ZNALECKY POSUDEK - dodatek ¢&. 1
¢. 1406 - 50 - 2010 - Aktualizace

o cené nebytové jednotky ¢. 188/9 v ulici U Rohadovych kasiren ¢. 18,
k.a. VrSovice, hlavni mésto Praha

Objednatel znaleckého posudku: Méstska ¢ast PRAHA 10
Vrdovicka 1429/68, 101 38 Praha 10

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

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefnovani ma]etku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 23'?;’2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb.,
3401’2013 Sb., ¢ 344/2013 Sb a 228;"2014 Sb a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve zném
vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 15.8.2016
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravslgé 1779
252 28 Cernosice

Aktualizace znaleckého posudku obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany piiloh.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Cernogicich 15.8.2016

Znalecky posudek je aktualizovan timto dodatkem &. 1 jen v téch ¢astech, které

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



1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Aktualizace ocenéni nemovitosti, nebytové jednotky ¢. 188/9 v ulici U Rohacovych kaséren 18 v
Praze 10 cenou obvyklou a to ve stavu k datu 15.8.2016.

2. Posudek

2.3. Stanoveni ceny porovndavaci metodou

Srovnatelné nebytové jednotky (prostory) byly vybirdny na zakladé analyzy trhu nemovitostmi
zaméfené pievazn€é na srovnatelné lokality v Praze 10. Udaje byly Cerpany zinternetu a ze
spoluprace s realitnimi kancelafemi.

-V piipad¢ pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostate¢né Siroky referencni vzorek,
- ktery by umoznioval srovnani s aktudlni cenovou trovni prodeje téchto jednotek. Pfimo srovnatelné

- jednotky (stejné stafi, stavebné technického stavu a velikosti) se nalézt nepodatilo a proto byl
vzorek zkouman z hlediska priifezového ukazatele 1 m* celkové uzitkové plochy.

Bylo zjisténo, Ze z 3 srovnatelnych nabidkovych cen byla primérna nabidkova cena 1 m? uzitkové
- plochy obdobnych prostort ve vysi 13.123 K& s tim, Ze maximalni i minimélni hodnoty byly 15.000
10417 Ke.

S pfihlédnutim k aktualnimu stavu poptavky a nabidky na realitnim trhu a umisténi jednotky
kalité a vlastnim objektu je pro dalsi propoéty volena primérna hodnota ze zkoumaného vzorku.
edem na to, Ze cena zjiSténa srovnanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly udaje
y zejména z internetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco
i, nez jsou kone¢né sjednané prodejni ceny.

i praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kancelafemi je mozZné konstatovat, Ze obvykle v
misté a u komodity nebytové prostory jsou skutecné realiza¢ni ceny dosahovany ve vysi cca
ceny nabidkové, zejména vzhledem k velmi Spatnému stavu jednotky a jejimu umisténi ve

| porovnavaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) prodejni cena 1 m? plochy
otky ve vysi, jak je uvedeno v nasleduyjici tabulce.




B

Vipolet ceny porovndvaci metodou - NJ & 188/9, k.i. VrSovice, U Rohdcovych kasdren 18
Zavéry z pruzkumu trhu
Vstupni jednotkova cena - K&/1m? 13 123,00
Redukovan jednotkové cena - K&/1m? 6 561,50
Vypocet ceny
uzitkova plocha celkem 140,10 | m*
Cena stanovena porovndvaci metodou celkem (zaokrouhleno) 919 266 | K&

2.4. Stanoveni ceny vynosovou metodou

V piipadé predmétného nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostateine Siroky referen¢ni
vzorek, ktery by umoZiioval srovnani s aktualni cenovou Grovni prondjmu obdobnych prostort.
Pfimo srovnatelné prondjmy (stejné funkce, velikosti umisténi v objektu a jeho stavebné
technického provedeni a stavu) se nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkouméan z hlediska
prufezového ukazatele 1 m? celkové najemni (uzitkové) plochy.

Bylo vychazeno zndjmu 3 prostord, které se nejvice blizi charakteru posuzované jednotky.
Primémé mésiéni nabidkova cena 1 m® najemni plochy byla ve vysi cca 61,67 K&, stim, Ze
maximalni hodnota byla 70 K& a minimélni pak 55 K¢.

