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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nebytového prostoru ¢. 2024/111 zapsaného na LV 10898 a LV
10797 a podilu 1/35 na nebytovém prostoru ¢. 2024/100 zapsaném na LV 10825 a
podilu 1/29 na nebytovém prostoru ¢. 2024/101 zapsaném na LV 10820, vSe pro
katastralni uzemi Cernosice, obec Cernogice, okres Praha - zapad

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ti€ely insolvenéniho tizeni

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na zavéry posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diileZité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z
platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku:

- informace zji$téné pii prohlidce

- Prohlaseni vlastnika domu V-1402/2007-210 stazené z KN

- Rozhodnuti povoleni zmény stavby pied jejim dokon¢enim
Vyst. 065932/2007/C/D2024/Ji ze dne 20.12.2007

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- informace realitnich kancelari

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

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



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev piedmétu ocenéni: Nebytovy prostor ¢. 2024/111 s piislusenstvim
Adresa pfedmétu ocenéni: Taborska 2024, Cernosice

Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Praha - zapad

Obec: Cernosice

Katastralni uzemi: Cernosice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nebytového prostoru 2024/111 byla provedena dne 14.02.2022 za tifasti pana
Mencla, zastupce objednatele. Do nebytovych prostor ¢.2024/100 a 2024/101 nebyl
umoznén piistup, zastupce objednatele od nich nemél klice a Cipy. Ani najemci
sousednich nebytovych prostorti piistup nemeéli, pii ocenéni je tak wvychazeno
z Prohlaseni vlastnika.

3. Vlastnické a eviden¢ni tidaje

Vlastnické Eévo zaﬁs ané v KN

Nemovitosti:

- jiny nebytovy prostor ¢. 2024/111

- podil 2365/34706 na spoleénych ¢astech viceucelové stavby ¢p. 2024

- podil 2365/34706 na pozemku p¢. 1733/23 zastavéna plocha o vymeie 126 1m?2

zapsané na L'V 10898 (nebyt) aLV 10797 (stavba, pozemek) pro katastralni uzemi
Cernosice, obec Cernogice, okres Praha - zapad

- jiny nebytovy prostor ¢. 2024/100 — podil 1/35
- podil 8009/34706 na spolecnych ¢astech viceucelové stavby ¢p. 2024 — podil 1/35
- podil 8009/34706 na pozemku p¢. 1733/23 zast. plocha o vymeéie 1261m2- podil 1/35

zapsané na LV 10820 (nebyt) aLV 10797 (stavba, pozemek) pro katastralni uzemi
Cernosice, obec Cernogice, okres Praha - zapad

- jiny nebytovy prostor ¢. 2024/101 — podil 1/29
- podil 532/34706 na spolecnych castech viceucelové stavby ¢p. 2024 — podil 1/29
- podil 532/34706 na pozemku p¢. 1733/23 zast. plocha o vymeéie 126 1m2 — podil 1/29

zapsané na L'V 10825 (nebyt) aLV 10797 (stavba, pozemek) pro katastralni uzemi
Cernogice, obec Cernogice, okres Praha - zapad



4. Dokumentace a skute¢nost

Nebytovy prostor ¢. 2024/111 byl upraven na zakladé Rozhodnuti povoleni zmény
stavby pred jejim dokonéenim (Vyst. 065932/2007/C/D2024/Ji) na restauraci, kdy byl
puvodni prostor roz¢lenén na prosklenou restauracni ¢ast, hygienické zazemi, kuchyn,
sklady, Satnu a kancelar. V soucasné dob¢ je restaurace asi 5 let zaviena.

Pro ucely posudku nejsou zohlednény pravni vady (podana Zaloba). Nemovitost je
zapsana do konkursni podstaty tipadce ZISKA Consulting sro.

5. Celkovv popis nemovitosti

Mésto Cernosice se nachazi zhruba 2 km jihozipadné od hranice Prahy. V obci je
roz§ifena obcCanska vybavenost, veskeré inZenyrské sité, obsluhovana je praZzskou
pfiméstskou autobusovou i zelezni¢ni dopravou.

Ocefiovana nemovitost lezi v lokalité Nova Vraz obce Cernosice v komerénim Centru
Vraz. Centrum tvoii 4 viceucelové stavby s komerénimi prostory v 1.PP a 1.az 2. NP.
Ve vyssich patrech jsou bytové jednotky. Pristup je zpevnénou obecni komunikaci, u
Centra jsou zastdvky autobusu. Nemovitost je napojena na vSechny inzenyrské sité
vcetné plynu, topeni i ohfev vody jsou centralni.

