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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

I.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

- urete zhodnoceni nemovitych veci Upravami podle § 2220 obeanskeho zakoniku - ordinace v
Multifunkenim dome Osinalicka 1104/13 + ordinace v Obecnim dome Ke Kinu 159/ 7 v Praze -
Dablicich;

- urtete obvyklou cenu ndjemneho za prostory ordinace v Obecnim dome Ke Kinu 159/7 pro obdobi od
[.2.2023 do 31. 8. 2024;

vie zapsaneé v k. U. Dablice, obec Praha, okres Hlavni mesto Praha.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

/nalecky posudek bude pouZit pro vyporadani po skonceni ndjemniho vziahu a vZzivani nemovitych vecr
bez plainé najemni smlouvy.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Viechny skutecnosti, af sdelené zadavatelem ¢&i zjistené zhotovitelem, které mohou mit vliv na presnost
zaveru znaleckeho posudky, jsou zohledneny.

Znaleckd kanceldr pri vypracovani znaleckeho posudku pracovala s pfedanymi podklady presne
specifikovanymi v kapitole vycet podkladu”.

/nalecky posudek je vypracovan ke konkrétnimu datu, a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavery a
podminky. Pokud doslo ke zmeneg triniho prostiedi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti ve
znaleckem posudku zohledneny.

2.VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALECKE KANCELARE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znaleckd kanceldr pri vyberu zdroju dat vychazela z:
+ Katastru nemovitosti pro nalezeni prodeju obdobnych nemovitych veci

+ Databaze Ceskeho statistickeho uradu pro informace o obcich

4 Archivy realitnich kanceldfi o prodejich srovnatelnych nemovitych veci
4 Informaci od zadavatele
+

Mistniho 3etreni

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Zadavatelem byly poskytnuty tyto podklady:

+ \ypis z katastru nemovitosti ze systému topgis na pozemky parc. & 606 a 675 s budovami
Osinalicka 1104/13 a Ke kinu 159/7 ke dni 1. 7. 2024, k. u. Dablice, obec Praha, okres Hlavni mesto
Praha - (viz. pfiloha é. 1)

«+ /akladni informace o ocenovanych nemovitych vecech
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Objednavka ¢. 211/2024 od Mestske casti Praha - Dablice, ze dne 6. 8. 2024

Kolaudaeni souhlas - pristavba a stavebni Upravy multifunkeéniho objektu, Praha, Dablice ¢.p. 159,
Ke Kinu 7 ¢. j. MCP8 285765/2022 ze dne 24. 6. 2022

N&jemni smlouva ze dne 5. 1. 2023 - Ke Kinu ¢. p. 159/7, Ordinace |, Il a spol. prostory na dobu
neurcitou od 1. 2. 2023

Dodatek &. | k n&jemni smlouve ze dne 5. 1. 2023 ze dne |. 6. 2023

Najemni smlouva ze dne 19. 7. 2023 - Ke Kinu ¢.p. 159/7, mistnost 0.16, 1.05 a 1.06, na dobu
neurcitou, od 1. 8. 2023

Najemni smlouva na cast pozemku parc. & 676 ze dne 12. 2. 2024 - na dobu neurcitou, od
12.2.2024

Smlouva o smlouve budouci ndjiemni ze dne 28. 5. 2018

Najemni smlouva ze dne 22. 8. 2018 - Osinalicka ¢.p. 1 104/13, na dobu neurcitou, od 1. 9. 2018
Dodatek &. | ke smlouve o smlouve budouci ndjemni ze dne 30. 5. 2018

Dodatek &. 2 ke smlouve o smlouve budouci ndiemni ze dne 4. 12. 2018

Smlouva o najmu ¢asti pozemku parc. ¢ 607/1 ze dne 24. 5. 202 |

Znaleckou kanceldii byly opatfeny tyto podklady:

&
4+

+

Informace ziskané pfi mistnim 3etfeni mj. od zastupce viastnika nemovitych veci

Barevna fotodokumentace pofizend pri mistnim Setteni - (viz. pfiloha &. 4)

Zaznam z prohlidky nemovitych veci v&. popisu prostor

Ddle byly znaleckou kanceld&fi opatieny informace z ndasledujicich verejné dostupnych zdroju:

+

 E F FE F

Udaie z katastru nemovitosti o sigdnanych (realizovanych) cendch (z kupnich smluv stazenych z
internetu) a informace z RUIAN /registru zemni identifikace, adres a nemovitosti / (technicko-
ckonomicke atributy stazeny z internetu) - www.cuzk.cz

Maly lexikon obci CR 2023, databdze o poctu obyvatel k roku 2022 (udaje stazeny z internetu)
Kopie katastralni mapy, katastralni 0zemi Déablice - dalkovy nahled ze dne 1. 8. 2024 - (viz.
priloha é&. 2)

Uzemni plan obce Prahy ze dne 1. 8. 2024

Mapy oblasti a ortofo tomapa ze dne 1. 8. 2024 - (viz. pfiloha &. 3)

Digitalni technickd mapa Prahy

Navrh metropolitniho pléanu Prahy

Databdze realizovanych obchodu s nemovitymi vecmi

Povodniovy plan CR (www.dppcz.cz) ze dne 1. 8. 2024

www.reality.cz, www.sreality.cz, www.ceskereality.cz a daldi webove stranky realitnich kancelari, realitni
noviny, informace z realitnich kanceldfi, konzultace s realitnimi makléfi, jinymi znaleckymi Ustavy,
kancelaremi a znalci

Skuteene realizované transakce

Srovndvaci nemovite veéci pro porovnavaci metody
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Znaleckou kanceldfi byly poZadovdny e-mailem ze dne 29. 7. 2024 podklady:

Podklad Dolozeno Poznamka
ano / ne:

Vypis z katastru nemovitosti na cely predmet oceneni (z katastralniho )

. . . ) ANO topgis

Ufadu nebo z checkpointu; z posuzovaneho obdobi)

Kolaudacni rozhodnuti ocenovanych prostor / souhlas s uzivanim popf. ANO pro objekt Ke

jiny dokument umoznujici uzivani kinu

Stavebni plany - pudorys prostoru ANO

Presny popis stavebnich Uprav pro urceni zhodnoceni ANO faktury / nabidky

Prukaz energeticke narocnosti budovy NE

Najemni smlouva ve. dodatku ANO

Doplriujici podklady, pokud by byly k disoozici

Stardi znalecky posudek &i trzni oceneni NE

Smlouvy o vécném bremeni v&. geometrickeho pldnu - pokud se dotykaiji NE

ocenovaneho prostoru

Posledni relevantni podklady pro zpracovani znaleckeho posudku byly ziskany dne 5. &. 2024 od
starosty pana Ing. Mgr. Martina Tumpacha v digitdini podobe a 29.8.2024 byly ziskany informace na
mistnim 3etfeni za OCast znalce a 3.9.2024 za Ucasti zastupce znalecké kanceldre.

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Zdrojem dat o skutecném stavu byla ocenovand nemovitd vec - data o nemovité veci zjisfoval znalec
pfi mistnim 3etfeni, coZ zarucuje verohodnost.
Zjistend data nejsou v rozporu s udaji vedenymi o ni v katastru nemovitosti.

Prohlaseni:

Znaleckd kanceldr prohlaiuje, 7e nemda zadny majetkovy prospech, majetkovou Ucast nebo jiny zdjem
souvisejici s pfedmetem oceneni ani neni majetkove propojen s objednatelem. Neexistuji Zadne duvody,
které by mohly zpochybnit nezévislost nebo objektivitu znaleckeho posudku.

Predpoklady:

Veskere informace o predmetu oceneni byly prevzaty od objednatele. Znaleckd kanceldr neprovadela
zadna dal3i 3etfeni smefujici k oveieni pravosti, spravnosti a plnosti poskytnutych podkladu. Za pfesnost
udaju a informaci, ze kterych znalecka kancelar pfi oceneni vychdzelo, nepiebird odpovednost a
pfedpokladd jejich pravdivost a Uplnost.

Pri zporacovani tohoto posudku nebyly provadeny zadné sondy do stavebnich konstrukei, a proto
nemuze byt hodnocen stavebne technické stav zakrytych konstrukci. Je predpokladano, 7ze zakryté a
nedostupné konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

Pri zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky prozkum, a proto neni hodnoceno staticke
zajisteni objekt.

Pokud by se obijevily nove skutecnosti s viivem na vyslednou obvyklou cenu (pfipadné trini hodnotu) a
zjistenou ceny, které nejsou v tomto oceneni uvedeny, tak je potieba provest aktualizaci znaleckého
posudku a toto oceneni tim ztraci svoji platnost.

Obsah tohoto znaleckeho posudku je duverny, slouzi pouze pro vyse uvedeny Ucel zpracovani a nelze
jej pouZit za jinym UCelem.

Vecna omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto oceneni je kalkulovano pro Ucely uvedené v zadani
znaleckeho tkolu. V pripade pouiziti vysledne obvykle ceny pro jiné nez uvedené Ucely neodpovidd
znaleckd kanceldr za jakekoliv nasledky nebo skody timto pouzitim vznikle.

Skuteena cena zaplacend pii transakci tykajici se predmetu oceneni se muze lisit od vysledné obvyklé
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ceny zjistene timto ocenenim diky takovym faktorum, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti
smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napt. zpusob financovani, prechod kontroly, atd.)
nebo jinym faktorum, které jsou pro danou transakci jedinecne.

Casové omezeni:

Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckeho posudku, a za
zmenu v trznich podminkach nelze prevzit odpovednost.

3.NALEZ

3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

3.1.1. POSTUP SAMOTNY

Nejorve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité veci. Na zaklade techto dat byla vyhledana
data z prodeju obdobnych nemovitych veci.

Tento znalecky posudek je proveden pouze na zaklade informaci zjistenych pFi mistnim 3etfeni, ze
ziskanych dokumentu a z vefejne dostupnych zdroju.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitych véci ke dni mistniho 3etieni.

3.1.2. PROHLIDKA NEMOVITYCH VECI

Prohlidka nemovitych veci byla provedena pfi mistnim $etfeni konaném dne 29. 8. 2024 za pfitomnosti
zastupce zadavatele a 3. 9. 2024 za pfitomnosti zastupcu zadavatele a puvodniho ndjemce. Mistni
etfeni tak mohlo byt provedeno prakticky v plném rozsahu. Nebyla zpfistupnena pouze mistnost skladu
v | PP objektu Ke kinu 159/7, kterd proto nemohla byt zamefena a vyfocena.

Na mistnim Setfeni byly zkontrolovany a premereny vymery jednotlivych mistnosti, popsany konstrukce a
vybaveni.

3.1.3. DATA ZISKANA O OCENOVANE NEMOVITE VECI

3.1.3. 1. Poloha a vnéjsi vlivy

Popis polohy:

Ocenovane nemovité veci se nachazi v Praze 8, v okrajove mestske ¢dasti a katastralnim uzemi Dablice, v
souvisle zastavene casti obce, v intravilanu. Konkrétne se jednd roh ulic Osinalickd a Ke Kinu.

Jedna se o vedlejsi jednosmermneé ulice s malym provozem.

Absolutni centrum mesta (Vaclavske namest) je vzddaleno cca 12 km jizdy autem jihozapadnim smerem.

Okoini zastavbar:

Jednd se o mestskou lokalitu bydleni, v nejbliziim okoli pfevazuje zastavba rodinnych domu, kterd se misi
s objekty obcanské vybavenosti a nizkopodlaznimi bytovymi domy. Verejnou zelen zastupuje Dablicky hai
vzddaleny cca 700 m, k vode (Kxizovnicky rybnik) je to cca 560 m.

Obcanska vybavenost:
V dochdazkové vzdalenosti je k dispozici zakladni potfebnd obcanskd, veskerd je v dosahu MHD v ramci
Prahy.

Dopravni dostupnost:

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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Lokalita je dobfe dostupna osobni dopravou, najezd na blizkou dalnici D8 je vzddalen cca 1,4 km jizdy
autem.

Obsluznost vefejnou dopravou je prumernd az dobrd. Asi 290 m pesi chuzi je zastavka autobusy, kiere
zajistuji prime spojeni ke stanici metra C Ladvi (€as jizdy cca 10 minut). Nevyhodou je niz§i cetnost
spojeni mimo dopravni $picku a absence nocnich linek.

Nejblizsi viakova stanice je vzdalena cca 3,3 km jizdy autem (traf Praha - Neratovice).

FPristuo a prijezd k nemovitym vécem:

Obijekty jsou pristupné po zpevnene verejne komunikaci, z ulice Osinalickd, z pozemku parc. &. 1747/
(druh pozemku: ostatni plocha; zpusob vyuziti: ostatni komunikace; viastnik: HLAVNI MESTO PRAHA,
Marianske namesti 2/2, Stare Mesto, | 1000 Praha 1), a z ulice Ke Kinu, z pozemku parc. &. 712 (druh
pozemku: ostatni plocha; zpusob vyuziti: ostatni komunikace; viastnik: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianske
namesti 2/2, Stare Mesto, 11000 Praha 1). Pristup a pfiiezd lze hodnotit jako bezproblémovy.

