s 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonoveé montovand — zatepleni 5 100
3. Stropy Zelezobetonove montovane 5 100
4. Krov, stfecha stiecha plocha 5 100
5. Krytiny stiech PVC folie 3 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) 5 100
7. Uprava voitinich povrchn stukova omitka S 100
8 Uprava voéisich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramicke C 100
10. Schody Zelezobetonove, 5 100
11. Dvefe dievéné do ocel zarubnéz 13 5 100

prosklené
12. Viata X 100
13. Okna plastova 5 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina P 100
15. Vytapéni C 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova 5 100
17. Bleskosvod hromosvod 5 100
18. Vuitfnd vodovod & 100
19. Vnitfni kanalizace e 100
20. Vaitini plynoved C 100
21. Ohfev teple vody C 100
22, Vybaveni kuchyni C 100
23 Voitini hvgienicke vvb. C 100
24 Vytahy C 100
25. Ostatnd C 100
26. Instalaéni pref jadra X 100
Vipocet koeficientu K
Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] %;f]t Koef E&I";‘fgﬁ
1. Zaklady v¢. zemnich praci s 6.00 100 1.00 6.00
2. Svislé konstrukee s 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy s 8.20 100 1.00 8.20
4. Erov, stfecha 5 530 100 1,00 5.30
5. Krytiny stfech 5 240 100 1.00 2,40
6. Klempiiske konstrukce 5 0.70 100 1.60 0.70
7. Uprava voitinich povrchn 5 6.90 100 1.00 6.90
8. Uprava voéjéich povrchi N 3.10 100 1.54 477
9. Vnittni obklady keramicke C 210 100 0.00 0,00
10. Schody s 3.00 100 1.00 3.00

¥
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11. Dvefe 5 3.20 100 1.00 3.20

12, Viata 3 0,00 100 1.00 0,00

13. Okna 5 540 100 1.00 540

14. Povrchy podlah B 3.10 100 046 1,43

15, Vytipéni C 470 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace 5 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, Vnitind kanalizace C 3.20 100 0.00 0.00

20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0.00 0.00

21. Ohiev teplé vody C 210 100 0.00 0.00

22 Vybaveni kuchvni | 1,80 100 0,00 0,00

23, Vnitind hygienicke vvb. C 3.80 100 0,00 0,00

24 Vytahy C 1.30 100 0,00 0,00

25, Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00

26. Instalaénd pref jadra 3 0,00 100 1.00 0,00
Soudet upravenych objemovych podili 71,70
Koeficient vibaveni Ei: 0.7170
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 8) H(fa"ml]: = T005.-
Koeficient konstrukee K (dle piil. €. 10} ¥ 1,0370
Koeficient vybaveni stavby Ea (dle vypocm): x 0.7170
Polohowvy koeficient Ks (piil. € 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1.2000
Koeficient rmény cen staveb K (pfil. € 41 - dle SEP): x 23180
Zakladni cena upravena [Kém?] = 14 673,88
Plni cena: 1720 m* * 14 673 88 K&/m® = 252 390,74 K¢
Vipocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (5): 56 rok

Predpoklidana daléi zivotnost (PDZ): 24 roki

Piedpokladana celkova Zivomost (PCZ): 80 roku

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

Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100) i 0,300
Nikladova cena ClTx = TS 71722 Ké
Koeficient pp * 1.285
Cena CJ = 97 296,63 K¢
Nebvtova jednotka €. 1913/16 - zjisténa cena bez podilu na = T 206,63 K¢
pitslusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.¢. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16
Ccefiovane pozemky se nachazi na katastralnim uzemi Strasnice a jsou ocenény dle platme cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 62.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemlai dle § 2
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Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena

— Gslo [  [Rew] Xé]
zastavéna plocha a nadvofi 2849/6 210 364000 764 400 -
zastavéna plocha a nadvofi 284075 210 364000 764 400.-
zastavéna plocha a nadvofi 28407 226 364000 822 640.-
ostatnd plocha 2845715 405 3 640,00 1474 200.-
ostatnd plocha 2845/16 150 3 640.00 5446 000.-
Cenova mapa - celkem 1201 4 371 640.-
Pozemky parc.c. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16 - zjisténa cena = 4 371 640,- K¢
celkem

Ceny nemovitéhe majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemicy parc €. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845716 = 4371 640.- E¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 271 640.- K¢
Nebytova jednotka ¢. 1913/16 - zjisténa cena bez podilu na = 07 206,63 K¢
piislusenstvi
Uprava ceny spoluvlastmickym podilem na piisluenstvi stavhy a pozemkn
Ziisténa cena prislusenstvi stavby a pozemb: 4371 640.- K&

Spoluvlastnicky podil: 172715219
Hodnota spoluvlasmického podilu: 4 371 640-K&* 172 /15219 + 40 406,80
Nebytova jednotka ¢. 1913/16 - zjisténa cena = 146 703,43 K¢

ITrEni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka €. 1913/16

V analyze trzniho najenmeho byly pouzity shodne vezorky z databaze realitnich kancelafi snizene
o koeficient 0.90 _ ktery koriguje, ze se jedna o nabidkove ceny. Vzhledem k tomu, Ze nebyly
dohledany dalsi porovnatelné nebytoveé jednotlcy shodné s charakterem ocefované nebyiove
jednotky  byly pouzity  vzorky s charakferem vyuZiti jako Kanceliafe a sniZené s ohledem na
rozdilné vyuZiti  redukénim koeficientem 0.75. Prondjmy kancelafi byly pouZity podpirmé.

Analyza trzniho nijemného

Vynosy z kancelaiskych prostor

Nazev Vyméra  Meésicni nijem Nijem Koef. Upraveny nij.
[m’] K] [Ké&/m?/rok] [Ké&/m’/rok]

Z1Zkov kancelar 20,00 4 667.00 2 80020 0,70 196014
1.NP

Vysofany kanceladr 16,00 4 085,00 306375 0.70 214463
1.NP

Litevska kancelaf 14.00 3 500.00 3 00000 0.70 2 100.00
Obvyklé trzni najemné [K¢/m’/rok] 2 068.00

Vvnosy ze skladovych prostor
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Nazev Viméra  Meésiéni nijem Najem EKoef. Upraveny naj.

[nr'] [K&] [K&/m*/1ok] [K&/m?/1ok]
Donatellova - sklad 15,00 2 500,00 2 00000 0,90 1 800,00
v 1 PP
U 15.00 2 300,00 2 000,00 0,90 1 800,00
Vozovny Maledice
1. NP sklad
Obvyvklé rrini najemmné [Ké/miirok] 1 800.00

Piehled pronajimanych ploch a jejich vimosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [Ké&m¥rok] [Ki/mésic] [Kéirok] [%a]
1.Skladovaci 1.PP skiad 17 1256 1 800 21 600 6.00
prostory
Celkovy vimos za rok: 21 600

Vipoéet hodnoty vinosovyin zpisobem

Podlahova plocha PP m’ 17
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vimosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m’ Nj Ké/(m™ o 1256
k)
Daosazitelné hmbé roéni najenme Nj * PP Ké/rok 21 600
DosaZitelne procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vinosy celkem Nh Eéirok 20520
Naklady (za rok)
Dan 7z nemovitosti Eé'rok 250
Pojisténi Eé'rok 800
Opravy a udrzba Edirok 2000
Sprava nemovitost Eéimok 3 000
Ostatni naklady Kémok 0
Naklady celkem Vv Kémok 6 050
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké/rok 14 470
Mira kapitalizace % 6.00
Konstanini vinos po neomezenou dobu - vE&na renta Cv=N/1
Vinosova hodnota Cv K¢ 241 167

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka €. 1913/16

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 17,20 m*

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficienni pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekcee.

Pouzity bvly ceny srovnavanych jif prodanych nemowitosti z databaze VALUO a po t€ upraveny
koeficienty K1 - K7

- 12 -
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Kl zohlediinje redukei pramene ceny. K2 lokalifu. K3 typ stavby. K4 stavebné technicky stav a
vybaveni, K5 vyuditi, K6 velikost - m* uZitné plochy ( dand rozmezim) K6 podlai.

Srovnatelné nemovite véci:

Niazev: Prodej skladu 26 m2

Lokalita: Kopfivnicka, Letdany. Praha

Popis: Nabizime k prodeji skladovy prostor v prvnim nadzemnim podlaZi panelového
objektu. Bezbariérovy piistup o plose 26 m°. Zajistén alanmem a bezpecnostnimi
dvefmi. i

TUzima 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 techmicky stav a vvbaveni - vyrazné lepsi  0.90

K5 Wyuziti - lepéi 0.95

K6 Velikost - v&tii 091

K7 Podlazi - 1 NP 0,83

Cena [E£] UZzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[or’] Ké/m' Kc [K&nr]
990 000 26.00 38077 (.63 13 930

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
luxfer) jsou vhodné jako sklad, dilna nebo i jako kanceldi. Rozvody vody a
kanalizace je zapotfebi ndélat. momentalné v prostorach nejsou. Volné po dohodg.
Cena je 1.090.000.- K¢ véetné provize RK a pravntho servisu.

Uzima plocha: 30.00 m?
Pouzite koeficienty:
K1 Redukece pramene ceny - v nabidce 0.95
K2 Lokalita - vvrazné lepéi 0.80
K3 Typ stavby - zdény 0.98
K4 Stavebné technicky stav a vvbaveni - vyrazné lepsi (po rek ) i
0.90 | e z

K5 ‘.:rj"l'iiifl - cklad 1.00 02 “"‘L‘-"Fu'.ﬁfﬂﬂl“}'.fz
K6 Velikost - vétsi 095
K7 PodlaZi - polosuterén 1.00

Cena [E¢] Uzima plocha Jedu._re‘nn Ce]km:}" koef, l?prarei:l_:'l i- cena

[m-] Kém~ KEc [E&im-]

1 090000 30,00 36333 0.64 13 253
Niazev: Na Hrebenkach, Praha Smichov
Lokalita: Smichov. Praha 5
Popis: Prodam nebytovy prostor pfistupny z garaZi v rezidenfnim domé s 24 hodinovou)

=13
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ostrahou. Prostor umistény v 1.PP o plode 6m” s moZnosti vyuZiti jako skiadu nebo
parkovani motocykha, kol

Uzitma plocha: 6.00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95
K2 Lokalita - virazné lepii 0,80
K3 Typ stavby - zdény 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - lepsi 0.95
K5 Vyngiti - sklad nebo park. kol motorky 0.95
K6 Velikost - mensi 0,90
K7 Podlazi- 1 PP 1,00
Cena [EZ] UZitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m°] Ké&/m? Ec [Ké/nr]
180 000 6.00 30 000 0,62 18 600
Nizer: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Praha 10, VSovice
Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1.PP zdéneho objektu v ulici Orelska 511/9 o

velikosti 26.70 m? _
Prodano kupni smlouvou VE1282/2020 - 101 doe 30.12 2020

Uzitna plocha: 26,70 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepsi 098
K3 Typ stavby - zdény 0.95
K4 Stavebneé technicky stav a vybaveni - stovnatelny 1,00
K5 Vyuziti - srovnatelné 1.00
K6 Velikost - vatsi 1.02
K7 PodlaZi - stovnatelne 1.00
Cena [E£] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k30122020 [m] Kém Ec [Edm]
200 000 26,70 7491 0.95 7116
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7116 Ké/m’
Priumérna jednotkova porovnavaci cena 18 240 Ké/m’
Maximalni jednotkova porovoavaci cena 23 080 K&/m’
Vypocet porovonavaci hodnoty na zakladé nzitne plochy
Pramérna jednotkova cena 18 240 K¢/m!?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovite véct 17.20 m’
Viysledna porovnavaci hodnota 313 728 K¢

4.3, Vysledky analyzy dat

-14-
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|Rekapim]ace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukénicena  Vécna hodnota

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

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

slovy: Jednostoltyiicetiestiisicsedmset K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
146 700 K¢

slovy: JednostoétyTicetiesttisicsedmset K&

IREkapitu]ace trzniho ocenéni majetku

1. Vimnosova 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¢
Vinosovi hodnota 241 167 K¢

Obvykla cena
314 000 K¢

slovy: Tiistactmacttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Visledni obvvkld cena nemovitosti byla odhadouta na zikladé vyslediol virnosové metody,
nakladového ocenéni a trzni  porovnavaci metodou. Porovnavaci zpiisob povazuji za nejvice
vypovidajici.

Pro porovnani byly pouiity vzorky  z realimiho portalu, tudiZ nabizené a zaroven nadhodnocene,

z miznych lokalit Prahy a po t upraveny koeficienty. FRealizované prodeje shodné s ocefiovanon
nemovitosti nebvly v databazi VATUQ, latastru a cenovich mapach dohledany.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Bvla provedena srovnavaci analyza, ureny zakladnd jednotky pro porovnand a parametry s
vyznamnym podilem na vvEi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenty
frhu  je zfejmeé. Ze s obdobnyoi  nemovitvmi vécnu je obchodovano. Pro urfeni trini  hodnoty je
vychazeno z viastni a inzertni databaze, a znalosti tthu.  Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti nebyly vwbrany obdobné nemovité véci, ale
nabidkove ceny z realitniho portalu poskortyi dostatek informaci o rozpétl jednotlivych cen .
Provedenim analvzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivi pusobicich na cenu a
po zvaZeni viech okolnosti byla trzni hodnota uréena na Grovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, kieré by mohly sniZovat piesnost zavém
nebyly Zjistény.

-16-
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obwykla cena nebytové jednotky €.1913/16 v objektu ép. 1913711, ulice
Emi#berska, obec Praha, vietné spoluvlastnickeho podilu na spoleényeh éastech domnm na pozemku
parcelnd ¢islo 2845/15_ 2845/16. 2840/5 2849/6 a 28497 na katastralnim (zemd Straénice,

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 314 000 K¢
slovy: Tiistatmacttisic KZ

Obvykla cena nemovitosti  je stanovena na zakladé provedene analyzy s pouZitim  vyse
uvedenych metod a to nakladovou, vynosovou a trini porovnavaci metodou, realitniho portalu,
konzultace s realitnimni makléfi Zohlednéna byla lokalita. dopravni dostupmost. umisténi nebytové
jednotky v objeki, stavebné technicky stav, vvbaveni. vyuZiti standarda  celkovy pohled na
nemovitost. Jako hlavni ukazatel pro navrh obvykle ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovndvaci metodou. Porovnavaci hodnota ma v tomto piipadé  nejvétsi vypovidajici hodnotu.
Pouzité vzorky jsou vybirany se shodnym vyuzitim a vzhledem k rozdilnym ostatnim faktoriim
upraveny korekéninmi  koeficienty.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snifiyicich pesnost.

o
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Odmeéna nebo nahrada naklada

Znaleéné a nahradu nakladi uétuji dokladem ¢ 4159/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodoutim Krajskeho soudu v Plzni ze dne
10.4.1905 ¢ 5. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvéivi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4159/2021 evidence posudki.

