ZNALECKY POSUDEK
¢. 933/ 2024

0 cen¢ pozemku parc.é. st. 9/4 a na ném stojici stavbé &.p. 23, v8e na LV 2055 na adrese ul.
Masarykova €.p. 23, Velké Popovice. Vyse uvedené nemovitosti jsou vedeny v Katastru nemovitosti,
Katastralnim fadem pro Sttedodesky kraj, Katastralnim pracovit€ém Praha-vychod, pro katastralni
uzemi Velké Popovice (779342).

Objednatel znaleckého posudku : ALINEX — Kécovska, s.r.o0.
Rohacova ¢.p. 1480/76
130 00 Praha 3
IC : 148 92 359

Utel znaleckého posudku : zjidténi ceny trzni nemovitosti
pro Uely zadavatele

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovéni majetku ve znénf zdkond & 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., zikonnymi
opatfenimi Senatu & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., zdkony 228/2014 Sb., & 225/2017Sb. a
vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 441/2013 Sb., & 199/2014 Sb., & 345/2015
Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb., & 424/2021
Sb., 337/2022 Sb. a 434/2023 Sb. a dle obecné metodiky pro zjiSténi ceny obvyklé, dle stavu
k datu 4.12.2024 znalecky posudek vypracoval :

Ing. Pavel Pelc

Vrsovicka 1285/103

100 00 Praha 10 — Vr3ovice
Telefon : +420 603 459 435
e-mail : pavel.pelc@volny.cz

Znalecky posudek v oboru Ekonomika, v odvétvi Ocefiovéni nemovitych véc, obsahuje 16 stran textu
veetné titulniho listu a 11 stran p¥iloh. Objednateli se predava ve dvou vyhotovenich.

Vyhotoveni &fslo: ~4—

%
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem, znaleckou otdzkou je : zjistSte trzni cenu pozemku parc.&. st. 9/4 a na ném stojici
stavbe &.p. 23, vée na LV 2055 na adrese ul. Masarykova &.p. 23, Velké Popovice. VySe uvedené
nemovitosti jsou vedeny v Katastru nemovitosti, Katastralnim ufadem pro StfedoCesky kraj,
Katastralnim pracovi$tém Praha-vychod, pro katastralni tzemi Velké Popovice (779342).

2. Ugel znaleckého tkolu

Znalecky posudek se provadi ke dni 4.12.2024, k datu obhlidky nemovitosti, na zakladé Zadosti
objednatele ze dne 30.10.2024. Posudek je vypracovén pro potieby zadavatele, pro planovany prodej
nemovitosti. Cena posudku je smluvni.

B. PODKLADY

1. Postup vybéru podkladi

7 katastru nemovitosti byly vyhledany podklady k pozemku, stavb&, LV, katastralni a ortofoto mapy.
V katastru nemovitosti byly dohleddvany informace o cenach realizovanych prodeji v miste a Case.
V nabidkéch realitnich kancela# byly zjistovany aktualni nabidky na prodeje usedlosti v oblasti.
Byly vyuzivany sluzby Google Street View a mapy.cz.

Soutdsti vstupdi byly podklady poskytnuté zadavatelem, stavebni plany a nakresy stavby z doby
provadéné celkové rekonstrukce. Technické zpravy vypracované Ing. Lubomirem JondSem Cislo
zakazky : 0522-ZY-31, datum vyhotoveni 12/2005 a stavebni plany k Rekonstrukci objektu Velké
Popovice &.p. 23 k datu 06/2005 vypracované pod Cislem zakéazky . 09-05-SP projekéniho ateliéru
Ing. Jana Remsy.

2. Vybrané podklady

Stavebni plany rekonstrukce domu z 06/2005

UP obce Velké Popovice

Vypis z KN, informace o pozemku &.p. 9/4 a stavb& &.p. 23 v k.. V.Popovice, dne 1.1.2025
Vypis z KN, katastralni a ortofoto mapy pozemki ze dne 1.1.2025

Informace a skute¢nosti zji§téné od zadavatele

Fotodokumentace pofizend pfi obhlidce nemovitosti ze dne 4.12.2024

Srovnavaci nemovitosti z nabidky www.sreality.cz

3. Vérohodnost podkladii

‘.Vétéina vybran}?c_:.h podkladii pochazi z vefejné dostupnych zdrojii a ovéfenych zdroji doplnéna o
informace od majitele nemovitosti pfi navitéve a obhlidce nemovitosti ze dne 4.12.2024.

e
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C. NALEZ

1. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti :  stavba &.p. 23 a pozemek &.p. 9/4
Adresa nemovitosti : Masarykova 23

Kraj : Stfedodesky
Okres : Praha - vychod
Obec : 251 69 Velké Popovice pocet obyvatel : 3.375 (2024)

Katastralni izemi : Velké Popovice (779342).

2. Prohlidka a zamé&ieni nemovitosti

Prohlidka stavby byla uskutetnéna dne 4.12. 2024 za dasti zastupce vlastnika, pana Nicolase
Romana Fabiana.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnici, jini opravnéni

ALINEX - Kacovska, s.r.o., Rohacova 1480/76, Zizkov, 13000 Praha 3

4. Dokumentace a skutecnost

Udaje z katastru nemovitosti, predloZené a ziskané dokumenty a informace zadavatele vdetné
potizené fotodokumentace na misté jsou pro stanoveni ceny dostate¢né.

