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- Stanoveni trzaf hodnoty nemovitych vécl — zapsanych na LV € 2476 v ka,
- Stradnice, obec Praha, pf adrese Pribézna ¢.p. 760, Praha 10:

- pozemek parc. & 3152/1 zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe

970 m? spudastl pozemku je stavba s €p.760 jind stavba;
Urdend trzni hodnoty nemovitych véd pro potfeby viastnika
Ocenéni nemovitych véd bylo provedenc k datu 12. 5. 2017

Méstska ¢ast Praha 10
Vrsovicka 68, 101 38 Praha 10 - Vrdovice
1C 00063941

Grant Thornton Valuations, a.s.
znalecky dstav
sidlem Zateck 35/14, 110 00 Praha 1

1C 63079798 zapsana v obchodnim restike vedeném Mésiskim soudem
v Praze, oddil B, vlozka 3223

Znalecky posudek je vvhotoven ve dvou vytiscich a v elektronické podobé
ulozen u znalce

52 stran, 50 stran textu véemé ticulnd steany a 2 stran piiloh

29. kvétna 2017, Praha

4250

" Martin Sladek

 Josef Kupec, Patrik Zdansky

postupd ocenéni .
azavéay
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1 Znalecky tkol

1.1  Zadani znaleckého dkolu

Stanoveni trini hodnoty nemovitjch véci — zapsanych na 1LV & 2476 v k.G. Stradnice, obec
Praha, pfi adrese Prabézna &.p. 760, Praha 10:

- pozemek parc. & 3152/1  zastavéna plocha a  nadvoH o vyméfe
970 m? soucast pozemku je stavba s ¢.p.760 jind stavba;

Trzni hodnota je stanovovina za Gelem ovéreni ceny nemovitfch véci pro iejich prodej.

4.2 Podiklady pre vypracovani znaleckého posudky

V nasledujici tabulce jsou uvedeny podklady, které byly pouzity pfi vypracovan{ znaleckého
posudky,

Podklady pro vypracovini znaleckého posudku:

Vipis z histn viastnictvi €. 2476 vedeny pro k. @ Strasnice, obec Praha pofizeny

nzhliZenim do katastru nemovitostd
kuteénosti zjisténé pfi misinim Setfeni dne 12. 5. 2017
Listinné evidencéni podklady poskytonuté Zadavatelem
Informace o prodefich ziskané pfes dilkovy piistup do katastru nemovitost
Interni databaze zpracovatele posudku
DDatabize a inzerce realitnich kancelaH
Informace od zastupee viastnika nemovitych véci

Publikace Teorie a praxe ocenovani nemovitych vécl { Prof. Ing. A. Bradac, DrSc. a

kot.)
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Uvedené podklady poskyti zadavatel, zistupce vlastnika nemovitjch véci nebo byly pofizeny
zptacovatelem posudku z vefejné dostupnych popi. placenych zdrojh. Veskeré podklady,
keeré byly pfediny, byly pfiiaty bez daisiho ovéfovini.

4.3  Obecné pledpokiady occenéni a omezulici podminky stanoveni trini
hodnoty

Pojmem ,,hodnota® se v timci tohoto dokumentu rozumi | trini hodnota®. Nasledujici dva
body zdivodfuji volbu kategorie hodnoty (trini hodnota) a definuji ji v souladu
s mezinarodnitmi ocetovacimi standardy.

Kategorie hodnoty

Pro ocenéni je z hlediska znalce vidy potfebné definovat odpovidajici kategorii hodnoty, a to
zejména z toho divodu, Ze podle kategotie hodnoty voli nisledné odpevidajici postupy
oceneni {metody}, ale i data {informace a podklady) potfebna pro ocenéni.

V daném pHpadé je jednoznaénd odpovidajici kategorii hodnoty trzni hodnota, protoze
hledanou hladinou je vztah mezi nespHznénymi steanams, Géastniky trhu.

