ZNALECKY POSUDEK
o £.2793-14/18/11 )
O TRZNI HODNOTE (OBVYKLE CENE)

Dam €.p. 1236 s jeho pfislusenstvim a pozemky p.¢. 3101, 3102/1,
3102/2, 3102/3, 3102/4, 3102/5 a 3102/6 v k. 11. Strasnice, obec Praha,

okres Hlavni mésto Praha dle LV €. 2339
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Objednatel: Meéstska &ast Praha 10
Vriovicka 68
101 38 Praha 10 - VrSovice

Uéel ocenéni: Ocenéni je zpracovano jako podkiad pro jednani o pfipadném prodeiji.

V Praze dne 24.8.2011
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1. NALEZ

1.1.  Znalecky uUkol:

Stanovit trzni hodnotu (obvyklou cenu) domu &.p. 1236 s jeho pfisluSenstvim a pozemky p.C. 3101,
3102/1, 3102/2, 3102/3, 3102/4, 3102/5 a 3102/6, k.U. Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mesto
Praha dle LV &. 2339

1.2. Informace o nemovitosti: '

Nazev nemovitosti: Bytovy dim

Adraesa nemovitosti: Strasinska 39, Praha 10
Okres: Hlavni mésto Praha
Ohbec: Praha

Katastralni uzemi: Strasnice

1.3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 24.2.2011.

1.4. Podklady pro vypracovani posudku:

- Vypis z katastru nemovitosti LV &. 2338

- Kopie katastralni mapy

- Vysledky mistniho Setfeni

- Evidenéni listy platné od 01.01.2011

- Pasport domu a jednotlivych bytovych jednotek
- Castetna stavebni dokumentace

1.5. Seznam pouZzité literatury:

- Z&Kon &. 151/1997 Sb. v platném znéni

- Ceska komora odhadci majetku - Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitostl

- Ukazatele primé&rné orientacni ceny na mérovou a Ucelovou jednotku, URS Praha, a.s.

- Mezinarodni standardy pro ocenéni majetku

- Vynosové ocenénl dom{ s byty s regufovanym najemnym — Prof. ing. Albert Bradac, DrSc. -
tasopis Soudni inZzenyrstvl 2/2008

- Zé&kon & 107/2006 Sb. ve znéni pozdé&jich pfedpisd

1.6. Vlastnické a evidencni udaje:

Dle LV & 2339 pro katastralni (zemi Strasnice, je vlastnikem ocefiovanych nemovitast! Hiavni mésto
Praha, Marianské nam. 2/2, Praha 1 - Staré Mésto, 110 01 Praha 1, IC: 00064581, svéfend sprava
nemovitost! ve viastnictvi obce, Méstska ¢ast Praha 10, Vrovicka 1429/68, FPraha 10 — Vrsovice
101 38, Praha 10, IC: 00063941. Prava vécnych bfemen nejsou v Katastru nemovitosti evidovana, ale
pozemky p.&. 3102/2, 3102/3, 3102/4 jsou zastavény objektem trojgaraZe v majetku jinych vlastnikd.

1.7. Dokumentace a skute¢nost:

Objednatel predlozil aktualni vypis z KN, snimek z katastraini mapy, evidengni listy, pasport domu a
jednotlivych bytovych jednotek a jen minimaini stavebni dokumentaci. Vzhledem k tomu, 7e nebylo
mozne veskeré prostory uzivané ndjemniky zpfistupnit a zaméfit, byly jako vychozi ldaje prevzaty
vymeéry uvedené ve stavebni dokumentaci ulozené v archivu Stavebniho ufadu, které byly nasledné
ovéfeny pfi provedeném mistnim Setienl. Zjisténé zjevné nesrovnalosti a odchylky pak byly na misté
doméfeny.

1.8. Obsah posudku:

- Bytovy diim &.p. 1236 na pozemku p.€. 3101
- Venkovni Upravy
- Pozemky p.&. 3101, 3102/1, 3102/2, 3102/3, 3102/4, 3102/5 a 3102/6



2. POSUDEK

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenénl predmétnych nemovitosti je provedeno v cené obvykle v souladu se zakonem €. 151/1997
Sh. o ocefnovanl majetku, a to nakladovym, vynosovym a porovnavacim zplsobem za pouziti
metodiky vyhi. Ministerstva financ! CR &. 3/2008 Sb., ve zn&ni vyhl. 456/2008 Sb. a vyhl. 460/2009
Sb., mezindrodnich aceriovacich standardl a metodiky Ceské komory odhadcl majetku.