5. Celkovy popis nemovitosti
5.1 Mistopis

Obec Velké Popovice se nachazi ve Stiedo¢eském kraji v okrese Praha-vychod, 24 km jihovychodng
od Prahy a 8 km jiZn& od Ri¢an. Zije zde p¥iblizn& 3 4001 obyvatel. V obci je znamy velkopopovicky
pivovar. Prvni obyvatelé na tomto izemi byli Keltové, ktefi zde Zili jedté pfed Kristem, a toto osidleni
pozdéji opustili. Hlavnim déivodem, pro¢ se zde usadili, byla nalezisté zlata o ¢emz sv&édii i ndlez
zlaté mince z té doby. Slované, ktefi pfisli 500 let po Kristu, jejich oppida pouZili a v jejich zpiisobu
Zivota dale pokracovali.

Osidleni Lojovice bylo na navrsi nad dne¥ni hajovnou ve Stadli a vedle Velesinky (kopec u Lojovic
jizn& od Velkych Popovic). Pod Velesinkou je rybnigek, odkud brali Keltové vodu. Kolem tohoto
rybnitku vede Panska cesta z Lojovic do 3tifinského zamku. PobliZ rybni¢ku jsou vidét mohutné valy
a u cesty hrany upraveného terénu. Nad cestou na kopci jsou rozvaliny akropole. Na severni strané
osidleni je vid&t 30 m dlouh4 terénni hrana. Nad hdjovnou jsou patrné zbytky osidleni, kde je na
zapadni vyspé zaklad kruhovité stavby (asi pro dfevénou véz).

e —
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Po roce 1000 vznikla nad oppidem obec Adamovice, kde byl vystavén kfest'ansky kostelik. Dfevéné
srubky se slamé&nou stfechou sahaly aZ k dnegnimu novému hibitovu v dnesni Brinici. Roku 1012
vznik dvir v prostoru, ktery se zachoval do dnesni doby. Domky, které vznikaly kolem dvora,
zadinaly tvofit novou obec. Za Karla IV. arcibiskup Arnoét z Pardubic uvadi k roku 1350 v d€kanstvi
Rizany farni obec (s kostelem) Adamovice a jiz v této dob& vznikla obec Velké Popovice. Obec
Adamovice zanikla za husitskych vélek.

Velké Popovice mély dvir, ktery vlastnili premonstrati ze Strahova, proto vznik] nazev Popovice
(Popové). Po tFicetileté valce dvir predali benediktintim ze Staré¢ho mésta prazského.

Historie Velkych Popovic a okoli je spojena s rodem Ringhofferti, ktery se postaral pfedevsim o
kulturni rozvoj této oblasti. Nejdilezitéjsi roli z tohoto rodu hral Frantiek Ringhoffer, ktery se
zaslouzil o zaloZeni pivovaru Velké Popovice . a to roku 1874,

5.2 Popis nemovitosti

Na pozemku parc.&. 9/4 se nachézi stavba C.p. 23, ul. Masarykova. Jedna se o stavbu kolaudovanou
jako ,.Rekondiéni centrum®, kterd je soucasti domovni zastavby v ulici Masarykova. Stavba je
postavena ve svahu, ma jedno suterénni podlaZi, které se sklada ze dvou klenutych sklepl a zasahuje
i do standardniho pfizemi. Samotna posilovna se nachazi ve zvy$eném patfe, do kterého vede kovove
schodiité doplnéné vytahem pro vozickafe, oboji zakoncené terasou a vstupem do posilovny (viz
obr.¢. 2)

\ \
\ Q7

Obr.¢. 1

Na vstupni halu navazuje recepce. Vpravo od ni se nachézi zdzemi pro klienty. Satny pro muze, Satny

p;‘lo j;ny, predsiné a WC pro muZe, pfedsing a WC pro Zeny, WC se sprchami pro invalidy, spojovaci
chodby.

933/2024 Stranka 4



Vlevo od recepce je velky prostor fitness centra s tadou cviebnich strojii. Fitness centrum je
centralnim prostorem a zabira dvé patra otevieného prostoru. Velka prosklena sténa je orientovana
smérem na terasu s vyhledem na park, parkovisté a areal pivovaru.

Po obvodu fitness sféry je nékolik mensich prostor urcenych pro ginnosti spojené s cvicenim a
relaxaci. Jde o masérnou, solaria a floating. Fitness centrum je doplnéno uklidovym prostorem a
schodistém do 2.NP, kde se nachazi po jedné strané galerie vybavend dalsi fadou cvi¢ebnich stroju.

Na galerii je prostor kadefnického salonu, kancelaf pro vedeni centra, daldi prostor pro provadéni
masazi a hlavné strojovna pro klimatizaci a rekuperaci vzduchu.

