ZNALECKY POSUDEK
¢.1933-23-2017

o cené nebytové jednotky ¢. 1413/33 v Taskentské ulici €. 8, k.i. Vrsovice,
hlavni mésto Praha

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

Utel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nebytové jednotky.

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &. 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., &. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
7.6.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravska 1779, 252 28 Cernogice

y

Posudek obsahuje v¢etné titulniho listu 14 stran textu a 4 strany pfiloh. Objednateli se pfedava ve 2
vyhotovenich. ~
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1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Ocenéni véci nemovité (také jen nemovitosti), nebytové jednotky (NJ) & 1413/33, v ulici
TaSkentska ¢. 8 v Praze 10 cenou obvyklou a to ve stavu k datu 7.6.2017.

1.2. Informace o nemovitosti

Nazev pfedmétu ocenéni: nebytova jednotka €. 1413/33
Adresa pfredmétu ocenéni: Taskentska 1413/8
Praha
LY; 9878
Kraj: hl.m. Praha
Okres: hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vriovice
Poclet obyvatel: 1 267 449

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 11.04.2011 a 7.6.2017 za pfitomnosti znalce.

1.4. Podklady pro vypracovdni posudku

Uvedeny v rekapitulaci ocenéni.

L.5. Vlastnické a evidencni udaje

Nejsou predmétem 3etfent, jsou uvedeny v piiloze posudku v Informaci o jednotce z katastru
nemovitosti.

1.6. Dokumentace a skuteénost

Poskytnuté podklady byly pro zpracovéani tohoto posudku dostatedné, nékteré dal$i idaje pro
vypracovani tohoto posudku byly déle Gerpany pfi mistnim Setieni, z cenové mapy a z vypisu z KN.



2. Posudek

2.1. Popis metod

Stanoveni hodnoty jednotky &. 1413/33 v TaSkentské ulici ¢. 8 v katastralnim Gzemi VrSovice
v Praze 10, je z hlediska metodiky ocefiovani, stanovenim obvyklé ceny véci nemovité ve smyslu
zékona €.151/1997 Sb. o ocefovani majetku podle § 2., ktery stanovuje:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
PFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi  okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovité je v tomto pifpadé provézeno propodty, které uréi interval &
hodnotu obvyklé (trZnf) ceny nékolika metodami nezavisle na sob&. Byly pouZity t¥i zakladni
metody propoctu (metoda porovnavaci, vynosovd metoda a dle cenovych predpisi byla stanovena
- cena administrativnf). Timto zplisobem je nasledné stanoven interval jediny a z néj, s pfihlédnutim
- kaktudlnimu stavu v&ci nemovité, jejimu umisténi a poptidvce po srovnatelnych objektech na
- mistnim trhu, je vyrokem stanovena jeji obvykla (trZni) cena. Vysledné hodnoty podle jednotlivych
- metod jsou porovnany v zavére&né rekapitulaci.

- Metoda porovnavaci vyuziva statistickych postupl a vychézi z toho, Ze pii vétsim znamém poétu
~cen srovnatelnych objekti lze odvodit urcitou stiedni hodnotu nebo cenu. Piedpokladem
- konkrétnich vysledki pfi pouziti této metody je existence dostate¢n& rozséhlého, dostupného a
statisticky vyhodnotitelného materialu, coZ je v tomto pfipadé v nezbytném rozsahu splnéno jak pro
-nabidkové ceny prodejii, tak prondjmia. Tabulky obsahujici porovnavané nebytové jednotky jsou
- uloZeny v archivu znalce. Urgitou komplikaci v sou¢asné dobé zplisobuje znatni volatilita
- nemovitostniho trhu.

4 !

- Cena zjidténa podle cenového predpisu, tj. ,cena administrativni; k datu ocenéni a je provedena
¢ zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovéni majetku ve znéni zékont & 121/2000 Sb., &. 237/2004
¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 340/2013 Sb., &.
013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni
hlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., kterou se provad&ji
erd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

podle cenového piedpisu je uvedena jen jako informativni (kontrolni), zejména viak proto, Ze
Zfiuje podat rozséhly soubor informaci o ocefiované jednotce a to ve strukturované formé.