2.1. Nakladovy zplisob ocenéni

Tento zplsob je zalozen na principu pojeti nahrady. P vypodtu se vychazi z reprodukéni
ceny, tj. ceny, za kterou by bylo mozné srovnatelné stavby v soucasné dobé postavit po cdpodtu
pfiméieného opotiebeni.

Vychozi cena staveb je vypoétena jako soucin poétu mérnych jednotek (m°, m? bm) a
zakladnl ceny za mérmnou jednotku. Zakladnl cena za mérnou jednotku je stanovena véetné vedlejsich
rozpottovych naklad(l v zavislosti na zplsobu provedenl a Gcefu uzlvanl staveb, a to s pouZitim
.Ukazateld) primérnych orientadnich cen na mérnou a Uéelovou jednotku” URS Praha, a.s.

U opotiebenl staveb je zohlednéno jejich stafi, pfedpokiadana dalSi Zivotnost a zjisiény
celkovy technicky stav.

2.1.1 Bytovy dim &.p. 1236 na pozemku p.c. 3101

Jedna se o fadovy, koncovy dim, stavbu zdéne nosné konstrukce o dvou nadzemnich a jednim
podzemnim podlazim a &asteéné vyuzitym podkrovim. Polovalbova stfecha s mansardami je kryta
taskami Bramac, obvodavy plast cbnoveny, hladké omitky, klempliské prvky z pozinkovaneho plechu.
Vyplné otvord tvofi dievéna Spaletova okna a dvefe do tesafskych zarubnl, schodisté je s teracovymi
stupni a dlazbou. Vngjsi plast domu je obnoveny, vnitinl prostory véetné suterénu a instalaci v
ponékud zhorSeném stavu, s nepravidelné provadénou Gdrzbou. Ddm je uZivan od roku 1934 a
nachazl se v n&m 5 bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 2+1 se zakladnim piislusenstvim o celkové
plode 277,93 m®, ke dni ocenéni jsou bytové jednotky valné. Vytapéni jze plynové etazové a plynové
lok&ini. Nebytové prastory v domé majl celkovou uzitnou plochu 26,30 m®.

Zatridéni pro potFeby ocenéni:

JKSO: 801.61
Domy bytové fadoveé koncové 2N padsklepené
s podkrovim do 2/3

SKP: 46.21.12.00

Materialova charakteristika: Zdéna z cihel, tvarnic, blok(

Zastavéna plocha
Vykaz vymeér:

Text Aritmeticky vyraz / kementar Vysledek
1.PP 12,00 x 12,00 144,00
i.NP 12,060 x 12,00 144,00
2.NF 12,00 x 12,00 144,00
podkrovi 12,00 x 12,00 144,00
Pocet mérnych jednotek (m® obestavéného prostoru)
Vykaz vymeér,
Text Aritmeticky vyraz / komentar Vysledek
1.PP 144,00 x 2,80 403,20
1.NP 144,00 x 3,20 460,80
2.NP 144,00 x 3,20 480,80
podkrovi + 144,00 x 0,40 + 550 x 12,00 x4,70/2 + 6,50 x 12,00 x 4,70/4 +
zastieseni 3,00x%x2,00x250/2+(130x1,00x1,5/2x2) 313,80
Mezisouctet 1638,60
Celkem: 1 638,60 m° obestavéného prostoru




Vypoctet repredukén( ceny:
Zakladni hodnota;

Hodnota po mat. charakteristice:
Koeficient Upravy zakladn! hodnaty:
Vypocet:

Vychozi hodnota jednotkova:
Uprava vychozi hodnoty:

Kaoeficient upravy:

Vypotet:

Vychozl hodnota jednotkova upravena:

Vypocget:
Vychozi hodnota celkova:

Opotfebeni:

Stafi :

Celkova zivotnost:
Vypocet:

Mira aopotiebent:
Vypocet:

Cena zjisténa nakladovym zpisobem:

2.1.2 Venkovni upravy

Jedna se o pfipojky inzenyrskych siti, oplocen! na zdé&né podezdivce s draténym pletivem v ramech a
vstupnimi vratky, oploceni z draténého pletiva a zpevnéné plochy z betonové mazaniny, pfipadné
dlazby. Vzhledem k tomu, Ze provedené venkovni upravy nemajl, s ohledem na jejich rozsah a stafi,
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 10 %
padil z ceny hlavniho stavebniho objekiu. Jejich vysledna hodnota pak byla vypoctena v navaznosti

3 511,- K&/m’ obestavéného prostoru
3 502.- K&/m® obestavéného prostoru
1,1715

3502x1,1715=4103

4 103,- K&/m® obestavéného prostoru
pfima

1,1000

4103x1,1000=4513

4 513,- K&/m® abestavéného prostoru

4 513 x 1 638,60 =7 395 002
7 395 002,- K&

lineamni

77 rok(

120 rok{

100 x 77 / 120 = 64,16

64,16 %

7395002 x (1 -0,6416) = 2 648 925
2649 925,- K¢

na zjistény technicky stav, stafi, zplsob provedeni a uvazovanou dalsi Zivotnost.