Ocenovany nebytovy prostor lezi v 1.NP viceucelové skeletové stavby ¢p. 2024 z roku
2007. Prostor ¢.2024/111 zapsany v Katastru nemovitosti jako jiny nebytovy prostor o
vyméte 236,5m2 byl kolaudovan k vyuziti jako restauracni zafizeni. V oblé plné
prosklené casti je vefejny prostor restaurace s barovym pultem a détskym koutem.
Uprostied prostoru je hygienické zazemi — Satna, damské WC, panské WC a WC pro
hendikepované s ptebalovacim pultem. Vedle pak kuchyné, myci kout, 3 sklady,
uklidova mistnost s WC, Satna pro zaméstnance a kancelaf. Prostor je vytapén
podlahovymi konvertory. V nebytovém prostoru chybi ptipojka plynu, napojeni je
pouze na elektfinu, vodovod a kanalizaci. Prostory maji vlastni vzduchotechniku s filtry
a na odpad jsou kuchyniské rozvody napojeny pies tukové odlucovace.

Vstup vefejnosti je mozny trojimi dvetmi v prosklené ¢asti, pracovni zazemi ma vlastni
zadni vchod. Podlahy verejné ¢asti jsou plovouci. Hygienické zazemi i pracovni ¢ast ma
na podlaze keramickou dlazbu a na zdech keramické obklady. Stropni obklady zakryvaji
vykonnou vzduchotechniku. Kuchyiska ¢ast je zafizena nerezovym vybavenim.
PrisluSenstvim ocenovaného nebytového prostoru je podil na nebytovém prostoru
¢.2024/100 — garazovych stanich v 1.PP. Vjezd do nich je zulice Téaborska, vstup
zdomu od vytahl. Pfistup je chranén cipy. U nebytového prostoru ¢.2024/101
nachazejiciho se také v 1.PP se nepodafilo zjistit, v ¢emu slouzi, pfedpokladem je, Ze by
to mohla byt vyménikova mistnost.

Restaurace je jiz téméf 5 let uzaviend, k zprovoznéni by bylo tfeba obnovit potiebné
revize a nékteré prvky zrenovovat.

Vnitini vybaveni, spotiebice, stoly, Zidle, nadobi apod. jsou ocenovany samostatne.



6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 14.2.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce €. 424/2021 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuZivan postup v podobé
ocenéni majetku dle platného cenového ptedpisu, dle trzniho porovnani a vynosovou
metodou.

Cena Zjisténa dle cenového piedpisu ma dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu
posudku pomocny indikacni charakter. Vypracovani je vyzadovano vyhlaskou ¢.
424/2021 Sb.

Metoda triniho porovndni je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Zakladni
metodika, kterd je v ramci trznitho porovnani pouzita, je klasicka metoda porovnani
pomoci indexl uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi
CERM. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napt. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi
koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze
stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Vynosova metoda reprezentuje Cist¢ ekonomicky pohled na vlastnictvi nemovitosti. Je
postavena na kalkulaci zohlediujici vynosy (trzby, obvyklé ceny za prondjmy) a
naklady, se zohlednénim rizika vypadku piijmi (sezonnost, obsazenost) a miru



kapitalizace, kterou uréujeme ve vysi stanovené platnou vyhlaskou MF CR pro tento typ
nemovitosti. Zpracovatel provedl analyzu realitniho trhu v databazi nemovitosti
systému INEM za obdobi 2019-2022, ze které vyplyva, ze obvyklé ndjmy u jinych
vlastnikl a provozovatell se fidi riznymi pravidly. Nékdy je vlastnik majitelem nejen
prostor, ale i zafizeni a ndjemce pouze restauraci provozuje ve vlastni rezii, jindy je
provozovatel restaurace vlastnikem zafizeni i ,,znacky* a vlastniku prostor odvadi
klasické najemné. Z tohoto diivodu nebyl dohledan dostatecny pocet odpovidajicich
vzorkllt najml majetku obdobného charakteru a nelze tedy stanovit obvyklou vysi
najemného a nasledné urcit vynosovou hodnotu nemovitosti.

Za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného cenového piedpisu a dle porovnani sjednanych cen.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Nebytovy prostor ¢. 2024/111
Adresa predmétu ocenéni: Taborska 2024
252 28 Cernosice

LV: 10898, 10797, 10820, 10825
Kraj: Stredocesky

Okres: Praha-zéapad

Obec: Cernosice

Katastralni tzemi: Cernosice

Pocet obyvatel: 7382

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 091,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
poptipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O1 * 02 * 03 * 04 * O5 * Os =1
555,00 K&/m?