Z prostor fitness centra v 1.NP je vystup do relaxaéniho prostoru mimo cvi¢ebni zonu, ktery je mimo
budovu, na malém zastieSeném dvorku, opatieny sklenénou stfechou, s lehatky a odpo¢inkovym
vybavenim.

Piivodni objekt byl postaven pravdépodobné koncem 19. stoleti jako bytovy, nésledné byla provedena
pistavba obytné &asti pfi jiznim Stitu. Pocatkem 20. stoleti byl objekt provozovan jako restaurace.
Ve 20.letech minulého stoleti progel objekt rekonstrukei, kdy byla k hlavnimu salu pficlenéna
piistavba ve dvorni ¢asti. Naposledy byl objekt provozovan jak jidelna zakladné koly.

Rekonstrukce objektu v roce 2006/2007 spo¢ivala v celkove piestavbé domu. Pistup do suterénnich
prostor z 1.NP byl zazdén a suterénni prostory jsou nyni piistupné pouze pFimo z ulice. V piizemi byl
umistén provoz fitnesscentra se zdzemim, podkrovi bylo vyuzZito pro umisténi technického zdzemi a
kancelaiskych a socialnich prostor pro zaméstnance.

PFipojky byly ponechany a objekt je nyni napojen na rozvod NN, vodovod i mistni kanalizaci.
Stavebni objekt je proveden ve standardni zdéné podobé s elezobetonovymi stropy, dfevénym
krovem., se sedlovou stiechou v uli¢nim traktu a plochou stfechou ve dvornim traktu.

Technické mistnost se strojovnou vzduchotechniky, elektrokotelnou a ohfiva¢i TUV je umisténa ve
2.NP, pfistupnd pfes postranni galerii.
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Obr.2.2

5.3 Uzemni plin mésta Velké Popovice - ‘ _
Pozemek parc.¢. 9/4 je plné zastavén stavbou &.p. 23 a nachazi se ve stabilizované Casti mésta, V1Z

obr.¢. 3.

Pozemek parc.C. 9/4

Obr.&. 3 — vyber z platného UP mésta Velké Popovice

6. Obsah posudku
6.1 Stavby
- Provozovna posilovny
6.2 Pozemky

Pozemek parc.§. 9/4  zastavénd plocha a nadvoff : 334,00 m?

m
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7. Metody ocenéni

Vymezeni pojmu Cena obvykla
Cena obvykld je podle zakona €. 151/1997 Sb. definovana v § 2 odst, 2 nasledujicim zpisobem:

,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zékona 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. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozum@ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla¥mi hodnota pfikladana majetku nebo
slubg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urdi se ze sjednanych cen porovnanim.”

Vymezeni pojmu Trzni hodnota
Tr#ni hodnota je podle zakona &. 151/1997 Sb. definovana v § 2 odst. 3 a 4 nasledujicim zpisobem:

(3) V odivodn&nych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urtit, ocefiuje se majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zv1a%tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
majf na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Gtely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek a sluzba sménény ke dni ocen&ni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to
v obchodnim styku uskuten&ném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu,
kdy ka?d4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro
ticely tohoto zakona rozumi, Ze iastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vztah a jednaji vz4djemné nezévisle.

Vymezeni pojmu Cena zjiSténa
Cena zji$t¢n4 je cena, kterd se uréi podle §2 zakona &. 151/1997 Sb. v souladu s jeho ustanovenim §1
a podle jeho provadeci vyhlasky v platném zn&ni jinym zpisobem nez obvyklou cenou.

Vymezeni pojmu Trini cena

TrZni cena je cena, za kterou se d4 aktualné koupit nebo prodat zboZi nebo sluZba. Je to rovnovazna
cena, kters vyrovnava nabidku a poptavku. Jeji pohyb zplisobuji Soky na nabidkoveé nebo poptavkove
strané.

Vybér metody :

- Cena zji$téna podle vyhlasky 441/2013 Sb. (§1¢) (cena administrativni)

- Trinf cena ceny za pomoci porovnavaciho zplisobu nabidkovych cen a porovnavacich
koeficientd
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D. Znalecky posudek - cena administrativni, cena zjisténd

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhladek &
441/2013 Sb., & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &.457/2017 Sb.,
188/2019 Sb., & 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb., & 337/2022 Sb. a 434/2023 Sb. o oceiiovéani majetku.

Poloha nemovitosti (64 odst1 pfiloha & 3 Tab. 3) :

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1| Druh a u¢el uziti stavby Druh stavby, rezidenéni v obcich nad 2000 1,00
obyvatel
2 PfevaZujici zastavba 1 - residenéni zastavba 0,04
3| Poloha pozemku v obci I — stfed obce 0,03
4| Napojeni pozemku na 1 pozemek 1ze napojit na viechny sité v obei 0,00
inZenyrske sité
5| Ob&anské vybavenost I- v okoli je dostupn4 vybavenost obce 0,00
6| Dopravni dostupnost VI- komunikace zpevnéna, dobré parkovani 0,00
7| Hromadnd doprava 111 — zastavka do 201 m, MHD 0,01
8! Poloha pozemku z hlediska IV- komer¢ni vyuZiti 0,08
komerénfho vyuZiti
9 Obyvatelstvo 11 — bezproblémové 0,00
10| Nezaméstnanost II — primérma 0,00
11| Vlivy ostatni neuvedené 1l — bez vlivid 0,00

