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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti nebytové jednotky ¢. 481/10 v objektu ¢p. 481/5, ulice Na
Micankach, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 778 na katastralnim tizemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti za uc¢elem prodeje.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nézoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 4.10.2022 za pfitomnosti pan _



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhléaska ¢. 448/2020 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 €. 11973 ze dne 30.9.2022

skute¢nosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

mapa oblasti

databaze VALUO, OctopusPro

Databaze katastralniho ufadu

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejné ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - stitni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. , k provedeni zakona o oceniovani majetku (oceniovaci vyhlaska),
- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné
nékterych zdkont, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zadkon nestanovy jiny zpisob ocenovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenu.Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfii prodejich
stejného, popiipadé 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, avS§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi se
rozumgji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
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a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim. V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Urceni obvyklé ceny a postup pii tomto urceni musi byt z
ocenéni zfejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana c¢astka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovoln€ kupujicim a dobrovolné prodavajicim. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny
nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.424/2021 Sb. (§1a - §1b)

Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

Stanoveni trzni hodnoty

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

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dob€ ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné 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 ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zékona o oceflovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpisti.
Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urcéeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vetejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifikacni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladu, dat z mistniho Setfeni, na zakladé¢ kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
OctopusPro a zpracovéana data z mistniho Setfeni, 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: Na Micankach 481/5, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11897, podil 1/1
cast Praha 10 Méstska, VrSovickd 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11897, podil 1/ 1

Na LV ¢.11973 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, list
vlastnictvi ¢.11897 a LV 11896.

Mistopis

VrsSovice jsou méstska ¢tvrt a katastralni uzemi na jihovychodé¢ Sir§iho centra Prahy, soucast
méstské Casti 1 mestského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapad¢é s Kralovskymi
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Vinohrady, na vychod¢ se Strasnicemi, na jithovychod¢ s Michli a na jihozapadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou nebytovou jednotku situovanou v prvnim nadzemnim  podlazi o
velikosti 48,0 m? dle vymezeni jednotek v budové. K nebytové jednotce patii spoluvlastnicky
podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 778 o velikosti 480/4925. Bytovy dim
je fadovy a je situovany v ulici Na Micankach ptes ulici sousedici s Justiénim areadlem. Jedna se o
zastavbu bytovych domt, kde ulice Na Micankach je pomérné klidnou komunikaci. Obc¢anska
vybavenost dobra v pfijatelné dochazkové vzdalenosti drobné prodejny a dvé stanice autobusem k
obchodnimu centru Eden, dopravni dostupnost dobra - autobusova zastavka v ulici Ruska nebo 28.
pluku, tramvaj Vr$ovicka ulice nebo Moskevska, nejbliz§i metro stanice Zelivskd nebo Flora. V
blizkosti aredl Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v pfilehlé ulici Na Micankéach,
Bulharské a 28.pluku omezené (modré zony a placend parkovaci stdni). Objekt je zdéné
konstrukce, podsklepeny,s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stiechou se
stie$ni krytinou taskovou s arkytem a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu
vyzadujici opravu (do ulice), vstupni dvete pivodni dievéné castecné prosklené s nadsvétlikem,
dvefe uzavirajici vstupni ¢ast tzv. litaci prosklené vyzadujici renovaci. Okna dfevéna Spaletova na
chodbach dfevéna jednoducha. Stropni konstrukce nad podestami a vstupni ¢asti klenby neckovité v
n¢kterych podlazich doplnény Stukatérskou ozdobou. Schody kamenné a podlahy ptivodni dlazby
misty nahrazeny betonovou mazaninou. Stavebné technicky stav objektu jako celku vyZaduje
opravy, do urovn¢ prvniho podlazi projevujici se vlhkost stén. Objekt byl postaven v roce 1912.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka ¢. 481/10

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zadkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti. Dle vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. §1c zjisténa cena nemusi
byt urCovana a provedena je podplirné, v daném piipadé z dlouhodobé zkusenosti pii urcovani
zjisténé ceny podobnych nemovitych véci je jednoznacné, ze zjiSténa cena neodpovida trhu ani
obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.481/10
Adresa predmétu ocenéni: Na Micankach 481/5
100 00 Praha 10
LV: 11973
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tuzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢.
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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢. 481/10

