Znalecky posudek €. 6095/2020

o obvyklé cen¢ ndjemného nemovitosti, pozemku parc. ¢. 985/1, ostatni plocha, jina plocha,
pozemku parc. &. 985/7 o vyméfe 1475 m?, zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je
stavba €.p. 947, jina stavba a pozemk parc. ¢. 985/8 a parc. €. 985/9, oba ostatni plocha, jina
plocha, vSe vCetné soucasti a ptrisluSenstvi, v obci Praha, ¢asti obce a katastralnim tzemi
Ruzyné, Kraj hlavni mésto Praha

Objednatel posudku: Niérodni pedagogicky institut Ceské republiky
Centralni pracovisté
Senovazné namésti 872/25
11000 Praha 1 - Nové Mésto

Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny ndjemného nemovitosti, véetné
soucasti a piisluSenstvi, podle obvyklych a vhodnych
metod pro ocenovani majetku pro potieby objednatele

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky 441/2013 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu, ve znéni
pozdéjSich predpist (oceniovaci vyhlaska), pomoci vynosové a pomoci porovnavaci metody,
podle stavu ke dni 10.2. 2020 posudek vypracoval:

Znalecky ustav Montekala spol. s.r.o.
Halova ¢. 34
190 00 Praha9

Posudek obsahuje 18 stran a 3 strany ptiloh. Objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

Praha, 20.2. 2020



A. Nalez

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena definovéna nasledujicim
zpusobem:

1. ”Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomériit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.”

2. Ocenéni podle ocenovaciho ptedpisu - metoda stanoveni administrativni ceny podle zdkona o
ocenlovani majetku a jeho provadécich vyhlasek platnych k datu ocenéni. V ur€itych ptipadech, je
toto ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny dostacujici (také vzhledem k tomu, ze soucasny piedpis
pii stanoveni ceny ndkladovym zplsobem pouziva i statisticky zjistény koeficient prodejnosti).

3. Porovnéavaci metoda stanoveni hodnoty prondjmu nemovitosti - tato metoda pro ocenéni
pronajmu nemovitosti je zalozena na srovnani predmétné nemovitosti s nemovitostmi, jejichz
ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou zndmé. Tato metoda je pouZita vzhledem
ke skutecCnosti, Ze se ke dni ocenéni jsou k dispozici porovnatelné nemovitosti v dostatecné
cetnosti.

5. Zavéreény odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zadkladé zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zasad¢ je vypracovano
toto ocenéni.

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny ndjemného nemovitosti, véetné soucasti a ptisluSenstvi, podle obvyklych a
vhodnych metod pro ocefiovani majetku pro potieby objednatele.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka a nemovitosti byla provedena dne 10.2. 2020

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1159, Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha (pfiloha ¢.1)

- Kopie katastralni mapy a situa¢ni mapa a ortofoto mapa - situace (ptiloha ¢.2)

- Fotodokumentace (pfiloha ¢.3)



- Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni

- Informace poskytnuté objednatelem

- Ngjemni smlouva

-Vy hlaska Ministerstva financi Ceské republiky 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zédkond, ve znéni pozdéjsich
predpist, tj. vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl. ¢. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb., vyhl. ¢. 443/2016 a
vyhl. €. 457/2017 Sb., (ocenovaci vyhlaska)

- Podklady z internetu

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické udaje tykajici se ocefiovanych nemovitosti nejsou v této ¢asti rozepsany, jsou uvedeny na
vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1159 Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha, ktery je ptilohou €.1 tohoto znaleckého posudku.

Dle zapisu v katastru nemovitosti, list vlastnictvi €. 1159 nejsou pozemky zatizeny vécnymi biemeny
ani pfedkupnim pravem.

5. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace je uvedena v ¢asti “Podklady”. Dalsi dokumentace nebyla k dispozici.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc. & 985/1, o vyméie 140 m?, ostatni plocha, jina plocha, parc.
&. 985/7 o vyméte 1475 m?, zastavéna plocha a nadvoti, jehoZ souéasti je stavba &.p. 947, jina stavba,
parc. & 985/8, o vyméfe 2961 m?, ostatni plocha, jina plocha a parc. &. 985/9, o vyméie 23 m?,
ostatni plocha, jina plocha, vSe v Casti obce a katastralnim uzemi Ruzyné, Kraj hlavni mésto Praha,

Skute¢ny stav souhlasi se stavem v katastru nemovitosti. Nemovitosti jsou pfistupné z vetfejné
komunikace, jsou situovany v ulici Unhost'ska 947/23.

Podrobnéjsi popisy pozemki jsou uvedeny v ¢asti ,,Posudek®.

Lokalita je vyhodnou lokalitou k danému ucelu vyuziti. Méstska ¢ast Ruzyné ma velmi dobrou
obcanskou vybavenost a vyborné dopravni moznosti, velmi dobré je spojeni do centra mésta i do
ostatnich méstskych ¢asti. Vyborné a velmi rychlé je napojeni na dalni¢ni okruhy.

V miste se nevyskytuji ve vétsi mife problémové skupiny obyvatel, zatizeni prachem, znecisténim a
hlukem je imérné této lokalité.



Obsah posudku

Oddil 1

a) Objekty
1) Hala ¢.p. 947, na pozemku parc. ¢. 985/7, zastavéna plocha a nadvori
Pozemky
2) Pozemky
Ocenéni porovnavaci metodou - hala

Oddil 2

a) Ocenéni porovnavaci metodou - pozemky



B. Ocenéni
Popis a umisténi objektll, vyméra, hodnoceni a ocenéni
Oddil 1

Popisy objektl

a) Objekty
1) Hala ¢.p. 947, na pozemku parc. ¢. 985/7, zastavéna plocha a nadvori

Piedmé&tem ocenéni je zjidténi obvyklé ceny prondjmu pozemku parc. &. 985/7 o vyméie 1475 m?,
zastaveéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 947, jina stavba, v ¢asti obce a katastralnim
uzemi Ruzyné, Kraj hlavni mésto Praha. Jedna se o kovovou halu obdélnikového tvaru vhodnou pro
skladovani. Jiné vyuZziti neni v souasném stavu mozné z ditvodu, Ze hala neni temperovana. V hale je
jetabova drdha, ma mostovy dvounosnikovy jefab s jefabovou drdhou typu VTI.1. Stavba je
jednopodlazni se sedlovou stiechou, podlahy tvoii betonovd mazanina, je prosvétlena. Nosné
konstrukce jsou ocelové, oplasténi je z vlnitych kovovych dilcti. Hala ma nékolik postrannich vrat,
hlavni vstup tvoii kovové dvete a vrata na elektricky pohon. Hala neni zateplend, temperovani je jen
casteCné v mobilni buiice umisténé uvniti haly. Z inzenyrskych siti je do haly zaveden rozvod
elektfiny a kanalizace. Zavedeni vodovodu je moZzné. Socilni zafizeni v hale neni. Stafi je cca 30 let.
Je pronajata za smluvni ndjemné. Hala se nachéazi v oploceném aredlu s dostate¢n¢ velkymi pozemky,
které umoziuji vjezd a parkovani ndkladnich a osobnich automobili 1 ptipadné skladovani. Hala je v
dobrém stavebnétechnickém stavu.

Ke dni o cenéni je hala pronajata,

Mési¢ni najemné
1) Hala na pozemku je pronajata na dobu uréitou za smluvni nijemné ve vy3i 65,- K&/1m?*/mésic, .
N4jemni smlouva ma platnost od 1.6. 2013 do 31.5. 2021. Mési¢ni najem ¢ini 95.875,- K¢

2) Pozemky - pronajato 2981 m” za 12,-K¢&/1m2/mésic, mésiéni najemné pozemki 35.772,- K¢
Celkové mési¢ni najemné - 131.647,- K¢
Roéni ndjemné

1) Hala - skladovaci prostory 1475 m”. Najemné je 780,-/1m*/rok ,
rocni najemné je 1 150 500,- K¢