V Zeské ocefiovacl praxi, zejména pak v oblast ocenovini nemovitych véci, se ustalil pojem
tzv. ceny obvyklé, ktery je definovin v zdkoné o ocenovani majetku a je urcen pro zakonem
vymezené ucely. Tento pojem je béiné obecné ztotoZfiovan s pojmem trini hodnoty. Tento
postup viak bez detailni diskuze pro konkrétni piipad ocenéni neni definicné sprévny.
Divodem je skutednost, Ze zikon o ocefiovani stanovuje, Ze cena obvykld se urdf
porovninim 2 to z realizovanymi obchodnimi piipady, coz u specifickjch nemovitosti nelze
prokizat. Kromé toho, coi je nejdileiitéjsi skutednost, zdkon o ocefiovani majetku je
pouZitelny pouze pro vymezené tdely ocenéni (pfevazné administratival 2 v pHpadech, kdy
nelze hodnotu vycislit jinymi béZné poukivanymi postupy).

Pro ocenéni v tomto znaleckém posudku je tedy stanovena kategotie trini hodnoty podle

Ivs.

Definice trzni hodnoty dle mezinarodnich ocefovacich standardd
Pojem trini hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005, kde:

L Trzni hodnota je odhadnutd &stka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodivajicim pii transakct mezi samostatnymi a
nezavislymi pattnery po naleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informovane,
rozumné a bez natlaku.®

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:

2) eodhadnutd édstka..” — odpovidi cent vyjadiené v penézich, kterd by byl
zaplacena za aktivum v transakei mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

b) ,..by mél byt majetek sménén..” — odrazi skuteénost, Ze hodnota majetku je
odhadnuti ¢astka, nikoli pfedem uréend ¢astka nebo skutecna prodejni cena,

€) ..k datu ocenéni..” — pozaduje, aby stanoveni teznf hodnota byla éasové omezena,

&) ,,..mezi ochotnfm kupujicim...* — kupujicl neni pfili§ dychtivy ani nuceny kuapavat
za kazdou cenu,
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¢} ..ochotnym prodavajicim...” — prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny prodivat
=3 kazdou cenu,

f) ...pf transakc samostatnjch a nezdvisljch partner.” - uréuje transakcl mezi
osobami, které nemaji mezi sehou blizké & zviastni vztahy (napf. deefind spolecnost,
vlastnik-ndjemce),

g .po nilezitém marketingu...” — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjiim
zplsobem, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena pfichézejici v ivahy,

hy ,..ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupujici i prodavajfci
byly k datu ocenéni dostatecné informovéni o podstaté a vlastnostech majetku, jeho
vyuzitf a stavu tthu k datu ocenéni,

1} .2 bez ndtlaku®™ — Zidna ze stran nebyla nucena ani tladena do realizace.

3

Ocenéni je zpracovano v souladu s nésledujicimi obecnymi predpoklady 2 omezujicimi
podminkami:

1. Zpracovatel vychizl z vlastnich databizi, obecné dostupnych informaci a z informaci
aprohlddeni o pravosti a plamosti viech podkladi piedloZenych zadavatelem.
Zpracovatel tudiz neodpovidi zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickjch nebo jinjch vécnych priv k ocefiovanfm nemovitjm
vécem;

g b) pravost a platnost prav k cizim vécem a nijemnim vztahtum k nim, jejich? existence

1 méla nebo mohla mit viiv na provedené teZni ocenéni,

2. Zpracovatel vychdzi z toho, Ze informace ziskané z podkiadi predloZenych zadavatelem
jsou vérohodné a spravné, 2 nejsou tudiz ve viech pfipadech ovéfovany z hlediska jejich
pfesnosti a uplhosti.

3. Zpracovatel zpracovava trinf ocenéni podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni
a neodpovida za piipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po dni ocenéni.
4. Trini hodnota vocenéni stanoveni respektuje pravni predpisy v oblasti cen,

financovani, Gdetnictvi a dani platné ke dni ocenéni.
5. Stanovené hodnoty v provedeném ocenéni jsou uréeny pouze pro zadavatele ocenéni

2 jsou platné pouze pro uvedeny icel. Zpracovatel nenese odpovédnost za pouziti
téchto udajiz jinou osobou.

Zpracovatel v soucasné dobé ani v blizké budoucnost nebude mit Géast and prospéch

o

z podnikani, které je pfedmétem tohoto ocenéni, 2 jcho odména za zpracovani ocenéni
nezavisi na dosazenych zavérech a hodnotich.