V Praze 23.3.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing Dagmar Marvanova
Dagicka 180
109 00 Praha 10

Zprzeovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4167/2021

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

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvvklé cené nemovitosti nebytove jednothey € 179529 v objektu &p. 17095/8,
ulice Ke Strasnickeé. obec Praha, véetné spoluvlastnickeého podilu na spolecnych éastech domm a
pozembm parcelnd éislo 3118, 3118/111 a 3118/109 na katastralnim tzemi Stradnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Diaticka 180, 102 00 Praha 10

IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@voloy.cz
Zadavatel: Méstska £ast Praha 10

Adresa: WVrdovicka 1429/68, 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 966 000 K¢

Poéet stran: 18 =2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni cislo:
Podle stavu ke dni: 28 42021 Vyhotoveno: V Praze 3042021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu  nebytove jednotky € 1795/20 v objeldu &p. 1795/8, ulice Ee Stradnicke,
obec Praha, vietné spoluvlastnickeho podilu na spolecnych ¢astech domm a pozembou parcelni ¢islo
3118, 3118/111a 3118/109 na katastralnim nzemi Stradnice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitost: |

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesd&lil znalci Zidnou skuteénost, ktera niZe mit dle jeho niazoru vliv na piesnost zavém
znaleckeho posudiu,

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 28.4.2021 za pfitomnosti pana Konife,
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2. VYCET PODKLADU

2.1, Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy 2 metody ocenéni

Ocenéni podle cenoveho predpisu

Cena zjifténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vvhladky MFE ¢ 4882020 Sb. v
aktualnim znéni kterou se provadéjl nékiera ustanoveni zakoma € 151/1997 Sb., o ocefiovani
majethr

Obvvkla cena (trzni hodnota, obecnd cena)

Die ziakona €. 151/1927 5b., o ocefovand majetku - se pro ufely tohoto zakona rozumd cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného. popiipadé obdobného majetiu nebo pii poskytovani stejne
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim stvi v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji
viechny okolnostl, které maji na cenu vliv. aviak do jeji vyie se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu. osobnich poméni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaétni obliby.
Mimeofadnynu okolnostnu se rozuméji mprﬂdad stav tisné prodavajzcﬂm nebo kupujiciho, disledly
piirodnich éi jinych kalamit Osobninu poméry se rozumé)i zejména vziahy majetkove, rodinne
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim Zvladini oblibou se rozomi zvlaSind
hodnota pfikladana majetlu nebo shuzbé vyplyvajici z osobntho vztabu k nim Obvykla cena
vyjadinje hodnotu véci a uri se porovnanin,

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardn IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datn ocenéni sménén v transakci bez osobnich viivi mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovolné prodivajicim po patfiéném priziumu trhu. na némz Géastnici
jednaji informované, rozvazneé a bez natlaku "

Stanoveni rrini hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. kieré jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickoich podminkach v CR a nejlépe vystilmjic soucasnou hodnotu majethu. Ta je velnu
promeénliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politikv a soukromého podnikani PouZiti metod a zpusob
stanoveni trznd hodnoty je také ovlivnén i 0felem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Meroda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepei "Casove hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu 51 lze piedstavit jake jistinn, kierou je nuino pii stanovene urokove sazbé
uloZit, abv uroky z této jistiny byvly stejné jako Cisty vinos z nemoviteé véci.

Metoda porovnavaci (komparatived, srovoavac)

Metoda je zaloZena na porovnani piedmétné nemovité véci s obdobovmi. jejichz ceny byly v
nedavneé minulosti na trhu realizovany, json zname a ze ziskane informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &1 souboru staveb, tak hodnotm pozemku.
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2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho tifadu LV € 16450 ze dne © 2 2021
skutefnosti a vymery zjisténé na misté

informace a Gdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek € 1920-19-2017

2.3. Vérohodnost zdroje dat
W ramei zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Zze informace poskvinute oslovenyomi
osobami jsou Gplné a pravdive.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri shéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit posmup popsany ve vyhiasce ¢ 4882020 5b., kterou se ménd
vvhlaska & 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobeny, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytveren souhm
dat a uvedeny veikera zjisténi z podkladn, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkum. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
nabidky realitniho portalu a zpracovana data z mistniho Seffeni. bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmd a budou zjidtény . vybrany. analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni ndaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavnd mésto Praha, obec Praha, k.
Strasnice
Adresa nemovite vécl:  Ke Strasnicke 17958, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI. Mariinské namésti 2/2. 110 00 Praha 1, podil 1/ 1
cast Praha 10 Meéstska, Vrgovicka 1429/68. 101 00 Praha 10, podil 1/1

Na LV ¢.16450 jsou uvedend jako viastnici :

Hiavni mésto Praha Marianske namésti 2/2, Praha 1
Sveéfena sprava

Mestska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68. Praha 10

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

Celkovy popis nemovite véci

Jedna se o nebytovou jednotkn vedenou jako dilna nebo provozovna o velikosti 56,40 m*  dle
vymezeni jednotek v budové Bytovy dim je fadovim domem situovanym v bloku bytovich
donmi  pii wlici Ke Straénické a Pribézné Tedna se o frekventovanou oblast s provozem tramvaje v
Pmibéiné Prifeli domu se vstupem je situované do ulice Ke Straénické. Obéanskd vvbavenost
dobra v misté a v dobré dochazkové vzdilenosti drobné prodejny - ulice Pribéma | nejblizsi
nakupni centrum  Skalka nebo smér centrum Flora. Zastavka tramwaje v ulici Pribé#na. autobus
u metra Starostrasnicka nebo Skalka, stamice tramwvaji vlakové nadrazi Praha hlavni nadrazi -
Benesov. MNejblizéi metro Skalka nebo Starostrasnicka. Parkovani v piilehlvch ulicich Spatne,
zviasté ve vefernich hodinach. Pfed domem bez moznosti zaparkovani. Jednd se o okrajovou Cast
obee.

Objekt je zdéné konstrukce . podsklepeny s péti  nadzemmnimi podlaZimi véetné pldni vestavby s
novym vytahem s nastupem na mezipodestich. zastfefeny sedlovou stfechou s arkyfi a
Kempifskmi prvky z pozinkovaného plechu (nove). Okna plastova, vstupnd dvefe plastové
prosklené s nadsvétlikem, zadvefi s teracovymi schody a dlazbou vzavieno dvefmi v prosklené

_5-
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sténé. Schody teracové, pedlahy chodby a mezipodestovych prostor teracoveé a dlazby. Na

mezipodestach hvdranty. Fasada domw v dobrém  stavu biizolitova .

objektu ndrzovany. Objekt byl postaven v roce 1953,
Rizika

3.4. Obsah

Stavebné techmicky stav

|Dhsah ocenéni provadéneho podle cenového predpisu

1. Mebytova jednotka €. 1725/20

|Dhsah trzniho ocenéni majetku

1. V¥nosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka €.1793/135
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢. 1795/20
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1, Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakoma €. 151/1997 5b. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky €.
503/2020 Sb. o vykomu znalecké innosti. Dle vyhlasky €. 488/2020 Sb. §lc zjisténd cena bude
urfovana, ale v daném pfipadé z dlouhodobé zhkuSenosti pfi uréovini zjisténé ceny podoboych
nemovitych véci je ziejme, Ze zjisténa cena neodpovida trhu amd obvyklvm cenam.

4.2, Ocenéni

Iﬂnenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev piedmétu ocenénd: Nebvtova jednotka ¢ 179520
Adresa pfedmétu ocenéni: Ee Strainicke 1795/8

100 00 Praha 10
LV: 16450
Eraj: Hiavni mésto Praha
Okres: Hiavni mésto Praha
Ohbec: Praha
Katastralni tizemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka €. 1795/29

Ocefnovana nebytova jednotka se nachazi v podzemnim podlazi pétipodlainiho  podsklepencho
zdéneho objekiu s novim vytahem a nastavbou Nebytova jednotka (dilna nebo provozovna)
sestava z kancelafe a dilny a do kazdeho prostoru je samostatny vstup z prostoru spoleéné chodby.
Vstupni dvefe do obou prostor dvouktidlé plechové dvefe, okna ocelova jednoducha s vyl
parapetni sténou. Podlaha betonova s findlni vistvou v kancelail z PVC a v dilné staré limo.
Podlaha z betonove mazaniny v kancelaii provedena v roce 2003. V kancelafi mala linka bez
vybaveni. Vytipéni Ostiedni V dilné pod stropni konstrukei rozvod vody pro dim s
tlakovadem. Na stropni konstrukel v dilné  stopy po zatékand a  lokilné projevujici se vihkost
stén. Objekt byl postaven v toce 1958 Nebytovi jednotka je v podstaté v piivodnim stavn, objekt
jako celek ndrzovany se stavebnimi upravami  provedenymi v ramci nastavby,

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy &1 nebytovy prostor v budove § 21

Budaova: K domy vicebytove (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemiu

Index trhu s nemovicimi vecmi

Nazev znaku E. B

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyisi neZ m 0,06
nabidka

2. Vlasticke vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemelk: jehoz v 0,00

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

oy
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3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovana

uzemi

4 Vliv pravnich vztalm na prodejnost: Bez vlivu

. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivi

. Povodfiove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu
zaplav

[= W

o]

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

katastralni uzemi lazenskoich mist typu D) nebo oblibené tunisticke

lokality

. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brma

. Obéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod.
sluzby. zdravotnicka zafizeni, skolske zafizeni posta, bankovni
(penéini) sluZby, sportovni a kultumi zafizeni aj.)

=0 =]

B
Index trhu I=P:*Pr*P*Po*(1+ } Pi)=1280

i=1

. Hospodaisko-spravni vyznam obee: Obce s poctem obyvatel nad 5

H 288 H

0,00
0.00
0.00
1.00

1.00

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indesu polohy:. Bezidentni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku £ B

1. Dyuh a véel vziti stavby: Druh hlavnd stavby v jednotném fonkénim 1 1.00
celku

2. Pievaiujici zastavba v okoli pozembn a Zivotni prostiedi: 1 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemba v obci: Okrajove Easti obee m -0.05

4. Moznost napojeni pozembku na inFenvrske sité, které ma obec: I 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozembai: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obcanska vvbavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozembu: Piijezd po zpevnéné kommunikaci, WV 0.00
ipatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéne
komunikaci s moZnosti parkovani na pozembu

1. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véemé, MHD — m 0.01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemlns 7 hlediska komeréni vyufitelnosti: Vvhodna — v 0.08
stavba s komerini vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost i 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daldich viivi - bez daldich viivi i 0.00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ Y Pi)=1,080
i=1
Koeficient pp=1I1 * Ir =1.382
Podlahové plochy nebvtoveho prostoru koeficient dle tvpu

100



podlahove plochy

Dilna s kancelafi- 5640% 100= 56,40 m°

Zapoéitani podlahova plocha nebvtoveho prostor: 56.40 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vwhaveni

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

A = piidana konstrukcee, X = nehodnoti se) }

Konstrukce Provedeni I-Slodnlncs::: ?:,f]r

1. ZaKlady v¢. zemnich praci betonove  pasv s 1zolaci 5 100

2. Svislé konstrukce zdéng. betonove S 100

3. Stropy Zelezobetonove monoliticke 5 100

4 Erov, stiecha stiecha sedlova s arkoi S 100

5. Erytiny stiech taikova a pozinkovany plech 5 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) 5 100

7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstve vapenné omitky P 100

8. Uprava vaéjéich povrchi biizolitoveé skrabané S 100

9 Wnitini obklady keramicke chybi C 100

180. Schody teracove 5 100

11. Divefe hladke plné ocelove dvouldidle 5 100

12. Viata 3 100

13. Okna kovova jednoducha  bez plemient P 100
tepelného mosto

14. Povrchy podlah lino na betonovou mazaniny 5 100

15, Vytapéni ustfedni s 100

16. Elektroinstalace svételna a tiifazova 5 100

17. Bleskosvod hromosvod 5 100

18, Vitini vodovod C 100

19, Vnitini kanalizace C 100

20, Vaitind plvnovod C 100

21, Obdev teplé vody C 100

22, Vvybaveni kuchyni C 100

23, Vnitfnd hygienicke vyb. C 100

24 Vytahy osobni vitah 5 100

25, Ostatni odvétrani 5 100

26. Instalacni pref jadra 3 100

Vipodet koeficientu K4

Konstrukce, vibaveni Oby, podil [%4] (E::E:]t Eoef E&m ;:é’lﬂ

1. Ziklady v¢. zemnich praci 5 6.00 100 1.00 &.00

2. Svisle konstrukee 5 18.80 100 1.00 18.80

3. Stropy 5 820 100 1.00 8.20

4. Krov, stfecha 5 3,30 100 1.00 3.30

5. Krytiny stfech s 240 100 1.00 240

6. Klempifske konstrukce s 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi P 6,90 100 0.46 3.17

8. Uprava vnéjsich povrchn S 3.10 100 1.00 3.10

9. Vnittni obldady keramicke C 210 100 0,00 0,00

10. Schody 5 3.00 100 1,00 3,00

=
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11. Dveie 5 3.20 100 1.00 3.20

12 Vrata X 0,00 100 1.00 0,00

13. Okna P 540 100 0.46 248

14. Povrchy podlah 5 3.10 100 1.00 3.10

15. Vytapéni 5 4.70 100 1.00 4.70

16. Elektroinstalace 5 3.20 100 1.00 320

17. Bleskosvod 5 0.40 100 1.00 0.40

18. Voitind vodovod C 3,30 100 0.00 0,00

19. Vnitfm kanalizace C 3.20 100 0,00 0,00

20. Vnitfni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohiev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00