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysSujici cenu - atraktivni lokalita s I 0,30
vysokou hladinou cen nemovitosti

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + Y, Pi)=1,430
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,300

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

dobré parkovaci moznosti



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramer v kraji 111 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - atraktivni misto v 1II 0,30
obci

11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;))=1,450
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 2,074

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,885

1. Nebytovy prostor restaurace

1.1. jednotka

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

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

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

. . koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
nebytovy prostor: 236,5* 1,00= 236,50 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 236,50 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladova deska s izolaci N 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii podhledy a obklady akustické, tepelné N 100



a dekorativni

8. Uprava vnégjsich povrchii nastiiky na bazi umélych hmot S 100
9. Vnitini obklady keramické socalni zazemi S 100
10. Schody zelezobetonové, keramicka dlazba S 100
11. Dvete prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna vyloha S 100
14. Povrchy podlah laminatova plovouci podlaha S 50
14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 50
15. Vytapéni usttedni S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody centralni ohiev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni varné jednotky velkokuchyni N 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC splachovaci s umyvatky S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni odsavani N 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(,Zs']t Koef. g‘gjr_agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci N 6,00 100 1,54 9,24

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

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

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

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

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

7. Uprava vnittnich povrchi N 6,90 100 1,54 10,63

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

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 50 1,00 1,55

14. Povrchy podlah S 3,10 50 1,00 1,55

15. Vytapeéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni N 1,80 100 1,54 2,77

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
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25. Ostatni N 5,60 100 1,54 8,62
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 110,56
Koeficient vybaveni Ka: 1,1056
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1056
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 18 362,77
PIna cena: 236,50 m? * 18 362,77 K&/m? = 4 342 795,11 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 0 rokt 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 100 rokti
Ptredpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 0/100=0,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 0,0 % / 100) 1,000

Nakladova cena CJN = 4 342 795,11 K¢

Koeficient pp * 2,074

Cena CJ = 9 006 957,06 K¢

Nebytovy prostor restaurace - zjiSténa cena bez podilu na = 9 006 957,06 K¢

prisluSenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p¢.1733/23

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,430

Index polohy pozemku Ipr = 1,450

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetng - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i-1
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Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,430 * 1,000 * 1,450 = 2,074

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zﬁl({(l“;' /I(;ezr]la Index  Koef. [glp(ré /;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 555,- 2,074 3225,07
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1733/23 1261 322507 406681327
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 1261 4 066 813,27

Pozemek p¢.1733/23 - zjiSténa cena celkem 4 066 813,27 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek p¢.1733/23

4 066 813,27 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 4 066 813,27 K¢

Nebytovy prostor restaurace - zjiSténa cena bez podilu na 9 006 957,06 K¢

prisluSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 4066 813,27 K&

Spoluvlastnicky podil: 2365/34706

Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 066 813,27 K¢ * 2 365/34 706 + 277 128,26

Nebytovy prostor restaurace - zjiSténa cena 9 284 085,32 K¢

2. Nebytovy prostor garazi

2.1. jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

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

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu

Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy

nebytovy prostor: 800,9 * 1,00 = 800,90 m?

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 800,90 m?
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladova deska s izolaci N 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii standardni obklady S 100
8. Uprava vnégjsich povrchii nastfiky na bazi uméelych hmot S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody zelezobetonové, keramicka dlazba S 100
11. Dvefte protipozarni, bezpecnostni N 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni pozarni hydranty S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(,Zs']t Koef. g‘gjr_agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci N 6,00 100 1,54 9,24
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnittnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnégjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete N 3,20 100 1,54 4,93
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
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16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00

24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 76,50
Koeficient vybaveni Ks: 0,7650
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m?]: = 4210,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7650
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena = 7 539,31
Plna cena: 800,90 m? * 7 539,31 K¢&/m? = 6 038 233,38 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 0 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 100 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 0/ 100 = 0,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 0,0 % / 100) 1,000
Nakladova cena CJIn = 6 038 233,38 K¢
Koeficient pp * 2,074
Cena CJ = 12 523 296,03 K¢
Nebytovy prostor garazi - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 12 523 296,03 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

2.2. Pozemek p¢.1733/23

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,430

Index polohy pozemku Ipr = 1,450

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

veetné - ostatni orientace
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3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivi TIo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,430 * 1,000 * 1,450 = 2,074

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Y x Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 555,- 2,074 3225,07
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1733/23 1261 3225,07 4066813,27
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 1261 4 066 813,27
Pozemek p¢.1733/23 - zjisténa cena celkem = 4 066 813,27 K¢é

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
2.2. Pozemek p¢.1733/23

4 066 813,27 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 4 066 813,27 K&

Nebytovy prostor garazi - zjiSténa cena bez podilu na piisluSenstvi 12 523 296,03 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 4 066 813,27 K¢

