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Struény popis pfedmétu znaleckého posudku
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Podle stavu ke dni: 13.6.2021 Vyhotoveno: v Praze 20.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena nebytové jednotky €. 696/20 v objektu ¢p. 696/70, ulice Moskevskd, obec Praha,
vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych c¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1194 na
katastralnim Gzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na presnost zaveéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.6.2021 za pfitomnosti pani _



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhléaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsSich predpist.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho aradu LV €. 11842 ze dne 19.5.2021
skute¢nosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budove

Databaze Katastralniho ttfadu, Octopus Pro, realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé. Na pfani  najemkyné nebyla provedena fotodokumentace.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v aktudlnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaftstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o oceflovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpisti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Octopus
Pro, databaze Valuo a zpracovana data z mistniho Setieni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Vrsovice
Adresa nemovité véci: Moskevska 696/70, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1

Na LV ¢.11842 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svétend sprava

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zamétenych pii prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku charakteru o velikosti 65 m? - sklad dle vymezeni jednotek v
budové. Skutecny stav : kancelafe s ptisluSenstvim.

Bytovy dim je situovany v fadové zastavbe pfi ulici Moskevska . Jedn4d se o zastavbu
bytovych domi. Priceli domu je situované do prostoru namésti Svatopluka Cecha. Ob&anska
vybavenost dobra v dochdzkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska, ndkupni centrum
Eden tfi stanice tramvaji. Zastavka tramvaje pfed domem, dopravni dostupnost dobra - tramvaj k
metru , nejbliz§i metro stanice Namésti Miru nebo Jifitho z Podébrad. V' dobrém dosahu areal
Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v piilehlych ulicich Spatné a zvlast€¢ ve vecernich
hodinach.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem, zastfeSeny
sedlovou stiechou s klempiifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plivodni dievéna
Spaletova na chodbach dfevéna jednoducha, vstupni dvefe dievéné prosklené s nadsvétlikem,
schody kamenné, podlahy teracové. Zadveti uzavieno tzv. litacimi prosklenymi dveimi. Fasadda
pruceli provedena cca pfed dvaceti lety hruba pozdé€ji oSetfena natérem. Na podestach umistény
hasici pfistroje nebo hydrant. Stavebné technicky stav objektu s béznou udrzbou. Objekt byl
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postaven ve tficatych letech.
V budové je 18 bytovych jednotek a 4 nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytové jednotka ¢. 696/20

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka €. 696/20



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena nebude
uréovana, v daném piipad¢ z dlouhodobé zkuSenosti pfi ur€ovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznacné, ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka €.696/20

Adresa predmétu ocenéni: Moskevska 696/70
100 00 Praha 10

LV: 11842

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni meésto Praha
Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

Oceilovand nebytovd jednotka se nachazi v prvnim podzemnim podlazi sedmipodlaZzniho
podsklepené¢ho zdéného objektu s vytahem. Nebytovéa jednotka dle prohlaSeni vlastnika - sklad.
Skute¢ny stav : nebytova jednotka sestava ze dvou kancelafi, kancelafe s ¢ajovym koutem,
piedsiné, WC a koupelny. Okna dfevéna Spaletova do dvorni Casti umisténd nad terénem opatiena
miizemi, okno spiZe, koupelny a kuchynského koutu dfevéné jednoduché (do svétliku). Dvefe na
WC, spize dievéné ramové do dievénych zarubni oteviravé klicem, dvefe do dvou kancelafi
dfevéné ramové do dfevénych zarubni a do jedné kancelafe  difevéné ramové prosklené do
difevéné zarubné. Vstupni dvefe dievéné ramové do dievéné zarubné. Podlahy v celé nebytové
jednotce lino. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, provedeny jsou keramické obklady
stén. WC kombi a stény s keramickym niz§im obkladem stén. Mald kuchynska linka s diezem a
elektricky spordk (dle sdéleni ve vlastnictvi ndjemkyné). Vytapéni WAW - 3ks - vrchni vedeni
plynu po sténach. V bytové jednotce byly provedeny stavebni upravy (cca. osmdesatd Iéta) . V
nebytové jednotce bez vétrani dochézi k zatuchlosti.

