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1 Znalecky ukol

1.1  Zadani znaleckého thkoln

Stanoveni trzni hodnoty nemovitych vécl — zapsanych na LV ¢ 2446 v k.. Vinohrady, obec
Ptaha, pii adrese U Zdravotniho dstavu &.p. 2261, Praha 10:

- pozemek parc. ¢ 3980  zastavéna plocha a  nadvoH o vyméie
252 m? soucasti pozemku je stavba s &.p.2261 objekt k bydleni;

- pozemek parc. & 3982 ostatni plocha, zelen o vyméfe 532 m2,

- pozemek parc. &. 3983/10 zahrada o vyméfe 703 m?;

- pozemek parc.c. 3981/1 ostatni plocha, zelent o viméfe 590 m?

Trzni hodnota je stanovovina za ucelem ovéfeni ceny nemovitych vécl pro jejich prodej.

1.2 Podidady pro vypracovani znaleckéhe posudhky

V nasleduiici tabulce jsou uvedeny podklady, které byly pouZity pii vypracovani znaleckého
posudku.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku:

Vypis z biste vlastnictv € 2446 vedeny pro k. 4. Vinohrady, obec Praha pofizeny

nahlizenim do katastru nemovitost

Skutecnosti zjisténé pii mistim Setfeni dne 12. 5, 2017

Listinné evidencni podklady poskytnuté Zadavatelem

Informace o prodejich ziskané ptes dalkovy piistup do katastru nemovitosti
Internd databaze zpracovatele posudku

Databaze a inzerce realitnich kancelafi

Informace od zastupee vlastmika nemovitgch veéel
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Publikace Teorie a praxe ocenovani nemovitych vécl { Prof. Ing. A, Bradac, DrSc. a
kol )

Uvedené podklady poskytl zadavatel, zastupce vlastnika nemovitych véci nebo byly pofizeny
zpracovatelem posudku z vefejné dostupnych popf. placenych zdrojii. Veskeré podklady,
které byly pfedany, byly piijaty bez dalitho ovéfovani.

1.3 Ubecné pfedpokiady ocendéni a omezujici podminky stanoveni trini
hodnoty

Pojmem ,hodnota® se v ramci tohoto dokumentu rozumi ,,trzal hodnota®. Nisledujici dva

I

body zduvodiji volbu kategorie hodnoty (trZni hodnota) 2 definuii ji v souladu

s mezinarodaimi ocenovacimi standardy.

Kategorie hodnoty

Pro ocenéni je z hlediska znalce vidy potfebné definovat odpovidajici kategorii hodnoty, 2 to
zejména z toho divodu, Zze podle kategorie hodnoty voli nasledné odpovidajici postupy
ocenéni (metody), ale 1 data (informace a podklady} potfebna pro ocenéni.

V daném piipadé je jednoznaéné odpovidajici kategoril hodnoty trini hodnota, protoze
hledanou hladinou je vztah mezi nespiiznénymi stranami, Géastniky tehu.

V Ceské ocenovaci praxi, zejména pak v oblasti ocefovani nemovitych véd, se ustalil pojem
tzv. ceny obvyklé, ktery je definovan v zikoné o oceflovani majetku a je uréen pro zikonem
vymezené ucely. Tento pojem je béné obecné ztotozfiovan s pojmem trzni hodnoty. Tento
postup viak bez detalni diskuze pro konkrétni pipad ocenéni neni defini¢né spravny.
Diavodem je skutecnost, ze zakon o oceftovani stanovuje, ze cena obvykld se urdi
porovnanim a to z realizovanymi obchodnimi piipady, coz u specifickych niemovitosti nelze
prokazat. Kromé toho, coZ je nejdilezitéjs{ skutecnost, zakon o ocefiovani majetku je
pouzitelny pouze pro vymezené acely ocenéni (pfevazné administrativni a v pfipadech, kdy
nelze hodnotu vycislit jinymi bézné pouzfvanymi postupy).

Pro ocenéni v tomto znaleckém posudku je tedy stanovena kategorie trzni hodnoty podle
IVS.

Definice wrini hodnoty dle mezindrodnich ocenovacich standardi
Pojem trini hodnota je definovina dle Standardu 1 IVS 2005, kde:

»1rzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi ochotnym kupuiicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku,™

Pojmy definice trini hodnoty die IVS:
a) odhadoutd Castka..” - odpovidd cené vyjadiené v penézich, kterd by byla
zaplacena za aktivam v transakci mezi samostatayini a nezavislymi partnery,
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b) ,,..by mél byt majetek sménén..“ — odrizl skutetnost, Ze hodnota majetku je
odhadnuti éastka, nikoli pfedem urdend ¢istka nebo skutecnd prodejni cena,

¢) ok datn ocenéni.. — pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla casoveé omezena,

d} ,..mezi ochotngm kupujicim... — kupujici nenf p#ili dychtivy ani nuceny kupovat
za kazdou cenu,

¢} ,ochotnym prodivajicim...” - prodavajici nenf piii§ dychtivy ani nuceny prodavat
za kazdou cenu,

f) ,..pH transakci samostatnjch a nezavisljch partnertl.” — uruje transakci mezi
osobami, kreré nemaji mezi sebou blizké & zvlastni vztahy (napf. deefini spolecaost,
viastnik-ndjemce),

g) ,,..po nilezitém marketingu...” ~ majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim
zplsobem, aby za néj byla ziskdna nejlepd{ cena pichézejici v dvahu,
h) ,..ve které by obé strany jednaly informované, rozamné...” — kupujici 1 prodavajici

byly k datu ocenéni dostateéné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho
vyuZiti a stavu trhu k datu ocenéni,
i} .2 bez nitlaku® — 2adn4 ze stran nebyla nucena ani tladena do realizace.

Ocenéni je zpracovino v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. Zpracovatel vychazi z vlastnich databizi, obecné dostupnych informaci a z mformaci
aprohlifeni o pravosti a platnosti viech podkladi predlozenych zadavatelem.
Zpracovatel tudiZ neodpovida zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych véengch prav k ocefiovanym nemovitym
vécem;

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahlim k nim, jejichz existence
méla nebo mohla mit vliv na provedené trzni ocenéni.

2. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z podkiadd pfedlozenych zadavatelem
jsou vérohodné a sprivné, a nejsou tudiz ve viech piipadech ovéfoviny z hlediska jejich
plesnosti a uplnost.

3. Zpracovatel zpracoviva trini ocenéni podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni
a neodpovida za pHpadné zmény trZni situace, ke kterjm by doslo po dni ocenéni.

4. Trini hodnota vocenéni stanovend respektuje pravni pfedpisy v aoblasti cen,
financovani, Géetnictvi a dani platné ke dni ocenéni.

