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1. Nalez

1.1. Znalecky tikol

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku - bytového domu ¢&.p. 1961 veetné pozemki parc.&. 2511/2
a 2511/1, katastralni Gzemi Stradnice, Kounicka 45, Praha 10 v souvislosti s privatizaci bytového
fondu,

Rozhodny termin pro ocenéni je datum 31.03.2012.

1.2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytovy dlim

Adresa nemovitosti: Kounicka 1961/45, Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni dzemi: Strasnice

Pocet obyvatel: 1257 158

Zékladn{ cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250 K&/m®

1.3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 16.04.2012 za pfitomnosti znalce.

1.4. Podklady pro vypracovdni posudku

* Vypisy z MISYS - KatastrD (ISKN) - informace k parcele a informace k budové, parc.¢. 2511/1 a
2 ac.p. 1961, pro k.4. Strasnice, Hl. m. Praha, vyhotoveny dne 17.04.2012 - pfiloha.

* Kopie mapy ze systému MISYS - KatastrD (ISKN) se zobrazenim dotCenych parcel - pfiloha
* Cenové mapa stavebnich pozemki Hl. mésta Prahy 2012 - pfiloha.

* Céstetnd projektova dokumentace domu - prohlédnuta v archivu stavebniho tfadu
* Dal3i podklady poskytnuté objednatelem.

* Dil¢i doméreni provedené pii prohlidce nemovitosti.

* Zjidténi na misté.




1.5. Viastnické a evidencni ndaje

Nemovitost, to je vlastni bytovy diim ¢.p. 1961 v katastrdlnim dzemi StraSnice (na pozemku parc.<.
2511/2 tamtéZ) a pozemky parc.. 2511/2 a 2511/1, zapsand na listu vlastnictvi 2476, je dle
informaci objednatele posudku k rozhodnému datu ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, svéfend
sprava Méstské &asti Praha 10. Daikovym nahliZenfm do Katastru nemovitosti bylo ovéfeno, Ze
tento stav trvé i k dobé€ zpracovani tohoto posudku.

1.6. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace poskytnutd objednatelem a obstarand znalcem v archivu idfadu Prahy 10, poskytuje

dostate¢nou informaci o parametrech ocenované nemovitosti. Dil¢{ idaje pak byly ziskédny Setfenim
a dométenim provedenym pfi prohlidce nemovitosti.

1.7. Celkovy popis nemovitosti

Pitedmétem znaleckého posudku je dim &.p. 1961 (€.0. 45) v ulici Kounicka v katastrdlnim dzemi
Strasnice. Jednd se o objekt k bydleni. Diim &.p. 1961 byl postaven jako samostatné stojici diim na
pocatku 60-tych let minulého stoleti, je umistén v zahradé na oploceném pozemku.

Budova ma 1 podzemni, 2 nadzemni podlazi a nevyuZité podkrovi, je zastfeSena valbovou stfechou.
S vyjimkou opravy stfechy (véetné vymeény stie$ni krytiny a klempifskych prvkd) a vymény
stoupacek je v podstaté v plivodnim stavu a provedeni, bez vyznamnych rekonstrukei{. Dim neni
zateplen, omitka je plvodni, v dom€ jsou ponechdna plvodni dfevénd zdvojend okna. V domé je 6

bytovych jednotek, umisténych po 3 bytech ve 2 nadzemnich podlazich. Diim nema zadny nebytovy
Prostor.

Celkova podlahovd plocha domu podle navrhu prohldgeni vlastnika je 287,00 m’® bez pfidniho
prostoru, ktery nenf icelové vyuzit.




2. Posudek

2.1. Popis metod

Stanoveni hodnoty majetku, tedy nemovitosti &.p. 1961 ve Stadnicich v Praze 10, je z hlediska
metodiky ocefiovani, stanovenim obvyklé ceny nemovitosti ve smyslu zdkona ¢.151/1997 Sb o
ocefiovani majetku podie § 2.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je v tomto piipadé provdzeno propodty, které uréi interval &i
hodnotu obvyklé (trZnf) ceny nékolika metodami nezédvisle na sobé. Byly pouZity tii zdkladni
metody propodtu (metoda srovndvaci, vynosovd metoda a metoda nékladovd) a dle cenovych
ptedpist byla stanovena cena administrativni - cena podle vyhlasky. Timto zpiisobem je nésledné
stanoven interval jediny a z ngj, s pfihlédnutim k aktudlnimu stavu nemovitosti, jejimu umisténi a
poptivce po srovnatelnych objektech na Ceském trhu, je vyrokem stanovena obvykla (trni) cena
nemovitosti. Vysledné hodnoty podle jednotiivych metod jsou porovnany v zavEreCné rekapitulaci.

Cena zjist&na podle cenového piedpisu, tj. cena administrativni; v soutasné dob¢ podle zdkona ¢.
151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zdkonl & 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., . 257/2004
Sh., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhlagky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhldiek &.
456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb. Administrativni cena se rozhodné nestdva trznim voditkem, ale
mé vyznam v pravém slova smyslu pro administrativnf ¢i dfedni vykony. V tomto posudku je uZita
pro stanoveni obvyklé ceny pozemku podle cenové mapy a také proto, Ze svoji strukturou umoznuje
vhodnym zphsobem doplnit informace o nemovitosti.

Metoda srovndvaci vyuzivd statistickych postupii a vychazi z toho, Ze pifi vét8im zndmém poctu
cen srovnatelnych objektd lze odvodit uréitou stiedni hodnotu nebo cenu. Predpokiadem
konkrétnich vysledklG pfi pouZiti této metody je existence dostatedné rozsihlého a dostupného,
statisticky vyhodnotitelného materialu, co? je v tomto pfipadé splnéno.

