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f ZNALECKY POSUDEK - dodatek ¢. 1
¢. 1414 - 58 - 2010 — A - Aktualizace

, O
P Y G & ul
14/ \".9’, Kono
/ . ’:3 Ochady

o cené nebytové jednotky & 1939/13 v Pribézné ulici ¢. 58, k.u. StrasSnice,
hlavni mésto Praha

Objednatel posudku: Meéstské ¢ast Praha 10
Vrsovicka 68, 101 38 Praha 10

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro ucel privatizace véci
nemovite.

Dle zakona &. 1"»1!199'? Sb., o ocenovani majetku ve zném’ zakonu & 121/2000 Sb., ¢&. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢ 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb., ¢
340/2013 Sb., ¢. 3441’2013 Qb a 228!2014 Sb a vwhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhladky ¢. 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb. . 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 25.8.2016
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravska 1779
252 28 Cernosice

Aktualizace znaleckého posudku obsahuje 10 stran textu véetné titulnfho listu a 2 strany ptiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Cernosgicich 27.11.2016

Znalecky posudek je aktualizovan timto dodatkem €. 1 jen v téch castech, které

jsou uvedeny dale. Ostatni ¢asti posudku zistavaji v puvodnim znéni.




1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Aktualizace ocenéni véci nemovité (dale také jen nemovitosti), nebytové jednotky &. 1939/13, v
ulici Priibézna ¢. 58 v Praze 10 cenou obvyklou a to ve stavu k datu 25.8.2016.

2. Posudek

2.3. Stanoveni ceny srovnavaci metodou

Srovnatelné nebytové jednotky ¢&i prostory byly vybirdny na zékladé analyzy trhu nemovitostmi
zamefené prevazné na srovnatelné lokality v celé Praze. Udaje byly &erpany z internetu a ze
spoluprace s realitnimi kancelaremi.

V pripadeé pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostatedné 3iroky referen¢ni vzorek
(4 nabidky), ktery by umozioval srovnani s aktualni cenovou trovni prodeje téchto prostorii. P¥imo
srovnatelné jednotky (stejné staii, stavebné technického stavu a vellkostl) se nalézt nepodatilo a
proto byl vzorek zkouman z hlediska prurezoveho ukazatele 1 m* celkové uZitkové plochy. Bylo
zjisténo, Ze priméma nabidkova cena 1 m® uzitkové plochy prodejen byla ve vysi cca 22.722 K&,
s tim, Ze maximalni hodnota byla 31.474 K& a minimalni pak 16.615 K¢&. V piipad& suterénniho
skladu je primérna nabidkova cena ve vysi cca 12.433 K&.

- S piihlédnutim k aktualnimu stavu poptavky a nabidky na realitnim trhu a umisténi jednotky
- vlokalit¢ a vlastnim objektu, je pro dal3i propo¢ty volena primérna hodnota ze zkoumaného
vzorku. S ohledem na to. Ze cena zjisténa srovnanim vybranych nebytovych prostord, kde byly
- udaje Cerpany zejména z internetu a z realitnich casopist, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji
_.,mbidkove ceny obvykle o néco vyssi, nez jsou kone¢né sjednané ceny najmu.

astni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kancelafemi je moZné konstatovat, Ze obvykle v
m mist¢ a u komodity nebytové obchodni prostory jsou skute¢né realizaéni ceny dosahovany
vy§1 cca 60 % ceny nabldkove Metodou porovnavaci byla stanovena obvykla (redukovani
ové) prodejni cena 1 m’ plochy nebytové jednotky ve vysi, jak je uvedeno v nasledujici

; Vypocet ceny porovndvaci metodou - NJ & 1939/13, k.. Strasnice, Prithéind 58

izkumu trhu

<ova cena piizemi - K¢&/1m? 22 721,95

jednotkova cena pifzemi - K¢&/1m* 13 633,17

kova cena sklep - K&/1m” 12 433,33

kova cena - K&/1m? 7 460,00




..
Vypocet ceny
uzitkova plocha piizemi 155,00 | m?
uzitkové plocha sklep 91,00 | m*
Cena stanovend porovnavaci metodou celkem (zaokrouhleno) 2792 001 K¢

2.4. Stanoveni ceny vynosovou metodou

V piipadé pfedmétného nebytového prostoru nebyl problém nalézt dostateéné Siroky referenéni
vzorek (8 nabidek), ktery by umoznoval srovnani s aktualni cenovou urovni pronajmi obdobnych
prostorti. Pffmo srovnatelné pronajmy (stejné funkce, velikosti umisténi v objektu a jeho stavebné
technického provedeni a stavu) se nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkouman z hlediska
priifezového ukazatele 1 m? celkové najemni (uzitkové) plochy.