Vychozl hodnota:

Opotiebenl:

739 500,- K&
511 737.- KE

Cena zjisténa nakladovym zplisobem: 227 763,- K¢

2.1.3 Rekapitulace

Bytovy dim &.p. 1236 na pozemku p.¢. 3101 2649 925,- K&
Venkovni upravy 227 763,- K&
Celkem 2 877 688,- KC
Cena zji$téna nakladovym zpiisobem : 2 877 688,- K&



2.2 Vynosovy zpusob ocenéni

Tento zplsob je zaloZen na koncepci ,Gasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Padle ni investor nakupuje budouci zdraj pfijmd, Gili budouci penézni tok.

Soutasna hodnota majetku je uréena nasledovné:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a delky trvani budouciho toku penéz
- vyuzitl kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou kvalitativni uroven a
stanoveni spravné adekvatnl kapitalizatni miry

Vynosové ocenéni domil s byty s requiovanym najemnym;

PFi vynosovém ocenéni doml, kde v nékterych nebo ve vsech bytech je uplatiovano
regulovaneé najemné, se postupuje v nasledujicich krocich:

- zjistl se roéni najemneé (bez sluzeb) v jednotlivych bytech jako soucet najemného v jednotlivych
mésicich, s piihlédnutim ke sjednanému najemnému v jednotlivych smlouvach (mize byt pro
jednotlivé byty odlidna vyse najemného i obdobi, pro které je najemne sjednano)

- toto najemné se zjisti jednotlivé pro rok, ve kterém je provadéno ocenéni

- pro nasledujici roky se vypoéte podle predpisu MMR platného v roce ocenéni (pokud jiz byl vydan
predpis pro rok nasledujicl, vypotte se podle tohoto noveho piedpisu)

- od roku 2013 by mé&l prestat platit zakon o jednostranném zvySovani najemneho z bytd, neize
vsak nyni stanovit, jak se bude najemné nadale vyvijet. Pro nasledujicl roky se proto doporucuje
uvazovat najemné oznadené v poslednim znénl pfislusného pfedpisu MMR platném ke dni
ocenéni jako cilové.

Pro vlastni vypodet se pak pouziji vztahy (pokud je od roku 2013 pfedpoklad konstantnich vynosu):

C, =zzun! q1 + Zaoi1/ Clz + Zog12/ q3 +{Zzoalix 1 fqa)

C, cena stanovena vynosovym zplsobem (KE)
Zogg  CiSté vynosy z najemného ve zbyvajicich mésicich roku 2010 (K&/rok)
Zop1  Cisté vynosy z najemného vroce 2011 (K&frok) (pfi ocenéni vroce 2011 Cisté vynosy

z najemného ve zbyvajicich mésicich rokiu 2011 (K&/rok))

Zon1z  Cisté vynosy z najemného vroce 2012 (Kéfrok) (pfi ocenénl vroce 2012 Ciste vynosy
z najemného ve zbyvajicich mésicich roku 2012 (Keirok))

Zopia  Cisté vynosy z najemného v roce 2013 a dalsich (KE/rok)

i setinna mira kapitalizace (i = u/100)

u mira kapitalizace (%/rok)

q urogitel (g =1 +i=1+u/100)

Vynosoveé ocenéni bytovych a nebytovych prostor uZlvanych za smluvni najemné:

Pro vynosové ocenéni bytovych a nebytovych prostor (€asti) domu, které jsou uzivany za
smiuvnl najemneé, které ize povaZovat co do vyde najemného za pomémé stabilizované, ze pouzit
metodu kapitalizace zisku

Exaktné vyjadfeno se dle vynosové metody trzni hodnota majetku (V) rovna jeho stabilizovanemu
gistému roénimu vynosu (Z) délenému odpovidajici kapitalizacnl mirou /r/.

V={(Z/r)x 100
Celkova kapitalizaéni mira /r/ je dana souctem dvou Clen:
Fr=ry+r;

Iy~ skuteénd mira vynosnosti
Iz —rizikova mira
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Vynos je stanoven jake rozdil pfjmd z najemného a vydaju, resp. nakladl, vynalezenych z ltulu
vlastnictvi, provozovani a prongjimani objektu. Vynosovd metoda vyjadfuje tzv. "v&énou rentu”
nemaoavitosti.