Vynosova metoda je zaloZena na diskontovini kladnych tokd hotovosti (hotovosti se v tomto
pripadé rozumi pravidelny vynos z prondjmu jednotlivych prostor jinym subjektim), které dana
nemovitost podle poskytnutych vstupnich ddajli o ndjemném a podle odborného odhadu v dalSich
letech, zejména po skondeni regulace ndjemného bude generovat po dobu, kterd je rovna horizontu
ocenéni. Ten je limitovdn dvéma zdkladnimi skuteCnostmi. Jednak je ddn maximdlni dobou, po
kterou bude pfedmétna nemovitost bez vaznych oprav &i jinych nutnych vyznamnéjSich ndkladi
(investic) fungovat (v zdpornych tocich hotovosti jsou zohlednény pouze b&€Zné provozni néklady a
udrzba). Tento limit je tedy zAvisly na stavebné technickém stavu objektu a jeho charakteru. Druhé
omezeni spodivd ve schopnosti a pfesnosti odhadu ekonomickych parametr nemovitosti i
parametrd makroekonomického prostiedi, ve kterém nemovitost funguje. S uvaZenim vySe
uvedeného je horizont ocenéni zvolen na 20 let.

Néakladova metoda umoZiiuje stanovit reprodukéni cenu, kterd je vyjadfenim potieby finanénich
prostfedkd na vybudovani (reprodukovdni) nemovitosti shodnych parametril a ve stejné lokalité,
jako je nemovitost ocefiovana. Tato reprodukce se vztahuje k souCasnym podminkdm jednak na
stavebnim trhu, ale i na trhu pracovnich sil. Pfitom pod pojmem nemovitost jsou zahrnuty vedker¢
ocefiované budovy, venkovni vpravy a pozemky. Do této ceny se nepromitaji vlivy trhu
nemovitostmi, vlivy mimofddnych okolnosti trhu ani vlivy mimoiddné obliby, s vyjimkou stanoveni
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obvyklé ceny pozemku podle cenové mapy, kterd vySe uvedené vlivy zohlediuje. Vécna hodnota
nemovitosti je pak déna jako soudet reprodukénich cen objektdl a venkovnich Gprav sniZenych o
redlné opotiebeni a obvyklé ceny pozemkl. Vyznam a interpretace této ceny jsou velmi obdobné
jako u reprodukéni ceny, je vni viak zohlednéno stdfi objektu, kvalita Gdrzby a tedy redlné
opotiebeni objektll (tato hodnota je také nazyvdna jako Casovd reprodukéni cena). Vécna hodnota
v pfipadé obytnych budov uréitym zplisobem vymezuje interval, ve kterém by se méla obvykld cena

pohybovat.

Pro propoCet reprodukéni ceny je uZita nakladova cena z aktudln€ platné oceijovaci vyhlaSky, ale
bez koeficientu prodejnosti.

Metoda propoétu ceny pudy - na zdkladé mistniho Setfeni a porovndnim se stavebni dokumentaci
byla odhadnuta plocha (rozsah) dgelové vyuzitelnosti jednotlivych pldnich prostorli a k tomu
rozsah nezbytnych stavebné technickych opatfeni v jednotlivych domech. Odhadnuty byly
orientaéni niklady na tato opatfeni a ndklady na vlastni realizaci pidnich byti.

Z hlediska odhadu aktudini pfedbiné & orientaéni jednotkové trzni ceny pldnich prostord
v piipad€, Ze by byly nabidnuty k prodeji, bylo provedeno vybérové Setieni nabidkovych cen plid v
Praze. Vysledky tohoto 3etfeni neumoZnily stanovit cenu srovndvaci pro nedostateCny pocet
nabidek na realitnim trhu.

Zvolena byla proto rezidudlni metoda, kterd je zaloZena na nakladech celého ,projektu™ tedy
v tomto pifpadé pofizeni plGdy, zainvestovéni potfebné vnitfni technické infrastruktury domu,
provedeni vlastni pidni vestavby. Dale jsou odhadnuty finanini néklady (ndklady dvéru) na
financovan{ vystavby, rezerva projektu a pfiméfeny zisk. Takto pojaté komplexni niklady jsou
odedteny od koneéné prodejni ceny plidniho bytu, kterd byla odhadnuta srovnavaci metodou.

2.2. Popis nemovitosti

Sir¥i souvislosti

Ocenovany dim &.p. 1961 je situovan v relativné klidném, stabilizovaném obytném Uzemi ve
Stra$nicich. Duim &.p. 1961 je dim, stojici samostatné v zahrad€. Okoli domu tvoif obdobnd
zastavba nizkopodlaznimi Fadovymi domy a zéstavba vilova. Prostiedi je velmi klidné, lokalita neni
piili§ zatiZena provozem aut a tim i nadmémym hlukem. Hiuk z nejbliz8i rusné a frekventované
ulice Cernokostelecké je zastavbou jiz odstinén.

Dopravn{ dostupnost mista uréuji jednak pravé zastdvky tramvaji ¢. 7a 11 na Cernokostelecké ulici,
jednak autobusové linky &. 133, 177, 188 a 198 na ulici Limuzské. Obé tyto frekventovanégj3i ulice
jsou v dosahu cca 5 minut p&8ky. Tramvajové a autobusové linky zajist'uji spojeni na metro a do

centra (cca 20 minut). NejbliZ&i stanice metra je stanice trasy ,,A” Skalka. Dostupnost automobilem
je priméma, napojeni na Prazsky silni¢n{ okruh je relativné delsi

Nemovitost se z hlediska platného dzemniho planu Prahy nachdz{ v izemi ,,OB - Cisté obytném®™.
Z bhlediska funkéniho vyuziti jde tedy o aplny soulad.