Spoluvlastnicky podil: 8 009 /34706

Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 066 813,27 K& * 8 009 /34 706  + 938 486,36
Nebytovy prostor garazi - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 13 461 782,39 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/29

Nebytovy prostor garazi - zjiSténa cena 464 199,39 K¢
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3. Nebytovy prostor sklepu

3.1. jednotka

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21
Budova:

Svisla nosna konstrukce:

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

K. domy vicebytové (netypové) - sklepy
zdéna
1122

. . koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
nebytovy prostor: 53,2% 1,00= 53,20 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 53,20 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni I;I:)airzgr:(elﬁl %,Zs]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladova deska s izolaci N 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii standardni obklady S 100
8. Uprava vnégjsich povrchii nastfiky na bazi uméelych hmot S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody zelezobetonové, keramicka dlazba S 100
11. Dvefte protipozarni, bezpecnostni N 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni pozarni hydranty S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(,Zs']t Koef. g‘gjr_agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci N 6,00 100 1,54 9,24

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

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

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

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

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

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

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

9. Vnitini obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete N 3,20 100 1,54 4,93
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00
24, Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 76,50
Koeficient vybaveni Ka: 0,7650
Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K¢/m?]: = 3 800,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7650
Polohovy koeficient Ks (pfiil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 805,07
PIna cena: 53,20 m? * 6 805,07 K&/m? = 362 029,72 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 0 roki 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 100 roka
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 0/ 100 = 0,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 0,0 % / 100) * 1,000
Nakladova cena CJn = 362 029,72 K¢
Koeficient pp * 2,074

17



Cena CJ = 750 849,64 K¢

Nebytovy prostor sklepii - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 750 849,64 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

3.2. Pozemek p¢.1733/23

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,430
Index polohy pozemku Ir = 1,450

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,430 * 1,000 * 1,450 = 2,074

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ik Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 555,- 2,074 3225,07
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?2] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1733/23 1261 3225,07 4066 813,27
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 1261 4 066 813,27
Pozemek p¢.1733/23 - zjisténa cena celkem = 4 066 813,27 K¢é
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Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
3.2. Pozemek p¢.1733/23

4 066 813,27 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 066 813,27 K¢
Nebytovy prostor sklepii - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 750 849,64 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 4066 813,27 K¢

Spoluvlastnicky podil: 532 /34706

Hodnota spoluvlastnického podilu: 4 066 813,27 K¢ * 532 /34 706 + 62 339,21
Nebytovy prostor sklepii - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 813 188,85 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/35
Nebytovy prostor sklepii - zjiSténa cena = 23 233,97 K¢

II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt smén¢na. Pii
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i pfislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na
zéklad¢é porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu
ocenované nemovitosti.

Pro =ziskani potiebnych vzorkii byly prohledavany databaze systému INEM
(www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz). S ohledem na specificky charakter ocenlované nemovitosti — restaurace,
u kterych byva prodej komplikovan jednak rozdilnym vlastnikem nemovitosti a
provozovatelem restaurace a vlastnikem zafizeni, jednak velmi Castym prodejem
formou obchodniho podilu spole¢nosti, byly do srovnani zahrnuty kromé samostatné
restaurace zejména komercni nebytové prostory ve stejném misté — tedy Centru Vraz
v Cernogicich i v mensim mésté v okoli. V porovnani bylo zohlednéno, Ze ocefiovana
nemovitost (restaurace) ma komerén¢ velmi vyhodnou polohu v obchodnim centru
s obchody, lékarnou, ordinacemi a dal§imi sluzbami (K1). Budovy centra maji ve
vysSich patrech byty a okoli tvofi moderni rezidencni zastavba. V koeficientu velikosti
(K2) byl zohlednén fakt, Ze mensi plochy mivaji vyssi cenu/m2. Do koeficientu K5 se
promitlo jednak pfislusenstvi ocenované¢ho prostoru (parkovaci stani) a také stavebni
upravy a zabudované vybaveni restaurace. Je ale také potfeba vzit v uvahu, ze
ocenovany prostor je dlouhou dobu nevyuZzivany a zejména v zazemi budou tfeba revize
a renovace.

19



Krom¢ vzorkl zatazenych do porovnani byly v obchodnim centru dohledany i starsi
prodeje nebytovych prostor, (V-11336/2017-210, jednotka 2026/111 o vyméte 22,2m?2,
cena 67.342K¢/m2 a V-15291/2018-210 jednotka 2026/110 o vymeéfe 29,6+5,5m2, cena
56.850K¢/m?2), které ale vzhledem k ¢asovému odstupu nebyly do porovnani zatazeny.
Zatazen nebyl ani prodej novéjsi (V-16900/2021-201, jednotka 2026/113 o vyméie
29,7m2, cena 100.000 K¢/m2), nebot’ k nému nebyla dohledana inzerce, ktera by mohla
objasnit vyrazn¢ vyssi cenu, napt. prodejem specialniho vybaveni apod.

