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nemovitosti.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky & 1795/29 v objektu ¢p. 1795/8, ulice Ke Strasnické,
obec Praha, véetn® spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku parcelni &islo
3118/48,3118/111 a 3118/109 na katastralnim izemi Stra3nice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti za i¢elem prodeje elektronickou aukei.

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

Zadavatel nesdélil znalei zadnou skuteénost, kterd miiZze mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 4.2.20235.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Zpracovatel ur¢il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu.VSechny uvedené
zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocefiovacich ptedpisti, odbornych publikaci
a zku$enosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni. Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit
postup popsany ve vyhlasce ¢. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni
zakona o oceriovani majetku ve znéni pozdejsich predpist.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢. 16450 z 21.1.2025

Vypis z KN katastralniho uradu LV €. 17567 ze dne 21.1.2025 a 3.2.2025

skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2025

katastralni mapa

znalecky posudek €. 1929-19-2017

databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzZivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informa¢ni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Z&kon ¢, 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska €. 370/2024 Sb. , k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
- Zékon ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych ustavech

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

- prohlaseni vlastnika budovy

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tplné a pravdivé.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu, ve znéni zdkona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenu.Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
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proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urdit, ocefuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neur&eni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. UrCeni obvyklé ceny a postup pfi tomto urteni musi byt z
ocenéni ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
ptedmétu ocenéni, u€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana Castka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodéavajicim. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.370/2024 Sb. (§1a - §1b)

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

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro uely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tivérniho druzstva.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodatstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gi¢elem, 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 snizena o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotrebent.

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 trokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

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 pfi shéru Ci tvorbé dat

Zpracovatel ur€il niZe uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu.VSechny uvedené
zdroje jsou dileZité pro bezchybny vypolet a stanoveni ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urteny na zékladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocefiovacich piedpisi, odbornych publikaci
a zkudenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni. Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit
postup popsany ve vyhlasce &. 370/2024 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni
zakona o ocefovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovéan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zéklad¢ kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjidténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databdze Valuo,
OctopusPro, nabidky realitniho portalu a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena
analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovény 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..
Strasnice
Adresa nemovité véci: Ke Strasnické 1795/8, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNL Marianské nameésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 16450, podil 1/ 1
Sv&fena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 16450, podil 1/1
&ast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 16450, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjidténych na mist¢ pfi prohlidce nemovitosti, idaje z prohlaseni
vlastnika budovy, LV ¢&. 16450, 17567, katastralni mapa a cenova mapa pozemki CMP 2023.

Mistopis

Stragnice jsou od roku 1922 mé&stska &tvrt’ a katastralni izemi Prahy. Jsou z pfevazné ¢asti soucasti
méstského obvodu a méstské asti Praha 10, mala &ast Stragnic u hranic se Zizkovem patii do
obvodu a méstské ¢asti Praha 3. Stra$nice sousedi na zdpadé s VrSovicemi a Vinohrady, na
severozapade s Zizkovem, na severovychodé s MaleSicemi, na vychodé s Hostivafi, na jihu se
Zabe&hlicemi a na jihozapadé Michli.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku vedenou jako dilna nebo provozovna o velikosti 56,40 m? dle
vymezeni jednotek v budové. Bytovy dim je fadovym domem situovanym v bloku bytovych
domd pii ulici Ke Stradnické a Pribézné. Jedna se o frekventovanou oblast s provozem tramvaje v
Priib&zné. Priceli domu se vstupem je situované do ulice Ke Stra$nické. Obcanské vybavenost
dobrd v mist¢ a v dobré dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice PriibéZna , nejblizsi
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nakupni centrum Skalka nebo smeér centrum Flora. Zastavka tramvaje v ulici Pribéznd, autobus
u metra StarostraSnickd nebo Skalka, stanice tramvaji vlakové nadrazi Praha hlavn{ nadrazi -
Benesov. Nejblizsi metro Skalka nebo Starostra$nickd. Parkovani v pfilehlych ulicich $patné,
zvlasté ve vecernich hodinach. Pfed domem bez moznosti zaparkovani. Jedna se o okrajovou &ast
obce.

