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1 Znalecky kol

9.1 Zadani znalechkého akole

Stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci — zapsanych na LV ¢ 2476 v k.. Stradnice, obec
Praha, pfi adrese Stradinskd &p. 1236, Praha 10. Nemovité véc jsou na listu viastmictvi
vedeném [Katastralnim dfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastrilnl pracovidté Praha
spectfikovany jako:

- pozemek parc. ¢ 3101 zastavéni plocha a nadvofl o vyméfe 210 m? soudasd
pozemku je stavba s &.p.1236 bytovy dim;

- pozemek parc. ¢ 3102/5 zahrada o vyméfe 173 m%

- pozemek parc. & 3102/1 zahrada o vyméfe 267 m?.

Trzni hodnota je stanovovina za uéelem ovéfeni ceny nemovitych véci pro jejich prodej.

1.2 Podkiady pro vypracovani znaleckého posudke

V nésledujici tabulce jsou uvedeny podidady, které byly pouzZity pfi vypracovani znaleckého
posudu.

Podidady pro vypracovani znaleckého posudku:

Vipis z listu vlastmictel ¢ 2476 vedeny pro ko 0. Stradnice, obec Praha pofizeny

nahlizenim do katastru nemovitostl
Skutecnost zjidténé pfi mistnim Setfeni dae 12. 5. 2017
stinné evidenéni podklady poskytnuté Zadavatelern
informace o prodejich ziskané pres dilkovy pHstup do katastru nemovitost
Intemi databaze zpracovatele posudku
Databaze a inzerce realitnich kancelasi

Intormace od zistupce vlasenika nemovitych véci
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Publikace Teorie a praxe ocenovani nemovitych véal { Prof. Ing. A Bradac, IrSc. a

Uvedené podklady poskyti zadavatel, zdstupee vlastnika nemovitych véci nebo byly pofizeny
zpracovatelem posudku z vefejné dostupnych popi. placenych zdroji. Veskeré podklady
které byly pfedany, byly pfijaty bez dalifho ovéfovani.

El

1.3 Ohecné piedpoklady ccendni a omezajici podminky stanoveni trini
hodnoety

Pojmem ,.hodnota® se v rimci tohoto dokumentu rozumi ,,trzni hodnota®. Nasledujici dva
body zdivodiuji volbu kategorie hodnoty (trini hodnota) =z definuii ji v souladu
s mezinirodnimi ocenovacimi standardy.

Kategorie hodnoty

Pro ocenéni je z hlediska znalce vidy potfebné definovat odpovidajici kategorii hodnoty, a to
zeména z toho divodu, Zze podle kategorie hodnoty voli nisledné odpovidajici postupy
ocenéni (metody), ale i data (informace a podklady) potiebnd pro acenéni.

V daném piipadé je jednoznacné odpovidajici kategorii hodnoty trzni hodnota, protoze
hledanou hladinou je vztah mezi nespiznénjmi steanami, Géastaiky trhu.

V Ceské oceflovaci praxi, zejména pak v oblasti oceflovén{ nemovitych véci, se ustilil pojem
tzv, ceny obvyklé, ktery je definovan v zikoné o ocefiovini majetku a je uren pro zikonem
vymezené ucely. Tento pojem je béiné obecné ztotoZilovan s pojmem trzni hodnoty. Tento
postup viak bez derilni diskuze pro konkréini piipad ocenéni neni defini¢né spravny.
Divodem je skutecnost, Ze zikon o ocefiovani stanovuje, Ze cena obvykld se urdi
porovninim a to z realizovanymi obchodnimi piipady, coz u specifickjch nemovitost nelze
prokizat. Kromé toho, coi je nejdilezitgsi skutecnost, zékon o oceflovaini majetku je
pouzitelny pouze pro vymezené tcely ocenéni (pfevazné administrativni a v pfipadech, kdy
nelze hodnotu vycislit jingmi bézné pouzivanymi postupy).

Pro ocenéni v tomto znaleckém posudku je tedy stanovena kategorie trzni hodnoty podle
1Vs.

Definice trznf hodnoty dle mezindrodnich ocefiovacich standardd

Pojem trZni hodnota je definovana dle Standardu t IVS 2003, kde:

»Lrznd hodnota je odhadnuta ¢astka, za kierou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim pfi transakei mezi samostatnymi a
nezdvislymi partnery po nélezitém marketingn, ve kterém by obé strany jednaly informovaneé,
rozumné a bez nathku ®

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:
a) ..odhadhutd &istka..” — odpovidi cené vyjadiené v penézich, kterd by byla
zaplacena za aktivum v transakei mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery,
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b}y ,..by mél byt majetek sménén..” — odrazi skute¢nost, ze hodnota majetku je
odhadnutd ¢astka, nikoli pfedem uréeni ¢istka nebo skute¢nd prodejni cena,

¢} .k datu ocenénd..” — pozaduje, aby stanovend trini hodnota byla ¢asové omezena,

d} ,..mezi ochotaym kupuijicim...” — kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat
za kazdou cenu,

e) ,...ochotnym prodavajicim...” — prodavajici neni pfilis dychtivy ani nuceny prodavat
za kazdou cenu,

£y ,.ph transakci samostatnych a nezavislych partnerd..” — urcuje transakci mezs
osobami, které nemaji mezi sebou biizké ¢i zvladin{ vetahy (napf. deefind spoleénost,
vlastnik-najemce),

g ,--po nilezitém marketingu...” — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjdim
zpusobem, aby za né& byla ziskdna nejlepsi cena pfichazejici v Gvahu,

b} ,...ve které by obé strany jednaly mformované, rozumné... — kupuiic i prodavajic
byly k datu ocenéni dostateéné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho
vyuzitl a stavu trhu k datu ocenéni,

5 .. bez natlaku® — Zadna ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

Ocenéni je zpracovino v souladu s nasledujicimi obecnyimi predpoklady a omezuifcimi

podminkami:

1.

b

[#21

Zpracovatel vychazi z vlastnich databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci
a probladeni o pravostt a platnost viech podkladd pfedloZenych zadavatelem.
Zpracovatel tudiz neodpovida zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych véenjch prav k ocettovanym nemovitfm
vécem;
b} pravost a platnost prav k cizim vécem a nijemnim vztahtGm k nim, jejichZ existence

méla nebo mohla mit vliv na provedené trini ocenénd.

Zpracovate] vychazi z toho, Ze informace ziskané z podklada pfedlozenych zadavatelem
jsou vérohodné a spravné, a nejsou tudiZ ve viech pfipadech oveéfovany z hlediska jejich
pfesnosti a Gplnostl.

Zpracovatel zpracovava trini ocenéni podle podminek na trhu v dobé k dami ocenéni
a neodpovidd za pripadné zmény tezni sitiace, ke kterym by doélo po dai ocenéni.

Tizni hodnota v ocenéni stanovend respekituje privni pfedpisy v oblasu cen,
financovani, acetnictvi a dani platné ke dni ocenéni.