Nebytovy prostor / kancelaf &p. 2024 v ulici Taborska, obec Cernogice

¢, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - K5 - dalsi vlastnosti
konstrukce
Ocefovany Taborskd, Cernosice, okres atypicky, , , rekolaudace na restauraci,
objekt Praha-zapad 236.5m Dobry Skeletova garazové stani
Mokropeska, Cernosice, okres 2 , .
1 Praha-zépad 342 m Dobry Skeletova
2 Mokropleska, CernoSice, okres 110 m? Velrr}l Skeletova
Praha-zapad dobry
Mnisek pod Brdy, okres 2 , . .
3 Praha-zépad 69 m Dobry Cihlova
Na skalkach, Lety, okres p , . . restaurace véetné vybaveni, velky
4 Praha-zapad 212m Dobry Cihlova vlastni pozemek
Cena
poZadovana Koef. c Cena
oef. ena po « P
3 eS| odukce | redukei | Ki- | K2- | K3 Kd- KS- K6- | gyy | ocefiovaného
¢ zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1 13(76719’30 Nepouzit 3K7é719,30 1.00 0.90 1.00 | 1.00 0.85 1.00 0.7650 | 49.306,27 K¢
2 15(38090’91 Nepouzit IS<36.090,91 1.00 1.10 1.10 | 1.00 0.85 1.00 1.0285 | 51.619,75 K¢
3 ;‘(46.202’90 Nepouzit 4Kt202’90 0.90 1.10 1.00 | 1.00 0.85 1.00 0.8415 | 52.528,70 K¢
4 1326'018’87 NepouZit 1138018’87 085 | 1.00 1.00 | 1.00 1.10 1.00 09350 | 3531430 K&
Celkem priamér 47.192,25 K&
Minimum 35.314,30 K¢
Maximum 52.528,70 K¢&
Smérodatna odchylka - s 8.034,00 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 39.158,25 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 55.226,25 K&

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné ivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi
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Komentaft: Jedna se o nebytové prostory ve srovnatelném stavu.

Komentat k nemovitosti €. 1: velky prostor, minimalisticky zatizeny
Komentar k nemovitosti ¢. 2: velmi maly prostor, ve velmi dobrém stavu
Komentat k nemovitosti ¢. 3: centrum malého mésta v blizkosti Prahy na D4

Komentar k nemovitosti €. 4: restaurace véetn€ vybaveni, velky vlastni pozemek ve
funkénim celku

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na (47.192 K¢ x 236,5m2)
11.160.908 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni: 11.160.900 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

Za tucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych a trznich
cen. Pro ziskani potiebnych vzorkii byly prohleddvany databaze systétmu INEM
(www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz). S ohledem na specificky charakter oceiované nemovitosti byly do
srovnani zahrnuty kromé dohledané restaurace i nebytové prostory zejména ve stejné
lokalité.

I) Ocenéni dle platného cenového piredpisu

1. Nebytovy prostor restaurace 9284 085,- K¢
1.1. Ocenovana jednotka 9 006 957,06 K&
1.2. Pozemek p¢.1733/23 277 128,24 K¢
=9284 085,- K¢
2. Nebytovy prostor garazi 464 199,- K¢
2.1. Ocenovana jednotka 431 837,79 K¢
2.2. Pozemek p¢.1733/23 32 361,60 K¢
=464 199,- K¢
3. Nebytovy prostor sklepti 23 234,- K¢
3.1. Ocenovana jednotka 21 452,85 K¢
3.2. Pozemek p¢.1733/23 1 781,12 K¢
=23234,-K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 9 771 520,- K¢

IT) Ocenéni porovnanim trznich cen

Nemovitosti LV 8280, Cernosice 11 160 000,- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné trzni hodnoty.
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F. ZAVER:

Urceni obvyklé ceny nebytového prostoru ¢. 2024/111 zapsaného na LV 10898 a LV
10797 a podilu 1/35 na nebytovém prostoru ¢. 2024/100 zapsaném na LV 10825 a
podilu 1/29 na nebytovém prostoru ¢. 2024/101 zapsaném na LV 10820, vSe pro
katastralni uzemi Cemogice, obec Cernosice, okres Praha - zapad

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s piihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvyklou cena uvedené nemovitosti stanovena v
daném misté a ase, a to po zaokrouhleni na

11.000.000 K¢
Slovy: Jedenactmilioni K¢
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - Znalecky ustav

obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, Frantisek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 9.5.2022