Objekt je zdéné konstrukce , podsklepeny s péti  nadzemnimi podlazimi v€etn& plidni vestavby s
novym vytahem s ndstupem na mezipodestach, zastfeSeny sedlovou stfechou s arkyfi a
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). Okna plastova, vstupni dvefe plastové
prosklené s nadsvétlikem, zadvefi s teracovymi schody a dlazbou uzavieno dvefmi v prosklené
sténé. Schody teracové, podlahy chodby a mezipodestovych prostor teracové a dlazby. Na
mezipodestach hydranty. Fasidda domu v dobrém stavu bfizolitova . Stavebné technicky stav
objektu udrzovany. Objekt byl postaven v roce 1953.

3.4. Obsah

" Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka ¢. 1795/29

Obsah ocenéni na trZnich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 1795/29
2. Vynosova hodnota
2.1. Nebytova jednotka €.1795/15



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.§1a -  §lc zjisténa cena
nemusi, ale je urovana podpirné.

1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouZije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva. Pti aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli.
Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho $etfeni, na zakladé kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjiténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti prosttednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjistény ,
vybrény, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Nebytové jednotka ¢.1795/29
Adresa predmétu ocenéni: Ke Strasnické 1795/8
100 00 Praha 10
LV: 16450
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Strasnice
Podlet obyvatel: 1384 732

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdé€jsich
pfedpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢, 1795/29

Ocefiovana nebytova jednotka se nachazi v podzemnim podlazi pétipodlazniho  podsklepeného
zdéného objektu s novym vytahem a nastavbou. Nebytova jednotka (dilna nebo provozovna)
sestava z kanceldfe a dilny a do kazdého prostoru je samostatny vstup z prostoru spole¢né chodby.
Vstupni dvefe do obou prostor dvoukfidlé plechové dvefe, okna ocelova jednoducha s vy3Si
parapetni sténou. Podlaha betonova s findlni vrstvou v kancelafi z PVC a v dilné staré lino.
Podlaha z betonové mazaniny v kancelaii provedena v roce 2003. V kancelati mala linka bez
vybaveni. Vytapéni ustfedni. V dilné pod stropni konstrukci rozvod vody pro dum s
tlakova¢em. Na stropni konstrukci v dilné stopy po zatékéni a lokdlné projevujici se vlhkost
stén. Objekt byl postaven v roce 1958. Nebytova jednotka je v podstaté v piivodnim stavu, objekt
jako celek udrZzovany se stavebnimi ipravami  provedenymi v ramci nastavby.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

1-3_}’;0\33? &i nebytovy prostor v budové § 21

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

| Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

. Nemovita véc je soudésti pozemku

‘ Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku é. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka | -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A% 0,00
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 stabilizované uzemi I1 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav IV 1,00
| 7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad S tisic a 11 1,00
' v8echny obce v okr, Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I .
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (penéZni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu Ir=Ps*Pr* Py *Po* {1+ 3, P)=1,135
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku & Pi
1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00
I 0,04

[
’ 2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zéstavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 111 -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze [ 0,00
napojit na vechny sité¢ v obci nebo obec bez siti

r 5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obtanské vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, $patné \Y% 0,00

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I1I 0,01
. dostupnost centra obce - tramvaj, autobus
: 8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba s IV 0,08
. komer¢ni vyuzitelnosti
' 9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I1 0,00
| 11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii - bez dalgich viivi I1 0,00
i
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Index polohy Ip=P *(1+3 P)=1,080
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 1,226

