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1 Preambule

1.1  Prohlaseni znalce

Jakozto znalecky ustav v oboru ekonomika, timto prohlasujeme, Ze zpracovany znalecky posudek
zohlednuje vSechny nam zndmé skuteCnosti, které mohly ovlivnit uvedené zavéry nebo stanovenou
hodnotu pfedmétu ocenéni. Rovnéz prohlasujeme, Zze v soucasné dob& ani v blizké budoucnosti
nebudeme mit Gcast ani prospéch z vlastnického prava k pfedmét ocenéni, kterych se tento znalecky
posudek tyka. Vykon znalecké Cinnosti, ani naSe dal$i aktivity, ani honorar za vypracovani tohoto
znaleckého posudku, nezévisi na dosazenych zaverech nebo stanovenych hodnotach.

1.2 Obecné piedpoklady a omezujici podminky

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1. Ocenovatel vychazi z vlastnich databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci a prohléseni o
pravosti a platnosti vSech podkladi predloZzenych objednatelem. Ocetovatel tudiz neodpovida
zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k ocefiovanym movitym i
nemovitym vécem;

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahim k nim, jejichz existence méla nebo
mohla mit vliv na provedené ocenéni.

2. Ocenovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z podkladi piedlozenych objednatelem jsou
vérohodné a spravné a nejsou tudiz ve vSech piipadech ovétovany z hlediska jejich presnosti a
uplnosti. Pfedpokladame, Ze od data ocenéni do data vydani tohoto znaleckého posudku nedoslo
k zadnym skutecnostem, které by mély vyznamny dopad na hodnotu a nebyly by ve znaleckém
posudku zohlednény.

3. Znalecky ustav nepiebird odpovédnost za pripadné zmény v trznich podminkéach, ke kterym muze
dojit po datu vydani tohoto znaleckého posudku.

4. Tento posudek smi byt pouzit pouze pro uvedeny ucel. Interpretace a pouziti vysledku ocenéni
tésn¢ souvisi s ucelem jeho zpracovani.
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1.3 Zakladni zasady aplikované pii zpracovani znaleckého posudku

Pii zpracovani tohoto posudku jsme aplikovali zakladni zasady podporujici objektivitu ocenéni,
nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupii. Jedna se pfedevsim o nésledujici zasady:

1. Dle naSeho ndzoru ocenéni nezavisle, nestranné a komplexné¢ piihlizi ke vSem znamym
relevantnim skutecnostem, ke kterym mohlo byt pfi jeho zpracovani ptfihlédnuto (zésada
komplexnosti).

2. Ocenéni povazujeme za Uplné, nebot dle naSeho min€ni obsahuje veskeré nalezitosti, které
zabezpecuji jednoznacné transparentni a pln¢ pouzitelny vystup (zésada tplnosti).

3. Ocenéni je vnitin¢ konzistentni. Dle naSeho nazoru byly pfi zpracovani tohoto posudku pouzity
postupy a metody v souladu s obecnymi ptedpoklady a principy (zasada vnitini konzistence).

4. Prohlasujeme, ze v souCasné dobé nemame a ani v budoucnu neocekavame ucast na
zainteresovanych subjektech, nejsme v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném zavislém poméru
k ucastnénym osobam, neméame zadné ani budouci zajmy na nemovitosti, ktera je predmétem
ocenéni v ramci posudku, a prohlaSujeme, Ze nemame zadny osobni zajem nebo zaujatost vhledem
k predmétu ocenéni (zasada nezavislosti a nestrannosti).

5. Dle naseho minéni je ocenéni opakovatelné, coz znamena, ze je kymkoliv pfezkoumatelné.
Vzhledem k transparentnim a obecné znamym postupim mize objednatel tohoto posudku
prezkoumat pouzity postup pii ocenéni (zasada opakovatelnosti ocenéni).

6. V tomto posudku byly divodné a odivodnéné pouzity takové metodické postupy, které byly
vhodné, piiméfené a pln€ vyhovujici relevantnim informacim, které jsme méli k dispozici (zasada
diivodnosti a odtivodnénosti).