Oceilovand nebytova jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi jednopodlazné
podsklepeného zdéného objektu s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Nebytovd jednotka
sestava ze tfi kancelafi, pfedsinky, WC a komory. Podlaha nebytové jednotky ma dvé vyskové
urovné podlahy (dvé kancelaie do ulice pfistupné z predsiiilky dvéma stupni). Okna do ulice
dfevénd zdvojend a do dvorni Casti Spaletové okno. Okna do ulice opatfena venkovnimi miizemi.
Dvefte vstupni hladké do ocelové zarubné, dvefe mezi kanceldfemi chybi pouze ocelova zaruben,
dvefe z predsiné do kancelati dievéné ramové do dievéné zarubné (dvoukiidlé a jednokiidlé)
castecné prosklené. Dvefe na WC dievéné ramove CasteCné prosklené do dievéné zarubné, dvete
do komory dievéné ramové do dievéné zarubné (poskozené) . Podlaha kancelafi lino, v pfedsini a
WC dlazba. WC s misou se zavéSenou nadrzkou a malym umyvadlem, provedeny jsou keramické
obklady stén (WC provedeno na néklady pronajimatele). Vytdpéni etdzové s plynovym kotlem a
TUV s radiatory Radik (provedené na néklady ndjemnika). Stavebné technicky stav : nebytova
jednotka vyzaduje stavebni upravy a feSeni rozsahlé projevujici se vlhkosti stén. V rohové ¢asti
jedné z kancelafi stopy po zateCeni v oblasti stropni konstrukce a stény. Stropni konstrukce v
komote a WC s projevujici se vlhkosti.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

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

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. 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 v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho 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 vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové 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 ldzenskych 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, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + ) Pi)=1,280
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 zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni 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 sit€ 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 parkovéani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,01
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dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivi I 0,00
1
Index polohy Ip=P1 * (1 + ) P)=1,150
i=2
Koeficient pp = It * Ir = 1,472
Podlahové plochy nebytového prostoru l;(;e(ﬂ;ﬁ:‘t]éd;;(gg;
jiny nebytovy prostor - kancelaf: 48,0 * 1,00 = 48,00 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 48,00 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni 1;121(31121(::1?11 ?;Os]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace p 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy dievéné tramové a klenby S 100
4. Krov, stiecha krov dievény vazany S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchd C 10
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 90
8. Uprava vnéjsich povrchd vapenocementove s natérem S 50
8. Uprava vnéj§ich povrchii vapenné dvouvrstvé omitky S 50
9. Vnitini obklady keramické béZzné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvete dievéné ramové do dievénych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dvé okna dievéna zdvojena a jedno S 100
Spaletové
14. Povrchy podlah dlazby, lino S 100
15. Vytapéni etdzoveé plynové s TUV S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod C 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 plynovy kotel se zasobnikem S 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. wC S 100
24. Vytahy chybi C 100



25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.a;sgi}{
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 vnitinich povrchii C 6,90 10 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 90 1,00 6,21

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 50 1,00 1,55

8. Uprava vngjSich povrchl S 3,10 50 1,00 1,55

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 C 0,40 100 0,00 0,00
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 C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
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 92,57
Koeficient vybaveni Ku: 0,9257
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K (dle pftil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9257
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): 8 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 18 449,80
PIna cena: 48,00 m? * 18 449,80 K&/m? = 885 590,40 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 110 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokii
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 110/ 180 =61,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 61,1 % / 100) * 0,389
Nakladova cena CJn = 344 494,67 K¢
Koeficient pp * 1,472
Cena CJ = 507 096,15 K¢

Nebytova jednotka ¢. 481/10 - zjiSténa cena bez podilu na
prisluSenstvi

507 096,15 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek 1846/2

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvoii 778 223 14 530,00 3240 190,-
Cenova mapa - celkem 223 3 240 190,-
Pozemek 1846/2 - zjiSténa cena celkem = 3240 190,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek 1846/2 = 3 240 190,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3240 190,- K¢
Nebytova jednotka ¢. 481/10 - zjiSténa cena bez podilu na = 507 096,15 K¢
prislusSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 3240 190,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 480/ 4 925

Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 240 190,- K& * 480/ 4 925 + 315 795,17
Nebytova jednotka ¢. 481/10 - zjiSténa cena = 822 891,32 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10

Pfi oceniovani vynosovou metodou je pfedpokladdno, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrZzitelny
vynos. Nebytova jednotka je pronajata Castkou 6500,-K¢/més. Nasledné musely byt zohlednény
ro¢ni néklady (na spravu, pojisténi, dan z nemovitosti a pfipadné naklady potfebné na uvedeni
bytu do pronajimatelného stavu.
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Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%0]
1.Kancelafské 1.NP 48 1625 6 500 78 000 6,50
prostory
Celkovy vynos za rok: 78 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 48
Reproduk¢ni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m> Nj K¢&/(m*'ro 1 625
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 78 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 74 100
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 300
Pojisténi K¢/rok 1 000
Opravy a udrzba Ké/rok 2 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 1500
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem A% K¢&/rok 4 800
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 69 300
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/1
Vynosova hodnota (bez odecteni ndkladl na uvedeni K¢ 1 066 154
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 916 154

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 48,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty oceflovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejli nemovitosti v misté a case obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny, ceny nabidkové a vztazené na 1 m2 . Takto zjist€né ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti oceiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipad¢, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V ptipad€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez

-12 -



oceniované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla piepoctena na ceny , které¢ byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO, nabidky
realitnich kancelaii a po té upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 podlazi, K5 velikost - m
uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 vyuziti, K8 redukce pramene ceny.

