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Znalecky posudek 1540-2017

A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym Ukolem je stanoveni ceny obvyklé jiného nebytového prostoru ¢.3176/1 v o objektu
¢.p.3176, vCetné spoluvlastnického podilu ve vysi 137/167 na spolecnych castech domu a
pozemku, obec Praha, ul. Nad Vysinkou, katastralni tzemi Smichov, vie zapsané na LV ¢.12488.
Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni, tedy ke dni 17.10.2017.

2. Pfedpoklady a omezujici podminky

- Zpracovatel predpokladd, Ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty pouzité
pro zpracovani znaleckého posudku jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za
jejich pravost a platnost.

- Zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré
zavéry a podminky, pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto
skutecnosti v posudku zohlednény.

- Informace a podklady poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a
spravné.

- Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém
posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

- Zpracovatel ma za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsou
ziskané ze spolehlivych zdrojd, neprebird zZddnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv udajl takto ziskanych.

- Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych.

- Datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v
tomto znaleckém posudku.

- Odhad obvyklé vySe pfedmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je
zaloZen na stavu narodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani.

- Zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které
mu byly predloZeny objednatelem, v pripad€, Ze objednatel nepredloZil zpracovateli
dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

3. Definice zakladnich pojmii

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud verejné zndmy, nebo udrzovany v soukromi. Z divodu
financ¢nich moznosti, motivace a zajm( daného kupujiciho a prodavajicitho mdze nebo nemusi mit
cena placend za zbozi nebo sluzby néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbozi nebo sluzbam
pripisovana jinymi. Cena je obecnym ddajem o relativni hodnoté prifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a prileZitostné téz mistem), kde jsou zboZi a sluzby sménovany mezi kupujicimi
a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost
zbozi a/nebo sluzeb byt smérfovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfriliSnych omezenijejich
¢innosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory,
schopnosti a znalosti kazdé strany, jejich chapanirelativni uzitecnosti zboZzi a/nebo sluzeb a jejich
individudlni potreby a prani.
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Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které
Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty.
Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi ndzor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni
zbozinebo obdrzisluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada pojem hodnoty s privlastkem
trzni.

Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané pouzitelnosti spiSe nez jeho Cisté fyzického
stavu. Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se mize liSit od pouzitelnosti, kterou uznava trh nebo
konkrétni obchod. Z toho Ize vyvozovat rozdil mezi individudlni a trzni hodnotou.

Definice trzni hodnoty:

Trzni hodnota je financni ¢astka, kterou lze obdrzet pfi prodeji nebo uhradit pri koupi majetku
mezi dobrovolné a legdlné jednajicim potenciondlnim kupujicim a prodavajicim. Obé strany maji
zajem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, a to at' ze strany kupuijiciho, tak ze strany prodavajiciho. VSechny informace
o predmétném majetku jsou dostupné a shodné pro obé strany, vSechny informace jsou
relevantni a pravdivé.

4. Metody ocenéni

Administrativni cena - cena zjiSténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceriovani majetku a zmé&né nékterych zadkond, vyhlaska ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znéni.

Trh - Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu.

Trzni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu, kdy
obé strany jednaly informované, rozvdzné a bez natlaku (schvélend definice dle Evropskych
ocenovacich standardd 2003).

Vécna hodnota - (dle pravniho ndzvoslovi ,,¢asova cena véci), je reprodukéni cena véci, snizena
o pfimérené opotrebeni véci stejného stari a prfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,

aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto astku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena pofizovaci - je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé porizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotrebeni.

Cena reproduk<ni — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit
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v dobé€ ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos — jsou vynosy (p¥ijmy) po odpoctu nakladd (vydajt), nebo také
soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijm0 (dariovy zdklad pro dari
z pfijma), stanoveny jako prdmeérna, nebo pravdépodobné olekavana hodnota z ¢asové rady.

Zkratky:

ZC - zakladni cena

ZCU - zakladni cena upravend

IPC — indexovana priimérnd cena

CU - cena upravend na 1 m? podlahové plochy bytu
UR - Gzemni rozhodnuti

UP - Gzemni plan

LV - list vlastnictvi

Metody ocenovani nemovitého majetku. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitostijsou zpravidla
pouzivany tfi standardni mezinarodné uznavané pristupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné
hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou
cenu nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi z podrobné
znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vySe uvedenymi metodami
slouZzi jako podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécna hodnota nemovitosti je souctem vécné hodnoty staveb i pozemkd. Vécnou hodnotou
stavby se rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou
stavbu ke dni ocenéni), snizend o opotrebeni odpovidajici stari stavby a jejimu technickému
stavu.