7. Zdroje, z nichz bylo ¢erpano pro ucely tohoto posudku, byly povazovany za vérohodné (zasada
spolehlivosti).

1.4 Platnost a pouZitelnost znaleckého posudku

Podotykame, ze ptipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat Castecné z divodu urcitych
nejistot v tuzemském podnikatelském prostiedi, celkového ramcového vyvoje Ceské ekonomiky a z
dalsich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si mohou casem vyzadat odpovidajici korekce.
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2 Nalez

2.1 Specifikace znaleckého ukolu

Na zéklad¢ objednavky od zadavatele posudku ze dne 23. fijna 2019 je znaleckym ukolem:

- UrCeni ceny obvyklé a obvyklého najemného stavby — stanku s obcerstvenim s vnitfnim

posezenim nachazejici se pozemku parc. ¢. 1780/1 o zastavéné plose 64 m?.

- Urceni ceny obvyklé a obvyklého najemného stavby, piistfesku — kiosku nachazejici se pozemku

parc. ¢. 1780/1 o zastavéné plose 9,5 m.
Predmétem ocenéni jsou pouze stavby, které nejsou zapsané v katastru nemovitosti.

Pozemek je zapsany na LV 1636, k.u. Zizkov, obec Praha, vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni

mesto Prahu, Katastralni pracovi§té Praha neni pfedmétem ocenéni.

Ocenéni je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonti ¢. 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. a 228/2014 Sb.

2.2 Informace o nemovité véci

V nasledujici tabulce €. 1 jsou uvedeny zakladni informace o predmétnych nemovitych vécech.

Tabulka ¢. 1: Informace o nemovité véci

Specifikace nemovité véci | Dva stanky s obCerstvenim

Lokalizace nemovité véci | Vrch sv. Kiize parku Parukaika, Praha 3
Kraj Hl. m. Praha

Okres Hl. m. Praha

Obec Praha

Katastralni Gizemi 727415 Zizkov

Pocet obyvatel 1259079

2.3 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

V nasledujici tabulce ¢. 2 jsou uvedeny zakladni podklady pouzité pii vypracovani znaleckého
posudku.

Znalecky posudek ¢. 792-120/2019
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Tabulka ¢. 2: Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Césteény vypis z katastru nemovitosti LV &. 1636 ze dne 2.8.2017 dostupny dalkovym
piistupem

2. | Kopie katastralni mapy potizena dalkovym piistupem

3. | Mapa okoli

4. | Uzemni plan hl. m. Prahy

5. | Cenové mapa stavebnich pozemku hl. m. Prahy

6. | Vetejné dostupné informace

7. | Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v aktualnim znéni

8. | Znalecky posudek ¢. 766-94/2019

9. | Vyhlaska MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., 457/2017 Sb. a 188/2019 Sb.

10. | Fotodokumentace

Uvedené podklady poskytl objednavatel ocenéni nebo byly pofizeny zpracovatelem posudku z vetejné
dostupnych zdrojt.

2.4 Vlastnické a evidencni udaje

K datu ocenéni 25.10.2019 je dle LV ¢. 1636 vlastnikem pozemku parc. ¢. 1780/1 na kterém se
ocenované nemovité véci nachazeji:

Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska ¢ast Praha 3, Havli¢kovo namésti 700/9, Zizkov, 130 00 Praha 3.

Vlastnikem staveb na pozemku je provozovatel obcerstveni spole¢nost Pivnice Parukarka s.r.o.,
Utulna 506, Praha 10, IC: 03816141.

Znalecky posudek ¢. 792-120/2019
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2.5 Mistni Seti‘eni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.10.2019, na misté¢ byla pofizena fotodokumentace. Dalsi
podklady byly poskytnuté objednavatelem a z vetejnych zdroja.

2.6 Omezeni vlastnického prava

Na predméty ocenéni se nevztahuji Zddna omezeni vlastnického prava. Omezeni vlastnického prava,
veécna biemena se tykaji pouze pozemku parc. ¢. 1780/1 na kterém se ocetiované stavby nachazeji.