Naklady souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (dafi z nemovitosti, pojistné odpisy.
udrzba, sprava) byly stanoveny v sculadu se zakonem ¢ 151/1997 Sb. v platném znéni ve vysi 50 %
z celkovych vynosu z pronaimu bytovych jednotek & 20 % z pfijmu u nebytovych prostor. Kapitalizaéni
mira (r) je uvaZovana ve vysi 5 % u bytové &asti a 8 % u nebytovych prostor & pronajmu pozemiu

Vypoc&et vynosové hodnoty: ,

2.2.1 - Bytova &ast neregulovany najem (5 bytovych jednotek 1+1 a 2+1 o celkové plose 277,93 m?)

V daném pfipadé se jedna o volné bytove jednotky. S|mulovany najem vychazf z ceny obvyklé v dané
lokalité, ktera je, pfi kvalité a vybaveni bytl, uvazovana ve vysi 190,- K&/m%mésic (primer z
10 nabidek obdobnych bytl ve srovnatelnych lokalitach).

Rocni piljem z najemného 533 680,- K&
Naklady (50 % z pfljma) 316 840,- K&
Roéni vynos (2} 316 840,- Ké
Vynosova hodnota V =2Z x 100/r 316 840 x 100/5 = 6 336 800,- K&
Vynosova hodnota bytové casti: 6 336 800,- K&

2.2.2 - Nebytove prostory (sklady o celkove uzitné plose 26,00 m? a VYyNos z pranajmu pozemku
zastavénych stavbou jiného vlastnika, v tomto piipadé garazi o celkové zastavéné plose 56,00 m?)

V pfipadé& najemného za pronéjem nebytovych prostor se jedna o smluvni najemné za ceny obvyklé v
dané lokalité. V soucasnosti je pronajat Jeden sklad, druhy sklad neni evidovan jako pronajaty, pro
ucely vypoctu je simulovan pronajem za primérné najemné 1 00Q,-/m %Irok {odvozene od najemneho u
pronajatého skladu). Pozemky dotcene objektem garazi jsou pronajlmany za cenu vychazejici
z cenového predpisu, kiera &inf 85,-/m?/rok. V pfipadé pozemk( nejsou naklady spojene s vlastnictvim
a provozovanim nemovitostl uvaZzovany.

Rog&nl pfijem z najemného 30 760,- K&
Naklady (20 % z pfijm{ z nebytovych prostor) 5200,- K&
Roénl vynos (Z) 25 560,- K¢
Vynosova hodnota V =2 x 100/r 25 560 x 100/8 = 319 500,- K&
Vynosova hodnota nebytové Casti: 319 500,- K&
Vyvnosova hodnota nemovitosti ceikem 6 656 300,- K&

2.3 Cena staveb stanovena kombinaci nakladoveého a vynosového
zplsobu

Cena staveb zjisténa nakladovym zplisobem; 2 877 688,- KC
Cena staveb zjisténa vynosovym zpiisohem: 6 656 300,- KE
Cena staveb zjisténa kombinaci nakladového a vynosového zplsobu:
Zatfidéni — skupina D, stabilizovana oblast bez rozvojovych mozZnosti
Vypotet —CV - 0,10 R =6 656 300 - 0,10 x (6 656 300 — 2 B77 688) =6 278 439
Kde CV — cena zjisténa vynosovym zpldsobem

CN — cena zjisténa nakladovym zpisobem

R={CV-CN)pii Cv>CN

Cena staveb stanovena kombinaci nakladového a vynosového zplisobu —~ 6 278 439,- Ké



2.4 Pozemky

Jedna se o pozemky zastavéné domem, tfemi garazemi v majetku jinych viastnik(, pozemek pred
gardzemi a pozemky pfiléhajicl zahrady, Pozemky jsou napojeny na vSechny masiskeé inzenyrske site
a pfistupné z ulic Strasinskd a Na vyhledech. Pozemky p.¢. 3102/2, 3102/3, 3102/4 jsou zastaveny
objektem trojgaraze v majetku jinych viastnikd.