2) Pozemky - pronajato 2981 m* za 144,-K&/1m2/rok, roéni najemné pozemkii 429.264,- K¢

Celkové ro¢ni najemné - 1.579.764,- K¢
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Na vvsi vvsledné ceny obvyklé pronajmu pusobi pirredevSim tyto faktory:

Pozitivné pusobi tyto vlivy:
1) Velmi dobra poloha k danému tcelu, dobie piistupna

2) Hala mé& mostovy, dvounosnikovy jetab s jefabovou drahou

Mirné negativné piisobi tyto vlivy:
1) Hala neni zateplena a je temperovana jen ¢asteéné v prostorové buiice
2) V hale neni socialni zatizeni

Pozemky
2) Pozemky

Piedmétem ocenéni jsou pozemky parc. &. 985/1, o viméfe 140 m>, ostatni plocha, jina plocha, parc.
&. 985/7 o vyméfe 1478 m?, zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ souéasti je stavba &.p. 947, jina stavba,
parc. & 985/8, o vyméfe 2961 m?, ostatni plocha, jina plocha a parc. & 985/9, o vyméie 23 m?,
ostatni plocha, jind plocha v ¢asti obce a katastrdlnim Uzemi Ruzyn€, Kraj hlavni mésto Praha,
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1159, Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Praha, Katastralni
pracovisté Praha. Pozemky slouzi svému ucelu, skutecny stav souhlasi se stavem v katastru
nemovitosti. Pozemky jsou téméf rovinng, slunné, jsou ptistupné z mistni komunikace. Pozemky se
stavbou €.p. 947, jind stavba tvoii jednotny funkéni celek.

Me¢sto Praha mé ke dni ocenéni zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkil, pozemky jsou
ocenény podle platné cenové mapy a déle spole¢né se stavbou porovnavaci metodou.

Oddil 1
a) Objekty
a.1) Vécna hodnota podle vyhlasky 188/2019 Sb.
a.2) Hala ¢.p. 947, na pozemku parec. ¢. 985/7, zastavéna plocha a nadvori — § 12

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Hala: F. budovy pro primysl a skladovani s jefabovymi drahami

Svisla nosna konstrukce: kovova

Polohovy koeficient: 1,200

Kdd Klasifikace CZ-CC: 125111 Budovy pro prumysl

Kad standardni klasifikace produkce: 46.21.13.1..2  haly pro prumysl (vyrobni)
Koeficient zmény ceny stavby: 2,217

Podlazi:

Prvni nadzemni podlazi

Vyska: 10,00 m
Zastavéna plocha: 1 475,00 m*
Primérma vyska podlazi PVP: = 10,00 m

Primérna zastavéna plocha podlazi PZP: 1 475,00 m’



Obestavény prostor OP:

Prvni nadzemni 10,00 x 1475
podlazi
zastieSeni 2/2x1475

Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:
Nazev, popis

1. Zaklady v€etné zemnich praci — betonové pasy s izolaci proti zemni

vlhkosti
Svislé nosné konstrukce — kovové
Stropy — stropni kovové konstrukce
Krov, stfecha — kovovy
Krytiny stfech — plechova

Uprava vnitinich povrchii — standard
Uprava vnéj§ich povrchti — standard
Vnitini obklady

10. Schody — nejsou

11. Dvete — plechové do ocelovych zarubni
12. Vrata — vyklopna na elektricky pohon
13. Okna — ocelova

14. Povrchy podlah — betonova mazanina
15. Vytapéni — neni

16. Elektroinstalace — 220V, 380 V

17. Bleskosvod — osazen

18. Vnitini vodovod — chybi

19. Vnitini kanalizace — ano

20. Vnitini plynovod

21. Ohfev vody — neni

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienicka vybaveni — neni
24. Vytahy (u vice podlaznich hal)

25. Ostatni — jetabova draha, mfize

A e A e

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K;:

Zakladni koeficient K:

Uprava koeficientu Ky:

10. Schody

15. Vytapeni

18. Vnitini vodovod

21. Ohtev vody

23. Vnitini hygienicka vybaveni

25. Ostatni

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kg:

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce K;:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K; = 0,30 + (2,80 / PVP) > 0,6 :
Koeficient vybaveni stavby Ky:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Klempiiské konstrukce — plech, pozinkovany plech s natérem

-0,54 x 1,852 x 0,80 %

-0,54 x 1,852 x 1,30 %

—-0,54 x 1,852 x 0,90 %

—0,54 x 1,852 x 0,40 %

—0,54 x 1,852 x 2,20 %
0,54 x 5,40 %

X X X X X X

1731~ K&/m’
0,9480
0,9245
0,6000
0,9732
1,2000
2,2170

14 750,00 m’®
1 475,00 m®

Obj. podil
10,30 %

21,30 %

8,40 %

10,10 %

2,80 %
0,70 %
6,80 %
3,80 %
0,00 %
0,80 %
3,20 %
2,30 %
5,10 %
4,70 %
1,30 %
8,30 %
0,40 %
0,90 %
0,80 %
0,00 %
0,40 %
0,00 %
2,20 %
0,00 %
5,40 %

16 225,00 m’

Hodnoceni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Nadstandardni

1,0000

— 0,0080
- 0,0130
— 0,0090
— 0,0040
0,0220

0,0292
0,9732

i+ 1
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Zikladni jednotkova cena upravena: =
Ziakladni cena upravena: 16 225,00 m® x 2 356,75 K&/m’®

Vypocet opoti‘ebeni linearni
Stari: 30 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotno
Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 5

metodou:

st: 50 roka
0)=137,500 %

Odpocet opotiebeni: 38 238 268,75 K& % 37,500 %

Cena objektu po odecteni op

otiebeni:

2 356,75 K¢&/m®

Hala ¢.p. 947, na pozemku parec. ¢. 985/7, zastavéna plocha a

nadvoii — zjiSténa cena:

a.3) Vynosova hodnota

38 238 268,75 K¢

14 339 350,78 K¢

23 898 917,97 K¢

23 898 917,97 K¢

a.3.1) Hala C.p. 947, na pozemku parc. ¢. 985/7, zastavéna plocha a nadvori

Vypocet ceny vynosovym zpisobem

a) Vyméry pronajimanych ploch:
Skladovaci plochy: | m’ 1 475,00
b) Vynosy z pronajimanych ploch (VC):
Skladovaci plochy
Hala pro skladovani s 780,00 K& x  1475,00m”| K&/rok 1 150 500,—
jetabovou drahou
c) Roc¢ni naklady na dosaZeni piijmi:
Casova cena C K¢ 21836 112,03
Naklady na provoz K¢/rok 104 813,34
Vypocet amortizace:
Urokqvé rpira pro i, 0.0300
amortizacl
Palsl predpokladana rokil 50
z1votnost
Ome.zrt zivotnost na T rokit 30
maximum 30 let
Amortizace C i,
kapitalizovana na DU Ké/rok 458 978,90
zbytkovou zivotnost (I+i,) -1
Ro¢ni niklady celkem Ng K¢/rok 563 792,24
Cisté vynosy V=VC— Ny K&/rok 586 707,76
d) Vypocet vynosové hodnoty vécnou rentou:
Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 8 381 540,
Pozemky
a.4) Vécna hodnota podle vyhlasky 188/2019 Sb.
a.4.1) Pozemky — § 2
§ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemki
Parc.&.  Nazev Vyméra [m’]  Zakladni cena [K&/m?] Cena [K¢]
985/1 ostatni plocha, jina 140 3 300,— 462 000,—
plocha
985/8 ostatni plocha, jina 2981 3300, 9 837 300,-