Ing. Jana Petrzelova Martin Malek Frantisek Koiinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocénicich, ve
znéni pozdejsich piedpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich piedpisi,
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 16346-988/2022 znaleckého
deniku.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle
ustanoveni §127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni iad, v platném znéni.
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H. Seznam priloh

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
- ortofoto mapa

- mapy
- Rozhodnuti povoleni zmeény stavby

- fotodokumentace piedmétu ocenéni
- sTovnavané nemovitosti

I. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o Jadnotce

Liz'a jednothy 20224111

Typ jeenatky: jedates vymezers podic zhcana 3 vhsnics syth
Lplises wuItt T nebytaw prostar

Favfiws

KatammrEing dzams

oy cRar

Vlzstnici, jn” cpravnéni

_

Zpisob ochrany remavitast
Mepau sicovany 2adag zplzaty schmmy.
Omezeni Viastnickéno prava

Negau svcovina S5078 amezen:

Jiné zEpisy

Zepréno do xiusty kinkusod pods.zly

Informace o jadnotce

Lizto jedrotiy LA
i Jednarky- JerTea wyrEeEnd padie 73mns 0 sRe el bt
Zordwati ppai iy iyl sty

Budova

Extashdin’ imamnr

fn

Podil ne
FOOGRATI
spokérmeh Sseck:

Informace ¢ jednotce

il jednathy 202470

p Jedrotk: Jetactks wmezend pedie Tikon: o wammicd pyrh
Zaliseb v T abaonry peodios

Bucove Ep 104

Katasirdini Semri Cemolice SIOFNE

o v e

Piaci na e

spalcenjeh Stssr
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Informace o pozemku

Parceinf dislo: 17332300
Obzc Cernolice (830120}
Katastrdini dzemi Cemnotice [620386]
Cisto Lv- 10707
Vyméra [m?); 1261
Typ parcely: Parcelz katastru nemovitost!
Mzpovy fist: Dk
Uréeni wjméry: Ze soufadnic v SITSK.
Druh pazemkuz zastavéni plocha 2 nadvai
Stavba na pozemku: Ep 203
Informace o stavbé

Stavba: & p 2024

Obec Lemodics [539130)=

Céstobce: Lemotice 403130]00

Katastréin/ tizamé
o Lv:

Stavba s10)f na pozemku:

‘Cemotice [620386]
1077

pElmz

Typ stavby: ‘budava 5 Eilem popisnjm
Zpilisob vpuZnf wiceliEelovs stavba
Vymezené jednothky

2024/100, 2024/107, 2024/171, 2024/1%7, 2034/127, 2024/123, 20347133, 2084/131, 2024/132, J024/133, 2024/134, 2024135, 2024/210, 2024/311, 2024/237, 2024/233, 2024/223, 024/234, 7024/331, J024/333, 2024/233
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Rozhodnuti - povoleni zmény stavby pi‘ed jejim dokonéenim

Mastsky drad Cernosice,
odbor Gzemniho planevan’ a stayebniho Fadu
1 Ripgrova 1206, 252 2o Camodics

S, T ke G, mail: &t oz, Telefon — dsifedna: 251 08 121, ta 251 6406 07

Spis. ZHL wyet: 068932/ 20079CID2024L0 25 w Gamogiclch dne 20, prosince 2007

3 MEUC- 056836/2007 = e Mbatek i
Oprédvnend ifedni oscha: il Jirinek, kanceldd & 23 ot
Teb, | fan, 251081535 | 251840607 | i IRl q" by

e 1 2. o 2O
ROZHODNUTI 2.
mz'.e.'f'.rﬂ':‘.:.‘,y. . .._ W = & __'“" adress sidla fimy

_ IBS-Rokal, 5.7. 0, | Radotincks 40, 25228 Germcdica

Mestsky Ofad Cemoice, odbor Gzemnino planovani a stavebrihe fady, jako stavebni Ofad pilslugng podie § 13
odst. 1 plsm. ) xakona £ 1832006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Fidu (dale jen stavebni zakon"),
pasaisdil 2adost Zadatell v rozsahu § 118 odst. 2 stavebniho zakona a podle uvedendhn ustanaveni vydava

