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1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Ocenéni véci nemovité (také jen nemovitosti), stavebné propojené nebytové jednotky (NJ) &. 95/15
a 95/18 v ulici Moskevska €. 45, k.u. VrSovice, v Praze 10 cenou obvyklou a to ve stavu ke dni
prohlidky, to je k 3.3.2017.

1.2. Informace o nemovitosti

Nézev predmétu ocenéni: spojené nebytové jednotky ¢&. 95/15 a 18 - ateliér
Adresa pfedmétu ocenéni: Moskevska 95/45 |

10000 Praha 10
Kraj: hl. m. Praha
Okres: hl. m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
PocCet obyvatel: 1267 449

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 3.3.2017 za ptitomnosti znalce.

1.4. Podklady pro vypracovani posudku

. Uvedeny v rekapitulaci ocenéni

 1.5. Vlastnické a evidenéni udaje

:; Vlastnik stavby: Mestska &ast PRAHA 10, VrSovicka 1429/68, 101 38 Praha 10, vlastnictvi:
] vyhradni

- Vlastnik pozemku: Méstsk4 &ast PRAHA 10, VrSovicka 1429/68, 101 38 Praha 10, vlastnictvi:
; - vyhradni

6. Dokumentace a skutecnost

¢ podklady byly pro zpracovéni tohoto posudku dostate¢né, nékteré dalsi udaje pro
acovani tohoto posudku byly déle Cerpany pfi mistnim Setfeni, z cenové mapy a z prohlaseni



2. Posudek

2.1. Popis metod

Stanoveni hodnoty dvou spojenych nebytovych jednotek & 95/15 a 95/18, katastralni Gzemi
VrSovice, Moskevska €. 45 v Praze 10, je z hlediska metodiky ocetiovéni, stanovenim obvyklé ceny
nemovitosti ve smyslu zakona &.151/1997 Sb. o oceftovéni majetku podle § 2., ktery stanovuje:

»Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
DFi prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvldstni obliby.

Mimotddnymi  okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho 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 zvld$mi hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim. *

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovité je v tomto pfipadé provazeno propodty, které urdi interval &i
hodnotu obvyklé (trzni) ceny n&kolika metodami nezavisle na sob&. Byly pouzity tfi zakladni
metody propoctu (metoda porovnavaci, vynosova metoda a dle cenovych predpisii byla stanovena
cena administrativni). Timto zpiisobem je néasledn& stanoven interval jediny a z ngj, s ptihlédnutim
k aktudlnimu stavu véci nemovité, jejimu umisténi a poptavce po srovnatelnych objektech na
mistnim trhu, je vyrokem stanovena obvykl4 (trzni) cena v&ci nemovité. Vysledné hodnoty podle
jednotlivych metod jsou porovnany v zavéreéné rekapitulaci.

- Cena zjiSténa podle cenového predpisu, tj. ,,cena administrativni; k datu ocenéni a je provedena

. podle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zdkonu &. 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., & 53/2016 Sb. a & 443/2016Sb., kterou se provadgji
n¢kterd ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

~ Cena podle cenového piedpisu (také ,,cena administrativni*) je uvedena jen jako informativni
- (kontrolni), zejména vSak proto, Ze umoziiuje podat rozsdhly soubor informaci o ocefiované
- jednotce a to ve strukturované formé.

- Metoda porovnévaci vyuziva statistickych postupt a vychazi z toho, Ze pii v&t§im znamém poétu
. ¢en srovnatelnych véci nemovitych lze odvodit urditou stfedni hodnotu nebo cenu. Pfedpokladem
- konkrétnich vysledki pfi pouziti této metody je existence dostatetné rozséhlého, dostupného a
~ statisticky vyhodnotitelného materidlu, coZ je v tomto pfipadé splnéno jak pro nabidkové ceny

prodejii, tak pronajmii. Tabulky obsahujici porovnavané nebytové jednotky jsou uloZeny v archivu
alce. Urditou komplikaci v soudasné dob& zpisobuje znagna volatilita nemovitostniho trhu,
éna nabidek prodeju.
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Vynosovd metoda je zaloZena na diskontovani kladnych toka hotovosti (hotovosti se v tomto
piipad€ 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 zjidténi miry kapitalizace. Pro dalsi
propotty je uZita hodnota 6,5%. Celkové naklady jsou uvazovany ve vysi 40% roéniho ndjemného.