22, Vybaveni kuchvni C 1.80 100 0.00 0.00

23. Vnitini hygienicke vyb. C 3.80 100 0.00 0.00

24 Vytahy 5 1.30 100 1.00 1.30

25. Ostatnd 5 5,60 100 1.00 5,60

26. Instalacni pref jadra X 0,00 100 1.00 0,00
Soutet upravenych objemovych podilu 76,65
Koeficient vwhaveni K4 0,7665
Ocenéni

Zikladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m™]: = 70095-
Koeficient konstrukce K (dle pfil € 10} 5 0.9320
Koeficient vybaveni stavby K4 {dle vypoétu): iz 0,7665
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obee): i 1.2000
Koeficient zmény cen staveb E; (pfil. €. 41 - dle SEP): = 23180
Zikladni cena upravena [Kéim’] = 14 204.46
Plna cena: 5640 m* * 14 204 46 Ké/im® = 80113154 K¢
Vipocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (5): 63 rokn

Piedpokladans daléi zivotnost (PDZ): 57 rokn

Predpokladana celkova Zivomost (PCZ): 120 rokm

Opoticbeni: 100 % * S/PCZ=100% *63 /120=525%

Koeficient opotiebeni: (1- 52.5 %/ 100) % 0475
Nikladova cena Clx = 380 537 48 K¢
Koeficient pp ® 1382
Cena CJ = 525 002,80 K¢
Nebytova jednotka ¢. 1795/29 - zjiiténa cena bez podilu na = 525 002,80 K¢
piislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.¢. 3118111, 31184 3118109
Ocenovane pozemby se nachazi na katastralnim nzemi Strasmice a jsou ocenény dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavehnich pozemkn dle § 2

-10-
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IR Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
Nazev

cislo [m?] [K&/m?’] [Ke]

zastavéna plocha a nadwvofi 3118 3901 342000 1337 220-
zastavéna plocha a nadvofi 3118111 124 342000 424 080.-
zastavéna plocha a nadvofi 3118/109 27 342000 92 340.-
Cenova mapa - celkem 542 1853 640.-
Pozemky parc.¢. 3118/111, 3118 a  3118/109 - zjisténa cena celkem = 1853 640.- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemky parc & 3118/111, 3118a 3118/109 = 1853 640- K¢
Celkovi cena nemovirého majetlku pro stanoveni podilu: = 1853 640,- K¢
Nebyvtovi jednotka €. 1795/29 - zjisténa cena bez podilu na = 525 002,80 K¢
piislusenstvi

Uprava cenv spoluvlastnickym podilem na piislusensvi stavhy a pozemku

Zjisténa cena prislusenstvi stavby a pozemlan 1853 640 - K¢
Spoluvlastnicky podil: 364 /15246
Hodnota spoluvlastnického podilu: 1 853 640- K& * 564 /15 246 + 68 572.28

Nebytova jednotka ¢. 179520 - zjisténa cena

S04 475,08 K¢

|Tr§ni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka £€.1795/15

vynos. Pro tyto ucely vzhledem k tomu. Ze piedméiné prostory jsou pronajaty je poudit realny
najem. Nasledné nmsely byt zohlednény rofni naklady (na spravu, pojisténi. daf z nemovitosti a
piipadné naklady pofiebné na uvedeni byiu do pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanvch ploch a jejich vimosa

¢. plocha - ucel podlazi podlakh. najem nijem nijem mira
plocha kapit.
[or] [Eé&/m/rok] [Ké/mésic] [Ké/rok] [%a]
1 Provozni prostory 1.PP 56 1064 5 000 60 000 1.50
Cellkovy vinos za rok: 60 000

Vipocet hodnoty vinosovym zpisobem

Podlahova plocha PP m’ 56
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vimosy (za rok)

Dosazitelné roéni nijemné za m* Nj Ké&(m''ro 1064

k
Dosazitelné hrubé rocni najenme Ny *PP K:“L"sok 60 000
Dosazitelne procento pronajimatelnosti %a 100 %o
=13=
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Upraveng vvnosy celkem Nh Eéirok 60 000
Niklady (za rok)

Dan z nemovitost Ké'mok 700
Pojisténd Ké/rok 1500
Opravy a udrzba Kéirok 3 000
Sprava nemovitosti Kéirok 1200
Ostatni naklady Ké/rok 0
Niklady celkem v KEéfmok 6 400
Cisté rofni nijemné N=Nh-V  EKé&mok 53 600
Mira kapitalizace Y 7.50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vécna renta Cv=N/1

Vynosovia hodnota Cvy K¢ 714 667

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka €. 1795/29
Oeenovana nemovita véc _
Uzima plocha: 56,40 m~

Zdavednéni a popis pouzitych koeficienni pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny stovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databiaze VALUO a po té€ upraveny
koeficienty K1 -K7.

K1 redukce pramene ceny , K2 lokalitu, K3 Typ stavby, K4 stavebné technicky stav a vybaveni,

K5 vyuziti, K6 velikost - m* uZzitné plochy ( dana rozmezim) K7 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor

Lokalita: Bulharska 1023/17. Praha 10

Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v podzemmnim podla?i zdéného byvtoveho domu,

prodany kupni smlouvou V- 75205/2020-101 dne 9.12.2020

Uzima plocha: 20 00 m-

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00

K2 Lokalita - mirné lepéi 0.99

K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00

K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - stovnatelny 1,00

K5 vyugifi - stovnatelne 1.00

K6 Velikost - men3i 1.20

K7 Podlazi - 1.PP 1.00
Cena [E£] UZzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenai j. cena
k9122020 [m7] Kém- Ec [K&m-]
230 000 2800 7931 1.19 0438

Nazev: Jiny nebytovy prostor

Lokalita: Turkmentska 1418/16, Praha 10

Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 63.80 m’ prodany kupni smlouvou V|

13416/2021-101 dne 2.2 20221

o

104



Uzitni plocha: 63.80 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepsi 0,95
K3 Typ stavby - panelovy 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepiéi 0,80
K5 vryuiti - vyrazné lepsi 0.80
K6 Velikost - srovnatelna 1.00
K7 Podlazi - 1. NP 0,95
Cena [E£] Uditna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k222021 [m’] Kém? Ec [Ké&m']
2 899 000 63.80 45 438 0,58 26 355
Nazew: jiny nebviovy prostor
Lokalita: Charkovska 393, Praha 10
Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 62 m® wmistény v prvnim podzemnim podlaZi v

ulici Charkovska, prodany kupni smlouveu V- 63561/2020-101 dne 23.10.2020
Uzima plocha: 62.00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00
K2 Lokalita - lepii 0.98
E3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vvbaveni - srovnatelny 1,00
K5 vyuziti - srovnatelngé 1.00
K6 Velikost - vétsii 1.05
K7 PodlaZi- 1.PP 1.00
Cena [E£] Udtna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 23.10.2020 [m-] Kém? Ec [Kém-]
300 000 62,00 4 830 1.03 4084
Nazew: Prodej komeréni nemovitosti 55 m2
Lokalita: Malifska. Praha 7 - Bubenef
Popis: Nabizime k prodeji komeréni prostor, nachazejici se na lukrativni adrese v ul

Malifska. Praha 7 - Bubenef.

Komeréni prostor, o vvmeéfe 551 m?. se naléza v podzemnim podlaZi cihlového
donm z podatl minulého stoleti.

Je zde zapoéata rekonstrukiee, pii kiere probéhla penetrace stén. rozvod kanalizace,
piipojka vody a eleldfiny. V domé je zaveden plyn. Stropy jsou hotové (Stuk na
sit'ce). Podlaha zasypana Stérkem.

U stropu se nachézeji dva priduchy, vhodné pro instalaci svétlovodi.

Lze vyuZit jako ateliér nebo club. Variabilita prostoru je pomémé znafna a zale?i

pouze na vasi fantazii.

- X3
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Diim je v wdrZzovaném stavu. Nachazi se v blizkosti Akademie vitvarnych uméni,
za kterou se rozklada Eralovska obora Stromovka

WV okoli je vetkera obéanska vybavenost. 300 m od OC Stromovka.

Dopravni  dostupnost metro C Vitavska a metro A Hradéanska, tram Milady)
Horakove, vlak Praha-Bubny.

Poplatly SVI (fond oprav) 827 -E&/més.

Doporucujeme k prohlidce.

Informace pro mvestora: V nabidce je jesté jeden komertnd prostor na této adrese,
viz. nabidka REK N89010. Pro kommnikaci uvadéjte evidenéni Cislo zakazky

NS0T .
UZitma plocha: 35.00 m-
Pouzite koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95
K2 Lokalita - vyrazné lepsi 0385
E3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné techmicky stav a vybaveni - vyrazné lepii 0,80
K5 wynziti - lepsi 093 : :
e Blat et 1.00 Aty woewsedity.cz
K7 PodlaZi - 1 PP 1,00
Cena [E£] UZima plocha Jedu_. cena Celkovy koef. Up]'aveElﬁ _]_ cena
k2042021 [m-] Kém* Ec [Kénr]
2490 000 55,00 45 435 0.61 27 716
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 084 Ké/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 17 123 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 27 716 Ké/m?
Vipocet porovnavaci hodnoty na zaldadé nzitne plochy
Priimérna jednotkova cena 17 123 K¢/m?
Celkova uZitna plocha ccefiovans nemovite véci 56.40 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 065 737 K¢

4.3, Vysledky analyzy dat

|Rekapitu]a£:e ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukcénich cen

Reprodukénicena  Vécna hodnota

~14-
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1. Nebytova jednotka €. 1795/29 869 703,82 K¢ 440 10976 K¢
Celkem: 869 703,82 K¢ 449 109,76 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebvtova jednotka ¢ 1795/20 504 475-Ké
Vysledna cena - celkem: 594 475.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 594 480.- K¢

slovy: PétsetdevadesatétyTitisicctyTistaosmdesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
594 480 K¢

slovy: PétsetdevadesatCtyiitisicéyiistaosmdesat E£©

|Rekapitn]ace trzniho ocenéni majetlu
1. Vynosova hodnota

1.1 Nebytova jednotka €.1795/15 714 667 - K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1, Nebvytova jednotka ¢. 1795/20 065 737 -K¢
Porovnavaci hodnota 965 737 K¢
Vynosova hodnota 714 667 K¢

Obvykla cena
966 000 K¢

slovy: Devétsetiedesatiesttisic KE

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténd obvvkle cenv nemovitosti je provedeno dle cenového pfedpisu  nakladovou cenou
{(administrativii), vinosovou metodou, porovnavaci metodou. Pouzita byla  vynosova metoda
na zikladé vinosh 7 reilného najmu za ktery je nemovitd véc pronajata. dle Cenového piedpisu
platného ke dm ocenénd (488/202050.). Cenovy piedpis  vykazuje zaklad pro stanoveni  obwvykle
ceny a porovnavaci metodon, kdy vzorky srovnateloych nemovitosti byly vybrany z databaze
realitniho portalu - v nabidee a  databaze Katastru nemovitosti - prodané . Po té byly  vzhledem k
odlisnostt redukovany koeficienty.

i
[
(3]
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zikladni jednotlsy pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na viéi ceny. 7 transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentt
trthu je ziejme, Ze s obdobnymi nemovitymud vécnu je obchodovano. Pro urdeni obvykle ceny je
vychazeno z inzertni databaze, katastrilniho ufadu a znalosti tthu.  Z realizovanych prodeji
katastru nemovitost bvly vybrany obdobné nemovité véci. Z nabidky realitnfho portahu, ktere se v
nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poslouji dostatek informaci o rozpéti )
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trlm, po zohlednéni viech vinm
plisobicich na cenu obvvklou a po zvaZzeni viech okolnosti byla soufasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavac.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéiena spravnost postupu, skutecnosti, kferé by mohly sniZovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

-16-
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou cenu nebytove jednothy € 179520 v objektu ¢p. 1793/8, ulice Ke Strasmicke,
obec Praha. véetné spoluvlastnickeého podilu na spolenych castech donm a pozembou parcelni ¢islo
3118, 3118/111 a 3118/109 na katastralnim uzemi Strasnice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 966 000 K¢

slovy: Devétsetiedesatiestiisic K¢

Obvykla cena je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouZitim viie uvedenych metod
realitniho portilu. podkladd z Katastrilniho dfadu. databaze VALUO, cenovych map. viasini
databaze a konzultace s realifnimi maklefi. Zohlednén byl stavebné techmicky stav, vybavend,
standard, vyuZiti, poscuzena lokalita. dopravni dostupnost, celkovy pohled na nemovitost.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutetnosti smiayicich piesnost.

Odmeéna nebo nahrada nakladd

Znaleéné a nahradu nakladh iétuji dokladem & 4167/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodmutim Krajskeho soudu v Pleni ze dne
10.4.1905 &, Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod éislem 41672021 evidence posudki.

WV Praze 30.4.2021

=
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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: 4166/2021

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 jednoticy €.1310/61 v objektu &p. 1310/6. ulice Na
LouZi, obec Praha, wéetné spoluviastnického podilu na spoleénych castech domm a pozemkn
parcelni Eislo 2168/2, 2168/3 a 2168/7 na katastralnim tizemi Vidovice.

Inalec: Ing. Dagmar Marvanova

Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

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

Adresa: Wriovicka 1429/68, 10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 270 000 Ké

Pocet stran: 18 +2 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni gislo:
Podle stavu ke dni: 3.5.2021 Vyhotovene: V Praze 0.5 2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena nebytové jednothy ¢ 1310/61 v objeldu ép. 1310/6. ulice Na LouZi, obec Praha,
véeme spoluvliastmického podiln na spoleénych éastech domm a pozembku parcelni dislo 2168/2

2168/3 a 2168/7 na katastralnim tzemi ViSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvykle cenv nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalei Zidnou skuteénost, kterd niiZze mit dle jeho nizom vliv na pfesnost zivém
znaleckeho posudia.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.5 2021 za pfitomnosti pana Michala Otty.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdrojd dat

Zakladni pojmy a2 metody ocenéni

Ocenéni podle cenoveho predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) peodle cenového piedpisu vyvhlasky MF ¢ 4882020 5b. v
altualnim znéni, kterou se provadeji nékiera ustanoveni zakoma ¢ 153171997 Sh.. o ocefiovani
majetk.