5. Stanovené hodnoty v provedeném ocenéni jsou urceny pouze pro zadavatele ocenéni
ajsou platné pouze pro uvedeny tdel. Zpracovatel nenese odpovédnost za pouziti
téchto tdail jinou osobou.

6. Zpracovatel v soucasné dobé ani v blizké budoucnosti nebude mit Gcast ani prospéch
z podnikani, které je pfedmétem tohoto ocenéni, a jeho odména za zpracovani oceneéni
nezivisi na dosazenych zdvérech a hodnotach.

7. Zpracovatel zachovivd vidl tietim osobam mlenlivost o vsech skute¢nostech, o nichz
se pii zpracovani tohoto ocenéni dozvédel
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4.2 zakladai zasady aplikované pil zpracovéani posudku

PH zpracovini tohoto posudku jsme aplikovali zdkladni zasady podporujici objektivitu
ocenéni, nezivislost znalce a transparentnost pouZitjch postupd. Jedna se pfedevsim

o nasledujici zasady:

a) Dle na$eho ndzoru ocenéni nezavisle, nestranné a komplexné pithlizi ke viem
znamym relevantnim skutednostem, ke kterfm mohlo bjt pHi jeho zpracovani
pfihlédnuto (zasada komplexnosti);

b) Ocenén{ povazujeme za uplné, nebot’ dle naseho minéni obsahuje veskeré
nalezitost, které zabezpecujl jednoznaéné transparentni a plné pouZitelny vystup
(zasada Uplnost);

¢) Ocenéni je vnitiné konzistentni. Dle naleho nizoru byly pfi zpracovani tohoto
posudku pouzity postupy a metody v souladu s obecnymi ptedpokiady a principy
(zasada vnitini konzistence);

d) Prohladujeme, e v soucasné dobé nemime a ani v budoucnu neodekivime acast
na zainteresovanych subjektech, nejsme v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném
zévislém pomérn k ziastnénym osobim, nemdime Zidné ani budoud zajmy
na predmétu ocenéni v rimci posudku, a prohlasujeme, Ze nemdme Zadny osobai
zéjem nebo zaujatost vhledem kpfedmétu ocenéni (zdsada nezavisiost
2 nestrannosti); '

¢) Dle nascho minéni je ocenéni opakovatelné, coi zpamens, ze je kymkoliv
prezkoumatelné. Vzhledem k transparentnim a obecné znimym postuptm mize
zadavatel tohoto posudku plezkoumat pouZity postup pi ocenéni (zdsada
opakovatelnosti ocenéni);

fy V tomto posudku byly divodné a odivodnéné pouZity takové metodicke postupy,
které byly vhodné, piiméfené a plné vyhovujici relevantnim informacim, které jsme
méli k dispozici (zasada divodnost: a odivodnénosti);

g) Zdroje, z nich? bylo &erpino pro ulely tohoto posudku, byly povazovany
za vérohodné (zasada spolehlivosti).

4.3 Platnost a pouiteinost znaleckého posudka

Vysledné hodnoty urcené timto znaleckym posudkem jsou platné k uvedenému datu ocenéni
za predpokladu zachovani jejich stavu. Pifpadné zmény, ke kterjym doslo na predmétnych
nemovitjch vécech do data vydin{ tohoto znaleckého posudku, nejsou v tomto ocenéni
zohlednény, a jejich zohlednéni by vyzadovalo odpovidajici korelce.

Tento dokument je urden vyhradné pro potieby zadavatele. Zadnd jeho st nesmi byt
zvefejnéna, citovana nebo reprodukovina bez predchoziho pisemného soublasu zadavatele a
zpracovatele znaleckého posudku. Tim neni dotéeno privo pouZit posudek v souladu
s icelem, pro néjz byl vypracovan.
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2 Nalez

2.4 Viesinicks a evidendni udaje

Na zdkladé podkladd pfedanych zastupcem vlastnika jsou vlastnické a evidendni ddaje
k nemovitym vécem vypsiny v nasledujici tabulce:

Vlastnické a evidenéni (daje:

¢ 2440

Vinohrady

Praha

HLAVNE MESTO PRAFLA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto,
© 11000 Praha 1,

svéfend spriva nernovitych véci ve vlastnictvi obee:

Méstska dast Praha 10, Vesovicka 1429/68, Vidovice, 10100 Praha

pozemek parc. ¢ 3980 zastavéna plocha a nadvotl o

vimefe 252 m? soucasti pozemku je stavba s <p. 2261

objekt k bydleni;

pozemek parc. ¢ 3982 ostatni plocha, zelen o vymeéte 532

m?;

- pozemck parc. ¢ 3983 /10 zahrada o vymeéte 703 m?

- pozemek parc.c. 3981/1 ostatni plocha, zelet o viméfe
500 m2

- stavba s C.p. 2201 objekt bydleni ktery je soudastl pozembku
zastavénd plocha a nadvoii s parc.¢. 3980

. K Casti poremku parc.é. 3983/10 je vedeno omezeni vécnym

bremenetn k provozovani vodovodni pipoiky pro Statni astay pro

kontrotu leciv.
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2.2 Ponis lokality

Ocefiované nemovité vécl jsou umistény v residencni zistavbé pleviiné netypovych
bytovych domi a rodinnych domu pii kiiZovatce ulic U Zdravotniho tstavu a Benedovska.

Jedna se o smiSenou zastavbu, kterd vznikala ve tficatych letech minuiého stoleti ( samotna
stavba s &9, 2261 byla uvedena do uZivani v rocel938 ). Pfi vychodni hranici navazuje aredl
Vinohradské nemocnice. V kontextu s hlavnim méstem Prahou se jednd o ¢ast obce mimo

centrum. Veskeré sluzby jsou bezprobiémové dosazitelné, méstskd hromadni doprava je v
dochazkové vzdalenosti. Parkovani znacné problematické pfi mistnich komunikacich, ale lze
zajizdét rovnéZ na oceniované pozemky ve funkénim celku se stavbou.

2.3 Uzemni plan ve vziahu k lokalité
Ve vztahu kdzemnimu plinu obce zde neni do budoucna predpeklad negativnich vliva
v okoli. Nemovité véci jsou v zastavéném stabilizovaném tlzemi obce svyuzitim dle

uzemniho planw:

OB - Cisté obytné
Uzemi slou¥ici pro bydlent.

Funkéni vyuzitf:

- Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjimecné pHpustné vyuzit).
- Mimoskolni zafizeni pro dét a mlddeZ, matefské Skoly, ambulantni zdravotnicka zatizeni,
zatizeni socialni péce. Zaffzeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou
plochou nepfevysujici 200 m2 prodejni plochy {to vie pro uspokojeni potfeb Gzemi
“vymezeného danou funkef).

Doplikové funkeni vyuzit:

- Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytna plosnd zafizeni a liniova vedeni technického vybaveni (dile jen TV).
Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily (to vie pro uspokojeni potfeb
tzemi vymezeného danou funkei}.