7. Zpracovatel zachovavi vaci tfetim osobim mléenlivost o viech skuteénostech, o nich?
se pH zpracovini tohoto ocenéni dozvédél
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1.2 Zakiadni zdsady aplikované pfl zpracovani posudks

Pi1 zpracovani tohoto posudku jsme aplikovali zédkladni zdsady podporujici objektivitu
ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupi. Jednd se piedeviim
o nasledujici zasady:

a) Dle nadeho ndzoru ocenéni nezévisle, nestranné a komplexné pfihiiZi ke viem
zodmym relevantnim skuteénostem, ke kterym mohle byt pfi jeho zpracovani
piihlédnuto (zasada komplexnosti);

b} Ocenéni povaZujeme za Uplné, nebot’ dle najeho minéni obsahuje veskeré
naleZitosti, které zabezpeduji jednoznadaé transparentni a plné pouZitelnj vystup
{zasada Gplnosti);

¢} Ocenéni je vnitiné konzistentai. Dle nadeho ndzoru byly p#i zpracovani tohoto
posudku pouzity postupy a metody v souladu s obecnymi pfedpoklady 2 principy
{z&sada vnitini konzistence);

d) Prohladujieme, Ze v soufasné dobé nemime 2 ani v budoucnu neofekivime tidast
na zainteresovanjch subjekiech, nejsme v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném
zavislém poméru k zGcastnénym osobém, nemame 2idné ani budouc zijmy
na pfedmétu ocenéni v rimdi posudku, a prohlasujeme, Ze nemiame Zidny osobni
zdjen nebo zaujatost vhledem k pfedmétu  ocenéni {zdisada nezavislost
4 nestrannost); '

€) Dle naicho minéni je ocenéni opakovatelné, co? znamend, Ze je kfmkoliv
ptezkoumateiné. Vzhledem k transparentnim a obecné zndmym postupim mize
zadavatel tohoto posudku pfezkoumat pouZity postup pifi ocenéni (zdsada
opakovatelnosti ocenéni);

f) 'V tomto posudku byly divodné a oditvodnéné pouZity takové metodické postupy,
které byly vhodné, ptiméfené a plné vyhovujici relevantnim informacim, které jsme
méli k dispozici (zasada divodnosti 2 odivodnénosti);

g Zdroje, z nichi bylo cerpano pro dcely tohoto posudku, byly povaZovany
za vérohodné (zdsada spolehlivost).

1.3 Pilatnost a pouiteinost znaleckého posudhky

Vysledné hodnoty uréené timto znaleckim posudkem jsou platné k uvedenému datu ocenéni
za predpokladu zachovini jejich stavu. Pripadné zmény, ke kterym dolo na pfedmétnych
nemovitych vécech do data vydini tohoto zhaleckého posudku, nejsou v tomto ocenéni
zohlednény, a jejich zohlednéni by vyzadovalo odpovidajici korekce.

Tento dokument je uréen vihradné pro potfeby zadavatele. Zidna jeho st nesmi byt
zvetejnéna, citovana nebo reprodukovina bez pfedchoziho pisemného souhlasu zadavatele a
zpracovatele znaleckého posudku. Tim neni dotéenc ptive pouzit posudek v souladu
s Gcelem, pro néjz byl vypracovin.
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2 Nalez

24 Viastnicke a evidendni Gdaje

Na zikladé podkladi pfedanych zistupcem vlastnika jsou viastnické a evidencni ddaje
k nemovitym vécem vypsiny v assledujici tabulee:

Vlastnické a evidencni adaje:

¢ 2476
Strasnice
Praha

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské nimést 2/2, Staré Mésto,
11000 Praha 1,

svéfena sprava nemovityeh vécd ve vlastnictvi obee:

Méstska ¢ast Praha 10, Vrisovicka 1429/68, Vrisovice, 10100 Praha
10

- poremek parc. & 3152/1 zastavéna plocha a nadvoti o viméfe

970 m? soucastl pozemku je stavba s &.p. 760 jind stavba;

- stavba s ¢.p. 760 jind stavba kterd jc soudasti pozemku zastaveéna
piocha a nadvofd s patc.c. 3152/1