Vynosovd metoda je zaloZena na diskontovani kladnych toka hotovosti (hotovosti se v tomto
pfipadé rozumi pravidelny vynos z pronajmu jednotlivych prostor jinym subjektiim), které dana
nemovitost podle odborného odhadu bude generovat. Pfi stanoveni ceny véci nemovité vynosovou
metodou formou vé¢né renty ma na propodet zasadni vliv zjisténi miry kapitalizace. Pro dalsi
propocty je uZita hodnota 7% (budovy pro obchod a sluzby). Celkové néklady jsou uvaZovany ve
vysi 40% roéniho najemného.

Vynosova metoda je zde také uvedena jen jako kontrolni s ohledem na dikci § 2, zdkona &.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v aktualnim zn&ni. Ndjemni vztah je oviem &asto preferovan
zejména pro nebytové prostory uréené k podnikani, kdy najemné je celé uplatnéno jako naklad
v pfislusném roce na rozdil od véci nemovité ve vlastnictvi, kdy je moZné uplatnit pouze odpisy,
které jsou pfiblizné 2 az 3 X niZ8i neZ ndjemné.

2.2. Popis nemovitosti
Sirsi souvislosti

Bytovy diim, ve kterém se jednotka nachazi, je situovan v ulici Taskentska. Tvofi jej 4 samostatné
&.p. ato 1413, 1414, 1415 a 1416, coz jsou jednotlivé sekce deskového panelového domu. Vlastni
lokalita je komeréné priimérnd, dim je umistén v druhém potadi od VrSovické ulice, dobry je
vizudlni kontakt z terasy objektu Méstského fadu. Umisténi vstupu do ocefiované jednotky je
pfimo z urovné chodniku.

Popis jednotky

Nebytova jednotka ¢. 1413/33, zplsob vyuZiti — provozovna, je umistdna v 1. NP. Celkova vyméra
jednotky pro tucely stanoveni spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu je 37,9 m®.

Rekapitulace mistnosti jednotky (piivodni stav podle prohlé3eni vlastnika):
provozovna 35,3 m*
wC 2,6 m*

V souasné dobé obsahuje jednotka predni mistnost, WC, a zadni mistnost ¢aste¢né prickami
¢lenénou na tfi prostory.

K vlastnictvi jednotky pati¥ podlahova krytina, nenosné piicky, bytové jadro, vnitini dvefe a okna
nachazejici se uvnitf bytu. Soucasti jednotky jsou déle vnitini instalace, vnitfni rozvody vody,
plynu, odvody odpadnich vod a vnitfni rozvody tepla a teplé uZitkové vody kromé stoupacich
vedeni veetné uzaviracich ventild, vnitini rozvody spoledné televizni a rozhlasové antény. K

vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu o velikosti
379/78992.

Jednotka je z hlediska vnitini dispozice v rozestavéném stavu. Pouze plastové vstupni dvefe a
okno jsou nové, realizované v ramci zatepleni celého objektu.




Popis pozemku

Dle prohlaseni vlastnika nélezi k nemovitosti, to znamené, k celému bytovému domu o &tykech ¢p.
nésledujici pozemky vedené jako zastavéna plocha a nadvofi v katastralnim tizemi Vriovice: parc.¢.

1873/25 o vyméfe 328 m’, parc.&. 1873/26 o vyméfe 351 m?, parc.&. 1873/27 o vyméfe 355 m’ a
parc.&. 1873/28 o vyméfe 337 m>.

Celkova vyméra &ini 1.371 m’.

Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemki pro Prahu na rok 2017.

2.3. Stanoveni ceny porovndvaci metodou

Srovnatelné nebytové jednotky byly vybirdny na zdkladé analyzy trhu nemovitostmi zaméfené
pfevazn€ na srovnatelné lokality ve VrSovicich a z &asti i Strasnicich v Praze 10. Udaje byly
erpany z internetu a ze spoluprace s realitnimi kancelafemi.