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

Zpracovatel v soucasné dobé ani v blizké budoucnost nebude mit dcast ani prospéch
z podnikani, které je pfedmétem tohoto ocenéni, a jeho odména za zpracovani oceneni
nezavisi na dosazenych zdvérech a hodnotich.

Zpracovatel zachovava vidi tfetlim osobam micenlivost o vsech skutednostech, o nichz
se pii zpracovani tohoto ocenéni dozvédel.
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1.2 Zakiadni zdsady aplikovand pil zpracovani posudiy

Pfi zpracovani tohoto posudku jsme aplikovali zdkladni zasady podporujici objektivitu
ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupl. Jednd se predevsim

g o nasledujici zasady:

2) Dle naseho nazoru ocenéni nezivisle, nestranné a komplexné piihlizi ke viern
g znamym relevantnim skuteénostem, ke kterym mohlo byt pii jeho zpracovani
' ptihlédnuto (zasada komplexnosti);

b} Ocenénl povazujeme za Gplné, nebot’ dle naseho minéni obsahuje veskeré
§ nalezitosti, které zabezpeduji jednoznacné transparentni a plné pouzitelny vystup

(zasada Oplnosti);

a ¢y Ocenéni je vnitiné konzistentni. Dle naSeho nazoru byly pfi zpracovani tohoto

posudku pouzity postupy a metody v souladu s obecnymi predpoklady a principy
(zasada vnitini konzistence);

d) Prohladujeme, ze v soucasné dobé nemame a ani v budoucnu neodekivime cast
na zainteresovanych subjektech, nejsme v zaméstnaneckém nebo jakémkohv jiném
zavislém poméru k zdlastnénym osobdm, nemame zidné ani budouci zajmy

na pfedmétu ocenéni v rimci posudku, a prohlaujeme, Ze nemame Zadny osobni

zdjem nebo zawjatost vhledem k pfedmétu ocenéni (zasada nezavislosti

a nestrannosti};
e) Dle naseho minéni je ocenéni opakovatelné, coz znamend, Ze je kymkoliv

ptezkoumatelné, Vzhledem k transparentnim a obecné znimym postupiim mibze

zadavatel tohoto posudku pfezkoumat pouzity postup pii ocenéni (zésada
- opakovatelnosti ocenéni};
E [y V tomto posudku byly divodné a odGvodnéné pouzity takové metodické postupy,
které byly vhodné, piiméfené a plné vyhovujici relevantnim informacim, které jsme
3 mék k dispozici (zasada divodnostt a odiévodnénosti};
g) Zdroje, z nichz bylo erpino pro uUcely tohoto posudku, byly povazovany
za vérohodné (zasada spolehlivosts).

1.3  Piatnost a pouiitelnost ensleckéhe posudka

z Vysledné hodnoty urcené timto znaleckym posudkem jsou platné k uvedenému datu ocenéni
za predpokladu zachovani jejich stavu. Piipadné zmény, ke kterym dodio na pfedmetnych
i nemovitych vécech do data vydini tohoto znaleckého posudku, nejsou v tomto ocenéni
zohlednény, 2 jejich zohledneni by vyzadovalo cdpovidajict korekee.

Tento dokument je uréen vyhradné pro potfeby zadavatele. Zadna jeho cast nesmi byt
zvetejnéna, citovana nebo reprodukovana bez predchoziho pisemného souhlasu zadavatele a
zpracovatele znaleckého posudku. Tim neni dotéeno privo pouzit posudek v souladu

s Ucelem, pro néjz byl vypracovin,
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2 Nalez

2.1 Viastnicksé a evidendni Gdaje

Na zakladé podiladi predanych zastupcem vlastnika jsou vlastnické a evidenéni udaje
k nemovitym vécem vypsany v nasledujiel tabulce:

Vlastnické a evidenéni Gdaje:

¢ 2476

Strasnice

Praha

HLAVNI MESTO PRAMA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto,
11000 Praha 1,

svérend sprava nemovitfeh véd ve viastnictvi obee:

Méstska Cast Praha 10, Veovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha
10

- pozemck pare. ¢ 3101 zastavénd plocha 2 nadvor o vymeéfe
210 m? soucasti pozemku je stavba s ¢.p. 1236 bytovy dim;

- pozemek parc. ¢. 3102/5 zahrada o vymefe 173 m%

- pozemek parc, ¢, 3102/1 zzhrada o vymére 267 m?.

- stavba s ép. 1236 bytovy dim ktery je soudast pozemku
zastavénd plocha a nadvofi s pare.d. 3101

Nebyia shledana
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2.2 Popis lokality

Ocefiované nemovité vécl jsou umistény v residenéni zdstavbé pleviiné netypovich
bytovych domi a rodinnych domii na kiiZovatce ulic Stradinskd a Na Vyhledech. Jedna se o
smiSenou zdstavbu, kterd vznikala ve thicatych letech minulého stoleti ( samotnd stavba s &p.
1236 byla uvedena do uzivani v rocel934 ). V kontextu s hlavnim méstem Prahou se jednd o
Cast obce mimo centrum. Veskeré sluzby jsou bezproblémové dosaZitelné, méstska
hromadnd doprava je v dochdzkové vzdilenost. Patkovini pomérné problematické pii
mistnich kotmunikacich.

2.3  Uzemni plén ve vziahu k lokalité

Ve vztahu k dzemnimu plinu obee zde neni do budoucna pfedpoklad negativnich vliva
v okoll. Nemovité véd jsou vzastavéném stabilizovaném Uzemi obce s vyufitim dle
uzemniho planu:

OB - &isté obytné
Uzem{ slougici pro bydleni.

Funkénf vyuzid:

- Stavby pro bydleni, byty v nebytovich domech {viz vyjitnecné pfipustné vyuzit).
- Mimoskolni zatizeni pro deéti a mladez, matefské $koly, ambulantni zdravotnické zafizent,
zafizeni socialni péce. - Zaf{zeni pro neotganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou
plochou nepfevysujici 200 m2 prodejni plochy (to vie pro uspokojeni potfeb tzemi
vymezeného danou funked).

Doplakové funkéni vyuziti:

- Drobné vodn{ plochy, zeleni, cyklistické stezky, pé§i komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytnd plodni zafizeni a liniova vedeni technického vybaveni (dile jen TV).
Parkovaci 2 odstavné plochy, garaZe pro osobnf antomobily {to vie pro uspokojeni potfeb
uzemi vymezeného danou funkei).