Parcelni Druh pozemku - zplisob vyuZiti ZplUsob ochrany Vyméra
gislo (m?)
3101 Zastavéna plocha a nadvaori Pamatkové chranéné uzemi 213

310211 zahrada Pamatkové chranéne dzemi 267
3102/2 Zastavéna plocha a nadvofi Pamatkoveé chranéné lzemi 18

3102/3 Zastavéna plocha a nadvori Pamatkové chrané&né dzemi 18

3102/4 Zastavénd plocha a nadvofi Pamatkové chranéne dzem| 19

3102/5 zahrada Pamatkove chranéne lzemi 172

3102/6 Ostatni plocha — manipulaéni plocha Pamatkové chranéné uzemi 17

Celkem 725

Dle schvalené cenové mapy stavebnich pozemk( pro rok 2011 jsou pfedmétné pozemky soucasti
skupiny pozemki se stanovenou cenou § 660,- K&/m?, pozemky p.¢. 3101, 3102/1 a 3102/5 spolu
s ocefiovanym domem tvofi funkeénl celek.

Celkova vymeéra: 725 m® x 6 660,- K&/m® = 4 828 500,- K&
Cena zjisténa nakladovym zpisobem: 4828 500,- K¢

2.5 Cena nemovitosti stanovena kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

Stavby 6278 439,- K&
Pozemky 4 828 500,- K&
Celkemn 11 106 939,- K&
Celkem (po zaokrouhleni) 11 107 000,- K&

2.6 Porovnavaci zpusob ocenéni

Pro porovnavaci metodu byla provedena rozsahld analyza piislusného segmeniu trhu, zaméfena na
realizované prodeje srovnatelnych nemovitost! tohoto charakteru a jejich souasnou nabldku, a to
prostfednictvim regionalnich realitnich kancelafl, odbornych inzertnich tiskovin a sité internetu.
Vzhledem ktomu, Ze Udaje o uskute¢nénych prodejich ve sledovaném obdobl nebyly nalezeny,
vychazi porovnavaci hodnota pouze z jejich souc¢asné nabidky. Z hlediska uzitnych parametri se
nejvice ocefovanym nemavitostem pfibliZuji:

1. Prvorepublikova vila Praha 10 - Stradnice

Jedna se o samostatné stojicl dvoupodlazni piné podsklepenou stavbu klasicke zdéné nosné
konstrukce se stanovou stfechou s vikyfi krytou taskovou krytinou a stavebné vyuZitym pldnim
prostorem. V domé se nachazeji 4 bytové jednotky (1 x 2+kk, 2 x 3+1 a 1 x 4+1 s pfisiuSenstvim).
Soucasti je garaZz pro 2 osobni automobily. Velmi dobry stavebné-technicky stav, vroce 1998
probéhla celkova rekonstrukce. NaEDjeni na kompletni rozvody inz. sitl, kaZdy byt ma vlastni plynovy
kotel. Celkova uzitna plocha 500 m®, pozemek 680 m?.

Cena : 21 000 000,-Ké ( tj. 42 000,- K&/m?)




“to

1

H

1

P

2. Vilovy objekt Praha 10 - Strasnice
Jedna se o samostatng stojici dvoupodlaznl &asteéné podsklepenou stavbu klasicke zdene nosne
konstrukce s valbovymi stfechami krytymi taskovou krytinou a stavebné nevyuzitym piadnim
prostorem, postavenou v roce 1907. V domé se nachazejl dvé velké bytové jednotky (3+1 s terasou a
2+1 s terasou), v 1.PP je umisténo technické zézeml, skladove prostory, dilna a garaz. Souéast! je
dale samostatné stojici garaz. Napojeni na kompletni rozvody inz. sitf, vytapéni Ustfedni teplovodni
s plynovym kotlem. Zhoreny stavebné-technicky stav vyZadujici kompletni rekonstrukci. Celkova
uzitna plocha 320 m?, pozemek 1.169 m.
Cena : 22 000 000,-K& ( tj. 68 750,~ K&/m?)

3. Vilovy objekt Praha 10 - VrSovice

Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni z v&tsi &asti podsklepenou stavbu klasicke zdéné nosne
konstrukce s valbovou stiechou s vikyfi a éasteéné stavebné vyuzitym pGdnim prostorem, postavenou
v roce 1941. Ve zvyseném 1.PP se nachazl bytova jednotka 2+kk a technickeé zazeml, v 1.NP bytova
jednotka 2+kk, garsoniéra a byvaly obchod s vylohou. V 2.NP je umisténa bytova jednotka 3+1
s halou a v éasti pldniho prostoru garsoniéra. Napojeni na kompletnl rozvody inz. siti, vytapéni
ustfedni teplovodnl s plynovym kotlem. Dobry stavebné-technicky stav. Celkova uzitna plocha 520 m?,
pozemek 712 m?,

Cena : 23 500 000,-K& ( tj. 45 192,- K&/m?)