V piipadé pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostatedné Siroky referenéni vzorek,
ktery by umoZitoval srovnani s aktudlni cenovou trovni prodeje obdobnych. Nalezeno bylo 10
nabidek Céste¢né srovnatelnych nebytovych jednotek v aktudlni nabidce. Pfimo srovnatelné
Jednotky (stejné stari, stavebn& technického stavu, velikosti a podilu na pozemku) se nalézt

nepodafilo a proto byl vzorek zkouman z hlediska prifezového ukazatele 1 m? celkové uZitkové
plochy.

Bylo zji§téno, Ze primérna nabidkova cena 1 m* uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek
byla ve vysi cca 36.278 K&, s tim, Ze maximalni hodnota byla cca 48.571 K& a minimalni pak
20.000 K¢&. 'V poslednim roce je trh obdobnymi nemovitostmi jiz &asteéné stabilizovany,
v nabidkach se pfesto jesté objevuji neobvyklé cenové rozdily porovnatelnych nemovitosti.

S piihlédnutim k aktualnimu stavu na realitnim trhu a umisténi jednotky v lokalité a vlastnim
objektu je pro dalsi propocty volena primérna hodnota ze zkoumaného vzorku. S ohledem na to, Ze
cena zjidténd srovnanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly tudaje derpany zejména
z internetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vy, nez jsou
kone€né sjednané prodejni ceny.

Z vlastni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kancelafemi je mozné konstatovat, e obvykle v
daném mist€ a u komodity kancelafe jsou skute¢né realizaéni ceny dosahovany ve vysi cca 70 %
ceny nabidkové. Je to zejména proto, Ze se jednd o NJ, ktera je ve stavu rozestavéné rozsihlé
rekonstrukce. Metodou porevnéavaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) prodejni cena
1 m* plochy nebytové jednotky ve vysi, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Vypoclet ceny porovndvaci metodou - NJ 1413/33 k.ii. VrSovice, Taskentskd 8

Zavéry z prizkumu trhu

Vstupni jednotkova cena - K&/1m? 36 277,60

Redukovana jednotkova cena - K&/1m? 25394,32




Vypodet ceny
uzitkové plocha celkem 37,90 | m’
Cena stanovena porovnivaci metodou celkem (zaokrouhleno) 962 445 | K¢

2.4. Stanoveni ceny vynosovou metodou

V pfipadé¢ predmétné nebytové jednotky ¢&i prostoru nebyl problém nalézt dostatedné Siroky
referenéni vzorek, ktery by umoziioval srovnani s aktudlni cenovou trovni pronajmu obdobnych
prostorl ve VrSovicich. Pfimo srovnatelné pronajmy (stejné funkce, velikosti umisténi v objektu a
Jeho stavebné technického provedeni a stavu) se nalézt nepodatilo a proto byl vzorek zkouman
z hlediska priifezového ukazatele 1 m® celkové najemni (uzitkové) plochy.

Bylo zjisténo, ze ze 7 nabidek pro obdobné nebytové jednotky, byla primérna mésiéni nabidkova
cena 1 m? néjemni plochy (po zaokrouhleni) ve vys$i cca 204 K&, s tim, Ze maximalni hodnota byla
cca 250 K¢ a minimalni pak cca 152 K&.

S piihlédnutim k aktudlnimu stavu na realitnim trhu a umistdni jednotky v lokalité a vlastnim
objektu je pro dalsi propoéty volena priimérmé hodnota ze zkoumaného vzorku. S ohledem na to, e
cena zjiSténa srovnanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly udaje &erpany zejména
zinternetu, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vy3si, nez jsou
kone¢né sjednané prodejni ceny.

Z vlastni praxe znalce i ze spolupréce s realitnimi kancelafemi je mozné konstatovat, Ze obvykle v
daném misté a u komodity nebytové jednotky jsou skutedné realiza¢ni ceny dosahovany ve vysi cca

80 % ceny nabidkové. Je to zejména proto, Ze se jedna o NJ, kterd je ve stavu rozestavéné rozsahlé
rekonstrukce.

- Metodou porovnavaci byla stanovena obvykld (redukovana nabidkova) mési¢ni najemni cena 1 m>
plochy nebytové jednotky ve vysi, jak je uvedeno v nésledujici tabulce.