Vynosova metoda je zde uvedena jen jako kontrolni s ohledem na uvedenou dikci § 2, zédkona &.
151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku v aktudlnim znéni. Ndjemni vztah je ovem preferovan zejména
pro nebytové prostory uréené k podnikani, kdy najemné je celé uplatnéno jako naklad v prisluiném
roce na rozdil od v&ci nemovité ve vlastnictvi, kdy je mozné uplatnit pouze odpisy, které jsou
piiblizné 2 aZ 3 x niZ$i neZ nijemné.

2.2. Popis nemovitosti

Sirsi souvislosti

Ocenlovany dim je situovan ve stabilizovaném obytném uzemi ve Vr3ovicich. Je soudasti
uzavieného bloku domd, ktery je tvofen typové a vyskové shodnymi budovami. Blok je ohrani¢en
ulicemi Holandsk4, Slovinskd, Moskevsk4 a Zitomirskd. Vnitroblok je zcela zastavén dvornimi
objekt s minimem zelené.

Z hlediska automobilové dopravy je Moskevskd po upravach méné frekventovand, znacnou
frekvenci viak vykazuje tramvajova doprava. Obsluha prostfedky MHD je ve vyborné dostupnosti.

Vlastni lokalita je komer¢né nadprimérnd, umisténi ateliéru v podkrovi s ptistupem ptes domovni
chodbu a schodisté je bez vlivu na obvyklou cenu jednotky.

Popis domu

Budova mé jedno podzemni, pét nadzemnich podlaZi a podkrovi, stiecha je sedlova. Ve viech
nadzemnich podlazich jsou byty, v podzemnim podlaZi jsou spole¢né prostory, sklepy najemniki a
jeden maly nebytovy prostor. Podkrovi je z v&t3i &asti vyuZité pro nebytové prostory — 5 ateliéri.
Pfislusenstvim domu jsou pouze venkovni Gpravy. V domé neni vytah.

Nosné svislé konstrukce jsou zdéné z plnych palenych cihel. Nosné vodorovné konstrukce jsou
CasteCné klenby, dfevéné tramové a Zelezobetonové. Stfecha je sedlova s vazanym krovem a
pilenou krytinou. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Schodidté je kamenné
s litinovym zabradlim s dfevénym madlem. Okna jsou dfevéna $paletova, vnitini vstupni dvefe do
bytl jsou dfevéné s oblozkovymi zirubnémi. Omitky vnitini jsou vépenné $tukové. Fasady jsou
vapenné Stukové, v ¢asti do ulice jsou Eastedn& Stukatérsky zdobené se 2 balkony.

- Vytapeéni jednotlivych byth je lokadlni. Dim je napojen na vSechny b&Zné inZenyrské sité véetnd
- plynu.

.j Podle zjisténi byl dim postaven v roce 1900. Pdvodni dim byl t¥ipodlazni, 2 podlai bez
 Stukatérského zdobeni jsou pozd&jsi nastavbou. Technicky stav objektu v zisad& odpovida jeho
- stéfi, a minimélni udrzb&. Objekt ma novou stesni krytinu v&etné pojistné hydroizolace. Opravena
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a natfend je jen uli¢ni fasada a to véetné natfenych oken. Do dvora fasada plivodni. Suterén je
vlhky a ve velmi $patném stavu. Interiéry domu jsou také velmi zanedbané.

Popis jednotky

Podle prohlaseni vlastnika:

Nebytova jednotka €. 95/15, zpisob uzivani — ateliér, je umisténa v 6. N.P. Celkova vyméra
jednotky je 16,30 m®

nazev mistnosti plocha
atelier 18,30 m?
atelier 8,00 m*
celkem 26,30 m?

WC na mimo jednotku spoleéné s
95/18 1,20 m?

Nebytova jednotka ¢. 95/18, zptisob uzivani — ateliér, je umisténd v 6. N.P. Celkova vyméra
jednotky je 13,80 m?

nazev mistnosti plocha
atelier 13,80 m?
celkem 13,80 m?

WC mimo jednotku spole&né
s 95/15 1,20 m?