4. Vilovy objekt Praha 10 - Stradnice

Jedna se o dvoupodiazni piné podsklepenou fadovou koncovou stavbu klasické zdéne nosné
konstrukce s valbovou stfechou s vikyfi krytou taskovou krytinou a stavebné vyuzitym pldnim
prostorem, postavenou vroce 1847. V1.NP a 2.NP se nachazeji dvé bytové jednotky 4+1
s pfislugenstvim, v podkrovi 3+kk s pfislusenstvim a v 1.FP garsoniéra, kancelar a technické zazemi.
Sougasti jsou dvé garaze. Napojeni na kompletni rozvody inz. siti, vytapéni ustfedni teplovodni
s plynovym kotlem. Stavebné-technicky stav zhorSeny, odpovidajicl stafi objektu pfi jen béine
provadéné udrzbé. Celkova uzitna plocha 400 m?, pozemek 377 m?.

Cena : 13 300 000,-K& ( tj. 33 250,- K&/m’)

5 Prvorepublikova vila Praha 10 - Stragnice

Jedna se o samostatn@ stojici dvoupedlaZnl piné podsklepenou stavbu klasické zdéne nosne
konstrukce s valbovou stfechou krytou tadkovou krytinou a stavebné vyuzitym pldnim prostorem.
V 1.PP, které je | samostatng pfistupné ze zahrady, se nachazi technicke zazemi a kancelafe.
V nadzemnich podlazich je pak umisténa reprezentativni bytova jednotka 5+1 s rozsahlym
pfislusenstvim a velkou vstupni halou s otevienym dfevénym schodiétém s galerii a terasou. Soucasti
je venkovni kryty vyhfivany bazén, jezirko a samostatna dvojgaraz. Napojeni na kompletni rozvody
inz. siti, vytapéni Ustfedni teplovodni s plynovym kotlem. Objektje po celkove rekonstrukci ve velmi
dobrém stavebné-technickém stavu. Celkova uzitna plocha 800 m®, pozemek 1 980 m®.

Cena : 37 900 000,-K¢ { tj. 63 167,- Kéfm?)

6. Prvorepubiikova vila Praha 10 — Strasnice

Jedna se o samostatné stojici tfipodlaznl ¢astecné podsklepenou stavbu klasicke zdéne nosne
konstrukce s prinikem polovalbovych stfech o nestejné vysce hfebene krytou tagkovou krytinou &
stavebné vyuzitym pldnim prostorem. V 1.PP je umisténo technické a skiadové zazemi, v 1.NP a
9 NP obchodni a kancelaiske plochy. V 3.NP a podkrovi se pak nachazeji 3 bytove jednotky
s pislusenstvim. Napojeni na kompletnl rozvody inZ. sitl, vytapéni etazove s plynovymi kotli. Dobry
stavebné-technicky stav, rozsahla rekonstrukce prob&hla v roce 2000. Celkova uzitna plocha 490 m*,
pozemek 1 050 m?. Velmi dobra dopravni dostupnost prostfedky MHD (metro Strasnicka
v bezprostfedni blizkosti).

Cena : 29 999 000,-K& ( tj. 61 222,- Ké/m®)
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7. Prvorepublikova vila Praha 4 — Spofilov

Jedna se o samostatné stojicl dvoupodlaznl piné podsklepenou stavbu klasické zdéné nosné
konstrukce s valbovou stfechou s vikyii krytou taskovou krytinou a stavebne vyuzitym pldnim
prostorem. 1.PP je uzivéno jako technické se skladovym zazemim, v nadzemnich podlazich je pak
umisténa reprezentativni bytova jednotka 5+1 s rozsahiym pfislusenstvim s velkou vstupni halou
s otevienym schodigtém a galeril. Napojeni na kompletnl rozvody inZ. siti, vytdpé&ni Ustfednt
teplovodni s plynovym kotlem. Stavebné-technicky stav zhorseny vyzadujici rekonstrukci. Celkova
uzitna plocha 400 m*, pozemek 602 m”,

Cena : 12 900 000,-Ké ( tj. 32 250,- K&/m®)

]

Vzhledem k tomu, 2e 2adny z vyse uvedenych objektl se ve viech sledovanych parametrech
(lokalita, konstrukénl provedeni, stafi, technicky stav, vybavenost, infrastruktura v misté, dopravni
dostupnost, velikost souvisejicich pozemkil) zcela nepodoba ocenovanym nemovitostem, byla v tomto
pripadé pro stanoveni porovnavaci hodnoty vypoctena primérna cena vztazena k 1m? uzitnych ploch
objektt. Tato cena byla nasledng, s ohledem na skute€nost, ze se jedna o ceny nabidkove a nikoliv
skuteéné realizovaneé, upravena korekénim koeficientem Kk ve vysi 0,80. Dale s pfihlédnutim k tomu,
7e ocefnovany objekt se na rozdil od vybranych reprezentantd nachazi v meéné atraktivni lokaiité a ma
nizsl uzitné parametry a vybavenost, jesté koeficientem Kv ve vysi 0,75, ktery tyto skutecnosti
odpovidajicim zplsobem zohledriuje.