Parkovaci moznost:
Parkovani je mozné zcela bez problému, v dostatecné kapacite, na okolnim vefejném prostranstvi.

InZenyrské site:
Z inZenyrskych siti jsou v mist¢ k dispozici elektfina, vodovod, kanalizace, plyn i datova sit. Oba objekty
jsou na viechny uvedené inzenyrske site napojeny.

3.1.3.2. Zakladni popis posuzovanych nebytovych prostor v objektu Osinalicka 1104/13

Nebytove prostory se nachdzi v | NP montované dievostavby s vyzdivkami vicedcelove stavby &. p.
[ 104. Jednd se pfevaine o prizemni stavibu kolaudovanou v roce 201 8. Posuzované prostory se
nachazi v severnim rohu objektu a jsou pristupné z ulice Osinalicka.

V obijektu ma provozovnu Urad mestske casti, Ceskd posta a je zde take nekolik ordinaci doktoru.

Dispoziéni Feseni - dle mistniho $etfeni a puodorysu

Nebytovy prostor se skladd se sdilenych prostor dohromady se sousedni ordinaci praktického lekare a
vlastnich prostor ordinace se z&zemim.

Sdilene prostory obsahuiji vstupni zadvefi, 2 navazujici Eekarny, predsin WC a Uklidove mistnosti

s vylevkou, WC pro vefejnost a Gklidovou mistnost.

Vlastni prostory ve 100 % uzivani se skladaiji ze vstupni pripravny, navazujici ordinace a malé predsiniky.
Na predsitku dale navazuje WC a zakrokovy sal (ordinace).

Konstrukéni Feseni a technické vybaveni

POPIS EXTERIERU

Pocet podlazi: | nadzemni podlazi

/&klady: betonove s izolaci proti zemni vihkosti

Nosné konstrukce: dfevend tramova skeletovd, pricky vyzdivane z tvarnic nebo z panelu s izolaci
Stropy: drevene tramove s podhledem

Sttecha: plochd

Krytina stfechy: zelend stiecha

Klempitské konstrukce: oplechovani stiechy a stiesnich prostupu z titanzinku
Vnejsi povrchy: tepelne izolacni panely s potiskem

Vstupni dvere do objektu: kovové prosklené

Vrata: nejsou

Okna: hlinkova s izola¢nim trojsklem

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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Bleskosvod: neni proveden
/abezpecovaci systém: v casti je proveden

POPIS INTERIERU

Vnitfni povrchy: sadrokartonove, zdene z tvarnic s malbou, tepelngizolacni panely
Obklady: keramicke na socidlnim zafizeni a okolo umyvadel

Schody: nejsou provedeny

Dvefe: dfevene s kovovymi zarubnemi, pripadne dievene prosklene
Povrch podlah: betonova sterka, PVC v ordinacich, dlazba na socidinim zafizeni
Vytapeni: podlahove elektro rohoze, klimatizace, centralni elekirokotel a plechove deskove radiatory
Ohtev teple vody: lokdlni elektrickym protokovym ohrivacem

Vnitfni vodovod: plastové rozvody studené a teplé vody
Hygienické vybaveni: standardni - zavesne WC, umyvadlo

Vnitini kanalizace: odkanalizovani do vefejneho fadu v plastu

Vnitini plynovod: neni proveden

Elektroinstalace: kompletni rozvody svetelného proudu v medi

Vytahy: nejsou
Vybaveni kuchyni: neni provedeno

Ostatni: klimatizace - v ordinaci, zé&krokovem salu a cekarmne, pozarni hlasice

Tabulka 1: Soupis posuzovanych prostor v objektu Osinalicka 1104/13

Podlazi Mistnost Podlahova Zohledneno Pronajimateing
plocha plocha
pfipravna 14,60 1 00% 14,60 m?
| NP - ordinace 13,07 100% 13,07 m?
100% zakrokovy sdl 13,05 100% 13,05 m?
UIivan wC 1,40 100% 1,40 m?
predsin WC 1,40 100% 1,40 m?
predsin 1,60 50% 0,80 m?
zadveri 5,00 50% 2,50 m?
NP - cekarna 14,00 50% 7,00 m?2
sboleéné cekarna 7,00 50% 3,50 m?
(50%) Uklid 1,40 50% 0,70 m?
predsin WC 1,50 50% 0,/5 m?
WC verejnost 1,40 50% 0,70 m?
Vymera prostoru v |.NP 7542 X 5947 m?
Celkova pronajimatelnd plocha (pron. pl.) 59,47 m?2

Stafi a stavebné technicky stav

Obijekt i nebytovy prostor jsou ve velmi dobrém stavu. Stavba byla dokoncena v roce 2018. Opotiebeni
je patré pouze od bezneho uzivani (diry ve stenach od hmozdinek, stopy po uzivani na podlahach,

stenach a dverich).

Zhodnoceni

Pri mistnim 3etfeni bylo zjisteno pouze zhodnoceni provedené instalaci klimatizacni jednotky v mistnosti
zakrokoveho salu ve. jednotky na stfese objektu. Zafizeni bylo dle dostupnych informaci instalovano

v roce 2018 (zacatek provozu ordinace). Naklady na instalaci se pravdepodobne pohybovaly cca ve
vy nakladu na instalaci klimatizace v sousednim objektu Ke kinu, 1. ve vysi 34.902,- K& bez DPH. Faktura
k realizaci a ani z&dné jiné podrobnosti k instalovanému zafizeni nebyly dolozeny.
Jiné zhodnoceni nebylo zjisteno. V ramci posuzovanych prostor zustalo napf. pouze puvodni osvetleni.

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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3.1.3.3. Zakladni popis posuzovanych nebytovych prostor v objektu Ke kinu 159/7

Prevazujici ¢ast posuzovanych prostor se nachazi ve 2NP zdeného objektu se 2 NP a podsklepenim,
ktery je vybaven vytahem. Pfedmetem posouzeni jsou také 2 navazujici mistnosti v I NP a | skladova
mistnost v | .PP objektu. Objekt je po rekonstrukci ve&. pristavby, kterd byla zkolaudovana v roce 2022.

V objektu je krome posuzovanych prostor lekama, kanceldre uiadu MC, centrum volnocasovych aktivit a
taneeni studio.

Vstup do casti objektu, ve které se nachazi ocenované prostory, je z jihu z ulice Ke Kinu pres dvur.

Dispoziéni Feseni - dle podorysu a mistniho Setfeni

Ve 2NP jsou pfedmetem posouzeni 2 samostatng pronajatelné prostory s ordinacemi a socidalni zafizeni
s kuchynkou ke spolecnému uzivani, vie s pristupem ze spolecne chodby se schodistem, na kterou se lze
dostat také vytahem. Spolecne socidlni zaFizeni a kuchyiika jsou ke spoluuzivani s kanceldfemi Ufadu ve
2NP a mohou je také fyzicky vyuzivat najemci prostor v I .NP. Najemci prostor v I NP maji v | NP také
vlastni socidlni prostory.

V I NP je predmetem posouzeni mistnost s oknem (vyuZitelnd napt. jako kanceld¥) a navazujici mald
skladovd mistnost. Pristup do tohoto prostoru je dveimi ze spolecné chodby v | NP naproti schodisti.

V | PP je prfedmetem posouzeni sklad ve tvaru obrdceného pismene L bez okna s pfistupem ze
spolecne chodby. Sklad nebyl pii mistnim 3etfeni zpfistupnen.

Konstrukéni Feseni a technické vybaveni

POPIS EXTERIERU

Pocet podlazi: | podzemni podlazi + 2 nadzemni podlazi + pudni prostor s nizkou svetlou vyskou

/&klady: betonove s izolaci proti zemni vihkosti

Nosné konstrukce: zdené z pdlenych plnych cihel a pérobetonovych tvarnic, pricky zdené nebo
sadrokartonoveé

Stropy: ielezobetonove

Strecha: nizkd valbova sttecha, krov dieveny

Krytina stiechy: plechovd, FVE na stiese objektu

Klempifské konstrukce: podokapni Zlaby, desfové svody, oplechovani okennich parapety a stiesnich
prostupy z pozinkovaného plechu

Vnejsi povrchy: kontakini zateplovaci systém s omitkou

Vstupni dvere do objektu: kovove prosklene

Vrata: nejsou

Okna: hlinkova s izolaenim dvojsklem

Bleskosvod: je proveden

Kominy: je proveden

/abezpecovaci systém: neni provedeno

POPIS INTERIERU

Vnitfni povrchy: dvouvrstve vapenocementové omitky, sadrokartonové povrchy, castecne kazetove
podhledy

Obklady: keramické na socialnim zafizeni a okolo umyvadel

Schody: 7elezobetonove s obkladem

Dvefe: dfevene s oblozkovymi zarubnemi

Povrch podlah: PVC, keramickd dlazba

Vytapeni: Ustiedni plynovym kotlem, plechové deskové radidtory

Ohrev teplé vody: centralni v kotelne

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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Vnitfni vodovod: plastové rozvody studené a teplé vody

Hygienicke vybaveni: standardni - umyvadla, zavesne WC

Vnitini kanalizace: odkanalizovani do verejného fadu v plastu

Vnitini plynovod: privod do kotelny

Elektroinstalace: kompletni rozvod svetelneho proudu v medi

Vytahy: osobni

Vybaveni kuchyni: standardni spolecnd kuchynskd linka s diezem, elekirickou varnou deskou, digestori
Ostatni: pozami hlasice

Tabulka 2: Soupis posuzovanych prostor v objektu Ke kinu 159/7

Podlazi | Misthost Podlahova ZLohledneno Pronajimateing
plocha plocha
cekarna 20,80 100% 20,80 m?
Uklidovda mistnost 1,00 100% 1,00 m?2
satna zamegstnanci 3,90 100% 3,90 m?2
WC zamestnanci 1,70 100% 1,/0 m2
ordinace 21,00 100% 21,00 m?
sesterna 16,70 100% 16,/0 m?2
chodba 8,20 100% 8,20 m?
2.NP Uklidova mistnost 1,30 100% 1,30 m?2
satna pacienti 2,30 100% 2,30 m?2
sprcha 2,20 100% 2,20 m?
WC personadl 3,00 100% 3,00 m2
predsdl (+dekontamina&ni mistnost) 14,10 100% 14,10 m?2
zakrokovy sal 20,50 100% 20,50 m?
mistnost pro dohled 20,00 100% 20,00 m?
pfipravna + §atna zaméstnanci 17,20 100% 17,20 m?2
Vymera prostor ve 2NP 15350 X 153,50 m?
I.NP | mistnosti 1.05 a1.06 17,00 100% 17,00 m?2
Vymera prostor v |.NP /7,00 X 17,00 m2
| PP | sklad - nebyl zpfistupnen 13,40 100% 13,40 m2
Vymera prostor v [.PP /1340 X 13,40 m2
Celkova pronajimatelna plocha (pron. pl.) 183,90 m?2
Soolecné prostory k vzivani
2.NP | WUC pacienti, chodba a kuchyitka | 1710 | 100% | 17,10 m?

Stdfi a stavebné technicky stav

Puvodni objekt byl postaven odhadem pied cca 60-ti lety. V letech 2020 az 2022 byl objekt kompletne
zrekonstruovan, kompletne nove je 2.NP objektu vE. stropu nad 1.NP stoji. Nove jsou veskeré rozvody
inzenyrskych siti, vytadpeni, povrchové Gpravy, okna, dveie, stfechag, vytah. Interier objektu je v zakladnim
standardu.

Posuzovane prostory jsou opotiebene beinym uzivanim (diry ve stenach od hmozdinek, stopy po uzivani
na podlahach, stenach a dverich).

Zhodnoceni

V posuzovanych prostoréch nebylo zjisteno z&dné zhodnoceni. Z prostor byly odmontovany klimatizace,
osvetleni (krome puvodniho) a Zaluzie.

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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3.1.3.4. Pozemky pod objekty a ve funké&nim celku

Objekt Osinalicka 1 104/13 je soucasti pozemku parc. &. 606. S posuzovanym prostorem je ddle uzivana
cast pozemku parc. & 607/1, na které je umistena reklamni cedule.

Objekt Ke kinu 159/7 je soucasti pozemku parc. &. 675. S posuzovanym prostorem je ddle jako pfistup ke
vstupu do objektu uzivana ¢ast pozemku parc. &. 676.

Pozemek parc. & 606

Parcelni éislo: 606

Obec: Praha [554782]

Katastralni Gzemi: Dablice [730629]

Cislo LV: 860

Vyméra [m2]: 1658

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoif

Pozemek je mirne svazity, ma pravidelny obdélnikovy tvar a je zcela zastaven viceutelovou stavibou
¢ p. 1104,
U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedené v katastru nemovitosti v souladu se skutecnym stavem.

Pozemek parc. & 607/

Parcelnf ¢islo: 607/1@

Obec: Praha [554782]%
Katastrélni tzemi: Dablice [730629]

Cislo LV: 860

Vyméra [m2]: 759

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostf
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuZziti: zeleni

Druh pozemku: ostatni plocha

Pozemek je mirne svazity, ma obdelnikovy tvar, prevaing travnaty povrch s okrasnymi porosty (vzrostle
stromy) a kovovym vyvysenym chodnikem, slouzi pfevaine jako zelen. Na pozemku je u vstupu do
posuzovanych prostor umisten sloupek s ceduli ANGIO CHIRURGIE".