Vyjimecné pipustné funkcni vyuzit:

- Lazkova zdravotnicka zafzeni, cirkevni zatizeni, mala ubytovaci zafizeni, skoly, skolska a
ostatni vzdélavaci zabzeni, kulturni zafizeni, administrativa a veterinarni zafizeni v ramci
staveb pro bydleni pfi zachovani dominantniho podila bydleni, ambasady, sportovni zafizend,
zakizeni vefejného stravovani, nerudici shazby mistniho vyznham.
- Stavby, zaifzeni a plochy pro provoz Pra¥ské integrované dopravy (dile jen PID).
- Zabradnictvi, doplékové stavby pro chovatelstvl a péstitelské cinnosti, sbérny surovin.
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Uzemni plan v lokalité:

Uzemst plan sideintho dtvara bl m. Praby

Vigkres €. 4 - Plan vyuliti ploch

2.4 Zakiadni popis

Bytovy dim €p. 2261 je netypovy bytovy diim v mistal zastavbé uzivany dle dostupnych
informaci od roku 1938. Diim ma jedno podzemni podlazi, dve klasicka nadzemni podlazi a
pidni prostor. V domé je Sest by, které k datu ocenéni nejsou vyjma jednoho vyuzivany.
Diim je rozdélen na dva zrcadloveé otocené trakty se samostatnfmi vchody.

Zaklady stavby jsou betonové, nosné svislé konstrukce jsou vyzdivané — cihelné, Nosné
vodorovné konstrukce nad 1. PP a v prostoru schodi$té jsem zelezobetonove, ostatni
trimové polospalné. Stfesnf konstrukce je sikma na koncovych stranach s valbou. Krtina e
tatkovd. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna obyenych mistnosti jsou
dievéna dvojita se Spaletou. Podlahy spolecnych &asti jsou tvofeny pfevazné dlazbou. Vnitini
omitky jsou dvouvrsevé hladké, vyjma ¢isti v 1. PP. Fasadni omitky jsou hladké
vipenocementové, Stavba je napojena na piipojku elektro, plynu, pitné vody a vefejné
kanalizace.
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Vycet pronajimatelnych prostort v domé:

Byt (& 1 die ev. listu ) 76,68 m?2
1 Byt (& 2 dle ev. fist) 40,50 m?
| Byt (& 5 dle ev. listu ) 28,50 m?
3 Byt (£ 6 dle ev. listu ) 67,00 m2
| Byt (& 3 dle ev. listu ) 118,60 m?
; Byt (& 7 dle ev. hstu ) 106,37 m?

437,65 m?

3 Z hlediska technického a morilnfho opotfebeni je dim mimé podprimeérmy se zvysenym
opottebenim prvkil kratkodobé a stfednédobé Zivotnosti ve vnitfnich prostorech (okna,
podiahy, vytapéni v bytech, vybavend byth.. ).

Pozemky ve funkénim celku jsou mimo zastavénou dast vyuZivany jako pfedni a zadni

zahrada s pfistupem, jsou rovinaté a spolecné tvofi nepravidelny tvar, do néhoZ je v dasti

z ulice BeneSovska zaklinéna jednopodlaZni stavba trafostanice.

Foto domu s ¢.p. 2261
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2.5 Popis jednotiivych soudasti domu s C.p. 22671

Prostory v 1.PP - Jednd se o sklepni prostoty, jejich? mistnosti jsou vyuzivany jako
piislusenstvi bytll a spoleéné &ist. Podlahy jsou ve sklepé betonové, okna jednoduse
zasklend jsou opatfena mifzemi. VeSkeré tpravy poviechii, okna a dvefe jsou na pokraji své
Fivotnostt, a to jak z moralniho tak z technického hlediska.

Foto prostor v 1. PP:

Byt ( & 5dle ev. listu ) v LNP - Jedni se o samostatné uZivatelny byt do nehoz se vstupuje
napliiovymi dvefmi v dfevéné zérubni ze spole¢nych éasti domu. Za vstupem do bytu je
piedsifi. Podlahu zde tvo# linoleum, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Doprava se ndplaovymi
dvefmi v dfevéné zarubni vstupuje do obytné mistnosti bytu ve které je umisten sprchovy
kout. Zde je plovouci laminitovd podizha, omitky jsou dvouvrstvé hladke. Okna jsou
dfevéni dvojitd, vytipén je prostiednictvim plynového fokélntho topidla. Prostor je vybaven
sprchovim koutem. Obfev TUV je prostiedaictvim el. bojlera. WC pro byt je umisténo pii
spole¢né podesté schodidté domu. Podlaha je zde tvofena keramickou dlazbou, stény maji
proveden obklad. Je zde dvojité dfevéné vétract okno. Vybaveni tvoif zichodova misa kombi

a umyvitko.

Foto bytz &. 5 v 1. NP:

Strana 12




L
1
1
1

Grant Thornton

An instinct for growth

Byt ( & 6 dle ev. listu } v LINP - Jednd se o samostatné uzivatelny byt do néhoz se vstupuje
naplfiovymi dvefmi v dfevéné zirubni ze spolecnych ¢isti domu. Za vstupem do bytu je
pfedsifi. Podlabu zde tvoii nalepené korkové Sablony, omitky jsou dvouvrstvé hiadke.
V piedsini je dievéné dvojité okno. Z pfedsingé se vstupuje dfevénou zarubnido bez
osazeného dvefnfho kifdla do prostoru WC. Na podlaze je keramicka dlazba, stény maji
proveden obklad. Prostor je vybaven zachodovou misou kombi. Rovné se z pfedsiné
napifiovymi dveimi v dievéné zirubni vstapuje do kuchyné bytu. Zde je na devovliknitych
deskich poloZen koberec, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okno je dfevéné dvojité, vytapéni
neni zaji$téno. Z kuchyné se ale vstupuje do koupelny bytu. Zde je podlaha tvofena
keramickou dlazbou, stény maji proveden obklad. Mistnost je vybavena obezdénou vanou,
umyvadlemn a pravdépodobné nefunkénim el pritokovym ohffvacem vody. Z kuchané se
dale vstupuje do pokoje bytu. Zde je parkeiovd podlaha, omitky jsou dvouvrstvé hladke.
Okna jsou dievéna dvojitd, vytapéni zajistuje lokilni plynové topidio.