Parc. ¢. Nazev Vyméra [m’] Zékladni cena [K¢&/m?] Cena [K¢]
plocha

985/9 ostatni plocha, jina 23 5320,— 122 360,—
plocha
Soucet: 3144 10 421 660,—

Pozemky — zjiSténa cena: 10 421 660,— K¢

a.5) Vynosova hodnota

a.5.1) Pozemky

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem
e) Vyméry pronajimanych ploch:
Skladovaci plochy: | m’ | 2 981,00
f) Vynosy z pronajimanych ploch (}):
Skladovaci plochy
Ostatni plocha, jina plocha | 144,00 K& x  2981,00m°| K&/rok | 429 264,—
g) Vypocet vynosové hodnoty vécnou rentou:
Urokova mira i 0,1100
Vynosova hodnota V/i K¢ 3902 400,—

Ocenéni obvyklého pronajmu porovnavaci metodou

Porovnavané budovy

Pro porovnani byly vybrany obdobné objekty se stejnym zpiisobem vyuZiti, které se v soucasné
dobé vyskytuji v dané lokalité a v blizkych lokalitach v nabidce k pronajmu. Vzhledem k tomu,
ze nabidkové ceny v databdzi realitnich kancelafi jsou vzdy maximadlni, stanovené pro pocatek
vyjednavani, byly ceny prondjmu nemovitosti poniZeny na ceny, za které se obvykle pronajem
realizuje, tj. na 85 - 95 % jejich plivodni vyse (zde to bylo provedeno pomoci koeficientu cenového).
Dale byly ceny srovnatelnych pronajmili nemovitosti upraveny koeficienty tak, aby se co nejvice
vystihovaly ocenované, tj. piipadné vybaveni a pfisluSenstvi, hlavné lokalitu, v¢etné¢ zohlednéni
celkové vymeéry pozemkll, moznosti parkovani na pozemcich apod.

1) Pronajem skladového prostoru 500 mz, U Prioru, Praha 6 — Ruzyné,
52 500 K¢ za mésic (105 K¢ za m, /mésic)

= : \ Pronajem skladovych prostor 300 - 500 m2. Praha 6, Stavba: Panelova,
Stav objektu: Velmi dobry, Typ domu: P¥izemni, UZitna plocha: 500 m”, Parkovani: 3
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2) Pronajem skladového prostoru 2 186 m®, Praha 6 - Ruzyné
273 250 K¢ za mésic (125 K¢ za m_ /mésic)

Skladova jednotka o velikosti 2.186 m, se nachazi v
logistickém parku na zapadé Prahy, s vybornou dopravni dostupnosti na dalnici D5, D6 a prazsky okruh DO. Jednotka
je umisténa v hale, kterd spliluje nejmoderngjsi technické standardy - svétla vyska 9 m, nosnost podlahy 5T/m,,
sprinklerovy systém, 3 nakladaci mustky pro kamiony, parkovisté pro osobni vozy. Areél je dostupny autobusem méstské
hromadné dopravy. K jednotce nalezi kancelafsky prostor o velikosti 292 m,. Jednotka bude dostupna od unora 2020.
Prostor je vhodny pro méstskou logistiku, distribuci ¢i lehkou vyrobu. Stavba: Montovana, Stav objektu: Velmi dobry,
Umisténi objektu: Okraj obce, Typ domu: PFizemni, Topeni: Lokalni plynové, Telekomunikace: Telefon, Elektiina:
230V, Doprava: Dalnice, Silnice, MHD, Autobus, Komunikace: Asfaltova

3) Pronajem skladového prostoru 3 998 m’, Praha 5 - Zli¢in
359 820 K¢ za mésic (90 K¢ za m, /mésic)

: Skladova jednotka o velikosti 3.998 m, se
nachazi v arealu na Praze 5 - Zli¢ing, s vybornou dopravni dostupnosti na dalnici D5, D6 a prazsky okruh DO. Areél je
dobfe dostupny méstskou hromadnou dopravou. Skladova jednotka je ihned k dispozici k pronajmu. Jednotka je umisténa
v rekonstruované industrialni hale, svétla vyska 7 m, nosnost podlahy 5T/m, . Jednotka je vybavena mostovymi jeiraby s
nosnosti 2 - 5T a vySkou pod hak 5m. Jednotka je pfistupna pies 2 nakladaci rampy a také 4 vjezdovymi vraty o
rozmérech 5x5m. Jednotka je vytapéna a je vybavena kancelafi a zdzemim pro zaméstnance. Prostor je vhodny pro
logistiku, distribuci ¢i lehkou wvyrobu. Jednotku nabizime piimo v zastoupeni majitele, neplatite tedy
zprostiedkovatelskou provizi. Stavba: Montovand, Stav objektu: Dobry, Umisténi objektu: Okraj obce, Typ domu:
Ptizemni, dalkovy vodovod, lokalni plynové, vetejna kanalizace