2

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jiny nebytovy prostor ¢. 622/27

Lokalita: Finska 622/4

Popis: Jiny nebytovy prostor se zdzemim umistény v prvnim podlazi (Groven)
chodniku) ve zdéném bytovém domé z roku 1930. Nebytovy prostor v dobrém stavyl
se zazemim.

Podlazi: 1.NP

Dispozice: 2
Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 41,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 Podlazi - srovnatelné 1,00

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,95

K7 VyuzZiti - lepsi 0,90

K8 Redukce pramene ceny - V-25305/2022-101 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 21.4.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 200 000 41,90 52 506 0,68 35704

Nazev: VrsSovicka, Praha 10 - VrSovice

Lokalita: obchodni prostory, plocha 42 m2

Popis: Nebytovy prostor Praha 10 - VrSovice- prodej obchodniho prostoru o celkové
plose 42 m2 v cihlovém domé po kompletni rekonstrukci, lukrativni misto v Praze
10, VrSovicka ulice, u stanice TRAM Slavia nadrazi Eden, v sousedstvi OC Eden,
veskerd infrastruktura, sportovni stadiony, ..TRAM jede 4 minuty na metro
Strasnicka, 7 minut na metro Nameésti Miru nebo 10 minut do centra Prahy.
Obchodni prostor se nachazi v suterénu cihlového zrekonstruovaného domu a je|
vhodny napft. jako showroom, skladové prostory s kanceléfi, vydejna internetového
obchodu nebo napf. imasazni salon apod. Dispozicné 2 mistnosti, koupelna
s toaletou a k dispozici dale skladova mistnost cca 4 m2 pod uzamcéenim na stejném|
podlazi. Mistnosti jsou nyni zcela vyklizené vyjma instalované kuchyiiské linky se
diezem a dfezovou baterii avyjma sanity v koupelné¢ s vanou, umyvadlem|
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a toaletou. Prostor byl rekonstruovan, zavedena nova elektfina, plastova okna,
odvétrani, izolace, nové Stuky, veSkeré nové rozvody. Ohfev vody el. bojlerem,
vytapéni dalkové + vlastni el. pfimotopy s nizkou el. sazbou. Videotelefon, internet,
vstupni dvefe chranény mfizemi. Prostor se nachazi v 1.PP, k odvétrani
a CasteCnému prosvétleni slouzi mensi okna vedouci nad urovén chodniku, vstup je
z ulice hlavnimi dvefmi domu s krdsnym novym interiérem, po schodech nebo
novym velkym vytahem do 1.PP.DV se splacenou anuitou s moznosti ptevodu do
OV ihned po ptevodu druzstevniho podilu nebo po dohodé miize prevést majitel
druzstevniho podilu do OV jesté pred prodejem. Moznost hradit hypote¢mnim|
uvérem. Doporucuji. Cena vcetné provize a komplet pravniho servisu. Ev. ¢islo:
640267.Ttida  energetické  naro¢nosti:  Gvlozeno  5.8.2022, aktualizace
17.9.2022Umisténi v obci:  ruSna ¢ast obceDruh zatizeni: obchodniPodlahova
plocha:42 m2Kancelafe: 42 m2Druh budovy: cihlovdPocet NP: 7Pocet
PP:  1Voda:dalkovy vodovodTopeni: ustiedni - dalkovéSocidlni zafizeni:
koupelna s WCSklep: ANOVytah: ANOStav objektu:  dobry

Podlazi: 1.PP

Dispozice: 2

Typ stavby: zdény

UZitna plocha: 42,00 m?
Pouzité koeficienty: " et -
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00 -
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
K4 Podlazi - srovnatelné 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 . ;
K6 Vybaveni - lepsi 0.80 Zdroj: www.reality.cz
K7 Vyuziti - lepsi 0,90
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3100 000 42,00 73 810 0,55 40 596
Nazev: Jiny nebytovy prostor ¢. 481/13
Lokalita: Na Micankach 481/5
Popis: Nebytova jednotka se nachédzi vlevo za vstupem ve zvySeném piizemi. Vstup do

jednotky pfimo z chodby. Nebytova jednotka volna vybavena moderni kuchyiiskou
linkou a obsahuje tfi kancelafe, WC, piedsiii, koupelnu a komoru.Vstupni dvete
hladké do ocelové zarubng. Podlaha betonova 1 dfevéna krytd PVC nebo keramickd)
dlazba. Vytapéni pifimotopy.Koupelna se sprchou a dvé WC.Nebytovy prostor v
dobrém stavebné technickém stavu.

