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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Ukolem zpracovatele je uréit trini hodnotu, trini hodnotu ndjemného a cenu zjisté&nou dle zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonu (zdkon o oceriovani majetku),
v aktualnim znéni, nebytové jednotky ¢. 492/20, v bytovém domé ¢.p. 492 na pozemcich parc. ¢.
298, 299, véetné odpovidajiciho idedlniho spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a
pozemcich o velikosti 10405/100000. Zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
Uradem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha na LV ¢. 6158 (nebytova jednotka), na
LV €. 976 (pozemky) pro katastralni Uzemi Kobylisy, obec Praha.

1.2 Ugel pouziti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek bude pouzit za Ucelem zjisténi hodnoty Pfedmétné nemovité véci pro
potieby Zadavatele v souvislosti s jedndnim o jejim prodeji nebo prondjmu. Tomuto uUcelu ocenéni
pak plné vyhovuje vycisleni trzni hodnoty a trzni hodnoty najemného.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,

a zavéry, v ném uvedené, nelze zobectiovat k jakymkoli jinym pfipadim a ucelim.

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zaveér(
posudku

Zadavatel predal podklady a Udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skute¢nost, kterd mlze mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podkladli uvedenych ve vyétu podklad( tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 15.04.2025, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,Rozhodné
datum®).

Stanoveni trzni hodnoty -5-



2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat

Pro potfeby urceni ceny obvyklé (popf. trini hodnoty) a ceny zjisténé je vyuzit zékon ¢. 151/1997

Sb., v platném znéni a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

2.1.1

4.
5.

Zpracovatel pri vybéru zdroji dat vychazel z:

Pfedmétné nemovité véci, ktera je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databéze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu dzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databdze, jako je e-
government, webové stranky uradd a mést.

Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Urady, Urady orgdnQ statni spravy,
bankami, poradenskymi spolecnostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejd apod.

Informaci a podkladl od Zadavatele.

Mistniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1

o vk wnNRE

2.2.2

© NO U A WN PR

2.2.3

Predané podklady Zadavatelem

Identifikace Pfedmétné nemovité véci.
Objednavka Zadavatele.

Popis nebytové jednotky.

Nabidka k vefejné zakdazce.

Vyzva k podani nabidky.

Pladorys jednotky.

Podklady a informace zjisSténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisSténé na misté samém pfi mistnim Setreni.

Vypis z katastru nemovitosti k Predmétné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni.

Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Statistické Udaje o poctu obyvatel v obcich zvefejnéné Ceskym statistickym Gradem.
Realizované prodeje zjisténé v cenovych Gdajich a sbirce listin CUZK.

Pouzitd literatura

Prof. Ing. Albert Braddc, DrSc. a kol. - Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci Il. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezindrodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.
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3. Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021.
4. Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenova
politika, odd. 1602 — Ocerovani majetku.

2.2.4 Internetové zdroje

https://mapy.cz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz
https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cenovamapa.cz
https://www.farmy.cz
https://www.justice.cz
https://www.povis.cz

Lo Nk WDN e

https://www.csob.cz
. https://mfcr.cz
. https://mesta.obce.cz

o S
N B O

. https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

2.2.5 Dalsiinformace

1. Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonud (zakon o
ocerfiovani majetku), v aktualnim znéni (dale jen ,,zékon ¢. 151/1997 Sb.“).
Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v aktualnim znéni.

v

Zakon ¢. 254/2019 Sbh., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech,
v aktudlnim znéni.

4. Vyhlaska ¢. 503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktualnim znéni.

Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znaleéném, v aktudlnim znéni.

6. Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obor, jind osvédcéeni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializacni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

7. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlaska),
v aktudlnim znéni (dale jen ,vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.“).

8. Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v aktudlnim znéni.

d

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno zastupcem Zpracovatele k Rozhodnému datu. Byla zpfistupnéna
nebytova jednotka ¢. 492/20, vnitini prostory bytového domu nebyly zpfistupnény.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla Pfedmétnd nemovitd véc, data o ni zjistoval zastupce
Zpracovatele osobné pfi mistnim Setfeni, coz zaru€uje vérohodnost. Zpracovatel pouZzité informace
povazZuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pfiCemz je nutno zddraznit, Ze
zavaznym Udajem katastru nemovitosti jsou pouze parcelni Cisla pozemk( a nazvy katastralnich
uzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

Stanoveni trzni hodnoty -7-


https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.farmy.cz/
https://www.justice.cz/
https://mesta.obce.cz/
https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

1. Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a
tudiz Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

2. Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je zaloZeno na radné, poctivé a pravé drzbé a je prosté vsech
pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluZzebnosti nebo bremen zadluZeni kromé téch, jez jsou
vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi.

3. Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojl, na nichZ je zaloZzeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek muiZe byt pouZit vyhradné k Ucelu, pro ktery byl zpracovan.

5. Zpracovatel znaleckého posudku neprebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Zze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovani.

6. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7. Ocenéni zohledfuje vSsechny skutecnosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

8. Zpracovatel prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfedmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.

9. Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladl, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o zjisténych skute¢nostech obsazenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

Stanoveni trzni hodnoty -8-



3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Pfedmétnou nemovitou véc a k ni verejné pfristupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od
Zadavatele. U Pfedmétné nemovité véci bylo parcelni Cislo, druh a zpUsob vyuZiti pozemku, typ a
zpUsob vyufZiti stavby, vyméry a vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.

Dale byla ziskdna data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skutecném stavu
Pfedmétné nemovité véci byla opatfena v rdmci mistniho Setfeni. Pfedmétna nemovita véc byla
popsana podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktl souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zplsob vyuziti, existence porostll, pfipadné zastavénost, vyméry,
stavebné technicky stav a vybaveni, atd. Umisténi Pfedmétné nemovité véci bylo posuzovano s
ohledem na katastrdlni mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v
kapse a s ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Pro uréeni ceny obvyklé zpracovatel proved| prizkum udajli v katastru nemovitosti realizovanych

prodejli nebytovych jednotek v Sirokém okoli. Byly nalezeny nevhodné vzorky prodejd podilli
nebytovych jednotek, které byly realizovany spolecné s bytovou jednotkou. Z dlivodu, Ze nebylo
nalezeno dostatecné mnozstvi realizovanych prodejd nebytovych jednotek v daném misté a Case,
nelze zjistit tzv. obvyklou cenu, nicméné zpracovatel nalezl dostate¢né mnoZstvi porovnavanych
vzork(l v realitni inzerci, a tak je z vySe uvedenych dlivodl je stanovena trini hodnota.

Pro urceni obvyklého ndjemného zpracovatel provedl resersi ve verejné dostupnych zdrojich

realizovanych (uzavienych) smluv, zejména v Registru smluv pro obstarani realizovanych ndjemnich
smluv jako srovndvacich etalond oceriované Nemovité véci dle pozadavkd §2, odst. 2, zakona ¢.
151/1997 Sb. v platném znéni a zejména provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh. v platném znéni, §1a,
kdy bylo podrobnou resersi zjisténo, Ze neni mozné v daném misté a case nalézt dostatecné
mnozstvi srovnatelnych predmétli ocenéni, tedy neni mozné urcit cenu obvyklou najemného
ocefiované Nemovité véci. Z tohoto divodu je v souladu s §2, odst. 3 a 4, zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znéni, vtomto znaleckém posudku urcovdna trini hodnota ndjemného ocerfiované
Nemovité véci.

Zpracovatel zajistil srovnavaci etalony z realitnich portalt (www.sreality.cz) nabizejicich k prondjmu
obdobné predméty ocenéni a zjistil jejich kvalitativni a kvantitativni fakta, jako polohové urceni na
katastralni mapé a ortofotomapé nebo ve zjednodusené evidenci, vymeéru, nabidkové najemné, a
jejich vyuziti. Pro cenové porovnani byly vyhledany obdobné srovndvaci nemovitosti nabizené k
pronajmu v aktudlnim casovém obdobi. Vstupni data srovnavacich etalonli Zpracovatel shrnul,
analyzoval a pouzil koeficienty odliSnosti pro zohlednéni rozdili mezi ocefiovanou nemovitou véci
a pouzitymi porovndvacimi pfipady. Pro zformulovani vysledné trzni hodnoty najemného Nemovité
véci pouZil Zpracovatel vypocet z upravenych etalond, pficemz pro vysledek pouzil median.

Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za Ucasti zpracovatele znaleckého posudku Znalecké
kancelafe. Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil pro zformulovani vysledné trzni
hodnoty (popf. trzni hodnoty ndjemného) Predmétné nemovité véci.
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3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
fakt verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Mize, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym Udajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
readlné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle souc¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. - Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich

stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gcéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zzadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pri tomto urc¢eni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
poutziti, v€etné pouZitych udajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.
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(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkl ¢innosti.

Definice trini hodnoty dle mezinarodnich oceriovacich standardt
Pojem trzni hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005 (International Valuation Standards
2005, str. 82-83), kde:

,Trzni hodnota je odhadnutd cdstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po ndleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
ndtlaku.”

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:

I. ,...odhadnutd cdstka...” — odpovida cené vyjadrené v penézich, ktera by byla zaplacena za
aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

Il. ,...by mél byt majetek sménén...” — odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta
Castka, nikoli predem urcena ¢astka nebo skutecna prodejni cena,

lll. ...k datu ocenéni...” — pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,

IV. ,,...mezi ochotnym kupujicim...”— kupujici neni pfilis dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou
cenu,

V. ...ochotnym proddvajicim...” — prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny proddvat za
kazdou cenu,

VI. ,...pfi transakci samostatnych a nezdvislych partnerd...” — urCuje transakci mezi osobami,
které nemaji mezi sebou blizké ¢&i zvlastni vztahy (napf. dcefind spole¢nost, vlastnik-
najemce),

VII. ,...po ndleZitém marketingu...” — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim
zpUsobem, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena pfichazejici v Uvahu,

VIIl.,,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupujici i prodavajici byli
k datu ocenéni dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyufZiti a
stavu trhu k datu ocenéni,

IX. ,...a bez ndtlaku”— zadna ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

TrZni hodnota je chdpdna jako hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez
zapocteni souvisejicich dani.

TrZni hodnota vsak obsahuje jesté jeden predpoklad, a to je nejlepsi moZné vyuZiti, které je
v mezindrodnich oceriovacich standardech definovdno jako:

vevs

»Nejpravdépodobnéjsi pouiZiti majetku, které je fyzicky mozZné, odpovidajicim zplisobem
oprdvnéné, pravné pfipustné, financné proveditelné a které ma za ndsledek nejvyssi hodnotu
ocenovaného majetku.”

3.1.3 Vymezeni pojmu najem

Po rekodifikaci obcanského a obchodniho prava dosel na vyznamu rozdil mezi pojmy najem a pacht.
Pro jednoznacnost, bez jakékoli potfeby pravniho vykladu, pouze sohledem na urceni
ekonomického rozdilu v pojeti obou téchto pojm0, dale uvadime definice téchto dvou klicovych
pojm{ pro dalsi postup ocenéni.
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Najemné

Podle zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, § 2217 odst. 1 a 2:

(1) ,,Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavreni
najemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek.
(2) Ma-li byt ndjemné podle ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna majetkova
hodnota poskytovaného plnéni vyjadiena v penézich.”

Najemnym se rozumi penéini Castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemovité véci za
pfenechani prava nemovitou véc uzivat s prihlédnutim k jeji hodnoté a za udrZzbu a vSechny nédklady
souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovité véci. Vzhledem k ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o
cenach by najemné mélo zahrnovat naklady i pfiméreny zisk. Pro dany ucel ocenéni je pravé
najemné odpovidajicim ekonomickym pojmem.

V oblasti stanoveni hodnoty najemného neexistuje zavazné, normalizované ndzvoslovi. Pro
odstranéni mozného nejasného vykladu dale Zpracovatel uvadi pouZité nazvoslovi vtomto posudku
podle odborné literatury?.

Ekonomické najemné

Jednd se o ndjemné, které pokryje vlastnikovi veskeré jeho ndklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim prondjmem a k tomu prinese priméreny vynos z kapitdlu, ktery byl do porizeni ...
vloZen.

Nakladové najemné

V tomto pripadé se jednd se o ndjemné, které pokryje vlastnikovi pouze jeho ndklady spojené s
vlastnictvim nemovitosti a jejim prondjmem, nepfinese vSak Zddny dalsi vynos z kapitdlu, ktery byl
do porizeni nemovitosti vioZen.