U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedene v katastru nemovitosti v souladu se skutecnym stavem.

Pozemek parc. & 675

Parcelnf ¢islo: 67502

Obec: Praha [554782]¢

Katastralni Gzemi: Dablice [730629]

Cislo LV: 860

Vyméra [mZ: 316

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréen( vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoif

Pozemek je mirne svazity, ma nepravidelny tvar a je zcela zastaven stavbou obcanského vybaveni &. p.
159.
U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedene v katastru nemovitosti v souladu se skutecnym stavem.

Znaleckd kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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Pozemek parc. & 676

Parcelnf ¢islo: 6760

Obec: Praha [554782]

Katastralni Gzemi: Dablice [730629]

Cislo LV: 860

Vyméra [m?]: 135

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréenf vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Pozemek je mirne svazity, ma nepravidelny tvar, travnaty nebo zpevneny povrch, slouzi jako pristup ke
vstupu do Cdasti objektu s posuzovanymi prostorami a pro ulozeni popelnic na odpad.
U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedene v katastru nemovitosti v souladu se skutecnym stavem.

3.1.3.5. Vyuziti ploch - vzemni plan

Podle uzemniho planu obce Prahy se pozemky nachazi v Uzemi vymezenem jako SV - vieobecn smisene
(Osinalicka 1104/13) a Ob - ciste obytne (Ke kinu 159/7).

SV - vieobecné smisené

Hlavni vyuZziti:

Plochy pro umisteni polyfunk&nich staveb nebo kombinaci monofunkenich staveb pro bydleni, obchod,
administrativu, kultury, vereiné vybaveni, sport a sluzby, pfi zachovani polyfunk&Enosti Uzemi.

Pripustné vyuzZiti:

Polyfunkeni stavby pro bydleni a obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim, s pfevazujici funkci od
2. nadzemniho podlazi vyse (napt. bydleni & administrativa v pripade vertikalniho funkeniho cleneni
s obchodnim parterem), obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaini plochou neprevysujici & 000
m2, stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, skoly, 3kolska a ostatni vzdelavaci a
vysokoskolska zafizeni, mimoskolni  zafizeni pro deti a mladez, zdravotnickd zafizeni, zafizeni socidlnich
sluzeb, zafizeni verfejneho stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby pro vefejnou spravy,
sportovni zafizeni, drobnd nerusici vyroba a sluzby, hygienicke stanice, veterindrni zafizeni v rdmci
polyfunkenich staveb a staveb pro bydleni, cerpaci stanice pohonnych hmot bez servist a opraven
jako nedilna cast gardzi a polyfunk&nich objektu, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, malé
sberné dvory.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pesi komunikace a prostory, komunikace vozidlove, plosnd
zafizeni technicke infrastruktury v nezbytne nutném rozsahu a liniovd vedeni technické infrastruktury.
Parkovaci a odstavné plochy, gardie.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Monofunkeni staviby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim v oduvodnenych
pripadech, s prihlednutim k charakteru vereineho prostranstvi a Uzemi definovanému v UAP.
Viceiucelova zafizeni pro kulturu, zdbavu a sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepfevysujici 20 000 m2, zafizeni zachranného bezpednostniho systému, veterindrni zafizen,
parkoviste P+R, cerpaci stanice pohonnych hmot, dvory pro 0dribu pozemnich komunikaci, sbemée
dvory, sbermny surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou pestitelskou &innost a chovatelstvi.

Pro podminene pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dotcenych
pozemku.

Nepripustné vyuZiti:
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Nepfipustne je vyuZiti neslucitelne s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpusobem v rozporu s cili a Ukoly Uzemniho
planovani.

OB - ¢iste obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni.

Pripustné vyuzZiti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro deti a mladez, matefske skoly, ambulantni zdravotnickd zafizeni, zafizeni
socidlnich sluzeb.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklisticke stezky, pesi komunikace a prostory, komunikace vozidlove, plosna
zarfizeni technicke infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technicke infrastruktury.
Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: zafizeni pro

neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaini plochou nepfevysujici 300 m2,

parkovaci a odstavné plochy, gardze pro osobni automobily.

Ddle Ize umistit:

Luzkovda zdravotnickd zafizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zafizeni, 3koly, skolsk& a ostatni
vzdelavaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterindrni zafizeni v rémci staveb pro bydleni pfi
zachovéni dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni veiejneho stravovan;,
nerusici sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz Praiské integrované dopravy
(ddle jen PID); zahradnictvi, doplitkove stavby pro chovatelstvi a pestitelské cinnosti, sberny surovin.
Podminene pripustné je vyuziti pripustne v plochach OV (. vyuziti pro drobnou nerusici vyrobu a sluzby
a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaini plochou neprevysujici 2 000 m2) za podminky, 7e s
plochami OV posuzovany pozemek bezprosttedne sousedi a 7e nebude narusena struktura
souvisejiciho Uzemi a omezena vyuzitelnost dotcenych pozemkuo.

Pro podminene pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi pro kazdodenni rekreaci a
pohody bydleni a jinegmu znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotcenych pozemku.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepfipustne je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpusobem v rozporu s cili a Ukoly Uzemniho
planovani.
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3.1.3.6. Metropolitni plan

Podle navrhu metropolitniho planu obce Prahy se objekty nachazi v Uzemi vymezeném jako 237 /
Dablice Z (05) O [S].

CILOVY CHARAKTER LOKALITY

Dotvorit a posilovat cilovy charakter zastavitelne, stabilizovane, obytné lokality Dablice se strukturou
vesnickou. Lokalita je soucasti krajiny vymezene v ZUR s nazvem Krajina Zdibské tabule. Lokalita Dablice
je vymezena jako lokalita s puvodni vesnickou strukturou. V lokalite je nutné chranit dochovany charakter
jadra puvodniho historickeho sidla. Cilem navrzenych regulativi je posileni historickeho jadra vesnice
kolem puvodni parkove upravene névsi pfi ulici U Parkanu, obklopeného byvalymi zemedelskymi
usedlostmi, domkarskou zastavibou, rodinnymi domy. Nove vymezene namesti na kfizeni ulic Prachenska a
Horineckd bude zaclengno do site verejnych prostranstvi, spolu s navsi pri ulici U Parkanu vytvari nove
jadro lokality, na které navazuje vymezend plocha pro obcanskou vybavenost. Stavajici zastavbu
obklopuji transformacni a rozvojoveé plochy s obytnym vyuZitim, které prostorovym usporadanim i vyuZitim
navazuji na stabilizovanou ¢ast lokality. Rozvojovd plocha produkeni, vymezend na vychodni Edsti
lokality podél silnice D8 - Cinovecke - dotvarii vychodni hranu Dablic, oddeluie rezideneni ¢ast od
dopravni stavby, pficemz prostorovym usporfadanim respektuje navriené regulativy strukturdlniho typu
vesnice. Nove vymezené propojeni a prvky silnicni site jsou soucdsti sit¢ vefejinych prostranstvi, svymi
parametry a usporadanim respektuji charakter lokality.

3.1.3.7. Povodriovy plan CR

Dle povodrioveho planu Ceské republiky www.dppcr.cz se nejednd o zdplavove Gzem.

3.1.3.8. Rizika souvisejici s nemovitou véci

Vécnd bfemena

K posuzovanym prostoram nebyla zjistena zadnd vecnd biemena, kterd by mohla mit viiv na obvyklou
cenu ndjemneho nemovitych veci nelbbo na urceni zhodnoceni.

Znaleckd kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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Zastavni prava

K ocenovanym nemovitym vécem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadnd zastavni prava.

Predkupni prava

K ocenovanym nemovitym vecem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadnd predkupni

prava.

Ndajemni vztahy

7 poskytnutych dokumentu pro vypracovani tohoto znaleckeho posudku ani pfi mistnim 3etfeni nebyla
zjiistena nebo dolozena 7adnd najemni prava tretich osob.

Uzivaci nebo jind obdobnd prava

/ poskytnutych dokumentu pro vypracovani tohoto znaleckeho posudku ani pfi mistnim 3etfeni nebyla
zjistena nebo dolozena zadna prava.

Jind omezeni vlastnického prava

/e ziskanych dokumentu a ani pfi mistnim 3etfeni nebyla zjistena a ani nikym dolozena zadna jind
omezeni viastnického prava, kterd by mohla mit viiv na obvyklou cenu ndjemného nebo zhodnoceni
posuzovanych nemovitych veci.

3.1.4. STANOVENI KRITERII VYBERU

S ohledem na charakter pfedmetu oceneni byla pro hledani srovnatelnych uskutecnenych transakci
stanovena ndsledujici kriteria vyberu.

Tabulka 3: Kritéria pro vybér srovnatelnych sjednanych transakci

Kritérium

Popis

Casové hledisko

siednané transakce ideding ne starsi jak | rok (max. 2 roky vzhledem k predmetu
ocengni a stavu trhu)

nemovité veci v obdobnych obcich s obdobnou dostupnosti, obcanskou vybavenosti

Lokalita a atraktivitou okoli

Velikost velikostne a dispozicne obdobnd jednotka

Stav a vybaven/ | stavem a vybavenim obdobnd jednotka

FPrislusenstvi idedlIng jednotka s pfislusenstvim garazoveho stani a sklepa

3.1.5. METODY APLIKOVANE V OCENENI

3.1.5.1.Nakladovy zpusob ocenéni

Nakladovy zpusob
urcit zhodnoceni a

ocenéni zjisfuie tzv. vecnou hodnotu nemovité veci. Ucelem znaleckeho posudku je
také ureit obvyklou cenu ndjemného nemovitych veci, kterd se podle zakona urcuje

porovnanim ze sjiednanych cen. Tato metoda je pouzitelnd pro urceni vyse zhodnoceni, ale pro urceni
obvyklé ceny ndjemneho neni metoda pouzitelnd.

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.

kancelar: Charlese de Gaulla 53 1/8, 160 00 Praha 6 - Bubenec Strénka 17z 5
@mon.-f&gﬂ R e oA S ey

Ak

IR T




3.1.5.2. Vynosovy zpusob ocenéni

Vynosovy zpusob oceneni zjisfuje tzv. vynosovou hodnotu nemovitych veéci. Principem této metody je
pifedpoklad, 7e chovani budouciho viastnika bude podobné chovani raciondlniho investora, jeho?z cilem
je maximalizace uzitku ze svého majetku a bude proto prostory pronajimat.

Zhodnoceni nelze s ohledem na jeho rozsah (pouze instalovana klimatizace v pripade prostor v objektu
Osinalicka 1104/13) nelze ocenit vynosove. Zhodnoceni by muselo byt vyraznejsi, aby ho bylo mozne
kvantifikovat rozdilnou vysi ndjemneho.

Ve znaleckem posudku se ale urcuje obvykld cena ndjemneho, kterd slouzi jako podklad pro oceneni
vynosovou metodou. Pro urcovani obvyklé ceny ndjemného proto neni vynosovd metoda pouzitelnd.

3.1.5.3. Srovnavaci zpusob ocenéni

Srovnavaci metoda, té¢z komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statisticka metoda.
Vychazi z toho, 7Ze z vetiiho poctu znamych entit 1ze odvodit stfedni hodnoty, kterou Ize pouzit jako
z&klad pro hodnoceni ureite nemovité veci (pro urceni jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty
nemovitych véci jsou obvykle stanovovany dle jiz realizovanych pronaimu (ndjemnich smluv) nebo se
opiraji o setfeni spolupracujicich odhadcy, realitnich kancelafi v daném regionu, o viastni databdzi a
zkusenosti zhotovitele posudku &i o realitni inzerci (v pripade trzni hodnoty).

Urcit vysi zhodnoceni na zéklade porovnani by bylo idedalni metodou oceneni. S ohledem na rozsah
zhodnoceni (pouze instalovana klimatizace v pripade prostor v objektu Osinalicka | 104/13) se nam ale
nepodaiily dohledat pouzitelne vzorky pro porovnéni prostory s klimatizaci a bez klimatizace, a navic
s klimatizaci obdobného stai.

Obvykla cena najemného nemovitych veci se podle teto metody ziskd vyndsobenim stanovene stiedni
hodnoty srovndvanych nemovitych véci po Uprave hodnototvornymi faktory a merné jednotky, na
zaklade které jsou ocenovane nemovité veci srovnavany. Jednd se o vhodnou metodu pro urceni
obvyklé ceny ndjemneho.

3.1.5.4. Metody aplikované v ocenéni

V tomto znaleckém posudku se urcuje obvykld cena ndjemneho predmetu oceneni a zhodnoceni
stavebnimi Upravami.

V pfipade zhodnoceni za jedinou moznou metodu oceneni povazujeme ndkladovou metoduy, protoze
rozsah zhodnoceni je velmi maly (pouze instalovand klimatizace v pripadé prostor v objektu Osinalicka
1104/13), pod rozlisovaci schopnosti pfipadneho porovnani.