4) Pronajem skladového prostoru 529 m’, Na Radosti, Praha 5 - Zli¢in
74 060 K¢ za mésic (140 K¢ za m /mes1c)

[t

: Nabizime pronijem
velice kvalitnich, samostatne odde€lenych nebytovych prostor, skladovych nebo vyrobnich, umisténych v ramci
moderniho komerc¢niho arealu s ostrahou, jedna se o stavajici nebytové prostory o velikosti 529 m2, véetné kancelafe a
kompletniho zazemi u skladu. Svétla vyska 7-9 m, bezprasné podlahy s nosnosti 5t/m2, vstup z hydraulické rampy a vstup
v urovni vozovky- sprinklery, EZS, EPS, pfijezd a parkovani TIR bezproblémové, Stavba: Skeletova, Stav objektu:
Novostavba, Parkovani: 5, Voda: Dalkovy vodovod, Topeni: Lokalni plynové, Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice, MHD,
Autobus

5) Pronajem vyrobni haly, prostoru 3 280 m’, Chabska, Praha 5 - Zli¢in
328 000 K¢ za mésic (100 K¢ za m_ /mésic)
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. Praha 5 - Zli¢in.
Nabizime prondjem kvalitnich, nebytovych, vyrobnich, provoznich ¢i skladovych prostor o vyméte 3280 m2,
umisténych v ramci nebytového aredlu s ostrahou.- vstupy v trovni vozovky, - funkéni mostové jeraby 5 az 15 t,-
bezprasnd vysokozatézova podlaha (15 t/m2), - vyska 10 m, denni svétlo, vytapéni, - Zelezni¢ni vlecka do haly, -
dostatecny piikon el. energie, - kvalitni kancelai'ské i socialni zazemi k dispozici dle poZadavku, - omezeny piistup
kamionti do haly, centralni rampy pro TIR , Stavba: Skeletova
Stav objektu: Velmi dobry, Umisténi objektu: Rusna €ast obce, Typ domu: P¥izemni, Parkovani: 50, Voda:Dalkovy
vodovod, Topeni:ﬁstf‘edni dalkové, Plyn:Plynovod, Odpad:VeFejna kanalizace, Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice,
MHD

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena MnoZstvi
(VO M)
sz'sta Kvybavem’ Kstavu Kvyuz“iti Kcenovy Jednotkova Vaha (V)
cena (JC)

1) Skladovaci s vyrob. hala Praha 6, Ruzyné 52 500,— K¢ 500,00 m”
1,00 | 09 | 09 | 101 | 093 90,89 K¢ 1,0

2) Skladovaci s vyrob. hala Praha 6, Ruzyné 273 250~ K&| 2 186,00 m*
1,00 | 095 | 09 1,00 | 0,95 103,79 K& 1,0

3) Skladovaci s vyrob. hala Zli¢in 359 820,— Kc¢| 3 998,00 m’
097 | 094 | 09 | 093 | 0095 68,88 K& 1,2

4) Skladovaci s vyrob. hala Zli¢in 74 060,— K¢ 529,00 m”
096 | 09 [ 09 | 1,00 | 089 99,04 K¢& 0,9

5) Skladovaci s vyrob. hala Zli¢in 328 000,— K&| 3 280,00 m”
095 | 091 | 094 | 09 | 0091 68,03 K& 0,9
kde JIC = (VC / M) X (Kml’sta x Kvybavem' x Kstavu X Kvyuiitl' X Kcenovy)