_poleéné pro obg jednotky:

Vyméra podlahové plochy jednotek s pfisluSenstvim pro u&ely stanoveni spoluvlastnického
podilu na spole¢nych &astech domu_je 40,10 m?. K vlastnictvi jednotky patii podlahov4 krytina,
osné pricky, bytové jadro, vnitini dvefe a okna nachazejici se uvnitf bytu. Soucdasti jednotky
dale vnitini instalace, vnitini rozvody vody, plynu, odvody odpadnich vod kromé stoupacich
eni veetné uzaviracich ventild, vnitini rozvody spoleéné televizni a rozhlasové antény.
aveni jednotky: bez vybaveni.

ictvi obou jednotek dale patii spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu o
401/12888.

sbytové jednotky &. 95/15 a 95/18 vykazuji identické stavebn& technické provedeni, stafi a
stav, ocenény jsou tedy spole¢né podle souétu jejich vymér.




Popis pozemku

Dotéené pozemky:

Cislo popisné | Cislo parcelni Vyméram® | Cislo orientaéni
95 589 578 45

Pozemek je prakticky cely zastavény budovou a dvornim objektem, jen s malym dvorekem. Je
ocenén v cenové mapé stavebnich pozemki pro Prahu na rok 2017.

2.3. Stanoveni ceny porovndvaci metodou

Srovnatelné nebytové jednotky byly vybirany na zéklad& analyzy trhu nemovitostmi zamé&tené na
srovnatelné lokality v Praze 10. Udaje byly &erpany zinternetu a ze spoluprace s realitnimi
kancelafemi.

V piipadé ptedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostatedné Siroky referenéni vzorek,
ktery by umoziioval srovnani s aktudlni cenovou trovni prodeje téchto jednotek. Nalezeno bylo 6
. nabidek &asteéné srovnatelnych nebytovych jednotek v aktualni nabidce. P¥mo srovnatelné
- jednotky (stejného stafi, stavebné technického stavu, velikosti a podilu na pozemku) se nalézt
- nepodafilo a proto byl vzorek zkoumén z hlediska prifezového ukazatele 1 m? celkové uZitkové
- plochy.

' Bylo zjisténo, Ze priméma nabidkova cena 1 m* uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek
byla ve vysi cca 27.914 K¢, s tim, Ze maximélni hodnota byla 32.347 K& a minimalni pak 23.846
K&. V posledni dobé je trh nemovitostmi v misté jiZ jen mirné rozkolisany. Z hlediska funkce jsou
stagnujici ceny obchodnich jednotek, zejména plo3né vétSich a v méné atraktivnich lokalitach. Dale
napt. skladt a kancelafi, které nelze rekonstruovat na bydleni. Oproti tomu vyrazné rostou ceny

pﬁhlédnutlm k aktudlnimu stavu na realitnim trhu a umisténi jednotky v lokalité¢ a vlastnim
A ]e pro dalsi propo¢ty volena primémda hodnota ze zkoumaného vzorku. Cena zjidténa
nanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly udaje Eerpany zejména z internetu, tedy z tzv.
dkovych cen, byvaji napidkové ceny obvykle o néco vys3i, nez jsou koneéné sjednané prodejni

ni praxe znalce i ze spoluprace s realitnimi kanceléfemi je mozné konstatovat, Ze obvykle v
'm misté a u komodity kancelafe jsou skutedné realizadni ceny dosahovény ve vysi cca 85 %
‘nabidkové. Pfihlédnuto bylo zejména k soufasnému stavebné technickému stavu vlastni
jednotky.

porovnévaci byla stanovena obvykl4 (redukovana nabidkova) prodejni cena 1 m’ plochy
Jednotky ve vysi, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.
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Vypocet ceny porovndvaci metodou - NJ & 95/15 a 95/18 k.u. Vriovice, Moskevskd 45

Zavéry z pruzkumu trhu

Vstupni jednotkova cena - K&/1m? 27 914,00

Redukovani jednotkova cena - K&/1m? 23 726,90

Vypocet ceny

uzitkova plocha celkem 40,10 | m®

Cena stanovena porovndvaci metodou celkem (zaokrouhleno) 951 449 | K¢

2.4. Stanoveni ceny vynosovou metodou

V piipadé pfedmétné nebytové jednotky nebyl problém nalézt dostate¢né Siroky referenéni vzorek,
ktery by umoziioval srovnéni s aktudlni cenovou trovni pronajmi obdobnych prostorti. Nalezeno
bylo 16 nabidek. Piimo 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 prifezového ukazatele 1 m? celkové ndjemni (uZitkové) plochy.

Bylo vychazeno z ndjmu kancelafi, primérna mési¢ni nabidkova cena 1 m? najemni plochy celého
souboru nabidek byla ve vysi cca 156 K¢, s tim, Ze maximalni hodnota byla cca 200 K& a minimalni
pak cca 118 K¢&. Sdéleni k trhu je identické, jako u metody porovnavaci.