POVOLENI A
ZMENY STAVBY PRED JEJIM DOKONCENIM

na stevbu nazjyanou jako Centrum VrdZ* objekiu ,C' na pozemku &.pare. 1733/23 v k0. Cernosice, na ni2
byla wydana Uzemni rozhadnutl & Lvist: T242002PI733-0r-Lu ze dne 23, prosince 2002, praval mee 1.4.2003,
g jwyet: 213805/CP1733/E000r z2 dne 21 bfezna 2005, pravii mac 22.3.2005, & [wist: 78050500 P1T33/3Mur
ze dne 4. fijna 2008, pravel moc 12, 10, 2008, &) vist 1 18E508C/ 17323/ 26 dne 19 ledna 2008, pravni moc
20. 1.2008, &jwist: 059572/2008/C/P1733/30ilur ze dne 17. Eervence 2006, pravel mac 7 8. 2005 a stavebn)
povaleni € jvist: 005003/2008/C/P173313Misp ze dne 1. bfezna 2006, prawni moc 7. % 2008, &vjst
0217 B2 2008/C/P1T333Misp z& dna 26, 4. 2006 a rozhodnitimi o zmena stavby pled jejim dokonéenim Spis Zn.
vyst: 044466/2008/C/P1733/3/0ilzs, &) MEUC-050151/2006 z& dne 18, sppha 2006 s Spis Znayst:
031124720070 PAT 3250, €.). MEUC-038550/2007 ze dne 27. Cervna 2007, Stavebni Ufad svym rozhodnitim
vydanym pod Spis Zn vyst: 046585/2007/C/P1PI323, &) MEUC-057430/2007 ze dne 26, 24K 2007 povaii
zkusebni provoz £35t stavby schopné samostatneho L2ivani 2 to supermarketu v objektu cznadovaném jako .C" a
kolzudainim rozhodnutim Spis Zn. vysit.: OSBE37/2007/C/P1T33/2301, ). MEUG-DE3T60/2007 z& dna 24, fijna
2007 povolil ukivéni tasti stavhy,

Zména stavby pred jejim dokonZenim se tyks pouze objektu, kiery je oznafovin jako ,C" pa pezemku
E.parc. 1733123, 173313 v k.. Cernodics. Zména stavby pred jejim dokonZenim spociva zejména v Jindm

dispoziénim uspofidini prostoru, kierf mél slouzit jake kavima a ve zmé&né jeho vyuZiti na restauraci a
prodejnu optiky.

Pro zmeny stavby pred jefim dokondeni stanovi byte rin

1. Oproti plwodnimu stavebnimu povolend bude v objektu oznadovandm jake G na pozemku & pare. 1733023,
173303 v k.. Cemotice provedeny stavebni Gpravy spotivajici v jiném dispoziénim uspofadan! prostaru, klary
mé&l slou2il jako kavama a ve zméné jeho wyuditl na reslauraci a prodejnu optiky. Jingm dispoziénim
usporddanim &&sti 1. NP a 2 NP. objektu aznadovandm jako L' nowé vzniknou tyto prostory @ mistnost
= nagledujicim vyu2itim

Zmenou dotéena &<t cbjaktu 5

Ze c.parc. 173323 v
e ] !_
[ podzasi J| i e usivani sdiaz || Enacant |;_ el uHvant
| : *restaurace i 3
o = .- . =
£ (= =) _ chodba i IO | Suchy sklsd &
.E_ I 3 _ e i il  Zerry ‘§. ; 13|l chodba ¥
e 4 WG Zary + pieds f | s | ZistA pliprava masa a vajec
B =] VVC MUE + piedisin I & _ 15 || z&vobovin], skiac oball ]
| o Oklidawa &emore E | hrbé pfiprava zeleniny |
| BFitugnl skiad 17 W, pfedslf zam&stnanci |
| % [ &5 [ myii bilhe nadosi 13 WE zamésinanc S|
;I = =2 feurhyni = “a isloa
| A [ ehedua an dichdous komesa
7 prodejna opliky oznat ovaia jako Gl N 12 :
i | | schodigte ]| T.AP. | prodejni piozha + tekarns |

T ; Ehvada 15 J SpiE 2o vl 03103402007/ T aa A |
A N e— % — e




Fotodokumentace:
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,

342 mz, Mokropeska, Cernosice, okres
Praha-zapad

Celkova cena: 12.900.000 K¢

Adresa: Mokropeska, Cernosice, okres
Praha-zapad

1 Vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[__] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Mokropeské, Cernogice, okres Praha-zapad Konstrukce budovy Skeletova
Cena dle kupni 12 900 000 K¢ Plocha uzitna 342
smlouvy

Kupni smlouva 14.02.2022 Stav objektu Dobry
podepsana dne

Cislo Fizeni V-1797/2022-210

Slovni popis

Nabizime prodej nového nebytového prostoru o celkové plose 341,9m2 v 1PP nového
bytového domu, ktery je souéasti komplexu Centrum Vraz v Cernosicich. Prostory jsou
nyni upraveny a pouzivany jako umélecka galerie, kde jsou pravidelné poradany
vystavy. Podle potieby nového majitele je mozné prostor upravit podle specifikace

31



kupujiciho. V arealu se nachazi celd fada obchodt véetné supermarketu Tesco, ordinaci
soukromych 1ékart, 1ékarna, kulturné spole¢ensky sal a dalsi sluzby.