Foto bytu €. 6 v 1. NP:

Byt ( & 7 dle ev. listu ) ve 2NP - Jedni se o samostatné uzivatelny byt do nchoZ se
vstupuje napliiovymi dvefmi v dfevéné zarubni ze spoleénych casti domm. Za vstupem do
bytu je predsifi. V piedsini je dfevéné dvojité¢ okno a litinovy zebrovy radidtor et. topeni.
Podlahu zde tvoii linoleam, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Z predsiné se vstupuje hladkymi
dvefmi v ocelové zirubni do prostoru WC. Podizha je tvofena keramickou diazbou, stény
maji proveden obklad. Okno WC je dfevéné dvojité a je zde Zebrovy litinovy radiator et.
topeni. Mistnost je vybavena zichodovou misou s plastovou splachovac nadtzkou
zavé$enou na sténé, Rovné se z piedsiné hladkymi dvefmi v ocelové zarubni vstapuje do
kuchyné byt Podlaba je zde tvofenalinoleem, omitky jsou dvouvestvé hladké, u varné cast
je pak pruh obkladu. Okno je dfevéné dvojité, vytapéni je prostiednictvim Zebrového
litinového radistoru et. topeni. V rohu kuchyné je umisténa spiz. Z kuchyné se dale prochdzi
do koupelny bytu. Podlzha je tvofena keramickou dlazbou, stény maji proveden obklad.
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Mistnost je vybavena obezdénou vanou, umyvadlem, je zde kombinovany kotel pro vytapéni
a ohfev TUV. Mistnost je vytipéna prostiednictvim 2Zebrového litinového radidtoru
etizového bvytipéni bytu a je odvétrina do svislého priiduchu stavby. Dile se z kuchyné
ocelovou zérubni bez dvefntho kifdla vstupuje do pokoje bytu. Zde je podiaha tvofena
dfevénymi parketami, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okno je dfevené dvojité, vytépéni
zajist'uje Zebrovy litinovy radidtor et topeni. Z prvniho pokoje se vstupuje do druhého
pokoie bytu s fatnou. Zde je na podlaze nalepen koberec, omitky jsou dvouvrstvé hladké.

] [ " e £ ) - —

Okno je dievéné dvojité, vytépént zajist'uje Zebrovy litinovy radidtor et. topeni.

Foto bytu €. 7 ve 2. NP:
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Padni prostor a mistnost ve 3.NP - Jednd se o prostor piistupny devénymi dvefmi
v dievéné zirubni z podesty v podlaZi. Podlaha je zde tvofena betonovou mazaninou,
dieveny vizany krov mi latovini a taskovou krytinu. Mimo to je zde jedna tcelové
upravend mistnost s pakrketovou podlahou, dvojitymi dfevénymi okny a omitkami.

Foto ptdaiho prostoru ve 3. NP:

Celkové zhodnoceni kvality provedeni prostor v domé &.p. 2261 - Jednotlivé prostory ve
stavbé jsou ve zvyseném stidiu technického a morilnho opotfebeni co se tjée vnitfnich
uprav a vybaveni byt. Toto je zfejmé zejména na poskozenych Gpravich povrchil, oknech,
dvetich a daldich prvcich kritkodobé Zivotnosti. Co se tfde vnitfnich instalaci inZenyrskych
sit, nebylo moZno v rimc mistntho Setfeni ovéfit jejich plnou funkénost. Za Géelem
bezproblémového uzivini prostorG  stavby je jednoznaéné numé provést renovaci
jednotlivich prostor nebot’ 1 novéjsi Gpravy maji diléi poskozeni. Stavba je jiz nékolik roki
bez nijemct, a je az na jeden byt vyst¢hovina. Toto nepfispiva jejimu stavebnétechnickému
stavu a dalsi absence uZivini bude jeji stav nadile zhor§ovat nad rimec bézného opotiebent.

K bytim &. 1, €. 2 a €. 3 (druhy trakt domu) nebylo viastnikem umonéno mistnf $etfent.

- Zastupkyni oddéleni prodeje nemovitého majetku MC P-10 bylo nicméné sdéleno, Ze jsou

prostory v obdobném stavebnétechnickém stavu.
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3 Metodologie, volba metod a postupti
oceneni

Pro stanoveni nadeho nazoru na trznl hodnotu majetku jsme zvazili ti obecné uzniavané
metody ocenéni: nikladovou metodu, metodu triniho porovnani a vynosovou metodu.
Jednothivé metody jsou blize popsany v nasledujicich odstavcich.

3.1 Nakiadovéd metods

V pripadé nakladové metody je hodnota majetku stanovena na zaklade nakladd na pofizeni
stejného nebo obdobného majetku jakozio nového nebo nakiadii na jeho nahrazeni. Tyto
niklady jsou pak sniZeny o znehodnoceni, kteté vyjadiuje fyzické opotfebeni, funkdni

a ekonomicke (vnéjii) nedostatky, pokud existaji a jsou méfitelng.

Nikladovd metoda je zpiisobem zjidténi vécné hodnoty neboli reprodukéni cena nemovité
veécl sniZend o fyzické opotfebeni Reprodukéni cena odpovidd vysi nakladd, které by bylo
nutno vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci v dobé ocenéni. K tomuto
vysledku je pfictena trzni hodnota pozemki.

Fyzické opotiebeni je definovino jako snizeni hodnoty vyplyvajici z provozniho opotiebeni
a plsobeni vnejstho prostredi.

Indikace hodnoty nikladovou metodou zpravidia poskytuje nejspolehlivéjsi méfitko hodnoty
staveb, ucelovych budov, specidlnich konstrukci, inZenyrskych siti a speciilniho strojnfho
zafizeni a vybaveni, které isou uzivany ve vyrobnim procesu.

3.2 Vynosova moetods

Vynosovd metoda vychazi z principu odekavini (anticipace). Pfedpokiada, ze ucastnici trhu
mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitych vécl prostiednictvim budouciho prospéchu,
ktery by jim mohly piinaset. PH méfeni prospéchu Gc¢astnici piihlizeji vedie jeho vyse 1 k jeho
délce, casovému prabéhu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnostt {1 moznym rizikim, ze se
piedpokladani ocekavani nenaplni.
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Vynosovi metoda zjift'uje u nemovitych véci jejich odhadované rocni najjemné sniZzené o
ro¢ni naklady na provoz, piipadné z modelovani téchto nakladli a vynost porovnanim s
realizovatelnymi niklady a vynosy obdobnych nemovitych véel. Do nikladi se zapoditiva
primérnd rocni udrzba, sprava nemovité véd, da z nemovité véci, pojisténi apod. Vyjadieni
hodnoty nemovité vécl pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdou nemovitou véc a v jednotlivich faktorech pribézné zohlednovat vyvej ekonomiky v
CR.

U stabilizovanych, tj. tzv. trvale dosaZitelnych vynosa je vinosova hodnota nemovité véci
VHN rovna kapitalizované mife dstych vinost z prondgjmu:

~

cv
VHN = 5 100
kde CV je sty vinos z roéniho niernného a i je zvolena mira kapitalizace.
3.3 Poreviavaci metoda

Porovadvac hodnotou rozumime obecné hodnotu véel stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voiné prodavanymi vécini, nebo jiz zrealizovanymi prodeji na
zakladé fady hledisek, jako napf. lokality, velikosti zastavéné plochy, podlahové plochy,
zahrady, drubu a Uéele nemovité véci, velikosti pozemku, koncepci a technickych parametrd,
kevalité provedeni, opravitelnosti, lokality, apod.