S pfihlédnutim k aktualnimu stavu na realitnim trhu a umisténi jednotky v lokalit¢ a vlastnim
objektu je pro dalsi propolty volena prumérna hodnota ze zkoumaného vzorku. Cena zjiténa
srovnanim vybranych nebytovych jednotek, kde byly tidaje ¢erpany zejména z internetu, tedy z tzv.
nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vyssi, nez jsou kone¢né sjednané prodejni
ceny. _

- Zvlastni praxe znalce i ze spoluprice s realitnimi kancelafemi je moZné konstatovat, Ze obvykle v

daném misté a u komodity kancelafe jsou skute¢né realiza¢ni ceny dosahovany ve vysi cca 90 %

ceny nabidkové. Pfihlédnuto bylo zejména k soucasnému stavebné technickému stavu nebytové
jednotky.

- Metodou porovnéavaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkova) mésiéni najemni cena 1 m”
plochy nebytové jednotky ve vysi,-jak je uvedeno v nasledujici tabulce. Pro vypocet hodnoty véci
- nemovité metodou v&&né renty byl pouZit nésledujici vzorec:

3 ZP*100
" PH =
) ik
kde:
LT zjistovana hodnota
L. Cisty vynos (trzby po odecteni viech ndakladu nutnych k jejich dosaZeni a

. udrZeni stavu vcetné dani)
LR — kalkulovand kapitaliza¢ni mira (Yield)
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V tomto konkrétnim pfipade jsou vstupnimi parametry propoctu uvedeny v nasledujici tabulce:

Vypolet ceny vynosovou metodou - NJ ¢. 95/15 a 95/18 k.u. Vrsovice, Moskevskd 45
Zavéry z pruzkumu trhu
Vstupni jednotkové cena - K&/1m? 156,19
Redukovana jednotkové cena - K&/ 1m® 140,57
Vypocet ceny
Néjemni cena 1 m” plochy jednotky za rok (zaokrouhleno) 1686,85 | K¢
Uzitkové plocha celkem 40,10 | m?
Ro¢ni ndjemné celkem 67 643 | K&
Néklady stanoveny ve vy§i 40% najemného 27 057 | K¢
Cisty vynos 40 586 | K&
Kapitaliza¢ni mira 6,5 | %
Cena zjisténd vynosovou metodou celkem (zaokrouhleno) 624 395 | K¢

2.5. Cena podle vyhlasky

Nebytovi jednotka — spojené ¢&. 95/15 a 95/18

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

i &islo (m?] [K&/m’] K¢]
zastavéna plocha a nadvofi 589 578,00 10 000,00 5 780 000,-
Cenova mapa - celkem 578,00 5 780 000,-

Pozemek parc.&. - zjiSténd cena 5 780 000,- K&

Viastni ocenéni jednotky

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

vy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 21

'- : K. domy vicebytové (netypové)
isld nosna konstrukce: zdéna

klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku




Index trhu s nemovitymi v&cmi

Nazev znaku & Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy$si neZ I1I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jeho \' 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 stabilizovanad 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi il 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 I 1,00
tisic a vdechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

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

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (pen&zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu =P *Pr¥ B ¥ By ¥ (14 Y, PH=1113
i=1

.~ V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych v&ci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
: 5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Po* (1 + > P;)=1,060
i=1
 Index polohy

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

. Nézev znaku ‘ &, P;
1, Druh a u&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
- celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni | 0,04

Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02
MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: i 0,00
- Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

3. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&ansk4 vybavenost obce

Dopravm dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, \Y% 0,00
§pamé parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci




s moznosti parkovani na pozemku 3

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m '
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuzitelnosti: Bez m
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: NiZ8i neZ je pramér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - Dal3i vlivy nezjistény 11

11

Index polohy Ip=Pi*(1+3 P)=1,090
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou &.1 prilohy

€. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,213

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,155

7 koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Nebytova jednotka - ateliér: (26,3+13,8)* 1,00= 40,10 m”
Zapotitana podlahova plocha nebytového prostoru: 40,10 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni SEidaidii [%]
1. Zaklady v&etné zemnich praci:  mélké zaloZeni bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce: zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy: tramové polospalné a klenbové S 100
4. Krov, stiecha: drevény vazany S 100

- 3. Krytiny stfech: palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce: pozinkovany plech S 100
2. Uprava vnitinich povrchii: dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vn&jsich povrchi: dvouvrstvé vapenné omitky s N 100

