ZNALECKY POSUDEK
. §.2868-27.5/12 )
O TRZNi HODNOTE (OBVYKLE CENE)

p. 2213, s jeho prisluSenstvim a pozemky p.¢. 3977, a 3983/8,
Vinohrady, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha dle LV C.

Dim €.
v k. Q.

2446

Objednatel: Méstska ¢ast Praha 10
VrSovicka 68
101 38 Praha 10 - VrSovice

Ugel ocenéni: Ocenéni je zpracovano jako podklad pro jednani o ptipadném prodeiji.

V Praze dne 27.4.2012



1. NALEZ

1.1 Znalecky ukol:

Stanovit trzni hodnotu (obvyklou cenu) domu ¢€.p. 2213 s jeho pfisluSenstvim a pozemky p.¢. 3977,
3983/8, k.u. Vinohrady, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha dle LV &. 2446 ke dni 31. 3. 2012.

1.2 Informace o nemovitosti:

Nazev nemovitosti: Bytovy dum

Adresa nemovitosti: U Zdravotniho ustavu €.p.2213, Praha 10
Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Vinohrady

1.3  Prohlidka a zaméreni nemovitosti:
Zbézna prohlidka nemovitosti byla provedena dne 16. 3. 2012.

1.4  Podklady pro vypracovani posudku:

- Vypis z katastru nemovitosti LV &. 2446

- Kopie katastralni mapy

- Vysledky mistniho Setfeni

- Evidenc¢ni listy platné od 01.04.2012

- Pasport domu a jednotlivych bytovych jednotek
- Casteéna stavebni dokumentace

- Znalecky posudek €. 2783-4.5/11 z 30. 1. 2011

1.5 Seznam pouzité literatury:

- Zakon ¢&. 151/1997 Sb. v platném znéni

- Ceska komora odhadct majetku - Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti

- Ukazatele priimérné orientadni ceny na mérovou a Uéelovou jednotku, URS Praha, a.s.
- Mezinarodni standardy pro ocenéni majetku

- Zakon €. 107/2006 Sb ve znéni pozdéjSich predpisu

1.6  Vlastnické a evidenéni udaje:

Dle LV &. 2446 pro katastralni uzemi Vinohrady, je vlastnikem ocefiovanych nemovitosti Hlavni mésto
Praha, Marianské nam.2/2, Praha 1 — Staré Mésto, 110 01 Hlavni mésto Praha, IC: 00064581,
svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10
— Vr8ovice, 101 38, IC: 00063941. Prava v&cnych bfemen nejsou v Katastru nemovitosti evidovana.

1.7 Dokumentace a skutecnost:

Objednatel predlozil aktualni vypis z KN, snimek z katastralni mapy, evidenéni listy, pasport domu a
jednotlivych bytovych jednotek a jen minimalni stavebni dokumentaci. Vzhledem k tomu, Ze nebylo
mozné vesSkeré prostory uzivané najemniky zpfistupnit a zaméfit, byly jako vychozi Udaje pfevzaty
vymeéry uvedené ve stavebni dokumentaci ulozené v archivu Stavebniho Ufadu, které byly nasledné
ovéreny pfi provedeném mistnim Setfeni.

1.8 Obsah posudku:

- Ddm €.p. 2213 na pozemku p.¢. 3977
- Venkovni Upravy
- Pozemky p.€. 3977, 3983/8



2. POSUDEK

Popis objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni pfedmétnych nemovitosti je provedeno v cené obvyklé v souladu se zdkonem ¢&. 151/1997
Sb. o ocenovani majetku, a to nakladovym a vynosovym zplsobem za pouziti metodiky vyhl.
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpisti, mezinarodnich ocefiovacich
standardd a metodiky Ceské komory odhadct majetku.

2.1 Nakladovy zpusob ocenéni

Tento zpUsob je zaloZzen na principu pojeti nahrady. Pfi vypoltu se vychazi z reprodukéni
ceny, tj. ceny, za kterou by bylo mozné srovnatelné stavby v souasné dobé& postavit po odpoctu
pfiméfeného opotiebeni.