Bylo vychazeno z ngjmu prodejen. Primérnd mési¢ni nabidkova cena 1 m? najemni plochy byla ve
vysi 125,50 K¢, s tim, Ze maximalni hodnota byla cca 152 K& a minimélni pak 100 K¢&. V piipadé
suterénniho skladu je primérnd nabidkova cena ve vysi cca 96 K&.

S prihlédnutim k aktualnimu stavu poptavky a nabidky na realitnim trhu a umisténi jednotky
v lokalité a vlastnim objektu je pro dal$i propo¢ty volena priimérna hodnota ze zkoumaného vzorku.
S ohledem na to, Ze cena zji§téna srovnanim vybranych objektil, kde byly udaje &erpany zejména
z internetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vy33i, nez jsou
kone¢né sjednané ceny najmu.

Z vlastni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kanceldfemi je mozné konstatovat, Ze obvykle v
daném mist¢ a u komodity nebytové obchodni prostory jsou skuteéné realizaéni ceny dosahovany
ve vysi cca 60 % ceny nabidkové.

. Metodou porovnani jednotek byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) najemni cena 1 m’
- plochy nebytové jednotky ve vysi 75,30 K&/m?*/mésic, pro sklep 57,40 K&/m*/mésic.

Pro vypocet hodnoty nemovitosti metodou vé&né renty byl pouzit nasledujici vzorec:

ZP*100

i

.................... zjiStovana hodnota

R Cisty vynos (trzby po odecteni viech nakladii nutnych k jejich dosazeni a
udrZeni stavu véetné dani)

e et kalkulovana kapitaliza¢ni mira (Yield)

onkrétnim piipad€ byly vstupnimi parametry propo¢tu:

dy stanoveny ve vySsi 40% najemného

nos stanoven ve vysi 60% najemného



1
4=
1

- mira kapitalizace 7 %

Vypocet ceny vynosovou metodou - NJ & 1939/13, k.ii. Strasnice, Pribéind 58
Zavéry z priuzkumu trhu
Vstupni jednotkové cena prizemi - K&/1m? 125,50
Redukovana jednotkova cena piizemi - K&/1m? 75,30
Vstupni jednotkova cena sklep - K&/1m? 95,67
! Redukovana jednotkova cena sklep - K&/1m? 57,40
Vypocet ceny
Néjemni cena 1 m? plochy jednotky - prizemi za rok (zaokrouhleno) 903,60 | K¢&
Uzitkova plocha piizemi 155,00 | m*
Najemni cena | m” plochy jednotky - sklep za rok (zaokrouhleno) 688,82 | K¢&
Uzitkova plocha sklepa 91 | m2
Ro¢ni ndjemné celkem 202 741 | K¢
Ndklady stanoveny ve vysi 40% najemného 81 096 | K¢
Cisty vynos 121 645 | K&
Kapitaliza¢ni mira 7%
Cena zjiSténa vynosovou metodou celkem (zaokrouhleno) 1737 780 | K&
:
';-f 2.5. Cena podle vyhldsky

L

enéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékont &.
000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
cterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

ebni pozemek
' e Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
soubor pozemkii 879,00  3420,00 3006 180.-
pozemek - celkem 879,00 3 006 180,-

_— -

3 006 180,- K¢
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Ocenéni vliastni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

| Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Index trhu s nemovitymi vécmi

Budova: J. domy vicebytové (typové)

zaplav

5
- Indextrhu Iy =Pg* (1 +Y P)=1,040

i=1

~ Index polohy
_.!

) obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Pozitivni - Prodej z majetku I1I 0,04
mésta

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpeé¢im vyskytu IV 1,00

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

znaku ¢. P;
a el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
vazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,04
denéni zastavba
pozemku v obci - Navazujici na stred (centrum) obce il 0,02
t napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
béanska vybavenost obce
nost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
aci moznosti
4 doprava - Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
st centra obce
iska komer¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro I -0,01
11 0,00
4 nezameéstnanost Il 0,00
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11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1I 0,00

11

Index polohy Ip=P, * (1 +3 P)=1,050
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,092

Podlahové plochy nebytového prostoru l;c:;fli;:jllf(:’l:[édgotgg;

Nebytovy prostor - obchodni 1.NP: 155 % 1.00= 155,00 m”

Nebytovy prostor - obchodni 1.PP: 91* 0,80= 72,80 m*
- Zapotitana podlahova plocha nebytového prostoru: 227,80 m”