- historickou $tukovou vyzdobou

- 9. Vnitini obklady keramieké: chybi C 100

10. Schody: kamenné, Zulové S 100
11. Dvefe: napliové S 100

- 12. Vrata: ' X 100

13. Okna: dfevénd s dvojsklem, §ikma ve stfesni S 100

' roving

_ 14. Povrchy podlah: : prkna palubky P 100

15. Vytapeéni: plynové S 100

16. Elektroinstalace: svételna trifizova S 100
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100
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18. Vnitini vodovod: ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace: litinové S 100

20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev vody: chybi < 100
22. Vybaveni kuchyni: chybi C - 100
23. Vnitini hygienické vybaveni:  umyvadlo S 100
24. Vytahy: chybi C 100
25. Ostatni: chybi C 100
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: X 100
Vypodet koeficientu K,

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ‘E;.S]t Koef. g%fagjgg
1. Zaklady v&etné zemnich praci: P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce: S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy: S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha: S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stiech: S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vniténich povrchi: S 6,90 100 1,00 6,90

. 8. Uprava vn&jsich povrchi: N 3,10 100 1,54 4,77
: 9. Vnitini obklady keramické: & 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody: S 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 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah: P 3,10 100 0,46 1,43

15. Vytapéni: S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace: S 5,20 100 1,00 5,20

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: S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev vody: C 2,10 100 0,00 0,00

. 22. Vybaveni kuchyni: C 1,80 100 0,00 0,00

- 23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy: C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni: C 5,60 100 0,00 0,00

- 26. Instala¢ni prefabrikovand jadra: X 0,00 100 1,00 0,00

- Soucet upravenych objemoyych podil 83,86
Koeficient vybaveni Ky: 0,8386

- Ocenéni .

- Z&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 7 095, -
Koeficient konstrukce K; (dle piil. &. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): & 0,8386
‘Polohovy koeficient K (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): 2 2,1400

adni cena upravena [K&m’| = 14 945,02

Pln cena: 40,10 m* * 14 945,02 K&/m> = 599 295,30 K&
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Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Stafi objektu: 105 rokd

Opotiebeni: 55,000 % - 329 612,42 K&
Nékladova cena Cly = 269 682,89 K¢&
Koeficient pp * 1,213
Cena CJ = 327 125,35 K¢
Nebytova jednotka - spojené €. 95/15 a 18 - ateliér - zji§téna cenabez = 327 125,35 Ké
podilu na pfisluSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena pfislusenstvi stavby a pozemku: 5 780 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 401 /12 888

Hodnota spoluvlastnického podilu: 5 780 000,- K& * 401 /12 888 + 179 840,16
Nebytova jednotka - spojené €. 95/15 a 18 - ateliér - vychozi cenapro = 506 965,51 K&
vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 1/1
Nebytova jednotka - spojené €. 95/15 a 18 - ateliér - zji§téna cena = 506 965,51K¢
Nebytova jednotka - spojené &. 95/15 a 18 - ateliér - zjiSténa cena

(po zaokrouhleni) = 506 970 K&
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3. Zavér
3.1. Rekapitulace zjisténé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti — dvou spojenych nebytovych jednotek - &.
95/15 a 95/18, katastralni uzemi Vr3ovice, Moskevska &. 45 v Praze 10 cenou obvyklou, byly
pouzity tfi zdkladni metody propoétu, jejichZz vysledné ceny byly porovniny v zavére¢né

rekapitulaci.

Rekapitulace cen
Metoda propodtu Stanovena / zjisténa cena v K&
Cena podle vyhlasky — cena administrativni 506 970
Porovnavaci cena 951 449
Vynosova cena 624 395

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

Vyslednd hodnota majetku, tedy celé pfedmétné véci nemovité byla stanovena vyrokem, ktery
vychdzel zintervalu zjisténych cen uvedenymi metodami. Cena podle vyhldsky (cena
administrativni) je pouZita jako cena kontrolni, v tomto piipadé viak nereflektuje spravné cenu
véci nemovité v misté a Case. Stejné tak cena vynosovd cena je pouZita jako cena kontrolni, ktera
vychazi z obvyklého ndjemného a vyjadiuje vynosovou hodnotu véci nemovité.

Cena porovndvaci vychézi zprizkumu trhu a uplatiiuje se zejména u jednotek, které jsou
pofizovany pro vlastni soukromou potfebu, nebo v pfipadé kapitalizace podnikéni.