Vlychozi cena staveb je vypodtena jako soudin poétu mérnych jednotek (m° m? bm) a
zakladni ceny za mérnou jednotku. Zakladni cena za mérnou jednotku je stanovena véetné vedlejSich
rozpoctovych nakladl v zavislosti na zplsobu provedeni a uc€elu uzivani staveb, a to s pouzitim
,Ukazatelt pramé&rnych orientaénich cen na mérnou a G&elovou jednotku“ URS Praha, a.s.

U opotiebeni staveb je zohlednéno jejich stafi, pfedpokladana dalsi Zivotnost a zjistény
celkovy technicky stav.

2.1.1 Bytovy dim €.p. 2213 na pozemku p.¢. 3977

Stru€ny popis

Volné stojici dvoupodlazni podsklepena stavba zdéné nosné konstrukce s vysokou valbovou stifechou
s vikyfi krytou taskovou krytinou a stavebné nevyuzitym plGdnim prostorem. Nachazi se v ulici U
Zdravotniho Ustavu, v zastavbé obdobnych vilovych objektl postavenych v 30. letech minulého stoleti.
Z hlediska bydleni se jedna o lokalitu s velmi dobrou infrastrukturou a dopravni dostupnosti prostfedky
MHD a moznostmi parkovani motorovych vozidel na pozemcich, které tvofi sou€ast ocefiovaného
objektu. DUm je stavebné rozdélen na dvé samostatné ¢asti se dvéma vchody. Z kazdé casti je
samostatny vstup k jednotlivym bytidm do 1.PP a pudniho prostoru, vhodného k vestavbé. VVzhledem
k tomu, Ze plvodni stavebni dokumentace se dochovala jen v omezeném rozsahu, je mozné pouze
predpokladat, Zze objekt byl postaven jako dvojdiim, éemuz i dispozi¢né odpovida. Z bo&nich Stitovych
stran je provedena pfistavba schodist. Vodorovné konstrukce jsou dfevéné tramkové s omitnutym
podhledem, na urovni podlahy 1.NP monolitické Zelezobetonové. Vypiné otvorl tvofi okna dfevéna
dvojita, dvefe pfevazné naplhiové a hladké do dfevénych zarubni a dvoukfidlé dfevéné prosklené
vchodové dvefe. Povlaky podlah vlyskové, s povrchem PVC a keramické dlazby, v 1.PP z betonové
mazaniny. Vnitfni omitky jsou hladké Stukové s keramickym obkladem soc. zafizeni, fasadni hladké
bez zdobeni. Nadzemni ¢ast 1.PP je provedena z reZzného paleného zdiva. Vytapéni etazoveé plynovée
a lokalni s plynovym topidlem, ohfev TUV el. bojlery a pratokovymi ohfivaci. Vybaveni zafizovacimi
pfedméty zdravotechniky standardni. 1.PP je vyuZivano jako technické se skladovym zazemim
k bytim. DUm pochazejici zroku 1932 je v dobrém stavebné-technickém stavu a udrzovany.
Kompletné byla provedena oprava fasady, vyménéna stfeSni krytina, klempifské prvky z pozink.
plechu, vyména rozvodu vody, kanalizace, plynu, elektro, opravy dvefi a oken. Nachazi se v ném 4
bytové jednotky s pfislusenstvim o celkové uzitné plose 445,58 m?Z.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

JKSO: 803.10
Domy bytové volné stojici, dvoupodlazni, podsklepené,
se Sikmou stfechou bez podkrovi

SKP;: 46.21.12.00

Materialova charakteristika: Zdéné z cihel, tvarnic, blokl



Zastavéna plocha
Vykaz vymér:

Text Aritmeticky vyraz / komentar Vysledek

1.PP 19,50 x 11,35 221,32
1.NP 19,50 x 11,35 + 2(1,70° x 3,14)/2 + 2(1,30 x 3,40) 239,23
2.NP 19,50 x 11,35 + 2(1,70° x 3,14)/2 + 2(1,30 x 3,40) 239,23
ZastfeSeni |19,50 x 11,35 + 2(1,70° x 3,14)/2 + 2(1,30 x 3,40) 239,23

Pocet mérnych jednotek (m3 obestavéného prostoru)
Vykaz vymér:

Text Aritmeticky vyraz / komentar Vysledek
1.PP 221,32 x2,94 650,68
1.NP 239,23 x 3,52 842,09
2.NP 239,23 x 3,52 842,09
ZastfeSeni (19,50 x 11,35) x 6,05/2 — 2(6 X 6,05 x 11,35)/6 + 2(1,70° X

x 3,14) x 3,46/2 + 2(1,30 x 3,40 x 3,46) + 2(2 x 1,20 x 1,40)/6 595,28
Mezisoucet 2 930,14

Celkem: 2 930,14 m® obestavéného prostoru

Vypocet reprodukéni ceny:
Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

3 414,- K&/m® obestavéného prostoru
3 408,- K&/m® obestavéného prostoru

Koeficient upravy zakladni hodnoty: 1,1346

Vypocet: 3408 x1,1346 = 3 867

Vychozi hodnota jednotkova: 3 867,- K&/m® obestavéného prostoru
Uprava vychozi hodnoty: Neprovedena

Vypocet: 3867 x 2930,14 = 11 330 851
Vychozi hodnota celkova: 11 330 851,- Ké

Opotfebeni: linearni

Stafi : 81 roku

Celkova zivotnost: 140 roku

Vypocet: 100 x 81 /140 = 57,857

Mira opotfebeni: 57,86 %

Vypocet: 11 330851 x (1 —0,5786) =4 774 821
Cena zjisténa nakladovym zplisobem: 4774 821,- Ké

2.1.2 Venkovni Upravy

Jedna se o pfipojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, opérné zdi, venkovni schody a oploceni.
Vzhledem k tomu, Ze tyto provedené venkovni Upravy s ohledem na jejich rozsah a stafi nemaji ve
vztahu k celkové hodnoté ocefiovaného majetku zasadni vyznam a navic neni k dispozici potfebna
provadéci dokumentace, byla stanovena jejich vychozi hodnota odbornym odhadem, a to jako 8 %
podil z ceny hlavniho stavebniho objektu. Jejich vysledna hodnota pak byla vypo¢tena v navaznosti
na jejich zjistény technicky stav, stafi, zpusob provedeni a uvazovanou dalSi Zivotnosti.

Vychozi hodnota: 906 468,- K&
Opotfebeni: 770 498.- K&
Cena zjisténa nakladovym zpuisobem: 135 970,- Ké

2.1.3 Rekapitulace

Bytovy dum &.p. 2213 na pozemku p.¢. 3977 4774 821,- KE
Venkovni Upravy 135 970,- K&
Celkem 4910 791,- K&
Cena staveb zjisténa nakladovym zptsobem: 4910 791,- Ké



2.2 Vynosovy zpusob ocenéni

Hodnota nemovitosti stanovena vynosovou metodou je odvozena od vynosu-zisku, ktery dané
nemovitosti mohou produkovat. V daném piipadé se vychazi za skuteCnosti, Ze je jejich vlastnik
pronajima za uCelem dosazeni trvale odCerpetelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmu
Zz nadjemného a vydajd, resp. nakladd vynaloZzenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani
objektu. Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. ,vé€nou rentu”“ nemovitosti (staveb a pozemku)