(42 000 + 68 750 + 45 192 + 33 250 + 63 167 + 61222 + 32 250) / 7 x 0,80 x 0,75 = 28 643 - Ke/m?
uzitné plochy
Celkova uzitna plocha ocefovangho objektu 303,93 m? x 29643,- K&/ m? =9 009 397,- K&

Porovnavaci hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni): 9 009 000,- K¢

3. ODHAD TRZNi HODNOTY — OBVYKLE CENY

Odhad trznl hodnoty — obvyklé ceny vychazl z ceny nemovitosti stanovené kombinaci nakladoveho a
vynosavého zplsobu a dale z ceny nemovitost! stanovené porovnavacim zplsobem:

Cena stanovena kombinaci nakladového a vynosového zplsaobu: 11 107 000,- K&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem: 9 009 000 - K&

S prihlédnutim k vyse uvedenému a po zvazenl véech rozhodujicich faktord ovliviyjicich hodnotu
predmétnych nemovitostl byla stanovena jejich trzni hodnota - obvykld cena jako aritmeticky primér
vysledki zjisténych vyse uvedenymi metodami dale upraveny koeficientem prodejnosti Kp, ve kterem
jsou zohlednény jejich celkové uzitné parametry, lokalita, ve které se nachazeji, moZnosti rozsifeni
stavebniho vyuzitl plidniho prostory, velikost souvisejicich pozemkil a samozfejmé i jejich soucasne
postaveni na pfisludném segmentu trhu. V daném pfipadé byl tento koeficient stanoven ve vysi 1,10.

(11107 000 + 9009 000)/2 x 1,10 =11 063 80O

Trzni hodnota (obvykla cena) po zaokrouhleni: 11 064 000,- Ké
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Cilem pfedlozené expertizy bylo stanoveni hodnoty bytového domu &.p. 1236 sjeho
prislugenstvim a pozemky p.6. 3101, 3102/1, 3102/2, 3102/3, 3102/4, 3102/5 a 3102/6 v
k.0. Strasnice, Méstska ¢ast Praha 10, HI. mésto Praha dle LV &. 2339 ke dni 24.8.2011.

Na z&kladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocenéni je stanovena trzni hodnota -
obvykla cena predmétnych nemovitost! k uvedenému datu, ve vysi:

Trzni hodnota (obvykla cena) 11 064 000,- K¢

Slovy: Jedenactmilionidedesatityiitisic Korun ceskych -

Praha dne 24.8.2011

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rezhodnutim Méstského soudu v Praze dne
8.6.1983 pod &]. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvl ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. 2793-14/18/11 znaleckeého denfku.

Spoluprace - ACONTA s.r.o.
Znalecka kancelaf
Ustavni 181
18000 Praha 8

10



WIS T D OURIKE G, 1 £

MISYS-Katastr.JUrieno pouze pro vnitini potfebu!

-
- QKRES: (CZ0100 Hlavni mésto Praha, 3100 Data ke dni: 3.01.2011
OBEC: 554782 Praha =
_ KAT.GZEMI: 731943 Stradnice INFORMACE O BUDOVE
- CAST OBCE,BUDQVA: Strasnice,Strasnice, £.p.1236
TYP BUDOVY: budova s Eislem popisnym

' : VYUZITI BUDCVY:  objekt k bydleni
_ ' COCHRANA:  paméatkové chranéné gzemi
. RIZENI VZNIKU: 2-116287/2008-101
- NA PARCELE: KN 3101,5traspice LV 2476
i OPRAVNENE DSOBY:  na listu viastnictvi 2476

OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL
"!' Vlastnické pravo
h Hlavni mé&sto Praha IC: 00064581

Maridnské namésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Masto, okres Hlavni mésto Praha
- Svéfenad sprava nemovitost! ve viastnictvi obce
1 Méstska Zdst Praha 10 1€:00063941