Nebyla shledina
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2.2 Popis jlokality

Ocenované nemovité vécl jsou umistény v residendni zdstavbé pfevazné netypovych
bytovych domd v kombinaci s komerci pft vefejné komunikaci Probéind. Jedni se o
smdienou zastavbu, kterd ventkala ve thcdtych letech minulého stoleti { samotnd stavba s &.p.
760 byla uvedena do uZivani v roce 1928 ). V kontextu s hlavnim meéstem Prahou se jedni o
¢ast obce mimo centrum. Veskeré sluzby jsou bezproblémoveé dosaZitelné, méstski
hromadnd doprava je v dochazkové vzdilenosti. Patkovini problematické pii mistnich
komunikacich.

2.3  Uzemni plan ve velahu k lokalite

Ve vzeahu k dzemnimu plinu obce zde neni do budouena pfedpoklad zvyseni negativnich
vliivi v ckoli. Nemovité vécl jsoun v zastavéném stabilizovaném Gzemi obce s vyuZitim dle

Gzemniho planu:
OV - vieobecnt obyiné
Uzemi slouzicl pro bydlent s moZnosti umist’ovani dalsfch funkei pro obsluhu obyvatel.

Funkdnd vyuziti:

Stavhy pro bydlend, byty v nebytovych domech. Mimoskolnl zafizenf pro déti a mlddez,
gkoly, $kolskd a ostatni vzdelivac zaffzeni, kulturni zafizeni, citkevni zafizeni, zdtavotnicks
zatizend, zatizeni socidlal péde, mald ubytovad zafizeni, drobni nerudic] viroba, veterindrn{
zafizeni v ramci staveb pro bydleni, shérny surovin, sportovni zaffzeni, obchodni zafizeni
s celkovou plochou nepfevysujici 1 500 m? prodejni plochy, zafizeni vefejného stravovani,
neradici sluzby.

Doplikové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, zelen, cykiistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlove, nezbytna ploini zafizeni a liniova vedeni TV. Parkovaci a odstavné plochy, garize
pro osobni automobily (pro uspokojeni potieb Gzemi vymezeného danou funkci),

Vijimedné pfipustné funkéni vyuziti:

Vysckoskolska zafizeni, stavby pro vefejnou sprivu mdésta, hygienické stanice, zafizen!
zachranného bezpecinostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepfevysSujict
15 000 m? prodejni plochy, ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro administrativa, malé
sbérné dvory, parkovisté P+R, garafe, cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisit a
opraven jako nedilnd cast garazi a polyfunkénich objektd, stavby, zaffzeni a plochy pro
provoz PID, zahradnictvi. Jako vijimedné pipustné bude posuzovino i umisténi nékteré z
obecné pHpustaych funke ve vieobecné obytném funkénfm vyuZiti, navrhované v

prevazujicim podilu celkové kapacity.
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SV - vieobecné smiSené

Uzemi slousici pro umisténi polyfunkénich staveh nebo kombinact monofunkénich staveb
pro bydleni, obchod, administrativu, kultura, vefejné vybaveni, sport a sluzby vicho druhu,
kde Zidnd z funkci nepfesihne 60 % celkové kapacity Gzemi vymezeného danou funkei.

Funkéni vyuzitl:

Bydieni, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepfevysujici 5 000 m2 prodejni plochy,
stavby pro administrative, kulturni a zabavni zaifzeni, §koly, $kolskd a ostatai vzdélivaci a
vysokoskolskd zafizeni, mimoskolni zafizeni pro d&ti a mlade, zdravotnicki zafizeni,
zatizeni socidlni péce, zafizeni vefejného stravovéani, ubytovaci zafzeni, cirkevni zafizeni,
stavhy pro vefejnou sprivu, sportovni zafizeni, sluZby, hygienické stanice, veterinirni
zafizeni v rimci polyfunkinich staveb a staveb pro bydleni, drobni nerudici virobala,
cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisii a opraven jako nedilnd cast gard¥i a
polyfunkénich objektt, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, shérny surovin, malé
sbérné dvory.

Doplfikové funkénf vyuZits:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pééi komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytnd plosnd zafizeni a liniova vedeni TV. Parkovaci a odstavné -plochy,
garaze.