11

Index polohy Ip= Pix(1+2 Pi) = 1,00x1,16=1,160
i=2

Trh s nemovitostmi (§4 odst. 1 pfiloha & 3 Tab. 1) :

Popis znaku Hodnoceni znaku Ti
1| Situace na diléim (segmentu) | IIT — poptavka vySsi 0,03
trhu s nemovitostmi
2| Viastnictvi nemovitosti V —vlastnik pozemku stejny 0,00
3| Zmény v okoli I1 — stabilizovand oblast 0,00
4} Vliv pravnich vztahii na 1I — bez vliva 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu)
5| Ostatni neuvedené I1 — bez vlivu 0,00,
6| Povodiiové riziko IV — zdna se zanedbatelnym rizikem 1,00
P7-Po9=1 5

Index trhu Ir= ngngvaPsx(l+ZPi) = 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1039 = 1,030

i=1

e AV —
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8. Ocenéni stavby posilovny - § 12 budova a hala

Zastavéna plocha stavby :

I NP (zvySené prizemi) 250,000 m” |
Celkovy zastavény prostor : 250,000 m?
UZitny prostor stavby :

1.PP sklepni prostory (nezapo€itany) 0,000 m*

1.NP - recepce — 26,00m2, chodba — 3.90m2, $atna muzi — 6,90m?2,
Predsifi muZi — 1,00m2, WC mu¥i - 1,30m2, sprcha muzi — 1,60m2,
Satna Zeny — 16,00m2, pfedsifi WC Zeny - 1,50m2, WC Zeny — 1,40m2,
WC a sprcha invalidi — 4,60m2, chodba s odpotivarnou — 20,10m?2,
Prostory fitness — 68,50 m2, masérna — 10,80m2, solarium — 7.50m2,
floating — 13,50m2, masérna 2 — 9,90m2, tklidova mistnost ~ 3,50m2 198,000 m*
2 NP — galerie — 24,70m2, kancelaf — 8,10m2, $atna zamé&stnancd — 6,70m2,
piedsii WC zamé&stnanci — 1,40m2, WC zamé&stnanci — 1,30m2,

Sprchy zam&stnanci — 1,60m2, strojovna UT, VZT - 35,70 m2,

Ostatni prostory — 40,80m2 120,300 m?
Celkovy uZitny prostor : 318,300 m?
Obestaviny prostor stavby :

L.NP - svétld vidka 2,60m, vyska vietné podlah 3,29m

2 NP — vy¥ka §titu 6,70m

Celkovy objem obestavéného prostoru : 1.155,000 m?
PVP - priimérn4 vy§ka podlaZi = 329m

PZP — prim&rn4 zastavéna plocha = 250,000 m?
ZCU=ZC xK; x Ky x Kz x Ky x Ks X Ki  CSn=2CU x Py; x (1-0/100)

Z.C — zakladni cena obestavéného prostoru Ptiloha¢. 8 -typ E

46.21.63.1.1 = 2.579,- K&/ m®

Ki - koeficient pfepodtu dle konstrukce Ptiloha £.10 0,9390
K2 - koeficient pfepottu die PZP =(},92 + 6,60/PZP 0,9464
K5 — koeficient pfepodtu dle PVP =2,10/v +0,30 0,9383
FK4 — koeficient vybaveni stavby = 1,0000
|Ks -- koeficient polohovy P#il.20 Tab.1 = 1,0000
Ki —koeficient zmény staveb P#l41 46.21.63.1.1 | 2,9700
ZCU - zakladni cena upravens : =  6.393,70 K¢ m?
Z.CU — zakladni cena upraveni = 6.393,70 K& m?
OP (Pwj) — obestavény prostor =5 1.155,000 m?

0 — opotiebeni —  stavba z roku 2007, 17% Linedrni metoda 0,8300
ICSN - cena stavby ndkladova : 5 6.129.321,- K&

CS=CSvxpp pp=Irxl

01500500ttt e
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SN —cena stavby nakladova

6.129.321,- K¢

1 — index trhu nemovitosti = 1,030
ifp — index polohy 1,160
|CS - ¢cena stavby @ = 7.323.312,- K&

9. Ocenéni pozemki

Celkem jde pouze o jeden pozemek parc.&. 9/4 plné zastavény stavbou, dle popisu v 6.2

9.1 Ocenéni pozemka — § 3 — stavebni pozemek neocenény v cenové mapé

Index omezyjicich viivii pozemku ($4 odst] pFiloha ¢ 3 Tab. 2) :

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1] Geometricky tvar 11. tvar bez vlivu 0,00
2| Svazitost pozemku 1. svaZitost do 15 % 0,00
3| Ztizené zakladové podminky 11 — neztizené 0,00
4| Chranéné uzemi 1 — mimo ochranné pasmo 0,00
5| Omezeni uZivani [- bez omezeni 0,00
6| Ostatni neuvedené 11-bez dalgich vlivia 0,00