Porovnivaci metoda pro ocenéni nemovitych védl je zaloZzena na porovnani predméiné
nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dobé realizoviny na trhu, jsou
znamé a ze ziskané informace je mo#no vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru
staveb, tak i hodnotu pozerku. Porovnivéni musi byt provedeno jak z pohledu stavebni
substance (obestavény prostor, zastavénd plocha, uzitkovd plocha, velikost pozemku, atd.)
tak i z pohledu ekonomického efektn nemovité véci. Porovnavaci metoda divé nejpresnéist
obtraz o skuteéné realizovatelnych cenach. Pokud nejsou informace o jiz zrealizovanych
prodejich dostupné, pouZiji se triné nabizené nemovitosti, informace ziskané z jinych
vetejné piistupnych zdrojl, odbomé odhady realitnich a pravnich kancelafi apod. Takto
ziskané informace o cemach nemovitfch veéel se upravi koeficlenty cenovébo porovnani

vzhledem k ocenované nemoviteé véci.
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3.4  Volba relevantnich metod pro ocendéni a postup ocendni

xR

Pfi kazdém ocenénf je zvazovino pouziti viech t# metod ocenéni s ohledem na dany typ
majetku a icel ocenéni, Vhodné mize byt pouzitl jedné nebo vice metod ocenéni nebo jejich
kombinace. Metodicky je doporucovino pro tini ocenéni a v pfipadech, kde to druh
nemovité véci umoziuje pouzit vice nez jednu metodiku, V daném piipadé je mozno vice
metodickych postupt pro ocenéni aplikovat a zpracovatel tedy téchto moinosti vyuzil,
v nasledujici strukeufe:

a) Niladové ocenéni je provedeno za pouZiti cenovych ukazatelh ve stavebnictvi pro
rok 2017 sodpoctem opotiebeni pro stavbu a cenové mapy pro pozemky
s ovéfenim aktualnosti hladiny cen.

b) Vynosové ocenéni je provedeno postupem pro véénou rentu s naslednim odpoétem
piedpokladanych nikladi na uvedeni do pronajimatelného stavu.

¢) Porovnivaci metoda je provedena svyuzitim realizovanych kupnich cen a
nabidkovych cen v lokalité obce s (ipravami ve vztahu k pfedmétu ocenéni.
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4 Posudek

#4.F Ocenéni nemovitych véci

411 Nakladové ocenéni

Pro ocenénf stavby jsou pouity jednotkové ceny dle Ceskych stavebnich standarda RTS. V
systému ocenovani staveb a stavebnich objektd tvofl vyznamnou oblast ocefiovani ziméri
staveb ve stadin plinovani a propodt stavebnich naklad. Cenové ukazatele nebo také ceny
podle ucelovych jednotek jsou zikladnim ptvkem pro prvni propolty cen staveb a
stavebnich objekti. Na zaklade dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objekti jsou
na reprezentativnich polozkovych rozpodtech sledoviny niklady podle jednotivych druht
staveb a z mnoziny cenovych ddaji jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mésnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb., Odchylka skutecné budouci ceny od ptopoctu
podle cenovych ukazateld muZe u konkrétich staveb dosabovat az 25%, a to podle
technické a technologické narocnosti realizace konkrétni stavby a podle standardu pfipadné
nadstandardu jejiho vybaveni Bézna odchylka, se kterou je nutno kalkulovat je £15%. Ceny
podle cenovych ukazatelt jsou cenami bez DPH.

Cenové daje vedené pro bytové domy (zdroj Ceské stavebni standardy):

803 | Budovy pro bydien

11 svisid innng konstrukse 208n4 2 olhel, Warmke, Bokd

71 auishd nasnd konstukee monolithokd betonovd bisvd

3] svish npsnd kenstrukes monoiitickd betonavd slodng

41 svisld nosnd Ronstrukee montovand 2 dileh betorowen tdovich
5§ svistd nosnd xonstruxes mentovard £ ofled belonowed giadnieh
7 5vis1s noand koastrukes monevand 2 prostaroseh sundk

7 seislh hosnd konsirukee wovd

£1 svlsld nosnd kensirukee dievena a na bazi dfevnt hmoly

&1 wvistd noshé onstrukee z finjoh materigid

Oriontatnl tena na:m3 abestawdndba prasiors,

SO . konstruiEng nateritlov charsklerkstin
1 2 3 4 5 & 7 ) 3

8% | Busovy protydient 5089 aras | raem | s1s 5063 [
e 2;:;\;byl.typmsceml FuNith konel 4005 g 5155 iz
B8I32 | Domy byt. typovd s konstrukdnin sousiavanl 438 495

oy . byp. 2 oiaet. unkk, kanslr.
B33 [ o mnl panelovind £548 £548

Domy byl typ. = caloel, witi. kenstr, sousl.
B4 | et el 550 <400 5201 4934
035 | Domy bytove netypovi 292 aane | sers | saes
8036 | Domky radinnd jednobytove 4548 5379 5470 SRo% 5585
50351 { Damdy izolovent S44D 5277 B 157 5585
8637 | Domky rodinné dvoubytovd 5568 5379 5476 80 5565
8638 | Chaty pro mavidudnl rekresct Agen 4937 ot
8339 | Domity bylové se slufebnin vybaverim 5387 4453 | 9518 | 5748 4703 S703
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Pro ocenénl stavby je pouZita jednotkovd cema pro domy bytové netypové zdénd
tj. 4 909,-K¢/m? + DPH = 5 940,-K¢/mbd.

Obestavény prostor stavby:

221,32%2.94 650,68 m?
239,23%3.52 842,09 m®
239.23*352 849,09 m®
(19,50%11,35)%6,05/2-

25(6%6,05%11,35) / 6+ 2%(1,773, 1457346/ 2+ 2%(1,30°3,40)+ 2% (3*1 603,72 m?

20%2,50)/2+(21.2F14)/6

2939 m?

Ocenéni stavby:

2939 m** 5 940,-K&/m?® = 17 457 660,-K¢

Odpocet opotfebent:

Stavba byla dana do uzivani v roce 1938, predpokiadana dal$i Zivotnost stavby cini padesat
roki.