: i koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podialiové plocky
Dilna s kancelafi: 56,40 * 1,00= 56,40 m?
Zapocitana podlahové plocha nebytového prostoru: 56,40 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni I:;i%?;gﬂl ?;:]t
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné, betonové S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha stiecha sedlova s arkyii S 100
5. Krytiny stiech taSkova a pozinkovany plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchit jednovrstvé vapenné omitky P 100
8. Uprava vn&jsich povrchi biizolitove Skrabané S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody teracové S 100
11. Dvefe hladkeé plné ocelové dvoukiidlé S 100
12. Vrata X 100
13. Okna kovova jednoducha bez pferuseni P 100
tepelného mostu
14, Povrchy podlah lino na betonovou mazaninu S 100
15. Vytapéni ustedni S 100
\ 16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohfev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni (&) 100
23. Vnitin{ hygienické vyb. C 100
24, Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni odvétrani S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypoéet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([.‘%s]t Koef. gg;a;ggg
L. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00



2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

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

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

7. Uprava vnitinich povrchit P 6,90 100 0,46 3,17

8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dveie S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 5.40 100 0,46 2,48
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 C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace (8} 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni [ 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 76,65
Koeficient vybaveni Ka: 0,7665
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): . 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): . 0,7665
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. &. 41 - dle SKP): . 3,1120
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 19 070,01
Plnd cena: 56,40 m? * 19 070,01 K&/m? = 1075 548,56 K¢
Vypodlet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 67 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 58 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 125 roki

Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 67/ 125 = 53,6 %

Koeficient opotfebeni: (1- 53,6 % / 100) s 0,464
Nakladova cena CJIn - 499 054,53 K¢
Koeficient pp ¥ 1,226
Cena CJ = 611 840,85 K¢

Nebytova jednotka ¢&. 1795/29 - cena zjiSténa bez podilu na

prisluSenstvi

Al

611 840,85 K¢




|

| Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.¢. 3118/111,3118/48 a 3118/109

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim Gzemi Stradnice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2025 mapovy list &, 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 3118/48 391 6 000,00 2 346 000.,-
zastavéna plocha a nadvofii 3118/111 124 6 000,00 744 000,-
zastavéna plocha a nadvofi 3118/109 27 6 000,00 162 000,-
Cenova mapa - celkem 542 3 252 000,-

PozemKy parc.¢. 3118/111,3118/48 a 3118/109 - cena zjiSténa
celkem

3252 000,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemky parc.¢. 3118/111,3118/48 a 3118/109

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Il

3252 000,- K&
3 252 000,- K&

Nebytova jednotka ¢ 1795/29 - cena zjiSténd, bez podilu na
prisluSenstvi

I

611 840,85 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa piisluSenstvi stavby a pozemku: 3 252 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 564 /15 246

Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 252 000,- K¢ * 564 / 15 246 + 120 302,24
Nebytova jednotka & 1795/29 - cena zjisténa = 732 143,09 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytovia jednotka ¢. 1795/29

Ocerniovana nemovita véc
UzZitn4 plocha: 56,40 m’

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovndvaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocefiované véci
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odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepo&tena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze VALUO , databdze
Katastrdlniho ufadu a po té upraveny koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 Typ stavby, K3 Stavebn& technicky stav, K4 Vyuziti ,K5 Velikost
(rozmezim),K6 Vybaveni, K7 Podlazi, K8 Redukce pramene ceny, K9 prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Prodej skladu 65 m2 Praha 10
Lokalita: K louzi, Vr$ovice, Praha, Cesko
Popis: Prodej nebytového prostoru 65 m2, 2. PP, K louzi, Praha 10 - Vrovice. Nebytovy

prostor sestava ze 4 mistnosti a vstupni chodby. Mistnosti je moZno uzaviit,
dvéma mistnostmi vedou inZenyrské sit¢ (voda, odpad) a musi byt umoznén|
piistup spravee domu. V celém nebytovém prostoru je zavedena elekttina, aktualng|
je odpojena a je demontovany elektromér. Prostor je vyklizen a piipraven K
rekonstrukci.Nebytovy prostor je bez oken. Vhodny jako sklad, archiv, pfileZitostnd
dilna a pod.Nebytovy prostor se nachézi ve 2. podzemnim podlaZi bytového domu v
Praze 10-VrSovice a je vyborn¢ dostupny MHD (tramvaj, autobus 1-2 min. chize).
Parkovani na ulici v modré zéné&.Pro vice informaci a sjednani prohlidky mé
kontaktujte