UtZitna plocha: 50,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
K4 Podlazi - srovnatelné 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
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K6 Vybaveni - lepsi 0,85

K7 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 13997/2022-101 1,00

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 1.3.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3 870 000 50,60 76 482 0,68 52 008
Nazev: Jiny nebytovy prostor ¢. 1033/101
Lokalita: Pribézna 1033/4
Popis: Jiny nebytovy prostor - kancelat umisténa v prvnim nadzemnim podlazi zdéného

podsklepeného bytového domu se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi. Nebytovy prostor
vybaveny jako ateliér (koupelna, WC a kuchyiika) . Nebytova jednotka je V.
dobrém stavu po rekonstrukci.

Uzitna plocha: 36,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - horsi 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
K4 Podlazi - srovnatelné 1,00
K5 Velikost - mensi 0,98
K6 Vybaveni - lepsi 0,80
K7 Vyuziti - lepsi 0,90
K8 Redukce pramene ceny - V - 44660/2022-101 1,00

Cena [KC¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 25.7.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3 600 000 36,00 100 000 0,57 57 000
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 35 704 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 46 327 K¢/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 57 000 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 46 327 K&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 48,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2223 696 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 ¢. 481/10 1201 385,57 K& 660 289,84 K¢

Celkem: 1201 385,57 K¢ 660 289,84 K¢
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Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytové jednotka ¢. 481/10 822 891,- K¢
Vysledna cena - celkem: 822 891,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 822 890,- K¢

slovy: Osmsetdvacetdvatisicosmsetdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
822 890 K¢

slovy: Osmsetdvacetdvatisicosmsetdevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10 916 154,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 481/10 2 223 696,- K¢
Porovnavaci hodnota 2223 696 K¢
Vynosova hodnota 916 154 K¢
Obvykla cena
2224 000 K¢

slovy: Dvamilionydvéstédvacetctyftitisic KE

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalSich faktor. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité¢ a ptipadnd dojezdnost, Zivotni Groven, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, izemni planovani
¢1 vefejné zajmy, zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv 1 situace v dané €asti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd. ZjiSténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle
cenového predpisu platného ke dni ocenéni - zjiSténou cenou, porovnavaci metodou a vynosovou
metodou. Vzorky pro srovnani byly pfevzaty z databaze jiz prodanych nemovitosti VALUO
databaze katastralniho ufadu, OctopusPro a nabidek realitniho portalu. Cena zjisténa byla pouzita
pouze jako dil¢i ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat
vysledek  porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zakladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakcni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentti
trhu nebyly zjistény (kromé jednoho vzorku) zadné pouzitelné udaje k transakcim s
nebytovymi jednotkami (ateliéry). Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z vlastni a inzertni
databaze, databaze Katastralniho uradu, VALUO a OctopusPro a znalosti trhu. Z realizovanych
prodeju databdze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly z vySe uvedenych diavoda
vybrany nebytové jednotky shodného typu v dané lokalité, které se v nékterych charakteristikach
mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy
dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivil pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni
vsech okolnosti byla souc¢asna cena obvykla ur€ena na Grovni 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 a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2224 000 K¢&

slovy: Dvamilionydvéstédvacetctyfitisic K&

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti nebytové jednotky ¢.481/10 v objektu ¢p. 481/5, ulice Na
Micankach, obec Praha, vCetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a pozemku
parcelni ¢islo 778 na katastralnim Gzemi VrSovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v
tomto piipadé nejveétsi vypovidaci hodnotu. Pouzity jsou porovnavaci vzorky nebytovych
jednotek  z dané lokality a okoli a jedna se o jiZ realizované prodeje a nabidkové z realitniho
portalu. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. VSechny odliSnosti jsou v porovnavaci
hodnoté zohlednény. Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie provedeni,vybaveni,
stavebné technicky stav domu jako celku, vybaveni, vyuziti, charakter, standard, ptisluSenstvi,
lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost. Lze tedy piedpokladat, ze
porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomto
druhu nemovitosti. Z téchto diivodu je indikace obvyklé ceny porovndvaci metodou rozhodujici.

6.2. 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 €. 4382/2022.

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 4382/2022 evidence posudk.

V Praze 13.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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