- Ve smyslu zékona ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku podle § 2., ktery stanovuje, Ze ,,0bvykld
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim*“, vychazi vyrok o hodnot& z ceny porovnavaci.
Pii jejim stanoveni bylo pfihlédnuto k lokalizaci a aktudlnimu stavu NJ.

Cena véci nemovité byla (po zaokrouhleni) stanovena ke dni 3.3.2017 ve vysi

- 951 450 K¢

'V Cernosicich, 7.8.2017

Arch. Vladimir Soukenik
avska 1779, 252 28 Cernogice
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4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich 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. €. 1955 - 45 - 2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd Gétuji dokladem &. znal. 19554517.

5. Seznam priloh

Piiloha ¢. 1. — Rekapitulace vysledkt ocenéni 1 x A4
Piiloha €. 2. — Informace z katastru nemovitosti 2x A4
Priloha €. 3. - Cenova mapa stavebnich pozemki Hl. mésta Prahy 1 x A4

Ptiloha ¢. 4. — Ilustrativni fotodokumentace 1 x A4
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Rekapitulace vysledki ocenéni jednotek &. 95/15 a 18, k.u. VrSovice

tislo jednotky dle KN

' 95/15a 18
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podil na spole¢nych &astech domu a
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Celkovy soutasny stav je Spatny.

rovedené Gpravy

Istévajici ze smiouvy

~ INezjistény kromé propojeni obou pavodnich NJ.

e i
fiz G i i .;: R

XXX XXX
obvykle _ 1686,85 67643
omentar

L Rk

vykla cena (za'o'k'sFou hleno)

obvyklé najemné v aktualnim stavu

L
951 450

le cenovych piedpist

506 970

setinasobek celkového roéniho najmu
L

um rekonstrukce

fimys
p
SRR

charakter rekonstrukce  (zhodnocujici,
lova)

fizovaci cena podle smlouvy K& ¥
ofizovaci cena podie (daji najemce K&

S

iformace z KN

S

enov4 mapa stavebnich pozemk

okumentace




Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Stranka €. 1z 1

Cislo jednotky 95/15

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt(
ZpUsob vyuZiti: atelier

Budova: ¢.p.95

Katastralni tzemi: Vriovice [732257]

Cislo LV: 11676

:;:IZg:ych castech: 2BUARRES

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namaésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska cast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné izemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

NEJsou ewdovany zadneyne zaplsy

pracovisté PrahaZ

—%
|

Nemovltost je v izemnim obvod u, kde statni spravu katastru nemovltostl CR vykonava atastralm urad grg hlavni mésto Prahu, Kaj;aﬂréln

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 30.06.2017 13:00:00.

© 2004 - 2017 Le! méméficky tastralni# , Pod sidli Kobylisy, 18211 Pr.
Podan uréena katastralnim dfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresu 2,

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=akx NBvNN8; SMOKMS?2...

Verze aplikace: 5.5.0 build 0

30.6.2017




Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

Stranka ¢. 1z 1

Informace o jednotce

Cislo jednotky 95/18

Typ jednotky: jednotka vymezend podle zdkona o vlastnictvi bytd
ZpUsob vyuZiti: ateliér

Budova: €p.95

Katastralni Gzemi: Vriovice [732257]

Cislo LV: 11676

i 138/12888

spolecnych Castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné tzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni,

Jiné zapisy

Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

|

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Grad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni

pracovisté Praha#

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 30.06.2017 13:00:00.

© 2004 - 2017 Cesky ufad zeméméficky a katastrélni# , Pod sidlistém 180079, Kobylisy, 18211 Praha 82

Podéni uréena katastralnim Gfadim a pracovitim zasilejte piimo na jejich e-mail adresu#.

Verze aplikace: 5.5.0 build 0

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=xTfIsgjOh5cwJhL86f1ZKJ... 30.6.2017




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkl pro rok 2017

Katastralni tzemi
Nazev: Vrsovice

£ Parcela
Cislo parcely: 589

. Cena 2017

Mapovy list: 60
Cena: 10000 K&m?*
Skupina: 4123

azené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
yhlagky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

e. Uinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich pfedpisi:
.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 |
.2.06-31.12.06 | 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 |
1.12-31.12.12 | 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
Vytisténo dne: 7.8.2017




Ilustrativni fotodokumentace - Moskevska 95/45 - NJ &. 95/15 a 18, k.i. VrSovice