Podlazi: 2.PP

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 65,00 m?
Zastavéna plocha: 65,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lep$i 0,95
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - hor3i 1,10
K4 Vyuziti - horsi 1,02
K5 Velikost - srovnatelna 1.00 7dr 03: . - alit_\-f. -
| K6 Vybaveni - lepsi 1,04
K7 Podlazi - horsi 1.05
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
| K9 Prodej el. aukei 0,98
‘I Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.1.2025 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
550 500 65,00 8 469 1,08 9147
Nazev: V olSinach 878/8, Strasnice,
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 878/15,
Popis: jiny nebytovy prostor v budové &.p. 878, &ast obce Strasnice, na parcele 709/2

StraSnice, podil na spole¢nych &astech domu a pozemku 376/8004. Nebytovy
: prostor umistény v podzemnim podlazi zptsob vyuziti dle prohlaseni vlastnika je|
jiny nebytovy prostor (sklad).Jedna se o jeden &lenity prostor, kde v zadni ¢4sti jsou
vedeny hlavni domovni rozvody tepla a vody s nutnosti zabezpegit jejich pristup.
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Tato &ast mistnosti mé sniZeny strop. Je oddé€lena lehkou deskovou sténou a neni
mozné jeji plnohodnotné uziti ke skladovani. UdrZba jednotky je zanedbana, jsou
zde nutné opravy.

Podlazi: }EP

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 37,60 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad
K5 Velikost - mensi 0,98
K6 Vybaveni - horsi 1,02
K7 Podlazi 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-43042/2024-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.7.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
902 400 37,60 24 000 0,98 23 520
Nazev: Prodej skladového prostoru 72 m2
Lokalita: Praha, Praha 3, ZiZkov
Popis: Nebytovy prostor v suterénu 71,8 m2 — byvaly kryt civilni ochrany, Praha 3 —

Zizkov Tento nebytovy prostor, pivodné slouzZici jako kryt civilni ochrany, nabizi
diky svému unikdtnimu charakteru a poloze v suterénu Siroké moznosti vyuziti pro
riizné podnikatelské i kreativni aktivity. Tento prostor je veden jako dilna nebo
provozovna. Je idedlni volbou pro ty, kteii hledaji netradi¢ni prostor bez oken s
robustni konstrukei a vysokou mirou bezpe¢nosti. Dispozice a vlastnosti: ¢ Ctyii
mistnosti, dvé& vstupni chodby a koupelna/umyvarna + Rozloha: 71,8 m2 « Vyska
stropu: 256 cm « Stdla teplota kolem 20 °C « Napojeni na vefejny vodovod,
kanalizaci a elektfinu * Vytah v domé& ¢ Prostor je vhodny k rekonstrukei ¢
Parkovani mozné pred domem na modré zoné¢ Moznosti vyuziti: * Skladové
prostory: Stabilni teplotni podminky pro uskladnéni materialu, zbozi ¢i dokumentt *
Unikové hry: Autentickd atmosféra prostoru pfimo vybizi k vytvofeni zaZitkoveho
centra ¢ Servisni dilna: Pro opravy &i jiné technické prace + Datové centrum:
Stabilni podminky a bezpe&na lokalita pro technologické zafizeni * BezpeCnostni
sklad » Dobra investice v $irdim centru Prahy Poloha: Nachazi se v Zddané lokalit&
Prahy 3 — Zizkov s vybornou dostupnosti: » Centrum Prahy: 7 minut autem nebo 15
minut tramvaji « Metro: NejbliZ3i stanice metra je Zelivského ¢ V okoli je kompletni
obtanské vybavenost, véetné obchodi, restauraci a daldich sluzeb Tento prostor|
nabizi jedine¢nou piileZitost realizovat vade podnikatelské plany nebo kreativni
vize. Souddsti nabidky jsou vizualizace ve dvou stylech, které vam pomohou
pfedstavit si potenciél tohoto mista. Bud'te rychli a pfetvoite tento prostor podle|
svych snii! Pro vice informaci nebo sjednani prohlidky mé nevéhejte kontaktovat.
UzZitna plocha: 72,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lep3i 0,95
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebneé technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vyuziti - lepsi 0,98
K5 Velikost - srovnatelné 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K({] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2 900 000 72,00 40 278 0,70 28 195
Nazev: Prodej komer¢ni nemovitosti 47 m2
Lokalita: Praha, Praha 3, Zizkov
Popis: Exkluzivné nabizim samostatny nebytovy prostor - sklep umistény v prvnim