Vriovickd 1429/68, 10138 Praha 10 - Vriovice, okres Hlavni mésto Praha
3 Vyhatoveno systémem MISYS(9.63.0.27486), 8.02.2011 09:30:55,
==
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MISYS Stranka €. | z |
MISYS-Katastr.UrCeno pouze pro vnitini potiebu!
OKRES: CZ0100 Hlavné mésto Praha,3100 Data ke dni: 1.02.2011

OBEC: 554782 Prana
KAT.UZEMI: 731943 Strasnice

INFORMACE O PARCELE

CIiSLO PARCELY:
VYMERA [m2]:
KATASTRALNI UZEMI:
POVOD PARCELY:
LIST MAPY:

URCENT VYMERY:
DRUB POZEMKU:
BUDOVA NA PARCELE:
ZPUSCE OCHRANY:
pizen vZNIkU:
SEZNAM BPEJ:

KN 3101
213
Strasnice 731943
Katastr nemaovitosti (KN)
PRAHA,4-2/33
Graficky neba v dibitalizavané mapé
zastavéna plocha a nadvofi
Straénice,Strasnice, ¢.p.1236 na LV 2476
pamatkové chranéneé uzemi
Z-116287/2008-101
Parcela nemd BPE]

OPRAVNENE OSOBY:

CPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA

na listu vlastnictvi 2476
IDENTIFIKATOR, PODIL

Vigstnické pravo

Hiavni mésto Praha

1C:00064581

Marianskeé nameésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésta, okres Hlavni mésto Praha
Svéfena sprava namovitosti ve viastnictvi ohce

Mestska Cast Praha 10

1C:00063941

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

Pla A eve [ SAMNM 1eve Wi WNTSEENAT 00017 htm]

Vyhotoveno systemem MISYS(9.63.0.27486), 10.02.2011 10:32:29.

107 7011



MISYS : Stranka e, | z |

MISYS-Katastr.Uréeno pouze pro vnitini potrebu!

OKRES: (CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data ke dni; 1.02.2911

OBEC: 554782 Praha
KAT.UZEMI: 731943 Stradnice INFORMACE O PARCELE

¢ISLO PARCELY: KN 3102/5
VYMERA [m2]: 172
KATASTRALNI UZEMI:  Stradnice 731943
& POVOD PARCELY: Katastr nemovitosti {KN)
) LIST MAPY: PRAHA,4-2/33
URCENI vYMERY:  Graficky nebo v digitalizovang mapé
DRUH POZEMKU: zahrada
ZP0SOB OCHRANY:  pamatkové chranéné Gzemi,
zemédéisky pldni fond
RiZENI VZNIKU:  Z-116287/2008-101
BONITNI DiLY: Kdd BPEJ vyméraim?2]
22611 172
Pokud je vyméra bonitnich dilk parcely mensi nei vyméra parcely, zbytek parcely nenf bonitavén.

OPRAVNENE DSOBY:  na listu viastnictvi 2476

OPRAVNENY SUBIEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL
Vlastnicke pravo
Hiavni mésta Praha 1€:00064581

Maridnské nameésti 2/2, 11001 Praha 1 - Stare Mésto, okres Hlavni mésto Praha
Svéfrena sprava nemovitosti ve viastnictvi obee

Mestska cast Praha 10 IC: 00063941
Vriovicka 1429/68, 10138 Praha 10 - Vriovice, okres Hlavni mésto Praha

Vyhotoveno systémem MISYS(S.63.0.27486), 10.02.2011 10:33:27.

Sle- /O vmieve\[S\WMicve htmPNISTENAVTO00T £ ] 107 9011
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v Praha - Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2011
po 5. zar 2011, 12:56:38 MEST

Praha - Cenova mapa stavebnich pozemkii pro rok 2011 - Tisk Stranka ¢. 1z 2
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Pod strani

30773118745 J170027
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- 8660 &
1136

; 56 ‘\@W
s 3118/93 5a 33y 5k
% e da

44, I1as/10 = Y1538
4118/88\ 1832, ST w3~8_374\ 3118
Hatas Massd _~1836, 54"
Katastralni Ozemi Vyvoj ceny
Nazev Strasnice
’ Parcela
Cislo parcely 3101 4530 4550 4590
Cena 2011 )
Mapovy fle. 61 2580 2580 2680 2580
Cena 866G Ké
Skupina 4289
Adresa 2003 04 O5 06 07 08 03 10 201
Dubecska 27 (¢.p. 1236), Stradnice,
Praha 10
Na vyhledech 2 (£.p. 1236), Strasnice,
Praha 10

Strasinska 39 (E.p. 1236), Strasnice,
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