Celkové opotiebeni = 79 / 129 * 100 % = 61 %

17 457 660,-K¢ - 61 % = 6 808 487,-K¢

Ocenéni pozemkii:

Cenovou mapou stavebnich pézemkﬁ pro rok 2017 jsou dotéené nemovité véeci feleny
¢astkou 6 480,-K¢/m?2, Setfenim na realitnich serverech a konzultaci s RIC zpracovatel dosel
k zavéru, Ze se nejedna o trzni hodnotu. Trin{ hodnota by se dle téchto fetfeni méla
pohybovat okolo ¢dstky 10 000,-K¢/m?, ktera je tedy pro potfeby této ¢asti posudku pouzita.
2677 m? * 10 000,-K&/m? = 20 770 000,-K¢

Trzni hodnota nemovitych veéct:

0 808 487,-1K¢ + 20 770 000,-K<& = 27 578 487 -K¢

Trini hodnota stanovend nakladovym zpiisobem &ini po zackrouhleni 27 580 000,-K¢&
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4.1.2 Vynosové ocenéni

Pro dosaZitelné vynosy z pronajmu je vyuzita statisttka Statniho fondu rozvoje bydleni, kde
lze lokalitu s pfedmétem ocenéni piifadit do hladiny nijemného mezi 171,70 Ké/m? az
239,60 K¢/m2 Jedni se o Cisté ndjemné bez plateb za sluiby a hrazené odbéry. Nebytové
prostory v 1.PP stavby mimo piishudenstvi byt json uvazoviny vzhledem ke svému umisténi
jako spoleéné €asty, jejichZ uZivani je zohlednéno zdpoctem sklepni kodje u kazdého z bytd ve
stavbé. Celkem je v domé 437,65 m? uzitnych ploch spojenych s funkci bydleni. Toto
primeérné nijemné je vyéislovino k standardaim bytovym domdm, zpracovatelem posudku
je toto pouzito ve vztahu k dal$im skutecnostem, jako jsou souvisejici pozemky v jednotkové
visi 200,00 Ké/m?/més. Jednd se o ndjemné ocisténé od stalych plateb spojenych u béiné
pronajimanych bytd ve vlastnictvi, které jsou bézné na trhu pronajimany. Tyto niklady se
béiné pohybujl (mimo platby za energie) okolo &istky 60,-K¢/m?/més (celkem tedy
nabidkové ndjemné bez energii 260,-K</m?/més). Takto stanovené ndjemné bylo
konzultovano s R a bylo oznaceno ve vztahu k pfedmétu ocenéni jako redlné.

Cenové tidaje vedené SFRB:

Hajemns za 1 e Majemné 7a standardni vt (66 mzl

Hradéary, Jusefow, Mald Strana, Mowe Mésto, Staré Mésto {171, 70— 23960 K [ 13 738 00— 18 18800 KE

Branik, Hodkovidky, Kré, Lhotka, Michie 178,50 — 14080 KE | 2 417 50 —§ 139,00 K
Hipubdtin, Liben, Prosel, VysoCany 174,50 — 134, T0KE [ 809280 — 8 758 50 KE
Liboc, Hebugice, Ruzyné, Velesiavin, Vokovice 102,46 —127 80KE [ B 856,00 — 8 307 D0 KE
Zdrof SFRB
Dosazitelny vinos:

437,65 m? * 200,00 K&/m2/més = 87 530,00 K&/més = 1 050 360,00 Ké&/rok

Provozni odpocty:

Pro danou nemovitou véc neni predpoklad vysokych provoznich nakladi (vyjma uvedeni do
pronajimatelného stavu, co? je provedeno v koneéném odpoctu). Zpracovatel tyto naklady u
bézného provozu a zanajemnéni odhaduje na 10 % z dosazitelného prijmu.

(iist}'f vyhos:

1050 360,00 Ké/rok - 10 % = 945 324,00 K¢/ rok

Mira kapitalizace:

Pro dané vyuziti nemovitych véd je vyuZita mira kapitalizace aplikovand MF CR die

statistickych sledovini pomérd prodejnich cen a najmid dle druhu stavby. Pro bytové domy
netypové je aplikovana sazba 4,50 %.
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3 Ocenéni;
g 945 324,00 K&/ rok / 4,5 % * 100 = 21 007 200,00 K¢

Odpocet naklada na uvedeni do pronagimatelného stavu:

Pro odpocet nikladd jsou vyuzity cenové podily konstrukel pro dany typ stavby. Jako vstupni
hodnota stavby pro odpocty je vyuzita nikladovd hodnota z&asti 4.1.1 posudku

1 . 17 457 660,-K&.
:! Cenové podily:

PODIL CAST
6,9 % 2,07 %
5.4 % 216 %
0,7 % 0,35 %
- 320, 0,96 %
fg 3.1 % 217 %
1,8 % 1,80 %
2.1 % 1,05 %

2.1 %

it

1,05 %%

11,61 %

2 026 834,33 K¢
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Odpocet nakladl na uvedeni do pronaiimatelného stavu:
21 007 200,00 K¢ - 2 026 834,33 K¢ = 18 980 365,67 K¢

Trini hodnota stanovena v{nosovym zpiisobem ini po zaokrouhleni 18 980 000,-K&
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i 4.1.3  Ocenéni porovninim

V ocenéni porovninim jsou providény pfepodty z piedpoklidanych wzitnych ploch
3 v nemovitych vécech na jednotkovou cenu za 1 m? pro nislednou aplikaci na predmét
' ocenéni. Pro jednotlivé porovnavaci piipady jsou pouzity korekéni Gpravy pro zohlednéni
rozdilnost s predmétem ocenéni. Jedna se o tyto pravy:

Koef. 1 - Zohlednéni zdroje. V danych piipadech zohlednéni skutecnosti, Ze se jednd
3 o nabidkové ceny, je plosné aplikovana srazka 10 %,

Koef. 2 - Zohlednéni lokality. Zohledfiuje rozdilnost v mistni oblibé na trhu s
g nemovitymi véemi v jednotlivich éastech hiavnfho mésta.
,i Koef. 3 - Zohlednén{ stavebnétechnického stavu. Zohlediuje nazor rozdilnosti,

ziskany z forodokumentace porovnavanych nemovitfch vecl

X Koef. 4 - Niézot zpracovatele. Timto jsou zohlednény daléi specifické rozdilnosti.
w , v v vr C - C oy v -
V daném piipadé zejména dalsi rozvojové moznosti pfedméta ocenéni.

Priibézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé koruny,

Polozka &. 1

Praha 10, ul. Pisecka / Slezska ¢.p. 2125

vkiad do KN ¢.3. V-97105/2015-101, zplatnéni 18.1.2016
bytovy diun

1 665 m?

65 000 000,-K¢

39 039 Ké/m?

realizace T 00,00 %

hoesi + 10,00 %%

lepdi ~ 15,00 %

hordl + 5,00 %

&5

+ 00,00 %%

39 039,-Ké/m?
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Polozka ¢. 2

Polozka c. 3

Praha 10, ul. Sobéslavska ¢.p.22438
vklad do KN &j. V-41778/2016-101, zplatnéni 7.7.2016
bytovy dum

826 m?

34 000 000,-K<

41 162,-Ké/m?

realizace T 00,00 %

hordt + 10,00 %

lepsi — 15,00 %%

horsi + 5,00 %

+ 00,00 %

41 162, K¢/ m?