Najemné obvyklé

Tento pojem predstavuje ndjemné, jehoZ vyse splriuje definici obvyklé ceny majetku a sluzby,
uvedenou v § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, véta druhd a dalsi:

,Majetek a sluZba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovdani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluiby
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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodadvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich ci jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklda cena vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovndnim.”

Tento pojem je z hlediska teorie oceriovani nevhodny, protoZe v mezinarodnich ocefovacich
standardech neni termin obvyklosti vibec uZivan. Divodem existence tohoto pojmu v ceském
ocenovacim prostiedi je pojem ceny obvyklé, jak je uvedeno vyse. Tento pojem je vsak pouzitelny
pouze pro Ucely definované v zdkoné o oceniovani majetku, coz neni nas pfipad ocenéni.

L Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovadni nemovitych véci I. vydani Brno 2016, ISBN
978-80-7204-930-1, 6.2 Nazvoslovi vynosového oceriovani, str. 285-286.
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Vydaje na dosaZeni pfijma z ndjemného

BéZnym investicnim zamérem je koupé nemovité véci za ucelem jejiho dalsiho pronajmu. Ve vztahu
k trZznim principm by cerpané ndjemné mélo vlastnikovi pokryt:

e dan z nemovitosti

e pojisténi staveb

e opravy a udrzbu staveb

e spravu nemovitych véci

e amortizaci

e neuplné pronajmuti

e najem soucasti a pfislusenstvi, pokud nejsou v jeho vlastnictvi

e ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu

e pfiméreny zisk

3.1.4 Metodologie ocenéni

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
la,v§1ba§ic.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajl do souboru pro porovnani's predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétd
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
oceflovaném predmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdild parametri mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) dpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétli ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdGvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udajd a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zirejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétli ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.
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§ 1b - Urceni trzni hodnoty

(1) Trini hodnotou predmétu ocenéni je odhadovand ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuiji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im &i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) PFi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, v€etné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§1c
(1) Spolu s urc¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouZije v pfipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druZstva.

Ocenovaci pristupy a metody podle IVS 300

V zavislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute¢nostech a okolnostech
doprovazejicich ocenéni mohou byt pfi ocefiovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouZity
vSechny tti hlavni oceniovaci ptistupy popsané v IVS.

Trzni pfFistup
TrZni pfistup je definovan dle IVS 300:

»,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a urcité druhy
kancelafského vybaveni nebo prlmyslového strojniho zafizeni, se béziné pouziva trini pfistup,
protoze mohou existovat dostatecné udaje o nedavnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy
budov a zatizeni jsou vSak specializované a tam, kde nebudou u takovych poloZek k dispozici pfimé
doklady o prodeji, se musi pfi prfedkladani ndzoru o hodnoté utvofeného na zakladé vynosového
nebo nakladového pristupu postupovat s opatrnosti, jestlize jsou dostupné trzni Udaje chabé nebo
Zadné. Za takovych okolnosti miZe byt namisté zvolit k ocenéni bud vynosovy pfistup, nebo
nakladovy pfistup.”

Vynosovy pristup
Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»Vynosovy pristup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo
skupinu komplementarnich aktiv urcit specifické penézni toky, napf. jestlize je skupina aktiv
tvoricich technologické zafizeni v provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto
penéinich tok( vsak mohou byt pfifaditelné nehmotnym aktivim a obtizné oddélitelné od
prispévku budov a zafizeni k penéinim tokim. Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouZiva
vynosovy pfistup, musi ocenéni zohledriovat penézni toky, jejichz generovani se o¢ekdva za dobu
Zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”
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Nakladovy pristup
Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouziva bézné, zejména v pripadé jednotlivych aktiv, kterd
jsou specializovana nebo urcené pro specidlni poufZiti. Prvnim krokem je odhad naklad( ucastnika
trhu na nahrazeni oceriovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot nakladd reprodukce nebo nakladi
nahrazeni. Naklady nahrazeni jsou naklady na ziskani alternativniho aktiva s ekvivalentni
uzite¢nosti; mlze se jednat bud o moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o
naklady na reprodukci presné repliky oceflovaného aktiva. Po zformovani zavéru o nakladech
nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby odrazela dopad fyzického a moralniho
opotrebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni na hodnotu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pfistup)

»,Porovndvaci metoda vychdazi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DlleZity
faktor pfedstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovndvacim zplisobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouZzivan
ve vétsiné pfipadd, respektive jeho vysledkiim je obvykle prikladan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zplisob nebo téz srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a Gcéelu véci, technickych parametrl, materialu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pfislusenstvi, moZnosti rozsiteni, atd. Je tedy tfeba pfi porovndni brat v ivahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti vétsSi nez 1. Je-li oceflovand nemovitost cenové horsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni porovndvacim
zpUsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pripadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovndvaci
(komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zasadné zrealizovanych
obchodnich pfipadt

Ocenéni predmétného majetku bude provedeno trini hodnotou, trzni hodnotou najemného a
cenou zjisténou podle zakona €. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku a 0 zméné nékterych ziakond,
v platném znéni (zdkon o ocerovani majetku), a dle jeho provadécich predpisti (vyhlaska €.
441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, v platném znéni).

Stanoveni trzni hodnoty -15-



3.2 Data ziskana o ocenované véci

3.2.1 Vlastnictvi

Jako vlastnik Pfedmétné nemovité véci zapsan:
Ceska republika
Pravo hospodafit s majetkem statu

Ceska posta, s.p., Politickych véziit 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

3.2.2 Charakteristika obce

Ocenlované Nemovitosti se nachdazeji na uzemi Hlavniho mésta Prahy. Praha je hlavni mésto a
soucasné nejvétsi mésto Ceska. Leii mirné na sever od stiedu Cech na fece Vltavé, uvnitf
Stfedoceského kraje, jehoz je spravnim centrem, ale neni jeho soucasti, jelikoZ je podle zdkona ¢.
347/1997 Sb. samostatnym samospravnym celkem. Je sidlem velké ¢asti statnich instituci a
mnozstvi dalSich organizaci a firem. Sidli zde prezident republiky, parlament, vlada, Ustfedni statni
organy a jeden ze dvou vrchnich soudl. Mimoto je Praha sidlem fady dalSich ufadd, jak Ustfednich,
tak i uzemnich samospravnych celkd; sidli zde téz ustredi vétsiny politickych stran, hnuti a iniciativ
a centraly témér vsech cirkvi, ndbozZenskych a dalSich sdruzeni s celorepublikovou plsobnosti
registrovanych v CR.

Ve mésté je kompletni obfanskd vybavenost. Dopravni dostupnost do centra je zajisténa MHD,
autobusy, tramvaje, metro. Automobilova doprava v centru a v pfilehlych ctvrtich je regulovana
modrymi zény placeného stani. U okrajovych stanic metra jsou zfizovana odstavna parkovisté P+R.
Praha je v centru napojeni na ¢eskou dalni¢ni sit. Na zapadni okraji mésta je mezinarodni letisté
Vaclava Havla.

Kobylisy jsou méstskd ¢tvrt a katastralni Gzemi na severu Prahy (MC Praha 8), sousedici s Libni,
Dablicemi, Stiizkovem a Cimicemi. Vychodni &ast je tvofena panelovym sidlitém (zhruba 10 tisic
obyvatel), zdpadni ¢ast rodinnymi domky. Na severu je Déblicky haj, pokryvajici kopec Ladvi o
nadmofské vysce cca 359 m. Mezi Kobylisy a Bohnicemi lezi Cimicky haj. Zastavba rodinnych domd
na severu Kobylis, vymezend ze zapadu ulici Klapkovou a z jihu VeltéZskou, dfive nesla mistopisné
oznaceni ,Pod Ladvim téz Nové Dablice“.

V roce 2004 byly dokonéeny stanice metra ,Kobylisy“ a ,Ladvi“. Ctvrti prochazi autobusové i
tramvajové linky. Na tzemi ¢tvrti se nachdazi tramvajova vozovna a stejnojmennd kone¢nd tramvaji
Vozovna Kobylisy.

V katastru Kobylis najdeme 5 zakladnich Skol, 2 zakladni umélecké skoly, ¢esko-ruské gymndzium,
obchodni akademii, stfedni odborné ucilisté a stredni odborné skoly. Ze zdravotnickych zafizeni zde
najdeme cetné ordinace a polikliniku. Komplexy obchod( se nachazeji predevsim v Kulturnim domé
Ladvi, protéjsim obchodnim domé ve Strelni¢né ulici a v obchodnim centru Sokolniky.
Volnocdasové vyZiti predevsim déti zajistuje DUm déti a mladeze Spirdla a Salesianské stredisko
mladeze. V Mirovické ulici se nachazi domov pro seniory.

v _vv

Lokalita: Bytovy dim na adrese U Tresnovky 492, Praha - Kobylisy.
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Technicka vybavenost www.mesta.obce.cz:

Statut:
Pocet casti:
Katastralni vyméra:
Pocet obyvatel:

Z toho v produkt. Véku:
Pramérny vék:

Posta:

Skola:

Zdravotnické zafizeni:
Policie:

Kanalizace (COV):
Vodovod:

Plynofikace:

Mésto
135
49.641 ha
1.384.732
514.481
40,3

Ano

Ano

Ano

Ano

Ano

Ano

Ano

3.2.3 Poloha Predmétné nemovité véci

Obrdzek 1 Umisténi Pfredmétné nemovité véci v obci
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Zdroj: mapy.cz
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Obrdzek 2 Plidorys jednotky

Zdroj: Zadavatel
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3.2.4 Popis nemovité véci

Pfedmétna nemovitost se nachazi v ulici U Tresnovky, na rohu s ulici Zenklova ve smiSené zastavbé
prevaziné starsich bytovych domu.

Bytovy dim ma 1 podzemni podlazi a 5 nadzemnich podlazi. V suterénu se nachazi garaze, v prizemi
jsou 2 nebytové jednotky, ve 2-5. NP je 19 bytovych jednotek.

Jednd se o novodoby dlim, kolaudovany v roce 2003. Budova je prohlasenim vlastnika rozdélena na
jednotky. Stavebné technicky stav domu je dobry, na domé pfti venkovni prohlidce nebyly zadné
viditelné poruchy stavby.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci se zdénymi a sadrokartonovymi prickami, stfecha je plocha
s pozinkovanou krytinou. Fasadda je zateplena s tenkovrstvou omitkou. Bytovy diim je napojeny na
vsechny inZenyrské sité.

Jednotka &islo 492/20 je umisténa v 1. NP. Vyméra podlahové plochy jednotky je celkem 224,81 m2.

Jednotka slouZila jako provozovna Ceské podty. V souasné dobé se provoz ukonéil a probiha
vyklizeni prostor.

K vlastnictvi jednotky Cislo 492/20 nalezi spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech predmétné
nemovité véci o velikosti 10405/100000 celku. Nebytovy prostor je tvofen hlavni halou,
kancelafemi, Satnou, skladem, uklidovou mistnosti, socidlnim zafizenim s WC, umyvadlem a
sprchou a dal$imi mensimi mistnostmi, slouZici jako zadzemi. Jednotka ma bezbariérovy pfistup.

Nebytova jednotka je v dobrém stavu se standardnim vybavenim. Hlinikové okna, posuvné vstupni
dvere, keramické dlazby, sadrokartonové podhledy, klimatizace, mfize, bezpecnostni vnitfni a zadni
venkovni dvere, elektronické systémy budou demontovany. Jednotka ma vlastni plynovy kotel
s ohfevem TUV, radiatory deskové ocelové.

Vyméra nebytové jednotky dle kupni smlouvy ze dne 22.6.2004 &ini 227,2m?. Zpracovatel pfeméfil
vyméry mistnosti z pfedanych projektovych podklad( a soudet viech mistnosti &ini 224,81m?2.
Rozmeéry byly kontrolné preméreny pfi mistnim Setfeni a souhlasi s predanymi podklady. Vzhledem
k pouzZité porovnavaci metodé s pouZitim inzerovanych vzorkl, kde jsou uvadény rovnéz uzitné
plochy mistnosti pouZili jsme pFi vypo&tu ndmi zjisténou plochu 224,81m?2,

Vedlejsi stavby a venkovni Upravy: na pozemcich se nachazeji opérné stény, zpevnéné plochy,
oploceni, ocelova vratka, kdje na popelnice.