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které prinaseji nebo mohou prinaset trvaly a
ustaleny vynos z pronajmu. Pfi zjisténi vynosové hodnoty se vychazi z modelu prosté kapitalizace
(takzvané vécné renty), kdy vyse dCistého rocniho pfijmu z ndjemného je kapitalizovana
prislusnou mirou kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi zfaktor(, které ovliviiuji cenu
nemovitosti z hlediska budoucich zisk z jejiho prondjmu a provozu v daném misté. Jednad se o
faktory vynosovosti, inflace, rizika a ekonomické Zivotnosti. Pfi vypoctu cistého vynosu se
vychazi z hodnoty obvyklého najemného v daném misté a Case, snizeného o naklady vynalozené
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pficemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel
uzivani nemovitosti. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich lze pfimérené vyuzivat

relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi pri respektovani vyvojovych
trendd na trhu nemovitosti v daném misté.

Dle §2 z3dk.C.151/1997 Sb. splatnymi zménami je od 1.1.2014 stanoven nasledujici zplsob
ocenovani majetku a sluzeb.

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpdsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
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okolnosti trhu, osobnich pomérl proddavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ijinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadrfuje hodnotu
véci a urdi se porovnanim.

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

(3) Cena urcena podle tohoto zédkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradnd cena, je cena
zjisténa.

5. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.3176/1

Adresa predmétu ocenéni:  Nad VySinkou 3176/;6a
150 00 Praha g5

LV: 12488

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

Katastralni Gzemi: Smichov

Pocet obyvatel: 1267 449

6. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 17.10.2017 za pritomnosti zastupce Bytového
druzstva Nad Vysinkou.

7. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

- Prohlaseni vlastnika budovy ze dne 17.10.2012

- Kupnismlouva na pozemky V-69271/2014-101 ze dne 15.10.2014

- Jizni a severni pohled na ¢.p.3176 z 04/2000

- PraGvodni sprdva k pasportu byvalé kotelny z 01/2001 vypracovand Ing.Bohumilem Briinou

- Redeni dopravy v klidu - varianta I., vypracovana v 01/2001 Ing.Bohumilem Briinou

- Situace vypracovand v 01/1969

- Udaje sdé&lené zéstupcem maijitele Bytového druzstva Nad Vysinkou a a Bc.Janou Voskovou

Podklady ziskané zhotovitelem:
- Vypis z katastru nemovitosti, LV €.12488, katastralni tzemi Smichov, ze dne 17.10.2017
- Snimek z katastralni mapy
- Fotodokumentace z mistniho Setreni
- Setfeni v povodriovych mapéch
- Nabidky realitnich kancelari na siti internet
- Udaje z tizemniho plénu
- SetFeni v cenovych udajich vedenych v katastru nemovitosti
- SetFeni v cenovych mapéch stavebnich pozemk
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8. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik stavby: Bytové druzstvo Nad Vysinkou, Nad VySinkou 2643/14, 150 00 Praha 5,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Bytové druzstvo Nad Vysinkou, Nad VySinkou 2643/14, 150 00 Praha 5,
vlastnictvi: vyhradni

9. Dokumentace a skutec¢nost
PFi mistnim Setfeni byly preméreny vyméry jednotlivych mistnosti. Ddle byla pofizena
fotodokumentace, kterd je ulozeny v archivu znalce; ¢ast je pouZita v tomto znaleckém posudku.

10. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je nebytova jednotka £.3176/1, kterd se nachazi v budové &.p.3176, ul.Nad
Vysinkou, obec Praha. Objekt ¢.p.3176 je castedné podsklepena radova stavba s jednim
nadzemnim podlazim a plochou stfechou. Jedna se o objekt byvalé kotelna a uhelny. V soucasné
dobé se v objektu nachazeji dvé nebytové jednotky; ocerlovana nebytova jednotka ¢.3176/1 a
jednotka ¢.3176/2 - gardz.  Objekt ¢.p.3176 jen zdény, zdklady jsou z betonovych pas(, stropni
konstrukce z Zelezobetonovych panel(, stfecha je z asfaltovych pdast. Jedna se o objekt byvalé
kotelny a uhelny. Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité; vodovod, kanalizaci, elektrickou
energii zemni plyn. Uzemnim pldnem se objekt nach3zi v izemi OB - ¢ist& obytného. Objekt se
nachazi ve vyhledavané klidné lokalité Prahy 5. Z objektu je vyhled na Prahu.