Vyjimeéné piipustné funkdni vyuZitt:

Vicetcelova zafizeni pro kulturu, zabavu a spott, obchodni zafizeni s celkovou plochou
nepievysujici 15 000 m? prodejni plochy, zafizeni zichranného bezpeénostnho systému,
veterinarni zatizeni, parkovi§té P+R, cerpaci stanice pohonnych hmot bez servish a opraven,
dvory pro udribu pozemnich komunikaci, shétné dvory, zahradnictvi, stavby pro drobnou
pestitelskou &innost a chovatelstvic Jako vijimecné pHpustné bude posuzovino i umisténi
nekteré z obecné piipustnych funkei ve vieobecné smifeném funkénim vywiid v podilu
celkové kapacity vy$sim neZ 60 %
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Uzemni plan v lokalité:

Uzernni pian sideinine wvany B, m. Prahy
Vykres €. 4 - Plan vwuZiti ploch

24  Zakiadni popis

Jind stavba &p. 760 je netypovy bytovy dém v mistni fadové zéstavbeé uiivany dle
dostupnych informaci od roku 1928. Diém se skladd ze dvou objekti - ulicniho a dvorniho.
Ulicni objekt je bytovy v fadové zistavbé. Dvorni objekt byl pivodné vybudovan jako
vyrobna cukrovinek, nyni slouzi pro firemni skladové prostory s administrativnim zizemim.
Bytova &ist s prijjezdem ma jedno podzemai podlazi a dvé nadzemni podiazi.

V bytové ¢isti, kterd md jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi jsou Ctyfi byty, které k datu
ocenéni nejsou vyuziviny. Zaklady stavby jsou betonové, nosné svislé konstrukee isou
vyzdivané — ciheiné. Nosné vodorovné konstrukee nad 1. PP a v prostoru schodifté jsem
zelezobetonove, ostatai traimové polospalné. Stesni konstrukee je stkmi sedlova. Krytina je
# plechovych Sablon. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna obytnych
mistnosti jsou dfevénd dvojita se Spaletou, do dvora pak Eistedné plastovi, ve spolecnych
castech jsou dfevénd jednoduSe zasklend. Podlahy spoleénfch &sti jsou tvofeny pfeviiné
dlazbou. Vnitini omitky jsou dvouvestvé hladké, vyjma 1. PP, kde jsou jiz prakticky
odstranény. Fasidni omitky jsou bfizolitové. Stavba je napojena na ptipojku elektro, piynu,
pitn€ vody a vefejné kanalizace. Celkovy stavebnétechnicky stav je velice §patny - objekt neni
dlouhodobé uZivan,

Dvorni komeréné vyuivany objekt je nepodsklepeny mé dvé nadzemni podlazi. V pifzemd je
umisténa dilna, skladovaci prostory, socilni zizemi a kotelna, v patfe ie pak administeativni
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cast. Nosni konstrukee je tvofena vyzdivanymi pilifi v kombinaci s nosnjmi sténami. Stropnt
konstrukee je Zelezobetonova trdmovi. Plocha stfecha mi krytinu ze svafovanych Zivicnych
pasti. Okna jsou ocelova s viklopnymi éistmi a dfevéni dvojits. Cast oken md venkovni
ocelové mifke. Fasdda je u 2NP bézolitov, u 1.NP je pouze nitér vysparovaného zdiva.
Stavba je napojena na pifpojku elektro, plynu, pitné vody a vefejné kanatizace. Objekt je ve
zhotSeném stavebnétechnickém stavu vzhledem k rekonstrukeim, které byly v minulost
provadény jen na havarijni zivady.

Vycet pronajimatelnych prostort v ulitni (bytové) &asti:

Byt (¢ 1 dle ev. liseu ) 90,57 m?
Byt { £, 2 die ev. listu ) 36,00 m?
Byt (& 3 dle ev. listu) 103,11 m?
Byt (& 4 die ev. histu ) 5911 m?

288,79 m?

Vycet pronajimatelnych prostori ve dvorni (nebytové) éasti:

Nebytovy prostro { €. 501 dle ev. listu ) 570,04 2
570,04 m?