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢etné zemnich praci:  betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce: zdéné cihly CDm S 100
- 3. Stropy: zelezobetonové monolitické S 100
- 4, Krov, stiecha: dfevény vazany S 100
3. Krytiny stfech: pélena taska S 100
6. Klempitské konstrukce: pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrcha: dvouvrstvé vapenné omitky S 100
ava vngjSich povrchu: brizolitové Skrabané S 100
tini obklady keramické: bézné obklady S 100
zelezobetonové montované s béznym S 100

povrchem
hladké plné dveie S 100
X 100
: dievéna okna, ocelové vykladce P 100
hy podlah: PVC, keramicka dlazba, cementovy S 100

potér

Ustedni S 100
svételna trifazova S 100
bleskosvod S 100
ocelove trubky S 100
litinové S 100
chybi G 100
centrdlni ohfev teplé vody S 100
2 chybi i 100
vybaveni:  WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
osobni vytah S 100
miize, EZS, nakladni vytah N 100
¢ 100

ol e vt i i

| S=CNREIN



r
P
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] iy Koef. e
g ' [%] ) obj. podil
| 1. Zéklady v¢etné zemnich praci: s 5.40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce: S 18.20 100 1,00 18,20
3. Stropy: S 8.40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha: S 4.90 100 1,00 4,90
5. Krytiny strech: S 2,30 100 1,00 2,30
! 6. Klempiiské konstrukee: S 0.70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi: S 5.70 100 1,00 5,70
8. Uprava vn&jsich povrchi: S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické: S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody: S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe: = 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata: X 0.00 100 1,00 0,00
13. Okna: P 5,30 100 0,46 2,44
14. Povrchy podlah: S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni: S 4,80 100 1,00 4,80
~ 16. Elektroinstalace: S 5,10 100 1,00 S.10
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
Vnitini vodovod: S 3,20 100 1,00 3,20
Vhnitini kanalizace: S 3,10 100 1,00 3,10
ittni plynovod: o 0,40 100 0,00 0,00
ifev vody: S 2,20 100 1,00 2,20
veni kuchyni: C 1.90 100 0,00 0,00
hygienické vybaveni: S 3,90 100 1,00 3,90
S 1,30 100 1,00 1,30
1 N 5,70 100 1,54 8,78
3 C 3,70 100 0,00 0,00
| enych objemovych podili 94,22
' i 0,9422
0,9422
. 8) [K&/m?): = 6 435.-
e piil. ¢. 10): % 0,9390
K4 (dle vypoctu): * 0,9422
20 - dle vyznamu obce): 3 1,2000
fil. . 41 - dle SKP): N 2,1400
1] - 14 620,16

620,16 K&/m® = 3330 472,45 K¢



Koeficient opotiebeni: (1- 52,8 % / 100) * 0,472

Nakladové cena CBy = 1571 983,- K&
Koeficient pp * 1,092
Cena CB = 1716 605,44 K¢

I

Nebytova jednotka ¢. 1939/13 - zjiSténa cena bez podilu na
prisluSenstvi

1716 605,44 K&

flprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prislusenstvi stavby a pozemku: 3 006 180,- K&

Spoluvlastnicky podil: 2460/ 31 521

Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 006 180,- K& * 2 460 /31 521 + 234 611,93

I

Nebytova jednotka &. 1939/13 - zjidténa cena 1.951 217.37K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni 1951 220 K¢




3. Zavér
3.1. Rekapitulace zjisténé ceny

V ramci zpracovani tohoto dodatku byl provéfen aktualni majetkopravni stav nebytové jednotky
s tim, Ze od doby zpracovani vlastniho posudku nedoslo ke zménam. Pro stanoveni obvyklé ceny
pfedmétné nemovitosti — nebytové jednotky ¢. 1839/13, v ulici Pribézna ¢. 58, katastralni uzemi !
Strasnice, hlavni mésto Praha, byly pouzity tfi zakladni metody propoc¢tu, jejichz vysledné ceny |
byly porovnany v zavére¢né rekapitulaci. '

Rekapitulace cen
Metoda propoctu Stanoven: / zjiSténa cena v K¢
Cena podle vyhla$ky — cena administrativni 1 951 220
Porovnévaci cena 2 792 001
Vynosova cena 1737 780