~ Pro vypodet hodnoty véci nemovité metodou v&né renty byl pouzit nésledujici vzorec:

ZP*100
Ik
A zjidtovana hodnota
........................ Cisty vynos (trzby po odecteni viech ndkladii nutnych k jejich dosaZent a
udrzZent stavu véetné dani)

'__.a.- ........................ kalkulovana kapitaliza¢ni mira (Yield)

V tomto konkrétnim pfipade jsou vstupnimi parametry propoé¢tu uvedeny v nésledujici tabulce:
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Vypocet ceny vynosovou metodou - NJ 1413/33 k.u. VrSovice, TaSkentskd 8
Zavéry z prizkumu trhu
Vstupni jednotkova cena - K&/ 1m? 204,32
Redukované jednotkové cena - K&/1m? 163,45
Vypocet ceny
Najemni cena 1 m* plochy jednotky za rok (zaokrouhleno) 1961,45 | K¢
Uzitkova plocha celkem 37,90 | m®
Ro¢ni ndjemné celkem 74 339 | K&
Néklady stanoveny ve vys$i 40% najemného 29 736 | K¢
Cisty vynos 44 603 | K¢
Kapitaliza¢ni mira T %
Cena zjiSténa vynosovou metodou celkem (zaokrouhleno) 637 192 | K&

2.5. Cena administrativni

Index trhu s nemovitymi vécmi

¢ P
- Nazev znaku

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$si nez 11 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y% 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 vztahti na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

- 6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00

zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Prahd - vychod, Praha - zdpad a
katastralni Gizemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o vélikosti nad 5000 obyvatela ~ V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci

velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05
zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni) sluzby,

sportovni a kulturni zafizeni aj.)
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V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamee pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 oceriovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P; *Pg*Po* (1+ > P)=1,113

=

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

% Index trhu Ir=Pg*P;*¥Pg*Po* (1 + Z Pi) = 1,060
i i=1
| Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obeich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku 8 P;
1. Druh a t&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: Rezidenéni I 0,04
zéastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, \% 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
~ 7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etné¢, MHD —dobra III 0,02

- dostupnost centra obce
~ 8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — 13Y 0,08
~ stavba s komer¢ni vyuZitelnosti
- 9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00
- 10. Nezaméstnanost: NiZ{ nez je primér v kraji 111 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vyhodnd polohaz Il 0,20
~ hlediska intenzity pésiho provozu a viditelnost provozovny z
piistupové terasy k ufadu MC Praha 10.

1.
ex polohy Ip=P, *(1+3 P)=1,370
{2
padech ocengni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
ocefiovaci vyhlasky:

ent pp = Iy * Ip = 1,525

ch ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
ent pp = It * Ip = 1,452
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1. Nebytovi jednotka ¢&. 1413/33
Oceném_' pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
1.1. Pozemek

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Ny Parcelni V)'zmzéra Jedn. c<32na Cena
Cislo [m°] [K¢/m“] [K¢]

soubor 4 pozemk 1 371,00 3420,00 4 688 820,-

Cenova mapa - celkem 1371,00 4 688 820,-

Pozemek - zjiStén4 cena

I

1.2. Jednotka

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovité véc je souéasti pozemku

4 688 820,- K¢

; : koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Nebytova jednotka - provozovna: 37.9*% 1,00= 37,90 m*
Zapotitana podlahové plocha nebytového prostoru: 37,90 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni

Hodnoceni Cast

standardu [%]

1. Zaklady vCetné zemnich praci:  betonové patky izolované S
2. Svislé konstrukce: panely betonové sendvi¢ové s izolaci S
3. Stropy: zelezobetonové montované S
4. Krov, stfecha: plocha S
- 5. Krytiny stiech: Ziviéné, svafované, vicevrstvé S
- 6. Klempifské konstrukce: * pozinkovany plech S
p 7. ﬁprava vnitinich povrchi: dvouvrstvé vapenné omitky S
~ 8. Uprava vn&jsich povrchi: nastiiky na bazi umélych hmot S
- 9. Vnitini obklady keramické: béznié obklady S
- 10. Schody: Zelezobetonové montované s b&Znym S
povrchem
1 11. Dvete: chybi s vyjimkou vstupnich plastovych P
3 prosklenych
12. Vrata X
13. Okna: plastova S
14. Povrchy podlah: dlazba S