Stavebné technicky popis objektu

Ocefiovany diim je postaven jako atypicky panelovy diim, vychdzejici z typového projektu pro
panelové domy typu T-01-B. Objckt m4 2 nadzemni podlazi a | podiaZi podzemni, je zastfeSen
valbovou stiechou. Dispozitné jde o podélny dvojtrakt. V domé neni vybudovén vytah.

Z konstrukéniho hlediska jde o podélny nosny sténovy systém s 7B prefabrikovanymi stropy a
schodistém. Zdivo nadzemnich podlaZi je tradiéné zdéné z dérovanych cihel metrického formétu
CDm. Obvodové stény maji tak tl. 37,5 cm, misto stfedn{ nosné zdi jsou vyzdény pilife tl. 50 cm.
Stény podzemniho podlaZi jsou monolitické. Pro stropy byly pouZity prefabrikované panely PZD
(tl. 22,5 cm). P¥icky byly vyzdény rovnéZ z cihel CDm v tloudtkdch 6 a 12,5 cm, schodiit'ové stény
vil. 25 cm. Schodi§té je prefabrikované z prvki, opatfeno ocelovym zédbradlim s dfevénym
madlem.

V domé nebyl vybudovin vytah. Objekt je zastfeSen valbovou stfechou s ta8kovou krytinou. Fasady
jsou opatfeny plvodni omitkou ze Skrabaného bfizolitu, somitnutym soklem. Matendlem
klempiEskych prvkd je pozinkovany plech. V objektu jsou ponechdna pivodni dfevénd zdvojend
okna, dvefe bytil jsou jednoduché. Vstupni dvefe, stejné jako dvefe zadniho vchodu, jsou dfevéne
s prosklenim. V prostordch suterénu jsou ponechdny hrubé betonové podlahy, nékteré s néatérem.
Omitky stén jsou vapenné jednoduché. Pod stropem suterénu jsou vedeny nezakryté rozvody. Okna
v suterénu jsou ocelovd jednoduchd. Dvefe jsou dfevéné palubkové, osazené v ocelovych
zarubnich. V &4sti, uréené pro sklepy ndjemnikt, jsou vybudovéany zdéné sklepn{ kéje s dfevénymi
latkovymi dvefmi.

Podlahy chodeb json z dlaZdic, povrchem schodité je (eraco. Stény chodeb jsou opatfeny
emailovymi ndtéry do vysky 1.5 m.

V domé se nachizi 6 bytovych jednotek (po 3 bytech ve 2 nadzemnich podlaZich), v podzemnim
podlaZi jsou umistény sklepni kéje, naleZejici k bytdm a spole¢né technické vybaveni objektu
(mistnosti plivodni{ pradelny, susarny a Zehlirny). Z pohledu velikostni skladby jde o 1 garsoniéru, 1
byt velikosti 3+1 a 4 byty velikosti 2+1. Pfislu§enstvim bytu je vidy samostatné WC a samostatnd
koupelna, umisténé v bytovém jadfe. Vétrdni WC a koupelny nucené. Kuchyné jsou vybaveny
standardni kuchyiiskou linkou a spiZnf skiini, kterd je miiZkou samotiZné odvétrdna do fasady.
Povrch podlah v bytech tvoti vlysky, PVC a dlaZby.

Dim je napojen na viechny b&zné inZenyrské sité véetné plynu, topeni je nejéastéji plynové etazoveé
(jednotlivé byty maji viastni plynové kotle, zatsténé do kominit). V nekterych bytech jsou jiZ
pouZity kombinované kotle, které slouZi zdroven pro ohfev TUV, jinde je ohfev TUV feSen
oddélenc.

OpotFebeni

Ocefiovany diim je postaven jako atypicky, vychézejici z typového projektu pro panelové domy
typu T-01-B. Objekt byl dokonden a zkolaudovdn v prosinci 1960 (Povoleni obyvén{ a uZivani ode
dne 16.12.1960, nebot mistni komisioneln{ prohlidkou bylo zji§t€no, Ze stavba byla provedena die
schvélenych planl a daného povoleni beze zmén.)

Technicky stav objektu zlepSuje pfedevdim oprava stfechy (vletné vymeény stfesni krytiny a
klempifskych vyrobkd) a vyména stoupalek, které byla provedeny v roce 2007. Kromé t€chto praci
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nebyly v domé od dokonéeni provedeny Zadné vyznamné rekonstrukce. V objektu byla ponechéna
pavodni dfevénd zdvojend okna, dim neni dodate¢né zateplen. Technicky stav objektu odpovida
jeho stéfi a provedenym opravam.

Popis pozemku

K nemovitosti naleZ{ zastavénd plocha parc.€. 2511/2 a zahrada parc.€. 2511/1, vSe v katastrdlnim
tizemi StraSnice. Obé parcely naleZejici k nemovitosti tvoif souvisly pozemek pravidelného tvaru
lichob&Zniku, pfistupny ze zpevnéné komunikace. Pozemky jsou napojené na veskeré inZenyrské
sit& v¢. plynu a nachdz{ se v kvalitni lokalité zastavéné vilami a rodinnymi domy.

Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemki pro Prahu na rok 2012.
i

2.3. Trini pruzkum

Provedeno bylo &elové Setfeni nabidkovych cen prodeje obdobnych nemovitosti a déle
orientacni prizkum nabidkovych cen pronidjmu byti a nebytovych prostori. Srovnatelné
objekty byly vybirdny na zdklad€ analyzy trhu nemovitostmi zaméfené vyhradné na objekty
v obdobnych lokalitdch na Praze 10. Udaje byly &erpény z internetu, z realitnich asopist a déle
z vlastni databaze znalce i ze spolupréce s realitnimi kanceldfemi.

Prodej '

V pfipadé bytového v ulici Kounickd €. 45 nebyl problém nalézt dostatecné Siroky referenéni
vzorek, ktery by umoZnioval srovndni s aktudlni cenovou drovni prodeje celych domd. Piimo
srovnatelné objekty (stejné stdff, stavebné technického stavu, velikosti objektu a pozemku a
obsazenosti) se nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkoumdn z hlediska prifezového ukazatele 1

m® celkoVé uZitkové plochy. Vysledky prizkumu jsou uvedeny v tabulce na nésledujici strance.

uzitna na
ce cena -

lokalita plocha | celkem ’ popis fotografie
m2 | tis. Ke | K&/M2

3

tfipodiaZni vila z roku 1907,
pozemek 1169 m2, byty - 2NP 3+1 s
Mrétikova 320 | 18600 | 56 125 | 1©78S0U, NP 2+1s terasou, INP je
susarna, pradelna, sklepy a dilna, k
rekonstrukci, samostatna garaz na

; pozemku a druha v ramci domu

RD pobliz Hostivaiského lesoparku,
kolaudace 1968, na pozemku 770
m2, zZastavéna plocha 109 m2, v
K lesoparku 248 9200 | 37097 |piizemiav patfe po jedné bytové

, jednotce (2 + 1}, v dobrém stavu,
kazdy byt plynovy kotel, v suterenu
garaz, pozemku dalsi dvojgardz s

vjezdem z ulice
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?

Jevanska

290

12 900

44 483

dim se 4-mi'byty(2+1, 3+1, 341,
3+1} ze 30. let, v blizkosti stanice
metra Skalka, pozemek o celkove
vyméfe 316m2, z ¢asti podsklepeno,
v roce 2011 zapodata pifstavba ale
nebyla dokonéena, 3 parkovaci
mista na pozemku

Kounicka,
Strasnice

377

17 299

45 886

RD ve staré zastavhé, pozemek 674
m2, 4 NP, v pfizemi nebytové
prostory - kancelafe, rekonstrukce
r.2009 , v 1. patfe jsou dva byty 2+1
at+l,ve 2 patfejebyt3+1av
poslednim je jeden pokoj s
koupelnou, na zahradé 3 garaZe

Cernokostelecka
1

450

16 400

36 444

tfipodlazni secesni vila po
rekonstruici, plocha zahrady
706m2, 1.PP - garaz pro 2 auta,
suterénni prostory, 1.NP - 4
mistnosti, zimni zahrada, kuchyn,
balkon, zdobena skla /A. Mucha/,
originaini kachlova kamna,
2.NP/podkrovi - 3- 4 mistnosti. el.
vytapéni, moznost plynového UT,
plyn na pozemku

i

Kunicka,
Hostivar

380

16 490

43 395

vila se tfemi byty z roku 1839,
celkem 238m2, zahrada 2000m2, v
roce 1996 — oprava stfechy, v roce
2007 nova plastova okna, vytapéni
je centralni plynovym kotiem, zdéna
kitlna, sklenik a dfevény altan, 2
gardze v domé

Kounicka,
Strasnice

377

18 900

50 133

RD ve staré zastavbé, na pozemku
o velikosti 674 m2. 4 nadzemni
podlazi - v pfizemi jsou nebytové
prostory slouZici jako kancelare,
rekonstrukce r.2009 a sklep, v 1.
patfe jsou dvé bytové jednotky 2+1
al+l, ve 2 patfejebyt3+1av
posiednim je jeden pokoj s
koupelnou. PFizemni nebytove
prostory . Na zahrade 3 garaze.

Néjmy

V piipadé pfedmétného domu nebyl problém nalézt dostateCné Siroky referenCni vzorek, kiery by
umoZitoval srovndni s aktudlni cenovou tirovni pronajmi obdobnych bytd. Pfimo srovnatelné
prondjmy (stejné funkce, velikosti umisténi v objektu a jeho stavebné technického provedeni a
stavu) se nalézt nepodafilo a proto byl vzorek zkoumdn z hlediska priifezového ukazatele 1 m*
celkové ndjemni (uZitkové) plochy. Lze konstatovat, Ze nabidkové mésini ndjemné se pohybuje

zpravidla v intervalu 130 a¥ 170 K&/ m™.
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2.4. Stanoveni ceny ndakladovou metodou

Reprodukéni cena

Stavebni objekty 9.263.953 K¢
Pozemky 3.467.640 K¢
Reprodukeni cena celkem 12.731.593 K¢

Vécna hodnota

Stavebni objekty 4.193.143 K&
Pozemky 3.467.640 K&
Vécna hodnota celkem 7.660.783 K¢

2.5. Stanoveni ceny srovndvaci metodou

Na zékladé uvedeného trinfho prizkumu bylo zjist€no, Ze priméma nabidkovd cena 1 m’ uZitkové
plochy obdobnych domi byla ve vysi 45.080 K&, s tim, Ze maximaélni hodnota byla 58.125 K¢ a
minimalni pak 36.444 K&. V poslednim roce je trh nemovitostmi znané rozkolisany, v nabidkach
se objevuji neobvyklé cenové rozdily porovnatelnych nemovitosti a znaény pievis nabidky nad
poptavkou.