Zakladem pro zjisténi od€erpatelného vynosu z nemovitosti je stanoveni najemného. Jedna se o
Cisté najemné, bez uhrad za sluzby, spojené s uzivanim nemovitosti (energie, vodné, stocné,
telekomunikace, naklady na obvyklou udrzbu spojenou s uzivanim prostor v najemnim vztahu, atd.), o
kterych se predpoklada, ze je bude najemce hradit pfimo dle skute€né spotieby. Vzhledem k tomu, ze
zdrojem vynosu z pronajmu jsou v tomto pfipadé bytové jednotky uzivané na zakladé najemnich
smluv uzavienych na dobu neuréitou s uZivacim pravem najemce za regulovany najem, ktery v8ak
plné neodpovida moznému cilovému najemnému pro rok 2012, kdy dochazi k jeho uplné deregulaci,
je pro potfeby ocenéni pfevzata plna vySe najemného pro byty standardni kvality v katastralnim azemi
Vinohrady, které ¢€ini 127,36,- K&/m? zapocitatelné podlahové plochy. V pfipadé 2 volnych bytd pak
bylo najemné stanoveno na zakladé provedené analyzy pfisluSného segmentu trhu, a to jako priimér
pozadovaného trzniho najemného u 15 byt obdobnych uzitnych parametr( v dané lokalité, upraveny
korekénim koeficientem K, ve vysi 0,85 (nabidkové ceny), které pak &ini 175,- K&/m?. Naklady
souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (dan z nemovitosti, pojistné, opravy, udrzba,
sprava) pak byly stanoveny v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb. v platném znéni ve vySi 50%
z celkovych vynosul z pronajmu. Kapitalizacni mira (r) je uvazovana ve vysi 5%.

Vypoc&et vynosové hodnoty:

2.2.1 2 bytové jednotky uzivané za deregulovany najem

celkova zapoditatelna bytova plocha 189,40 m?
deregulované najemné 127,36,- K&/m?/mésic
priplatek za vybaveni byt 182,- K&/mésic
vypocet: (189,40 x 127,36) + 182 =24 304 x 12 = 291 648,- K&
ro¢ni vynos z pronajmu 291 648,- K&
naklady (50%) 145 824,- K&
stabilizovany vynos (Z) 145 824,- K&

V =Z x 100/r = 145 824 x 100/5 = 2 916 480,- K&

Vynosova hodnota bytové ¢asti (deregulovany najem) 2916 480,- Ké
2.2.2 2 bytové jednotky smluvni najem

celkova zapoditatelna bytova plocha 191,71 m?

obvyklé najemné 175,- K&/m?*mésic

vypoCet: (191,71 x 175,00) x 12 = 402 591,- K&

ro¢ni vynos z pronajmu 402 591,- K¢
naklady (50%) 201 295,- K&
stabilizovany vynos (Z) 201 296,- K&

V =Z x 100/r = 201 296 x 100/5 = 4 025 920,- K&

Vynosova hodnota bytové €asti (smluvni najem) 4 025 920,- Ké

Ceny staveb zjiSténa vynosovym zpusobem 6 942 400,- Ké




2.3 Cena staveb stanovena kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

Cena staveb zjisténa nakladovym zpusobem: 4910 791,- K&
Cena staveb zjisténa vynosovym zplisobem: 6 942 400,- K&
Cena staveb zjisSténa kombinaci nakladového a vynosového zplsobu:
Zatfidéni — skupina C, stabilizovana oblast s rozvojovymi moznostmi
Vypocet — CV x 1,05 =7 289 520
Kde CV - cena zjisténa vynosovym zplusobem

CN — cena zjisténa nakladovym zplsobem

Cena staveb stanovena kombinaci nakladového a vynosového zptisobu — 7 289 520,- Ké

2.4 Pozemky

Jedna se o pozemky zastavéné domy a pozemky, které tvofi zahradu. Pozemky jsou napojeny na
uplné méstské inzenyrské sité a pfistupné zulice U zdravotniho ustavu, pfipadné ucéelovou
komunikaci podél zapadniho oploceni Statniho zdravotniho ustavu.

Parcelni Druh pozemku - zpusob vyuziti ZpuUsob ochrany Vyméra
gislo (m?)
3977 Zastavéna plocha a nadvori Pamatkové chranéné uzemi 253

3983/8 Zahrada Pamatkové chranéné uzemi 1094

Celkem 1347

Dle schvalené cenové mapy stavebnich pozemkd pro rok 2010 jsou predmétné pozemky soucasti
skupiny pozemk( se stanovenou cenou 4 450,- K&/m?, pozemky spolu s ocefovanym domem tvori
jeden funkéni celek.