2.7 Celkovy popis nemovitych véci

Lokalita: Pfedmét ocenéni se nachazi v k.u. Zizkov. Zizkov je katastralni izemi Prahy, nachéazejici se
na vychod od centra. Vefejnou dopravu zajistuje na Zizkové tramvajova trat’ od Hlavniho nadraZi na
OlSanské namésti, Ohradu, dale na kiizovatku Spojovaci. Pfredmét ocenéni se nachazi v blizkosti
Olsanského namésti, na Vrchu sv. Kiize parku Parukarka. Rozlehly park vznikl v mistech byvalych
vinic. Je ¢asto vyhleddvanym cilem pro neobycejné vyhledy na centrum mésta. Pfistup k oceiovanym
pozemkim je pé&Si chiizi z Olsanského namésti. V dochazkové vzdalenosti 200 m je dostupna
autobusova zastavka OlSanské ndmésti v ulici Prokopova a v dochazkové vzdalenosti 390 m je
dostupna tramvajova zastavka OlSanské nameésti. Veskera obcanska vybavenost je v dochdzkové
vzdalenosti.

Obec: Praha

Okres: Hlavni mésto Praha
Méstska Cast: Praha 3

Nazev katastralniho Gizemi: Zizkov
K6d katastralniho tizemi: 727415
Vymeéra: 544,1618 ha

Pozemek, na kterém se nachazeji pfedméty ocenéni je veden dle platného Uzemniho planu hl. m.
Prahy v plochach ,,ZP — parky, historické zahrady a hibitovy

ZP — parky, historické zahrady a hirbitovy
Zamern¢ zalozené architektonicky ztvarnéné plochy zelen¢.

Funk¢ni vyuziti: parky, zahrady, sady, vinice to vSe na rostlém terénu, plochy urcené pro pohibivani,
urnové haje, kolumbaria, rozptylové louky a plochy uréené pro pohibivani zvitat v domacich chovech.

Dopliikové funkéni vyuziti: drobné vodni plochy, pési komunikace.
Prostory a nezbytna plo$na zatizeni a liniova vedeni TV (slouzici stavbam a zatizenim uspokojujicim
potieby izemi vymezeného danou funkeci).

Vyjimecné pripustné funkéni vyuziti: détska hriste, cyklistické stezky, jezdecké stezky, komunikace
ucelové. Zahradni restaurace, nekryté amfiteatry, hvézdarny, rozhledny, kostely, modlitebny,
krematoria a obfadni sing, nekrytd sportovni =zafizeni bez vybavenosti, drobna zahradni
architektura. Stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu, ostatni stavby souvisejici s vymezenym funkénim
vyuzitim. Obchodni zafizeni s celkovou plocho nepfevysujici 200 m* prodejni plochy, nerusici sluzby.
Podzemni parkovisté. Vyjimecné piipustné umisténi podzemniho parkovisté bude mozné za

Znalecky posudek ¢. 792-120/2019
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predpokladu zavazné stanovené parkové kompozice, ptijatelné druhové skladby a stanoveni mocnosti

terénu.

Situace:

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
O ostatni 0 nakupni zéna

Ptipojky: / O voda / O kanalizace

vet. / vl. / O elektro

MHD LI Zeleznice
dalnice/silnice I. tf

$ir$i centrum — bytové domy zdéné
IO zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace |

O autobus
O silnice II.,ITL.t¢

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

IPristup k pozemku

Obrazek €. 1: Situace

Obrazek ¢. 2: Mapa okoli
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Popis:

1) Pfedmétem ocenéni je stavba, stinek s obCerstvenim na pozemek parc. ¢. 1780/1, ktery je veden
v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se zplisobem vyuziti zelen. Jedna se o dfevénou stavbu o
zastavéné plose 64 m’ sukotvenim do zakladovych patek. Spodni &ast obvodovych stén je
z difevénych prken a horni ¢ast z okennich vyplni. Strop je dfevény, stiecha je polovalbova s krytinou
z kanadského Sindele. Podlaha dievéna. Objekt je napojen na elektrickou energii a vodovod. Vytapéni
je elektrické. Objekt byl postaven v roce 1995.