Tabulka 1 Vyméry bytové jednotky z projektové dokumentace

Prostor (€. mistnosti) plocha (m?)
100 4,58
101 38,45
102 9,16
103 18,30
104 40,70
105 4,55
106 9,03
107 1,50
108 11,30
109 24,09
110 11,20

Stanoveni trzni hodnoty -19-



111 7,01
112 5,07
113 3,12
114 2,43
115 7,83
116 3,71
117 3,03
118 19,76
celkem: 224,81

Zdroj: padorys nebytové jednotky, odméreno z két a z vykresu .dwg

Tabulka 2 Vyméry pozemku

parc.¢. druh pozemku stavba vyméra (m?)
298 ostatni plocha, jinad plocha 137
299 zastavéna plocha a nadvori ¢.p. 492 650

Celkem 755

Obrdzek 3 Umlstenl Predmetne nemovité véci v katastrdlni ortofotomapé
204 v

3968/2
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

3.2.5 Uzemni plan

Pozemek se podle Uzemné pldnovaci dokumentace nachazi v plochach OV — vSeobecné obytné.
Pozemek je zastavén bytovym domem, tedy v souladu s Uzemnim planem.

OV - vSeobecné obytné
Hlavni vyuZziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.

Pfipustné vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zatizeni,
cirkevni zafizeni, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb, mald ubytovaci zatizeni, drobna
nerusici vyroba a sluzby, veterindrni zafizeni a administrativa v rdmci staveb pro bydleni, sportovni
zafizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaini plochou neprevysujici 2 000 m2, zafizeni
verejného stravovani.

v v/

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
ploSna zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické
infrastruktury.

v

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim lze umistit: parkovaci a
odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Dale lIze umistit: vysokoskolska zatizeni, stavby pro vefejnou spravu mésta, hygienické stanice,
zafizeni zachranného bezpecnostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepfevysujici 20 000 m2, ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé
sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, ¢erpaci stanice pohonnych hmot bez servisi
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a opraven jako nedilnou ¢ast gardzi a polyfunkénich objekt(, stavby, zafizeni a plochy pro provoz
PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi a pohody bydleni a
jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti dot¢enych pozemkd.

Nepripustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym wvyuZitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu s
cili a ukoly uzemniho planovani.

Obradzek 4 Umisténi Pfredmétné nemovité véci ve vykresu tzemniho pldnu

¥ / 2 "' . 7 M F 4 ..; "J‘ ’ 2935

1265

 Lmasn .
S
7
/ 113001
113311
5 1 A
1252 IR r—
S AE & wd 1 ¥
f y
113008 131 ¢

e
13911
I

¥ 3965/2

113711

39653 s,

12 11374

113713 - 37691 = o6si <. 39092

A
¢ 131

Zdroj: Uzemni pldn obce

3.2.6 Omezuijici vlivy a rizika

Podle ¢asti C LV nejsou zapsana zadna vécna prava zatéZujici Pfedmétnou nemovitou véc — viz
Pfiloha €. 1. Zpracovateli nebyly predloZzeny zadné dalsi informace k zatiZzeni Pfedmétné nemovité
véci. Pfedmétna nemovita véc se nachazi v zéné IV. se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav.

3.3 Analyza trhu

Hypote¢ni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v roce 2011. Tento
ukazatel je zaloZen na realnych odhadech trinich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypotecniho uvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Trini ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny
nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitnich kancelafi. CSOB Index bydleni
(dfive HB INDEX) je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje aZz 30 rliznych
parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti, které jsou
predmétem hypoteénich Gvérd. Samotny INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tfi
typl nemovitosti — bytd, rodinnych dom( a pozemkd.
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Obrdzek 5 CSOB index bydleni

VYVOJ CEN NEMOVITOSTIi V CR
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Meziroéni zména pro pozemky:

Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Meziro€ni zména (%)
Q4/2023 +0,1 298,8
Q1/2024 +0,7 3009
Q2/2024 +0,6 3027 +4,8%
Q3/2024 +2,0 308,8
Q4/2024 +1,4 3131

Zdroj: Hypotecni banka

Ceny vSech kategorii nemovitosti v roce 2024 vyrazné rostly. Na novy rekord se vyhouply byty, které
v poslednim lofiském Cctvrtleti zdraZily mezikvartdlné o dalSich 3,4 procenta, a dokonce tak
prekonaly predchozi cenové maximum z tfetiho kvartalu 2022. Za cely lorisky rok stouply ceny byt
o celych sedm procent, vyplyva z dat CSOB Indexu bydleni.

,Cesky nemovitostni trh se v roce 2024 definitivné vratil k plosnému riistu. S CSOB Indexem bydleni
letos vstupujeme uz do patnactého roku, a nikdy nebyly ceny v Zadné nemovitostni kategorii vyse.
Za vse hovofi novy cenovy vrchol v kategorii bytt, kde byla ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2024 silna poptavka
jak po bytovych jednotkach v novostavbach, tak i po starsich bytech. Prodejni doba bytl se opét
zkratila a dosahuje v prdiméru 3,8 mésice,” uvadi Martin Vasek, generalni feditel CSOB Hypoteéni
banky.

Na trhu s pozemky se situace neméni. Poptavka dlouhodobé prevysuje nabidku a ceny neustdle
stoupaji. Nabidkovou stranu tlumi zastaralé Uzemni plany a nedostatec¢né kapacity inZenyrskych siti.
Zajemci se tak orientuji i na pozemky, které jsou ddle od velkych mést. Proddvaji se i mista, kterd
nelze pfipojit na inZenyrské sité, protoze diky novym technologiim, jako jsou fotovoltaika, domaci
Cisticky nebo ostrovni domy, uZ to neni nezbytné potieba. Cena pozemku se obecné odviji hlavné
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od jeho velikosti a tvaru, vybaveni inZenyrskymi sitémi, dopravni dostupnosti, obcanské
vybavenosti v okoli, orientace ke svétovym strandm a sklonu svahu.

Pro nebytové jednotky komeréniho charakteru pak nelze uvazovat s tak vysokymi nardsty, nebot
nemaji tak vysokou poptavku a zplsob vyuZiti ma rovnéz nizsi bonitu.

3.4 Stanoveni kritérii vybéru

Pro pouZiti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zafazeni predmétu ocenéni ve
vztahu k jeho moZznému vyuziti. Co se tyka umisténi predmeétu ocenéni ve vztahu k uzemnimu
planu, jedna se o zastavéné Uzemi obce, z ¢eho? je v zdkladu vychazeno.

V daném pripadé je nutno poukazat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé

z mistniho Setfeni, LV a Uzemné planovaci dokumentace a to:
- Bytovy diim z roku 2003 v dobrém stavu.
- Plvodni pobocka posty je zrusena.
- Stavba napojena na vSechny inZzenyrské sité.
- Vlastni ustfedni vytapéni plynovym kotlem.
- Lokalita ve starsi zastavbé u hlavni silnice ul. Zenklova.
- Nebytova jednotka v pfizemi bytového domu u tramvajové zastavky.
- Bezbariérovy pfistup.
V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za Gcelem obstarani srovnavacich etalon(.

Na zakladé popisu Pfedmétné nemovité véci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych
véci:
- K1 zohlednéni zmény v ¢ase — pro inzerované vzorky je koeficient roven nule.

- K2 zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na
mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitam, z pohledu vzdalenosti od centra a
z pohledu umisténi ve vztahu k obchodnim podminkam v lokalité.

- K3 parkovéni - timto je zohlednéna moZnost parkovdni, u ocefiované nemovitosti je
parkovani problematické (parkovaci zény).

- K4 technicky stav—posouzeni stavebni kvality nemovitosti jak jednotky, tak i celého domu,
u ocenované nemovitosti povazujeme za novodobou stavbu zroku 2003 s dobrou
udrzbou.

- K5 zohlednéni velikosti, kdy s klesajici vymérou dochazi ke zvySeni jednotkové hodnoty

z diivodu vétsiho okruhu potencionalnich kupujicich.

- K6 zohlednéni dlvéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohlednuje skutecnost, Ze u
anoncovanych prodejl dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevdm z poZadované
ceny — uplatiujeme srazku 10%.

- K7 vahazpracovatele ve vztahu k dalsim specifiklim — jedna se o dalsi specifické vlivy, které
nelze obsahové zaradit mezi pfedchozi Upravy. Zde uplatiujeme srazku za velké zazemi
oceniované nemovitosti, které nema prirozené osvétleni a vétrani.

3.5 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zakladé kritérii uvedenych v pfedchozi kapitole.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii nebyl nalezen v katastru nemovitosti ani jeden vhodny porovnavaci
vzorek. Nalezené realizované vzorky jsou podily nebytovych prostor pfi prodeji bytovych jednotek.
Resp. nebytové jednotky vlastni vSichni vlastnici bytovych jednotek v bytovém domé. Tyto vzorky
nelze pro porovnani pouzit. Pro porovnani byly pouZity vzorky z realitni inzerce z realitniho serveru
www.sreality.cz.
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Na zakladé vyse uvedeného byly vybrany nasledujici srovnavaci pfipady:

Tabulka 3 Viycet srovndvacich pripadu - prodej

1

Praha, Vysocany, ul. Podébradska

Praha, Stodulky, ul. Bélohlavkova

Praha, Zizkov, ul. Hartigova

Praha, Vrsovice, ul. Uzbecka

Praha, Nusle, ul. Slavojova

(b |W|IN

Praha, Zizkov, ul. Jeseniova

Tabulka 4 Vycet srovndvacich pripadi — ndjem

1 Praha - Kobylisy, ul. Trousilova
2 Praha, Dolni Chabry, ul. Osecka
3 Praha, Prosek, Veltruska

4 Praha, Stfizkov, Jablonecka

5 Praha, HoleSovice, ul. Jireckova

3.6 Popis postupu pfi zpracovani dat
Ziskana data o Predmétné nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do
tabulek vcetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny inzerované ceny se

souvisejicimi udaji.

3.7 Vycet zpracovanych dat

Pro zjisténi ceny zjiSténé a trzni hodnoty Pfredmétné nemovité véci bylo postupovano podle zakona
¢. 151/1997 Sb., v platném znéni a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni a byly

posuzovany podle stavu evidence v katastru nemovitosti a podle skutecného stavu.

Tabulka 5 Srovndvaci pripady - prodej

Srovnavaci pFipad 1

Lokalita: Praha, Vysocany, ul. Podébradska
Typ transakce: prodej

Zdroj: Katastr nemovitosti

PIna hodnota (K¢): 10990 000 K¢

Plocha (m?): 126

ID zakazky: 228207

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 87222

Srovnavaci pFipad 2

Lokalita: Praha, Stodulky, ul. Bélohlavkova
Typ transakce: prodej

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 16 788 750 K¢

Plocha (m?): 204

ID zakazky: 0332-NP00252

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 82298

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 3

Lokalita: Praha, Zizkov, ul. Hartigova
Typ transakce: prodej

Zdroj: www.sreality.cz

PInd hodnota (K¢): 14 860 000 K¢

Plocha (m?): 216

ID zakazky:

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 68 796

Srovnavaci pfipad 4

Lokalita: Praha, Vrsovice, ul. Uzbecka
Typ transakce: prodej

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 10990 000 K¢

Plocha (m?): 133

ID zakazky:

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 82632

Srovnavaci pfipad 5

Lokalita: Praha, Nusle, ul. Slavojova
Typ transakce: prodej

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 12 500 000 K¢

Plocha (m?): 149

ID zakazky:

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 83893

Srovnavaci pfipad 6

Lokalita: Praha Zizkov, ul. Jeseniova
Typ transakce: prodej

Zdroj: Katastr nemovitosti

PIna hodnota (K¢): 8 808 550 K¢

Plocha (m?): 107

ID zakazky: 23108

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 82323

Tabulka 6 Srovndvaci pfipady - ndjem

Srovnavaci pFipad 1

Lokalita: Praha - Kobylisy, ul. Trousilova
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 49 000 K¢

Plocha (m?): 214

ID zakazky:

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 229

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pripad 2

Lokalita: Praha, Dolni Chabry, ul. Osecka
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PInd hodnota (K¢): 12 000 K¢

Plocha (m?): 400

ID zakazky:

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 264

Srovnavaci pfipad 3

Lokalita: Praha, Prosek, Veltruska
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 60 000 K¢

Plocha (m?): 145

ID zakazky: 545

Jednotkovd hodnota (K&/m?): 414

Srovnavaci pfipad 4

Lokalita: Praha, Strizkov, Jablonecka
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 54 000 K¢

Plocha (m?): 179

ID zakazky: 0202-NP02843
Jednotkovd hodnota (K&/m?): 302

Srovnavaci pfipad 5

Lokalita: Praha, HoleSovice, ul. Jireckova
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 70 000 K¢

Plocha (m?): 200

ID zakazky: 10284

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 350

Stanoveni trzni hodnoty
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4 ZNALECKY POSUDEK
4.1 Popis postupu pfi analyze dat

4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni trzni hodnoty

Volba zplsobu ocenéni: — Pro samotné vlastni ocenéni je pouZita porovnavaci metodika.