Celkova vyméra: 1347 m® x 4 450,- K&/m? = 5 994 150,- K&
Cena zjiSténa: 5994 150,- Ké

2.5 Cena nemovitosti stanovena kombinaci hakladového a vynosového
zpusobu

Stavby 7 289 520,- K&
Pozemky 5994 150,- K&
Celkem 13 283 670,- K&



2.6 Porovnavaci zpusob ocenéni

Pro porovnavaci metodu byla provedena rozsahla analyza pfislusného segmentu trhu, zaméfena na
realizované prodeje srovnatelnych nemovitosti tohoto charakteru, a to prostfednictvim regionalnich
realitnich kancelafi, odbornych inzertnich tiskovin a sit& internetu. Udaje o uskuteéné&nych prodejich
ve sledovaném obdobi vSak nebyly nalezeny. Totéz se tyka i jejich sou¢asné nabidky, kde rovnéz
objektivné srovnatelné objekty, zejména pokud se tyka poméru jejich bytovych ploch volnych a
uzivanych za deregulované najemné, moznosti stavebniho vyuziti puadniho prostoru, velikosti
souvisejicich pozemkad, jejich celkovému stavebnimu stavu a atraktivité lokality, ve které se nachazeji,
nebyly rovnéz nalezeny. Z tohoto divodu nemohla byt porovnavaci metoda pouzita.

3. ODHAD TRZNi HODNOTY — OBVYKLE CENY

Odhad trzni hodnoty — obvyklé ceny vychazi z ceny nemovitosti stanovené kombinaci nakladového a
vynosového zplUsobu upravené koeficientem prodejnosti K, ve kterém jsou zohlednény jejich celkové
uzitné parametry, lokalita, ve které se nachdazeji, moznosti stavebniho vyuZiti pldniho prostoru,
velikost souvisejicich pozemkl a samozifejmé i jejich sou¢asné postaveni na pfisluSném segmentu
trhu, resp. je v ném promitnuta i skute¢nost, zZe i kdyz po roce 2013 nelze za souasné ekonomické
situace realné uvazovat se skokovym narlUstem najemného na uroverni soucasného trzniho
najemného, ale spiSe s jejich postupnym pfiblizovanim v souvislosti s nalezenim ur¢ité rovnovahy
vtomto segmentu trhu, resp. vytvofenim cenové mapy obvyklého najemného, ktera by méla
v budoucnosti slouzit i jako voditko pfi pfipadnych soudnich sporech, Ize i tak pfredpokladat
v nasledujicich letech s jeho postupnym narlGstem. V daném pfipadé byl tento koeficient stanoven ve
vysi 1,15.

13283670 x 1,15 =15 276 221

Trzni hodnota (obvykla cena) po zaokrouhleni: 15 276 000,- Ké



4. ZAVER

Cilem predlozené expertizy bylo stanoveni trzni hodnoty bytového domu &p. 2213 s jeho
prislusenstvim a pozemky p.¢. 3977 a 3983/8 v k.U. Vinohrady, Méstska ¢ast Praha 10 HI. mésta
Prahy dle LV €. 2446 ke dni 31. 3. 2012.

Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni je stanovena trzni hodnota -
obvykla cena pfedmétnych nemovitosti k uvedenému datu, ve vysi:

Trzni hodnota (obvykla cena) 15 276 000,- Ké

Slovy: PatnactmiliontidvéstésedmdesatSesttisic Korun ¢eskych

Praha dne 27. 4. 2012

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze dne
8.6.1983 pod ¢&.j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. 2868-27.5/12 znaleckého deniku.

Spoluprace - ACONTA s.r.0.
Znalecka kancelar
Ustavni 181
180 00 Praha 8