2) Predmétem ocenéni je stavba, pristieSek — kiosek na pozemek parc. ¢. 1780/1, ktery je veden
v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se zplisobem vyuziti zelen. Jedna se o dfevénou stavbu o
zastavéné plose 9,5 m’ sukotvenim do zakladovych patek. Kiosek ma sedlovou stfechu, je bez
okennich vyplni. Pfedni ¢ast je oteviena pouze s dvoukiidlymi dveirmi do vysky 1,3 m. Objekt je
napojen na elektrickou energii a vodovod a je bez vytapéni. Objekt byl postaven v roce 2002.

Znalecky posudek ¢. 792-120/2019
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3 Ocenéni

3.1 Zpiisob ocenéni

237/2004 Sb., ¢.
. 340/2013 Sb., ¢.

<

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb.,
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
344/2013 Sb. a 228/2014 Sb.

(eld

Postupy pro urceni ceny obvyklé nejsou zakonné upraveny, ale musi respektovat definici obvyklé
ceny, ktera je stanovena zakonem ¢. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Porovnavaci pristup

Tato metoda je zaloZzena na porovnani ocefiované nemovité veéci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné dob¢ realizovany na trhu a jsou znamé, popt. jsou pro srovnani pouzity nabidkové ceny
srovnatelnych nemovitych véci v obdobnych lokalitach. Informace jsou Cerpany z vetejn¢ dostupnych
zdrojii. Tato metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skutecné dosazitelné cené ocefiované nemovité véci v
pripad¢ jejiho prodeje na trhu s nemovitymi vécmi. V ramci této metody je nutné provést analyzu
vsech cenotvornych faktori pro odvozeni vysledné ceny. Porovnany mohou byt nemovité véci pouze
stejného charakteru, umisténé v obdobné ¢i stejné lokalite.

Ocenovaci metody

Metoda porovnavaci: Tento zpilsob vychazi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii prodeji. Jedna se o porovnani cen nemovitosti
nabizenych k prodeji nebo nedavno uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych parametrt,
velikosti, vyuzitelnosti, umisténim a projevy okoli. Srovnani znalec provadi na zakladé vlastniho
priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim uskutecnénych drazeb a aukci, soucasnou nabidkou
srovnatelnych nemovitosti z internetové a tiskové inzerce, konzultacemi s realitnimi makléfi a z jinych
dostupnych udajii a podklada.

Administrativni cena: cena zjiiténa podle vyhl. 441/2013 Sb. MF CR je cena zjiiténa podle
cenového predpisu, tj. cena administrativni; v soucasné dobé podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
Sb., &. 188/2011 Sb. a &. 350/2012 Sb., a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.
ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb., ¢. 450/2012 Sb.,
441/2013 Sb., ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a a 443/2016 Sb., 457/2017 Sb. a ¢.
188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.
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JelikoZ nebylo moZné najit dostateéné mnoZzstvi vzorkl srovnatelnych nemovitosti pro pouZziti
porovnavaci metody, je v tomto pripadé cena obvykla stanovena podle cenového piedpisu.

3.2 Ocenéni podle cenového prepisu (cena obvykla)

Ocenovaci pi‘edpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
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. a &. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

[el8

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici I -0,03
pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1V 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZafskymi stfedisky nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P;*Ps*Po*(1+ X P;j)=1,420
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1 + X P;)=0,980
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Niazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Bez v -0,03
zastavby
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3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité€ v obci

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti pifijezdu motorovym I -0,08
vozidlem

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba 1V 0,08
s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivi 11 0,00

11
Index polohy =P *(1+ X Pi)=10,920
=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,306

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,902

Stanek s obCerstvenim

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dievéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy’ka

1.NP 64,00 2,80m

Stiecha 32,00  1,00m
96,00 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nizev Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP (64)*(2,80) = 179,20