Zatridéni pro potireby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21



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

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
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 vztahi na prodejnost: Negativni - sklad vyuzivany I -0,01
jako kancelate

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

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna )| 1,15

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, poSta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

5
Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y P;)=1,268
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,02
dobré dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
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stavba s komerc¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi I 0,00
1

Index polohy Ir=P:1 * (1 + ) Pi) =1,160

i=2

Koeficient pp = It * Ir = 1,471

. . koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
sklad (kancelar s prislusenstvim): 65* 1,00= 65,00 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 65,00 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

S

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy drevéné,zb. S 100
4. Krov, stiecha dfevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchd vapenné a vapenocementoveé S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenocementove, natér S 100
9. Vnitini obklady keramické béZzné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvete dfevéné ramové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna Spaletové dievéné , jednoduché S 100

drevéné

14. Povrchy podlah lino S 100
15. Vytapéni WAW S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody karma S 100
22. Vybaveni kuchyni el. sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4



Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?%S]t Koef. I()Jtl)}r.a;:gi}ll
1. Zaklady v¢. 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, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnittnich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete 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 S 3,10 100 1,00 3,10
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. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 96,76
Koeficient vybaveni Ku: 0,9676
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9676
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): 8 2,3180
Zakladni cena upravena = 17 931,17

PlIna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 91 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 rokii

65,00 m* * 17 931,17 K&/m?

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 91 / 150 = 60,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,7 % / 100)

Nakladova cena CJIn
Koeficient pp
Cena CJ
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1 165 526,05 K¢

0,393

458 051,74 K¢
1,471

673 794,11 K¢



Nebytova jednotka €. 696/20 - zjiSténa cena bez podilu na 673 794,11 K¢

prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1194

Ocenovany pozemek se nachdzi na katastralnim izemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢&]

zastaveéna plocha a nadvori 1194 403 10 000,00 4 030 000,-
Cenova mapa - celkem 403 4 030 000,-
Pozemek parc.¢. 1194 - zjiSténa cena celkem = 4 030 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc.¢. 1194 = 4 030 000,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 030 000,- K¢
Nebytova jednotka €. 696/20 - zjiSténa cena bez podilu na = 673 794,11 K¢
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pisluenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 4 030 000,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 650/ 15 688
Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 030 000,- K& * 650/ 15 688 + 166 974,76

Nebytova jednotka ¢. 696/20 - zjiSténa cena 840 768,87 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

Pti oceilovani vynosovou metodou je predpokladano, Zze nemovitost piinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely bylo pouzito sjednané nijemné. Nasledné musely byt zohlednény roc¢ni
naklady (na spravu, pojiSténi, dann z nemovitosti a ptipadné naklady potiebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
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1.Kancelafské 1.PP 65 2187 11 847 142 164 6,50

prostory
Celkovy vynos za rok: 142 164
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 65
Reproduk¢ni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m> Nj K¢&/(m*'ro 2187
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 142 164
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 142 164
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 700
Pojisténi K¢/rok 1500
Opravy a udrzba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 3000
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem A% K¢&/rok 8 200
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&frok 133 964
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/1
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 060 985

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 65,00 m?
Zastavéna plocha: 65,00 m*

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovndvanych jiz prodanych nemovitosti z databdze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K7.

K1 redukce pramene ceny, K2 zohlediiuje lokalitu, K3 typ stavby, K4 stavebné technicky stav a
vybaveni, K5 vyuziti, K6 velikost - m? uzitné plochy ( dana rozmezim) K7 podlazi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Turkmentska 1418/6
Popis: Jiny nebytovy prostor umistény v 1.NP panelového zatepleného objektu ¢p. 1418

s vytahem umistény na pozemku parcelni ¢islo 1873/42. Jiny nebytovy prostor o
velikosti 63.80 m? . Prodano kupni smlouvou V - 13416/2021-101 dne 22.2.2021
Uzitna plocha: 63,80 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00 Zdroj: katastralni tfad
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00
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K3 Typ stavby - panelovy zatepleny 1,01
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - mirné lepsi 0,95
K5 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 Podlazi - 1.NP 0,99
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.2.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 899 000 63,80 45 439 0,95 43 167
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Kodanska 688/30
Popis: Jiny nebytovy prostor situovany o velikosti 74 m? v 1.NP zdé&ného