Minimélni jednotkové cena za m”*: 68,03 K¢

Pramérna jednotkova cena zam” (X JC x V) / Y V): 85,54 K¢

Maximalni jednotkovéa cena za m": 103,79 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkové cena za m”*: 85,54 K¢

Jednotkové mnozstvi: X 1 475,00 m*

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota pronajmu:

Oddil 2

= 126 171,50 K¢

126 170,— K¢é/mésic

a) Ocenéni porovnavaci metodou pronajmu pozemki

1) Pronajem komeréniho pozemku 2 097 m?, Praha 6
30 000 K¢ za mesic (14 K¢ za m,/mésic)
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pozemku je po nové asfaltové komunikaci s chodmky a pouli¢nim osvétlenim. Druh pronajmu - parkovisté, skladovam
Jedna se o rovinaty pozemek v pivodni zastavbé rodinnych domi a komercnich objektt. Elektrickd a plynova ptipojka ve
sloupku na pozemku. Plyn: plynovod

2) Pronajem komer&niho pozemku 1 264 m?%, Bélohorska, Praha - Praha 6
25 280 K¢ za mésic (20 K¢ za m, /mésic)

i Nabizime Vam oploceny pozemek 1264m2 s vjezdem z hlavni ulice Bélohorské.
Pozemek je k dispozici ihned.

3. Prondjem komercniho pozemku 2 200 mz, Radotinska, Praha 5
26 400 K¢ za mésic (12 K¢ za m*/mésic)

P Pozemek 2200m2 k prondjmu, cena: 12,- K&¢/m2 + DPH. Pozemek je nové oplozen, rovinaty pfi
frekventované ulici Radotinska, pobliz autobusové a vlakové zastavky. Na pozemku se nachazi ptipojka vody a elektriky
(380V). Pozemek lze vyuzit jako zdzemi napt. pro zahradnickou firmu. Pronajatou plochu lze dle potfeby zmensit nebo
naopak zvétsit. Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus, Komunikace:Betonova, Asfaltova

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC)| Mnozstvi (M)
Koisia Kyuzini Kyba. K cenovy Jednotkova cena Véha (V)
9
Komer¢. pozemek Praha 6, Netfebska 30 000,— K¢ 2 097,00 m*
105 | 08 | 098 | 0095 11,33 K& 0,9
Komer¢. pozemek Praha 6, Bélohorska 25280,— K¢ 1 264,00 m*
097 | 08 | 097 | 09 15,07 K& 1,2
Komer¢. pozemek Praha 5, Radotinska 26 400,— K¢ 2 200,00 m*
1,00 | 079 | 100 | 091 8,89 K& 0,8
kde JC = (VC / M) X (Kmista x Kvyuiiti x I<Vybav. X Kcenovy)
Minimalni jednotkova cena za m2 8,89 K¢
Primérna jednotkova cena za m” (Z (JCxV) / XV) 12,20 K¢
Maximalni jednotkova cena za m*: 15,07 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m>: 12,20 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 3 124,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 38 112,80 K¢
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Vysledna porovnavaci hodnota pronajmu: 38 110,— K¢/mésic
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C. Rekapitulace

Zjisténé ceny pronajmu porovnavaci metodou

Minimalni najemné:

hala s pozemkem parc. ¢. 985/7 véetné pozemku:

ostatni pozemky:

mesicni ngjemné
100.344,25 K¢

27.772,36 K<

ro¢ni ndjemné
1.204.131,- K¢

333.268.32 K¢

Celkem

128.116.61 K¢

1.537.399.32 K¢

Primérné nijemné:

hala s pozemkem parc. ¢. 985/7 véetné pozemku:

ostatni pozemky:

mesicni ndjemné
126.171,50 K¢

38.112,80 K¢

ro¢ni najemné
1.514.058,- K¢

457.353.60 K&

Celkem

164.284.30 K¢

1.971.411,60 K¢

Maximalni najemné:

hala s pozemkem parc. ¢. 985/7 véetn€ pozemku:

ostatni pozemKky:

mésicni ndjemné

153.090,25 K¢

47.078.68 K¢

ro¢ni najemné
1.837.083,- K¢

564.944.16 K¢

Celkem

200.168.93 K¢

2.402.027,16 K&

Vzhledem ke skutecnosti, Ze hala neni temperovana, temperovana je pouze mobilni buika
umisténa uvniti haly, je cena obvykld, na zikladé odborného odhadu znalce, stanovena jako
prosty primér mezi minimalni a priitmérnou obvyklou cenou.