§ piihlédnutim k aktudlnimu stavu poptavky a nabidky na realitnim trhu a umisténi domu v lokalité
je pro daldi propocty volena primérna hodnota ze zkoumaného vzorku. S ohledem na to, Ze cena
zjist¢na srovndnim vybranych domi, kde byly Gdaje Cerpiny zejména z internetu a z realitnich
¢asopisl, tedy z tzv. nabidkovych cen, byvaji nabidkové ceny obvykle o néco vyssi, neZ jsou
konecné sjednané ceny ndjmu. Z vlastni praxe znalce i ze spolupréce s realitnimi kanceldfemi je
moZné konstatovat, Ze obvykle v daném misté¢ a v komodity bytové domy s mensim poctem byth
jsou skutené realizacni ceny dosahovény ve vysi cca 80 % ceny nabidkové.

Metodou srovndvaci byla stanovena obvykla (redukovana nabidkovéd) prodejni cena 1 m® uzitkové
plochy domu ve vy3i 36.064 K&m?®. Pro srovnavaci metodu byla volena uZitkova plocha podle
stavebn{ dokumentace tak, jak to odpovida ddajim, které uZiva realitni praxe.

Ocenéni:
Zakladni cena 1 m* uZitkové plochy 36.064 K&
UZitkova plocha celkem 287,00 m*

Cena zjisténa srovndvaci metodou 10.350.368 K&
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2.6. Stanoveni ceny vynosovou metodou

Pravidelny vynos z prondjmu jednotlivych bytd a nebytovych prostor k rozhodnému datu byl zjistén
z 1idaji poskytnutych objednatelem posudku pro byty a nebytové prostory obsazené. Pro volné je
uvazovana obvykld cena nijjemného dle provedeného prizkumu s tim, Ze byla provedena obdobné
korekce jako u jednotkovych hodnot prodejnich cen, pro byty v tomto domé to je mési¢ni ndjemné
ve visi 145 K&/m’.

Celkova vySe roéniho najemného je stanovena na 431.213 K&
Pro nésledujici obdobi (po ukoneni regulace) je uvaZovan meziro¢ni riist vynost ve vysi obvyklé
inflace, to je 2%.

Pro propolet rozdilu mezi pifjmy a vydaji byla na strané vydajd uZita standardni (primérnd)
hodnota obvykla pro objekty s obdobnou funkci, stdifim a hor8im stavebné technickym provedenim.

Vypoteny rozdil je nasledné prolongovdn do obdobi 20 let, a to se zohlednénim ocekévaného
vyvoje viech vypoltovych vstupnich parametrd v budoucnosti. Procentudlni nérlsty, (event.
poklesy) vstupnich parametri vypoétu json voleny pritmémé pro cely horizont ocenéni. Na zdkladé
kalkulovanych &istych vynost v jednotlivych letech je nisledovné stanovena cena nemovitosti.

Vstupni itdaje ddle uvedené kalkulace:

Ostatni provozni ndklady: 15% z vynosu
Meziroéni rist ndkladi 3%
Meziro¢n{ rlist vynost: 2%

Sazba dané z pfijmu: 20%

Redukovana diskontni drokova mira: 5%

Pfi vypoctu diskontované hodnoty byl pouZit nasledujici vzorec

n

D=3% [(CF)/(1+i )]
=]

kde

Do zji¥tovand diskontovana hodnota penéZnich tokl
| YRR pocet et v obdobi

CF............ cash flow v jednotlivych obdobich

Teieivieinns e diskontni mira

Cena zjifténd vynosovou metodou je, za uvedenych podminek, 4.587.189 K¢é. Tato hodnota je
diskontovanym kumulovanym cash flow, které by vyprodukovala hodnocend nemovitost za 20 let.
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2.7. Stanoveni ceny podle vyhlasky

Obsah ocenén{ podle vyhlasky:

a) Hlavni stavby
ay) DGm &,p, 1961 Stradnice

b) Ocenéni kombinaci nakladového a v¥nosového zplsobu
by) Dim &.p. 1961 Stradnice

c) Pozemky
¢;) Pozemek 2511/1 a 2 k.. Stra$nice

1. Ocenéni staveb

1.1. Dim é.p. 1961 Strasnice

Nékladové ocenéni staveb pro zjisténi ndkladu a odpisi

Zat¥idéni pro potreby ocenéni:

Budova § 3 J. domy vicebytové (typové)
Svisld nosnd konstrukce zdéna
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
Zastavéné plochy a vysky podlazi:

) Zastavéna. Konstr. ..
Nazev . Soucin

plocha vyska

1.PP 199,69 m2 2,85m 569,12
1. NP 199,69 m2 3,00m 599,07
2. NP 199,69 m2 3,00m 599,07
Soudet 599,07 1767,26
Primérna vyska podlazi: PVP=1767,26 +599,07 =295 m
Priimérn4 zastavéna plocha podlai: PZP = 599,07 + 3 = 199,69 m*
Obestavény prostor:
Vypodet jednotlivych vymér:
Nazev Obestavény prostor [m’]
1. PP (199,69)x(2,85) = 569,12 m’
I.NP (199,69)x(3,00) = 599,07 m*
2. NP (199,69)x(3,00) = 599,07 m’
stiecha 199,695,132 = 512,20 m”

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

Nézev Typ  Obestavény prostor
1. PP PP 569,12 m’
1. NP NP 599,07 m’