Jedna se o metodicky postup, ktery je pro tyto potfeby nejvice vhodny. Pro zjisténi trzni hodnoty
nebytové jednotky Zpracovatel nalezl nékolik etaloni inzerovanych obdobnych nebytovych
jednotek v daném misté, které vzajemné porovnal a zohlednil jejich rozdil v cené koeficienty
odlisnosti. Z divodu, Ze nebylo nalezeno dostatecné mnozstvi realizovanych prodeji nebytovych
jednotek v daném misté a Case, nelze zjistit tzv. obvyklou cenu, nicméné zpracovatel nalezl
dostatecné mnoistvi porovnavanych vzorkd v realitni inzerci, a tak je z vySe uvedenych ddvodu
je stanovena trZni hodnota.

Vzhledem k druhu nemovité véci byla uréena zékladni jednotka 1 m? vyméry nebytové jednotky.

Pro porovndni byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem
srovnavaci analyzy byly ureny rozdily dat mezi parametry ocerované nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci.

Jednotkova trzni hodnota pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medianu ze
zjisténych upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalonl, kde median je hodnota,
jez déli fadu vzestupné sefazenych vysledkd na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50
% hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétsich nebo rovnych medianu.
Median je tedy kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoZziny. Zakladni
vyhodou medianu a obecné kvantili jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén
extrémnimi hodnotami. Proto se Casto pouziva v pfipadé Sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky
primér dava obvykle nevhodné vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho pouziti
pfi stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti zpravidla vhodnéjsi, nez prosty aritmeticky primeér.
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Tabulka 7 Srovndvaci pripady — analyza dat

Srovnavaci pfipad 1
Lokalita: Praha, Vysocany, ul. Podébradska Popis:
Typ transakce: prodej Prodej obchodniho prostoru o velikosti celkem 126 m?, nachézejiciho
Zdroj: Katastr nemovitosti se v pfizemi se vstupem pfimo z ulice v projektu Nova Harfa.
Tato nebytova jednotka s velkymi vylohami ma rizné moznosti vyuziti,
PIn hodnota (KE): 10 990 000 K& nebyrova jedt ym e o ’
n Ize uzivat jako kavarnu, prodejnu ¢i jako kancelafské prostory. Nelze

Plocha (m”): 126 vyugivat jako restauraéni provoz.
1D zakazky: 228207 V piizemi o velikosti 98 m’ se nachazi obchodni prostory a zazemi
Jednotkova hodnota (K&/m?): 87222 nebytového prostoru (Uklidova mistnost, Satni skfif, socialni zafizeni).

Korekce Déle po dvouramenném schodisti se dostaneme do vestavby, ktera je

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mz)

87222

K2 lokalita (ul. Podébradska lepsi)

-5%

K3 parkovani (obdobné)

0%

K4 technicky stav (obdobny)

0%

K5 vyméra (mensi) -5%

K6 zdroj - inzerce -10%

K7 Gvaha zpracovatele (velké zdzemi posty) -15%
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova uprava -35%

Upravena jednotkové hodnota (K&/m?) 56 694

tvorena galerii, kde jsou dva oddélené prostory o velikosti 12 a 16 m?.
Soucasti prodeje jsou 2 garazova parkovaci stani v suterénu domu,
cena 1.250.000,-K¢.

Atraktivni lokalita, frekventovana ulice, v blizkém okoli velké mnoZstvi
bytovych jednotek. Dobra dopravni dostupnost, nedaleko tramvajové
zastavky. https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/praha-vysocany-podebradska/903574092

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 2

Lokalita: Praha, Stodulky, ul. Bélohlavkova Popis:
Typ transakce: prodej K prodeji komer¢ni prostory, nachazejici se v prizemi rezidencniho
Zdroj: www.sreality.cz konjplex%J na f”raze 5,.co SpOjl,Jje andetm standardy pro' bydlenll .S.v 3
- - " moznosti vyuZit podnikatelské sluzby vSeho druhu. Mezi ostatni jiz patfi
Pind hodnota {KE): 16 788 750 K¢ obchod s potraviny, restaurace, kavarna a dentalni klinika. Vhodné jako
Plocha (m’): 204 obchod s nepotravinaiskym zboZim, ordinace, kadefnictvi, showroom
1D zakazky: 0332-NP00252 nebo kanceldf pro vasi spole¢nost. Velké vylohy umoZriuji atraktivni
Jednotkova hodnota (Ké/mz): 82 298 prezentaci vasich sluzeb nebozproduktu a lakaji potencidlni zakazniky.
Korekce Prostory maji plochu 203,5 m” a budou pfedany ve stavu "Shell and

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mZ)

82298

K2 lokalita (ul. Bélohlavkova obdobna)

0%

K3 parkovéni (obdobné)

0%

K4 technicky stav (novostavba)

-5%

K5 vyméra (obdobna) 0%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7 dvah tel Iké za i

) Uvaha zpracovatele (velké zazemi 5%
posty)

Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -30%
Upravena jednotkova hodnota (KE/mz) 57 608

Core". Radi pomUzeme v realizaci stavu "Fit-out", podle konkrétnich
pozadavkd, designu a potieb vaseho podnikani.

Bytovy komplex je snadno dostupny jak automobilem, tak vefejnou
dopravou. Autobusové zastévka je jen par krok( od prostord a stanice
metra Stodulky je vzdalena pouhych 450 metrd, coz zajistuje rychlé
spojeni s centrem Prahy a dalSimi ¢astmi mésta.
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/praha-stodulky-belohlavkova/15811916

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 3

Lokalita: Praha, Zizkov, ul. Hartigova Popis:

Typ transakce: prodej Prodej obchodniho prostoru s terasou o vymére 216 + 12 m?v prizemi

zdroj: www.sreality.cz novostavby rezidenéniho projektu Zizkovské pavlace u parku Vitkov.

Terasa je orientovana na park Vitkov. Mozné Ziti: kancelare,

PIna hodnota (K&): 14 860 000 K& erasa Je orientovana na park Vitkov. Mozne vyuelti: kancelare,
> obchod, showroom, apod. Provedena stavebni pfiprava pro klimatizaci

Plocha (m?): 216 (chlazeni), vytapéni plynovou kotelnou v objektu. Uvedend cena je VE.

1D zakdzky: DPH, cena BEZ DPH je 14 860 000,- K&. Sklep/sklad o velikosti 20 m* je

Jednotkova hodnota (K&/m’): 68 796 v cené. Moznost dokoupeni gardZového stani ve druhém podzemnim

Korekce podlazi komplexu. Prostor se nabizi jako nezkolaudovana jednotka ve

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v &ase (K&¢/m?)

68 796

K2 lokalita (ul. Hartigova, lepsi)

-5%

K3 parkovéni (obdobné) 0%
K4 technicky stav (novostavba) -5%
K5 vyméra (obdobna) 0%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7v Uvaha zpracovatele (velké zazemi 15%
posty)
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -35%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 44718

stavu shell and core. Jedna se o posledni dostupnou komer¢ni jednotku
v projektu Zizkovské pavlace, kde vzniklo 130 bytovych jednotek a 10
komercnich jednotek . Prodej pfimo od developera.
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/praha-zizkov-hartigova/2170760028

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 4

Lokalita: Praha, VrSovice, ul. Uzbecka Popis:

Typ transakce: prodej Nebytova jednotka je soucasné provozovana jako relaxaéni wellness

Zdroj: www.sreality.cz centrum, vyméra 133 m’, vyska stropu je 3,5m, obsahuje recepci,
relaxa¢ni i klidové zény, sauny, vifivky atd. Prostor je ale mozné

PIna hodnota (K¢): 10 990 000 K¢ " Y Wy ,y . Y R ! N

~ prestavét na kancelare, salon, ordinaci, e-shop nebo tfeba obchod.

Plocha (m°): 133 Prostor je pronajiman, Ize ho koupit i jako investici s najemcem.

1D zakazky: Nebytova jednotka se nachazi panelovém domé v dobré v ¢asti Vrsovic,

Jednotkova hodnota (Ké/mz): 82 632 blizko obchodniho centra OC Eden, tramvajova zastavka Koh-i-noor

Korekee vedle domu. Dim md 19 podlazi, vchod do jednotky je z klidné ulice,

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mz)

82632

K2 lokalita (ul. Uzbecka lepsi) -5%
K3 parkovéni (obdobné) 0%
K4 technicky stav (dobry, obdobny) 0%
K5 vyméra (mensi) -5%
K6 zdroj - inzerce -10%
zzgtj;/aha zpracovatele (velké zazemi 5%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -35%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 53711

parkovani bezproblémové. Veskera obc¢anska vybavenost v misté,
obchody, kavarna, Penny market a dalsi.
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/praha-vrsovice-uzbecka/3218719308

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pripad 5
Lokalita: Praha, Nusle, ul. Slavojova Popis:
Typ transakce: prodej K prodeji nebytovy prostor o celkové vymére 149 m?, ktery se nachdziv
Zdroj: www.sreality.cz suterénu ¢inzovniho domu na ulici Slavojova. V minulosti byl vyuzivan
PIn hodnota (KE): 12 500 000 KE jako res]ta[ura'ce, af)roto jej?hs dis;’)ozic? vho-dné E).n:J obdo'b.ny'l typ .
podnikani. Zaroven poskytuje Siroké moZznosti vyuZiti a Ize jej upravit
Plocha (m”): 149 napfiklad pro obchodni jednotku, showroom, galerii &i jiny druh
ID zakazky: podnikani.
Jednotkové hodnota (K&/m?): 83 893 Jednotka se skldda z 2 prostornych mistnosti o velikosti 81,23 m*v
Korekce nichz je umistén bar, vstupni haly vé. toalet pro klienty 18 m? kuchyné

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?)

83893

K2 lokalita (ul. Slavojova lepsi) -5%
K3 parkovani (obdobné) 0%
K4 technicky stav (horsi) 5%

K5 vyméra (mensi)

-5%

K6 zdroj - inzerce

-10%

K7 Gvaha zpracovatele (velké zazemi posty) -15%
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -30%

Upravena jednotkova hodnota (KE/mz) 58 725

20,22 m’, zazemi pro zaméstnance v¢. toalet, Satny a skladu o velikosti
28,6 m? a schodiité Ve. chodby a vytahu o velikosti 26,73 m?. V hlavni
¢asti jednotky jsou nainstalované dvé klimatizace, co? zajistuje
komfortni prostfedi pro zaméstnance i zékazniky.

Prostor disponuje samostatnym vstupem pfimo z ulice nebo z pozemku
o velikosti 122 m?, ktery k jednotce nalezi a na némz se nachazi pét
parkovacich mist.

Interiér prostoru zahrnuje kompletni zazemi pro zaméstnance vcetné
sprchy a toalet. Soucasti prodeje je vybaveni kuchyné.
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/restaurace/praha-
nusle-slavojova/3102044748

”7 El-ilarﬂfll

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 6

Lokalita: Praha Zizkov, ul. Jeseniova Popis:
Typ transakce: prodej Obchodni prostor pro Siroké vyuziti (nyni zkolaudovany a slouzici pro
Zdroj; Katastr nemovitosti kadernické a kosmetické sluzby) v Praze 3, Zizkov v ulice Jeseniova
- - - 2851/32. Prostor se nachazi v novostavbé a ma vyméru 107 m.
PInd hodnota (KE): 8 808 550 K¢ Prostor je v soucasné dobé vybaven pro ucely kadefnictvi a
Plocha (m®): 107 kosmetického salonu. Obsahuje mistnost s vybavenim pro pedikdru,
1D zakazky: 23108 mistnost s lGzkem a vybavenim pro masaze, socidlni zafizeni
Jednotkova hodnota (Ké/mz): 82323 (samOftatne WC, mistnost se,sprchovym kout?m), kUChXTku s
Korek kuchyriskou linkou a vybavenim, komoru s prackou a susi¢ckou, WC pro
orekce

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?)