hala s pozemku parc. ¢. 985/7 v¢etné pozemku:

ostatni pozemKky:

113.257,88 K¢

32.942,58 K¢

1.359.094,50 K¢

395.310,66 K¢

Minimalni cena prondjmu
Primérné cena prondjmu

146.200,46 K¢

128.116.61 K¢
164.284.,30 K¢

1.754.404.46 K¢

1.537.399,32 K¢
1.971.411,60 K¢
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Primér mezi minimalni
a priumérnou cenou pronajmu 146.200,46 K¢ 1.754.405,46 K¢

Vysledna cena obvykla
pronajmu nemovitosti: mésicni: 146.200,00 K¢ rocni: 1.754.400,00 K¢

Aplikace metod
Kazda z metod pro trzni ocenéni ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda
porovnani trznich cen v naSem pripadé pronajmi, jestlize pro pouziti této metody mame
dostatecnou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot cen z realizovanych prondjmu. Tato metoda
nejveérnéji zobrazuje situaci na trhu, a proto byla i zde vzhledem k dostate¢nym podkladiim pouzita.

Vysledna obvykla cena pronijmu nemovitosti vCéetné soucasti a prisluSenstvi je zjiSténa
porovnavaci metodou.

Vysledna cena obvykla
pronajmu nemovitosti: mésicni: 146.200,00 K¢ rocni:  1.754.400,00 K¢

Obvykla cena pronajmu nemovitosti (ro¢ni) podle odborného odhadu znalce

1754 400,— K¢

Cena slovy: jedenmilionsedmsetpadesatcétyritisicectyrista K¢

Praha, 20.2. 2020
Znalecky ustav Montekala spol. s.r.0.
Halova ¢. 34
190 00 Praha 9
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Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, ze by mélo byt ptihlédnuto ke vSem vliviim,
které mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi n¢ patfi:

historie a podstata nemovitosti (dle typu oceniovaného majetku)
obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
ucetni hodnota nemovitosti

realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

ekologické zatizeni nemovitosti

* ¥ X X ¥

Piedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trzni hodnoty

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

1) Ptedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud
by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech
zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

2) Predpoklada se, ze informace z jinych zdrojii, na nichz je zaloZena cast této zpravy, jsou

vérohodné.

3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkéch a nepfedpoklada se, ze by néjaky

zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto odhadu, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky,

které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Ptedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny soulad se vS§emi aplikovatelnymi zakony a

predpisy.

Vysledky této prace je mozné pouzit pouze k tcelu uvedenému v tomto posudku.

Praha, 20.2. 2020

Znalecky ustav Montekala spol. s.r.0.
Halova ¢. 34
190 00 Praha 9
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl vypracovén spolecnosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky ustav,
zapsany do seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost pii Ministerstvu spravedInosti
Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a
ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky cCislo 37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist do prvniho oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého
opravnéni pro oceniovani véci movitych, nemovitosti, motorovych vozidel, nehmotného investi¢niho
majetku, cennych papirti, podnikii a obchodnich spole¢nosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 6095/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi Gc¢tuji dokladem podle pfipojené likvidace.

Praha, 20.2. 2020

Znalecky ustav Montekala spol. s.r.0.
Halova ¢. 34
190 00 Praha 9
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E. Seznam pfiloh

¢.1 - Vypis z katastru nemovitosti (_1 strana)

¢.2 - Snimek z katastralni mapy, situa¢ni mapa (1 strana)
¢.3 — Foto priloha(] strana)

Celkem ..... 3 strany pfiloh