V¥iimecné piipustné funkénd vyuzith:

- Litzkovi zdravotnicka zaffzend, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zafizeni, $koly, $kolskd a
ostatnl vzdelavac zafizeni, kulturni zafizeni, administrativa a veterindrni zafzeni v ramci
staveb pro bydieni pfi zachovani dominantnfho poditu bydleni, ambasidy, spottovni zafizend,
zatizen vefejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyzoamu,
- Stavby, zatizeni a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (dale jen PID).
- Zahradnictvi, doplfikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské éinnosti, sbérny surovin.
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Uzemni plan v lokalité:

Uzemni plan sideiniho Gtvaru hi, m. Prahy
\ykres £, 4 - Pian vyuditi ploch

2.4 Zakladni popis

Bytovy dim <p. 1236 je netypovy bytovy dim v mistni fadové zdstavbé uzivany dle
dostupnych informaci od roku 1934. Jedna se o keajovou stavbu. Diim mé jedno podzemni
podlazi, dvé klasickd nadzemni podlazi a tieti nadzemni podlaZi v podkrovni ¢asti stavby. V
domeé je pét bytd, které k date ocenéni nejson vyuzivany.

Zaklady stavby jsou betonové, nosné svislé konstrukce jsou vyzdivané — cihelné. Nosné
vodorovné konstrukce nad 1. PP a v prostoru schodidté jsem Zelezobetonové, ostatni
tramové polospalné. Stfesni konstrukce je $ikmi na koncové strané s valbou. Krtina je
taskova. Klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna obytnych mistnosti jsou
dievéna dvoiita se Spaletou. Podlaby spoleénych ¢ast jsou tvofeny ptevaZné diazbou. Vniténi
omitky jsou dvouvrstvé hladké, vyjma 1. PP, kde isou jiz prakticky odstranény. Fasadni
omitky jsou hladké vapenocementové. Ve stavbé je rozveden pozirni vodovod. Stavba je
napojena na piipojku elektro, plynu, pitné vody a vefejné kanalizace.
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Vycet pronajimatelnych prostori v domé:

Prostory pronajmutelné jako sklad (mimo spoleéné ¢isti a sklepni

koje) { € 301 + 302 dle ev. listu ) =700 m?
Byt (¢ 2 dle ev. fistu) 45,89 m?
Byt (¢ 3 dle ev. listu) 61,97 m2
Byt { ¢ 4 dle ev. hstu) 64,47 m?
Byt (¢ 5dle ev. listu) 45,73 m?
Byt (¢ 8 dle ev. listu ) 59,87 m?
27,00 m?

277,93 m?

Z hlediska technického a mordlnfho opotiebeni je dim mimné podprimérny se zvifenjm
opotiebenim prvkd kritkodobé a stfednédobé Zivotnosti {okna, podlahy, vytipéni v bytech
vybaveni bytd). Na prkenné podlaze mistnosti v1. PP jsou zjevné stopy plisné —

s

pravdépodobné dfevomorky.

Pozemky ve funkcnim celku jsou mimo zastavénou ¢dst vyuzivany jako pfedni a zadni
zahrada s pistupem, jsou rovinaté a spoleéné tvofi piiblizné obdélnik, do ného# je v Casti

z ulice Na vfhledech zaklinéna jednopodlazni stavba tfi fadovych gard? jiného vlastaika.

Foto domu s ¢.p. 1236:
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2.5 Popis jednotiivych souldsti domu s €.p. 1236

Prostory v LPP - Jedna se o sklepni prostory, z nichz je jedna mistnost vyuzivana pro
sklepni kéje. Podlahy jsou ve sklepé tvofeny plivodni dlazbou, betonovim potérem a v jedné
mistnosti prkennou podlahou. Je zde zjevny viskyt plisni (viz foto). Veskeré tpravy povrchi,
okna a dvefe jsou na pokraji své Zivotnosti, a to jak z mordlniho tak 2 technického hlediska.

Foto prostor v 1. PP
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Byt ( &. 2 dle ev. listu ) v LINP - Jedna se o samostatné uzivatelny byt do néhoZ se vstupuje
napliovim: dveimi v dfevéné zirubni ze spolednych ¢ast domu. Za vstapem do byt je

predsitt s komorou. Podlahu zde tvofi keramickd dlazba, omitky jsou dvouvestvé hladké.
Doprava se dfevénou zarubni bez dvefniho kifdla vstupuje do obytné mistnosti bytu, Zde je

na podlaze nalepen koberec, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okna isou dfevéna dvojita,
vytipéni je prostrednictvim plynového lokalniho topidla. Rovné se z pfedsiné vstupuje do
prostoru koupelny s WC. Podlaha je zde tvofena keramickou dlazbou, stény jsou opatfeny

keramickym obkladem. Prostor je wvybaven splachovaci zichodovou misou komlbx,
obezdénou vanou a umyvadlem. Ohfev TUV je prostiednictvim plynového ohifvace. Doleva

se z predsiné napliovymi dvefmi v dfevéné zarubni vstupuje do kuchyné byrtu. Podlaha je
zde tvofena keytinou z PVC, omitky jsou dvouvrstvé hiadké s obkladem u varné casti. Okna
jsou dievénd dvojitd, vytipéni je prostiednictvim plynového lokilniko topidla.

Foto bytu ¢. 2v 1. NP:
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Byt (&. 3 dle ev. listu ) v LNP - Jednd se o samostatné nZivatelny byt do néhoZ se vstupuje
napliovymi dvefmi v dfevéné zdrubni ze spoleénych asti domu. Za vstupem do bytu je
ptedsift s komorou. Podlahu zde tvoi linoleum, omitky jsou dvouvistvé hladké. Doprava se
hladkymi dvefmi v ocelové zarubei vstapuje do obytné mistnosti byt Zde je na podiaze
Hnoleum, omitky jsou dvouvrstvé hiadké. Okna jsou dfevéni dvojitd, vytdpéni je
prostiednictvim plynového lokilntho topidla. Rovné se z piedsiné vstupuje do prostoru
koupelny s WC. Podlaha je zde tvofena keramickou dlazbou, stény jsou opatfeny
keramickym obkladem. Prostor je vybaven splachovaci zichodovou misou kombi,
obezdénou vanou 2 umyvadlem. Ohfev TUV je prostiednictvim elektrického boileru. Doleva
se z predsing hladkymi dveimi v ocelové zirubni vstupuje do kuchyné a druhé obytné
mistnosti bytu. Podlahy je zde tvofeny Inoleem, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okna jsou
dievéna dvojita, vytapéni je prostiednictvim dvou plynovych lokalnich topidel.

Foto bytu ¢. 3v 1. NP
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Byt ( ¢. 4 dle ev. listu ) ve 2NP - Jedni se o samostatné uzivatelny byt do néhoz se
vstupuje napliovymi dvefmi v dfevéné zdrubni ze spolecnych dasti domm, Za vstupem do
bytu je pfedsii s komorou. Podlahu zde tvoii linoleum, omitky jsou dvouvrstvé hladké.
Doprava se napliiovimi dvefmi v dfevéné zarubni vstupuje do obytmé mistnosti byt Zde je
na podlaze plovouci lamindtova krytina, omitky jsou dvouvestvé hladké. Okna jsou dievénd
dvojitd, vytipéni je prostiednictvim plynového lokidlnfho topidla. Rovné se z predsiné
vstapuje do prostoru koupelny s WC, Podlaha je zde tvofena keramickou diazbou, stény jsou
opatfeny keramnickym obkladem. Prostor je vybaven splachovaci zachodovou misou kombi,
ohezdénou rohovou vancu a umyvadlem. Ohfev TUV nenf instalovan. Doleva se z predsing
napliiovymi dvefmi v dievvéné zdrubni vstupuje do kuchyné a druhé obytné mistnosti bym.
Podiahy je zde prkenné, omitky jsou dvouvrstvé hiadké. Okna jsou dfevéna dvojita, vytapéni
je prostiednictvim dvou plynovych lokélnich topidel.