Oceriovand nebytova jednotka ¢.3176/1 se nachdzi v 1.PP a v 1.NP.

Dispozicni FesSeni:

1,PP - vstupni pristfesek, predsin, sauna, sprcha”

1.NP - mistnost &.1, mistnost ¢.2, WC

Objekt se nachazi ve svahu. Pristup do sklepni ¢asti,je z jizni strany domu. V této ¢asti se nachazi
prostory sauny se sprchou. Tato sauna je jiz dlouhodobé nevyuZivana a nefunkéni. V 1.NP se
nachazeji dvé mistnosti a WC. pristup do jednotlivych &asti je vidy z komunikace. jedna se o
prostory byvalé kotelny a uhelny, které jsou v soucasné dobé vyuzivany jako sklad. V mistnosti
¢.1 je po odstranéni technologie nékolik Urovni podlah s vnitfnim ocelovym schodistém. Svislé
konstrukce jsou zdéné, omitky vapenné, na podlahach je betonova mazanina. Vstupni dvere jsou
plechové,osvétleni je zajisténo sklenénymi tvarnicemi, u WC kovovymi okny. Vytapéni WC je
pomoci radidtorl na elektrickou energii. Ohfev TUV neni zajiStén. V sou¢asné dobé jsou prostory
vyuzivany jako sklad. Jednotka ma napojeni na elektrickou energii, vodovod, kanalizaci a zemni
plyn. Jednotka ma zanedbanou udrzbu. Pro jeji dalsi vyuziti je potfebna rekonstrukce.
/Nebytova jednotka ma spoluvlastnicky podil ve vysi 137/167 na pozemku par.¢.3646/1n o celkové
vymeére 214 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori. Jedna se o
svazity pozemek, ktery je cely zastavény objektem ¢.p.3176. Pozemek ma pfistup po zpevnéné
komunikaci, s moznosti napojeni na elektrickou energii, kanalizaci, vodovod a zemni plyn.
Uzemnim planem je pozemek zafazen do Gizemi OB - &ist& obytné. Obec Praha m3a cenovou mapu
stavebnich pozemk(, CMP 2017, mapovy list 58, skupina 3588.

Nebytova jednotka €.3176/1 tvori témér cely objekt ¢.p.3176.
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B. ZNALECKY POSUDEK

Od 1.1.2014 doslo v souvislosti s Gcinnosti nového obcanského zakoniku ke zméné zplsobu
ocenéni. Definice obvyklé ceny byla nové doplnéna tim, Ze se urci porovnanim, tj. porovndvacim
zplsobem. Podminky, které musi splfiovat zpracovani ocenéni obvyklou cenou, jsou od 1.1.2014
vymezeny v zakoné o oceriovani majetku. Obvykld cena je vymezena pro ucely zdkona o
ocenovani majetku a urci se porovnanim, (tj. jediny pripustny zplsob ocenéni, nelze ji stanovit
vynosovym nebo ndkladovym zplsobem). Obvykld cena neni administrativni (Gredni) cenou
stanovenou tzv. ,,jinymi zpUsoby oceriovani“ podle zdkona o oceriovani majetku a podle
ocenovacich vyhlasek k tomuto zakonu.

V katastru nemovitosti byly nalezeny kupni smlouvy na obdobné nemovitosti, které byly
uzavreny v roce 2017. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o velmi specifickou nemovitost, nebylo
nalezeno v katastru nemovitosti dostatecné mnozstvi vzork(, byla pouzita i nabidka realitnich
kancelafi na siti internet.

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek par.¢.3646/1

Pro presnéjsi stanoveni ceny obvyklé byl zvlast ocenén i spoluvlastnicky podil ve vysi 137/167
na pozemku par.¢.3176/1. Pro ocenéni byla pouZita cenovd mapa stavebnich pozemkd. Cena
stavebnich pozemk(i pro bytovou vystavbu bez zatizeni stavbou je ovSsem v dané lokalité
mnohem vyssi.