Sestipodlazniho objektu ¢p. 688 v prvnim nadzemnim podlazi. Prodano kupni

smlouvou V- 5996/2020-101 dne 31.1.2021

Uzitna plocha: 74,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - srovnatelny 1,00
K5 Vyuziti - srovnatelny 1,00
K6 Velikost - vétsi 1,01
K7 Podlazi - 1.NP 0,99
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 31.1.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 450 000 74,00 33108 1,00 33108
Nazev: Jiny nebytovy prostor
Lokalita: Orelska 511/9
Popis: Jiny nebytovy prostor o velikosti 62.76 m?> umistény ve zvySeném 1.NP zdéného

objektu ¢p. 511. Prodéno kupni smlouvou V - 64466/2020-101 dne 30.10.2020

Uzitna plocha: 62,76 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 1,00 Zdroj: Katastralni afad
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi 0,90
K5 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 Podlazi - 1.NP 0,99
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5474 000 62,76 87 221 0,89 77 627
Nazev: Jiny nebytovy prostor |
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Lokalita: Pod Starkou Praha 4
Popis: Suterénni nebytovy prostor po rekonstrukci o celkové plose 77 m? v lokalite s
dostupnosti do centra a na metro. Okna jsou do dvora a do ulice. V roce 2018
prosla celkovou rekonstrukci , véetné novych rozvodl. Prostor pfedélen na Ctyti
samostatné
jednotky a kazda se svym hygienickym zazemim a kuchynského koutu. Prostry lze
vyuzit jako kanceléfe, pro vyuku, zdzemi pro e shop, ubytovani pro zaméstnance

atd.
UZitna plocha: 69,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K2 Lokalita - lepsi 0,90
K3 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K4 Stavebné technicky stav a vybaveni - vyrazné lepsi 0,90
K5 Vyuziti - lepsi 0,95
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 Podlazi - 1.PP 1,00
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
5990 000 69,00 86 812 0,73 63 373
Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 33 108 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 54 319 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 77 627 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 54 319 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 65,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3530 735 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota

1. Nebytova jednotka &. 696/20 1332 500,81 K& 625 026,50 K¢
Celkem: 1332 500,81 K¢é 625 026,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 840 769,- K&
Vysledna cena - celkem: 840 769.- K¢
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 840 770,- K¢

slovy: Osmsetctyticettisicsedmsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
840 770 K¢

slovy: OsmsetCtyticettisicsedmsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 2 060 985,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 696/20 3530 735,- K¢
Porovnavaci hodnota 3530735 K¢
Vynosova hodnota 2 060 985 K¢
Obvykla cena

3 531 000 K¢

slovy: Tfimilionypétsettiicetjednatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno podpirné dle cenového piedpisu platného ke dni
ocenéni a vynosovou metodou, porovnavaci metodou. Vynosova metoda byla pouzita na
zéklad€ vynosu z realného ndjmu, nebot’ nemovitost je pronajata, dle Cenového piedpisu
platného ke dni ocenéni (488/2020Sb.). Cenovy piedpis vykazuje ndkladovou (administrativni
cenu). Porovndvaci metoda byla pouZita pro stanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly
pouzity jiz prodané nebytové jednotky .
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze
historie realitni inzerce, databaze Octopus Pro a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dilCich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivli pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla souc¢asna
cena obvykla urena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvyklad cena nebytové jednotky €. 696/20 v objektu ¢p. 696/70, ulice Moskevska, obec Praha,
vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1194 na
katastralnim Gzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 3531 000 K&

slovy: Tfimilionypétsettficetjednatisic K&

Obvykld cena nebytové jednotky ¢. 696/20 v objektu 696/70, Moskevska, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu a pozemku parcelni Cislo 1194 na
katastralnim Gizemi VrSovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 4208/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢&.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4208/2021 evidence posudk.

V Praze 20.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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