Foto byt ¢. 4 ve 2. NP:
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Byt ( & 5 dle ev, listu } ve ZNP - Jedni se o samostatné uZivatelny byt do néhoz se
vstupuje naplnovymi dvefmt v dfevené zirubni ze spoleénych ¢éasti domu. Za vstupem do
bytu je pfedsin s komorou. Podiahu zde tvofi keramicka dlaZba, omitky jsou dvouvestvé
bladké. Doprava se dfevénymi dvefmi v dievéné zarubni vstupuje do obytné mistnosti bytu.
Zde je plovoud haminatova podlaha, omitky jsou dvouvestvé hladké, Okna jsou dfevéna
dvojitd, vytdpéni je prostfednictvim plynového lokilnitho topidla. Rovné se z predsiné
vstupuje do prostoru WC. Podlaha je zde tvofena keramickou diaZbou, stény jsou opatfeny
keramickjm obkladem. Prostor je vybaven zichodovou misou se zabudovanym
splachovadem. Vedle WC se vstupuje do prostoru koupelny. Podlaha je zde tvofena
keramickou dlazbou, stény maji proveden keramicky obklad. Mistnost je vybavena
obezdénou vanou a umyvadlem. Ohfev TUV je prostfednictvim plynového ohvace. Doleva
se z predsiné naplhovymi dvefmi v dfevéné zarubni vstupuje do kuchyné bytnu Podlaha je
zde plovouci laminatovd, omitky jsou dvouvestvé hladké. Okna jsou dievéni dvojita,
vytapénd je prostfednictvim plynového lokalniho topidia.

Foto byt ¢. 5 ve 2. NP:
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Byt ( €. 8 dle ev. listu ) ve 3.NP - Jedna se o samostatné uzivatelny podkrovni byt do
néhoz se vstupuje napldovimi dvefmi v dievéné zirubni ze spoleénych ¢ist domu. Za
vstupem do bytu je pledsifi ke které piiléhd spii. Podlahu zde tvoii PVC, omitky jsou
dvouvrstvé hiadké. Rovné se dfevénymi dveimi v dievéné zarubni vstupuje do obytné
mistnosti bytu. Zde je na podiaze nalepen koberec, omitky isou dvouvrstvé hladké. Okna
jsou dfevénd dvojitd, vytapénl je prostfednictvim ocelového radidtoru et topeni Dile se
z pfedsing napliovimi dvefmi v dfevéné zdrubni vstupuje do druhého pokoie bytu
s Castecné sikmym podhledem stropu. Na podlaze je nalepen koberec, okno je dievéné
dvojité, vytipéni je prostfednictvim ocelového radidgtoru et. Topeni. Dalsim prostorem je
WC. Podizha je zde tvofena keramickou diazbou, stény maji dvouvrestvé hiaké omitky, je zde
dfevéné zdvojené vétraci okno. Prostor je vybaven zichodovou misou se zabudovanym
splachovacdem. Vedle WC se vstupuje do prostoru koupelny. Podlaha je zde tvofena
keramickou dlazbou, stény maji proveden keramicky obklad. Mistnost je vybavena
obezdénou vanou a umyvadlem. Ohfev TUV je prostfednicevim el. boilern. Koupelna je
odvétrina dievénym dvojitym oknem 2 je zde ocelovy radidtor et. Topeni Doleva se
z predsiné napliovimi dvefmi v dfevéné zarubni vstupuie do kuchyné bytu s éastecné
sikmym podhledem stropu. Podlaba je zde tvofena linoleem, omitky jsou dvouvrstvé hladke.
Okna jsou dfevena dvojita, vytapeni je prostfednictvim ocelového radidtoru et. Topeni
prostienictvim plynového kotle zde umisténého..

Foto bytu & 8§ ve 3. NP:
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Zbytkovy pudni prostor ve 3.NP - jednd se o prostor pistupny dfevénymi dvefms

v dfevéné zirubni z podesty v podlazi. Podlaha je zde tvofema betonovou mazaninou,

devény vazany krov ma latovini a tadkovou krytinu.

Foto zbytkového pidniho prostoru ve 3. NP:

Celkové zhodnoceni kvality provedeni prostor v domé &.p.1236 - fednotlivé prostory ve
stavhe jsou ve zvyieném stadim technického opotfebeni. Toto je zfejmé zejména na
poskozenych Gpravich povrchi, oknech, dvefich a daldich prvcich kratkodobé Zivotnost.
Mimo to jsou v 1. PP zminéné zjevné znamky plisni a to vCetné pravdépodobné dfevomorky
na dievénych konstrukcich. Co se tyce vnitinich instalaci inZenyrskych sitl, nebylo mozno
v ramci mistniho Setfend ovéfit jejich plnou funkénost. Za tGdelem bezproblémového
uzivani prostost stavby e jednoznacné nutmé provést renovaci jednotlivych prostor. Stavba
je jiz nékolik rokd bez nijemch, a je vystéhovana. Toto neplispiva jejimu
stavebnétechnickému stavu a dal§i absence uzivini bude jeji stav nadale zhorfovat nad rimec
bézného opotfebeni.

Strana 18




Grant Thornton

An instinct for growth

3 Metodologie, volba metod a postupt

oceneni

Pro stanoveni nadcho nizoru na trzni hodnotu majetku jsme zvazili tf obecné uznavané
metody ocenéni: nakladovou metodu, metodu trznfho porovndni a vinosovou metodu.

Jednotlivé metody jsou bliZze popsany v nasledujicich odstavcich.
3.4 Nakiasdové metoda

V pfipadé nikladové metody je hodnota majetku stanovena na zakladé ndkladi ria potizeni
stejného nebo obdobného majetku jakoZzto novéhe nebo nakladd na jeho nahrazeni Tyto
niklady jsou pak snifeny o znehodnoceni, které vyjadiuje fyzické opotfebeni, funkcni
a ekonomické (vnéjsl) nedostatky, pokud existuji a jsou méfitelne.

Nikladovd metoda je zphsobem zjisténi vécné hodnoty neboli reprodukéni cena nemorvité
véci snizend o fyzické opotiebeni. Reprodukéni cena odpovidi vys: nakiadd, které by bylo
nutno vynalozit na potizeni stejné nebo porovnatelné nové véci v dobé ocenéni. K tomuto
visledku je pii¢tena trznf hodnota pozemkd.