2. NP
stfecha
Obestavény prostor - cefkem:
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnotf se)

Konstrukce

Provedeni

599.07 m®
512,20 m*

2 279,46 m°

Hodnoceni Cast
standardu {%]

1. Zéklady véetné zemnich praci:  betonové pasy izolované S 100
2. Svisté konstrukcee: zdéné z CDM cihel tl. 37,5 cm P 100
3. Stropy: zelezobetonové panelové S 160
4. Krov, stfecha: dfevény vizany S 100
5. Krytiny stiech: pélend krytina S 100
6. Klempitské konstrukce: pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrché: dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vn&jiich povrchi: bfizolitové §krdbané S 100
9. Vnitinf obklady keramické: béZné obklady S 100
10. Schody: zelezobetonové montované s béZnym S 100
povrchem
11. Dvefte: hladké plné dvefe S 100
12. Vrata: X 100
13. Okna: dievénd zdvojend okna S 106
14. Povrchy podiah: vlysky S 100
15. Vytdpéni: Gstredn{ S 100
16. Elektroinstalace: svételnd tiffazova S 100
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod: ocelové trubky S 100
19. Vnitinf kanalizace: litinové S 160
20. Vnitfni plynovod: rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev vody: centrdlnf ohfev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni: bé&Zzny plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vybaveni: ~ WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy: chybi C 100
25. Qstatni: STA, kabel. TV a internet, vestav. S 100
skiing, digestore
26. Instalacni prefabrikovand jadra: instaladni Sachty, koupelny, WC S 100
Vypocet koeficientu K;:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast  Koeficient Upraveny
standardu [%] [ %] obj. podil
1. Zaklady vCetné€ zemnich pract: S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukee: P 18,20 100 0,46 8,37
3. Stropy: S 8,40 100 1,00 8,40
4, Krov, stfecha: s 4.90 100 1,00 4.90
5. Krytiny stiech: S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempiiské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchi: S 5,70 100 1,60 5,70




8. Uprava vn&jsich povrchi: S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitfni obklady keramické: S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody: S 2,90 100 1,60 2,90
11. Dvere: S 3,30 100 1.00 3,30
12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podiah: S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytdpéni: S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace: S 5,10 160 1,00 5,10
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100 1,00 3,20
19, Vnitini kanalizace: S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitin{ plynoved: S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohiev vody: S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitin{ hygienické vybaveni: S 3,90 100 1,00 3.90
24, Vytahy: C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni: S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalani prefabrikovand jédra: S 3,70 100 1,00 3,70
Soudet upravenych objemovych podili 88,87
Ocenéni:

7Zakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m’] = 1950
Koeficient konstrukce K1 (dle piil. €. 4) X 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP) X 0,9531
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) X 1,0119
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypottu) X 0,8887
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce) X 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38 - dle SKP) X 2,1580
Zékladni cena upravend  [K&/m’] = 4 064,10
Plni cena: 2279,46 m° x 4 064,10 K&/m’ = 9263 953,39 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

SUH (S): 52 rokd

Piedpokladana dal3f Zivotnost (PDZ): 43 rokd
Predpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 95 roki

Opotiebeni: 100 % x S + PCZ =100 % x 52 + 95 = 54,737 %

Dim &,p, 1961 Strasnice - zjisténa cena

Rekapitulace nakladovych cen - stavby:
Dam ¢€,p, 1961 Stradnice

Nakladové ceny - celkem:

5070 810,17 K&

4193 143,22 K¢

4193 14322 K&

4193 143,22 K&

4193 143,22K¢
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Ocenéni vynosovym zpiisobem:

Zatridéni pro potieby ocenéni:
Druh objektu: Bytové domy
Mira kapitalizace (die piil. €. 16): 5,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor:
Nézev Plocha [m’] Najemné [K&/m?] Vynos [K¢)

cely objekt 1,00 431213 431213
Vynosy celkem 431213

Ocenéni:
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 431 213 K&

Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku:
Cena stavebniho pozemku: 3 467 640 K&
Vymeéra stavebniho pozemku: 852 m’
Skute¢né zastavéna plocha: 200 m*
Cena skuteéné zastavéné plochy: 814 000 K¢
Odpocet 5 % z ceny zastavéncho pozemKu: - 40700 K¢

Odpocet ndkladii procentem ze zjisténého nijemného:
431 213,00 x 40 % = 172 485,20

Odpocet nakladl procentem z ndjemného: - 172 485,20 K¢
Roé¢ni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = 218 027,80 K¢
Mira kapitalizace 5,00 % + 5,00 %

Cena stanovena vynosovym zpisobem

4 360 556 K¢

Ocenéni kombinact ndkladového a vynosového gpiisobu ocefiovdni:

Skupina: C) Bez zdsadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zduvodnéni zatfidéni do skupiny C):

MoZnost vyuZiti pidy pro bytovou plidni vestavbu

Ocenéni ndkladovym zplisobem CN = 4193 143,22
Ocenéni vynosovym zplsobem CV = 4 360 556,00
Rozdil R = 167 412,78
Vypocet dle pfilohy 17 tab. 2, skupiny C):
Cv *1,05 = 4 578 583,80 K&

Cena stanovena kombinaci vynosového a nikladového zpiisobu = 4 578 583,80 K&




2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemek 2511/1 a 2 k.4. Strasnice

Ostatni stavebni pozemky:
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Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m*] [K&/m?) [K&]

§ 27 cenova mapa zastavénd plocha a 251172 216,00  4070,600 879 120

nadv.