Praha 10, ul. Za strasnickou vozovnou ¢.p.980
vklad do KN ¢&j. V-5542/2016-101, zplatnéni 18,2.2016
bytovy dam

420 m?

21 900 000,-K¢

52 143-Ké&/m?

realizace T 00,00 %

horsl + 10,00 %%

lepsi ~ 15,00 %

horsl + 5,00 %%

+ 00,00 %

52 143,-K¢/m?
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Polozka ¢. 4

Polozka ¢. 5

Praha 10, ul. Radosovicka ¢.p.762
vklad do KN ¢, V-12104/2016-101, zplatnéni 21.3.2016
bytovy dam

446 m?

21 500 000,-K¢

48 206,-K¢/m?2

realizace & 00,00 %

hotsi + 10,00 %

lepsi — 20,00 %

horsi + 5,00 %

— 05,00 %

45 796,-K ¢/ m?

Praha 10, ul. Sobéslavska ¢.p.2063
vklad do KN €4 V-54830/2015-101, zplatnéni 17.8.2015
jina stavba (pro bydlend)
447 m?
15 850 000,-K¢
35 459, -Ké/m?
realizace & 00,00 %%
horsi + 10,00 %
leps — 20,060 %
horsi + 5,00 %
— 05,00 %
33 686,-K&/m?
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Polozka . 6

Praha 10, ul. Na vysluni / Ve stinu &.p 887

vklad do KN &4. V-83676/2016-101, zplaméni 15.12.2016

Vi

bytovy dim
510 m?

14 300 000 -K¢
28 039,-K¢&/m?

realizace & 00,00 %%

horst + 10,60 %%

lepsi — 15,00 %%

o

horsi + 5,00 %%

+ 0000 %%

28 039 -Ké/m?

Polozka &. 7

o

Praha 10, Uhfinéves, ul. K Netlukam

L

nzerce mmreality.cz

bytovy dim

i 60 m?
19990 000,-K<
17 233-Ké/m?

inzerce — 10,00 %%

horsi + 35,00 %, /

{:‘.ﬂi.\-g_\-

lepsi ~ 10,00 %

horgi + 5,00 %%

+ 20,00 %

20 680 -K&/ m?
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Pievzaty text inzerce k poloZce €. 7

Prodej ndjemniho domu se sklady, dilnou a garaZemt v Praze - Uhfinévs: K Netlukam o
zastavéné ploe 661 m? na pozemku 1509 m2 Soucasti nemovitosti je 6 byti, vytah,
zameénickd dilna, dvé garaze 84 m? s vyskou stropu 3,4 m, skladové prostory 320 m? s
viezdem o v¥ice 3,4 m. Pavodni budova lihovaru z roku 1934 byla kompletné pfestavéna do
nynéj$ podoby v roce 2009. Roéni vinos celé viceucelové budovy je 7 %.

Cenal9 990 000 K¢

PARAMETRY NEMOVITE VECI

Cislo nabidky 567865
Vlastnictvi Osobni
Stav nemovitosti Velmi dobry
Pocet podlazi 4

Cislo podlai 4. podiazi
Plocha uzitna 1160 m?
Plocha parcely 1509 m?

Zdroj vody
Zdroj tepié vody
Kanalizace
Vytapeni
Doptavni spojeni
Parkovaci mista

- Parkovani

Studea vrtana, Vefejny vodovod

Brutar, Kotel kombinovany, Kotel piynovy
Viastai COV

Plynovy kotel, Ustedn{ topeni

Autobusy, CD, MHD

10

Garaz - 2 a vice aut, Parkovéani na pozemku, Vastn{ parkovisté
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Polozka & 8

Praha 10, Zabchlice, Jesenicka

inzerce annonce.cz

7 ]

budova pro bydlend
370 m2

13 450 000 K¢

36 351,-Keé/m?
inzerce — 10,00 %
hor${ + 15,00 %
lepéi — 10,00 %%
horsi + 5,00 %%
00,00 %%

36 331 -Ké/im?
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Pfevzaty text inzerce k poloZce ¢. 8

Typ inzeratu: Nabidka
Uzitna plocha: 370 m?
Stav: velmt dobrey
Plocha pozemku: 605 m?
Kanalizace: Ano
’ Plyn: Ano
' Hicktfina: Ne
: Vyhradni nabidka: Ne
5 Cena: 13 450 000 K¢
Energetickd niroénost: E - Nehospodirna
¥ Mésto: Zibéhlice
a Ulice: Jesenicka
Kraj: Praha
g Okres: Praha 10

Nabizime Vam déim o tfech samostatnych bytovych jednotkach 4+1 (146 m?), 2+1 (46 m2),
i+1 (28 m?), vhodny k dlovhodobému i ktitkodobému prondgjmu. V pfizemi domu se
nachizejfl oba mendi samostatné byty, nejvetsi byt se nachazi v druhém a tfedm NP. V
kazdém byté je socialni zaf{zeni 2 ma vlastni uzamykatelny vchod ze spolecné chodby domu.
Ve viech bytech probéhla v roce 2000 kompletni rekonstrukee 2 v soudasnosti jsou vyhodné
pronajimany. Suterén domu tvoff dilna, gard? a sklep. KK domu nalezi velk zahrada o viméie
490 m? s bazénem a zahradnim domkem. Parkovaci plocha je pfed domem na vlastnim
" pozemku s kapacitou &tyF parkovacich mist. Jedna se o velice zddanou lokalitu s vybornou
dopravni dostupnosti - 500 m na Jizni spojku a 300 m k zastivce autobusu. Veskeré
obéanské vybaven{ v misté. Hamersky rybnik a vyhledavany sportovni a relaxacni areal Hamr
se nachizi cca 1 km od domu. Energetickd tfida E. Financovani této nemovitosti Vam
muizeme zajistit za velice vyhodnjch podminek. ID nabidky: 002N042141.

prn
i~ H
5
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Porovnant:

Z. jednotlivich pipadii pouZitjch pro porovnani je vypudténa nejnizéi a nejvydsi polozka.
V daném piipadé se jednd o polozky €3 a &7. Porovnani je tedy provedeno ze sesti
obchodnich piipadi.

= 39 039 -K¢/m?

= 41 162,-K¢/m?

e = v 2
- 9.,.«’ }45, ];6? Y

= 45 796,-K¢/m?

= 33 686,-K¢/m?

= 28 039 K¢/ me

= 26 351K/ m

37 246,-K¢/m?

Aplikace jednotkové ceny na pfedmét ocenéni:

37 346,-Ké/m?

437,65 m?