Fyzické opotiebeni je definovéno jako snfzeni hodnety vypljvajici z provozniho opotfebeni
a pusobeni vnéjsiho prostfedi.

Indikace hodnoty nikladovou metodou zpravidla poskytuie nejspolehlivéisi méfitko hodnoty
staveb, tcelovich budov, specidlnich konstrukei, inZzenyrskych siti a specilniho strojniho
zafizeni a vybaveni, které isou uziviny ve vyrobnim procesu.

3.2  VYynosova metods

Vynosova metoda vychazi z principu oéekavani (anticipace). Pfedpoklada, Ze icastnici trhu
mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitych vécl prostfednictvim budouctho prospéchu,
kter by jim mohly piinset. Pii méfeni prospéchu Gcastnici piihlize)i vedie jeho vyse 1 k jeho
délce, ¢asovému pritbéhu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti i moznym rizikiim, Ze se

predpokladana ocekavani nenaplni.
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Vynosova metoda zji$t'uje u nemovitych véci jejich odhadované roéni ndjemné snizené o
roéni naklady na provoz, pfipadné z modelovani téchto nakladi a vynosi porovninim s
realizovatelnymi naklady a vynosy obdobnych nemovitych véci. Do nikladé se zapocitiva
primérna rocni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véd, pojisténi apod. Vyjadreni
hodnoty nemovité véci pomoci kapitalizadni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdou nemovitou véc a v jednotlivych fakrorech priibézné zohledriovat vivoj ekonomiky v
CR.

U stabilizovanych, tj. tzv. trvale dosazitelnych vynosi je vinosova hodnota nemovité véci
VHN rovna kapitalizované mife distych vynosii z prondjmu:

cy
VHN = T* 100

kde CV je cisty vinos z rocnfho nijemného a i je zvoleni mira kapitalizace.
3.3 Porovndvaci metoda

Porovnavaci hodnotou rozumime obecaé hodnotu véd stanovenou cenovym porovninim
s obdobnymi, k date ocenéni volné prodavanymi vécmi, nebo jiZ zrealizovanymi prodeji na
zakladé fady hledisek, jako napt. lokality, velikosti zastavéné plochy, podlahové plochy,
zahrady, druhu 2 icelu nemovité vécy, velikosti pozemku, koncepci a technickych parametrd,
kvalité provedeni, opravitelnosti, lokality, apod.

Porovnivaci metoda pro ocenéni nemovigjch véct je zaloZzena na porovnani predmétné
nemovité vécl s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nediavné dobé realizoviny na trhu, jsou
znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru
staveb, tak i hodnotu pozemku. Porovnévani musi byt provedeno jak 2 pohledu stavebni
substance {obestavény prostor, zastavéni plocha, uZitkova plocha, velikost pozemku, atd.)
tak i z pohledu ekonomického efektu nemovité véci. Porovnivaci metoda diva neipfesnéjsi
obraz o skutecné realizovatelnych cenich. Pokud nejsou informace o jiz zrealizovanych
prodejich dostupné, pouziji se trzné nabizené nemovitost, informace ziskané z jinych
vefejné piistupnych zdrojl, odborné odhady realitnich a pravnich kancelafl apod. Tzkto
ziskané informace o cenich nemovitych véci se upravi koeficienty cenového porovnani
vzhledem k ocefiované nemovité véci.
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3.4 VYelba relevaninich melod pre ccenédni o postup ocendéni

PH kazdém ocenéni je zvazovano pouziti vech t metod ocenéni s ohledem na dany op

majetku a dcel ocenéni. Vhodné mize byt pouziti jedné nebo vice metod ocenéni nebo jejich

kombinace. Metodicky je doporucovano pro trzal ocenéni a v pifpadech, kde to druh
nemovité véct umoziuje pouzit vice neZ jednu metodiku. V daném piipadé je mozno vice
metodickych postupi pro ocenéni aplikovat a zpracovatel tedy téchto moznost vyuzil,
v nasledujicl struktufe:

2} Naladové ocenéni je provedeno za pouziti cenovych ukazatelt ve stavebnictvi pro
rok 2017 sodpoétem opotfebeni pro stavbu a cenové mapy pro pozemky
s ovéfenim aktualnosts hladiny cen.

b) Vynosové ocenéni je provedenc postupem pro vécnou rentu s nislednym odpoctem
pfedpokladanych nakladl na uvedeni do pronajimatelného stavu.

j ¢} Porovniavaci metoda je provedena svyuzitim realizovanych kupnich cen a

nabidkovych cen v lokalité obce s dpravami ve vztahu k pfedmétu ocenéni,

by

&

f"ys% .'&\v
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4 Posudek

4.%F Decenéni nemovitych véci

4.1.1 Nakladové ocenéni

Pro ocenéni stavby jsou pouzity jednotkové ceny die Ceskjch stavebnich standardt RTS. V
systému ocefiovani staveb a stavebnich objektd tvoi vyznamnou oblast ocefiovani zamérd
staveb ve stadiu planovini a propocti stavebnich nakladG, Cenové vkazatele nebo také ceny
podle dlelovych jednotek jsou zikladaim prvkem pro prvni propodty cen staveb a
stavebnich objekti. Na zikladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objekta jsou
na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany ndkiady podle jednotlivych druhid
staveb 4 z mnoZiny cenovych ddajli jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb. Odchylka skuteéné budouci ceny od propocm
podle cenovych ukazateld mize u konkrétnich staveb dosahovat az 25%, a to podle
technické a technologické narocnosti realizace konkrétnd stavby a podle standardu pfipadne
nadstandardu jejiho vybaveni. Bézna odchylka, se kierou je nutno kalkulovat je 115%. Ceny
podle cenovych ukazateld jsou cenami bez DPH.

Cenové tdaje vedené pro bytové domy (zdroj eské stavebni standardy):

803 | Budovy pro hydlen!

Ronstruking malerdlmis charakiansiks:

1} e4islé nosns konstrukea Z08nd 2 cihet, tvamic, tlowd

2 evisld nosnd konstruke monoitlckd batonove fava

3| svisld noand Konstrukes monblileka betonavd pladng

4 | svisld nosng Konstruke mantovond 2 dicd batonswyth tydovich
5 | guistd nosnd Konstrakes mantovand L ofied betondvich podmien
© 1 svistd noerd konsinsce montovend T prosiarowch bunhk

71 svisk nosna Konslnakie kowiva

8 svislé nosnd konstrukce oievBna & na bazi dieval hmaly

{ avista nosns konstrukee zjinjeh materigH)

Orlentagni cens na:m3 chestavindho prosiors.