3.2. Vyrok o hodnoté majetku |

dna hodnota majetku, tedy celé pfedmétné nemovitosti, byla stanovena vyrokem, ktery
iazel z intervalu zjisténych cen wuvedenymi metodami. Cena podle vyhlisky (cena
inistrativni) je pouzita jako cena kontrolni. |

ovi cena vychézi z obvyklého ndjemného a vyjadiuje vynosovou hodnotu nemovitosti.
i vztah je preferovana zejména pro nebytové prostory uréené k podnikéni, kdy najemné je
atnéno jako naklad v prislusném roce na rozdil od nemovitosti ve vlastnictvi, kdy je moZné
ouze odpisy, které jsou zpravidla 3 x nizsi nez njjemné. Cena porovndvaci vychizi
nu trhu a uplatiiuje se zejména u jednotek, které jsou pofizovany pro vlastni soukron:ou
Koli pro podnikani.

jiSténych cen nemovitosti, zejména s piihlédnutim k aktualnimu stavu nemovitosti,
a umisténi v lokalité, vychazi vyrok o hodnoté, kdy vdha ceny vynosové je
cca 70% a ceny porovnavaci pak 30%.

ovité véci byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 25.8.2016 ve vy©i

2.054.050 K¢

R T
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4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne
27.6.1977 pod €.J.Spr 1179/77 z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. Aktualizace - 1414 - 58 - 2010 - A znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndkladt uctuji dokladem ¢. znal. Aktualizace 14148510.

S. Seznam priloh

Piiloha ¢. 1. — Rekapitulace vysledkii ocenéni 1 x Ad

Pfiloha ¢. 2. - Cenova mapa stavebnich pozemk Hl. mésta Prahy 1 x Ad




Aktualizace 8/2016 - rekapitulace vysledkd ocenéni jednotky &. 1939/13, k. 0. Stradnice

fﬂ}}mi_f'iiace jednotky
gislo jednotky dle OU 7
podil na spoleénych ¢astech domu a
pozemku

katastraini Uzemi

1939/13
501
2460/31521

m Stragnice

ulice

" Prabézna

najemni smlouva s

najemni smiouva ze dne/do

smlouva o stavebnich upravach ze dne
informace z KN

&.p./&o. 1939/58, 1940/60
kr”d_fdklady :

XXX
nebyla k dispozici

Zakiadni popis

ano

zakladni popis prostor

lokalizace Kl NP, 1PP
charakter objektu bytovy -
dopravni dostupnost velmi dobrg

ucel najmu (funkce prostoru) obchod

dispozice (poéet mistnosti bez chodeb) 7 B
vyméry m - 1. NP ) 155 _
vymery m? - 1. PP 91

lobchod, vstup z ulice, vstupni dvefe a vykladce kovové s rolovaci
imfizi, vnitini dvefe hladké v ocelové zarubni, okna do dvor:

drevéna vnéjsi mfize, wvytapéni Ustfedni, zebrové radia uf\"
podlaha dlazba, omitky vapenné, WC, obklad dlazba sprchovy

kout, podhled, osvétleni zafivkové stropni zapusténe, EZS
|nakladni vytah do 1. PP nosnost 100kg, v zadnich mistnostech 2x
|vestavba patra, konstrukce ocelova, podlha PVC, v 1. PP podlaha

ibetonova mazanina, pouze osvétleni, vyska &astecnd snifenz
'Jodorovnymi rozvody,
rovedené upravy westavba patra, podhledy, mensi d|5p02|ém dpravy B
%}Eﬂi"ﬂé}emné Ké 1 m2 ; . celkem i
stavajici ze smlouvy 'i 1040 | 255 724
obvyklé 1. NP ‘ 903,6 ] ) 140 058 )
obvyklé 1. PP e 688,82 | 62 683
komentar {obvyklé najemné s pnhlednutlm K souca:s snému stavu
[ocenéni K& za jednotku I -_ TR %
obvykla cena : 2 054 050
podle cenovych predpist | 1951 220
naklady rekonstrukce ; e
datum rekonstrukce B ] - 1985 - -
charakter rekonstrukce (zhodnocuijici,

| zhodnocujlici

fotodokumentace

ucelova)
pofizovaci cena podle smlouvy K& nezjisténo
oi‘lzovam cena podie udaJu nd;emce Kc 1000 00U _
: P h ‘ 3 i
tnformace z KN ne
cenova mapa stavebnich pozemk a




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkul pro rok 2016

0 \ 7 -~ 753 ==

Katastralni dzemi
Nazev: Strasnice

Parcela
Cislo parcely:  3155/1

Cena 2016
Mapovy list: 74
Cena: 3420 K&/m?
Skupina: 5296

2ené udaje maji informativni charakter a pfi zji§t'ovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat

jhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

. Uginnost vyhlagky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjSich pfedpist:
.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
'_.2.[}6-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12,11 |
1.1.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.14, od 1.5.14-14.1.15 | 2015: od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16

Vyti§téno dne: 10.11.2016