82323

K2 lokalita (ul. Jeseniova lepsi)

-5%

K3 parkovani (obdobné) 0%
K4 technicky stav (obdobny) 0%
K5 vyméra (mensi) -5%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7 dvaha acovatele Iké zdzemi

5 uv: zZpracov. (ve e zaz | 15%
posty)

Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -35%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 53510

persondl a WC pro klienty, ¢ekdrnu a recepci. Prostor lze také vyuzit
jako ordinaci, kancelare, vzorkovnu atd. Vytapéni a pfiprava teplé vody
jsou zajistény vlastnim plynovym kotlem, spotieba studené vody je
mérena samostatné.
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/praha-zizkov-jeseniova/3148788300

Stanoveni trzni hodnoty
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4.1.2 Popis postupu pfi analyze dat pro ureni ceny zjisténé
Ukolem Zpracovatele je dale stanovit ve smyslu vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 1c cenu zji$ténou.

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sh.,
¢.36/2021 Sb., €. 284/2021 Sb., €. 126/2024 Sb. a &. 265/2024 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024
Sh., kterou se provadéji nékterad ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

§ 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., odst. 7 zni: ,,Cena urcend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena,
mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.”

Na zékladé vyse uvedeného byla cena zjisténa stanovena podle jednotlivych pfislusnych paragrafi
ocenovaciho predpisu.

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

Katastralni Uzemi: Kobylisy

Pocet obyvatel: 1384732

Obsah

1. Nebytova jednotka ¢. 492/20
1.1. Ocerlovana jednotka
1.2. Opérné stény
1.3. Schodisté betonové
1.4. Betonova dlazba
1.5. Plot z ocelovych ram
1.6. Vratka ocelova
1.7. Kdje na popelnice
1.8. Pfipojka vody
1.9. Pfipojka kanalizace
1.10. Plynova pripojka
1.11. Pozemky
1.12. Okrasné porosty

Ocenéni cenou zjisSténou

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba \Y 0,00
(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 uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
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5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivQ Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni Uzemi lazeriskych mist typu A) a obce s I 1,20
vyznamnymi lyZarskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni Uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I 1,05
zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu lk=Ps*P;*Pg*Po* (1+ ) P)=1,449
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Py* (1+ 3, Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku c. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevaiujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vsechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obcanska I 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci \Y 0,00
moznosti; nebo prijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba s komercni v 0,08
vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Prlmérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu. Il 0,00

11

Index polohy lb=P,*(1+ ) P)=1,170

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy

i=2

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,695

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

Stanoveni trzni hodnoty
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Koeficientpp =t * Ip = 1,170
1. Nebytova jednotka €. 492/20

1.1. jednotka

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Bytovy Ci nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: monoliticka betonova tycova
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu

Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy

Nebytova jednotka: 224,81 * 1,00 = 224,81 m?

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 224,81 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci Zelezobetonové S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové s vyzdivkami S 100
3. Stropy Zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempitrské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi kontaktni zateplovaci systém N 100
9. Vnitrni obklady keramické standardni S 100
10. Schody Zelezobetonové S 100
11. Dvere drevéné, hlinikové, posuvné, nékteré N 100
bezpecnostni
12. Vrata X 100
13. Okna hlinikové N 100
14. Povrchy podlah keramické dlazby S 100
15. Vytdpéni Ustfedni plynové S 100
16. Elektroinstalace trifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod plastové potrubi S 100
19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod ocelové potrubi S 100
21. Ohrev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni neni C 100
23. Vnitfni hygienické vyb. standardni S 100
24. \lytahy osobni S 100
25. Ostatni mfrize, klima S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

Stanoveni trzni hodnoty -37-




Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady 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, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitrské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchd S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchi N 3,10 100 1,54 4,77
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere N 3,20 100 1,54 4,93
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytdpéni 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. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev 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 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 podill 104,52
Koeficient vybaveni Ka: 1,0452
Ocenéni
Zékladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 1,1580
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0452
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1120
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 32 068,69
PIna cena: 224,81 m? * 32 068,69 K&/m? = 7 209 362,20 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 22 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 78 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

OpotFebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 22 / 100 = 22,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 22,0 % / 100)
Nakladova cena Cly
Koeficient pp

Stanoveni trzni hodnoty

0,780

5623 302,52 K¢
1,695
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Cena C)

9 531 497,77 K¢

Nebytova jednotka €. 492/20 - cena zjisténa bez podilu na pFislusenstvi 9531 497,77 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na stavbach

1.2. Opérné stény

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 11.6. Opérné zdi montované z prefa dilct

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Vymeéra:
(0,65*4,4*0,3)+(1,2*3,6*0,3)+(1,4*8,4*0,3)+(1,77*10,5*0,3)+(0,4*5*0,3)+(1,6*9,1*0,3)+(1,
1*2,24*0,3)+(1,9*15,24*0,3) = 25,65 m? obestavéného prostoru

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K&/m3] = 2 850,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,6070
Zakladni cena upravend cena [K¢/m3) = 12 335,94
PIna cena: 25,65 m3 * 12 335,94 K&/m3 = 316 416,86 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou
Stari (S): 22 rokd
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 38 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 60 = 36,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 36,7 % / 100) * 0,633
Ndakladova cena stavby CSy = 200 291,87 K¢
Koeficient pp * 1,695
Cena stavby CS = 339 494,72 K¢
Opérné stény - cena zjisténa = 339 494,72 K¢
1.3. Schodisté betonové
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 12.4. Schodisté betonové
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky
Délka:

1,45+1,4=2,85m
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m] = 225,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,6070
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 973,89
PIna cena: 2,85 m * 973,89 K&/m = 2 775,59 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 22 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 38 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok(
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 60 = 36,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 36,7 % / 100) * 0,633
Ndakladova cena stavby CSy = 1 756,95 K¢
Koeficient pp * 1,695
Cena stavby CS = 2 978,03 K¢
Schodisté betonové - cena zjisténa = 2 978,03 K¢

1.4. Betonova dlazba

Zatridéni pro potifeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 8.3.29. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 60 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Vyméra: 35,00 m?

Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. &. 17): [K&/m?] = 480,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3410
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1924,42
PIna cena: 35,00 m? * 1 924,42 K&/m? = 67 354,70 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 22 rokd

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 38 roki

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 60 = 36,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 36,7 % / 100) * 0,633
Nakladova cena stavby CSy = 42 635,53 K¢
Koeficient pp * 1,695
Cena stavby CS = 72 267,22 K¢
Betonova dlazba - cena zjisténa = 72 267,22 K¢
1.5. Plot z ocelovych ramu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych ramU na ocel. sloupky do

betonovych patek
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Vyméra:
(1,4*7,8)+(0,9*4,5)+(1,34*11,1) = 29,84 m? pohledové plochy

Ocenéni
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Zéakladni cena (dle pfil. &. 17): [K&/m?] = 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1712,34
PIna cena: 29,84 m? * 1 712,34 K&/m? = 51 096,23 K¢
Vypocet opotiebeni linedarni metodou

Stari (S): 22 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 50 = 44,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 44,0 % / 100) * 0,560
Nakladova cena stavby CSy = 28 613,89 K¢
Koeficient pp * 1,695
Cena stavby CS = 48 500,54 K¢
Plot z ocelovych ramt - cena zjisténa = 48 500,54 K¢
1.6. Vratka ocelova

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 14.3. Vratka ocelova plechova nebo z profill vE. sloupki
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Vymeéra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K&/ks] = 1 600,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 6 088,32
PIna cena: 1,00 ks * 6 088,32 K¢/ks = 6 088,32 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 22 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 50 = 44,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 44,0 % / 100) * 0,560
Nakladova cena stavby CSy = 3 409,46 K¢
Koeficient pp * 1,695
Cena stavby CS = 5 779,03 Kc
Vratka ocelova - cena zjisténa = 5 779,03 Kc

1.7. Kéje na popelnice

Ocelova pozinkovana konstrukce.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 35.1. Jiné - pocet
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Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Pocet:
3,6%0,8 =2,88 m2

Ocenéni
Zéakladni cena (dle pril. €. 17): [K¢/m2]
Zéakladni cena upravena cena [K¢/m2]

PIna cena: 2,88 m2 * 10 000,- K&/m2

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 22 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 50 = 44,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 44,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Kdje na popelnice - cena zjiSténa

1.8. Pripojka vody
Pfipojka vody, odhad délky 10m.

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky
Délka: 10,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 10,00 m * 1 608,22 K¢/m

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 22 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 33 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 55 rok(
Opotfebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 22 / 55 = 40,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100)

Ndakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pfipojka vody - cena zjisténa

Stanoveni trzni hodnoty

10 000,-

10 000,-
28 800,- K¢

0,560

16 128,- K¢
1,695

27 336,96 K¢

1.1.6.2. Pfipojka vody DN 40 mm

* % 1

27 336,96 K¢

385,-
1,2000
3,4810

1 608,22
16 082,20 K¢

0,600

9 649,32 K¢
1,695

16 355,60 K¢

16 355,60 K¢
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1.9. Pripojka kanalizace

Pfipojka kanalizace, odhad délky 10m.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 2.1.4.1 Ptipojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m] = 1 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4420
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 5121,70
PIna cena: 10,00 m *5 121,70 K¢/m = 51 217,- K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 22 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 78 rok(

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 100 = 22,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 22,0 % / 100) * 0,780
Ndakladova cena stavby CSy = 39 949,26 K¢
Koeficient pp * 1,695
Cena stavby CS = 67 714,- K¢
PFipojka kanalizace - cena zjisténa = 67 714,- K¢
1.10. Plynova pripojka

Plynova pfipojka, odhad délky 10m.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m] = 305,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3640
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1231,22
PIna cena: 10,00 m * 1 231,22 K¢/m = 12 312,20 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 22 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 50 = 44,0 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 44,0 % / 100)
Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plynova pripojka - cena zjisténa

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.11. Pozemky

0,560

6 894,83 K¢
1,695

11 686,74 K¢

11 686,74 K¢

Pozemky ocenéné dle cenové mapy 2025, mapovy list 24, skupina 962 s cenou 15.020,-K&/m?2.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nazev Parcelni islo VAT CEIEEEE Cena
[K&/m?] [K<]
zastavéna plocha a nadvoti 299 650 15 020,00 9 763 000,-
ostatni plocha - jind plocha 298 137 15020,00 2 057 740,-
Cenova mapa - celkem 787 11 820 740,-

Pozemky - cena zjisténa celkem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na porostech

1.12. Okrasné porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zplisobem: § 47

11 820 740,- K¢

Celkova cena pozemku: Kc 11 820 740,00
Celkova vyméra pozemku m? 787,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porost(: m? 30,00
Cena pokryvné plochy porost( K¢ 450 600,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porost(: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 38 301,00
Okrasné porosty 38 301,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Opérné stény
1.3. Schodisté betonové
1.4. Betonova dlazba
1.5. Plot z ocelovych ramt
1.6. Vratka ocelova
1.7. Kéje na popelnice
1.8. Pripojka vody
1.9. Pfipojka kanalizace
1.10. Plynova pripojka
1.11. Pozemky
1.12. Okrasné porosty

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Stanoveni trzni hodnoty

339 494,72 K&
2 978,03 K&
72 267,22 K&
48 500,54 K&
5 779,03 K&
27 336,96 K¢
16 355,60 K&
67 714,- K&
11 686,74 K&
11 820 740,- K&
38301,- K&

12 451 153,84 K¢
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Nebytova jednotka €. 492/20 - cena zjisténa, bez podilu na pFislusenstvi 9531 497,77 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisludenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa pfislusenstvi stavby a pozemku: 12 451 153,84 K¢
Spoluvlastnicky podil: 10 405 / 100 000
Hodnota spoluvlastnického podilu: 12 451 153,84 K¢ * 10 405 / 100 000 + 1295 542,56

Nebytova jednotka €. 492/20 - cena zjisténa 10 827 040,33 K¢
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4.1.3 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni trzniho ndjemného

Pti stanoveni trzni hodnoty ndjemného se pfi vypoctu vychazi ze znamych realizovanych pronajmu

obdobnych nemovitosti ve stejné, pfipadné podobné lokalité a nasledné se provede komparaci

Uprava jednotkové hodnoty ndjemného.

Vzhledem k typu nemovitosti nebyly vyhledany obdobné realizované srovnavaci pripady a bylo

pristoupeno k porovnavaci metodice s pouzitim etalonl zjisténych z nabidkové inzerce. Jednotlivé

pfipady pouzité pro porovnani byly potizeny prostfednictvim realitniho serveru www.sreality.cz.