IKSO P KonslikEns matandtovi sharekiesieie
1 2 3 4 £ 5 7 |3 3

Lax) Budavy pro bydéenl 5059 4735 TR | B35 5068 759
[ zggw Yrpnavd 5 calost. neunifh konst, 4996 8410 5195 5929
U2 § Doyt bypove 8 konstrkdninl souslevin) A3 49

Bramy by, typ. ¢ ceidst. urifi. konstr.
ek TN i 5540 £54p

Domy byt typ. 5 colost, Wi, konstr. soust,
8034 P et 1 S0 4400 s g
BO3E | Domy batave netypové 5283 4909 =875 B3E5
8036 | Domiy radinng besneintined 5558 4319 5478 5809 5565
83384 | Domivy ckovand 5440 sH7 5435 85T 5565
wuy Doy rotinnk dvoubysous b By 5478 5609 5565
8028 § Chaty pro ndividudin rekreaci 4903 4887 ki
8038 | Doanky bylowé se skuFsbnlm yybasenis iy 4463 | psi | 6748 4750 S
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Pro ocenéni stavby je pouzita jednotkovi cena pro domy bytové netypové zdéné
tj. 4 909,-K¢/m? + DPH = 5 940,-K¢&/md.

Obestavény prostor stavby:

144,00%2 80 403,20 m3
144,00%3,20 460,80 m>
144,00%3 20 460,80 m?

144,000, 4045 50%12,00%4,70 /2+6,50% 1 2 (04,70 /4+3,00%2 ((*

313,80 m’
2,50/2+(1,3071,00¥1,50/272) i

1 638,60 m?

Ocenéni stavby:

1 638,60 m** 5 940,-K¢/m? = 9 733 284,-K¢

Odpocet opottebend:

Stavha byla dina do vZivani v roce 1934, pfedpokladand dal Zivotnost stavby dini ticet
roki.

Celkové opotfebeni = 83 / 113 * 100 % = 73 %

9733 284,-K¢ - 73 Y% =2 627 987,-K¢

Ocenéni pozemki:

Cenovou mapou stavebnich pozemké pro rok 2017 jsou dotéené nemovité véci Fedeny
astlou 6 660,-K¢/m2 Setfenim na realitnich serverech a konzultaci s RK zpracovatel dosel
k zivéra, Ze se nejednd o trzni hodnotu. Trini hodnota by se dle téchto fetfeni méla
pohybovat okolo castky 9 000,-K¢/m?, kterd je tedy pro potieby této dast posudku pousita,
650 m? * 9 000,-I¢/m? = 5 850 000,-K&

Trini hodnota nemovitych véct:

2627 987,-K¢ + 5 850 000,-K¢& = 8 477 987,-K&

Trini hodnota stanovens nikladovim zpiisobem &inf po zaokrouhleni § 480 000,-K&
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412 Vynosové ocenéni

Pro dosaZitelné vinosy z pronajmu je vyuzita statistika Statniho fondu rozvoje bydiend, kde
lze lokalitu s pfedmétem ocenéni piifadit do hladiny najemného 129,50 Ké/m? az
140,60 Ké/m2. Jedna se o dsté najemné bez plateb za sluZby a hrazené odbéry. Nebytové
prostory v 1.PP stavby jsou uvazovany vzhledem ke svému umisténi jako spolecne casti,
jejichg uzivani ie zohlednéno zdpodtem sklepni kdje u kazdého z byth ve stavbé. Celkem je
v domé 277,93 m? uzitnych plock spojenych s funkel bydleni Toto primérné najemné je
vycislovano k standardaim bytovym domim, zpracovatelem posudka je toto navyseno o 10
% zdivodu vyuZivani viastni oplocené zahrady tzn. 140,60 Ké/m2 + 10 % =
= 154,66 K¢/m? Jedna se o nijemné oditéné od stilych plateb spojenych u béiné
pronajimanych byth ve viastnictvi osob, které jsou béZzné na trhu pronajimany. Tyto naklady
se béiné pohybujl (mimo platby za energie) okolo ¢éastky 60,-Ké/m?/més (celkem tedy
nabidkové ndjemné bez energii 215,-Ké/m2/més). Takto stanovené nédjemné bylo
konzultovino s REK a bylo oznaceno ve vztahu k pfedmétu ocenénf jako redlné.

Cenové udaje vedené SFRB:

2

Najemné za T m Najemné za standardnd bt (66 m2)

Hradtany, Josefow, Mala Strana, Nows Mésto, Stareé Mésto § 171,70 — 238,50 KC [ 13 736,00 — 18 168,00 KE

Branik, Hodkovidtiy, Kré, Lhotka, Michle 12850 — 14063 KE | 8 417,50 — 9 138,00 KEé
Hipubetin, Liben, Prosek, Vysocany 12450134, 73 KE | 8 092,60 B 758 R0 KE
Likos, Mebugice, Ruzynd, Veleslavin, Yokovice 102,40 — 27,80 KL | 8 666,00 — 8 307,00 K
Zdroj SFRE
Dosazitelny vinos:

277,93 m? * 154,66 K&/m2/més = 42 984,65 K¢/meés = 515 815,85 Ké/rok

Provozni odpodty:

Pro danou nemovitou vée neni predpoklad vysokych provoznich nakladd (vyjma uvedeni do
pronajimatelného stavu, coz je provedeno v koneéném odpodtu). Zpracovatel tyto naklady u
bézného provozu a zanajemneni odhaduje na 10 % z dosazitelného pjmu,

Cisty vinos:

515 815,85 Ké/rok - 10 % = 464 234,26 I<¢/rok
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Mira kapitalizace:

Pro dané vyuditi nemovitfch véci je vyuZita mira kapitalizace aplikovana MF CR dle

statistickych sledovani pomért prodejnich cen a najmu dle druhu stavby. Pro bytové domy

netypové je aplikovana sazba 4,50 %.
Ocenéni:
485 365,82 K¢/ rok /4,5 % * 100 = 10 316 316,89 K¢

Odpocet nakladli na uvedeni do pronajimatelného stavuz:

Pro odpocet nikladd jsou vyuzity cenové podily konstrukei pro dany typ stavby. Jako vstupni
hodnota stavby pro odpodty je vyuZita ndkladovi hodnota z éstd 4.1.1 posudku 1.

9 733 284,-K&.

Cenové podily:

PODIL

6,9 Yo

5 N 4 GU

0,7 %

3.2%

31 %

L8 %

CAST

2.76%

2,70 %

(.3 5 4%

0,96 %%

217 %

1,80 %o

1,05 %

0.42 %

12,21 %

1188 433,98 K¢

Strana 25




Grant Thornton

An instinct for growth

Odpocet nakladd na uvedeni do pronajimatelného stava:
10 316 316,89 K¢ - 1 188 433,98 K¢ = 9 127 882,91 K¢

TtZni hodnoeta stanovena vinosoyym zpiisobem ginf po zackrouhleni 9 130 060,-K¢
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413  Ocenéni porovnanim

V ocenéni porovnanim jsou provadény plepoéty z piedpoklidanych uZitnych ploch
v nemovitych vécech na jednotkovou cenu za 1 m? pro naslednou aplikaci na pfedmét
ocenéni. Pro jednotlivé porovnavaci pkipady jsou pouZity korelkéni Gpravy pro zohlednéni
rozdilnosti s pfedmétem ocenéni. Jedna se o tyto dpravy:

Koef. 1 - Zohlednéni zdroje. V danych pfipadech zohlednéni skute¢nosti, Ze se jedna
o nabidkové ceny, je ploéné aplikovina srazka 10 %.