NP Stiecha (32)*(1,00) = 32,00
Obestaveény prostor — celkem: 211,20 m*
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Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)s]t Koef. gl%r,a;sgi}{
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempiiské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchii S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80

12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zikladni cena upravena [K&/m’] = 2 551,49
Plna cena: 211,20 m® * 2 551,49 K¢&/m’® 538 874,69 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 24 roki

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 16 rokii

Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 24 / 40 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) 0,400
Nikladova cena stavby CSy = 215 549,88 K¢
Koeficient pp * 0,902
Cena stavby CS = 194 425,99 K¢
Stanek s obCerstvenim — zjisténa cena (cena obvykla) = 194 425,99 K¢
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PristireSek — kiosek

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ F

dfevéna jednostrann¢ obijena nebo kovova
nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

podlazi

nema podkrovi

neumoziujici ztizeni podkrovi

1274

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy’ka

Podlazi 9,50 2,00m

Stfecha 475 0,80 m
14,25 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP Podlazi (9,5) *(2,00) = 19,00
NP Stiecha (4,75) *(0,80) = 3,80
Obestaveény prostor — celkem: 22,80 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. gl%r,a;sgi}{
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30
2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90
3. Stropy C 21,20 100 0,00 0,00
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10
6. Klempiiské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. ['Jprava povrcht C 6,00 100 0,00 0,00
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte C 3,70 100 0,00 0,00
10. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 10,80 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
Soucet upravenych objemovych podilt 56,90
Koeficient vybaveni K4: 0,5690
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5690
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
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Zikladni cena upravena [K&/m’] = 1 451,80
PIna cena: 22.80 m* * 1 451,80 K&/m? = 33 101,04 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 17 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 23 rokti
Predpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 40 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 17/40=42,5%

Koeficient opotfebeni: (1- 42,5 % / 100) * 0,575
Nikladova cena stavby CSy = 19 033,10 K¢
Koeficient pp * 0,902
Cena stavby CS = 17 167,86 K¢
PristireSek — kiosek — zjiSténa cena (cena obvykld) = 17 167,86 K¢

Tabulka ¢. 3: Rekapitulace

Rekapitulace
Zjisténa cena (obvykla cena) — stanek s obcerstvenim 194 425,99 K¢&
Zjisténa cena (obvykla cena) — pfistfesek — kiosek 17 167,86 K¢
Zjisténa cena (obvykla cena) - celkem 211 593,85 K¢
Zjisténa cena (obvykla cena) - celkem po zaokrouhleni 211 600,00 K¢

3.3 Obvyklé najemné

V daném piipadé je pouzita bézné uzivana metoda cenového porovnani. Podkladem pro urceni realné
obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci touto metodou je aktualni trh s obdobnymi nemovitymi
veécmi. Je nutno vytipovat nemovité véci, které jsou ve srovnatelné nebo obdobné lokalité s obdobnou
dopravni dostupnosti, infrastrukturou, izemnim planem a kvalitativnimi vlastnostmi. Ceny téchto
nemovitych véci by pak mély byt ve stejné Casové piimce. V pfipadé jiné ¢asové dimenze srovnané
nemovité véci je nutné posoudit hladinu cen na trhu v obou ¢asovych obdobi a zjistény rozdil upravit
koeficientem, ktery tento cenovy skok odrazeny v cené vyrovna. Déle je tfeba zohlednit tendence nové
vystavby, kterd se neustale vyviji a jejim odrazem, jsou i ceny nemovitych véci ur¢ené pro dany ucel
tzn., ze aktualni trendy vystavby hodnotu nemovitych véci zvySuji nebo naopak snizuji. Zde muze
dochazet i k nasyceni trhu s konkrétnim druhem nemovitych véci, pak nabidka silné€ piekroci poptavku
a ceny takovych nemovitych véci jsou pfirozené snizovany.