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100

100
100




F M |
= 0
15. Vytapéni: ustfedni S 100
16. Elektroinstalace: svételnd tifazova S 100
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod: plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace: plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod: chybi C 100
21. Ohtev vody: centralni ohfev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni: chybi C 100
23. Vnitinf hygienické vybaveni: =~ WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
rozestavéné
24. Vytahy: osobonakladni N 100
25. Ostatni: standardni S 100
26. Instalacni prefabrikovana jadra: instalaéni $achty, koupelny, WC S 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([{,Zs]t Koef. gg}‘:a;jgﬁ
1. Zaklady 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, stfecha: S 4,90 100 1,00 4,90
5. Krytiny stiech: S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vn&jich povrchii: 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: P 3,30 100 0,46 1,52
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. Vytapéni: 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. Ohiev vody: S 2,20 100 1,00 2,20
- 22. Vybaveni kuchyni: 6 1,90 100 0,00 0,00
* 23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,90 100 1,00 3,90
- 24, Vytahy: : N 1,30 100 1,54 2,00
25. Ostatni: S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: 5 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podilt 96,62
- Koeficient vybaveni Ky: 0,9662
- Ocenéni :
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 6 435.-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. ¢. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypodtu): * 0,9662




o

Polohovy koeficient K5 (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zékladni cena upravena [K&/m’] = 17 247,18
PIna cena: 37,90 m* * 17 247,18 K&/m? = 653 668,12 K¢

Vypolet opotiebeni lineirni metodou

Stafi (S): 52 rokt

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 78 rokii
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roki
Opotfebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 52 / 130 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
Nékladova cena Cly = 392 200,87 K¢
Koeficient pp = 1.923
Cena CJ = 598 106,33 K&
Nebytovi jednotka & 1413/33 - zjiitén4 cena bez podilu na = 598 106,33 K¢
prislufenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisludenstvi stavby a pozemku: 4 688 820,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 379 /78 992

Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 688 820.- K& * 379 / 78 992 A 22 496,74

Nebytova jednotka ¢. 1413/33 - zjiténa cena = 620 603,07K¢

Nebytova jednotka & 1413/33 - zjistén4 cena (po zaokrouhleni) 620 600 K¢
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3. Zavér
3. 1. Rekapitulace zjisténé ceny
Pro stanoveni obvyklé ceny pfedmétné véci nemovité — nebytové jednotky ¢ 1413/33, katastralni

uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, byly pouZity tii zdkladni metody propoétu, jejichZ vysledné
ceny byly porovnany v zavéreéné rekapitulaci.

Rekapitulace cen
Metoda propoétu f Stanovena / zjiSténa cena v K¢
Cena podle vyhlasky — cena administrativni 620 600
Porovnavaci cena 962 445
Vynosova cena 637 192

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

Vysledna hodnota majetku, tedy celé pfedmétné véci nemovité byla stanovena vyrokem, ktery
vychéazel zintervalu zjisténych cen uvedenymi metodami. Cena podle vyhliSky (cena
administrativni) je poufita jako cena kontrolni, v tomto piipadé vSak nereflektuje spravn€ cenu
véci nemovité v misté a Case. Stejné tak vymosovd cena je poufita jako cena kontrolni, kiera
vychazi z obvyklého nadjemného a vyjadfuje vynosovou hodnotu véci nemovité.

Cena porovndvaci vychazi z prizkumu trhu a uplatiiuje se zejména u jednotek, které jsou
pofizovany pro vlastni soukromou potiebu, nebo v piipadé zaméru kapitalizace podnikani.

Ve smyslu zakona ¢.151/1997 Sb. o ocetiovani majetku podle § 2., ktery stanovuje, Ze obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim, vychazi vyrok o hodnoté z ceny porovnavaci. Pfi
jejim stanoveni bylo ptihlédnuto zejména k malé atraktivnosti obdobnych skladl na realitnim trhu.