Tabulka 8 Srovndvaci pfipady — analyza dat

Srovnavaci pripad 1
Lokalita: Praha - Kobylisy, ul. Trousilova Popis:
Typ transakce: inzerce Obchodni prostor nabizi uzitnou plochu o velikosti 214 m?, coz
Zdroj: www.sreality.cz pOSkYtuje d(v)st'atecny prostor pro 'ruzne ol:’;chodnl a})(tn{ltyfc})loha Y ‘
- - - druhém patfe je vhodnd pro podniky, které preferuji klidnéjsi prostiedi
Pina hodnota (K¢): 49 000 ke déle od rusné ulice, coz mlze pomoci k soustiedéné praci a také
Plocha (m?): 214 navétévnikim poskytuje uréitou miru soukromi. Vstup je viak
1D zakazky: bezbariérovy, v zadni ¢sti objektu je rampa pro kocarky a invalidni
Jednotkova hodnota (Ké/mz): 229 voziky'. ‘Obchov(flnl pr?st?r 5§ sklada ze dvou propOJenYch prostor, je
Korek mozné jeho pripadné déleni. Jsou zde dva samostatné vstupy. V
orekce

prostoru jsou pripojky pro vodu a odpad, wc jsou nyni spole¢né pro vice

najemcl. Na patfe jsou dale: Iékdrna, détskd deskovd herna,

kadefnictvi, cukrarna, veterinarni klinika a restaurace. V objektu se

hradi servisni poplatky ve vy&i 25,- K&/m?/més. + DPH

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-

i prostor/praha-kobylisy-trousilova/2738435404

K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?) 229
K2 lokalita (Trousilova, Kobylisy) 0%
K3 parkovani (parkovisté) -5%
K4 technicky stav (horsi) 5%
K5 vymeéra (stejna) 0%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 uvaha zpracovatele (2. NP +10%, velké 5%
zdzemi poSty -15%)
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -15%
Upravend jednotkové hodnota (K&/m?) 195

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 2

Lokalita: Praha, Dolni Chabry, ul. Osecka Popis:
Typ transakce: inzerce Obchodni prostory v Praze 8 - Dolni Chabry. Jedna se o pfizemni cihlovy
Zdroj: www.sreality.cz objekt v’dobr?m stavtl, lfte,ry pvr’osel lkompletrTl’rekc,tnstrvu’ku v rQC§

- " - 2018. Diky svému umisténi v pfizemi s bezbariérovym pfistupem je
PIn hodnota (KE): 12000 ke idealni pro rizné obchodni aktivity.

2
Plocha (m"): 400 Prostory disponuji uzitnou plochou o velikosti 400 m?, co? poskytuje
1D zakazky: dostatecny prostor pro vase podnikani. Soucdsti pronajmu je parkovaci
Jednotkova hodnota (K(:/mz): 264 plocha s kapacitou aZ 6 mist, coz je velkou vyhodou pro vas i vase
Korekee zakazniky. Objekt je vybaven trifazovymi elektrickymi rozvody s jisticem

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v &ase (Ké/m?) 264
K2 lokalita (Dolni Chabry, horsi) 5%
K3 parkovani (malé parkovisté) -5%
K4 technicky stav (obdobny) 0%
K5 vyméra (vétsi) 5%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 tvaha zpracovatele (velké zazemi posty) -15%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkovad Uprava -20%
Upraveni jednotkové hodnota (K&/m?) 211

80A, co? zajistuje dostate&ny elektricky pfikon pro provoz i
Energeticka tfida je oznacena pismenem G - k objektu neni zpracovan
energeticky posudek. Pfi rekonstrukci bylo do SDK podhledu
instalovano zatepleni o tloustce 30cm, které minimalizuje tepelné
ztraty a v |été chrani pred horkem.

Objekt byl dfive vyuzivam jako prodejna jizdni kol. V souc¢asné dobé je
vyuzivam jako showroom a drobnd vyroba textilu.
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
prostor/praha-dolni-chabry-osecka/2807874124

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pripad 3

Lokalita: Praha, Prosek, Veltruska Popis:
Typ transakce: inzerce K pronajmu obchodni prostor o velikosti cca 145 m? v rezidengni
Zdroj: www.sreality.cz lokalité na sidlisti, Praha 9 - Prosek. Prostor je situovan v ptizemi s
velkymi vylohami a vchodem p¥imo z ulice. Prostor disponuje socialnim
PIna hodnota (KE): 60 000 K v vylon: 7 primo z e, rostor Gisponul
> zatizenim, dvéma vchody a je mozZné i uzivani zahradky pred
Plocha (m"): 145 provozovnou, kterd je v cené najmu. Zazemi dévéa dostate&ny prostor
1D zakdzky: 545 na vytvofeni kancelafe nebo skladovacich prostor. V sou¢asné dobé
Jednotkova hodnota (K&/m?): 414 se prostor vyuzival jako bar. VyuZiti do budoucna je mozné jako
Korekce obchodni prostor pro prodej rlizného sortimentu, nebo nabidku riznych

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v ¢ase (Kt':/mi)

414

K2 lokalita (Prosek, sidlisté lepsi) -10%
K3 parkovéni (obdobné) 0%
K4 technicky stav (horsi) 5%
K5 vymeéra (mensi) -5%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 uvaha zpracovatele (zahradka -10%, velké 25%
zdzemi posty -15%)
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -45%
Upraveni jednotkova hodnota (K&/m?) 228

sluzeb (neni moZno provozovat potraviny).
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
prostor/praha-prosek-veltruska/2691703372

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 4
Lokalita: Praha, Stfizkov, Jablonecka Popis:
Typ transakce: inzerce K prondjmu obchodni prostor o vymére 179 m? v Obchodnim centru
Zdroj: www.sreality.cz Jizerka pouze 150 m od metra Stfizkov.

PIna hodnota (K¢): 54 000 K¢
Plocha (m?): 179
1D zakazky: 0202-NP02843
Jednotkové hodnota (K&/m?): 302

Korekce

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mz)

302

K2 lokalita (OC Jizerka, sidlisté lepsi) -10%
K3 parkovani (parkovisté) -5%
K4 technicky stav (horsi) 5%
K5 vyméra (mensi) -5%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 Gvaha zpracovatele (velké zazemi posty) -15%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -40%
Upravend jednotkové hodnota (K&/m?) 181

Je mozné zde realizovat v podstaté cokoliv, co by vhodné doplnilo
stavajici sortiment obchodniho centra.

Jedna se o prostor byvalého Kasina a je klimatizovén. Prostor se
nachazi z bocni strany a je vhodny napf. pro kompletni sluzby se
zaméfenim na kadernictvi, pedikiru, manikdru, kosmetiku, atd.
Pripadné jako télocviéna nebo mensi fitness centrum.

Zajimava moznost zviditelnéni najemce na reklamnich bannerech
umisténych na budové.

Majitel preferuje najemce pro dlouhodoby prondjem. Obchodni
centrum se nachazi v dobré lokalité pfimo uvnitf panelovych domd, coz
zajistuje vysoky pocet lidi a tim i potencionalnich zakaznik(.

Néjemné 62.650,- K¢/més. + DPH, poplatky 11.600,- K&/més, kauce ve
vySi dvou mésicnich plateb.
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
prostor/praha-strizkov-jablonecka/1502077516

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 5
Lokalita: Praha, Hole3ovice, ul. Jire¢kova Popis:
Typ transakce: inzerce K prondjmu obchodni prostor, 200m? ve snizeném pfizemi ¢inZovniho
Zdroj: www.sreality.cz domu v ulici Jire€kova, v atraktivni lokalité Prahy 7 - Letnd. Prostor je
PIn hodnota (KZ): 20 000 K& zlf?la'udovén \Y ro-ce 1993 !'alfo cukr’érenska:x vyroblna s prlodejnou a n:a' 2
n pfimé vstupy z ulice. Sestava z kavarny, mistnosti pro vyrobu, skladd,
Plocha (m’): 200 3atny, WC, sprchy a kuchyriky pro personal, kancelaie a WC pro
1D zakazky: 10284 zékazniky. Topeni zajistuje plynovy kotel, na podlaze dlazba. Volny od
Jednotkové hodnota (K&/m?): 350 1.1.2025.
Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v case (Ké/mz) 350
K2 lokalita (Letna, P7, lepsi) -5%
K3 parkovani (obdobné) 0%
K4 technicky stav (horsi) 5%
K5 vymeéra (obdobna) 0%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 Uvaha zpracovatele (velké zazemi posty) -15%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkovd uprava -25%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 263

4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Vysledky analyzy dat pro urceni trzni hodnoty

Tabulka 9 Urceni jednotkové trzni hodnoty

Vypocet porovnavaci hodnoty:

Srovnavaci pfipad 1

56 694 | K¢/m?

Srovndvaci pfipad 2

57 608 | K¢/m?

Srovnavaci pripad 3

44 718 | KE/m?

Srovnavaci pfipad 4

53 711 | K¢/m?

Srovnavaci ptipad 5

58 725 | K&/m?

Srovnavaci pfipad 6

53 510 | K&/m?

Minimalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 44718 | K¢/m?

Stanoveni trzni hodnoty
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Priimérna jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 54 161 | K&/m?
Maximalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 58 725 | K&/m?
MEDIAN 55 202 | K&/m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 55 200 | K&/m?

Tabulka 10 Urceni trzni hodnoty

Nebytova jednotka ¢&. 492/20 224,81 | m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 55200 |K¢&/m?
Trini hodnota 12 409 512 | K¢
Trzni hodnota po zaokrouhleni 12 410000 |K¢

Zaveér casti ocenéni:

v

Vysledna trini hodnota nebytové jednotky €. 492/20 uréena porovnavacim zplisobem
s inzerovanymi obchodnimi pfipady €ini po rdmcovém zaokrouhleni:

12 410000 K¢

4.2.2 Vysledky analyzy dat pro uréeni ceny zjisténé

1. Nebytova jednotka ¢. 492/20 10 827 040,- K¢
1.1. Oceniovana jednotka 9531497,77 K¢
1.2. Opérné stény 35 324,45 K¢
1.3. Schodisté betonové 309,86 K¢
1.4. Betonova dlazba 7 519,38 K¢
1.5. Plot z ocelovych ram 5 046,53 K¢
1.6. Vratka ocelova 601,30 K¢
1.7. Kdje na popelnice 2 844,41 K¢
1.8. Pfipojka vody 1701,84 K¢
1.9. Pfipojka kanalizace 7 045,64 K¢
1.10. Plynova pfipojka 1 216,03 K¢
1.11. Pozemky 1229 948,- K¢
1.12.0Okrasné porosty 3 985,22 K¢

10 827 040,- K¢

ZjiSténa cena - celkem: 10 827 040,- K¢

slovy: Deset milioni osm set dvacet sedm tisic Ctyficet K¢

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna cena zjisténa nebytové jednotky €. 492/20 uréena podle oceriovaciho piredpisu ¢ini po
zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

10 827 040 K¢
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4.2.3 Vysledky analyzy dat pro uréeni trzni hodnoty najemného

Tabulka 11 Urceni jednotkové trzni hodnoty ndjemného

Vypocet porovndvaci hodnoty:

Srovnavaci pfipad 1 195 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 2 211 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 3 228 | K&/m?
Srovndvaci pfipad 4 181 | K&/m?
Srovndvaci pfipad 5 263 | K¢/m?
Minimalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 181 | K&/m?
Primérna jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 215 | K&/m?
Maximalni jednotkova hodnota porovndvanych nemovitosti 263 | K¢/m?
MEDIAN 211 | K&/m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 210 | K&¢/m?
Tabulka 12 Urceni trzni hodnoty ndjemného

Nebytova jednotka ¢. 492/20 224,81 |m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 210 | K&/m?
Trzni hodnota ndjemného 47 210 | Ké&/mésic
Trini hodnota najemného po zaokrouhleni 47 210 | Ké/mésic

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna trini hodnota najemného nebytové jednotky €. 492/20 uréena porovnavacim zpisobem

s inzerovanymi obchodnimi pfipady €ini po rdmcovém zaokrouhleni:

Stanoveni trzni hodnoty
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledku analyzy

5.1.1 Pro urceni trzni hodnoty

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé uréenych kritérii.

Znaleckym posudkem je provedeno urceni trini hodnoty dle §2, odst. 4, zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v aktualnim znéni, a to porovnavaci metodou na zakladé inzerovanych cen
obdobnych predmétli ocenéni, sprovedenim dil¢ich Uprav zddvodu odliSnosti podle vyse
uvedenych parametr( véetné jejich zdlivodnéni (§1a, odst. 2, pismeno d) cenového predpisu).

5.1.2 Pro uréeni ceny zjisténé

Cena zjisténa byla uréena zakona €. 151/1997 Sb. a vyhlasky €. 441/2013 Sb.