16 344 477 -K¢

Trini hodpota stanovend  porovindvacim  zplGsobem &ni po  zaokroubleni
16 340 000,-K&

Strana 31




Grant Thornton

An instinct for growth

#.2 Rekapitulace a zévér

Vysledné hodnoty pfedmétu ocenéni (tj. nemovitych véci zapsanych na LV ¢ 2476 v k.
Stradnice, obec Praha, pfi adrese Strasinska ¢.p. 1236, Praha 10 jako pozemek pazc. < 3101
zastavéni plocha a nidvoif o vyméfe 210 m? soudast! pozemku je stavba s &p.1236 bytovy

dim, pozemek parc. & 3102/5 zahrada o vyméte 173 m? pozemek parc. ¢. 3102/1 zahrada o
vyméfe 267 m?) pii pouzit jednotlivich metodickych postupi cini:

= 27 580 000,-K¢
= 18 984 H00 -K¢

= 16 340 000.-K<¢

Jako vysledna trZni hodnota nemovitfch vécl, které jsou predmétem ocenéni timto
znialeckym posudkem, je stanovena Castka z ¢asti 4.1.2 znaleckého posudku {ti. z vinosového
ocenéni). Jednd se o metodiku, kterd je preferovina u obdobnych nemovitych véd, nebot’
jsou preduréeny ke generovini pifjmi z ndjemného. Nikladova hodnota je ve vztahu
k ostatnim metodikim znaéné vysokd, toto zapiidifiuie znacnd vymeéra pozemki ve funkénim
celku, jejichz cena je stanovovina jako u pozemkd pro vystavbu - tedy po demolicich a
zasit'ovani. Vécné bfemeno k provozovani vodovedni piipojky pro Stitnf Gstav pro kontrolu
1é¢iv, nema pHimy negativnd dopad na trini hodnotu nemovitych véci. Zpracovatel vychdzi
z pfedpokladu, Ze bude i nadile umoznén piistup a prijezd k nemovitim vécem tak jak je jiz
dlouhodobé realizovan bud pfes pozemek parc.é. 3983/1 ve vlastictvi Ceské republiky,
nebo pies pozemek parc.c. 3983/9 ve vlastnictvi fyzické osoby, ackoliv nenf oSetfen napf.
véenym bfemenem. Vysledni trZni hodnota pfedmétu ocenéni je tedy zpracovatelem
stanovena v tminitnélni vie

18 980 000,-Kc

(slovy: Osmnactmilioniidevétsetosmdesatkorunceskych)
Zavérem je nutno zddraznit tyto skutecnosts:

- Stanoveni trzni hodnota v sobé zahrauje ocenovanou nemovité véci jako celek,
véetné jejich souddst a pisludenstvi.

- Trini hodnota mid omezenou platnost v fadu nékolika kalendifnich mésich,

z ditvodu neustile se vyvijejictho trhu s nemovitymi véemi, ktery piimo reaguje na
vnéjsl ekonomické vlivy CR.
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Prohlasujeme, ze:

+ jsme ve smyslu § 10 zdkona ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich spolenostech a
druzstvech (zdkon o obchodnich kotporacich), v platném znéni, nestranni a nezivisli
na osobach, pro néZ nebo v jejichZ prospéch je znalecky posudek vypracovan, a
veskerou ¢innost pii zpracovani znaleckého posudku jsme vykonali zcela nestranne a
nezavisle na téchto osobich;

* v soucasné dobé nemdme a ani v budoucnu neodekivime zddny majetkovy
prospéch, majetkovou Géast nebo jiny zéjem na pfedmétu ocenéni, 2 ani nejsme se
zadavatelem & osobami, pro néZ & v jejichz prospéch je znalecky posudek
vyptacovan, majetkové, persondlné ¢i jinak propojent;

*  odmeéna za toto ocenéni nezavisi na dosaZenych zavérech a vyjadrenich.

Nebylo provedeno zidné Setfeni ohledné vlastnickych priv nebo zavazkl vidi ocefiovanému
majetku. Za skutecnosti pravniho charakteru nepiebirame zadnou odpovédnost.

Zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku mohou byt plné pochopeny po piectent vsech
jeho kapitol a piitoh.

Vzhledem k tomu, e spolenost Grant Thornton Valuations, as. neni kvalifikovanjm
odbornikem na zji§fovini vyskytu nebezpednych litek ani na odhadovani nakladti na jejich
odstranéni, pipadné vlivy faktort znedi§téni Zzivotntho prostfedi na ocefiovany majetek nebo
majethu na Zivotni prostfedi nebyly vzaty v dvahu. Zjisténi ndkladi na odstranéni pHpadnych

negativaich vlivli by muselo byt provedeno odborniky na tuto oblast.

GRS, A,
\\”%\\‘):,fhg(s\or*ni;;; T %
V Praze dne 29. kvétna 2017 & ;

(Grant Thornton Valuations, a.s.
znalecky Ustav
Ing. Michal Benes

clen pfedstavenstva
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5 Zmnalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako Gstav, ktery byl Ministerstvem spravedlnosti CR dne 7. 3.
1997 pod &. 43/97-0O0D zapsin do prvnfho oddilu seznamu dstavi kvalifikovanych pro
znaleckou dinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprivnéni pro ocefiovini
nemovitosti, ocefiovani zavodl a jejich &sti, regulace cen a kalkulace energil, ocefiovini
pohledivek, stroji a zabizeni véetné dopravaich prostfedkd, stroji a zafizeni,
technologickych zafizeni a celkil, zemédélské techniky, nehmotného majetku, zejmena
patentil, vzors, ochrannych znimek a obchodniho tajemstvi, majetkovych prév a jinjch prav
priimyslového viastnictvi, zdsob, pohleddvek, ocefiovani cennych papird a kapitatovych
Géast véetné ocetiovani podili v obchodnich spoleénostech, ocefiovant nepenézitych vidadd,
jméni pro Geely pfemén obchodnich spole¢nosti a druZstev, ceny a odhady informacnich
systémil, vypocetni a zabezpecovaci techniky, elektrotechniky, investicnich nastrojd, véetné
akcif, dluhopist a derivatl, posazovani v oblasti ucetnictvi, ekonomiky podnikd, financovini
a FHzenl penéiniho toku, posuzovini uvérové zphsobilosti ekonomickych subjektd,
bankovnictvi, penéznictvi a poji§tovnictvi, butzovaictyi a kolektivni investovani, analjza
finanénich rizik, stanoveni redlné hodnoty pro Géetni Gcely a alokace kupni ceny

Znalecky dkon je zapsin pod pofadovym &slem 2960-63/2017 do znaleckého deniku.

swationg, o~
“""‘e\«onom ?

4 -
g
"ﬁ} N

V Praze dne 29. kvétna 2017

Grant Thornton Valuations, 2.5,

znalecky Gstav
Ing. Michal Benes

¢len pfedstavenstva
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6 Piflohy

. _— - -

Mapovy podklad ¢asti obee

Snimek z katastralni mapy potizeny datkovym zpusobem
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Mapovy podklad ¢asti obce:
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Snimek z katastralni mapy:
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