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ZNALECKY POSUDEK - dodatek &. 1
¢. 1414 - 58 - 2010 — F - Aktualizace

o cené nebytové jednotky ¢. 1826/13 v Prubézné ulici €. 63,
k.d. Strasnice, hlavni mésto Praha

Objednatel posudku: Meéstska ¢ast Praha 10
Vriovicka 68, 101 38 Praha 10

Ukel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro ucel privatizace véci
nemovité.

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni ¢. 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb. a ¢&. 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 titulniho listu a 2 strany pfiloh.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Cernosicich 25.11.2016

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

rowor

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




1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Aktualizace ocenéni véci nemovité (dale také jen nemovitosti), nebytové jednotky ¢&. 1826/13, v
ulici PribéZna €. 63 v Praze 10, cenou obvyklou a to ve stavu k datu 25.8.2016.

2. Posudek

2.3. Stanoveni ceny srovndvaci metodou

Srovnatelné nebytové jednotky &i prostory byly vybirdany na zaklad€ analyzy trhu nemovitostmi
zam&fené pievazné na srovnatelné lokality v celé Praze. Udaje byly Cerpany zinternetu a ze
spolupréce s realitnimi kancelafemi.

V piipadé pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostate¢né Siroky referenéni vzorek
(5 nabidek), ktery by umoziioval srovnani s aktudlni cenovou trovni prodeje t&chto prostori. Pfimo
srovnatelné jednotky (stejné stafi, stavebné technického stavu a vehkosu) se nalézt nepodafilo a
proto byl vzorek zkouman z hlediska prurezoveho ukazatele 1 m* celkové uzitkové plochy. Bylo
zjidténo, Ze pramérna nabidkova cena 1 m? uZitkové plochy prodejen byla ve vysi cca 23.779 K&,
s tim, Ze maximalni hodnota byla 31.474 K¢ a minimalni pak 16.615 K¢&.

S pfihlédnutim k aktudlnimu stavu poptavky a nabidky na realitnim trhu a umisténi jednotky
v lokalité¢ a vlastnim objektu, je pro dal§i propolty volena primérna hodnota ze zkoumaného
vzorku. S ohledem na to, Ze cena zji§téna srovnanim vybranych nebytovych prostort, kde byly
udaje Cerpany zejména z internetu a z realitnich Casopist, tedy ztzv. nabidkovych cen, byvaji
nabidkové ceny obvykle o néco vyssi, nez jsou kone¢né sjednané ceny najmu.

Z vlastni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kancelafemi je moZné konstatovat, Ze obvykle v
daném misté a u komodity nebytové prostory jsou skuteéné realizaéni ceny dosahovéany ve vysi cca
60 % ceny nabidkové Metodou porovnavaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova)
prodejni cena 1 m* plochy nebytové jednotky ve vy, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Vypoclet ceny porovndvaci metodou - NJ ¢. 1826/13, k.u. Strasnice, Priibéind 63
Zavéry z prizkumu trhu
Vstupni jednotkové cena - K&/1m? 23 778,78
Redukovan4 jednotkova cena - K&/1m? 14 267,27
Vypodet ceny
- |uzitkova plocha celkem 153,80 | m?
| Cena stanovena porovnivaci metodou celkem (zaokrouhleno) 2194 306 | K¢é
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2.4. Stanoveni ceny vynosovou metodou

V piipadé pfedmétného nebytového prostoru nebyl problém nalézt dostatednd Siroky referenéni
vzorek (8 nabidek), ktery by umoziioval srovnani s aktudlni cenovou trovni pronajmi obdobnych
prostorl. Pfimo srovnatelné pronjmy (stejné funkce, velikosti umisténi v objektu a jeho stavebné
technického provedeni a stavu) se nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkoumén z hlediska
prifezového ukazatele 1 m? celkové ndjemni (uzitkové) plochy.

Bylo vychdzeno z ndjmu prodejen. Priiméma mésiéni nabidkova cena 1 m? najemni plochy byla ve
vysi 133,24 K¢, s tim, Ze maximadlni hodnota byla cca 186 K& a minimalni pak 100 K¢.

S pfihlédnutim k aktudlnimu stavu poptivky a nabidky na realitnim trhu a umisténi jednotky
v lokalité a vlastnim objektu je pro dal3i propoéty volena priméma hodnota ze zkoumaného vzorku.
S ohledem na to, Ze cena zji§téna srovnanim vybranych objektd, kde byly udaje Cerpany zejména
zinternetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vy3si, nez jsou
kone¢né sjednané ceny najmu.

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

Metodou porovnéni jednotek byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) najemni cena 1 m?
plochy nebytové jednotky ve vysi 79,94 K&m*/mésic.