5.1.3 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k témto odhadnutym ¢astkam:

- Trini hodnota nebytové jednotky ¢. 492/20 12 410 000 K¢
- Cena zjisténa nebytové jednotky ¢. 492/20 10 827 040 K¢
- Trini hodnota najemného nebytové jednotky ¢. 492/20 47 210 K¢/meésic

Vysledné c¢astky z obou metodickych postupll doznavaji rozdilu. Trini hodnota presahuje cenu
zjiSténou co? Ize odlvodnit faktem, Ze se jedna o pomérné béznou zaleZitost, kdy cena zjisténa byla
v minulosti koncipovana predevsim pro potfeby vyméreni dané z nabyti nemovitych véci a svymi
konstantami nemuze plné zohlednit veskeré faktory trhu s nemovitym majetkem.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti €.
503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) az e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni trzni hodnoty

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dals$i udaje o Predmétné
nemovité véci a srovnavacich pripadech.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametrd se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro zjisténi trzni hodnoty.

e) Na zakladé interpretace vysledk( analyzy byla zjisténa trzni hodnota Predmétné nemovité
véci.
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5.2.2 Pro urceni ceny zjisténé

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, verejné pristupné databaze a ocenovaci predpisy.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
ocenovacim predpisim.

c) Zpracovani dat vychazi z ocenovacich predpisU.

d) Postup pti ocenovani odpovida postupu podle oceriovacich predpist.

e) Na zakladé vypoctu byla stanovena zjisSténa cena Pfedmétné nemovité véci.

5.2.3 Pro uréeni trzni hodnoty ndjemného

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dals$i udaje o Predmétné
nemovité véci a srovnavacich pripadech.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametrd se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro zjisténi trzni hodnoty najemného.

e) Na zakladé interpretace vysledk( analyzy byla zjiSténa trini hodnota najemného
Pfedmétné nemovité véci.

Stanoveni trzni hodnoty -54-



6 ZAVER
6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

Ukolem zpracovatele je uréit trini hodnotu, trini hodnotu ndjemného a cenu zjisté&nou dle zdkona
¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku),
v aktudlnim znéni, nebytové jednotky ¢. 492/20, v bytovém domé ¢.p. 492 na pozemcich parc. ¢.
298, 299, véetné odpovidajiciho idedlniho spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a
pozemcich o velikosti 10405/100000. Zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
Uradem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha na LV ¢. 6158 (nebytova jednotka), na
LV €. 976 (pozemky) pro katastralni Uzemi Kobylisy, obec Praha.

6.2 Zavérecny vyrok
Vysledna trini hodnota nebytové jednotky ¢. 492/20, véetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti 10405/100000 uréena porovnavacim
zplsobem s inzerovanymi obchodnimi pfipady ke dni 15.04.2025 ¢ini po ramcovém
zaokrouhleni:

12 410 000 K¢

(slovy: dvanact milion Ctyfi sta deset tisic korun ceskych)

Vysledna trini hodnota najemného nebytové jednotky €. 492/20, véetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti
10405/100000 uréena porovnavacim zptisobem s inzerovanymi obchodnimi pfipady ke
dni 15.04.2025 ¢ini po ramcovém zaokrouhleni:

47 210 Ké/mésic

(slovy: Ctyricet sedm tisic dvé sté deset korun ceskych za mésic)

Vysledna cena zjisténa nebytové jednotky €. 492/20, véetné spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti 10405/100000 urcena dle

zakona €. 151/1997 Sb. a vyhlasky €. 441/2013 Sb. ke dni 15.04.2025
¢ini po zaokrouhleni dle §50:
10 827 040 K¢

(slovy: deset milionti osm set dvacet sedm tisic ¢tyricet korun ceskych)
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6.3 Podminky spravnosti zavéru

Vysledna c¢astka z ocenéni cenou zjisténou ma ve vztahu charakteristiky metodického postupu
predpokladanou platnost po dobu roku 2025, nejdéle vsak do pfipadné novelizace ocefiovacich
prepist ¢i zménam v moznostech zatfidéni predmétu ocenéni.

S vyslednou odhadnutou trzni hodnotou pak lze uvaZovat s rozptylem v iadu cca 6 mésicl pfi
ustaleném realitnim trhu. Je nezbytné rovnéz zdlraznit, Ze je vhodné uvaZzovat s urcitym rozptylem
od stfedové odhadnuté castky. Skutecnou realizaci kupni ceny v dané vysi lze plné ovéfit pouze
anoncovanim prodeje predmétnych nemovitych véci s obstaranim kupce zvolného trhu bez
jakychkoliv mimoradnosti ve vztahu k vlastnictvi nemovitych véci. Standardné se na realitnim trhu
nabizeji nemovité véci zcela na horni hranici i nad ni stim, Ze je prodavajicimi uvazovano
s postupnym snizenim ¢i poskytnutim slevy v ramci uzavieni obchodni transakce.

U jakychkoliv pouzitych metodik je tak nezbytné uvaZovat s moznou odchylkou, ktera by vsak
standardné neméla prfesahovat £ 10 %.

Nakladdni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se ridi zadkonem C.
121/2000 Sb., o prdavu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zakonu (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisu; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukladdny do vyhleddvaciho systému Ci prevadény do jakékoli formy pro
pouZivani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za ucelem kopirovadni, zaznamendni nebo k jinym
uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.

7 PRILOHY

pocet Ad v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti LV 6158 2
Vypis z katastru nemovitosti LV 976
Objednavka Zadavatele
Fotodokumentace

A wnN e
w w A
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Priloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti LV 6158

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 26, 03.2025 07:35:0

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uazemi: 730475 Kobylisy List wlastnictvi: 6158
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Identifikdtor Fodil

AV lJencl L0 £o0a
Ceska republika 00000001-001
Prdvo hospodarit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych véziu 909/4, Nové Mésto, 47114983

11000 Praha 1

10405/100000

492/20 dilna nebo provozovna
Vymezeno v:
Budova Kobylisy, é.p. 492, byt.dim, LV 976
na pa 299, LV 976
Parcela 298 ostatni plocha jina plocha 137m2
299 zastavéna plocha a nadvofi 650m2
Bl Vécnd prava slouZici wve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu
C Vé&cnd prava zatéiujici nemovitosti v Sasti B vEetnd souvisejicich ddajh - Bez zapisu
D  Poznamky a dalii obdobné ddaje - Bez zapisu

Bez zapisu

ER——— Py ——
& podklac 3pisu
& podkla zdpisu

.
a

o Smlouva kupni ze dne 28.06.2004. Pravni ucinky wvkladu prava ke dni 28.06.2004.
V-26917/2004-101

Fro: Ceska posta, s.p., Politickych vézia 909/4, Nové Mésto, 11000 & “0: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001

Bez zapisu

Upozornéni: Dal&i udaje o budové a pozemcich uvedenych v &éasti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

astralni drfac
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26, 03,2025 07:35:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 730475 Kobylisy List vlastnictvi: 6158

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé

1u, ve kter

Pouéeni: Udaje katastru lze ufit pouze k d&ellm uvedenym v & 1 odst. 2 katastralnihe zakona.
Oscobni adaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecnéhc nafizeni
o ochrané oscbnich ddajfd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

které

adu,

hlavni méste Prahu, Katastrilni pra

strana 2
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Priloha €. 2 - Vypis z katastru nemovitosti LV 976

Okres:

Kat.dzemi: 730475 Eobylisy

Vliastnictvi domu s jednotkami wvymezenymi podle zakona &.
Obec

List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 246.03, 2025

07:35:02

976

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné rfadé

72/1994 Sb.
554782 Praha

A Tdentifikdtor
ALKOBEN s.r.o. v likvidaci, U tfedfiovky 492/1, Kobylisy, 26729440 2393/50000
18200 Praha 8
Barcziova Ludmila, Swvarov 1080, 75501 Vsetin 505901/038 4557/100000
Blizcova Jana, U tfesfovky 492/1, Kobylisy, 18200 Praha 835330/8667 553/12500
8
Cepakova Lenka PharmDr., U Potoka 293, 25166 Hrusice 815908/1216 2849/100000
Ceska republika 00000001-001 2081/20000
EDEM 2007 s.r.o., U tfesfiovky 492/1, Kobylisy, 18200 28174097 1139/25000
Praha 8

83 Hlavka Josef a Hlavka Susanne, Semenec 277, 37501 Tyn 390131/032 8733/100000
nad Vltavou 555623/1054
Jakubcova Vlastimila MUDr., Ke Stirce 600/22, Kobylisy, 495420/262 569/25000
18200 Praha 8
Krej&i Natalia, &.p. 472, 900 54 Jablonové, Slovenska 925317/8682 4511/200000
republika
Krejéi Tomasd, U trednovky 492/1, Kobylisy, 18200 Praha 8 911211/3967 4511/200000

8J Lipus Tomas a Lipusova Ingrid Be., U tiednovky 492/1, 800210/5188 4639/100000
Kobylisy, 18200 Praha 8, Nova Ves 94, 27304 Hradeéno 815622/7332
Manga Georges Ing., Vaclavské namésti 828/23, Nowvé 650908/2140 4831/100000
Mésto, 11000 Praha 1
Matras Pavel MUDr., U tfedfiovky 1860/3, Kobylisy, 18200 700416/0020 4653/100000
Praha 8
Muransky Hana, U tfesfiovky 492/1, Kobylisy, 18200 Praha 475617/162 1777/50000
8
ORINT spol. s r.o., U tfedniovky 492/1, Kobylisy, 18200 47118245 8289/100000
Praha 8
Patek David, U tfedriovky 492/1, Kobylisy, 18200 Praha 8 760919/4780 3389/100000
Peknik Jan, Mickiewiczowva 235/5, Hradéany, 16000 Praha 6 501123/16l 83/2500
Prazak Mile& Ing., U tfedfiovky 492/1, Kobylisy, 18200 400624 /065 4831/300000
Praha 8
Prazakova Hana Ing., U tfedfiovky 492/1, Kobylisy, 18200 426004/457 4831/150000
Praha 8
Slaby Ales, U tfednovky 492/1, Kobylisy, 18200 Praha 8 840422/4818 569/25000

83 Svanda Jakub Ing. a Svandova Martina, U tfesfiovky 492/1, 760503/3854 1027/12500
Kobylisy, 18200 Praha 8, Jirkovska 1085/12a, Dolni 735414/4776
Chabry, 18400 Praha 8

5J Turéan Juraj Ing. a Turdéanova Miriam, U tfesfovky 492/1, 501211/280 981/20000
Kobylisy, 18200 Praha 8 490331

Frdve ho dafit = majetkem stdtu

Ceska podta, s.p., Politickych véziiu 909/4, Nové Mésto, 47114983 2081/20000
11000 Praha 1

5J spolefné iméni manZell nebo partneri

B

Druh pozemku vyuZiti Zpis ~hrany

ostatni plocha
zastavéna plocha a
nadveri

Kobylisy, é.p. 492, byt.dim

jina plocha

Stanoveni trzni hodnoty
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2025 07:35:02

Okres: Opec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 730475 Kobylisy List wlastnictvi: 976

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

P = =3 1 AT Fentan IR ] Mo SR e =N =] Ty oM Acrhrans
cbee, &, budovy Zplhsob vyuZiti Na parcele Zplsob ochrany

6100 -
840422/4818; Slaby Aled
6099 byt.z. 4831/100000
Spoluvisstnici 650908/2140; Manga Georges Ing.
492/3 byt 6177 byt.z. 4639/100000
Spoluviastnici 800210/5188 815622/7332; Lipus Toma3 a Lipusova Ingrid
o 6159 byt.z. 4556/100000
28174097; EDEM 2007 s.r.o.
6098 byt.z. 4318/100000
390131/032 555623/1054; Hlavka Josef a Hlavka Susanne
6096 byt.z. 2276/100000
495420/262; Jakubcova Vliastimila MUDr.
6156 byt.z. 4831/100000

400624/065; Prafak Milod Ing.
426004/457; Pratakova Hana Ing.

6230 byt.z. 4786/100000
26729440; ALKOBEN s.r.o. v likvidaci

6095 byt.z. 4557/100000
505901/038; Barcziovd Ludmila

6098 byt.z. 4415/100000
390131/032 555623/1054; Hlavka Josef a Hlavka Susanne

6154 byt.z. 2849/100000
815908/1216; Cepakova Lenka PharmDr.

6143 byt.z. 4653/100000
700416/0020; Matras Pavel MUDr.