V pfipade urcovani obvykle ceny ndjemneho je obecne nejspravnegjsim zpusobem pouZiti tzv.
srovnavaciho zpusobu oceneni - srovndvaci metody, kterd spociva v porovndni ceny ocenovanych
nemovitych veci s cenou porovnatelnych nemovitych veci, které byly v nedavné dobe pronajaty nebo
byly alespon nabizeny k prondjmu.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocenovani.

3.1.6. NAKLADOVA METODA

Nakladovou metodou je vypocteno zhodnoceni nebytovych prostor v objektu Osinalicka 1104/13.
Nebytovy prostor byl zhodnocen instalaci | klimatizazni jednotky (vnitini a vnejsi. V oceneni se vychazi
z portizovacich nakladu, Zivotnosti a stari. Nasobkem pofizovacich ndkladu a procenta zbyvaijici
Zivotnosti z celkové Zivotnosti ziskGvame vysi zhodnoceni.
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3.1.7. SROVNAVACI METODA

Na zaklade srovnavaci metody je urcena obvykld cena ndjemneho pro nebytoveé prostory v objektu Ke
kinu 159/7.

Srovnani je provedeno pomoci indexove porovnavaci metody. Jednd se o multikriteridini metodu
nepfimeho porovndni, ve které jsou porovnavany jednotlivé viastnosti ocenovanych nemovitych veci se
srovnavanymi nemovitymi vecmi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizovane prondjmy
nemovitych veci a také nabizené ceny prondjmy, které jsou s pfedmetnym zaddanim srovnatelne, prevaine
s ohledem na druh lokality, predpokladané vyuziti, velikost, stav a vybaveni. Jako porovnévaci
parametry byly zvoleny realizované a nabidkove ceny ndjemneho vztaziene na | m? pronajimatelne
plochy nebytoveho prostoru. Existence spoluuzivanych prostor je zohlednena v rémci porovnani.

Na zaklade popisu nemovité veci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych veci:

Srovnavaci kritéria
V porovnéavaci hodnote nemovitych veci byly pouzity realizované a nabidkové ceny ndiemneho
porovnatelnych nemovitych veci v obdobnych lokalitdch. Informace o cendach byly cerpdany z verejne
dostupnych zdroju. Takto zjistene ceny byly upraveny ndsledujicimi koeficienty:
K - Koeficient lokalita v solb¢ odrazi rozdil v poloze a umisteni nemovitych veci v danem miste
predevsim z hlediska: umisteni nemovitych veci v obci (zda se jednd o souvisle zastavene Uzemi, &i
okraj obce); ob&anské vybavenosti; okolni zastavby, obyvatelstva, Zivotniho prostiedi; parkovaci
moznosti v okoli nemovitych veci; atraktivite okoli; zmeny v okoli s vlivem na obvyklou cenu.
K2 - Koeficient obsluznost vefejnou dopravou v sob¢ odrazi rozdil cetnost dopravniho spoijeni, zda
je v obci autobusovd zastavka, Zeleznicni zastavka, MHD, atd, a jaké je spojeni do lokalit
s obcanskou vybavenosti a pracovnimi prilezitostmi.
K3 - Koeficient dostupnost osobni dopravou v sobe¢ odrdzi dopravni dostupnost centra obce,
pfipadne okresnich a krajskych mest s obcanskou vybavenosti, napojeni na dalnieni sif apod.
K4 - Koeficient pozemek zohlednuje rozdil ve velikosti vymery, orientaci, tvary, stavu a vyuZitelnosti
porovnavanych a ocenovanych pozemku prislusejicich k prostoru.
K5 - Koeficient stav bytu v sob¢ odrdzi stavebne technicky stav jednotky, jeji stafi, provedene
rekonstrukce, materidlove provedeni.
Ks - Koeficient stav objektu v sob& odrazi stavebne technicky stav stavby, stafi, provedené
rekonstrukce, materidlové provedeni nosnych konstrukci.
K> - Koeficient vybaveni v sobe odrazi standard vybaveni jednotky, mj. vytapeni, socidlni zafizeni.
Ks - Koeficient pfislusenstvi v solbe odrdzi existenci prislusenstvi sklepu, spolecné casti domuy,
venkovni Upravy, vedlejsi stavby, ai.
Ko - Koeficient velikost nemovitych véci v sob¢ odraizi velikost jednotky zeiména z hlediska jeji
pronajimatelné plochy, podlaznost.
K 10 - Koeficient umisténi prostoru v objektu v sob¢ odrdzi umisteni, ve které podlazi se byt nachdzi
a zda je v objektu vytah &i nikoliv.
K11 - Koeficient napojeni na sité (pripojky) v sob¢ odrazi napojeni na vereing a vlastni site.
K2 - Koeficient zdroj informaci vyjadiuje vztah mezi nabidkou a poptdavkou po nemovitych vécech

daného typu, Upravu dle kvality informace o reprezentantech. U nabidkovych cen je cena obvykle
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redukovana koeficientem 0,8 az 0,95, kterym by mela byt vyjadiena skutecnost, Ze realizovane ceny u
nemovitych veci tohoto typu byvaiji zpravidla nizsi nez ceny nabidkoveé. U realizovanych cen je

s ohledem na stafi srovnavanych transakci pouzit koeficient |,00.

K13 - Koeficient pravni vztahy v sob¢ odrazi vliiv pravnich vztaht na prodejnost nemovitych veci,
vecnd bfemena a zavady véznouci na nemovitych vecech.

K14 - Koeficient ostatni v sobe odrazi ostatni skutecnosti vyse neuvedene, mj. celkovy dojem.

Stanoveni hodnoty koeficientu

Hodnota koeficientu = | odpovidd shodnosti ocenovanych nemovitych veci se zvolenym reprezentantem
v daném hledisku. V pfipade, 7e je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocenovand
nemovitd vec (napt. ma lepsi polohu, lepsi tvar pozemku, vetsi vymery, lepsi stav &i vybaveni atp.),
odpovidd koeficient < |.V prfipade, 7e je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez ocenovand
nemovita vec, odpovidd koeficient > 1.

Ndajemni smlouvy - neplatné

Ocenovane prostory byly ve sledovanem obdobi uzivany na zaklade neplatne najemni smlouvy (nebyla
zverejnena v registru smluv) ze dne 5. 1. 2023 a najemni smlouvy ze dne 19. 7. 2023.

Pro prostory ordinaci s prislusenstvim ve 2NP bylo siednano ndjemné ve vysi 1.700 K&/mé/rok a pro
spole¢ng uzivane prostory (kuchyrika, chodba a WC pacienti) ve 2NP ndjemne ve vysi 375 K&/ m2/rok.
Pro sklad v 1 PP bylo siednano najemné ve vysi 2.400 Ke/m2/rok a pro mistnosti 1.05 a 1.06 v NP
najemne ve vysi 2.700 Ke/m2/rok. NGjemne bylo siedndano celkem ve vysi 28.884,38 Ke/mesic (21.845 Ke +
534,38 K& + 2.680 Ke + 3.825 Ke).

Na zaklade porovnéni provedenych nize je obvykld cena najemného urcena v odlisné vysi.

3.1.8. VYCET SROVNATELNYCH NEMOVITYCH VECI

Vyber srovnavanych prostor jednotek byl proveden na zaklade kritérii uvedenych v bode 3.1.4.

znaleckého posudku. Jednd se o casové hledisko, lokalita, velikost, stav a vybaveni, a pfislusenstvi.

Na zdklade techto kritérii bylo dohledano S srovnatelnych aktudlnich nabidek k prondjmu z inzerce. Na

zaklade porovnani techto nabidkovych cen je stanovena srovnévaci hodnota ndjemného.

Takto stanovend srovnavaci hodnota je ddle overena na zaklade porovndni s dohledanymi ndjemnimi

smlouvami v registru smluv. V registru smluv bylo dohledano

- 6 realizovanych najemnich smluv s ordinacemi bez zazemi, u kterych jsou ostatni prostory (socialni
zarfizeni, cekamy, kuchyriky apod.) spoluuzivany s ostatnimi ndjemci v ramci objektu.

- 11 realizovanych ndjemnich smluv s ordinacemi ve. zazemi (socidlni zatizeni, cekarny, kuchyiiky apod..

Tabulka 4: Srovndavané nabizené prondjmy

Reprezentant é. | Reprezentant &é. | Reprezentant & | Reprezentant & | Reprezentant é.
1 2 3 4 5
nebytovy prostor | nebytovy prostor | nebytovy prostor | nebytovy prostor | nebytovy prostor
Typ nemovité véci: - ordinace se - ordinace se - ordinace se - ordinace se - ordinace se
zAQzemim zAQzemim zAQzemim zAQzemim zAQzemim
. ) ) Makovského Klanovicka o
Adresa: Frydecka 439 Trollova 475/20 1306/ 166 487/2G Plzenska 95/44
Katastralni uzemi Letrnany Malesice Repy Hloubetin Beroun
Obec: Praha Praha Praha Praha Beroun
Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
Fowcd_qr Char ;(2 dg k,ouu? 334/8 (DO 00 Praha 6 - Bubenec Stranka 20 z 5

email: -'5‘-? R L
1 '\-I'l""'\.‘:'\. """{ .\:'l": |JAH :' L."




CPS. 50°08'18.56"N, 50°5'2.317'N, 50°3'99.473'N, 50°¢'15.517'N, 49°57'40.743"N,

: 14°30'31.85'E 14°30'9.854'E 14°18'12.320"E 14°32'12.136"E 14°3'58 04 1'E
Konstrukeni provedeni: 7B zdene zdene /b zdene
Umisteni prostoru: 2NP s vytahem 2NP s vytahem zvysene | PP I NP I NP
Pocet podlazi viastniho | | | | l
prostoru:

Pronajimatelna plocha m2: 83,00 m2 62,00 m2 74,26 m2 60,00 m2 67,00 m2
Ndajemné K&/mesic: 10 000 K& 12 000 K& 21 000 K¢ 12 500 Ke 8 000 K¢&
Najemné K&/m2/méesic: 120 K&/m2 194 K&/m2 283 K&/m2 208 K&/m2 119 Ké/m2
7drol inf - wwuw.sreality.cz, ID: | www.sreality.cz, ID: | www.sreality.cz, ID: | www.sreality.cz, ID: | www.sreality.cz, ID:
ol nermact 647340620 NI3I9] 562934348 207-C -| 5892
datum aktualizace nabidky: 2408.2024 03.09.2024 03.09.2024 26082024 17.07.2024

3.1.9. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Ziskand data o ocenovanych nemovitych vecech a srovnatelnych nemovitych vecech byla zpracovana
do tabulek veetne fotografii. U srovnavanych transakci jsou mj. uvedeny ceny ndiemneho se souvisejicimi
udaiji z inzerce a v piipade realizovanych ndjemnich smluv datum jejich uzavieni a lokalita.

Analyza trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi

Poptavka po obdobnych nemovitych vecech (ordinace lekaru) je priblizne v rovnovaze s nabidkou.
Vetsi poptavka je spise po mistech s lepsi dopravni dostupnosti vefejnou dopravou. Vyhodou
ocenovanych prostor je naopak napt. dostatek bezplatnych parkovacich moznosti. Pronajatelnost proto

posuzujeme jako prumernou.

3.1.10.VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Tabulka 5: Rekapitulace pfedmétu ocenéni - vyéet zpracovanych dat

Adresa: | Ke kinu 159/7, Praha 8 - Déblice
Obec: Praha vere/nou C;’g;/(rgcng progitrgitii (IEI/I?-I%O 7
s B
Ce//(ovg/g é;g?gfgfgz 59,47 m2 Pozemek: spolecny
Umisteni bytu v objektu:| 2NP s vytahem, 2 mistnosti Stav byt dobry - udrzovany

(oodlazi vytah)

v I.NP a sklad v I.PP

Napojeni na site
(oripojky):

EKVP

Stav objektu:

dobry - udriovany

Zaroj informaci-| podklady a mistni 3etfeni Vvbaveni: standardni
Pravni vztahy: bez zavad Prislusenstvi: spolecna ku.ch%/nk('}. . hrgd|
se symbolické najemné
Ostatni: standardni
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4.POSUDEK

4.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT
4.1.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT PRO URCENI CENY OBVYKLE

4.1.1.1.0bvykla cena

Dle zakona &.151/1997 Sb., o ocerovani majetku a zméné nékterych zdkonu (z4kon o ocerovani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zpusob ocenovdani majetku a sluieb, odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejneho, popripade obdobného majetiu nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v fuzemsku ke ani ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnost; které maji na cenu Viiv,
avsak do jeji vyse se neoromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zviasini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméeji napriklad stav tisne
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméery se rozuméji
zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIasing
oblibou se rozumi zviasini hodnota prikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vzitahu k nim.
Obvykla cena vyjadtuje hoanotu majetku nebo sluzby a urci se ze siednanych cen porovnanim.”

Podle odst. 3:

NV oduvodnenych pripadech kdy nelze obvyklou cenu urcit ocerivje se majetek a sluzba frzni hodnotou,
pokud zvIasini pravni predois nestanovi jinak. Pritom se zvazZuji vSechny okolnost které maji na trzni
hoahotu viiv. Dovody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v oceneni uvedeny.”