- Pro vypocet hodnoty nemovitosti metodou vééné renty byl pouzit nasledujici vzorec:

ZP*100
ik

....................... zjistovana hodnota

B oo eteeennnns ¢isty vynos (trzby po odecteni viech ndkladii nutnych k jejich dosazeni a
udrZeni stavu véetné dant)

C kalkulovan4 kapitalizani mira (Yield)

nto konkrétnim piipadé byly vstupnimi parametry propo&tu:

- néaklady stanoveny ve vy 40% najemného
= (isty vynos stanoven ve vy$i 60% najemného
+ mira kapitalizace 7 %

" zkumu trhu
tkova cena - K&/1m? 133,24
otkova cena - K&/1m? 79,94




Vypocdet ceny

Néjemni cena 1 m” plochy jednotky za rok (zaokrouhleno) 959,33 | K&
UZitkova plocha celkem 153,80 | m*
Ro¢ni ndjemné celkem 147 545 | K¢
Néklady stanoveny ve vy$i 40% najemného 59 018 K¢
Cisty vynos 88 527 | K¢

. Kapitaliza¢ni mira 71%

Cena zjiSténd vynosovou metodou celkem (zaokrouhleno) 1264 668 | K&

2.5. Cena podle vyhlasky

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakoni ¢&.
121/2000 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
Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Ostatni stavebni pozemek

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
» i &slo Tl (K&/m?] K<)
2 cen. mapa  soubor pozemkil zastavéna 1118,00 3420,00 3 823 560,-
. plocha a
E nadvofi
i stavebni pozemek - celkem 1 118,00 3 823 560,-
ek - zjiSténa cena = 3 823 560,- K&

Ocenéni viastni jednotky

reby ocenéni

prostor v budové § 21

J. domy vicebytové (typové)
B zdéna

vebnich dél CZ-CC: 1122



Nézev znaku ¢, Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jeho v 0,00

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

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

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

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

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

5
Index trhu  It=Ps* (1 + 3 P;)=1,000

i=1
Index polohy

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

- Nézev znaku & B

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2, PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostted] - I 0,04
~ Reziden¢ni zastavba

. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02
Znost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - 1 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

a vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
pné oblanskd vybavenost obce
vni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
: parkovaci moZnosti
' hrqmadné doprava - Zastavka do 200 m véetng, MHD — 11 0,00
stupnost centra obce
pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti - Nevyhodné pro 1 -0,01
ti realizované stavby

0 - Bezproblémové okoli II 0,00
anost - Primérna nezamé&stnanost II 0,00
i neuvedené - Bez dal3ich vliva 11 0,00

11
Ip=P, *(1 + E B =1.050

i=2

P *Ip=1,050




koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Nebytova jednotka - obchod: 153.8* 1,00= 153,80 m”
Zapotitana podlahova plocha nebytového prostoru: 153,80 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni stifidrdi (%]
1. Zaklady vetné zemnich praci:  betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce: zdéné cihly CDm S 100
3. Stropy: zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha: dfevény vdzany S 100
5. Krytiny sttech: palena taska S 100
6. Klempiiské konstrukce: pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii: dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchii: brizolitové Skrabané S 100
9. Vnitini obklady keramické: bézné obklady, ve velkém rozsahu N 100
10. Schody: Zelezobetonové montované s béznym S 100

povrchem
hladké plné dvete S 100
X 100
drevénd okna, ocelové vykladce S 100
PVC, keramicka dlazba S 100
ustredni S 100
svételna t¥ifazova S 100
bleskosvod S 100
ocelové trubky S 100
litinové S 100
chybi (&) 100
centrélni ohfev teplé vody S 100
bézna kuchyriska linka S 100
WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
chybi & 100
mfize, EZS, nakladni vytah, mfiZe, N 100
EZS s napojenim na pult, &astené
podhledy
: chybi c 100
Obj. podil [%] ‘E;f]‘ Koef. glg':a;;gjﬁ’
S 5,40 100 1,00 5,40
S 18,20 100 1,00 18,20
S 8,40 100 1,00 8,40
S 4,90 100 1,00 4,90
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5. Krytiny stfech: S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempiiské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
1. ijrava vnitinich povrchi: S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vngjsich povrchii: S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické: N 1,30 100 1,54 2,00
10. Schody: S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefte: S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah: S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytépéni: S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace: S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod: c 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev vody: S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy: c 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni: N 5.70 100 1,54 8,78
- 26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: C 3,70 100 0,00 0,00
ucet upravenych objemovych podila 98,38

ficient vybaveni K: 0,9838

akladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 6 435.-

ficient konstrukce K (dle pfil. &. 10): * 0,9390

1 t vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 0,9838

koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2500

nt zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): = 2,1180
i cena upravena [K&/m?] = 15 738,27

; 153,80 m* * 15 738,27 K&/m® = 2 420 545,93 K¢
ni linearni metodou
dal3i Zivotnost (PDZ): 53 roki
celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokt
00%*S/PCZ=100% *57/110=51,8%
i: (1- 51,8 %/ 100) * 0,482
= 1166 703,14 K¢
x 1,050