6173 byt.z. 4905/100000
501211/280 490331; Turdéan Juraj Ing. a Turdanova Miriam

6155 Dbyt.z. 4424/100000
835330/8667; Blizcova Jana

6157 byt.z. 4511/100000

925317/8682; Krej&éi Natalia
911211/3967; Krej&éi Tomas

6160 byt.z. 3320/100000
501123/161; Peknik Jan

8216/100000

1/3
2/3

1/2
1/2

Stanoveni trzni hodnoty
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 26, 03,2025 07
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 730475 Kobylisy List wlastnictvi: 976

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Ziti na L ino

o vy

J

760503/3854 735414/4776; Svanda Jakub Ing. a Svandova

Martina

492/18 6097 byt.=z. 3389/100000
spoluvilasts i 760919/4780; Patek David

492/19 byt 6219 byt.=z. 3554/100000
Spoluviastnici 475617/162; Muransky Hana

492/20 dilna nebo provozovna 6158 byt.z. 10405/100000

tnici 47114983; Ceska posta, s.p.
00000001-001; Ceska republika
492/21 dilna nebo provozowvna 6172 byt.=z. 8289/100000
Spoluviastnici 47118245; ORINT spol. s r.o.

Bl V&cnd préava sloufici ve prospéch nemovitosti v #4sti B - Bez zépisu

C WVécna prava zatézZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

R T
VZEanu

© Vlastnictvi jednotek

Povinnost k

Stavba: Kebylisy, &é.p. 492
Listina ProhlaZeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.&.72/1994 Sb.) ze dne
15.05.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 16.05.2003.
Vv-19072/2003-101

U - Bez zapisu

= = — 3
1 :'Jn'.'\'a“n'.‘!': exologlc,

- Bez zapisu

jednotek (BPEJ) k par

Upczornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti necbsahuje zapisy v &asti Bl, C, poznamky
v €asti D, listiny v Gasti E a po 25.dubnu 2003 vyznadena upozornéni
(plombu) , £e pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickjym podilum na
spoleénych ¢astech domu, popf. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vidy na pfislud3ném wvypisu z katastru nemovitesti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu Zo.03. 2025

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 730475 Kobylisy List wvlastnictvi: 976

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

emovitosti jsou v uzam m obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitos

Katastralni tfad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisité Praha, kéd: 101.

Frhet
Vyhot

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakcna.
Oscbni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané oscbnich ddajd. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

tosti CR

101,

bvodu, wve kterém o

o Prahu, Katastralnl praco
strana 4
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Pfiloha €. 3 - Objednavka Zadavatele

Ceska posta

IC 47114983
DIC CZ47114983

Spisova znatka A 7565

Ceskd podta, s.p.
Mail: bartikova.gabriela@ cpost.cz

Objednavka Dodavatel:

Cisk objednavky: 4710131885 Prazska znalecka kancelaf, s.r.o.
Datum: 27.03.2025 Vinohradska 938/37

Vystavil(a): Zuzana Neumanova 120 00 Praha 2

Teletan: +420954400538 IC:

E-mail. neumanova.zuzana @cpost.cz

PFijemce dodavky: Dodaci Ihita:

Mgr. Gabriela Bartikova Cislo dodavatele:

Platebni podminky:

Misto dodavky:
Ceska posta, s.p.
Administrativa

Crienovo namesti 54216
170 24 Praha 7

Ceska posta, s.p., Politickych vézna 909/4, 225 99 Praha 1

Zapsano v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze,

Splatnost 30 dni ode dne vystaveni

Pol. C. produktu Oznaéeni C.produktu dodav.
MnoZstvi Jednotka Jednotkova cena Cena celk. bez DPH
1 6184961004 sluzby znalecké
16 000,000 JV 1,00 CZK /1 JV 16 000,00 CZK
Strana: 1/3
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Ceska posta, s.p., Politickych vézi 909/4, 225 99 Praha 1

IC 47114983
DIC CZ47114983

C . - Zapsano v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
eska posta Spisova znatka A 7565

Prazska znalecka kancelar, s.r.o. Cislo objednavky: 4710131885
Vinohradska 938/37 Datum: 27.03.2025

120 00 Praha 2

Pol. C. produktu Oznadeni C.produktu dodav.
MnoZstvi Jednotka Jednotkova cena Cena celk. bez DPH

Dopliujici text poloZky:

Na zakladé vyhodnoceni DNS11 - Praha, U Tfesfovky objednavame vypracovani znaleckého posudku o zjisténé cené
podle cenoveého pfedpisu a o obvyklé nebo trzni cené a stanoveni obvyklého najemneho v misté a ¢ase na nemovitost:
Jednotka &islo 492/20, jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl, zpusob vyuziti dilna nebo provozovna, v
budové &. p. 492, k. (. Kobylisy, obec Praha, LV 6158, KU pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha.

Podil v rozsahu 2081/20000 na pozemku parc. €. 299 o vyméfe 650 m2, zastavéna plocha a nadvofi, podil v rozsahu
2081/20000 na budové &. p. 492, bytovy dim, kiery je soucasti tohoto pozemku, podil v rozsahu 2081/ 20000 na
pozemku parc. &. 298 o vyméfe 137 m2, ostatni plocha, k. . Kobylisy, obec Praha, LV &. 976, KU pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

Kontaktni osoba za CP, s.p. pro mistni Setfeni je Mar. Gabriela Bartikova: bartikova.gabriela@ cpost.cz; +420 733 142
344

Potvrzenou objednavku nam zaslete zpét na e-mail joziova.eva @ cpost.cz a bartikova.gabriela @ cpost.cz.
Pfi vypracovani ZP jste vazani svou nabidkou a obchodnimi podminkami definovanymi ve vyzvé k podani nabidek.

Zpracovanou hrubou podobu ZP, prosim, zaslete na e-mail bartikova .gabriela@ cpost.cz
ke kontrole a odsouhlaseni.

Po odsouhlaseni znaleckého posudku nam, prosim, zaslete original ZP ve 2 vyhotovenich a vystavte fakturu za
zpracovani ZP, kde nezapomente uvést cislo objednavky.

Fakturu zaslete na adresu:
Ceska posta, s.p.
skenovaci centrum
Postovni 1368/20

701 06 Ostrava 1

nebo elektronicky ve formatu pdf. do technologické schranky: fakturace.sm@ cpost.cz

Originaly ZP (2 paré) za3lete na adresu:
Ceska posta, s.p.

Utvar sprava majetku

tym centralni sprava realit

Politickych vézii 909/4

225 99 Praha 1

Soudasné, prosim, zaslete na e-mail reality.prodej@ cpost.cz a e-mail bartikova.gabriela @cpost.cz scan posudku a
faktury.

Jedna se o podklad pro prodej.

Celkova hodnota: 16 000,00 CZK
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Ceska posta, s.p., Politickych vézii(i 909/4, 225 99 Praha 1

IC 47114983
DIC CZ47114983

c " - Zapsano v obechodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze,
eska posta Spisova znacka A 7565

Prazska znalecka kancelaf, s.r.o. Cislo objednavky: 4710131885
Vinohradska 938/37 Datum: 27.03.2025

120 00 Praha 2

Cenu uvedte na potvrzeni objednévky. Cislo objednévky uvedte jako referenci k faktufe, Faktury zasilejte na korespondenéni adresu;

Ceska poéta, s.p., skenovaci centrum, Postovni 1368/20, 701 06 Ostrava 1.

W piipadé, Ze dodavatel spliiuje podminku § 81 ods. 2 pism. b) a § 81 ods. 5 zakona & 435/2004 Sb., v platném znéni, tzn.je poskytovatelem
NAHRADNIHO PLNENI, zaeviduje taltury, na které se vztahuje nahradni pinéni, nejpozdéji do 30 kalendafnich dnl od jejich zaplaceni do
elektronické evidence vedené Ministerstvem préce a socidinich véci. Potvrzovaci mail pro odbératele Ceskd podta s.p. je

nahradniplneni@ cpost.cz.

W pfipads, 2e pin&ni dle této objedndvky'smlouw bude podléhat dafiovému rezimu podle §92e zdkona & 235/2004 Sb., o DPH v platném znéni, Ceska
posta, 5.p. prohladuje, Ze je platcem dané z pfidang hodnoty a Ze ginnosti, které jsou pfedmétem této objednaviky/smiouvy poudije pro svou
akonomickou &innost.

Dodavatel neni opravngn postoupit ani prevest jakakoliv sva prava & povinnasti vyplyvajici z této objednavky'smlouvy bez predchoziho pisemného
souhlasu Ceské posty, s.p.

Ruteni za daf. Pokud bude v okaméiku uskutetnéni zdanitelného pinéni spravcem dané zvefginéna zplsobam umoZiujicim dalkovy piistup
skutetnost, ze poskytovatel zdanitelného pinéni (tj. Dodavatel) je nespolehlivym platcem ve smyslu § 106a Zakona o DPH nebo nastane néktera z
dalsich skutecnosti uvedenych v § 109 Zakona o DPH, je prijemce zdanitelného pinéni (tj. Odbératel) opravnén éast ceny odpovidajici dani z pfidané
hodnoty zaplatt pfimo na bankowni Géet spravee dané ve smyslu§ 109z Zékona o DPH. Na bankovni dtet Dodavatele bude v tomto pfipadé uhrazena
&ast ceny odpovidajici vyi zakladu dané z pfidané hodnoty. Uhrada ceny pinéni (zékladu dané) provedend Objednatelem je fdnou Ghradou ceny
plnéni poskytnutého dle Objednavky.

Bankowni déet uvedeny na danovém dokladu, na ktery bude ze strany Dodavatele pozadovéna thrada ceny za poskytnuté zdanitelng pinéni, musi byt
Dodavatelem zvefejnén zp isobem umozhiujicim dalkovy pfistup ve smyslu § 96 Zékona o DPH. Pokud &slo bankovniho Gétu Dodavatela, na ktery
bude ze strany Dodavatele pozadovéna dhrada ceny za poskytnuté zdaniteing pinéni die prisludného dafiového dokladu, nebude zvefgjnéno zplhsobem
umoZiujicim dalkovy piistup ve smyslu § 96 Zakona o DPH, je Objednatel opravnén zaslat dafovy dokad zpét Dodavateli k opravé, V takovém piipadé
se doba splatnosti zastavuje a nova doba splatnosti pocing bézet dnem vystaveni opraveného dafového dokladu s uvedenim spravného bankovniho
Létu Dodavatele, tj. bankovniho (éu zvefejnéného spraveem dand,

DigitéIné

I ng. Petr podepsal Ing. Petr r DigitdIné podepsal

. g’ Smid BC' VaCIaV Bc. Vaclav Krejéi
Datum:2025.03.31 Y Datum: 2025.03.27

Sm I d 11:57:12 +02'00' KreJCI 14:00:04 +01'00'

Vedoucl tymu
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Pfiloha ¢. 4 - Fotodokumentace

Stanoveni trzni hodnoty
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kancelaf zapsand vseznamu znalcll vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani metodiky uréovéni pievodnich cen mezi spojenymi
osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti obchodovéni na kapitalovych trzich

®  Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti Givérovani a bankovnich obchodt

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani spravy investi¢nich néstrojd

e Ekonomika - Ocefiovani cennych papir( - Uréovani hodnoty cennych papirii a zaknihovanych cennych
papirt neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Ocefiovéni cennych papiri - Uréovéni hodnoty cennych papir(i a zaknihovanych cennych
papirl obchodovanych na kapitalovych trzich

® Ekonomika - Ocefiovani cennych papird - Uréovani hodnoty investi¢nich nastroj(

e Ekonomika - Oceriovéni lesa, rostlinstva a nerostd - Uréovani hodnoty lesnich pozemkd

e Ekonomika - Ocefiovani nemovitych véci

e Ekonomika - Oceriovani obchodnich zavody

e  Ekonomika - Ugetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych Udajl s pfedmétem Géetnictvi

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné

e  Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby priimyslové

Znalecky dkon je zapsén v evidenci posudk(i pod pofadovym &islem 027994/2025.

Otisk znaleckych peceti:

Posudek zpracoval vedouci znalec:  Ing. Milan Karasek

Na kapitolach 1 az 5a 7 se podilel:  Ing. Petr Neufuss

Pfipadna vysvétleni poda: Ing. Petr Neufuss

PFi zpracovani znaleckého Ukolu nebyl pfibrén konzultant.
Odmeéna znale¢ného byla sjedndna smluvné.

Podpis za znaleckou kancelar:

o ¢ 4

Ing. Milan Kardsek Ing. Petr Smid
znalec v oboru Ekonomika jednatel
odvétvi Ceny a odhady Prazska znalecka kanceldt, s.r.o.

specializace nemovitosti

V Praze dne 28.04.2025
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