S piihlédnutim k aktudlnimu stavu poptivky a nabidky na realitnim trhu a umisténi jednotky
v lokalité a vlastnim objektu je pro dalsi propoCty volena primérnd hodnota ze zkoumaného vzorku.
S ohledem na to, Ze cena zjisténa srovnanim vybranych objektd, kde byly udaje cerpany zejména
zinternetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vyssi, nez jsou
kone¢né sjednané ceny najmu.

vlastni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kancelafemi je moZné konstatovat, Ze obvykle v
ném misté a u komodity nebytové prostory jsou skute¢né realiza¢ni ceny dosahovény ve vysi cca
% ceny nabidkové, zejména vzhledem k velmi $patnému stavu jednotky a jejimu umisténi ve

srovnavaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) ndjemni cena I m’ plochy
vé jednotky ve vysi 30,83 K&/m*/mésic.

ySet hodnoty nemovitosti metodou v&Ené renty byl pouZit nasledujici vzorec:

ZP*100

e AR zjistovand hodnota




-4-
i &isty vynos (trzby po odecteni vSech ndkladii nutnych k jejich dosazeni a
udrZeni stavu véetné dant)
g AR, kalkulovana kapitaliza¢ni mira (Yield)

V tomto konkrétnim piipadé byly vstupnimi parametry propoctu:

- naklady stanoveny ve vysi 40% najemného
- &isty vynos stanoven ve vysi 60% najemného
- mira kapitalizace 6 %

‘: Vipocet ceny vynosovou metodou - NJ & 188/9, k.ii. VrSovice, U Rohdcovych kasdren 18
Zavéry z prizkumu trhu
Vstupni jednotkové cena - K&/1m® 61,67
Redukovand jednotkova cena - K&/1m® 30,84
Vypocet ceny
Néjemni cena 1 m? plochy jednotky za rok (zaokrouhleno) 370,02 | K&
Uzitkova plocha celkem 140,10 | m?
Ro¢ni najemné celkem 51 840 | K¢
Naklady stanoveny ve vysi 40% ngjemného 20 736 | K&
Cisty vynos 31 104 | K¢
Kapitaliza¢ni mira 6| %
Cena zjiSténa vynosovou metodou celkem (zaokrouhleno) 518 398 | K¢

2.5. Cena podle vyhlasky

‘Ocenéni je provedeno podle zakona & 151 1997 Sb., 0 ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢.
21/2000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., . 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
40/2013 Sb., €. 303/2013 Sb ¢. 344/2013 Sb a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
ve znéni vyhlasky ¢. 1991’2014 Sb., & 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
era ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

avebni pozemek

: Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
fiaacy tislo [m’] [K&/m’] (K]

~Zastavéna plocha a 1277/1 775,00  3420,00 2650 500,-
~ nédvoi




Ostatni stavebni pozemek - celkem 775,00 2 650 500,-

Pozemek parec.&. 1277/1 - zjisténa cena

2 650 500,- K¢

Viastni ocenéni jednotky

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Bytovy &i nebytovy prostor v budove §21

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

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1_Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka nizsi nez I -0,01
_ nabidka
| 2. Vlastnické yztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz vV 0,00
soudésti 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 1I 0,00
tuzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Umisténi ve 2. PP [ -0,30
6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

5
Index trhu  Ip=Pg* (1 +3 P)=10,690

i-=1

Index polohy

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

Nézev znaku <. P,

1. Druh a udel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3, Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obce 11 0,02

4, Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, kter¢ ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5, Obéanské vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité veéci je 11 -0,01
gasteénd dostupnd obdanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, 'V 0,00

$patné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci




s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - MHD - centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Nevyhodnapro I -0,01
Geel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost - Niz8i nez je priimér v kraji 111 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich viiva 11 0,00

3
Index polohy =P ¥+ 3 Py= 1,080
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,745

| .