podzemnim podlazi star§iho ¢inzovniho domu na strategickém misté prazského|
Zizkova. Dtive tento prostor slouZil jako chladirna masa a uzenin. Orientace t¥i
samostatnych mistnosti je smérem do Seifertovy ulice. Vstup do sklepa pouze ze
spole¢nych prostor domu. Technicky je nebytovd jednotka urena k celkové
rekonstrukei, zajimavy potencidl - sklad, jednotlivé sklepy k naslednému prodeji,
zkuSebna, dilna atd.

Podlazi: 1.PP

Typ stavby: zdény

Uzitn4 plocha: 47,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,95
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vyuziti - horsi 0,95
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 PodlaZi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

L 1250000 47,00 26 596 0,84 22 341
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 9 147 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 20 801 K¢&/m?

| Maximalni jednotkova porovnavaci cena 28 195 K¢&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtim&rna jednotkova cena 20 801 K¢&/m?
Celkové uzitna plocha ocenované nemovité véci 56,40 m?
| Vysledna porovndvaci hodnota 1173176 K¢

2. Vynosova hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢.1795/15

Pii ocefiovani vynosovou metodou je pfedpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto Gely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany tii vzorky a prepoéteny koeficienty zohlediujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter nebytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledné musely byt zohlednény ro¢ni néklady
(na spravu, pojisténi, dail z nemovitosti a pfipadné nédklady potiebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. ndjem nijem najem mira
plocha kapit.
(m?]  [K&m?rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]

1.Provozni prostory 1.PP 56 1915 9 000 108 000 7,50

Celkovy vynos za rok: 108 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m? 56
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj Ké&/(m*'ro 1915
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 108 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 102 600
! Niklady (za rok)

Darti z nemovitosti K¢&/rok 900
Pojisténi K¢/rok 2 000
Opravy a tdrzba K¢&/rok 3000
Sprava nemovitosti K¢é/rok 1200
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naéklady celkem \% Ké&/rok 7 100
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 95 500
Mira kapitalizace % 7,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - véCna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladl na uvedenti K¢ 1273333
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 70 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1203 333
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota
1. Nebytova jednotka &. 1795/29 1 195 850,80 K¢ 619 356,77 K&

Celkem: 1 195 850,80 K¢ 619 356,77 K¢

Rekapitulace vyslednych zjiSténych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 1795/29 732 143,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 732 143,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 732 140,- K¢

| slovy: Sedm set tficet dva tisic jedno sto &tyficet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 732 140 K¢

slovy: Sedm set tficet dva tisic jedno sto ¢tyficet K&

Rekapitulace ocenéni na trZnich principech
1. Porovnavaci hodnota

| 1.1. Nebytova jednotka ¢. 1795/29 1173 176,- K¢
2. Vynosova hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢.1795/15 1203 333,- K¢&