Cena véci nemovité byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 7.6.2017 ve vysi

962 450 K¢

V Cernosicich, 19.8.2017 // %

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravska 1779
252 28 Cernogice

d
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4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Bud&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 zapséan pod pof. &. 1933 - 23 - 2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd aétuji dokladem &. znal. 19332317,

3. Seznam priloh

Pfiloha ¢. 1. — rekapitulace vysledkii ocenéni 1x A4
Piiloha ¢. 2. — Informace z katastru nemovitosti 1 x A4
Ptiloha ¢. 3. - Cenova mapa stavebnich pozemk HI. mésta Prahy 1 x A4

Pfiloha €. 4. - Fotodokumentace 1 x A4




: Rekapitulace vysledk( ocenéni jednotky &. 1413/33, k.0. VrSovice

&islo jednotky dle KN ~ 1413/33

gislo jednotky dle OU -~ 503 1
2322 rTr:iuspolet’;m.fch gastech domu a 379/89992
katastralni Gzemi ' il N Vrsovice

smlouva o stavebnich tpravach ze dne | ' 31.7.2007

informace z KN ~ ano )
lokalizace _ ' . \ i - 1.NP

charakter objektu R (N ~ bytowy

dopravni dostupnost dobra o

ugel najmu (funkce prostoru) i provozovna, obchod
dispozice (pocet mistnosti bez chodeb) | a 3 -

vymerym2 e 379 -

Provozovna, vstup z chodniku, vstupni dveie a okno plastové z
roku 2017, vnitfni dvefe chybi, vytapéni Ustfedni, deskové,
podlaha dlazba, omitky vapenné, nové provedené obklady, nova|
dispozice zdéna, koupelna, WC, osvétleni Zarovkové stropni.
Rekonstrukce z vétsi ¢asti dokoncena, chybi zejména zafizovaci
pfedméty hygienického vybaveni a osvétleni.

rekonstrukce prbbihé, dispozi¢ni Upravy, nové rozvody, ziizeni
koupelny a WC, obklady, dlazby, podhled

zakladni popis prostor

provedené Upravy

obvyklé

74339
komentar

v provedené &asti rekonstruk

962 445
620 600

datum rekoné‘trukce _ _
charakter rekonstrukce (zhodnocujici,
ucelova) _ -
Ehzovacl cena podle smlouvy K& 247 000

2010

zhodnocujici

pofizovaci cena podie udajii ndjemce K& | ‘nezjisténa

lnformace z KN ' - B _ _.__3__”_0_

el i s ST

cenova mapa stavebnich pozemki - ano

fotodokumentace ) ~__ano




Informace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti Stranka ¢. 1z 1

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1413/33

Typ jednotky jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zpudsob vyuziti: dilna nebo provozovna

Budova: ¢.p. 1413 1414 1415, 1416

Katastralni Uzemi: Vriovice [732257]

Cislo LV; 9878

Podil n:

ssglltleclfg,’ach Castech L Ll .
Vlastnici, jini opravnéni
'.Vlastnické pravo Podil

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Mestska cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10
Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkove chranéné uzemi
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jine zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

pracovisté Praha#

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 23.02.2017 16:00:03.

© 2004 - 2017 Cesky ufad zeméméricky a katastralni# , Pod s 1800/9,

Podani uréena katastralnim Graddm a pr

sy, 18211 Praha B4 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
acovistim zasilejte pfimo na jejict esu s

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=cAdTWzKwO_tzBfOUuG;j... 23.2.2017



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkul pro rok 2017
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' Katastralni Gzemi
Nazev: VrSovice
Parcela
Cislo parcely:  1873/25
Cena 2017
Mapovy list: 60
Cena: 3420 Ké/m?
Skupina: 4166 |

. J

ené daje maji informativni charakter a pFi zjiét'événi cen stavebnich pozemki je nutné postupovat

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

B. UZinnost vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, 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 |

11.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: 1.1.14-30.4.14, 1.5.14-14.1.15 | 2015: 15.1.15-14.1.16 | 2016: 15.1.16-31.12.16 |
1.1.17

Wytisténo dne: 23.2.2017




Iustrativni dokumentace NJ 1413/33, Taskentska ¢. 8