JelikoZ nebylo moZno nalézt k porovnani obdobné objekty nabizené k pronajmu, které jsou
vyuZivany k provozovani obcerstveni byla pouZita metoda porovnani podobnych staveb, a to
chatek v Praze. Zde byly nalezeny tfi vzorky a najemné ¢ini 8 000,- K¢/mésic, tj. 96 000 Ké/rok.
Toto ziskané niajemné je upraveno koeficienty velikosti objektu a koeficientem lokality. Dale je
najemné navySeno, jelikoZ oceflované nemovité véci maji komerc¢ni vyuziti oproti srovnatelnym
vzorkam.
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Srovnatelné vzorky:

UzZitna Pozemek Néiemné Upravené
Nemovitost Lokalita plocha ozeme jemne v Kl | K2 | K3 Ki | ndjemnév
v m2 K¢/rok <
m2 Ké/rok

Prondjem chaty | Praha 6 - Dejvice 15,00 350,00 96 000,00 1,30 | 1,15 | 1,40 | 2,09 | 200 928,00
Prondjem chaty | Praha 6 - Veleslavin 35,00 777,00 96 000,00 1,15 ] 1,15 | 1,40 | 1,85 | 177 744,00
Prondjem chaty | Praha 9 - Klénovice 31,00 421,00 96 000,00 1,15 | 1,30 | 1,40 | 2,09 | 200 928,00
Priimérné najemné 193 200,00

K1 —velikost, K2 — lokalita, K3 — komer¢ni vyuziti

Ziskané upravené¢ najemné 193 200,- K&/rok je vcetné pozemku, tudiz je nutno od upraveného
nidjemného odedist obvyklé najemné pozemku (vyméra 476 m?), ktery je vyuzivan s ocetiovanymi
nemovitymi vécmi. Obvyklé najemné pozemku c¢ini 83 604,- K¢/rok a bylo ziskano ze znaleckého
posudku ¢. 766-94/2019 ze dne 24.8.2019.

Obvykla najemné oceniovanych staveb po odecCteni obvyklého najemného pozemku c¢ini 109 596,-
Ké&/rok, tj. 1 491,- K&/m*/rok.

Obvyklé ndjemné stanku s ob&erstvenim o vymére 64 m? &ini 95 431.- K&/rok.

Obvyklé ndjemné pristiesku — kiosku o vyméie 9.5 m? &ini 14 165,-K&/rok.

Tabulka ¢. 4: Rekapitulace

Rekapitulace
Obvyklé najemné — stanek s obCerstvenim 95 431,00 K¢/rok
Obvyklé najemné — piistiesek — kiosek 14 165,00 K¢/rok
Obvyklé najemné — celkem 109 596,00 K¢/rok
Obvyklé najemné — celkem po zaokrouhleni 109 600,00 K¢/rok

Znalecky posudek ¢. 792-120/2019
Strana 17




APELEN Valuation a.s., znalecky ustav pro obor ekonomika

4 Zavér

Na zaklad¢ predlozenych podkladi, pti pouziti uvedenych postuptl, pfi plnéni pfijatych predpokladi
je:

- cena obvykla dvou nezapsanych staveb na pozemku parc. ¢. 1780/1, pozemek zapsany na LV
1636, k.. Zizkov, obec Praha, vedeném Katastrilnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, je
stanovena ve vysi:

211 600,- K&

(slovy: dvé sté jedenact tisic Sest set korun ¢eskych)

- cena obvyklého najemného dvou nezapsanych staveb na pozemku parc. ¢. 1780/1, pozemek
zapsany na LV 1636, k.u. Zizkov, obec Praha, vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto
Prahu, je stanoven ve vysi:

109 600,- K¢é/rok

(slovy: sto devét tisic Sest set korun ¢eskych za rok)

Praze dne 4. listopadu 2019
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5 Znalecka dolozka

Prohlasujeme, Ze si jsme védomi nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku, a to ve smyslu

§ 127a zakona ¢.99/1963 Sb., obCansky soudni tad, ve znéni pozdéjsich piedpist.