570,04 m?
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Z hlediska technického a moralntho opotiebeni je dim s bytovou &ast podpriumérny s
vysokym opotfebenim prvki kritkodobé a sttednédobé Zivotnosti (okna, podlahy, vytipéni
v bytech, vybaveni bytd) ale i poskozeny od bezdomoved. Reilné je vyuziti ptidntho
prostorn pro rozéifeni uzithych ploch.

Dvorni objekt vzhledem k minimalnim renovacim jevi rovnéz znamky zvyseného
opotfebeni.

Pozemky ve funkénim celku jsou mimo zastavéné ¢asti vyuzivany jako zpevnéna plocha
dvora a pfedzahradka u ubiénf fasidy.

Foto demu s ¢.p. 760:
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2.3 Popis jednotlivich soudasti domu s &.p. 760

Bytovy objekt - prostory v 1.PP - Jedn4 se o skiepni prostory, které jsou uréeny pro vyuzird
spoleéné s byty v domé. Podiahy jsou ve sklepé tvofeny betonovim potérem. Veskeré Upravy
povrchi, okna a dvete jsou na pokraji své Zivotnosty, a to jak z morilniho tak 2 technického
hiediska.

Foto prostor v 1. PP:

Bytovy objekt - ( €. 1 dle ev. listu ) v LNP - Jedni se o samostatné uzivateiny byt do
ného? se vstupuje hladkfmi dvefmi v ocelové zarubni ze spoleénych ¢asti domu. Za vstupem
do bytu je piedsin. Podlahu zde tvoii linoleum, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Doprava se
hladkymi dveimi v ocelové zarubni vstupuje do koupelny s WC. Podlaha je zde tvofena
keramickou dlazbou, stény jsou opatfeny keramickjm obkladem. Prostor je vybaven
obezdénou vanou, a zichodovou misou kombt. Ohfev vody neni zajidtén. Okna jsou
plastovi s ditermickou sklenénou viplni. Rovné se z predsiné vstupuje déevénou zarubni bez
dveiniho kiidla do obytné mistnosti. Podlaha je tvofena betonovou mazaninou, omitky jsou
dvouvrstvé hladké. Okno je zde plastové s ditermickou sklenénou viplni, vytipéni nen
zajifténo. Doleva se z piedsiné vstupuje do kuchyné s fidelnou. Podlaha je zde tvofena
linoleem 2 dfevénymi parketami, omitky jsou dvouvrstvé hladké s pasem obkladu v misté
kuchyriské linky. Okna jsou dievéna dvojitd, vytipéni neni zaji$téno.

Foto bytu & 1 v 1. NP:
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Bytovy objekt - ( & 2 dle ev. listu ) v LNP - Jedni se o samostatné ufivatelny byt do
nchoz se vstupuje bladkymi dveimi v ocelové zirubni ze spoleénych ¢asti domu. Prostor je
tvofen jednou mistnosti s podiahovou keytinou tvofenou linoleem, omitky jsou dvouvstvé
hladké. Okna jsou dfevénd dvojitd, vytipéni neni zafidténo. S prostorem je mo#né vyuZivat
socidlni zizemi s WC ve spoleénych ¢astech 1.NP.

Foto by &, 2v 1. NP:

Bytovy objekt - ( & 3 dle ev. listu ) ve 2NP - Jedni sc o samostatné uzivatelny byt do
neho? se vstupuje hladkymi dvefmi v ocelové zarubni ze spoleénych &asti domu. Za vstupem
do bytu je pfedsin, Podlahu zde tvofi piivodni dlazba, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Rovné
se hladkymi dvefmi v ocelové zirubni vstupuje do kuchyné bytu. Zde je na podlaze plovouci
lamindtova krytina, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okna jsou dfevéni dvojith u zimni
zahrady ptiléhajic ke kuchyni, vytipéni neni zajidténo, Z kuchyné se vstupuje do koupelny
a WC. Podlaha je zde tvofena keramickou dlazbou, stény vyjma WC jsou opatieny
keramickjm obkladem. Prostor je vybaven splachovad zichodovou misou kombi,
obezdénou vanou a umgvadlem. Ohfev TUV zajistuje el bojler. Zkuchyné se dale
priichodem bez dvefntho kiidla vstupuje do obytné mistnosti. Zde je podlaha tvofena
parketami, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okna jsou dfevénd dvojits, vytipéni neni
zajidteno, pouze zde zdstal odpojeny ocelovy radidtor. Déle se prochazi do daldl mistnosti.
Podlaha je zde tvofena parketami, stény maji dvouvrstvé omitky s tapeton. Okna jsou
dievénd dvojita, vytapéni neni zajifténo, pouze zde zlstal odpojeny ocelovy radiator.