Obvyvkla cena (trznd hodnota. obecna cena)

Dile zakona €. 151/1997 5b., o ccefiovani majefku - se pro tGfely tohoto zakona rozumi cena. kfera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného. popiipadé obdobného majetku nebo pii peskytovani stejne
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stylu v fuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaiwji
viechny okolnosti, kieré maji na cemu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu, oscbmich pomém prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldétnd obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledicy
piirodnich & jinych kalamit Oscbnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobnd vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaSind oblibou se rozumd zvlastnd
hodnota pfikladana majetku nebo sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k mim. Obvylda cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim,

Podle mezinirodnich ocefiovacich standardi IVSC jf.‘ definovana trini hodnota - "odhadovani
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocendni sménén v transakei bez osobnich viivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné pmda'u'a]mm po patiiéném priziowmu trhu, na ném? aéastici
jednaji infonmované, rozvazné a bez natlalm "

Stanoveni frini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podie dostupnych metod. kiere jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystilmjic soufasnou hodnotn majetkbn. Ta je velnu
proménliva v €ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi. stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zphsob
stanoveni trzni hodnoty je take ovlivneén 1 Gcelem. pro kiery se frini hodnota majetku zjistue.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji fyto ocefiovaci metody:

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepel "Easové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Viynosovou hodnotu si lze pedstavit jako jistinu, kierou je mutno pii stanovene urokove sazbé
ulozit, aby troky z teto jistiny byly stejneé jako &isty vinos z nemovite véci.

Metoda porovnavaci (komparativnd, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pledmétmeé nemovité véci s obdobnynu, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moino vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KIN katastralnfho Gfadu L'V €. 7364 ze dne 9.2.2021
skutefnosti a vymeéry zjisténé na misté

mnformace a Udaje sdélené viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

znalecky posudek €. 3102-6.6/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat
V ramei zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad. Zze informace poskytoute oslovenynu
osobami {sou uplné a pravdive.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri shéru ci tvorbé dat

Pro stanoveni obvykle ceny je pouZit postup popsany ve vvhlasce ¢ 488/2020 5b., kierou se méni
vyhladka ¢ 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znénd pozdéjsich piedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovin a vytveren souhm
dat a uvedeny veikera zjisténi z podkladn. dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledioim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Eatastru nemovitosti, nabidky realitniho
portalu, databaze Valuo a zpracovana data z mistniho Setfeni. bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécnd a budou zjistény . vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovifosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

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

Vlastnicke a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mariinské nimé&sti 2/2. 110 00 Praha 1. podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstska, Vrdovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/1

Ma LV &.7364 jsou uvedeni jako viastnici :

Hiavni mésto Praha Marianske nameésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Mestska ¢ast Praha 10, Vesovicka 1420/68. Praha 10

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

Celkovy popis nemovite véci

Jedna se o nebytovou jednotku o velikosti 16 50 m”  dle vvmezeni jednotek v budové.  Nebytova
jednotka je kolaudovana s vyuitim pro poradenskou Cinmost. Nebvyitova jednotka nesmi byt
vyuzivana jako kancelaf ani sklad. Bytovy dum je sitwovany v fadové zastavbé bytovych domm
pii ulici Na LouZi Jedni se o zastavbu Dbytovymi domy. Obéanska vybavenost dobri v
dochazkove vzdalenosti drobné  prodejny - ulice Moskevska a VrSovicka, nakbupni centrum  Eden
fi1 stanice tramvaji. Zastavka tramwvaje 280 m v ulici VrSovicka a autobus v ulici Moskevska 240 m.
dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru |, nejbliZzsi metro stanice Nameésti Mim nebo Jifiho z
Podébrad. V' dobrém dosalm  areal Vinohradske fakulini nemocnice. Parkovani v piilehlvch
ulicich ipatne a zvlasté ve vecernich hodinach.

Objekt  je betonové montovane konstrukce (sendvicove) konstrukce, zatepleny, podsklepeny
dvéma podlafimi, se sedmi nadzemnimi (sedmé podlazi uwstupujicd) podlafnimi s vytahem
zastieseny pultovou sttechou s klempifsioymu prvky z pozinkovaného pleclhm.  Olkma plastova,
vetupni dvefe dievéne proskdené v prosklene sténé, schodv Zelezobetonove montované. Fasada
zateplena, sokl ofetfen soklovym nastfikem Stavebné technicky stav objektu udriovany po

g
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revitalizaci. Objekt byl postaven v Sedesatych letech-1962. V budové wve 2 PP sklepni koje a jeden
nebytovy prostor v 1LPP  dvé bytové jednotky a jedna nebytova jednotka 1l PP castecné
vystupuje nad vroved terénu.

Rizika

Ostatni rizika: nejson
NE Nemowita véc neni pronajimana

3.4, Obsah

|Dhsah ocenéni provadéngho podle cenovéhe predpisu |
1. Nebytova jednotka €. 1310/61

|Dbsah trzniho ocenéni majetku |
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebvtovi jednotka 1310/61
1. Porovnavaci hodnota
2.1 Nebytova jednotha ¢. 1310/61
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analvza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku. § 2 a dle vvhlagky €
503/2020 Sb. o vykonu znalecke Sinnosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §1c zjifténa cena nebude
urcovana, v daném piipadé z dlouhodobé zZkudenosti pfi uréovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véc je jednoznaéné, Ze zjiéténa cena neodpovida trhu ani obvvklym cenam.

4.2. Ocenéni

Iﬂnenéni provadéné podle cenoveho predpisu
Nazev piedmeétu ocenéni; Nebytova jednotica €.1310/61
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Louzi 1310/6

100 00 Praha 10
LV: Tiod
Eraj: Hiavni mésto Praha
Olkres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vrsovice
Potet obyvatel: 1324277

1. Nebytova jednotka €. 1310/61

L1. jednotka

Ocefiovana nebytova jednotka se nachiari v pronim podzenmim podlaZi sedmipodlazniho
podsklepencho dvéma podlafimi panelového zateplencho objektu s vitahem Bytova jednotka
sestava z jedné mistnosti, ktera byla pivodné sufirnou. nasledné skladem a od roku 2005
(190 2005) mistnosti pro poradenskou Einnost. S ohledem na poZarni bezpednost nesmi byt
prostor vvuzivan jako kancelaf. sklad (kelaudaéni rozhodnuti) . Mistnost éasteéné vystupuje nad
terén chodnikn. Meziprostor je vyuZit pro malé plastove okno. Dvefe vstupni  hladké do ocelove
zamubmé z inferiéry polstrovang koZenkou s protipozimi odolnosti. Podlaha cementovy potér s
kobercovou krytinou jekor Vytapéni chybi. Hygpienické zazemi chybi WC vyuzva ndjemee ve
svem byté, ktery se nachazi v domé (podminka hygieny ke kolaudaci). Rozvod elektro provizomné
napojen na bytovou jednothn nijemee nachazejici se ve viisim podlazi Bytova jednotka je
plevazné v puvodnim stavu. v roce 1996 byly provedeny nové omitky a v roce 2005 dvefe s
protipoZzami odolnosti a osazend hasiéskeho piistroje.  Lokdlné projevuyici se vihkost stén v oblast
obvodove stény smérem do ulice.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy & nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K domy vicebytove (netypove)

Svisla nosna konstrukee: montovand z dilel betonovych ploénych
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita vec je soucasti pozembkn

Index trhu s nemovitvmi vécmi
Nazev znaku E o
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1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmd: Poptavka je vysii nez

nabidka
2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz

soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,

nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozembu

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

uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez viivu

5. Ostatni nenvedené: Bez dalsich vl

6. Povodiiove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim viskyiu
zaplav

1. Hospodafsko-spravnd viyznam obee: Obce s potem obyvatel nad 5

tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod. Praha —zapad a

katastralnd vizemi lazeniskych mist typu DY) nebo oblibene turisticke

lokality

8. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna

9. Obcanska vvbavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby. zdravotnicka zafizeni Skolskeé zafizeni podta, bankovnd
{penéini) sluZby, sportovni a kulturmni zafizeni aj.)

g

Index wrhu =Ps*P:*Pa*Po*(1+ Y P)=1280

i=1

-

H ZJag o

0.06

0,00

0,00
0,00
0,00
1.00

1.00

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku £. P

1. Druh a uéel uZiti stavby: Db hlavnd stavby v jednotném funkénim 1 1.00
celkm

2. Pievarujici zastavba v okoli pozemkn a Zivotni prostiedi: I 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemio v obei: Mavazujici na stfed (centrum) obee o 0.02

4 MoZnost napojeni pozembu na inFenyrske sité, které ma obec: 1 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obcl nebo obec bez sit

5. Obéanska vybavenost v okoli pozembu: V okoli nemovité véci je 1 0.00
dostupna obéanska vvbavenost obece

6. Dopravnd dostupnost k pozembn: Piijezd po zpevnéne konmmunikaci, WV 0.00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéne
komunikac s moZznosti parkovani na pozemkn

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0.00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozembu z hlediska komeréni vyufitelnosti: Vyhodna — IV 0,08
stavba s komeréni vivuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma neraméstnanost o 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daldich vlivi - bez dalsich viivii o 0.00

11
Index polohy =P *(1+% P)=1140

i=1
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Koeficient pp=Ir *Ir=1 430

koeficient dle tvpu

Podlahové plochy nebytového prostoru Gdahiove plichy

poradenska éinnost:

16.50 *

Zapoéitana podlahova plocha nebytoveho prostom:

Popis a hodnoceni konstrukei a vwhaveni
(S = standard, N = nadstandard. P = podstandard, C = nevyskviue se,
A =piidana konstrukee, X = nehodnoti se)

1.00=

1650 m-

16.50 m*

Konstrukce Provedeni I:anloczjl ?,,Et
1. Ziklady vé. zemmnich praci betonové pasys izolaci s 100
2. Svislé konstrukce panelove sendvicoveé dozateplend s 100
3. Stropy Zelezobetonove panelove 5 100
4. Krov, stiecha pultovy 5 100
5. Krytiny strech Zivitna svafovana vicevrstva 5 100
6. Klempiiske konstrukce Lindap a pozink 5 100
7. Uprava vutinich povrchu stukove bt 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitfni obklady keramicke C 100
10. Schody zelezobetonove, s 100
11. Dvefe protipoZzami. bezpeénostni N 100
12 Vrata X 100
13. Okna plastova 5 100
14. Povrchy podlah cementovy potér + jekor P 100
15 Vytapéni C 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifdzova 5 100
17. Bleskosvod hromosvod 5 100
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 hvpienické vvb. C 100
24 Vytahv osobnd vitah 5 100
25 Ostatni hasiésky piistroj P 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vipocet koeficientu Ey

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%a] {é?:]t Eoef I:tﬂm ;;;E
1. Ziklady vé. zemnich praci s 6.00 100 1.00 600

2. Svislé konstrukee 5 18.80 100 1.00 18.80

3. Stropy s B.20 100 1.00 B.20

4. Krov, stfecha s 3,30 100 1.00 3,30

5. Krytiny stiech s 2,40 100 1.00 2.40

6. Klempiiské konstrukce s 0.70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi 5 6,90 100 1.00 6,20

8. Uprava vnéjéich povechii N 3.10 100 1.54 477
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9. Vnitfni obklady keramické C 2.10 100 0,00 0,00
10. Schody 5 3.00 100 1.00 3,00
11. Dvefe N 3.20 100 1.54 493
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 1.43
15. Vvtapéni C 4.70 100 0.00 0,00
16. Eleltroinstalace s 5,20 100 1,00 520
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18 Vnitfni vodovod C 3.30 100 0,00 0,00
19, Vnitfni kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plvnoved C 0.40 100 0.00 0,00
21. Ohfev teple vody C 2,10 100 0,00 0,00
22 Vybaveni kuchyni L 1,80 100 0,00 0,00
23, Vnitfmi hygienicke vvb. iz 3.80 100 0,00 0.00
24 Vytahy s 1.30 100 1,00 130
25. Ostatni P 5,60 100 0,46 258
26. Instalacni pref jadra X 0.00 100 1.00 0,00
Soucet upravenvch objemovych podili 77.31
Koeficient vybaveni Ky 0,7731
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m’]: = 71005-
Koeficient konstrukee K; (dle piil. €. 10): * 10370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7731
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'] = 15822 -
Plni cena: 16.50 m* * 15 822 - K&/m' = 261 063,- K¢
Vypocet opotiebeni lineirni merodou

Stafi (S): 59 roku

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 51 rokil

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *359/110=536%

Koeficient opotiebeni: (1- 53.6 % / 100) % 0,464
Nakladova cena Clx = 121 133,23 K¢
Koeficient pp % 1.450
Cena CJ = 176 73338 K¢
MNebvtova jednotka ¢. 1310761 - zjisténa cena bez podilu na = 176 733,38 K¢
piislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2, Pozemek parc.¢. 2168/2, 2168/3 a 2168/7
Oceflovane pozemboy se nachazi na katastralnim dzemd Vriovice a jsou ocenény dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

T
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Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkn dle § 2

- Par_ttlni T.Tj."tgéra Jedn. cena Cena

= Cislo [m] [Ed/m] [Ei]
zastavéna plocha a nadvofi 21682 132 680000 897 600.-
zastavéna plocha a nadvodfi 216873 268 6 800.00 1 822 400.-
zastavéna plocha a nadvofi 2168/7 128 680000 870 400_-
Cenova mapa - celkem 528 3 500 400,-
Pozemek parc.c. 2168/2, 2168/3 a 2168/7 - zjisténa cena celkem = 3 500 400.- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2 Pozemek parc.¢. 2168/2, 2168/3 a 2168/7 = 3 500 400.- Eé
Celkova cena nemoviteho majetlu pro stanoveni podilu: = 3 500 400,- K¢
Nebytovi jednotka ¢, 1310/61 - zjisténa cena bez podilu na = 176 733,38 K¢
piislusenstvi
Uprava ceny spoluvlastniclkym podilem na prislusenstvi stavby a pozemku
Zji5téna cena pfisluSenstvi stavby a pozembo: 3500 400.- K¢
Spoluvlastnicky podil: 14630/ 313 660
Hodnota spoluviastnickeého podilu: 3 390400- K& * 1650 /313 660 + 18 887.20
Nebytova jednotka €. 1310/61 - zjisténa cena = 195 620,58 K¢

lTrini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka 1310/61

vvnos. Pro ocenéni byl pouZit realizovany pronajem. vzhledem k tomu, Ze nemovitost je pronajata.
Nasledné nmisely byt zoblednény rofni naklady (na spravu, pojisténi, dad z nemovitosti a
piipadné naklady poffebné na uveden bytu do pronajimatelného stavu,

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vimosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m']  [Ké&m'/rok] [Ké/mésic] [Ké/rok] [*a]
1 Ostatni prostory 1.PP 17 093 1366 16 392 8.00
Celkovy vimos za rok: 16 392

Vipoéet hodnoty vinesovyn zpisobem

Podlahova plocha PP m’ 17

Reprodukéni cena RC Ke 0

Vimosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m’ Nj Ké&/(m*'ro 003
k)
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Dosazitelné hrubé rocni najemme
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravene vinosy celkem

Niaklady (za rok)

Dafi 7 nemovitost

Pojisténi

Opravy a idrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Maklady celkem

Cisté rocni nijemné

Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenon dobu - vécna renta
Vinosova hodnota

Nj * PP

Nh

v
N=Nh-V

Cv

Eéok 16392
% 100 %
Eémok 16302
Eé'mok 300
Eémok 1 000
Eémok 1 000
Eé'mok 2000
Eé'ok 0
Eé'ok 4300
Eé'ok 12092
% 8.00
Cv=N/1
K& 151 150

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka €. 1310/61

Ocefiovana nemovita véc

Uzitna plocha: 16.50 m”

Zduvodnéni a popis pouzitveh koeficienti pro porovnani:

Pouiite koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanvceh jiZ prodanych nemovitosti z databaze Katastralndho (faduaz
nabidlcr realitniho portalu a po té upraveny koeficienty E1 - K8,
K1l redukce pramene ceny (prodano, v nabidee) B2 zohlediuje lokalitu, K3 typ stavby, K4

stavebné technicky stav. K5 vybaveni. K6 velikost - m”° uZitné plochy ( dana rozmezim) K7 vyuZiti.