6

Index omezujicich vlivih Io= 1+ > Pi = 1,000
i=1
ZC=ZCvx 01 x 02x03x04:05x Os
Z.Cv P#il.2 Tab.1
— zakladni cena stavebniho pozemku Praha vychod = 6.822,- K&/ m?
01 — koeficient velikosti obce P#il.2 Tab.2 L. | 0.80
nad 2000 do 5000 B ’
02 - koeficient hosp. spravniho vyznamu Pfil.2 Tab.2 III. = 0,85
I03 - koeficient polohy obce Pil.2 Tab.2 IIL = 1,02
04 — koeficient technické infrastruktury obce |P#l.2 Tab.2 L = 1,00
0s — koeficient dopravni obsluZnosti obce Piil.2 Tab.2 1. = 1,00
0s — koeficient ob&anské vybavenosti obce | Pi{l.2 Tab.2 L. = 1,00
C - zakladni cena stavebniho pozemku : =  4.731,74 K& m?
ICU=ZCx 1 I=IrxloxIr
ZCU-ZCx1 =
7.C - zakladni cena = 4.731,74 K&/ m?
It — koeficient trhu P£{l.2 Tab.2 IV. = 1,030
To - koeficient omezujicich podminek Piil.2 Tab.2 VL = 1,000
Tr —koeficient polohy P#l.2 Tab.2 II. = 1,160
ZCU - zakladni cena upravena : = 5.653,48 K& m?




Nazev Parc. & Vyméra [m?]| Jednotkova cena [K&/m?] Cena [K<]
Zastavéna plocha | 9/4 334 5.653,48
CELKEM : 334 5.653,48| 1.888.263,- K¢

A. Sumarizace ceny zji§téné

7.323.312,- K¢

Stavba domu :
Pozemek :

1.888.263, - K&

Celkova cena :

9.211.575, - K¢

Strka 11



E. Znalecky posudek - trini cena nemovitosti

Ocengni obvyklou cenou obdobnych sportovnich center neni proveditelné vzhledem k neexistenci
samostatné databaze, kterd by sledovala pouze stavby pro sport a relaxaci. Srovnavaci metoda byla
proto provedena se stavbami nabizejicimi pfevazné obchodni prostory.

Celkem bylo vybrano Sest nemovitosti na realitnim serveru www.sreality.cz v okruhu 10 km, které
splituji zakladni parametry jako je staF vystavby nebo rekonstrukce a ptiblizng podobnd velikost
uZitné plochy. Nabidkové ceny byly oprostény od provize realitnich kancelaii (K1). Popis viech
koeficientt, které dale hodnoti vzdjemny stav posuzovane nemovitosti oproti nemovitosti srovnavaci
je uveden na nasledujici strang.

Z vysledné ceny byl proveden pfepocet na cenu za metr uzitné plochy stavby. Z nabidky byly
vypudtény ceny s nejvyssi a nejniZsi hodnotou. Prim&maé cena ze zbyvajicich &tyt nemovitosti byla
nasledn& pouzita pro vypodet s konkrétni uZitnou vymérou posuzované nemovitosti.

Podrobnosti o viech vyslednych srovnavacich nemovitostech jsou uvedeny v pfiloze tohoto posudku.

Vysledn4 vypoétena jednotkovd cena je : 99.489,45 K&/m? a cena nemovitosti je : 31.667.493,- K&

e e ——

933/2024 Stranka 12



Popis pouZitych koeficienti @

Koeficient K1 - zohlediiuje skute€nost, kdy nabidkova cena obsahuje provizi realitni kanceldfe a
ptipadng pravnich sluzeb porovnavané nemovitosti. Tyto sluZby jsou obvykle ve vy8i 3 — 3 %. Je-li
zjevné, 7e nemovitost je nabizena realitni spole&nosti, je pouZita sraZka dle KI1.

Pozndmka : V nafem pFipadé jde o nemovilost ve vy§§i cenové hladiné, proto je ve vypoctu pouZita
provize ve vy$i 3% + DPH, celkem 47%.

Koeficient K2 - zohledfiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, oblanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k porovndvané nemovité véci.

Koeficient K3 - zohlediuje vnitfni vybaveni, provedeni a pHisludenstvi ocefiovane nemovitostt
vzhledem k porovnévané nemovitosti, stejné tak vedleji stavby, jejich technicky stav a dalsi
venkovni upravy.

Keoeficient K4 - zohledituje celkovy stav a vék ocefiovane nemovitosti vzhledem k porovnévané
nemovitosti se zohlednéni stavebnd konstrukénich prvki a odhadovaného stafi,

Koeficient K5 - zohledfiuje vliv velikosti a umisténi pozemki ocettované nemovitosti vzhledem k
pozemk{m porovnavané nemovitosti.

Koeficient K6 - zohledfiuje tvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je zahrnuta skuteénost, Ze cena porovnavaci nemovitosti je cenou
nabidkovou v ramci prezentace realitni kancelafe.

Pozndmka : u ocefiované nemovitosti vidi znalec potencidl dalsiho riistu a tedy i prodefe za
nabidkovou cenu, proto v tomto pFipadé nebude vyuzita vvaha zpracovatele.