4.1.1.2.Trzni hodnota

Dle zakona &.151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a zméné nékterych z&konu (z&kon o ocerovani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zpusob ocefovani majetku a sluieb, odst. 4:

. Irzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand castka, za kterou by mely byt majetek
nebo sluzba smeneny ke ani oceneni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v
obchoanim styku uskutecnéném v souladu s principem frzniho odstupu, PO ndlezitém marketingu, kaly
kazda ze stran jecnala informovane, uvaziive a nikoli v tisni. Principem trzniho odistupu se pro ucely
tohoto zakona rozumj Ze ucasinici smény jsou osobamj které mezi sebou nemaji Zadny zvIasini vzajemny
vztah a jednaji vzajemne nezavisle.

4.1.1.3.Srovnavaci metoda - prostory v objektu Ke kinu 159/7

Dle vyse uvedené definice je ocenéni posuzovanych prostor v objektu Ke kinu 159/7 provedeno
porovnavacim zpusobem, a to pro obdobi od . 2. 2023 do 31. & 2024. Pro analyzu dat byl pouzit
POrovnAvaci zpusob.

Vzhledem k druhu nemovitych veci byla urtena zakladni jednotka pro porovnani | m? pronajimatelné
plochy prostoru. Pro porovnani byly vybrany parametry, které maiji vyznamny vliv na cenu nemovité veci.
Vysledkem srovnavaci analyzy byly urceny rozdily dat mezi parametry ocenovanych nemovitych veci a
srovnavanymi nemovitymi vecmi.
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Tabulka 6: Srovndvaci metoda

Ocenovand nemovita
veéc

Reprezentant &. |

Reprezentant &. 2

Reprezentant & 3

Reprezentant ¢. 4

Reprezentant ¢. 5

Typ nemovité véci:

nebytovy prostor -
ordinace se zazemim

nebytovy prostor -
ordinace se zazemim

nebytovy prostor -
ordinace se zazemim

nebytovy prostor -
ordinace se zazemim

nebytovy prostor -
ordinace se zazemim

nebytovy prostor -
ordinace se zazemim

Adresa: Ke kinu 159/7 Frydecka 439 Troilova 475/20 Makovskeho 1396/ 16b Klanovicka 487/2a Plzenska 95/44
Katastralni uzemi Dablice Letrnany Malesice Repy Hloubetin Beroun
Obec: Praha Praha Praha Praha Praha Beroun
CPS, 50°08'43.65"N, 50°08'18.56"N, 50°52.317'N, 50°3'59.473"N, 50°6'15.517"'N, 49°57'40.743"N,
14°28'5509'E 14°3031.85"E 14°309.854"E 14°18'12.320"E [14°32'12.136"E 14°3'5804 1"E
Vzddlenost cca od oc. nem.: X 3,8 km 12,1 km 20,0 km 8,5 km 43,3 km

Fotografie:

Doplriujici popis:

Ordinace lekare ve
zdravotnickém zafizeni
- ¢ekarna, pripravna a
samotn& ordinace,
dohromady 83 m2 v 1.
patfe budovy a prosly
rekonstrukci. Ddle je k
dispozici satna, sklad a
toalety. Ordinace ma
samostatny vstup z
chodby i pfipravny.

Komereni prostor v
suterenu "lekarskeho
domu. Prostor ma 2
vchody, | pres cekarnu
ordinace, obsahuje
krome cekarny a
ordinace vlastni socialni
zazemi (WG, kuchyika,
sprchovy kout).
Vytapeni Ustiedni
plynove. Prostor je v
puvodnim stavu -
Upravy dle dohody
(mozn¢ zapocist napr.
slevu z nGjemneho
apod.). Prostor je
vhodny na ordinaci,
posilovnu, kadernictvi,
laboratore,
rehabilitace, prodejnu
lekarskeho vybaveni,
kancelar.

Nebyfovy prostor
vhodny pro
zdravotnické zafizeni
ve&. operacniho saly, je
kolaudovan jako
nestatni zdravotnické
zafizeni. Prostor je
situovany v I NP, ma
samostatny vstup a
bezbari¢rové socialni
zGzemi, vytapeni je
zQjisteno tepelnym
Cerpadlem, samostatna
je elektiina a vodomer.
Uklid 5.000 K&/mesicne
+ ostatni energie
z&lohove 16000 Ke.

Prostory v | NP
zdravotnického obijektu
- 3 mistnosti a socidalni
zartizeni. Vlastnikem je
spol. Central group,
ktery zde planuje v
budoucnu vybudovat
rezideneni Ctvrt,

Zarizend ordinace 20
m2 ve 2NP lékarskeho
domu, operacni salek
10 m2, sadrovna 10
m2, satna 7,5 m2,
cekarna & m2 a socidlni
zatizeni. V dome pusobi
lekari a jazykova skola,
je zde vytah. Dum je
vytéapen plynovym
kotlem. Parkovani mozne
na novem parkovisti u
Plzenky.

Konstrukeni provedeni: zdene /B zdene zdene /B zdene

Umisteni prostoru: 2NP s vytahem 2NP s vytahem zvysene |.PP | NP I NP 2NP s vytahem
Pocet podlazi viastniho prostoru: | | | | | |
Pronajimatelnd plocha m?: 183,90 m2 83,00 m2 62,00 m2 74,26 m? 60,00 m2 67,00 m2
Ndjemné K&/mésic: X 10 000 Ke 12 000 K¢ 21 000 K& 12 500 Ke& 8 000 K¢&
Najemné K&/m?/mésic: X 120 K&/m2 194 K&/m2 283 K&/m2 208 K&/m2 119 Ké&/m2
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Variaeni koeficient [%]:

33,03%

Srovndani pomoci indexové metody

lepsi - v bytové

lepsi - v bytove

obdobnd - 3irsi centrum

K, - Lokalita: Ke kins 15977 Proha & obdobnd | lepsi - bliz centra Prahy Lastavbe Lastavbe okresniho mesta
Koeficient upravy - bablice 1,00 098 097 098 1,00
fj. ¢iselnad Uprava v hodnote 0 Ke -240 Ke -630 Ke -250 Ke 0 Ke
Kz - Obsluznost vereinou obdobna lepsi - vice spojeni lepsi - vice spoijeni lepsi - vice spojent ve. lepsi - vice spoijeni
dopravou: promema az dobrd - metra
Koeficient Gpravy autobusy MHD 1,00 098 098 097 098
1j. ¢iselnad vprava v hodnote 0 Ke -235 Ke -407 Ke -368 Ke -160 Ke
" ;SJ ostupnost osobn! obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
’ dobré

Koeficient tpravy opra 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. Ciselnd Uprava v hodnote O Ke O Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke
K4 - Pozemek: obdobny - bez viivu obdobny - bez viivu obdobny - bez vlivu obdobny - bez viivu obdobny - bez vlivu
Koeficient Upravy spolecny 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. Ciselnd Uprava v hodnote O Ke O Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke
Ks - Stav prostoru: horsi - vetsi opotiebeni | horsi - vetsi opotrebeni obdobny obdobny horsi - delfiekdoifﬁﬁgé
Koeficient Gpravy dobry - udrzovany 102 105 1,00 1,00 1,10
1. ¢iselnd Uprava v hodnote 200 Ke 576 Ke 0 Ke 0 Ke /84 Ke
Ks - Stav objektu: Ob?&%ﬂ;;ﬁg horsi - stiedni stav obdobny obdobny horsi - puvodni stav
Koeficient dpravy dobry - udrzovany 1,00 1,05 1,00 1,00 1,10
1. Ciselnd Uprava v hodnote O Ke 605 Ke 0 Ke 0 Ke 862 K&

obdobne - nizsi
K> - Vybaveni: horsi - nizsi standard standard, qle mozqos’r lepsi - vyssi standard obdobne horsi - nizsi standard

i rekonstrukci zapocitat

standardni do ngjmu
Koeficient Upravy 1,05 1,00 0,90 1,00 1,10
1. Ciselnd Uprava v hodnote 510 Ke O Ke -1 996 K& 0 Ke Q49 Ke
Ks - PFislusenstvi: spolecna kuchyrka - obdobne obdobne obdobne obdobne obdobne
Koeficient upravy hradi S?'symbolické 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. &iselna vprava v hodnote najemne 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke O Ke
Ko - Velikost nemovitych véci: mensi prostor, bez mensi prostor, bez mensi prostor, bez mensi prostor, bez mensi prostor, bez
? 4 ’ pron. pl. = 183,9 m? + spoluuzivanych prostor | spoluuzivanych prostor | spoluuzivanych prostor | spoluuzivanych prostor | spoluuzivanych prostor

Koeficient Upravy
fj. Ciselnd Uprava v hodnote

17,1 m? ve spoluuzivani

097

0,96

096

0,96

096

-321 Ke

-508 Ke

-/ 19 Ke

-475 Ke
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Ko - Umisténi prostor v objektu:

obdobne - 2NP s

obdobné¢ - zvyiené
I.PP se vstupem z

lepsi - I:NP s pristupem

lepsi - 1:NP s pristupem

obdobne - 2NP s

(podlazi, vytah) 2NP s vytahem, 2 vytahem z ulice z Ulice vytahem
P Y mistnosti v |.NP a sklad / pozemku ’
Koeficient Upravy v PP 1,00 1,00 090 090 1,00
1j. Ciselna Gprava v hodnote O Ke O Ke -1 725 Ke -1 141 Ke O Ke
Ki1 - Napojeni na sité: obdobne obdobne obdobne obdobne obdobne
Koeficient upravy E K VP 1,00 1,00 |,00 1,00 |,00
fj. Ciselnd Uprava v hodnote O Ke O Ke O Ke O Ke 0 Ke
_ .. . e wwuw.sreality.cz, ID: wwuw.sreality.cz, ID: www.sreality.cz, ID: | www.sreality.cz, ID: 207- A i
K2 - Zdroj informaci - nabidka: o 647340620 NI319] 560034348 C o www.sreality.cz, ID: 5892
datum aktualizace nabidky: podklady o miini 24082024 03092024 03092024 26082024 17.07.2024
Koeficient upravy 095 095 095 095 095
1j. Ciselna Uprava v hodnote -519 Ke -610 Ke -/76 Ke =513 Ke =501 Ke
. . bez zavad - bez zavad - bez zévad - bez zavad - bez zévad -
Kis - Pravni vztahy: s 2évad predpoklad predpoklad piedpoklad predpoklad piedpoklad
Koeficient Upravy ez zova 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. ¢iselnd Uprava v hodnote O Ke OKe 0 Ke 0 Ke 0 Ke
K4 - Ostatni: obdobne obdobne obdobne obdobne obdobne
Koeficient Upravy standardni 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
fj. Ciselnd Uprava v hodnote O Ke O Ke 0O Ke O Ke 0O Ke
Vahy: 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Vazeny promér K&/m?/mésic: 162 K&/m? 119 Ke/m? 187 Ke/m2 199 Ke/m? 163 Ke/m? 142 Ke/m?
I‘(/g/z'nfe{’syfc’?""”’é’ vpr. cen 29 755 Ke 21 867 Ke 34 371 Ke 36 519 ke 29 893 Ke 26 121 Ke
Variacni koeficient [%]: 17,94%
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4.1.1.4.Nakladova metoda

V posuzovanych prostoréch objektu Ke kinu 159/7 nebylo zjisteno zadné zhodnoceni.

V posuzovanych prostoréch objektu Osinalickd 1104/13 bylo zjisteno zhodnoceni provedené instalaci
klimatizacni jednotky.

Naklady na pofizeni zhodnoceni instalaci klimatizacni jednotky byly zaslany k potvrzeni zadavateli
znaleckeho posudku, vychazi z faktury za zafizeni instalované v sousedni budove Ke kinu 159/7 v roce
2023 (34.902 K¢ bez DPH). Podle naseho posouzeni cca odpovidaii obvyklym cenam za instalaci
obdobnych zafizeni.

Rok instalace zarizeni 2018 je rokem, od kterého ndjemce prostory uzival. Termin instalace byl ustne
potvrzen zadavatelem znaleckeho posudku.

Zivotnosti Klimatizace se dle odbornych &lanky pohybuje obvykle v rozmezi 10 a7 15 let. Napt. u zafizeni
od spolecnosti Daikin se uvadi promema zivotnost 14 let. Vie ale zdlezi na pravidelném servisu zafizeni
a konkretnim kusu. Pro potieby oceneéni je Zivotnost instalované klimatizace uvazovana ve vysi | 4-1i let.

Tabulka 7: Stanoveni zhodnoceni nebytovych prostor v objektu Osinalicka 1104/13

Misto zhodnoceni prostor mistnost 06.06 Zakrokovy sdl
/hodnoceni klimatizacni jednotka - vnitini a vngjsi
Naklady na realizaci 34 902 K& bez DPH
Rok realizace 2018
Zivotnost klimatizace |4 |et
/Zbyvaijici zivotnost z celkove S/, 1%
Ndakladova hodnota zhodnoceni 19 944 K¢ bez DPH

4.1.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

4.1.2.1.Analyza dat pro uréeni zhodnoceni prostor

V posuzovanych prostorach objektu Ke kinu 159/7 nebylo zjisteno zadné zhodnoceni. Zhodnoceni se
vyskytuje pouze v prostorach objektu Osinalicka 1 104/13 (1 klimatizacni jednotka - vnitini a vnejsi
jednotka).