Ocenéni dle CMP 2017, mapovy list 58, skupina 3588.
Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemkii

Oceriované pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K¢/m?] Cena [K¢&]
zastavéna plocha a nddvori  3646/1 214 8 470,00 1812 580,00
Celkem 214 1812 580,00

= 1812 580,- K¢

Uprava ceny:
Popis Uprava mezivysledek
Spoluvlastnicky podil

* 137,00 [ 167,00

1486 966,83

Vysledna cena = 1486 966,83 K¢

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Nebytovy prostor ¢.3176/1

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 164,50 m?
Plocha pozemku: 214,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Nebytovy prostor ¢.3301/7
Lokalita: ul.Radlicka ¢.p.3301, Praha - Smichov
Popis: Na zakladé kupni smlouvy vedené v katastru nemovitosti pod ¢.V-91977/2016-101

ze dne 8.12.2016 byla zjiSténd cena nebytového prostoru ¢.3301/7 v objektu
¢.p.3301. Jednad se o nebytovy prostor ve 3.NP vyuzivany jako kanceldrské
prostory. Pfedmétem prodeje je i spoluvlastnicky podil na budové ¢.p.3301. Jedna
se o0 novostavbu ve vyborném technickém stavu.

Uzitna plocha: 257,70 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: CUZK

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]

12742 396 257,70 49 447 0,77 38 049

Nazev: Budova obcasnké vybavenosti ¢.p.124

Lokalita: ul.Za Zzenskymi domovy, Praha - Smichov

Popis: Na zakladé kupni smlouvy vedené v katastru nemovitosti pod ¢.V-1004/2017-101

byla zjisténa kupni cena budovy obcanské vybavenosti ¢.p.124. Pfedmétem

prodeje je pouze budova, pozemek par.c.5089, kterého je tato budova soucasti,

je ve vlastnictvi jiného vlastnika. V dobé prodeje nemovitosti je pfedmétna

nemovitost pronajimana. Je vyuzivana jako kancelare a skladové prostory.
Uzitna plocha: 204,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: CUZK

K5 Celkovy stav 0,95

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

11 646 000 204,00 57 088 0,94 53 840

Nazev: Prodej obchodniho prostoru 1302 m2

Lokalita: Na Popelce, Praha 5 - Kosire

Popis: Prodej objektu byvalé tiskarny, rozsahlé sklepni prostory, parkovani v objektu pro
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10 aut. Veskeré inZenyrské sité v objektu, elektfiny s odpovidajicimi jistici, opticky:
kabel, socidlni zarizeni mozné ve vSech patrech. Vnitini prostory po ¢astecné
rekonstrukci, dle statika vSe ve velmi dobrém stavu vcietné nosnych sloupt
urenych pro parkovani voz( ve dvou patrech objektu. Rozsahly prostor pro
kancelarskou, vyrobni ¢i obchodni ¢innost.

Uzitna plocha: 1302,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]

36 750 000 1302,00 28 226 0,95 26 674

Nazev: Prodej obchodniho prostoru 215 m2

Lokalita: Kobrova, Praha - Smichov

Popis: Obchodni prostory o vymére 214,2 m2 v prvnim podlazi modernim prémiovém

projektu Vitality Rezidence v centru Prahy v blizkosti zelené. Prostor je nabizen

ve stavu shell & core a bude dokoncen nasi spolecnosti dle pozadavkd klienta —

dokonceni a poZzadované Upravy nejsou zahrnuty v nabidkovych cenach.
Uzitna plocha: 215,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

13 990 000 215,00 65 070 0,73 47568

Nazev: Prodej obchodniho prostoru 120 m2

Lokalita: Plzeniskd, Praha 5 - Kosire

Popis: Novy, dvoupodlazni, komercni prostor o rozloze 120m2. Idealni pro obchod

sportovni potreby, Iékarnu, kanceldr ¢i ordinaci. Dim je po celkové rekonstrukci
(novostavba), socidlni zafizeni obloZzené mramorem, tocené ocelové schodisté,
ventilace. Prostory se nachdzi v ulici Plzeriskd. MoZnost instalace (reklamy) na
fasadé domu. Par minut od obchodniho centra Novy Smichov. Nedaleko zastavka
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MHD. S vyfizenim Gvéru rddi pomlzZeme. Energetickd ndro¢nost budovy: G
(nebyla sdélena vlastnikem nemovitosti).

Uzitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

Ks Celkovy stav 0,95 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]

7 500 000 120,00 62 500 0,81 50 766

Nazev: Prodej obchodniho prostoru 227 m2

Lokalita: Fabidnova, Praha 5 - Kosire

Popis: Nabidka nebytového prostoru kolaudovaného jako restaurace o celkové

podlahové ploSe 227 m2 v pfizemi mensiho ¢inZovniho domu na Praze 5 v Kosifich.
Prostor je mozné prekolaudovat a vyuZivat i pro jiny typ podnikani nez
gastronomie. Restaurace sestava z hlavni mistnosti s barem a vylohami do ulice,
bo¢ni mistnosti - galerie s oknem nyni vyuzivané jako sklad, chodby a toalet a dale
kuchyné a prostorného salonku nyni pristupnych pres chodbu schodisté domu.
Pred restauraci je prostor, ktery neni soucasti prodeje, ale je historicky vyuzZivan
jako venkovni zahradka. Ddle je mozné k restauraci pronajmout zahradku ve
vnitrobloku. Prostory jsou nevybavené a urcené k renovaci dle vlastnich predstav.
V pfipadé zajmu je mozné koupit i vedlejsi jednotku - obchod s vylohami o
podlahové ploSe 38 m2 a tim zvétsit prostor restaurace orientované do ulice. Tato
jednotka neniv cené. Restaurace se nachazi v prijemné rezidencni Ctvrti nedaleko
ulice Plzeriska. Nemovitost je v osobnim vlastnictvi.
Uzitna plocha: 227,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 0,97
K5 Celkovy stav 0,97 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 850 000 227,00 30176 0,86 26 064
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

26 064 K&/m?

40 494 K&/m?
53 840 K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena oceriované nemovité véci
Celkova uzitnd plocha oceriované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

40 494 K¢/m?
164,50 m?

6 661263 K¢
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C. REKAPITULACE

Stanoveni ceny obvyklé

Stanoveni ceny obvyklé jiného nebytového prostoru ¢.3176/1 v o objektu ¢.p.3176, vcetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 137/167 na spolecnych ¢astech domu a pozemku, obec Praha, ul.
Nad VySinkou, katastralni tzemi Smichov, vSe zapsané na LV £.12488.

1. Hodnota pozemkai

1.1. Pozemek par.¢.3646/1 1486 966,80 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nebytovy prostor ¢.3176/1 6 661263,- K¢
Porovnavaci hodnota 6 661263 K¢
Hodnota pozemku 1486 967 K¢
Obvykla cena

6 600 000 K¢

slovy: SestmiliondSestsettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.8.5

V Praze 23.10.2017

Ing. lvana Markovska
Mikulcicka 118/7

155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedInosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na oceriovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové
a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 1540-2017 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v
priloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12488 ze dne 17.10.2017
Snimek katastralni mapy

CMP 2017

= A NN
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2017

Katastralni uzemi

Nazev: Smichov

Parcela
Cislo parcely:  3646/1

Cena 2017
Mapovy list: 58
Cena: 8470 K&/m?
Skupina: 3588

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemkii je nutné postupovat

dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

zjistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich predpisu:

2000: 1.1.00-31.1.01 ] 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
2006: 1.2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12.11 |
2012: 1.1.12-31.12.12| 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.14, od 1.5.14-14.1.15| 2015: od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16

Vytisténo dne: 23.10.2017



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.10.2017 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.uzemi: 729051 Smichov List vlastnictvi: 12488

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Bytové druZstvo Nad VysSinkou, Nad VySinkou 2643/14, 48032069
Smichov, 15000 Praha 5

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolednych cdstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

3176/1 jiny nebytovy prostor pamatkové chranéné uzemi byt.z. 137/167

Vymezeno v:
Budova Smichov, ¢&.p. 3176, jina st., LV 5166

na parcele 3646/1, LV 5166
Parcela 3646/1 zastavénd plocha a nadvofi 214m2
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o ProhlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zdk.&.72/1994 Sb.) ze dne 17.10.2012.
Z-83783/2012-101

Pro: Bytové druZzstvo Nad Vysinkou, Nad VySinkou 2643/14, Smichov, RC/ICO: 48032069
15000 Praha 5

o Smlouva kupni UZSVM/A/31078/2014-MUEP ze dne 15.10.2014. Pravni uéinky zépisu ke dni
23.10.2014. Zapis proveden dne 20.11.2014.
V-69271/2014-101
Pro: Bytové druZzstvo Nad VySinkou, Nad VySinkou 2643/14, Smichov, RC/ICO: 48032069
15000 Praha 5

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.10.2017 00:00:00
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 729051 Smichov List vlastnictvi: 12488

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.10.2017 14:50:46
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
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