1225 038,30 K¢

b/13 - zjiSténa cena bez podilu na =

1225 038,30 K¢



ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 3 823 560,- K&

Spoluvlastnicky podil: 1 538/37 323 .
Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 823 560,- K& * 1 538 /37 323 + 157 560,63
Nebytové jednotka ¢. 1826/13 - zji§té€na cena = 1 382 598,93K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni 1 382 600 K¢




3. Zavér

3.1. Rekapitulace zjisténé ceny

' Vramci zpracovani tohoto dodatku byl provéfen aktualni majetkopravni stav nebytové jednotky
| stim, Ze od doby zpracovani vlastniho posudku nedo$lo ke zménam. Pro stanoveni obvyklé ceny
. ptedmétné nemovitosti — nebytové jednotky &. 1826/13, v ulici Prib&Zna ¢&. 63, katastralni uzemi
. Strasnice, hlavni mésto Praha, byly pouZity tii zakladni metody propoétu, jejichz vysledné ceny
- byly porovnéany v zav&re¢né rekapitulaci.

Rekapitulace cen
Metoda propoétu Stanovena / zjiSténa cena v K¢
Cena podle vyhlasky — cena administrativni 1 382 600
| Porovnavaci cena 2 194 306
lmeosové cena 1264 668

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

ednd hodnota majetku, tedy celé pfedmétné nemovitosti, byla stanovena vyrokem, ktery
chizel zintervalu zjiSténych cen uvedenymi metodami. Cena podle vyhliSky (cena

S istrativni) je pouZita jako cena kontrolni.

9sovd cena vychazi zobvyklého ndjemného a vyjadfuje vynosovou hodnotu nemovitosti.
mni vztah je preferovana zejména pro nebytové prostory urené k podnikéni, kdy ndjemné je
uplatnéno jako néklad v pfislu§ném roce na rozdil od nemovitosti ve vlastnictvi, kdy je mozné
nit pouze odpisy, které jsou zpravidla 3 x niZ$i neZ nijemné. Cena porovndvaci vychazi
kumu trhu a uplatiiuje se zejména u jednotek, které jsou pofizovany pro vlastni soukromou

su, nikoli pro podnikéni.

valu zjisténych cen nemovitosti, zejména s piihlédnutim k aktudlnimu stavu nemovitosti,
a umisténi v lokalité, vychazi vyrok o hodnoté, kdy vaha ceny vynosové je

v - vysi cca 70% a ceny porovnavaci pak 30%.
ovité véci byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 25.8.2016 ve vysi

1.543.560 K¢



=

q 4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich 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 - F znaleckého deniku.
Znale&né a nahradu nékladd G&tuji dokladem €. znal/5810.

a &. 1. — Rekapitulace vysledki ocenéni 1 x A4

€. 2. - Cenova mapa stavebnich pozemkii HI. mésta Prahy




Aktualizace 8/2016 - rekapitulace vysledk( ocenéni jednotky &. 1826/13, k.u. Strasnice

Eislo jednotky dle KN

T

najemni smlouva s

[¢isio jednotky dle OU — 501
ggg mnEUSpoleénych ¢astech domu a 1538/37323
katastralni uzemi Strasnice
Pribézna
1826/63

XXX

Aokalizace

najemni smiouva ze dne/do XXX
smlouva o stavebnich Upravach ze dne 125.1.2000
ano

ladni popis prostor

charakter objektu bytovy

dopravni dostupnost _ velmidobra .
najmu (funkce prostoru) | obchod .
zice (pocet mistnosti bez chodeb) 12
ry m2 153,8

obchod, vstup z ulice, vstupni dvefe a vykladce kovové s rolovaci1
miizi, vnitini dvefe hladké v ocelové zarubni, zadni vchod dvefe
hladké v ocelové zarubni vnéjsi mfiz, okna do dvora dievéna s
vNnejSi mfizi, vytapeéni Ustfedni, Zebrové radiatory, podlaha PVC, v
prodejne dlazba, omitky vapenné, WC, sprchovy kout, osvétleni
zarivkové stropni, ¢asteéné zapusténé v podhledu, EZS napojeny
na pult

generalni rekonstrukce, zména dispozice, nové rozvody, povrch

210 398

~ |obvykié najemné v aktualnim stavu po rov;'edeé rekonstrukci

959 | 147 545

1543 560
1382 600

2000
zhodnocujicl
518265

642 065




Hlavni mésto Praha

Cenova mapa stavebnich pozemki pro rok 2016

Katastralni azemi
Nazev:

Parcela
Cislo parcely:

Cena 2016
Mapovy list:
Cena:
Skupina:

Stra$nice

3118/62

74
3420 Ké&/m?
5296

.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.

ativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemkii je nutné postupovat
hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich pfedpisi:
2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 |

.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.0

2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
912010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12.11 |
14, 0d 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