'l|_ Podlahové plochy nebytoveho prostoru l;ooe(ﬁ;}ll?jéd;?;gﬁi

| Nebytovy prostor - sklady (ptvodn 140,1* 1,00= 140,10 m”
\ kryt CO):

|  Zapotitana podlahova plocha nebytového prostoru: 140,10 m”

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu (%)

1. Zaklady v&etn& zemnich praci: betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukee: zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy: selezobetonové monoliticke S 100
4. Krov, sttecha: plocha S 100
5. Krytiny stfech: yiviéné, svafovane, vicevrstvé S 100
6. Klempiiské konstrukee: pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchu: jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrch: brizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady keramicke: chybi C 100
10. Schody: yelezobetonové monoliticke s béznym S 100
povrchem
11. Dvefe: napliove S 100
12. Vrata: X 100
13. Okna: chybi G 100
14. Povrchy podlah: cementovy poter P 100
15. Vytapéni: chybi & 100
16. Elektroinstalace: svételna trifazova S 100
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod: ocelové trubky S 100
19, Vnitini kanalizace: litinové S 100
20. Vnitini plynovod: chybi 5 100
21. Ohfev vody: chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni: chybi C 100
23, Vniténi hygienické vybaveni: WC, umyvadlo P 100

D ———TTTT ]




24. Vytahy: chybi C 100
25. Ostatni: chybi C 100
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: X 100
Vypocet koeficientu K4 ;
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([jozs]t Koef. ggilja;:ﬁ
1. Zéklady v¢etné zemnich praci: S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce: S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy: S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha: S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech: S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi: S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vné&j$ich povrchi: S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramicke: C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody: S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dverte: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: C 5,40 100 0,00 0,00 '
14. Povrchy podlah: P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni: L 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace: S 5,20 100 1,00 520
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100 1,00 3,30 '
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: i 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev vody: & 2,10 100 0,00 0,00 |
22. Vybaveni kuchyni: & 1,80 100 0,00 0,00 ‘ !
23. Vnitini hygienické vybaveni: P 3,80 100 0,46 1,75 '
24, Vytahy: C 1,30 100 0,00 0,00
- 25. Ostatni: C 5,60 100 0,00 0,00
- 26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 72,88 |
- Koeficient vybaveni K4: 0,7288 |
Ocenéni
Zékladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypodtu): ¥ 0,7288 |
ohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000 :
ficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
dadni cena upravena [K&/m?] = 12 468,71
140,10 m? * 12 468,71 K¢&/m® = 1746 866,27 K&

nd cena:

pocet opotiebeni linearni metodou

(8): 79 rokt )

okladané dal3i Zivotnost (PDZ): 31 roka
adana celkova zivotnost (PCZ): 110 rok




I

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 79/ 110 =71,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 71,8 % / 100) ¥ 0,282
Nakladova cena CBy - 492 616,29 K¢
Koeficient pp * 0,745
Cena CB = 366 999,14 K&
Nebytova jednotka ¢. 188/9 - zjiSténa cena bez podilu na = 366 999,14 K&
prisluenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 2 650 500,- K¢&
Spoluvlastnicky podil: 14 010/ 78 530

Hodnota spoluvlastnického podilu: 2 650 500,- K& * 14 010/ 78 530 + 472 857,57
Nebytova jednotka ¢. 188/9 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 839 856,71 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Nebytova jednotka ¢. 188/9 - zji$téna cena = 839 856,71K¢

Vysledna cena véci nemovité podle vyhlasky (po zaokrouhleni) 839 860 K¢




3. Zavér
3.1. Rekapitulace zjisténé ceny

V rémci zpracovani tohoto dodatku byl provéfen aktulni majetkopravni stav nebytové jednotky
s tim, Ze od doby zpracovéni vlastniho posudku nedoslo ke zm&nam. Pro stanoveni obvyklé ceny
pfedmétné nemovitosti — nebytové jednotky 188/9 v ulici U Rohacovych kasdren 18, katastralni
lizemi Vr3ovice, hlavni mésto Praha, byly pouzity tfi zakladni metody propoétu, jejichZ vysledné
ceny byly porovnany v zavére¢né rekapitulaci.