K28 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Bulharska Praha 10

Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 20 m® umistény v suterému bytového donm  &p.
1023/17. prodany kupni smlouvon V- 75205/2020-101 dne 9.12.2020

Uzimi plocha: 20,00 m’

Pouziré koeficienty:

E1 Redukce pramene ceny - prodino

E2 Lokalita - srovnatelnd

K3 Typ stavby - zdény

E4 Stavebné technicky stav - stovnatelny

K5 Vybaveni - lepsi

K6 Velikost - vétsi

K7 wynziti - lepsi

K8 podlaZi - srovnatelné
Cena [E£] Uzima plocha Jedn. cena
k0122020 [m’] K&m®
230 000 2000 7031

1,00
1.00
0,09
1.00
0.95
1.03
0.98
1.00

Zdroj: Katastralni tfad

Celkovy koef.,

K¢
0.95

Upravena j. cena
[Kénr]
753
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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 Vrgovicich. Prodano kupni smlouvon WV 81282/2020-101 dne 30.12 2020
Uzima plocha: 26.70 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralnd tfad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
E3 Typ stavby - zdény 0.90
K4 Stavebné technicky stav - stovnatelny 1.00
K5 Vybaveni - lepsi 0935
K6 Velikost - vétii 1.02
ET vynziti - lepsi 098
K8 podla?i - srovnatelne 1.00
Cena [E£] Uzima plocha Jedn. cena ('e]km:}" koef. '[7p1'm'e;u'1 j- cena
k 30.12 2020 [m7] Kém- Ec [Eom-]
200 000 26,70 7401 0.94 7042
Nizev: Prodej komercni nemovitosti 16 m2
Lokalita: Bulharska Praha 10 - Vrsovice
Popis: Nebytova jednotka ¢ 619/19 byl pivodné ateliér s WC v 1. PP, pfistupny vnitinim
schodidtém domw a chodbou. Vstupni dvefe do atelidru jsou dievéné plné do
dievéne zambné. okenni otvor do ulice je osazen dievénym oknem a opatfen mfiZi
Podlaha je betonova v ¢asti prkenna. je instalovano stropnd osvétleni, zdasuvka pro
jednofazovy spotiebif a jsou osazena kamna na tuhée palivo, piipojend do kominu,
Prohlidicy
1952021 10:00 - 10:20
2652021 10:00 - 10:20
2.6.2021 10:00 - 10:20
Uzima plocha: 16,00 m-
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 095
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - zdény 0,99
K4 Stavebné technicky stav - horii 1.06
K5 Vvbaveni - lepsi 0,93 : :
K6 Vé-ﬁknst . srzf‘ﬂatf!né 1.00 Zdroj: www sreality cz
K7 vyuziti - lepsi (ateliér) 0,90
K8 podlazi - srovnatelng 1.00
Cena [E£] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m] Kém® Ec [Edm]
352 200 16.00 22013 0.85 18 711
13-
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Nazev: Prodej skladoveho prostoru 12 m2
Lokalita: Na Micankach. Praha 10 - VrSovice
Popis: Nebytova jednotka €. 481/12 skiad je v 1. PP, pfistupny vnitfnim schodistém domuyl
a chodbou. Vstupni dvefe do mistmosti jsou dievéne plné do ocelove ziamubné
okenni ofvor je osazen dievénym okmem Podlaha chvbi. je instalovano stropnd
osvétleni, kamna osazena nejsou.

Uzima plocha: 12.00 m*

Pouziré koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95

K2 Lokalita - srovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - zdény 099 -

K4 Stavebneé technicky stav - horsi 1.05

K5 Vybaveni - lepsi 0,95 ; 4

K6 VZ:Ejkost - srzfmtemé 1.00 TS W A
K7 vyuziti - lepéi 0.28

K8 podlaZi - srovnatelné 1.00

Cena [Ef] UZima plocha Jedq. cena Celkovy koef, T_Tpra*.'ei:l_ﬁ j- cena

k3042021 [m] Kém* Kc [Edmr]

420 000 12.00 35000 082 32200
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 042 Kéim®
Praméma jednotkova porovnavaci cena 16 372 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 200 K&/m®
Vipocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzimé plochy
Priiméma jednotkova cena 16 372 K¢/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovite véci 16,50 m”
Vysledni porovnavaci hodnota 270 138 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

|R£-kapitnlate ocenéni providéného podle cenového prredpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukenich cen

EReprodukénicena  Vécni hodnota

1. Nebytova jednotka €. 1310/61 270 95020 K¢ 140 02043 K¢
Celkem: 279 950,20 K¢ 140 020,43 K¢
Rekapitulace vvslednych cen

1. Nebytova jednotka & 1310/61 195621 - K&

_j4_
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Vysledna cena - celkem: 195 621.- K¢

Vyvsledna cena po zackrouhleni dle § 50: 195 620.- K¢

slovy: JednostodevadesatpéttisicSestsetdvacet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
195 620 K¢

slovy: Jednostodevadesatpéttisiciestsetdvacet K¢

|Rekapil11]aﬂ trzniho ocenéni majetkn
1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka 1310/61 151 130.- K¢
1. Porovnavaci hoednota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 1310/61 270133~ K¢
Porovnavaci hodnota 270 138 K¢
Vynosovi hodnota 151 150 K¢

Obvvkla cena
270 000 K¢
slovy: Dvéstésedmdesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dmi ocenéni,
vynosovou metodou, porovnavaci metodon.  Vinosova metoda byla pouZita na zakladé vinosu
z redlného nagmu, nebot’ nemovitost je pronajata, dle  Cenoveho pfedpisu platného ke dni ocenéni
(488/20205b.). Cenovy pfedpis vykaruje nikladovou (administrativni cenu). Porovnavaci
metoda bylapouZita prostanoveni obvykle ceny, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané
nebvtové jednotky a v nabidee.
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5. ODUVODNENI

5.1, Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza. urCeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamuaym podilem na vy ceny. £ transakéni historie. analyzy transakei a vyhodnoceni segmentii
trhu je ziejme. 7e s obdoboymi nemovitymi vécni je obchodovano. Pro uréent obvykdé ceny je
vychdzeno z vlastnd a inzertnd databaze. a zoalosti trthu.  Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastro nemovitosti byly vybrany obdobne nemovite vécL, kieré se v
nékterych charaktenistikach mohou odliSovat, ale poskoyaji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivich cen Provedenim analyzy diléich indicii a analvzy trhu, po zohlednéni viech vlivii
pusobicich na cenw obvyklou a po zvazend viech okolnosti byla soutasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavact.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu. skutecnosti, kieré by mohly sniZovat pfesnost zavém
nebyly zjidtény.

-15-
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6. ZAVER

6.1, Citace zadané odborné otazky

Obvvkla cena nebytové jednotky € 1310/61 v objektu ép. 131046, ulice Na LouZi, obec Praha,
vietné spoluviastnického podilu na spoleénvch éastech donm a pozembu parcelnd fislo 21682,
2168/3 a 2168/7 na katastralnim tnzemi Vitovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 270 000 K¢
slovy: Dvéstésedmdesatiisic K&

Stanoveni obvykleé ceny nebytove jednoficy €. 1310/61. obec Praha, ulice Na Loua 1310/6, vietné
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech donm a pozembm parcelni cislo 2168/2. 21683 a
2168/7 na katastralnim uzemi Vrsovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek. bez skutefnosti snifujicich plesnost.

Odména nebo nahrada nakladd

Znaleéné a nihradu nakladn 9émiji dokladem & 4166/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Fnalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodmutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1905 €. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomuka, odvetvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod Eislem 4166/2021 evidence posudka.

V Praze 9.5.2021

— 7 =
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OTISK ZNALECKE PECETI

Ing Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC verze: 3113
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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 nebytove £.696/20 v objektu &ép. 696/70. ulice Moskevska.
obec Praha. vietné spoluvlastnickeho podilu na spoleénych ¢astech donm a pozemb parcelni Cislo
1194 na katastralnim twemd Vrfovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
102 00 Praha 10
telefon- 603211818
e-mail: Dmary@volny.cz

Zadavatel: M&stcla éast Praha 10
Vrsovicka 1420/68

10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 3 531 000 K¢
Poéet stran: 17 a 3 stran pfiloh  Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éisla:
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
Obvvkla cena nebytove jednotky €. 696/20 v objekin ¢p. 696/70. ulice Moskevska, obec Praha

véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych Sastech domu a pozembm parcelnd éislo 1194 na
katastralntm tzremi Vidovice.

1.2, Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvykle ceny nemovitosfi.

1.3, Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na prfesnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalei Zidnou skuteénost, ktera miZe mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zivém
znaleckeého posudku,

1.4. Prohlidka a2 zaméfeni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1862021 za piftommosti pani PhDr Lenky
Mamigkove.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pro stanoveni obvykle ceny je pouzit postup popsany ve vvhlasce ¢ 4882020 Sb., kterou ze méni
vyhladka ¢ 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich piedpisi

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu LV & 11842 ze dne 19.5.2021
skutefnosti a vimeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budové

Databaze Katastralniho afadu. Octopus Pro, realitnd portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovant posudl je aphkovan pledpoklad. Ze informace poskyinute oslovenym
osobamu jsou uplné a pravdive. Na prani  najemboyné nebyla provedena fotodokumentace.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenoveho pledpisu vvhlasky MFE ¢ 488/2020 Sb. v
alcmalnim znéni, kterou se provadé)i néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 5h., o ocefiovani
majetku v akfualnim znéni.

Obvylkla cena (trini hodnota. obecna cena)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena. ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejneého. popiipadé obdobneého majetkn nebo pit poskytovani stejne
nebo obdobné shuzby v obvyklém obchodnim stylu v tuzemsky ke dni ocenéni. Pfitom se zvaiuji
viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vye se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomémi prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zviasmi obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledicy
pitrodnich & jinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlaStnd
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu vci a uréi se porovoanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovani
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakei bez osobnich viivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkomu trlm, na nd#m? ufastnici
Jednaji informované, rozvainé a bez natlaku "

Stanoveni trini hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. kieré jsou redlné pouzitelné v soucasaych
ekonomickyich podminkach v CR a nejlépe vystilmjic soutasnou hodoom majetin. Ta je velou
proménliva v case a je ovliviiovana mmoha fakfory, které se vvvijejl v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani PouZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je take ovlivnén 1 ucelem, pro kiery se trini hodnota majetiu zjistuje.

g
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Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnory

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcéni cena véci snifena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebene véci stejneho stafi a piimé&fené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena. za kterou
by byvlo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoiu
opotieben.

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepei "casove hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze piedstavit jako jistimn, kterou je nutno pfi stanovené urokoveé sazbé
ulozit. aby droky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovite véci.

Metoda porovnavaci (komparativnd. srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité wéci s obdobnyvmi. jejich? ceny byly v
nedivné minulosti na trhn realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vvhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemba.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce € 4882020 5b._ kierou se méni
vyhlaska ¢ 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovini majetkn ve znéni pozdéjsich piedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Dhata budou zpracovana zplisobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho $etfeni. na ziklad# kterych znalec dospél k
vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti. databize Octopus
Pro. databaze Valuo a zpracovana data z mistniho Setfend. bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitost.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni ndaje kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha. obec Praha ku
Vriovice
Adresa nemovité véct:  Moskevska 696/70, 100 00 Praha 10

Vlastnicke a evidendéni udaje
HLAVNI MESTO PRAHA. Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1

NalV &.11842 jsou uvedeni jako viastnici

Hilavni mésto Praha Marianske namésti 2/2, Praha 1
Svefena sprava

Mestska éast Praha 10. VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a shuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidee 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 piisluSenstvim

Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé pii vlici Moskevska . Jednd se o zastavim
bytovych domm. Priaceli domu je situované do prostoru namésti Svatopluka Cecha Obéanska
vybavenost dobra v dochazkove vzdalenost: drobné  prodejny - ulice Moskevska nalupni centrum
Eden tfi stanice tranvvaji Zastavka framvaje pfed domem. dopravni dostupnost dobra - framvaj k
metre | nejblizéi metro stanice Namésti Mim nebo Jiftho z Podébrad. V' dobrém dosalm  areal
Vinohradské falultni nemocnice. Parkovani v pfilehlych ulicich Spatné a zvlasté ve vedernich
hodinach

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se sedmi nadzemminu podlaZzind s vytahem zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna pivodni dievéna
paletova na chodbach dievéna jednoducha, vstupni dvefe dievéné prosklené s nadsvétlikem
schody kamenné, podlahy teracove. Zadvefi uzavieno tzv. litacimi prosklenymi dvefmu. Fasada
praceli provedena cca pied dvaceti lety hruba pozd&ji osetfena natérem. Na podestich wmistény
hasici pfistroje nebo hydrant Stavebné technicky stav objekin s béinou udribou. Objekt byl
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postaven  ve tficatvch letech
V budové je 18 bytovych jednotek a 4 nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéneho podle cenového predpisu
1. Mebytova jednotka & 696/20

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vinosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka €. 696/20
2. Porovnivaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka €. 696/20
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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 majetk, § 2 a dle vvhlaskoy €
503/2020 5b. o vykonu znalecke éinnosti. Dle vyhlasky €. 488/2020 Sb. §lc zjidténa cena nebude
uréovana, v danem piipadé z dlonhodobé zkmienosti pii wéovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznaéne. 7e zjifténa cena neodpovida trhu ami obvyklym cenam.