Stanoveni zhodnoceni je provedeno nakladovou metodou ocengni, protoze oceneni srovndvaci
metodou neni s ohledem na charakter a rozsah zhodnoceni mozineg, protoze se ndm nepodarilo

k porovnéni nalézt prakticky totozné prostory odlisujici se pouze v existenci a neexistenci klimatizacni
jednotky. Pro stanoveni vyse zhodnoceni porovndanim by byly potfeba vyrazne vetsi dpravu prostor.

Tabulka 8: Uréeni zhodnoceni nebytovych prostor

Zhoahoceni prostor Nakladova hoanota| Uréené zhodnoceni
prostory Ke kinu 159/7 - bez zhodnoceni O K& bez DPH 0 K¢ bez DPH
prostory Osinalicka 1104/13 - klimatizace 19 944 K& bez DPH| 19 944 K& bez DPH

4.1.2.2. Analyza dat pro uréeni obvyklé ceny nGjemného

Jednotkové ceny srovnatelnych nemovitych veci byly na zaklade vysledks analyzy dat upraveny
jednotlivymi koeficienty odliznosti, a tak vznikla upravend cena ndjemného pro jednotlivé srovnavane
nemovite veci. Vyslednda srovnavaci hodnota slouzici jako podklad pro urceni obvykle ceny ndjemného
je nasledne urcena ve vysi aritmetickeho promeru techto upravenych cen.
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Tabulka 9: Statistick¢é odaje a stanoveni srovndvaci hodnoty

Popis radku Od Do Aritmeticky promer| Vazeny promer| Smérodaing odchylka | Variacni koeficient
Kupni cena & 000 Ke 21 000 Ke 12 700 Ke 12 700 Ke 4 445 Ke
srovndvanych ) ) ) 5 ) 33,03%
reprezentantt: |19 K&/m 283 K&/m 185 K&/m 185 Ke&/m 61 Ke/m
Upravend kupni 21 867 Ke 36 519 Ke 29 755 Ke 29 755 Ke 5 339 Ke

) ch 17,94%
roorerentantor 119 Ke/m2 | 199 Ke/m? 162 Ke/m2 | 162 Ke/m? 20 Ke/m?
Stanovenda srovnavaci hodnota - aritmeticky promér 29 755 K&/mesic

V tabulkéch nize jsou ddle pro porovnani uvedeny priklady ndjemnich smluv, které byly ziskany

z verejneho registru smluv. V pripade tabulky ¢. 10 se jednd se o prostory umistené v budovach poliklinik,
kde byva zpravidla velkd koncentrace pacientu a v souvislosti s provozem ordinace jsou nabizeny
sluzby. Sjednané ndjemné byva v pripade techto prostor obvykle vetsi nez v pripadne samostatnych
ordinaci mimo polikliniky a lekarské domy.
Dale jsou v tabulce ¢. |1 uvedeny priklady ndjemnich smluv za ordinace ve. viastniho socialniho zafizeni
a vlastni cekarny. U techto prostor je vetsinou dosahovano niziiho ndjemneho nez v pripade ordinaci

v lekafskych domech a poliklinikach.
/ obou uvedenych tabulek realizovanych ndjemnich smluv jsou zfejmé i ndsobné rozdily mezi cenami
najemneho, které nelze objektivng posoudit a oduvodnit. Duvody rozdilo mohou byt napt. politicke, nebo
napt. v dane¢ lokalite muze chybet ordinace Iékafe dané specializace, apod.

Puvodne siednane ndjemne (28.884,38 Ke/mesic) cca odpovidalo vyse stanovené srovnavaci hodnote
najemneho (29.755 K&/mesic) a take se nachdzi v rozmezi nize uvedenych siednanych cen ndjemného.

Tabulka 10: Srovndni sjednanych NS za ordinace - zdzemi spoleéné

R. | Katastralni uzemi | Ulice Prostor Vyméra Najemné

Holesovice Frantiska Kfizka 683/22 | 4NP, ordinace &. 420 17,14 m2| 5713 Ke/mes.| 333 K&/m2/mes.
1 ordinace stomatologicke péce | PP, ¢ast skladu ¢. 27,2 0,60 m? 130 K&/mes. | 217 K&/m2/mes.

Smlouva z¢ dne 10082024 g:gig:y jsou soucasti polikliniky, socialni zafizeni a cekarna jsou spolecnymi

Kbely Bakovska 764/2 2NP, ordinace | 67,83 m?| 20 213 Ke/mes. | 298 K&/m?/mes.
2 ordinace praktickeho lekare ndiemne od 1. 1. 2025

Smlouva ze dne 20072004 ggig:y jsou soucasti polikliniky, socialni zaFizeni a cekarna jsou spolecnymi

Rudna Masarykova 1584/49 | 2NP, ordinace 228 0229 | 4308 m?| 9 560 Ke/mes.| 222 Ke/m?/mes.
3 ordinace stomatologicke pece prostory jsou soucasti polikliniky, socidlni zafizeni a cekarna jsou spolecnymi

Smlouva ze dne 01.08.2024 prostory

Troj M ka 484/2 i 2

roja azurs 2NP, ordinace 224, 225 44,19 m 18 781 Ke/mes. | 304 K&/m2/mes.

4 ordinace praktickeho lekare 2NP, sdilend cekarna 223 - cast | 17,59 m?2

Smlouva ze dne 28.06.2024 prostory jsou soucasti polikliniky, socialni zafizeni je spolecnym prostorem

Vinof Mladoboleslavska 514 | ordinace | 1,60 m2 | 8 000 Ke/mes. | 690 K&/m2/mes.
5 ordinace gynekologie prostory jsou soucasti polikliniky, socidlni zafizeni a cekarna jsou spolecnymi

Smlouva ze dne 23052024 prostory

Letriany Mistecka 899 nebytovy prostor ¢. 10 | 4720 m2 | 3725Ke/mes.| 79 Ke/m?/mes.
6 ordinace praktickeho lekare

prostory jsou soucasti polikliniky, socialni zafizeni a cekarna jsou spolecnymi

Smlowva ze dne | 19082024 prostory
Prumérn& vyméra ordinaci a vyse ndjemného 41,44 m2| 10 999 Ke/mes. | 321 K&/m3/mes.
Promérna vyméra ordinaci a vyse ndjemného bez nejdrazsi a nejlevnéjsi ) 2/ s
néiemni smlouvy (bez R5 a R6) 47,46 m2 | 13 567 K&/mes. | 289 K&/m3/mes.
Uvazovane mistnosti bez zazemi ¢ekaren a socidlniho (ve 2.NP: ordinace, sesterna, predsal, zakrokovy sdl, 13990 m?2
mistnost pro dohled, pfipravna + 3atna zamestnanci; v I .NP: mistnosti 1.05 a 1.06; v | .PP: sklad 0.16) '
Prepoctené promérné ndjemné na oceriované prostory 40 474 K&/mes.
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Tabulka 1 1: Srovnani sjednanych NS za ordinace vé. zdzemi

R ’é;’;;f,”"””" Ulice Prostor Vymera Né&jemné
Haie g‘;’g/’f’(‘)”’amv" S0P nebytovy prostor 05191y 18 m2 | & 071 Ke/mes. | 196 Ke/m2/mes.

! ordinace praktickeho Iekare o ) ) )

Srlowa 72 dne 55042004 k uzivani pristupova chodba, schodiste a vytah; panelovy dum s ordinacemi
mlouva z 04.
< 421,90 30 060 2/ s
Cerny Most Kpt. Stranského 999 | +2.NP, budovy 2 K&/mes, 71 K&/m3/mes.
2 reahbiltacni centrum pro posfizen chabilitacni a komunitni centrum pro postizené a senio
r ili i unitni rum pr stiz senior
Smlouva ze dne 26082024 Prop y
. . ) 145,68 'l 820 2/ s
, Stodulky Brdi¢kova 1878 pavion CI1 116, 117 m2 K&/mes. 81 K&/m3/mes.
fyzioterapie a rehabilitace o )
fyziot i habilit | Fist h
Smlouva 22 dne 08122003 yzioterapie a rehabilitace, spolecnd pristupova chodba
Dejvice Zelena 1606/12 bepebriowajednota | 6105 m?| 9 158 Ke/mes. | 150 Ke/m#/mes.
4 ordinace dentalni hygieny
i talni hygi 28 i tove
Smlouva 22 dne 1007 2024 ordinace dentdlni hygieny v&. zazemi, v bytovem dome
Holesovice Tusarova 1152/36 2.NP, ordinace ¢. 106 28,60 m? o )
NP o ot (ke k uzivani pnstgpovo’chvodlbo,'

5 ordinace psychologie LUC liﬁ(;”) rha cast Lcekarna, 14,40 m2 | schodiste a vytah, lekarsky dum
Smlouva ze dne 20.06.2024 celkem 4300 m2| 8 857 Ke/mes. | 206 K&/m2/mes.
Petrovice Morseova 251/5 I NP, 5¢ ordinace 91,40 m? 20 9881420 Ke/m2/mes

I NP, z&zemi v&. socialniho 64,50 m2| 5 375 Ke/mes. 83 K&/m2/mes.

6 di tomatologt P— i

ordinace stomatologu SIRE]PC,ijZle ve&. socialniho, | IQ,?H% 9 008 Ke/mess. 83 Ke/m2/mes,

Smlowva ze dne 27.06.2024 nebytova jednotka 251/101 27588 22 011 195 Ke/m2/mes.
Stodulky Hostinského 1533 ordinace 208, 209 36,78 m2| 4757 K&/mes.| 129 K&/m2/mes.
mistnosti 213, 222 - podil 2778 m2| 2 993 K&/mes.| 108 K&/m2/mes.

7 ordinace praktickeho I¢kare - - -

mistnosti 216, 223, 224 - podil 10,56 m? 569 Ke/mes. 54 K&/m2/mes.
Smlouva ze dne 22052024 2.NP, nebytovy prostor ¢. 106 7512 m2| 8 320 Ke/mes. Kc':/m“’/flnés’.
Nusle Hvézdova 1594/19 | 2NP, nebytovy prostor 304 . 39 1871 312 Ke/me/mes.
8 oc¢ni ordinace a optika
ordinace s obchodem v objektu sluzeb
Smlouva ze dne 05.06.2024
Chodov Tererova 1355/4 ordinace v&. zazemi 64,28 m2| 9 393 K&/mes. | 146 K&/m2/mes.
sklad 15,39 m2 841 K&/mes. 55 K&/m2/mes.
9 ordinace stomatologie
lodzie 3,12 m2 29 Ke/mes. Q K&/m2/mes.
Smlowva ze dne 01062024 P nebytovy prostor 13551 8579 2 Q20| 124 Ke/ma/mes.
Libus Brunelova 961/14 | NP, nebytovy prostor 102 51,39 m2| 4283 Ke/mes.| 83 K&/m2/mes.
10 kraniosakralni osteopatie
ordinace se zazemim v bytovem dome
Smlouva ze dne 07.05.2024
111
Fos 5t ; 2
| Uhfinéves Nové namesti 1431/20 | 2NP, nebytovy prostor 207 6868 m2| 7 612 Ke/mes. K&/m2/més.
I ordinace praktickeho lekare
ordinace se z&zemim v Iekarskem dome
Smlouva ze dne 12.04.2024

Promérna vyméra ordinaci a vyse ndjemného ! 26’?{2 ILZ /ﬁgf 149 K&/m2/més.

Promérna vyméra ordinaci a vyse ndjemného bez nejdrazii a nejlevné;si 124,55 15598 X2/ %

najemni smlouvy (bez R3 a R8) m? Ke/mes, | |39 Ke/m?/mes.

Vymera ocenovanych prostor (bez prostor ke spoluuzivani) 183,90 m2
Prepo&tené prumérné ndjemné na oceriované prostory (bez zohlednéni spoleénych prostor) 25 480 Ké&/més.
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5.0DUVODNEN(

5.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY DAT

V rédmci postupu vyhotoveni znaleckého posudku byla provedena prohlidka nemovitych veci. Dale byly
analyzovany dolozené dokumenty a pfi mistnim 3etfeni zjistené informace.

Jako podklad pro urceni zhodnoceni bylo provedeno oceneni ndkladovou metodou vychdazejici

z obvyklych pofizovacich nakladu, obvykle Zivotnosti a staii zhodnoceni. Na zaklade nakladové metody
je urcena vyie zhodnoceni. V posuzovanych prostorach objektu Ke kinu 159/7 nebyl zjisteno zadne
zhodnoceni.