§ 27 cenovd mapa zahrada 2511/1 636,00 4 070,000 2 588 520

Ostatni stavebni pozemky - celkem 3467 640

Pozemek 2511/1 a 2 k.4. Strasnice - zjisténa cena = 3 467 640 K¢

C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Dim &.p. 1961 Strasnice 4 578 583,80 K&

1. Ocenéni staveb celkem 4 578 583,80 K&

2. Ocenéni pozemkil

2.1. Pozemek 2511/1 a 2 k.. Stradnice 3467 640 K¢

2. Ocenéni pozemki celkemn 3467 640 K&

Celkem 8 046 223,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen, celkem 8 046 224 K¢

Vysledna cena podle vyhiasky a po zaokrouhleni

2.8. Propodet ceny piidy

8.046.220 K¢

Propocet ceny plidy je proveden podle metodiky uvedené v kapitole 2.1. Popis metod. PiibliZny

propodet — odhad je proveden tabulkovou formou.

Polozka jednotka pocet iednotek
Zastavénd plocha pidy - celkem m* 199,6875
- z toho prodeini vyméra piudy m’ 159,275




17 -

Odhad vZitkové plochy po pldni vestavbé m 105,22
Naklady

Celkové investi¢ni ndklady K¢ 2 993 550
Rezerva 10% K¢ 299 355
Finanéni ndklady K¢ 149 678
Zisk developera K¢ 329 291
Niklady projektu celkem K¢ 3771 873
Vynosy

Budouci prodejni cena K¢ 4 235 108
Za piidu lze zaplatit K& 463 232
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3. Zavér
3.1. Rekapitulace zjisténé ceny
Pro stanoveni obvykl¢é ceny pfedmétné nemovitosti ¢.p. 1961 katastralni Gzemi Stra¥nice, Hlavni

mésto Praha, byly pouZity tfi zékladni metody propoftu, jejichi vysledné ceny byly porovnany
v zavéredné rekapitulaci, kde jsou ddle uvedeny cena tfedni a cena reprodukéni.

Metoda ocenéni Zjisténa cena v K¢
Cena podle vyhldsky 8.046.220
Reprodukeni cena 12.731.593
Vécna hodnota 7.660.783
Srovndvaci cena 10.350.368
Vynosova cena 4.587.189

3.2. Vyrok o hodnoté majetku

Vyslednd hodnota majetku, tedy celé predmétné nemovitosti byla stanovena vyrokem, ktery
vychdzel z intervalu zjiSténych cen uvedenymi metodami.

Cena podle vyhlasky nemovitosti vtomto piipadé, shodou okolnosti reflektuje sprdvné cenu
nemovitosti v misté a ¢ase. Naopak reprodukéni cena nevypovida nic o obvyklé (trinf) cené k datu

P

ocenéni, zejména s ohledem na staff domu.

V¥nosovd cena v piipadé bytl s regulovanym najmem vychazi ze skuteéné vybraného ndjemného a
vyjadiuje hodnotu kumulovaného diskontovaného cash flow, které by vyprodukovala hodnocend
nemovitost za 20 let.

Vécnd hodnota respektive tzv. Casovd reprodukéni cena nemovitosti, ve které je zohlednéno stafi
objektu, kvalita adrZby a tedy redlné opotiebeni objektl je pro vyrok o obvyklé cené bytovych
domtl v obdobnych lokalitich velmi vyznamnd, zpravidia je blizko horn{ hranice intervalu, ve
kterém se obvykld cena pohybuje.

Srovndvaci cena zji§téna metoda srovnateinych hodnot vyuZiva statistickych postupl a vychdzi
z toho, Ze pfi vétSim zndmém poétu cen srovnatelnych objektil 1ze odvodit ur€itou stfedni hodnotu
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nebo cenu. Objekty nabizené na tthu jsou zpravidla jiZ s pIn€ trZnim najemnym, a proto tato cena
v piipadé ocefiované nemovitosti vychdzi piilis vysoka.

7 intervalu zji§ténych cen nemovitosti, zejména s pfihlédnutim k aktudlnimu stavu nemovitosti,

jejimu umisténi v lokalité, vychazi vyrok o hodnoté, kdy vdha ceny vynosové je uvazovana ve vysi
cca 2/3 a ceny srovnévaci pak 1/3.

K takto zjisté&né cent je plipoétena potencidlni prodejni cena pudy.

Cena nemovitosti byla stanovena ke dni 31.03.2012 ve vysi

6.971.000 K¢

A

o @é&?ﬁ f; Q""*u

5‘%
;:

V Cernogicich, 26.04.2012

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravslgé 1779
252 28 Cernosice




=20 -

4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budsjovicich ze dne
27.6.1977 pod £.j.8pr 1179/77 z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvi. specializace pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 1595 - 38 - 2012 znaleckého deniku.

Znalecné a ndhradu nakladd uétuji dokladem &. znal/15953812,

5. Seznam priloh

Pfiloha €. 1. - Vypisy z MISYS - KatastrD) (ISKN) 3x Ad
Piiloha €. 2. - Kopie mapy ze systému MISYS - vymezeni

souvisejicich pozemk 1x A4
Priloha €. 3. - Cenové mapa stavebnich pozemkd HI. mésta Prahy 1x A4

Piiloha €. 4. - Fotodokumentace 1x Ad
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MISYS-Katastr.Uréeno pouze pro vnitini potiebu?