|
|

Porovnavaci hodnota 1173176 K¢

Vynosova hodnota 1203 333 K¢
P Obvykla cena 1173200 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto sedmdesat tfi tisic dvé sté K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, staii nemovitosti a fadu dalSich faktort. Déale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a piipadna dojezdnost, Zivotni urovefi, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo wirokova mira. Vlivy politicko spravni zahmuji dafiovou politiku, izemni planovani
Ci vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané Casti 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 -
zjidténou cenou, vynosovou metodou, porovnavaci. Vynosovd metoda na zékladé vynosi z
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obvyklych najmd. Porovnavaci metodou - vzorky pro srovnani byly ptevzaty z placené databaze
jiz prodanych nemovitosti VALUO, OctopusPro - databaze katastrdlniho Gfadu a realitniho
portélu. Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, ureny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
VALUO , OctopusPro a katastru nemovitosti a realitniho portalu byly vybrany obdobné nemovité
véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o
rozpéti jednotlivych cen.  Vzorky pouZité z realitniho portdlu byly pfepotteny koeficientem
redukce pramene ceny. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech
vlivii plisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla sou¢asné cena obvykla ur¢ena
na urovni hodnoty porovnéavaci.

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s oceflovanymi nemovitymi
véemi se zohlednénim upravy cen zejména korekei z realitni inzerce. Kontrolou byla ovéfena
spravnost postupu, skuteCnosti, které by mohly sniZovat presnost zavéru nebyly zjiStény. Vybeér
zdrojui dat, které v posudku vyuzil- kontrola jejich divéryhodnosti a vhodnosti. Sbér dat ¢i jejich
vlastni tvorba -kontrola jejich diivéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni tplnosti a vzdjemné konzistence.
Zpracovéani dat — kontrola zpiisobu zpracovani dat ve vztahu k jejich daldimu vyuziti v ramei
posudku. Provedeni analyzy dat a jejich vysledkd - kontrola postupu Znalce pfi zpracovéni analyz
dat ve vztahu k zadané odborné otdzce.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti nebytové jednotky ¢. 1795/29 v objektu ¢p. 1795/8, ulice Ke
Strasnické, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 3118/48, 3118/111 a 3118/109 na katastralnim uzemi Stradnice. Porovnavaci
hodnota nemovitosti ma v tomto pripadé nejvétsi vypovidaci hodnotu, vzorky pro srovnéni jsou
vybirané z dané lokality a okoli. Vzhledem k minimdlnimu podtu realizovanych prodeji
(stovnatelnych) jsou pouzity vzorky nabidkovych cen upravenych redukénim koeficientem a jeden
ze vzorki  realizovany prodej. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty, kde vSechny
odlignosti jsou v porovnavaci hodnoté zohledneny. Zohlednén byl stavebné technicky stav a
technologie provedeni, vybaveni, standard, pfislusenstvi, lokalita,atraktivita, dopravni dostupnost,
parkovani, vyuZiti a celkovy pohled na nemovitost.

Ocetiovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu obchodovany minimainé.
Porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomto
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druhu nemovitosti. Z téchto divodi je indikace obvyklé ceny porovnévaci metodou rozhodujici.

( Obvykl4 cena 1173 200 K&

slovy: Jeden milion jedno sto sedmdesét tfi tisic dvé st& K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Znalci byl umozZnén volny pfistup do nebytové jednotky, proto vychézi ze skute¢nosti zjisténych
pfi mistnim 3etfeni, skute¢nosti a podkladi poskytnutych zadavatelem ocenéni, dile z vnéjsiho
ohledéni a z informaci z vefejnych zdroji. Znalec dale vychazi z toho, Ze informace ziskané pii
mistnim Setfeni a z pfedloZenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovéani a neodpovida za
ptipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni
bylo provedeno za ulelem zjidténi obvyklé ceny nemovité véci, bez podminek, bez skutecnosti
sniZzujicich pfesnost.

Konzultant a divod jeho pfibrani
Z4dny z konzultantii nebyl pfizvan.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné,

Znaletné u&tuji dokladem €. 4636/2025.

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 je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem 10275/2025.

V Praze 5.2.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Da¢icka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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