Jako podklad pro urceni obvyklé ceny ndjemneho pro posuzované prostory v objektu Ke kinu 159/7
bylo provedeno srovnani s 5-ti nabizenymi prondjmy v inzerci, na zaklade kterého byla stanovena
srovnavaci hodnota najemného piedmetu oceneni. Veskerée zndme odlisnosti byly v radmei porovnani
zohledneny pomoci koeficienty odliznosti, ktere byly stanoveny na zaklade odborné zpusobnosti
znalecké kancelare. Vysledky porovnani byly ddle porovnéni se sjednanou vysi ndjemneho dle
dolozenych ndjemnich smluv a také s celkem |7 sjgdnanymi ndjemnimi smlouvami z vefejneho registru
smluv. Veskerd zjistend data byla analyzovana a na jejich zaklade byla stanovena srovnavaci hodnota
ndjemneho ocenovanych prostor k datu oceneni. Srovnavaci hodnota je stanovena jako aritmeticky
prumer upravenych nabidkovych cen srovnatelnych nemovitych veci. Jednd se o najemné bez DPH.

Tabulka 12: Rekapitulace znaleckého posudku

Uréend obvykla cena

Predmet oceneni - ngjemné

Srovnavaci hodnota

ndjemného

Posuzované prostory v objektu Ke kinu 159/7

29 755 Ke&/mesic bez DPH

29 750 K&/mésic bez DPH

Zhodnoceni - posuzované prostory

Nokladova hodnota

Uréené zhodnoceni

prostory Ke kinu 159/7 - bez zhodnoceni

O K¢ bez DPH

O K¢ bez DPH

19 944 K& bez DPH

19 944 K¢ bez DPH

prostory Osinalicka 1104/13 - klimatizace

Urcend obvykla cena ndjemného je ddle v tabulce nize rozdelena na casti na zaklade odborného
odhadu znalecke kanceldre. Stejne jednotkove ndjemne je uvaziovano pro pronajimane prostory ve 2.NP,
vy$si ndjemne je uvazovano pro 2 mistnosti v I NP (lepsi pristup bez potreby vyuzit schodiste nebo vytah
k pristupu), ddle nizsi nGjemneho pro sklepni skladovy prostor s ohledem na jeho vyuzitelnost. Pro prostory
ke spoluuzivani je ndjemne s ohledem na spoluuzivani odhadnuto ve vyrazne nizsi vysi.

Tabulka 13: Rozklad obvyklé ceny ndjemného na &dasti

Prostory ve 100% vzivani

Podlazi | Mistnost Podlahova Rozklad ndjemného na casti
plocha

cekamna 20,80
Uklidova mistnost 1,00
Satna zamestnanci 3,90
WC zamestnanci 1,70
ordinace 21,00

5 NP sesterna 16,70 | 900 K&/m2/

. hodba 800 m2/rok 24 304 Ke/mes.

Uklidova mistnost 1,30
satna pacienti 2,30
sprcha 2,20
WC persondl 3,00
predsal (+dekontaminagni mistnost) 14,10

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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zakrokovy sdl 20,50

mistnost pro dohled 20,00

pfipravna + 3atna zamestnanci 17,20
| NP mistnosti 1.05 a1.06 17,00 2 200 K&/m?/rok 3 117 Ke/mes.
| PP sklad - nebyl zpfistupnen 13,40 | 600 K&/m?2/rok | 787 K&/mes.

Soolecné prostory k vzivani

2NP | WC pacienti, chodba a kuchynka | 1710 | 380 Ke/m2/rok 542 Ke&/mes.
Obvykla cena najemného celkem 29 750 K&/més.

Siln¢ stranky
o klidna lokalita
o posuzovaneg prostory se nachdzi v objektu po celkove rekonstrukei (budova Ke kinu 159/7) nebo

v nove stavbe z r. 2018 (budova Osinalicka | 104/13) - dobry stav
dobré dostupnost osobni dopravou

o dostatek bezplatnych parkovacich moznosti v okoli

napojeni na kompletni 1S

Slabé stranky
o spise prumemd obsluznost verejnou dopravou
o umisteni v zdstavbe rodinnych domu, nizkopodlaznich bytovych domUu a objekto obcanské

vybavenosti - v nejblizsim okoli (v dochazkove vzdalenost) pomeme maly okruh potencidlnich
Klientu ordinaci, dal od hlavni komunikace (nevyhoda s ohledem na komereni vyuziti)

o zdakladni standard vybaveni

5.2

KONTROLA POSTUPU

Pro uréeni obvyklé ceny ndjemného:

A

/drojem dat bylo mistni 3etfeni, vefejne pristupné databdze, data z realitnich kanceldri a viastni
databaze.

Vytvorend data o nemovitych veécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

/pracovani dat odpovidd potfebdm analyzy. Data jednotlivych nemovitych veci byla tabelame
zpracovana.

Na zéklade analyzy jednotlivych parametru se stanovily celkové korekee, které byly vychodiskem pro
urCeni obvyklé ceny ndiemneho.

Na zaklade interpretace vysledko analyzy byla urcena obvykla cena najemného.

Pro uréeni zhodnoceni nemovitych véci:

A
B.

C.

<

/drojem dat bylo mistni 3etfeni, vefejne pristupne databdze a ocenovaci predpisy.

Vytvorend data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a ocenovacim
pifedpisum.

Zpracovani dat vychdzi z ocenovacich predpisu.

Postup pfi ocenovani byl lege artis.

Na zdklade vypoctu bylo urceno zhodnoceni nemovité veci nakladovym zpusobem.

Znalecka kancelaf ESTIMMO s.r.o.
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6.ZAVER

6.1. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ur¢ete zhodnoceni nemovitych veci upravami podle § 2220 obeanskeho zakoniku - ordinace v
Multifunkenim dome Osinalicka 1104/13 + ordinace v Obecnim dome Ke Kinu 159/ 7 v Praze -
Dablicich;

Urcete obvyklou cenu ndjemného za prostory ordinace v Obecnim dome Ke Kinu 159/7 pro obdobi od
[.2.2023 do 31. 8. 2024;

vie zapsane v k. U. Dablice, obec Praha, okres Hlavni mesto Praha.

6.2. ODPOVED

Zhodnoceni nemovitych véci dpravami (klimatizacni jednotka) podle § 2220 ob&anskeho zakoniku
pro ordinace v Multifunkénim domé Osinalicka 1 104/13 uréujeme na zaklade pouziti nakladove
metody k datu mistniho 3etfeni 29. 8. 2024 ve vysi

19.944,- KC BEZ DPH

slovy: Devatenact fisic devet set Clyficet Ctyri korun Ceskych bez DPH

Zhodnoceni nemovitych véci dpravami podle § 2220 obcanskeho zakoniku pro ordinace v Obecnim
domé Ke Kinu 159/ 7 uréujeme na zaklade zjistenych skutecnosti pri mistnim 3etreni 29. 8. 2024
(prostory jsou bez jakéhokoli zhodnoceni) ve vysi:

0,- KC

slovy: Nula korun ceskych bez DPH

Vyslednou obvyklou cenu ngjemného nemovitych veci (ordinace v Obecnim domé Ke Kinu 159/ 7),
pfislusenstvi nemovitych veci, prav a zavad uvedenych uréujeme na zaklade ziskanych informaci,
popsanych parametry, mistniho 3etfeni, vysledku ziskanych pouzitim srovndavaci metody ve vice
variantach, se zohlednenim rizikovych faktory; podle stavu ke dni 29. 8. 2024, pro obdobi od

1.2. 2023 do 31. 8. 2024, ve vyii:

29.750,- KC zA MESIC BEZ DPH

slovy: Dvacet devet tisic sedm set padesat korun Ceskych za mesic bez DPH
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6.3. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO
PRESNOST

Pri mistnim 3etfeni nebyl zpfistupnen sklad O.16 v | PP objektu. Podle schématickeho pudorysu se jednd o
mistnost ve tvaru obraceneho pismene L bez okna. Predpokladame platnost vymery uvedene v najemni
smlouve a nejlepsi moznou vyuzitelnost jako sklad.

Uvedeny zaver plati za podminky, Ze srovnavaneé realizované transakce byly uskutecneny v dobré vire
v souladu s definici obvyklé ceny. Ocenované i srovndvane nemovité veci jsou krome vereing
dostupnych informaci bez skrytych vad.

Porovnavaci zpusob je zalozen na Usudku a erudici znalecké kanceldie.

Predpisy a literatura:
Uveden piehled predpisu a literatury, které byly k vyfeseni odpovedi na znaleckou otdzku pouzity.
Byly vyuZite poznatky z nize uvedene legislativy, odborné literatury a casopisy, k datu oceneni.

Legislativa:
+ Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve zneni pozdejsich predpisu

4 Vyhlaska ¢ MF CR & 441/2013 Sb, k provedeni zékona o ocefovani majetku (oceriovaci vyhlaska),
ve zneni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb,, vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢.
443/2016 Sb,, vyhlasky ¢ 457/2017 Sb, vyhlasky ¢. 188/2019 Sb,, vyhlasky ¢. 488/2020 Sb,
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.,, ve zneni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.

+ Zakon ¢. 256/2013 Sb, o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a katastralni vyhlaska &.
357/2013 Sb,; Statni sprava zememefictvi a katastru - www.cuzk.cz

+ /dakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech komentdr, vydalo

Nakladatelstvi Leges s.r.o., autor: ©Lukas KFistek, Pavel burger, Jan Vucka; vydano 202 1; ISBN 97 8-

80-7502-511-1

Zakon ¢. 15272023, stavebni zakon, ucinnost od 1. |. 2024

Zdkon ¢. 89/2012 Sb,, obcansky zakonik; ucinnost od 6. 1. 2023

Zdkon &. 586/1992 Sb, o danich z priimy;

Zakon ¢. 99/1963 Sb.; obcansky soudni fad.

EEE R

Odborna literatura, ¢asopisy, pfirucky:

+ Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. - soudni inzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, sr.o, 1997

=+ Prof. Ing. Albert Bradae, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych veci, Il Doplnené vydani
202 1; vydal: Akademicke nakladatelstvi CERM, sr.o., vyslo 202 1; ISBN 978-80-7623-066-8

# Ing. David Dusek Ph.D - Zaklady ocenovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 201 1, ISBN 978-80-
245-1818-3.

#+ Ing. Petr Ort, Ph.D - Moderni metody ocerovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni
institut vysoka skola, a.s. T.vyd 2006. 76 s. ISBN 80-7265085-8.

4 Ing. Petr Ort, PhD - Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysokd
skola, a.s. T.vyd. 2007, 100 s. ISBN 978-80-7265-101.

+ Ocenovani nemovitosti v praxi, vydalo Nakladatelstvi Leges s.r.o., autor: © Ing. Petr Ort, PhD. @
Ing. Olga Ortova Seflova; vydano 2017; ISBN 978-80-7502-234-9
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& Ocenovani nemovitosti v praxi, 2 aktualizovane vydani, vydalo Nakladatelstvi Leges sr.o., autor: Ing.
Petr Ort, PhD. a © Ing. Olga Ortova Seflova; vydano 2022; vydani druhe; ISBN 978-80-7502-57 1 -
5

#+ Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pristupy, 2 aktualizovane vydani, vydalo Nakladatelstvi
Leges sr.o, autor: © Ing. Petr Ort, PhD.; vydano 2022; vydani druhe; ISBN 978-80-7502-572-2

+ Ing. Zbynek Zazvonil - Porovnévaci hodnota nemovitosti, Ekopress, sr.o., 2006, ISBN 80-86929-14-0

+ Ing. Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress, sr.o, 2012, ISBN 978-80-86929-88-0

+ Ing. Zbynek Zazvonil - Vynosovda hodnota nemovitosti. Praha: Ceduk, 2004. 256 s. ISBN 80-902 | 09-
3-7.

+ Ing. Zbynek Zazvonil - Ocenovani nemovitosti vynosovy pfistup textova cast - cviceni. Praha:
Vysokd skola ekonomickd v Praze Institut ocenovani majetku, nakladatelstvi: Oeconomica, 2009. 52
s. ISBN 978-80-245-1525-0

4+ Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D. - Ocenovani nemovitosti, Ceské vysokée uceni technicke
v Praze 201 |, Ceska technika - nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04032-4

4+ Lubos Dorfl, Jindrich Kratena, Petr Ort, Viadimir Vacha - Soudni znalectvi, Ceské vysoké uceni
technicke v Praze, 2009, Ceska technika - nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04307-3

4+ |van Broz, Lubos Dorfl, Viadimir Vacha - Soudni znalectvi, Chronologicky prehled piedpisu pro
ocenovani nemovitosti, Ceské vysoke uceni technicke v Praze, 201 1, Ceska technika - nakladatelstvi
CVUT. ISBN 978-80-01-04854-2

+ Casopis .Soudni inzenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokého uceni technickeho
v Brne, Udolni 53, 602 00 Brno,

4+ Odborny ¢tvrtletnik , Odhadce a ocenovani majetku” vydany Ceskou komorou odhady majetky,
Vaclavske namesti 1, 110 00 Praha |1,

4+ Casopis ,Znalec” vydavany Komorou soudnich znalcy CR, o,

«+ hitps//znalcijustice.cz/dokumenty

o Metodicka pfirucka k ilustrativnimu posudku, datum vydani 4. 10. 2023;
https://znalcijustice.cz/dokumenty
o llustrativni posudek; datum vydani 31. 8. 2023

o ostatni
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Priloha ¢. |: Vypisy z katastru nemovitosti - topgis

=topgis
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 1. 7. 2024
Informace o pozemku 606
Parcelni éislo 606
Typ parcely PKN
Okres
Obec Praha [554782]
Katastrélni dzemi Dablice [730629]
Cislo LV 860
Druh pozemku zastavéna plocha a nadvori
Zplsob vyuziti
Zptisob ochrany
Vyméra 1658
Urceni vymery Ze souradnic v 5-JTSK
Mapovy list DKM
Soudasti je stavba
Typ stavby budova s cislem popisnym
Budova &.p. 1104
Cast obce Dablice
Zplisob vyuZzitl viceticelova stavba
Cislo LV 860
Budova lezi na pozemku 606
Zpiisob ochrany
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnik Podil Typ
HLAVNI MESTO PRAHA (RC/ICO: 00064581), Maridnské namésti &.p. 2/2, 1/1 Vlastnické pravo
11000 Praha
Méstska East Praha-Dablice (RC/ICO: 00231266), Osinalicks ¢.p. 1104/13,  1/1 Svéfend sprava
18200 Praha nemovitosti ve

vlastnictvi obce

Seznam BPEJ

Nejsou evidovany zadné zédznamy.