OKRES: CZ01C0 Hlavni mésto Praha,3100 o Data ke dni: 1.04.2012

OBEC: 554782 Praha )
KAT.UZEMI: 731943 Stragnice INFORMACE O BUDOVE

CAST OBCE,BUDOVA! Stradnice,Stradnice, €.p.1961
TYP BUDOVY:  budova s &islem popisnym
vYUZITI BUDOVY:  objekt k bydlent
OCHRANA:  pamatkové chranéné dzemi
RIZENT vZNIKU:  Z-4300550/1996-101

NA PARCELE: KN 2511/2,Strasnice LV 2476

OPRAVNENE QSOBY:  na listu viastnictvi 2476

OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL
Vlastnické pravo
Hlavni méste Praha 1C:00064581

Marianské namésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésto, okres Hiavni mésto Praha
Svéiena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

Méstska ¢ast Praha 10 1€: 00063941
Vriovicka 1429/68, 10138 Praha 10 - Vriovice, okres Hlavni mésto Praha

i Vyhotoveno systémem MISYS(10.21.0.36530), 17.04.2012 10:51:59.
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MISYS-Katastr.Uréeng pouze pro vnitini potfebu!

OKRES:  CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 ' ' Data ke dni: 1.04,2012
OBEC: 554782 Praha
KAT.UZEMI: 731943 Strasnice INFORMACE O PARCELE

CISLO PARCELY: KN 2511/1
VYMERA fm?): 636
KATASTRALNI UZEMI:  Stradnice 731943
pOVOD PARCELY:  Katastr nemovitosti (KN)
LIST MAPY:  PRAHMA,4-2/13
URCENI VYMERY:  Graficky nebo v digitalizované mapé
DRUH POZEMKU:  zahrada
ZPOSOB OCHRANY:  pamétkové chrénéné dzemi,
zemadélsky pldni fond
RIZENI VZNIKU:  Z-4300550/1996-101
BONITNI DiLy: Kéd BPE} vyméraim?]
22611 636
Pokud je vyméra bonitnich difd parcely mendi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan.

OPRAVNENE OSOBY:  na listu vlastnictvi 2476
OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL
Vlastnické pravo

Hlavni méste Praha 1¢: 00064581
Maridnské ndmésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésto, okres Hlavni mésto Praha
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska Cast Praha 10 1C: 00063941
Vriovickad 1429/68, 10138 Praha 10 - Vriovice, okres Hlavni mésto Praha

Vyhotoveno systémem MISYS{10.21.0.36530), 17.04.2012 10:52:29,
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MISYS-Katastr.Urlens pouze pro vnitini potiebu!

QOKRES:  CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data ke dni: 1.04.2012
OBEC: 554782 Praha MACE O P
KAT.UZEMI: 731943 Stradnice INFORMACE O PARCELE

CisLO PARCELY:
VYMERA [mZ]:
KATASTRALNI UzEM:
pEVOD PARCELY:
LIST MAPY:

URCEN] VYMERY:
DRUH POZEMKU:
BUDGVA NA PARCELE:
ZPUSOB OCHRANY
fizent vzniku:
SEZNAM BPEJ:

KN 2511/2
216
Strasnice 731943
Katastr nemovitosti (KN)
PRAHA 4-2/13
Jinym giselnym zplisobem
zastavéna plocha a nadvorfi
Strasnice,Strasnice, ¢.p.1961 na Lv 2476
pamatkové chranéns dzemi
Z-4300550/1996-101
Parcela nema BPE)

CPRAVNENE OSOBY:
QPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA

na listu vlastnictvi 2476

IDENTIFIKATOR, PODIL

Viastnické pravo

Hlavni mésto Praha

1£: 00064581

Maridnské ndmeésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésto, okres Hlavni meésto Praha
Svérend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska ¢ast Praha 10

I€:00063941

Vriovickd 1429/68, 10138 Praha 10 - Vriovice, okres Hiavni mésto Praha

file://C:Amisys\IS\Misys. htmNSKNI00012. htmi

Vyhotoveno systémem MISYS(10.21.8.36530), 17.04.2012 i0:44:47
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Kounicka 1961/45 Praha 10 - Stradnice, snimek katastralni mapy s vyznacenim
pozemku parc.€. 2511/2 k.0. Strasnice (pozemek pod budovou) a parc.€.

2511/1 {(zahrada)

2513/1

"
a | 2574
675/

N

Kounicka 1961/45 Praha 10 - Stradnice, snimek katastralni mapy s vyznacenim
budovy ¢.p. 1961
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Praha - Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2012
pa 20. dub 2012, 18:06:34 MEST

6191

Katastralni dzemi Vyvoj ceny
Nazev Stragnice
4070 4070 4070 4070 4070 4070
Parcela ;

Cislo parcely  2511/2 2780 2780 2780
Cena 2012

Mapovy list 62

Cena 4070 K&

Skupina 4382 3 :
Adresa 2004 05 06 07 08 09 10 1% 2042
Cernicka 13 (&.p. 1961), Stragnice,

Praha 10
Kounickd 45 (&.p. 1961), Strasnice,
Praha 10

Zobrazené lidaje maji informativni charakter a pfi zjist'ovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat dle vyhlagky &,
32/1998 Sh. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena zjistuje.
Utinnost vyhia$ky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, 0 cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich pfedpis(: Plathost
mapovéeho podkladu pro rok 2000: 1,1.00-31.1.01 | 2004; 1.2.01-31.12.01 $2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004:

1.2.04-31.1.05 } 2005: 1.2.05-31.1.06 | 2006: 1.2.06-31,12.06 | 2007 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.06-31.12.08 § 2009: 1.1.09-
31.12.09 | 2040: 1.1.10-31.1.41 | 2011; +.2.11-31.12.41 | 2012: ¢d 1.1.12




Hustrativni fotodokumentace
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