Koef. 2 - Zohlednéni lokality, Zohlednuje rozdilnost v mistni oblibé na trhu s
nemovitymi vécmi v jednotlivich ¢dstech hlavniho mésta,

Koef. 3 - Zohlednéni  stavebnétechnického stavu. Zohledfuje nézor rozdilnosd,
ziskany z fotodokumentace porovnavanych nemovitych véci.

Koef. 4 - Nazor zpracovatele. Timto jsou zohlednény dalsi specifické rozdilnosti.

Prabéiné vypodlty jsou zaokrouhlovany na celé koruny.

Polozka ¢, 1

Praha 10, ul. Pisecka / Slezska ¢.p 2125
vklad do KN ¢ V-97105/2015-101, zplameéni 18.1.2016
bytovi dim

1 665 m®

63 000 000 -K.¢

39 039 K&/ md

realizace 0000 %%

obdobné I 00,00 9%

lepsi — 15,00 9%

obdobné T 0060 %, :

— 15,00 %

33 183,-K¢/m?
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Polozka & 2

Polozka ¢. 3

Praha 10, ul. Sobéslavska ¢.p.2248
vklad do KN & V-41778/2016-101, zplatnéni 7.7.2016
bytovy diun

826 m?

34 000 000,- K¢

41 162,-K¢/m?

realizace I 00,00 %%

obdobne & 00,00 %

lepsi ~ 15,00 %

obdabne & 00,00 %

- 15,00 %

34 988,-K¢/m?

Praha 10, ul. Za strainickou vozovnou €.p.980
vhklad do KN ¢, V-5542/2016-101, zplatméni 18.2.2016
bytovy diim

420 m?

21 900 000 -Ké

52 143K/ m?

realizace £ 00,00 %%

obdobné £ 00,00 %

lepsi — 15,00 %

obdobné £ 00,00 %

- 15,00 %

44 322 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 dim

446 m?

21 500 000,-Ke

48 200,-Ké&/m?

realizace + 00,00 %

obdobné + 00,00 %%

lep$i — 20,00 %

obdobné + 00,00 %

~ 20,00 %

46 565,-K&/m?

Praha 10, ul Sobéslavska ¢.p.2063
vklad do KN &j. V-34830/2015-101, zplainéni 17.8.2015
ind stavba (pro bydlent)
447 m?
15 850 000, -K¢
35 459 - K&/ m?
realizace & 00,00 %
obdobné + 00,00 %
lepsi — 20,00 %
obdobné + 00,00 %
— 20,00 %

28 367,.Ké/m?
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Polozka &. 6

Praha 10, ul. Na vysiuni / Ve stinu ¢.p.887
vklad do KN ¢4, V-83676/2016-101, zplatnéni 15.12.2016
bytovy dim

510 m?

14 300 000 ,-K¢
28 039 -K.¢/m?
realizace 00,00 %
obdobné * 00,00 %%
lepi — 15,00 %
obdobne I 00,00 %

— 15,00 %%

g

23 833,«[((?/11:;2

Polozka ¢. 7

Przha 10, Ubfinéves, ul. K Netlukam

inzerce mmreality.cz

bytovy ddm

1 160 m*

19 990 000, K¢

17 233,-Ké/m?

inzerce — 10,00 %

horsi + 25,00 %%

lepédi — 10,00 %

horsi + 20,00 %

+ 35,00 %

23 265,-K¢/m?
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Ptevzaty text inzerce k polozce ¢. 7

Prodej najemniho domu se sklady, dilnou a gardzemi v Praze - Uhfinevsi K Netlukam o
zastavéné plode 661 m? na pozemku 1509 m? Soucisti nemovitosti je G byti, vytah,
zaimecnickd dilna, dvé garize 84 m? s vyskou stropu 3,4 m, skladové prostory 320 m? s
viezdem o vyice 3,4 m. Pavodni budova lhovaru 2 roku 1934 byla kompletné piestavéna do
nynéjsi podoby v roce 2009. Rodni vinos celé vicetcelové budovy je 7 %.

Cenal® 990 000 K¢

PARAMETRY NEMOVITE VECI

Cislo nabidky 567865

Viastaictvl Osobni

Stav nemovitost Velmi dobry

Pocet podlazi 4

Cislo podiazi 4. podlazi

Plocha uzitna 1 160 m?

Plocha parcely 1 509 m?

Zdro] vody Stadna vrtana, Velfejny vodovod

Zdroj teplé vody Brutar, Kotel kombinovany, Kotel plynovy
Kanalizace Vlastni COV

Vytapéni Plynovy kotel, Ustfedni topeni

Dopravni spojend Autobusy, CD, MHD

Parkovaci mista 10

Parkovani Garaz - 2 a vice aut, Parkovini na pozemku, Viastni parkovisté
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Polozka & 8

Prevzaty text inzerce k poloZce €. 8

Typ mzeratu:
Uzitna plocha:
Stav:

Plocha pozemku:
Kanalizace:

Plyn:

Blektfina:
Vyhradni nabidka:
Cena:

Energeticka nirocnost:

Mesto:
Ulice:
Kraj:
Okres:

Nabidka

370 m?

velmi dobry
605 m?2

Ano

Ano

Ne

Ne

13 450 000 K<
E - Nehospodirnid
Zabéhlice
Jesenicka
Praha

Praha 10

Praha 10, Zabéhlice, Jesenicka
INZerce ANNONCE.CZ
budova pro bydieni

370 m?

13 450 000,-K¢

36 351,-Ké/m?
inzerce — 10,00 %%
horst + 5,00 %%

lepsi — 10,00 %
obdobné 1+ 90,00 %
— 15,00 %

30 808 K/ m?

Nabizime Vam diim o tfech samostatnych bytovych jednotkich 4+1 (146 m?), 2+1 (46 m2),
141 (28 m?), vhodny k dlouhodobému i kritkodobému pronijmu. V pHzemi domu se

nachdzeji oba mensi samostatné byty, nejvétsi byt se nachazi v druhém a tfetim NP. V

kazdém byté je socialn{ zafizeni a ma vlastni uzamykatelny vchod ze spolecné chodby domu.

Ve viech bytech probéhla v roce 2000 kompletni rekonstrukce a v soucasnosti jsou vyhodné

pronaf{many. Suterén domu tvoii dilna, gardz a sklep. IX domu nalezi velka zahrada o vyméfe
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490 m? s bazénem a zahradnim domkem. Parkovaci plocha je pfed domem na vlasinim
pozemku s kapacitou ¢tyf parkovacich mist. Jedna se o velice zadanou lokalitu s vybornou
dopravni dostupnosti - 500 m na JiZni spojku a 300 m k zastavce autobusu. Veskeré
obdanské vybaveni v misté. Flamersky rybnik a vyhleddvany sportovn] a relaxaéni areal Hamr
se nachdzi cca 1 km od domu. Energeticka thida E. Fipancovani této nemovitosti Vim
muzeme zajistit za velice vihodnych podminek. ID nabidky: 002N042141.