Omezeni vlastnického prava

Typ VEcné bremeno (podle listiny)

Popis strpét umisténi kabell,s pravem volného pristupu za G¢elem zajistén( jejich provozu a oprav na
dobu 40 let - dle gpl &. 756-154/2001, 757-155/2001, 758-155/2001

Datum vzniku 12. 08. 2011

Datum ukonéeni

Ve prospéch osoba PREdistribuce, a.s.

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatnd GP £.756-154/2001,€.757-155/2001a

€.758-155/2001 ze dne 01.02.2002 Pravni (i&inky vkladu prava ke dni: 08.10.2002. Zapis
proveden dne: 30.06.2003.

Rizeni V-36495,2002-101

Listina Ohléseni prechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., ¢l. 1) 00805/374/06/2010 ze dne
25.06.2010 Pravni d&inky vkladu prava ke dni: 13.07.2010. Zapis proveden dne: 23.07.2010.

gisonline.cz 1/4 Data aktudlni ke dni: 1. 7. 2024
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= topgis

Rizeni Z-54499/2010-101

Listina Ohligen{ pfechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., 1. Il) 00807 /376/06/2010 ze dne
25.06.2010 Pravni déinky vkladu prava ke dni: 13.07.2010. Zapis proveden dne: 21.07.2010.

Rizeni Z-54501/2010-101

Listina Ohlaseni pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €. [1) 01872/156/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni a¢inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizenf Z-76270/2010-101

Listina Ohléseni prechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €. II) 01871/155/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni G€inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76269/2010-101

Listina Ohlageni pfechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €. I1) 01870/154/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni acinky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76268/2010-101

Listina Ohléseni prechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., ¢l. I1) 01869/153/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Géinky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76267/2010-101

Listina Ohléseni prechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €l. 1) 01868/152/09/2010 ze dne
10.09.2010 Prévni G&inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76266,2010-101

Listina Ohlageni pfechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €. I1) 01867,/151/09/2010 ze dne
10.09.2010 Préavni O&inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zipis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76265/2010-101

Listina Ohléseni pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €. I1) 01866,/150/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Géinky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76264/2010-101

Listina Ohlageni pfechodu opravnéni (zdkon &. 670/2004 Sb., 1. II) 01865/149/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Géinky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni Z-76263/2010-101

Listina Ohlaseni prechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €1. 1) 01863/147/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni G&inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 08.10.2010.

Rizeni Z-76261/2010-101

Listina Ohlageni prechodu opravnéni (zékon ¢. 670/2004 Sb., €1. I1) 01862/146/09/2010 ze dne
10.09.2010 Prévni G€inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 08.10.2010.

Rizeni Z-76260/2010-101

Listina Ohlageni prechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €l. I1) 01861/145/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Géinky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 08.10.2010.

Rizeni Z-76259/2010-101

Listina Ohlasen{ pfechodu opravnéni (zikon €. 670/2004 Sb., €l. Il) 01860/144/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Gcinky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 08.10.2010.

Rizeni Z-76258/2010-101

Listina Ohléseni pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €1. 1) 01859/143/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni d¢inky vkladu prava ke dni: 22.09.2010. Zapis proveden dne: 08.10.2010.

Rizeni Z-76257/2010-101

Listina OhlaZeni pfechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €1. I1) 01895/179/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni G¢inky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 27.09.2010.

Rizeni 7-76628/2010-101

Listina Ohlaseni prechodu opravnéni (zikon €. 670/2004 Sb., €. II) 01891/175/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Gginky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 06.10.2010.

Rizeni Z-76624/2010-101

Listina Ohlageni pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €1 1) 01881/165/09/2010 ze dne
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= topgis
10.09.2010 Pravni tcinky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76614/2010-101

Listina Ohlageni pfechodu opravnéni (zdkon &. 670/2004 Sb., €. ) 01880,/164/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni u€inky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76613/2010-101

Listina Ohlageni prechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., ¢l. II) 01879/163/09/2010 ze dne
10.09.2010 Prévni d¢inky vkladu préva ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76612/2010-101

Listina Ohléseni pfechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., €1. I1) 01878/162/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni G¢inky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76611/2010-101

Listina Ohlégeni prechodu opravnéni (zakon & 670/2004 Sb., €l I1) 01877/161/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni G&inky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76610/2010-101

Listina Ohlaseni pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €. I1) 01876,/160/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Gcinky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizenf Z-76609,/2010-101

Listina Ohlégeni pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €. I1) 01875/159/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni acinky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76608/2010-101

Listina Ohlageni prechodu opravnéni (zakon &. 670/2004 Sb., 1. I1) 01874 /158/09/2010 ze dne
10.09.2010 Pravni Géinky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizeni Z-76607/2010-101

Listina Ohlasen{ pfechodu opravnéni (zakon €. 670/2004 Sb., €l. I1) 01873/157/09/2010 ze dne
10.09.2010 Prévni G€inky vkladu prava ke dni: 23.09.2010. Zapis proveden dne: 30.09.2010.

Rizen( Z-76606/2010-101

Pofadi k datu podle pravni Gpravy G€inné v dobé vzniku prava

Jina prava
Nejsou evidovany zadné zaznamy.

Jiné zapisy
Nejsou evidovény zadné zaznamy.

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina Vznik prava ze zakona zakon ¢. 172/1991
Préavni d¢inky vkladu prava ke dni: 13.07.2000.
POLVZ:1562000 KATUZ:730629 LISTDRUH:40

Rizeni Z-5200156/2000-101

Pro Méstska Eist Praha-Dablice, Osinalicka &.p. 1104/13, 18200 Praha, RC/ICO: 00231266
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti &.p. 2/2, 11000 Praha, RC/ICO: 00064581

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonavé statni spravu katastru nemovitosti CR Katastralni t¥ad pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 1. 7. 2024

Informace o pozemku 675

Parcelni ¢islo 675

Typ parcely PKN

Okres

Obec Praha [554782]
Katastrélni tzemi Dablice [730629]

Cislo LV 860

Druh pozemku zastavéna plocha a nadvori

Zplisob vyuziti
Zpusob ochrany

Vyméra 316
Urceni vyméry Ze soutadnic v S-JTSK
Mapovy list DKM

Soucasti je stavba

Typ stavby budova s ¢islem popisnym
Budova &.p. 159

Cést obce Dablice

Zplisob vyuzitl stavba ob&anského vybaveni
Cislo LV 860

Budova lezi na pozemku 675

Zpiisob ochrany

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnik Podil Typ

HLAVNI MESTO PRAHA (RC/ICO: 00064581), Maridnské namésti &.p. 2/2, 1/1 Vlastnické pravo
11000 Praha

Méstska ¢ast Praha-Dablice (RC/ICO: 00231266), Osinalicka €.p. 1104/13,  1/1 Svéfena sprava
18200 Praha nemovitosti ve

vlastnictvi obce

Seznam BPEJ

Nejsou evidovany zadné zaznamy.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovany zadné zdznamy.

Jina prava
Nejsou evidovany zadné zaznamy.

Jiné zapisy

Typ Zména vymér obnovou operatu
Popis

Datum vzniku 16. 06. 2014

Pofadi k

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
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Listina Jind listina &islo Delimitaéni dohoda 668/KL/OA /93 668/1993
Pravni Géinky vkladu prava ke dni: 31.12.1963.
POLVZ:521993 KATUZ:730629 LISTDRUH:49
Rizeni Z-5200052/1993-101
Pro Méstska cast Praha-Dablice, Osinalickd &.p. 1104/13, 18200 Praha, RC/ICO: 00231266
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti &.p. 2/2, 11000 Praha, RC/ICO: 00064581

Nemovitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR Katastralni ¥ad pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101
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PARCELA 675

= topgis

gisonline.cz 3/3

Data aktudlni ke dni: 1. 7. 2024

Z naleckd kancelaf ESTIMMO s.r.o.
konc quhmi.v e ”.%{.E‘.? 14 -.560 00 Praha 6 - Bubenee

ot

oS R

Stranka 40 z 51



Priloha &. 2: Snimek z katastralni mapy
678
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Umisteni nemovitych veci v ramci ulice Osinalicka a Ke Kinu

Znalecka kancelai ESTIMMO s.r.o.
kancelar: Charlese de Caulla 531/8, 160 00 Praha 6 - Bubenec Stranka 42 z 51

emoi\"""ﬁﬂl‘ﬁ*ﬁ_ﬂéﬁ?'_ e 10
Sy f;’ﬁ%&éﬁ“ﬁ ;



3

)'“" 3 :

¥ ‘ \‘ 'g ?. e /: : i ; . _ 7 ;L '
. 5 b f N i i K po—— . _ig
o oV e G ST

Umisteni nemovitych veci v ramei MC Dablice

poranovice Hovorcovice

Husinec: i
=

! 7
X “-.;;'j =N
v f”";‘.(_‘

Unétice
3 b, ¥ 3

Horoméfice |
4

e

—NEBUSICE

J)

T 5 A e . = Sibfina
= L4 S P‘RHA N
...»“‘a"nm‘-?v}.>mp_wce 2 e 1\ EA V) /\(\

Umisteni nemovitych veci v ramci Prahy

=

Znalecka kancelar ESTIMMO s.r.o.
kancelar. ghrle_s_ de Gaulla, 531/8

emaiRLa
3k St

I_Q(Q Q0 Praha 6 - Bubenec Stranka 43 z 51

; R nE




Priloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitych véci

Posuzované prostory v objektu Osinalicka 1104/13
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Posuzované prostory v objektu Ke kinu 159/7
Exterier objektu a spolecne prostory ve 2.NP objektu: chodba, kuchynka a WC ve&. predsing

Znaleckd kancelar ESTIMMO s r.o.

konce\ J@,ﬂr\(ze G_Oul\-m
-\. B d B

':-L I%E f 160 00 Praha 6 - Bubenec Stranka 46 z 51
email: 3 -:!-:L.-.H 'F[:'.-:-i'{ L b o



Znalecka kancelai ESTIMMO s.r.o.
kanceldr: Charlese de Gaulla 531/8, 160 00 Praha 6 - Bubenec Stranka 47 z 51

G E R
o %yg@% T



Znaleckd kancelar ESTIMMO s.r.o.

kancelgy x Cuba ity o /8.1l 00 Praha 6 - Bubenec Stranka 48 z 51
email: FretdRemitiots F;,s:?jf,;. Eas
j"i' ; """Eﬁ.- L o L R A



Ordinace Il ve 2.NP - mistnosti 2.20 - 2.28
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Mistnosti 1.05 a 1.06 v |.NP
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI:
Konzultant nebyl pribran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALECKE KANCELARE:
Byla siednana smluvni odmena pied zapocetim vykonu znalecké cinnosti. Smluvni odmena za znalecky
posudek neni naddle zakonem o znacich regulovana.

7.ZNALECKA DOLOZKA

/nalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldy, ktera byla rozhodnutim Ministerstva spravedinosti
Ceske republiky ze dne 17. 3. 2015 pod &j. MSP-21/2015-OSD-SZN/9 zapsana do | oddilu seznamu
znaleckych Ustavu pro obor ekonomika s rozsahem znaleckeho opravneni pro ocenovani nemovitych
vect (veetne budov, bytu a nebytovych prostor, pozemku, uréeni obvykleho ndjemneho) a prav k
nemovitym vecem (zastav, bifemen).

Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek zapsan v evidenci znaleckych posudku 07 1033/2024
Ve znalecke kanceldri mé znalecky posudek oznaceni 570 / 58 / 2024
/nalecné a nahradu nakladu Getujeme dokladem ¢. 58 - 2024.

Znalecka kanceldr ESTIMMO, s. r. o.
se sidlem: Charlese de Gaulla 531/8, 160 00 Praha 6 - Bubened

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM: V Praze dne 9. 9. 2024 . N
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