KC Koeficient celkovy - KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x KS x K6)

Pozmi_mka : Za pFedpokladu, Ze je ocerovany ohjekt zcela totozny s porovndvanym, uvaiuji se viechny
koeficienty rovny 1,00. Pokud je stav ocefiované nemovitosti v daném koeficientu lepsi, pak je zvolena

hoifncita vy_ﬁi jak 1 a obrdcené. Ceny jsou ndsledné vyhodnoceny pomoct prostého aritmetického
praméru (4. viechny hodnoty jsou stejné dileZité).

s
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Propotet srovnavacich nemovitosti — okoli 10 km

Srovnavaci nemovitosti (obchodni prostory) : koeficienty
| Ki K2 K3 K4 K5 Ké KC
ufitna -provize uvaha
popis parcela|plocha cena RK |poloha|vybaveni| stav |pozemky| znalce celkem Cena cena
1|K Seberovu 150 163|13 900 000 0,96 0,95 1,15 1,00 1,10 1,00 1,154| 16036 152 98 381,30
2| Prihonice 447 447134 990 000 0,96 0,95 115 1,05 0,98 1,00 1,079| 37 761 740 84 478,17
3|Ricany 1235 55257 900 000 0,96 0,98 1,15 1,05 0,90 1,00 1,022| 59197 794 107 242,38
4lvestec 829 190{21 650 000 0,96/ 0,95 1,15 0,95 0,95 1,00 0,947| 20492 634 107 855,97
+ fizend cirkulace vzduchu
SUMA : 397 957,82
pramér 99 489,45

Velké Popovice

M
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F. Vysledek analyzy dat, sumarizace

Vysledna cena podle cenového piedpisu : 9.211.575,- K¢
Vyslednd cena podle porovnani : 31.667.493,- K&
Vysledna cena podle znalce : 31.700.000,- K¢

Cena nemovitosti podle odborného odhadu znalce je :

31.700.000,- K¢

Cena slovy tFicetjedenmilionsedmsettisic K¢&

G. Zaveér

Jednd se o nemovitost, kterd byla v celkem nedéavné dobé celkové piestavéna na sportovni a relaxa¢ni
centrum (2007). Jde o kompletn& vybavené fitness centrum poskytujici relaxatni zonu, masazni
sluzby, floating box pro koupele a kompletni hygienické zézemi. Centrum poéita i
s hendikepovanymi klienty, mé pro né jak socialni zdzemi, tak funk&ni vozi¢kafskou rampu.

Samotné fitness centrum je prostor s cvi¢ebnimi stroji pfes dvé patra s prosklenou sténou s vyhledem
na mésto. K nadstandardnimu vybavenim patfi vykonna vzduchotechnika s rekuperaci vzduchu.

Citace zadané odborné otdzky : zjistéte trzni cenu pozemku parc.¢. st. 9/4 a na ném stojici stavbé
&.p. 23, vée na LV 2055 na adrese ul. Masarykova ¢.p. 23, Velke Popovice. Vyge uvedené nemovitosti
jsou vedeny v Katastru nemovitoOsti, Katastralnim ufadem pro Sttedoc¢esky kraj, Katastralnim
pracovistém Praha-vychod, pro katastralni Gzemi Velké Popovice (779342).

Odpovéd® na znaleckou otazku je : Vysledna trzni cena nemovitosti je 31.700.000,- K¢&.

Ing. Pavel Pelc

Vriovicka 1285/103

100 00 Praha 10 — VrSovice

Telefon : +420 603 459 435

Email : pavel.pelc@volny.cz V Praze 6.1.2025

e ——
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H.Seznam pfiloh

e Vypis zKN, informace o pozemku €.p. 9/4 a stavbé &.p. 23 v k.u. V.Popovice, dne 1.1.2025
s Vypis z KN, katastralni a ortofoto mapy pozemki ze dne 1.1.2025

e Srovnavaci nemovitosti z nabidky www sreality.cz

I. Dolozka dle §127a
Znalec dle §127a odst. 1 ob&anského soudniho Fadu bere na védomi povinnost oznamit bez odkladu
skuteénosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf. pochybnosti o nepodjatosti dle §11
odst. 1 zak. & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich), nebo které by mu jinak branily byt ve véci
ginny jako znalec. Znalec rovn&Z prohlasuje, Ze si je védom nasledki v&domé nepravdiveho
znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného &inu kfivé vypovédi a nepravdivého
znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku. W L{

J. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstskeho soudu v Praze ze dne
6.12.2011 &.j. spr. 1247/2011 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvl. specializaci
ocefiovani nemovitosti. Znaleéné G¢tuji dokladem ¢&. 933/113/2025. Znalecky posudek zapsén
v elektronické evidenci posudki pod &islem 002762/2025.

e
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01.01.25 21:04 Informace o pozemku | NahliZzen do katastru nemovitosti

Pfiloha ¢. 1

Ml 18l

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st 9/40

Obec: Velké Popovice [538981]¢ : l
Katastralni Gzemi: Velké Popovice [779342] :

Cislo LV: 2055

Vymeéra [m’]; 334 7

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD -

Uréeni vyméry: Graficky hebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Velké Popovice [179345]; €. p. 23; stavba obcanského vybaveni
Stavba stoji na pozemku: p. €. st.9/4

Stavebni ohjekt: £ po23d

Ulice: Masarykova &

Adresni mista: Masarykova ¢. p. 23

Vlastnici, jini opravnéni

ALINEX - Kacovska, s.r.0., Rohacova 1480/76, Zizkov, 13000 Praha 3
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni urad pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracoviité Praha-vychod™

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.01.2025 20:00.