Znalecky posudek je podan znaleckym tistavem APELEN Valuation a.s. jmenovanym rozhodnutim
ministra spravedlnosti CR ze dne 27.6.2011, &j. MSP 257/2011 v oboru ekonomika, s rozsahem
znaleckého opravnéni:
e QOcenovani podnikti a jejich Casti
e QOcenovani véci movitych
e  QOcenovani nemovitosti
e QOcenovani nehmotného majetku
e QOcenovani finan¢niho majetku
e QOcenovani jméni a Cisteho obchodniho majetku, zejména pro ucely preméen spolecnosti jejich
fuzi, rozdélenim, pfevodem jméni na spolecnika ¢i pfi zméné pravni formy
e Vypracovavani znaleckych zprdv o preménach spolecnosti, posouzeni vySe vypotadacich
podilti
e Stanoveni hodnoty nepenézitého vkladu
e Ocenovani pohledavek a zavazkt
e Posouzeni vySe protiplnéni pii procesech prechodu vSech ucastnickych cennych papirii na
jediného spole¢nika a nabidkach prevzeti
e Ocenovani hodnoty majetku nabyvaného od zakladatele, akcionate nebo jiné osoby stanovené
zakonem
e Pfezkoumavani zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami
e Vycislovani nahrady Skody

e Vypracovavani znaleckych posudkt dle pravnich piedpist o insolvenci

zapsanym v 1. oddilu seznamu znaleckych ustavii vedeném Ministerstvem spravedlnosti CR.
Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod potfadovym cCislem 792-120/2019 znaleckého

deniku.

V Praze dne 4. listopadu 2019
Ing. Lenka Timova

Clenka predstavenstva
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6 Prilohy

Cislo piilohy Ptiloha
1. Vypis z LV 1636, pozemek parc. ¢. 1780/1
2. Fotodokumentace
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1 - Vypis zKN, LV 1636

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.08.2017 13:00:00

Vyhotoveno bezipiatné délkovym pfistupem pro Uéel: Spréva majetku, &j.: OMA UMCP3 pro Méstské &ést Praha 3

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.ozemi: 727415 Zizkov List vlastnictvi: 1636
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadeée

Y vlastkmo_pz‘évnébﬁ:_w Iqentimo; Podil
Vlastnické prdvo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581

11000 Praha 1

Svéfend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce
Méstsk& Sast Praha 3, Havlidkovo namésti 700/9, ZiZkov, 00063517
13000 Praha 3

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplsob ochrany
1780/1 87493 ostatni plocha zaleil pamatkové chranané

uzemi

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C  Omezeni vlastnickeho prdva

Typ vztahu
thévnéni pro Povinnost k

o Vécné brfemeno (podle listiny)
prichodu a prijezdu, dle GP 1711-02/2006

Croco a.s., v likvidaci, Pobfeini Parcela: 1780/1 Vv=-36156/2007-101

620/3, Karlin, 18600 Praha 8,

RC/1CO: 27076920
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 12.06.2007. Pravni ucinky

vkladu préva ke dni 15.07.2007.
v-36156/2007-101

Pofadi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
uZivani éasti pozemku pro stavbu komunikaéniho vedeni dle €l1.IV.sml.a g.p.1597-34/05
(piivodné ziizeno k parcele 1781/1)
GTS Czech s.r.o., Pfemyslovska Parcela: 1780/1 2-30938/2013-101
2845/43, Zizkov, 13000 Praha 3,
RE/1¢0: 28492170
Listina Smlouva o ziizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 02.09.2005. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 26.09.2005.
Vv-39198/2005-101
Listina Vgpis z obchodniho rejstfiku prokazujici pfeménu obchodni spolecnosti fazi odd. C,
v1l.&. 145533 ze dne 20.03.2012.
%-37079/2012-101
Poradi k datu podle pravni upravy uiéinné v dobé@ vzniku prava

o Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
distribu&ni soustavy dle &l. III smlouvy v rozsahu GP &. 2759-396/2012

PREdistribuce, a.s., Svornosti Parcela: 1780/1 Vv-63885/2016-101
3199/19a, Smichov, 15000 Praha 5,
RC/IC0O: 27376516

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna VV/G33/10484/1528736 ze dne

Nemovitosti JSO\'J-L” dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtnf sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrdlni pracovist& Praha, ko&d: 101.
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