4. Fotodokumentace

R

\ TIe MMRD | )

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor ¢. 2027/8,

110 m’, Mokropeska &.p. 2027,
CernoSice, okres Praha-zapad

Celkova cena: 5.840.000 K¢

Adresa: Mokropeska 2027, Cernosice,
okres Praha-zapad
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

6 500 000 K&

6 000 000 K&

5 500 000 K&
5 000 000 K&

<
o
&
£y

[—1 vyvoj ceny [———] Viozeni inzeratu [[_—] Inzerat odstranén [ ] Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Mokropeské, Cernogice, okres Praha-zapad Konstrukce budovy Skeletova
Cena dle kupni 5840 000 K¢ Podlahova plocha 110
smlouvy

Kupni smlouva 01.03.2021 Plocha uzitna 110
podepsana dne

Cislo Fizeni V-2769/2021-210 Stav objektu Velmi dobry

Slovni popis

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji komercni prostory o velikosti
110 m2 nachazejici se ve 2NP budovy ve které jsou situovany obchody, kavarna,
kancelafe a ordinace 1ékaitl piimo na namésti Centrum Vraz v Cernosicich. Nabizené
prostory jsou momentalné pronajaty a nabizi se véetné¢ moznosti pievzeti dlouhodobé
smlouvy se stavajicim najemcem a velmi zajimavym ro¢nim vynosem. Impozantni
prostor s obloukovym plidorysem a panoramatickym vyhledem na celé ndmésti a okoli
dotvaii jedinecnou atmosféru mista pro praci a setkadvani s klienty. Vynikajici obcanska
vybavenost a dopravni obsluznost jesté zvySuji atraktivitu lokality.

4. Fotodokumentace
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar, 69
m2, namésti F. X. Svobody ¢.p. 4,
MniSek pod Brdy, okres Praha-zapad

Celkova cena: 3.050.000 K¢

Adresa: nameésti F. X. Svobody, Mnisek
pod Brdy, okres Praha-zapad

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 600 000 K&
3400 000 K&

3200 000 K&

3 000 000 K&

2800 000 K¢

2600 000 K&

=1 Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [[] Inzerat odstranén [___] Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa

Cena dle kupni
smlouvy

Kupni smlouva
podepsana dne

Cislo Fizeni

namésti F. X. Svobody, Mnisek pod Brdy, Konstrukce budovy Cihlova
okres Praha-zapad

3 050 000 K¢& Plocha uzitna 69
23.08.2021 Stav objektu Dobry

V-11946/2021-210
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Slovni popis

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o celkové podlahové plose 69 m2. Nebytovy
prostor je urcen pro nerusici provozovnu, pfipadné prodejnu.

4. Fotodokumentace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,

212 m’, Na skalkéch &.p. 557, Lety,
okres Praha-zapad

Celkova cena: 7.000.000 K¢

Adresa: Na skalkach, Lety, okres Praha-
zapad
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2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Na skalkach, Lety, okres Praha-zapad Plocha uZitna 212
Cena 7000 000 K¢ Stav objektu Dobry
Konstrukce budovy Cihlova Cislo Fizeni V-1176/2021-210

Slovni popis

Dovoluji si Vam nabidnout mozny prodej komeréniho objektu, restaurace 212m2 s
terasou, ne piimo na rameni Berounky a hfistém 2000M2 v klidné ¢asti obce Lety.
Objekt se nachazi na konci ulice Na Skalach s dobrou dostupnosti na MHD, zastavka
autobusu Lety 700m. Jedna se o prodej kompletné vybavené kolaudované restaurace s
barem, v€etné taliiti a stolll, kterd ma 45 mist k sezeni. Restaurace se prodava se
zatizenou kuchyni, ktera splituje fadné hygienické pozadavky a predpisy, véetné¢ VZT,
sporaki, chladici mistnosti-chladku, skladu, ptipravny zeleniny, nebo myti nadobi. Na
podlaze je dlazba. Vytapéni pomoci plynového kotle, moznost topeni i na tuha paliva.
Dostatecny ptikon EI, pro pfipad dalsi potteby. Z restaurace je vstup na terasu o
velikosti 100m2, kde je venkovni gril. K restauraci patii parkovisté, hiisté a plaz. Na
pozemku je mozné postavit diim, s ohledem k Gzemi. Vzhledem k vyjimecné lokalité a
moznosti komplexniho vyuziti od cateringu, po vyrobnu, camp, doporucuji.

3. Fotodokumentace
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