© 2004 - 2025 Cesky urad zemémeéricky a katastralni

Verze 6.7.1 b0 [WWwW8] Y RSS
https:/fnahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~C3R4cKlos9GXPBx VL ofvoclfAvSvZgYysgydPrV7_eAV4Ztz2cZa8SY_wTe... mn
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05.01.25 21:42 Prodej kancelare 163 m?, K Seberovu, Praha - &eberov » Sreality.cz
wr

Priloha ¢. 2

= 2 I ?
13 900 000 K¢ (85 276 K&/m?)
Dovoluji si V&m nabidnout obchodni prostor, ktery se Prodejce
nachazi v pfizemi predni &asti komorniho bytového

domu Statek Seberov a také hned vedle kostela sv.
Prokopa.

Andrej Chomenko
@ Prejit na web

+420 603 161 257
Tyto prostory mohou slouZit jako ordinace, kancelar,

provozovna, prodejna/sluzby a castecné jako
showroom, jenz je vytapén samostatnym plynovym

sales@rivieradalmatia.com

kotlem. AVALON PLUS, s.r. 0.

Nemovitost je jedineéna nejen svou polohou, ale také & Prejit na web

tim, ze kromé velkolepych, zajimavych a Odkaz na inzerat:
prosvétlenych prostor s kuchyinkou a koupelnou s WC
zde naleznete i zrekonstruovany plvodni sklepy.
Zajimavosti také jsou 4 samostatné vchody z ¢ehoZ
dva vstupy jsou pfimo z ulice, jeden pFes vlastni
dvorek s brankou a jeden vstup pfes dim.

Pfed nebytovym prostorem jsou taktéz 4 verejné
parkovaci stani, jenz jsou umisténa hned naproti obou
vstupt z ulice.

Budové nalezi také energeticky Stitek B.

Prohlédnéte si nase foto a nevahejte mé kontaktovat,
rad Vam vse ukazu.

https:/fwww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-seberov-k-seberovu/416179532 1/3
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05.01.25 21:42 Prode] kancelafe 163 m?, K Seberovu, Praha - &eberov * Sreality.cz

Celkova cen: 13 900 000 K¢ (85 276 K&/m?)

Parkovaci stani s 4 misty

Zahrada

Velmi usporna

Stavba Kamenna, Ve velmi dobrém stavu, 1.
podlazi z 2, Podzemni podlaZi,
Patrovy typ objektu

Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elektfina: 230V

Vytapéni: Ustfedni plynové

Zdroj vytapéni: Plynovy
kondenzacni kotel

Kanalizace: Verejna kanalizace

Telekomunikace: Telefon, Internet,
Kabelové rozvody

Doprava: Silnice, MHD, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Uzitna plocha 163 m?
Celkové plocha 150 m?
Zahrada o plose 25 m?

Rok kolaudace 2016
Rok rekonstrukce 2024

https:.‘.’ww.sreality.cz/detail.’prodejlkomercnifkancelare/praha—seberov-k-seberovu/d1 6179532 2/3
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05.01.25 21:42 Prodej kancelafe 447 m?, U K¥iZku, Pruhonice « Sreality.cz

= 1 1 — | o I Y
REALITY]

3 "*‘?-’? Prdhonice

34 990 000 K¢ (78 277 K&/m?)

Na prodej administrativni objekt s vlastnim pozemkem
v obci Prihonice. Jedna se o tfipatrovou budovu o
celkové vyméfe 447 m2 véetné parkovacich mist za
branou pro minimalné 12 aut. Celkove ma budova 9
oddélenych kancelafi (mistnosti). V pfizemi je vedle
vstupni haly kancelar, jedna zasedaci mistnost a
garaz, ktera mize slouzit jako sklad a nebo parkovani
vozidla. V prvnim patfe je celkem pét kancelafi a

Bc. Lukas Strasil
@ Piejit na web

+420 800 100 164

okrealitnisluzby@bcas.cz

jedna zasedaci mistnost , ve 2. patfe jsou dvé Broker Consulting, a.s.
kancelare a velka zasedaci mistnost. VSe je pomérné '.C‘;n'_\ru[tin kkkk 3.5/5 (192)
variabilni. Vytapéni a ohfev TUV zajistuje zcela novy ance« Realty - Sp
Viesman plynovy kotel. Na pozemek se vjizdi & Prejit na web
automatickymi vraty a vée je zabezpeceno EZS. Je Odkaz na inzerat:

zde dostatek zelené na relaxaci, coz pomaha k
vytvofeni pfijemného pracovniho prostredi.
Nemovitost je vhodna jako zazemi pro mensi firmu.
Nespornou vyhodou je vynikajici dostupnost Prahy a
dalnice D1. Objekt ma nyni najemnika. Nemovitost je

mozné upravit na 3 velmi luxusni byty.