Rekapitulace cen
Metoda propoctu Stanovens / zji$téna cena v K&
Cena podle vyhladky — cena administrativni 839 860
Porovnavaci cena 919 266
Vynosova cena 518 398

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

~ Vysledna hodnota majetku, tedy celé predmétné nemovitosti byla stanovena vyrokem, ktery
~ vychdzel zintervalu zjidténych cen uvedenymi metodami. Cena podle vyhldSky (cena
 administrativni) je pouZita jako cena kontrolni.

- Vynosovi cena vychéazi z obvyklého ndjemného a vyjadiuje vynosovou hodnotu nemovitosti.
‘Néjemni vztah je preferovana zejména pro nebytové prostory uréené k podnikéni, kdy ndjemné je
uplatnéno celé uplatnéno jako naklad v piislusném roce na rozdil od nemovitosti ve vlastnictvi, kdy
je mozné uplatnit pouze odpisy, které jsou zpravidla 3 x niZ8i nez najemné. Cena porovndvaci
yychézi z prizkumu trhu a uplatiiuje se zejména u jednotek, které jsou pofizovany pro vlastni
soukromou potiebu, nikoli pro podnikani.

Z intervalu zjidténych cen nemovitosti, zejména s pfihlédnutim k aktudlnimu stavu nemovitosti,
gjimu charakteru a umisténi v lokalité a nesporn& podnikatelskému charakteru, vychazi vyrok o
noté, kdy vaha ceny vynosové je uvazovana ve vysi cca 70% a ceny srovnavaci pak 30%.

* Cena nemovitosti byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 15.8.2016 ve vysi

638.660 K¢

. Vladimir Soukenik
1779
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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 - 1406 - 50 - 2010 znaleckého deniku.

Znaleéné a ndhradu nékladd G¢tuji dokladem €. znal. - aktualizace 14065010.

5. Seznam priloh

Ptiloha &. 1 — Rekapitulace vysledkil ocenéni 1x Ad

Ptiloha ¢&. 2. - Cenova mapa stavebnich pozemkl Hl. mésta Prahy 1x A4




Aktualizace 8/2016 - rekapitulace vysledkl ocenéni jednotky €. 188/9 k.u. VrSovice

islo jednotky dle KN 188/9
slo jednotky dle OU 500
il na spole¢nych ¢astech domu a 14010/78530
pozemku
@tastralni uzemi Vriovice

ulice

U Rohagovych kasaren

¢.p. /&0

najemni smlouva s

188/18

neaktualizovano

ndjemni smlouva ze dne/do

neaktualizovano

smiouva o stavebnich tpravach ze dne

neaktualizovano

informace z KN

ano
lokalizace . 2.PP
charakter objektu bytovy
dopravni dostupnost _ dobra
tel najmu (funkce prostoru) sklad - byvaly kryt CO
dispozice (poget mistnosti bez chodeb) 10 3
vymery m2 1401 :

|zékladni popis prostor

|kt CO, vstup z chodby dvefe ocelové, bezpegnostnl

hermetickym uzavérem, vnitini dvefe dfevéné, palubkove, ocelovél
zérubné, bez oken, dvé vétraci $achty, bez vytapéni, podlaha
koberce/cementovy potér, omitky vapenné, WC, osvétleni

. zarovkove, WC, umyvarna
vedené Uprav ne &
vajici ze smlouvy _ neaktualizovano N

obvyklé 370 B 51 840
comentar XXX
vykla cena 638 660
odle cenovych piedpist 839 860
esetindsobek celkového ro¢niho najmu XXX
atum rekonstrukce _ XXX
k:;r rekonstrukce (zhodnucujici, XXX
fizovaci cena podie smiouvy K& | XXX
ovaci cena podle Udajli najemce K& XXX
rmace z KN ne
Jova mapa stavebnich pozemki ano
C entace ne




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2016

Katastralni Gzemi

Néazev: Vrsovice

Parcela
Cislo parcely:  1277/1

Cena 2016
Mapovy list: 61
Cena: 5120 K&/m?®
Skupina: 4251

zené Gdaje maji informativni charakter a pfi zji§tovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat

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

je. Utinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni pozdéjsich pFedpisi:
:1.1.00-31.1.01 | 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 |
;1.2.06-31.12.06 | 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

Wtisténo dne: 2.11.2016