Porovnani:

Z jednotivych pfipadd pouZitych pro porovnani je vypusténa nejniZsi a nejvyssi poloZka.
V daném pfipadé se jednd o pologky ¢4 a ¢&7. Porovnini je tedy provedeno ze Sesti
obchodnich ptipada.

= 33 183 ,-K&/m?
= 34 988 K/ m?

= 44 322 Ké/m?

V-0 P 2

= 28 367,-K¢&/m?

= 23 833 -K¢/m?

= 30 898 K/ md

32 598,-K&/m?

Strana 33




Grant Thornton

An instinct for growth

Aplikace jednotkové ceny na pfedmét ocenéni:

32 598,-Ké/m?

277,93 m?

9 059 962,-K&

Trini hodnota stapovena potovndvacim zpiisobem ¢&ini po  zaokrouhleni
9 060 000,-K&

-

P
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4.2 Rehapitulace 2 zdvér

Vysledné hodnoty pfedmém ocenéni (tj. nemovitych véci zapsanych na LV & 2476 v ka
Stra¥nice, obec Praha, pfi adrese Stradinska ¢.p. 1236, Praha 10 jako pozemek parc. ¢ 3101
zastavéna plocha 2 nadvoii o vimeéte 210 m? soudasti pozemku je stavba s ¢.p.1236 bytovy
dim, pozemek parc. & 3102/5 zahrada o viméfe 173 m? pozemek parc. ¢. 3102/1 zahrada o
vyméte 207 m?) pii pouZiti jednotlivich metodickych postupt dint:

i

8 480 000,-K¢

i

9 130 000, -Ke¢

= 9 060 000,-Ké

Jako vysledna trZni hodnota nemovitjch véci, které jsou predmétem ocenéni timto
znaleckym posudkem, je stanovena ¢astka z ¢asti 4.1.2 znaleckého posudku (tf. z vinosového
ocenéni). Jednd se o metodiku, kterd je preferovina u obdobnych nemovitych véci, nebot’
jsou predurceny ke generovini pijmG z nijemného. Vysledna trini hodnota pfedmétu
ocenéni je tedy zpracovatelem stanovena v minimalni v{si:

9 130 000,-K<

(slovy: Devétmiliénustotficettisickorunceskych)

Zavérem je nutno zddraznit tyto skutednosti:

- Stanoveni trini hodnota v sobé zahthuje ocefiovanou nemovité véci jako celek,

véetné jejich souddsti a pfislusenstvi,
- Trini hodnota mé omezenou platnost viadu nékolika kalendafnich mésict,

z divodu neustile se vyvilejictho trhu s nemovitymi véemi, ktery piimo reaguje na

vnéjsi ekonomické viivy CR.
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Prohlasujeme, ze:

* jsme ve smysiu § 10 zdkona & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a
druzstvech (zakon o obchodnich korporacichy, v platném znéni, nestranni a nezavisli
na osobach, pro néz nebo v jejichZ prospéch je znalecky posudek vypracovin, a
vedkerou ¢innost pii zpracovani znaleckého posudku jsme vykonali zcela nestranné a
nezavisle na téchto osobach;

* v soufasné dobé nemdme a ani v budoucnu neocekivime Zadny majetkovy
prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem na predmétu ocenéni, a ant nejsme se
zadavatelem ¢ osobami, pro néi & v jejichZ prospéch je znalecky posudek
vypracovan, majetkové, personilné & jinak propojeni;

*  odména za toto ocenéni nezdvisi na dosazenych zavérech a vyjadienich.

Nebylo provedeno zidné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zdvazki vici ocefiovanému
majetku. Za skuteénosti pravaiho charakteru nepfebirime zadnou odpovédnost.

Zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku mohou byt piné pochopeny po pfecteni viech
icho kapitol a ptiloh.

Vzhledem k tomu, Ze spoleénost Grant Thornton Valuations, as. neni kvalifikovanym
odbornikem na zjist'ovani vyskym nebezpecnych litek ani na odhadovani nakladt na jejich
odstranéni, pfipadné viivy faktordl znedisténi Zivotafho prostfedi na ocefovany majetek nebo
majetku na Zivotni prosttedi nebyly vzaty v Gvahu. Zjidténi nakladi na odstranéni pfipadnych
negativnich vlivi by muselo byt provedeno odborniky na tuto oblast.

¥ at'm’r;;;\\
V Praze dne 29. kvétna 2017 _ 3 QONOMik " e

&
&
&
F—
o

Grant Thornton Valuations, a.s.
znalecky dstav
Ing. Michal Benes

clen piedstavenstva
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5 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako éstav, ktery byl Ministerstvem spravedinosti CR dne 7. 3.
1997 pod ¢&j. 43/97-O0D zapsin do prvniho oddilu seznamu Gstava kvalifikovanjch pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprivnéni pro ocefiovani
nemovitosti, ocefovani zavodd a jejich ¢ast, regulace cen a kalkulace energil, ocefiovini
pobledavek, stroji a zafizeni vletné dopravnich prostfedkd, stroji a zafizeni,
technologickych zafizeni a celki, zemédélské techniky, nehmotného majetka, zejména
patentl, vzord,, ochrannych znamek a obchodniho tajemstvi, majetkovych priv 2 finych prav
pramyslového vlastnictvi, zisob, pohleddvek, ocefiovini cennych papird a kapitdlovych
tcasti véetné ocenovini podilii v obchodnich spolecnostech, ocetiovant nepenézitych vkladd,
jmeéni pro dely pfemén obchodnich spolecnosti a druzstev, ceny a odhady informaénich
systémi, vypocetni a zabezpecovaci techniky, elektrotechniky, investi¢nich nistrojd, véetné
aketi, dluhopisd a derivitl, posuzovani v oblasti Gdetmictv, ekonomiky podnikd, financovani
a fizeni penézniho toku, posuzovini udvérové zplsobilosti ekonomickych subjektd,
bankovnictvi, penéznictvi a poji§tovaictvi, burzovnictvi a kolektivni investovani, analyza
financnich rizik, stanoveni redlné hodnoty pro detn Gidely a alokace kupni ceny

Znalecky ikon je zapsan pod pofadovim éslem 2959-62/2017 do znaleckého deniku.

T T
a\\\ailﬁﬁss a,
GRER
S%\& ngﬁg,e} \‘_

V Praze dne 29. kvétna 2017

Grant Thotnton Valzations, a.s.

znalecky ustav
Ing. Michal Bene§

clen piedstavenstva

Strana 37




Grant Thornton

An instinct for growth

6 Pilohy

Aapovy podidad €astd obee

nimek # katastralni mapy potizeny datkovim zplisobem
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Snimek z katastralni mapy:
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