/a cena 34 990 000 K¢ (78 277 K&/m?)

Garaz

ergeticka Mimofadné nehospodarna

Stavba: Cihlova, Ve velmi dobrém stavu, 3.
podlazi, Patrovy typ objektu

Uzitna plocha 447 m?

K nastahovani ihned

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/pruhonice-pruhonice-u-krizku/3478704716 12



05.01.25 21:42 Prodej kancelafe 447 m?, U KFizku, Prahanice Sreality.cz

Lokalita

https:/iww.sreality.cz/detail/prodej/komercnifkancelare/pruhonice-pruhonice-u-krizku/3478704716

Mapvrce

98

2/2



=

Jedna se o dvoupodlaZzni administrativni budovu,
ktera celkové nabizi 368 m2 podiahoveé plochy v
podobé kancelafi, kuchynék, technickych mistnosti a
socialniho zazemi. Rekonstrukce probihala v letech
2009 a 2010, kdy se objekt zménil v Cisté
administrativni budovu. TUV zajistuje elektricky
bojler, pfipadné elektricke, priitokové ohfivace.
Klimatiza&ni jednotky zajistuiji jak chlazeni, tak
samotné topeni.

Budova garazi je jednopodlaZni objekt, kde se nachazi
garaze a skladové prostory v celkové velikosti 184
m2. Vrata jsou osazeny sekénimi, sendvicovymi s
elektrickym pohonem. Topeni zajistuji elektricke
pfimotopové radiatory.

Konec prodeje je naplanovan na 25. fijna 2024.

Pro vice informaci prosim kontaktujte RK.

57 900 000 K& (104 891Ké&/m?)

Prodejce

Ludék Nagimilier

%, Vyhradni zastoupeni

@ prejit na web
+420777 707 318

ludeknagimuller@naxos.cz

NAXOS a.s.
@ Piejit na web

Odkaz na inzerat:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercnifobchodni-prostor/ricany-ricany-bezrucova/2546766412 1/2



Prodej obchodnfho prostoru 552 m?, Bezrugova, Riéany * Sreality.cz

Celkova cena: 57 900 000 K& (104 891 K&/m?)
Poznamka k Doporucéena kupni cena
Energeticka Mimofadné nehospodarna
1arocnost

Stavba: Smigend, Ve velmi dobrém stavu, 2

podlaZi, Patrovy typ objektu

nfrastruktura:  Lokalni elektrické vytapéni,
Elektrokotel, Vefejna kanalizace

locha Uzitna plocha 552 m*
Celkové plocha 1235 m?

4 H -~
Rali 7 %
Vo

Mapv.ce

https:.’fwww.sreality.czidetaillprodej!komercni!obchodni-prostor!ricany«ricany—hezrucoval25467664‘12

2/2
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05.01.25 21:40

Prodej kancelafe 190 m?
Vestec

21650 000 K& (113 947 K&/m*?)

&asové limitovana sleva. Moznost odpoétu DPH. V Prodejce
cené fotovoltaika. Nyni zkolaudovana novostavba,

umisténa na rohové plné zasitované parcele o rozloze ?’%
829 m2, v pozici s vybornou dopravni obsluznosti.
Dispozice 5 mistnosti, dvojgaraz a dalsi technické a

Monika Christova
@ prejit na web

+420 226 257 929

hygienické zazemim je feSena v ramci pfizemi.
Kvalitni pouzité materialy a prvky od zakladu po m.christova@maxima.cz
detail: stfesni plast Bramac, okna s trojskly, vytapéni

tepelnym cerpadlem, podlahové teplovodni vytapéni v

B MAXIMA REALITY
celém domé, krbova kamna, vrata Hérmann, rozvod (1M o aaw 4.5/5 (176)
SAT+TV+DAT+radio v kazdé mistnosti atd. Seznam EE—
standard(i na vyzadani. V cen& kompletni oploceni & Pprejit na web

pozemku véetné viezdové brany na dalkové ovladani.
MozZnost financovani ivérem. Nemovitost je nabizena
vyhradné nasi kancelafi. PENB: B

PFi kontaktu s RK prosim uvadéjte evidencni cislo
40027903.

Odkaz na inzerat:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/vestec-vestec-3560072524 1/2



05.01.25 21:40

Lokalita

Prode] kancelafe 190 m?, Vestec = Sreality.cz

21650 000 K& (113 947 K&/m?)

Gasové limitovana sleva

Parkovaci stani  Garaz

Velmi Usporna

Cihlova, Novostavba, Patrovy typ
objektu

Vodovod, Plynovod, 230V, 400V,
Ustfedni plynové vytapéni, Plynovy
kondenzaéni kotel, Vefejna
kanalizace, Silnice, Autobus

UZitna plocha 190 m?

. TJesenice

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercnifkancelare/vestec-vestec-/3560072524

Mazpr.ce

Prahor

2/2
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