4.2, Ocenéni

Ocenéni provadéneé podle cenového predpisu

Nazev piedmétu ocenéni: Nebvtova jednotka €.606/20
Adresa pfedmétu ocenéni: Moskevska 696/70

100 00 Praha 10
LV: 11842
Emj: Hlavni mésto Praha
Olcres: Hiavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni nzemnd: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefovini majetku ve znéni zikomd &
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 5b. ve znéni vyhlasky € 199/2014 Sb., € 34572015 Sb, £
53/2016 Sb.. € 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb.. ¢ 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kerou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh.

1. Nebytova jednotka &. 696/20

Ocefiovana nebytova jednotka se nachdzi v prvnmim podrenmim  podlaZi sedmipodlainiho
podsklepencho zdéného objektn s vitahem Nebytova jednotka dle prohladeni vlastnika - sklad
Skutedny stav : nebytova jednotka sestava ze dvou kancelafi kanceliafe s éajovim  koutemy,
piedsiné, WC a koupelny. Olkna dievéna Spaletova do dvornd ¢asti umisténa nad terénem opatiena
mitfemi. okno spize, koupelny a kuchyfiskeho koutn dievéne jednoduche (do svétlila). Dvefe na
WC, spife dievéne ramove do dievénych zarubni oteviravé klicem dvefe do dvou kancelafi
dievéneé ramové do dievénych zambni a do jedné kancelafe dfevéné ramoveé prosklené do
dievéné zarubné. Vstupni dvefe dievéne ramoveé do dievéne zamibné Podlahy v celé nebyiove
jednotce lino. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, provedeny jsou keramicke obklady
stén. WC kombi a stény s keramuickym miziim obkladem stén. Mali kuchviska linka s diezem a
elektricky spordk (dle sdélend ve vlastnictvi najembomé). Vvtipéni WAW - 3ks - vrchni vedend
plvou po sténach. 'V bytové jednotce byly provedeny stavebni Gpravy (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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Budowva: E._ domv vicebvtoveé (netypove)
Svisla nosna konstrukee: zdéna
Kaod Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemoviti véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku £ P

1. Situace na diléim trhu s nemovityn vécmi: Poptavka je vivisinez  III 0.06
nabidka

2. WVlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek. nebo pozemek. jehoZ WV 0.00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika
nebo jednotka se spoluvl podilem na pozembu

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vinva IT 0,00

6. Povodiove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim viskytu v 1.00
zaplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel mad 5 11T 1,00
tisic a wviechnv obce v okr. Praha — vychod, Praha —zapad a
katastralni vzemi lazefislorch mist rypu D) nebo oblibené turisticks
lokality

8. Poloha obee: Eatastralni izemi obce Prahy nebo Bma I

9. Obcanska vybavenost oboe: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.05

sluéby, zdravotnicka zafizeni, Skolske zafizeni, posta, bankovni
(penéini) sluby. sportovai a kulturnd zafizeni aj.)

%

Index trhu E=P*Pr*R*P*(l+ ¥ F=12168
i=1

Index polohy

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

2000 gbyvatel

Nizev znaku £. Pi

1. Druh a uéel uiti stavby: Druh hlavod stavby v jednotném finkénim 1 1.00
cellm

2. Pievanyici zastavba v okoli poremku a Zivotni prostiedi: I 0.04
Fezidenéni zastavba

3. Poloha pozembu v obei: Navazujici na stfed (centrum) obcee I 0.02

4. Moinost napojend pozembu na inFenyrske sité, kferé ma obec: I 0.00
Poremek lze napojit na viechny sité v obet nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozembn: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna ob&anska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozembu: Piijezd po zpevnéné komunikaci, W 0.00
Spatne parkovaci moinosti; nebo piijezd po nezpevnéne
kommmilkcaci s moZznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — m 0.02
dobra dostupnost centra obee

8. Poloha pozemiku z hlediska komeréni viuitelnosts Vyhodna — v 0.08

-8-
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stavba s komercni vyuZitelnosti

9. Obvyvatelstvo: Bezproblémove okoli
10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich viivi - bez dalSich viivi

HH

I

0.00
0.00
0.00

1
=P *(1+Y P)=1160

i=2

Index polohy

Koeficient pp=Ir *Ip=1.471

koeficient dle tpu

Podlahove plochy nebytového prostoru podlahové plochy

sklad (kancelaf s pfislufenstvim): 65* 1.00= 65.00 m*

Zapoéitani podlahova plocha nebytoveho prostor:

Popis a hodnoceni konstrukei a vibaveni

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

A = pridana konstmikee, X = nehodnoti se)

65.00 m?

Konstrukce Provedeni I;I:Jdnlocemm {[;:-:;lt
1. Zaklady ve. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukee zdéné 5 100
3. Stropy dievéné zb. s 100
4. Krov, stfecha dievény krov, sedlova stfecha 5 100
5. Krytiny stiech palena krvting 5 100
6. Klempifske konstrukee pozink S 100
1 f_]’pr:n-‘a voitfnich povrchi vapenné a vapenocementoveé S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenocementove, natér S 100
9 Vnitfni obklady keramicke béiné obldady 5 100
10. Schody kamenné 5 100
11. Dvefe dievéné ramove 5 100
12 Vrata X 100
13. Okna ipaletove dievéné . jednoduché 5 100
dievéné
14. Povrchy podlah ling 5 100
15 Vytapéni WAW S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifarova 5 100
17. Bleskosvod hromosvod 5 100
18. Viutini vodovod ocelove trubky 5 100
19, Vnitini kanalizace litinove potrubi 5 100
20. Vnitini plymovod rozvod zemniho plynu 5 100
21. Ohiev teple vody karma 5 100
22 Vvbaveni kuchyni el. sporak 5 100
23, Vnitini hygienicke vvb. WC. umyvadla, vana 5 100
24 Vytahy osobnd vytah s 100
25, Ostatnd miize s 100
26. Instalaéni pref jadra X 100

Vypocet koeficientu Ky

137



Konstrukcee, vibaveni Obj. podil [%a] {{::,aslt Koef gga ;;g:{
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6.00 100 046 2,76

2. Svislé konstrukce 5 18.80 100 1.00 18.80

3. Stropy 5 8.20 100 1.00 820

4. Krov, stfecha 5 3,30 100 1.00 3,30

5. Krytiny stiech 5 2,40 100 1.00 2,40

0. Elempiiske konstrukce 5 0.70 100 1.00 0.70

1. Uprava vnitrnich povrchi 5 6,90 100 1.00 6,90

8. Uprava vnéigich povrchi 5 3.10 100 1.00 3.10

9. Vnitfni obklady keramické s 2,10 100 1.00 210
10. Schody s 3.00 100 1.00 3.00
11. Dwefe 5 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. Elektromstalace S 3.20 100 1.00 320
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 370 100 1.00 3730
20. Vnitind plynovod s 0,40 100 1.00 0,40
21. Ohfev teplé vody s 2,10 100 1.00 2,10
22 Vybaveni kuchvni s 1.80 100 1.00 1.80
23, Vnittni hygienické vyb. S 3,80 100 1.00 3,80
24 Vytahy s 1.30 100 1.00 1.30
25 Ostatni S 3.60 100 1.00 3.60
26. Instalacni pref jadra X 0,00 100 1.00 0,00
Soucet upravenvch ohjemovych podili 06,76
Koeficient vvbaveni E.: 0.9676
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. . 8) [K&/m]: = 7005 -
Koeficient konstrukcee K (dle pfil. € 10): 3 0,9380
Koeficient vybaveni stavby K (dle vipoctu): 2 09676
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): A 1.2000
Koeficient rmény cen staveb K; (piil. € 41 - dle SKP): b 2.3180
Zakladni cena upravena EKE‘.-‘mz] = 1793117

Plui cena: 6500 m® * 17 931,17 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 01 roku )

Fiedpokladana daldi zivotnost (PDZ): 39 rokn
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roki
Opotiebeni: 100 % * 5 /PCZ=100% * 91/ 150 =60.7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60.7 %/ 100)

Niakladova cena Clx

Koeficient pp

Cena CJ

¥ =

1165 526,05 K¢

0,393

*

458 051,74 K¢
1.471

673 794,11 K¢
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Nebviova jednotka ¢. 696/20 - zjisténa cena bez podilu na = 673 79411 K¢
piisluenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotlky na pozemcich

Pozemek parc.c. 1194
Ocefiovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi Vrsovice a je ocenén dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list £ 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozeml dle § 2

Niceir Parcelni Vyméra  Jedn cena Cena
- tislo [m'] [Kém’] [Ef]
zastavéna plocha a nadvofi 1194 403 1000000 4030 000-
Cenova mapa - celkem 403 4 030 0040,-
Pozemek parc.c. 1194 - zjisténa cena celkem = 4030 000,- K¢
Ceny nemovitého majetlm pro stanoveni podilu jednotly

Pozemek parc.C. 1194 = 4030 000.- K&
Celkovia cena nemovitého majeilu pro stanoveni podilu: = 4 030 000,- K¢
Nebvtova jednotka €. 696/20 - zjisténa cena bez podilu na = 673 704,11 K¢
piislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluenstvi stavby a pozemku

Zji5téna cena prisludenstvi stavby a pozembu: 4030 000.- K¢

Spoluvlastnickoy podil: 650/ 15 688

Hodnota spoluvlastnickeého podilu: 4 030 000,- Ké * 650 / 15 688 + 166 974.76
Nebytova jednotka ¢, 696/20 - zjisténa cena = 840 768.87 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka €. 696/20

Pii ocefiovani vynosovou metodou je piedpokladano, 7e nemovitost pfinasi trvaly a udriitelny
vynos. Pro tyto ucely bylo pouZito sjednané najermeé. Wasledné muselv byt zoblednény rofni
naklady (na spravy, pojisténi, dai z nemovitosti a piipadné nakladv potiebné na uvedeni byiu do
pronajimatelneho stavn.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah.  najem najem najem mira
plocha kapit.
[m'] [Ké/m'irok] [Ké/mésic] [Kérok]  [%]

I Ty
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1 Kancelafske 1.PP 63
prostory
Celkovy vymos za rok:

2187

11 847

142164 6.50

Vypodet hodnoty vynosovym zpusobem

Podlahova plocha
Reprodukéni cena
Vynosy (zarok) i
DosaZitelng rofni najenme za m-~

Dosazitelné hmibé rocni najemme
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravene vynosy celkem

Naklady (za rok)

Dafl 7 nemovitost

Pojisténi

Cpravy a ndrzba

Sprava nemovitost

Ostatni naklady

Naklady celkem

Cisté rocni najemné

Mira kapitalizace

Konstantni viynos po neomezenoun dobu - védna renta
Vynosova hodnota

PP
RC

Nj
Nj * PP

Nh

v
N=Nh-V

Cv

m?

Ke

Ké/(m' 1o

k)
Edok

&
Ya

Eé'rok

Kok
Eérok
Eérok
Eérok
Eéimok
Kok
Kok

L)
“a

Cv=N/i

K¢

0

2187

142 164
100 %
142 164

700
1500
3000
3000

]
8200
133 264
6.50

2 060 985

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

Oceflovana nemovita véc

Uzitna plocha: 65,00 m
Zastavéna plocha: 65,00 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:

PouZité koeficienty a korekece.

Pouzity byly ceny srovnavanych ji prodanych nemovitosti z databize VALUO a po té upraveny

koeficienty K1 - K7.

Kl redukee pramene ceny. K2 zohlediinge lokalitu, K3 tyvp stavby. K4 stavebneé technicky stav a

vybaveni. K5 vvuziti, K6 velikost - m® uzitné plochy ( dana rozmezim) K7 podlazi.

Srovnatelné nemovite véci:

Nazev: Jiny nebvtovy prostor
Lokalita: Turkmentska 1418/6

Uzitna plocha: 63.80m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano
K2 Lokalita - srovnatelna

1.00
1.00

Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1 NP panelového zatepleného objektu &p. 1418
5 vytahem umistény na pozembu parcelni éislo 1873/42. Jiny nebytovy proster o
velikosti 63 80 m” . Prodano kupni smlouvou V - 13416:2021-101 dne 22 2 2021

Zdroj; katastralni nfad
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E3 Typ stavby - panelovy zatepleny 1.01
K4 Stavebné techmicky stav a vybaveni - nimé lepii 0,95

K5 VomEiti - srovnatelng 1.00

K6 Velikost - srovnatelna 1.00

K7 Podlazi - 1 NP 099
Cena [Ec] TUzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k22.2.2021 [m?] Ké/m’ Ec [Kém’]
2 899 000 63.80 45 439 095 43 167

Nazev: Jiny nebytovy prostor

Lokalita: Kodanska 688/30

Popis: Jiny nebytovy prostor situovany o wvelikostt 74 m' v 1NP zdéného

Sestipodlazniho objektu &p. 688 v prvnim nadzemnim podlazi. Prodano kupmnil
sntlowvou V- 5996/2020-101 dne 31.1.2021

Uzitna plocha: 74,00 m’*

Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralni ufad

E2 Lokalita - stovnatelna 1.00

K3 Typ stavby - stovnatelny 1.00

K4 Stavebné technicky stav a vvbaveni - srovnatelny 1,00

K5 Vukiti - stovnatelny 1.00

K6 Velikost - vétsi 1.01

KT Podlazi - 1. NP 0,99
Cena [E£] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k3112021 [m-] Eé&m- Ec [Eém-]
2450000 74.00 33 108 1.00 33108

Nazev: Jiny nebytovy prosior

Lokalita: Orelska 511/9 .

Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 62.76 m~ umistény ve zvyseneém 1 NP zdéncho

objekiu ¢p. 511. Prodano kupni smiouveu V - 64466/2020-101 doe 30.10.2020
Uzitna plocha: 62.76 m"
Pouzité koeficienty:

Kl Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Eatastralnd ofad
K2 Lokalita - srovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepéi 0,90
K5 Vyuziti - srovnatelng 1.00
K& Velikost - srovnatelna 1.00
K7 Podlazi - 1. NP 0.99
Cena [E¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m] KEém® Kc [Ké&/m’]
5474000 6276 87221 0.89 77 627
Nazev: Jiny nebytovy prostor |
13-
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Lokalita: Pod Starkou Praha 4

Popis: Suterénni nebytovy prostor po rekomstrukci o celkové ploe 77 m® v lokalite s
dostupnosti do centra 2 na metro. Okna jsou do dvora a do ulice. V roce 2018
proéla celkovou rekonstrukei | véetné novyeh rozvodd. Prostor pfedélen na &t
samostatne
jednoticy a kaZzda se svyvm hvgiemickym zazemim a kuchviiskeého koutn. Prostry lze
vyuZit jako kancelafe, pro vyuku, zizemi pro e shop, ubviovani pro zamésinance

atd. )
Uzitma plocha: 60.00 m*
Pouziteé koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K2 Lokalita - lepii 0.90
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
E4 Stavebné techmicky stav a vvbaveni - virazné lepéi  0.90
K5 Vyuziti - lepsi 0.95
K& Velikost - stovnatelna 1.00
K7 PodlaZi - 1. PP 1.00
Cena [Ef] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m] Kém? Kc [Ké/m-]
5990000 62,00 86 812 0.73 63 373
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 33 108 K&/m®
Prumérna jednotkova porovnavaci cena 54 319 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 77 627 Ké&/m®
Vypocet porovniavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 54 319 Ké/m?
Celkova vzitna plocha ocefiované nemovite véci 65.00 m*
Vvsledna porovnavaci hodnota 3530 TIS KL

4.3, Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ccenéni provadéného podle cenového pfedpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukenich cen

Reproduliénicena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka ¢ 696/20 1332 500.81 K& 625 026.30 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_

142



Vvsledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 840 770.- K¢
slovy: Osmsetétyiicettisicsedmsetsedmdesat K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu

840 770 K¢

slovy: Osmsetcryiicettisicsedmsetsedmdesat K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

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

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Webvytova jednotlka ¢. 696/20

2060 985-K¢

3530735-Ke

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota

3530 735Ke
2060 085 K&

Obvykla cena
3 531 000 K¢

slovy: Tiimmlionypétsetificefjednatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé cenv nemovitosti je provedeno podpimeé  dle cenového piedpisu platného ke dnd

ocenéni a vynosovou metodon, porovnavaci metodou. Vinosova metoda byla pouZita na
zakladé vynosu z realneho najow. nebot’ nemovitost je pronajata, dle Cenoveho piedpisu

platného ke dni ocenéni (488/20205b.). Cenovy pfedpis vykazuje nakladovou (administrativid

cenu). Porovnavaci metoda byla pouZita pro stanoveni obvykleé ceny, kdy jako vzorky byly
pouzity jiz prodané nebytoveé jednotky .
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavact analyza, urfeny zakladni jednotloy pro porovniani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analvzy transakei a vyvhodnoceni segment
trhu je zigjmeé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urcent obvykle ceny je
vychazeno z viastni a inzertni databaze. a znalosti tthu.  Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce. databaze Octopus Pro a katastro nemovitosti byly vybrany obdobne
nemovite véct, kieré se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni viech vliva plisobicich na cemu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna
cena obvvkla urena na trovmt hodnoty porovodvaci.

5.2. Kontrola postupu
Eontrolou byla ovéfena spravnost postupu. skutecnosti, kieré by mohly sniZovat pfesnost zavém
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena nebyiove jednotky €. 696/20 v objektu ép. 69670, ulice Moskevska. obec Praha,
véemeé spoluvlasinickeho podilu na spolefnych Eastech donm a pozembu parcelni éislo 1194 na
Icatastralnim tzemi Vrdovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 3531 000 K¢
slovy: Trimilionypétsetiticetjednatisic K¢

Obvykla cena nebytove jednotky € 69620 v objekin 696/70, Moskevska, obec Praha vietné
spoluvlastmického podilu nma spolefnych castech domu a pozemibm parcelni cGislo 1194 na
latastralnim tzend Vriovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho

presnost
Bez podminek. bez skutecnosti sniFujicich piesnost.

P
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Odména nebo nahrada nakladd

Znaleéné a nahradu ndkladh uétuji dokladem & 4208/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodmutim Krajského soudu v Plzni ze dne
1041995 &5, Spr. 62/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod Eislem 4208/2021 evidence posudid.

V Praze 20.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Daéicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 4164/2021

Znalecky posudek je podan vobormu  ekonomuka, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

o e i e I

‘Tu--. ——
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R ——

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nebvtove jednothoy €.1234/57 v objelkim ¢p. 1231 - 1234, ulice
Ruska, obec Praha, vietné spoluvlastnickeého podiln na spoleénych éastech domu a pozemkn
parcelni Sislo 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: Dmarvi@volny.cz

Zadavatel: Méstska ¢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 ukol, odborna otazka zadavatele

Obwvykla cena nebytove jednotloy € 1234/57 v objekiu €p.1231- 1234 ulice Ruska, obec Praha.
véetné spoluvlastnického podiln na spolecnych castech domu a pozemku parcelni dislo 15853,
1585/7 a 1585/8 na katastralnim tzemi Vrsovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvykle cenv nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera nmize mit dle jeho niazom viiv na pfesnost zavém
maleckeho posudim.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim bvla provedena dne 15.6.2021 za pfitomnosti pani Hradecke.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvvklé ceny je pouZit postup popsany ve vvhlasce ¢ 485/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢ 441/2013 Sh. k provedeni zikona o ocefiovini majetiu ve znéni pozdéjdich pfedpisi.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ofadu LV € 8973 ze dne 7.6.2021
skutecnosti a vvmery zjisténe na misté

informace a udaje sdélene viasmileem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budoveé

znalecky posudek ¢ 3102-6.7/2018

2.3. Vérohodnost zdroje dat

WV ramei zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad. ze informace poslovinute oslovenynu
osobami jsou Oploe a pravdive.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenovéeho predpisu

Cena zpstena [admmlsi:ranm cena) podle cenového pfedpisu v}'hjaik}r MF & 48872020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéjl néktera ustanoveni zakona € 151/1997 Sh. o ocefiovani
majetku v aktualnim znéni.

Obyvkla cena (trznd hodnota, obecnd cena)

Dile zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ufely tohoto zakona rozumd cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejneého. popiipadé obdobného majetku nebo pii poskotovani stejné
nebo obdobog sluzby v obvykléem obchodnim stvku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaini
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomémi prodiavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviaimi obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodivajiciho nebo kupujicibo. disledkcy
piirodnich & jinych kalamit Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vziahv majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvladind
hodnota prikladana majetkn nebo shuzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvvida cena
vyjadivje hodnotu véci a urdi se porovnamim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardn IVSC je definovina trimi hodnota - "odhadovana
tastka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiiéném prizkumu trhu, na némZ uéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku "

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. ktere jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickich podminkach v CR a nejlépe vystilmjic soucasnou hodnotu majethu. Ta je veloun
proménliva v €ase a je ovliviiovana nmoha faktorv, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi. stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani Pouziti metod a zpusob
stanoverni trzni hodnoty je take ovlivnén 1 iéelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

g
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Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota {€asova cena) je reprodukéni cena véci snifena o piiméfend opotfebeni odpovidajici
opotiebene véci stejneho stafi a pliméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena. za kterou
by byle moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vinosova

Tato metoda je zaloZena na koncepei "tasove hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu. kierou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
uloZit. aby troky z této jistiny bvly stejné jako &isty vinos z nemovité vécl.

Metoda porovnavaci (komparafivni, srovnavact)

Metoda je zaloZena na porovnani piedmétmeé nemovité véci s obdobnymu, jejichi ceny byly v
nedavné minulost: na trhw realizovany, jsou zname a ze ziskané informace je moZno vvhodnotit jak
hodnotu samotne stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozembu.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat
Pro stanoveni obvyvkle ceny je pouZit postup popsany ve vvhlaSce € 488/2020 Sb., kierou se meéni
vyhladka ¢ 441/2013 Sb_ k provedeni zikona o ocefiovini majetko ve znéni pozdéjSich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem. ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovin a vytvefen sonhm
dat a uvedeny veikera zjifténi z podkladn, dat z mistniho Setfeni. na zaklad# kterych zoalec dospél k
vysledioim ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valhuo a
Zpracovana data z mistnfho Setfend, bude provedena analvza trhu s nemovitymi vécmi a budou
Zjistény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni ndajge kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, ku.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Ruska 1231-1234. 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI Marianské nimésti 2/2. 110 00 Praha 1, LV: 8973 podil 1/ 1
&ast Praha 10 Meéstska. VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 8973 podil 1/1

viz. LV & 8973

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na mist® a zaméfenych pii prohlidce nemovitostL.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku o velikosti 13.30 m*  dle vymezeni jednotek v budové. Bytovy
dhm je situovany v fadové zistavbé  pfi ulici Ruska. kde pfes ulici se nachazi areal Vinohradské
fakultni nemocnice. V blizkém sousedstvi se tedy nachazi nemocnice, administrativni budova
pojistovny a bytové domy, frekventovana Fuska ulice. Obéanska vybavenost dobra v docharkove
vzdalenosti drobné prodejny - Eubdnské namésti, nejblizéi nakupni centrum Eden Dopravnd
dostupnost cca. 50 m stanice autobusu v ulici Ruska k metru Flora nebo Namésti Mim, tramvaj
Kubanske namésti. Parkovani v piilehlych ulicich Spatné, zvlasté ve vecemich hodmach Jedna se
© lokalitu, kiera je na rozmezi Strasnic a Vriovic.

Objelkt je zdéne konstrukce, podsklepeny dvéma podlafimi s péfi nadzemnimi podlazimi bez
vytahu, zastfeSeny nizkou sedlovou stiechou se stfednd krytinou tadkovouw a kempifskoymi prvky z
pozinkovaneho plechu. Vstup do objekiu je ze severnd strany donm hlinikovimi ze dvou tietin
prosklenyou dvefmi s nadsvétlikem Obma plastova, schody teracové, podlaha teracova dlazba.
Zadvefi u zadniho vstupu je uzavieno pivodnimi prosklenymi litacimi dvefmi v prosklené sténé.
Objekt je betonoveé montované konstrukce, zatepleny. Ve 2 PP se nachazi sklepni koje a dalsi
spolecne casti donm. 1. PP wystupuje mirmé nad terén (Uroved chodnils) a nachazi se zde dvé
nebviove jednotky situované do dvora a jedna nebytova jednotka. Vytapéni objekiu z centralniho
zdroje. Dium je v dobrém stavebné technickém stavu udrzovany po revitalizaci. Objekt byl postaven
v Sedesatych letech (Netolicky).
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Dniim obsahuje 8 bytovych jednotek a dva nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenoveho predpisu
1. Nebytova jednotka &. 1234/57

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vimnosovi hodnota
1.1. Bytova jednotka 1234/57
2. Porovnavaci hodnota
2.1 Nebytova jednotka €. 1234/57
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1, Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 5b. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhilasky ¢
503/2020 Sb. o vwkonu znalecke ¢innosti. Dle vyhlasky €. 488/2020 5b. §1c zjiiténa cena nebude
uréovana, v daném pfipadé z dloubhodobeé zknenost: pii uréovani zjisténe ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznalne, Ze zji5iénd cena neodpovida trhu ani obvvklym cenam.

4.2, Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pledmétu ocenéni: Bvtova jednotka € 1234/57
Adresa pfedmétu ocenéni: Fuska 1231-1234

100 00 Praha 10
LV: 8073
K Hiavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb.. o ocefiovini majetku ve znéni zikomi &
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 Sh., ¢
53/2016 Sb., € 443/2016 Sh. € 45772017 Sb.. ¢ 188/2019 Sb. a ¢ 4882020 Sb.. kterou se
provadeéji néktera ustanoveni zakoma €. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka £. 1234/57

Ocefiovana nebytova jednotka se nachazi v prinim podzemnim podlazi pétipodlazniho bytoveho
dormu podsklepencho dvéma podlaZimi. Objelt je betonové montované konstrukee se zateplenim
bez vitalm. Nebytova jednotka sestivaz jedné mistnosti - kancelaf pfistupna ze spoletne chodbv
(pfistup do nebyiove jednotly je  hlavnim vchodem z ulice Ruska ze vchodu ¢p. 1232, Okmo
kovove. V oblasti okna (vyESi parapef) pravdépodobné tepelnvm mostem vzmika vihkost
piechazejici do plisné. Dwefe vstupni dievéné ramove do ocelové zambné  Podlaha z betonove
mazaniny s findlni vrstvou z koberce. 2 inFenvyrskych siti pouze rozvod elekiro, vytapénd chybi
Stavebné technicky stav ndrzovany.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Bytovy é1 nebytovy prostor v budové § 21

Budowva: K domyy vicebytove (netypove)
Svisla nosna konstrukee: zdéna

Kéd Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soudisti pozembku

Index trhu s nemovitymi vécmi
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Nazev rnaku £ B
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vvisi nez I 0.04
nabidka
2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek jehoz v 0.00
soudasti je stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejneho vlastnika
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozembn
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovana 1T 0,00
nzemd
4 Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivi 1 0.00
6. Povodiove niziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedfim vyskyiu v 1.00
zaplav
7. Hospodaisko-spravnd vyznam obce: Obcee s poctem obyvatelmad 5 1T 1.00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —zapad a
lcatastralni vizemi lazefiskoych mist typu D) nebo oblibene turisticke
lokality
8. Poloha obee; Katastralni nzemi obee Prahy nebo Bma I 1.15
9. Obéanska vybavenost obee: Eomplexni vybavenost (obchod, I 105

slugby, zdravotnicka zaiizeni, Skolske zafizeni. posta, bankovni
(penéznd) sluZby, sportovai a kulhurnd zafizend aj.)

£

Index trhu I=P*P*P*Pe*(1+ 3 P)=125

i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku £ Pi

1. Dmuh a 0éel ugiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném fonkénim 1 1.00
celkn

2. Plevaiujici zastavba v okoli pozembu a Fivotnd prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemlm v obei: Okrajove ¢asti obee - zlom I -0.05
Strainice-Viiovice

4. MoZnost napojeni pozembku na inFenyrske sité. kferé ma obec: I 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozembkn: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obéanska vwbavenost obee

6. Dopravnd dostupnost k pozembu: Piijezd po zpevnéne kommmbkaci, WV 0,00
gpatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéne
konmmikaci s moZnosti parkovani na pozemlu

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 1 0,01
dobra dostupnost centra obce - autobus k metru Flora

8. Poloha pozembu z hilediska komeréni viuZitelnosti: Bez moFnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9 Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezamestmanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daléich vlivia - bez dalSich viivia I 0,00

11
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Index polohy Ip=P *(1+ ¥ P;)=1000

i=2
Eoeficient pp=1Ir * Ip = 1.256

koeficient dle tvpu

Podlahoveé plochy nebytoveho prostoru podiahoveé plochy

Kancelai: 1330* 100= 13.30 m°

Zapoditana podlahova plocha nebvtoveho prostoru:

Popis a hodnoceni konstiukei a vybaveni

(5 =standard. N = nadstandard. P = podstandard, C = nevyskyiuje se.

A = pridana konstmikee, X = nehodnoti se)

13.30 m’

Konstrukce Provedent I;Iﬂr;f {[:"E*I':‘]t
1. ZiKklady vé. zemnich praci betonoveé pasy s 1zolaci 5 100
2. Svisle konstrukce Zelezobetonove montovane se 5 100
zateplenim
3. Stropy betonové 5 100
4 Krov, stfecha stfecha valbova S 100
5. Krytiny stiech palena krytina 5 100
6. Klempifske konstrukce pozinkovany plech (kompletni) 5 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenocementové 5 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
0 Vnitini obklady keramicke C 100
10. Schody teracove 5 100
11. Dvefe dievéné rimové 5 100
12 Vrata X 100
13. Okna kovove r 100
14. Povrchy podlah bet. mazanina + koberec 5 100
15. Vytapéni bez wytapénd C 100
16. Eleltroinstalace svételna a trifazova 5 100
17. Bleskosvod hromosvod 5 100
18 Vnitini vodoved C 100
19 Vnitini kanalizace C 100
20. Voittnd plyonovod E 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22 Vvbaveni kuchvni C 100
23, Vnitind hygienicke vvb. C 100
24 Vytahy chvbi C 100
25 Ostatnd C 100
26. Instalacni pref jadra X 100
Vipocet koeficientu Ky
Konstrukce, vvhaveni Obj. podil [%] ?fi‘ Koef Et{;“;g‘l
1. Zaklady vé. zemnich praci s 6.00 100 1.00 6.00
2. Svislé konstrukee 5 18.80 100 1,00 18.80
3. Stropy 5 8.20 100 1.00 820
_D_
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4. Krov, stiecha S 5,30 100 1.00 330

5. Krytiny stiech S 240 100 1,00 240

6. Klempiiske konstrukce S 0.70 100 1.00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi ot 6,90 100 1.00 6.90

8. Uprava voéjéich povrchil N 3.10 100 154 477

@ Vnitfni obklady keranicke C 210 100 0,00 0.00
10. Schody 5 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 P 540 100 046 248
14. Povrchy podlah s 3.10 100 1.00 3.10
15. Vytapéni C 470 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace s 520 100 1.00 3,20
17. Bleskosvod s 0.40 100 1.00 0.40
18, Viutini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19, Vnitini kanalizace C 3.20 100 0,00 0,00
20. Vnitind plynoved C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohiev teple vody C 2,10 100 0.00 0,00
22 Vybaveni kuchyni C 1.30 100 0,00 0,00
23 Vnitini hygienicke vvb. 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 upravenvch objemovych podila T70.45
Koeficient vvhbaveni K 0,7045
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. . 8) [K&/m?]: = 7095 -
Koeficient konstrukee K (dle pfil. €. 10): % 0,9300
Eoeficient vybavend stavby K4 (dle vypodtu): i 0,7045
Polohowvy koeficient Ks (pfil. £ 20 - dle vywznamu obee): * 1.2000
Koeficient rmény cen staveb K; (pfil. € 41 - dle SEP): i 23180
Zakladni cena upravena = 13 055.50
Plni cena: 13.30 m® * 13 055,50 Ké/m® = 173 638,15 K¢
Vypocet opotiebeni lineirmi metodou

Stafi (S): 61 rokn i

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 59 rokn

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 roki

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

Koeficient opotfebent: (1- 30,8 % / 100) 0,492
Nikladova cena Clx = 8542007 K¢
Koeficient pp i 1256
Cena CJ = 107 300,04 K¢
Nebvtova jednotka €. 1234/57 - zjisréna cena bez podilu na = 107 300,04 K¢

piislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich
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Pozemek parc.c. 1585/3. 1585/7 a 1585/8
Ocefiovane pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Vrfovice a je ocenén dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

K Parcelni ‘Jj’ﬂaéra Jedn. cena Cena

i cislo [m] [Ké/m] [Ef]
zastavéna plocha a nadvori 158573 925 512000 4736 000-
ostatni plocha - zeled 158577 832 512000  42503840-
zastavéna plocha a nadvofi 1585/8 272 512000 1302 640 -
Cenova mapa - celkem 2029 10 388 480.-
Pozemek parc.c. 1585/3, 1585/7 a 1585/8 - zjisténa cena celkem = 10 388 480,- K¢

Ceny nemovitéhe majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemek parc.€. 158573, 1585/7 a 1585/8

10 388 480.- K&

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podiu: 10 388 480- K¢

Nebytovia jednotka ¢. 1234/57 - zjisténi cena bez podilu na = 107 300,04 B¢
pitslusensivi

Uprava ceny spoluvlasmickym podilem na piisluSenstvi stavhy a pozemku

FZiisténa cena prisludensti stavby a pozemia: 10 388 480.- K&

Spoluvlastnicky podil: 1330/ 349 540

Hodnota spoluvlastnickeho podiln: 10 388 480.- K¢ * 1 330/ 349 540 + 39 52818
Nebvtova 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 piedpokladano, e nemovitost piinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tvto ucely bylo ponzito probihajici najemné, vzhledem k tomm, Ze nebytova jednotka je
pronajata. Masledné musely byt zohlednény roéni naklady (na spravu, pojisténi, dai z nemovitost

a pfipadné niklady potfebné na wvedeni bytu do pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vimosa

¢. plocha - ucel podiazi podlah. najem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m'rok] [Kémésic] [Kérok] [%a]
1 Kancelafske kancelaf 13 677 750 2000 6.50
prostory
Celkovy vimos za rol: 0 000
-¥i-
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Vipocet hodnoty vwnosovym zpusobem

Podlahova plocha PP or 13
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vimosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m’ Nj Ké/(m*'ro 677
k)
Dosazitelné hmibé rofni najemné Nj * PP Ké/tok 9 000
Dozazitelné procento pronajimatelnosti Yo 100 %
Upravene vynosy celkem Nh Eflrok 9000
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti Eflrok 100
Pojisténi Eé/rok 500
Opravy a udrzba Kié/rok 1000
Sprava nemovitosti Kié/rok 1000
Ostatnd naklady Kié/rok 0
Naklady celkem v Ki/rok 2 600
Cisté rofni najemné N=Nh-V KEé/tok 6 400
Mira kapitalizace % 6.50
Konstantni vinos po neomezenou dobu - vécna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 98 462
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka €. 1234/57
Ocenovana nemoviti véc )
Uiitna plocha: 1330 m”
Zdavodnéni a popis pouzitvch koeficienta pro porovnani:
Poumzite koeficienty a korekee,
Pouzity byly ceny srovnavanych i prodanych nemovitosti z databaze Eatastrlniho ufadu.
realitniho portalu a po té upraveny koeficienty K1 - KT,
Kl - redukce pramene ceny, K2 lokalita, E3 typ stavby. K4 stavebné technicky stav, K3
vybaveni. K6 velikost - m” uzitné plochy ( dana rozmezim). K7 podlazi.
Srovnatelné nemoviré véci:
Nazev: Jiny nebvtovy prostor
Lokalita: Vigovice, Bulharska 1023/17
Popis: Jin¥ nebyviovy prostor - sklad umistény v podzemmnim podiazi zdéneho objekin v
ulici Bulharské. Prodany kupni smlouvou V- 75205/2020-101 dne 2.12.2020
Uzitna plocha: 18.00 m-
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Eatatstralnd ufad
K2 Lokalita - stovnatelna 1.00
K3 Typ stavby - zdény 1.00
K4 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1.00
K5 Vybaveni - stovnatelné 1.00
K§ Velikost - vétsi 103
K7 PodlaZi - srovnatelné 1.00
I 1
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Cena [E<] Uzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k9.12.2020 [m] Ké&ém? Ec [Ké/m-]
230000 18.00 12 778 1.05 13 417

Nazev: Prodej komeréni nemovitosti 16 m2

Lokalita: Vrtovice, Bulharska 610/8

Popis: Nebytova jednotka €. 619/19 byl pirvodné ateliér s WC v 1. PP, piistupny vnitfnim|

schodiStém donm a chodbou. Vstupni dvefe do ateliéru jsou dievéne plné do
dievéne zarubné, okenni otvor do ulice je osazen dievénym oknem a opatien mfizi
Podlaha je betonova v €asti prkenna je mstalovano stropnd osvétleni. zasuvka pro
jednofazovy spotfebif a jsou osazena kamna na tubé palivo, piipojend do kominu.

Tzitma plocha: 16,00 m?
Pourité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodiano 1.00
K2 Lokalita - mirné lepsi 099
K3 Typ stavby - zdény 1.00
K4 Stavebné techmicky stav - viyrazné horsi 1.10
K5 Vybaveni - lepii 0.95 = :
K6 vﬁm = smEEnateinft 1.00 Lok B b
K7 PodlaZzi - srovnatelné 1.00
Cena [E£] UZzima plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k1662021 [m] Kém? K [E&/m-]
352 200 16.00 22 013 1,03 22673
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Stragnice
Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1.PP zdéného objekiu v ulici Orelska 5119 o

velikost: 26.70 m®
Prodano kupni smlowvou VE1282/2020 - 101 dne 30.12.2020

Uzima plocha: 26.70 o’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1.00 Zdroj: Katastralni ufad
K2 Lokalita - mirné horsi 1.05

K3 Typ stavby - zdény 1.00

K4 Stavebné technicky stav - stovnatelny 1.00

K5 Vybaveni - srovnatelny 1.00

K6 Velikost - vétsi 125

K7 PodlaZi - srovnatelné 1.00

Cena [E¢] Uzitma plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k2842011 [m-] Kém- Ko [E&m-]

200 000 26,70 7401 1.31 08§13
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 0 813 Ké/m’
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 15 301 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 673 Ké/m®

13-
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Vypodet porovnavaci hodnotv na zakladé uzimeé plochy

Prumérna jednotkova cena 15 301 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovite véci 13.30 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 203 503 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéneho podle cenoveho predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen
Reprodukéni cena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka € 1234/57 213166 33 K2 124 058 15 K¢
Celkem: 213 166,33 K¢ 124 958.15 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

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

slovy: JednostoltyTicetSestiisicosmsettiicet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
146 830 K¢

slovy: JednostoftyviicetSesttisicosmseftiicet K£

Rekapitulace trinihe ocenéni majetku

1. Vinosova hodnota

1.1. Bytova jednotka 1234/57 08 462 - K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebvtova jednotka €. 1234/57 203 503-K¢

Porovnavaci hodnota 203 503 K&
Vynosova hodnota 08 462 K¢

Obvykla cena
203 500 K¢
slovy: Dhvéstétiifisicpétset K<

o 7 o
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Kementar ke stanoveni vysledne ceny

Zjiténi obvvklé ceny nemovitosti - nebytoveé jednotky €. 1234/57 je provedeno podpimé  dle
cenoveho piedpisu plamého ke dmi ocenéni 3 vinosovou metodon, porovnavaci metodou.
Vnosova metoda byla pouZita na zakladé vinosu z realného najmu, nebof nemovitost je
promajata, dle  Cenoveho piedpisu platného ke dni ocengni (488/20205b.). Cenovy piedpis
vykazuje nakladovou (admuinistrativod cemu). Porovnavaci metoda byla pouzita pro stanovent
obvvklé ceny, kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané nebytové jednotky .

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Bvla provedena srovnavaci analvza, uréeny zakladni jednotky pro porovnand a parametry s
vyznamnym podilem na vvsi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenti
fthu je zfeymeé. Ze s obdobnymu  nemovitymu vécnd je obchodovano. Pro urleni obvykle ceny je
vvchazeno z viastni a inzertni databaze. a znalosti tthu.  Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastmu nemovitosti byly vybriny obdobné nemovité véci. které se v
nékterych charakteristikich mohou odlidovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivich cen Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu. po zohlednéni viech viivi
plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla souéasna cena obvykla uréena na
urovnd hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skuteénosti, kferé by mohli snifovat pfesnost zavém
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena nebytove jednotly € 1234/57 v objekiu ép.1231- 1234, ulice Fuska. obec Praha,
viemé spoluvlastnickeého podilu na spoleCnych castech donm a pozemku parcelni ¢islo 1383/3,
1585/7 a 15858 na katastralnim tzemi Vriovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 203 500 ke
slovy: Dvéstétiitisicpétset Ké

Obvykla cena nebytové jednotly € 1234/57 v objektu &p. 1231 - 1234 ulice Ruska. obec Praha,
véemé spoluvlastnického podilu na spolenyeh £astech domu a pozemku parcelni &islo 138573,
1585/7 a 1585/8 na katastralnim uremi Vrgovice.

-}5-
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6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez sktednosti sniqujicich plesnost.

Odmeéna nebo nahrada nakladd
Fnaletné a nahradu nakladi uchyi dokladem & 4164/2021.
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho sondu v Plzni ze dne
1041905 ¢ 3. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 4164/2021 evidence posudia.

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.
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