Foto bytu & 3 ve 2. NP
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Bytovy objekt - ( & 4 dle ev. listu ) ve 2.NP - Jedni se o samostatné udivatelny byt do
néhoZ se vstupuje hladkymi dvefmi v ocelové zirubni ze spolednych &sti domu. Za vstupem
do bytu je pfedsin. Podiahu zde tvoii puvodni dlazba, omitky jsou dvouvrsivé hladké. Rovné
se napliovymi dvefmi v dfevéné zarubni vstupuje do kuchyné bytu se spi#i. Zde je podiaha
tvofena linoleem, omitky jsou dvouvrstvé hladké. Okna jsou dievéna dvojiti, vytipéni je
prostfednictvim  zfejmé jiz nefunkcniho plynového lokilniho topidia. 7 kuchyné se
napliovymi dvefmi v difevéné zarubni vstupuje do koupelny. Zde je na podlaze pivodni
dlazba, omitky jsou dvouvrstvé hladké bez obkladu. Prostor je vybaven vanou bez obezdéni
a umyvadlem. Nz koupelnu savazuje WC. Podlahu tvoH pivodni diazba, stény maji
dvouvestvé omitky bez obkladu. Prostor je vybaven zichodovou misou kombi a je odvétran
dfevénym jednoduchym oknem. Z kuchyné se dile vstupuje nipliiovymi dvefmi v dievéné
zarubni do obytné mistnost. Podiahu zde tvofi parkety, omitky jsou dvouvtstvé hladké.
Okno je dfevéné dvojité, vytapéni neni zajisténo.

Foto bytu ¢ 4 ve 2. NP:

Puadni prostor - Jedna se o prostor piistupny ke kterému prochazf schodi§té stavby. Podlahu
tvoti pdlena hrubd dlazba ve skvirovém loZi, dfevény vizany krov ma prkenné pobiti a
plechovou keytina

Foto pldnfho prostoru:
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Nebytovy objekt - ( & 501 dle ev. listu ) vLNP a2.NP - Jedni se o samostatné
uzivatelny objekt ve dvornim trakes. Podlahy pfizemi uifvané pro dilny, skladovani, soc.
zizemi a kotelnu jsou betonové s nitéry, stény maji provedeny omitky. Ve 2NP, kieté je
vyuzivino pro administrativu jsou na podlahich zitéfové koberce, podhledy jsou
sadrokartonové zavéiené s osvétlenim. Omitky jsou provedeny. Clenéni prostoru je zejména
sadrokartonovymi piickami.

Foto dvorniho objektu:

Celkové zhodnoceni kvality provedeni prostor v bytové &asti objektu s &p. 760 -
Jednotlivé prostory ve stavbé jsou ve znacné vysokém stidiv nejen technického, ale i
morilntho opottebeni. Toto je zfejmé zejména na poskozenjch dpravich povrchid, oknech,
dvefich a dalsich prvcich kritkodobé Zivotnosti. Co se tjce vnitinich instalaci inFenyrskych
siti, nebylo moino v rimei mistntho Setfeni ovéfit jejich plhou funkénost, ale jsou zde zjevné
devastujici zasahy od bezdomovei. Za #éelem bezproblémového nZivini prostorh stavby je
jednoznacné putné provést zasadni renovadi jednotlivich prostor. Stavba je ji% nékolik roki
bez nijemct, a je vystéhovina. Toto nepfispiva jejimu stavebnétechnickému stavu a dalii
absence uZivini bude jeji stav nadile zhorfovat nad rimec bézného opotfebeni.
Celkové zhodnoceni kvality provedeni prostor v bytové &dsti objektu s &.p. 760 -
Objekt je az na nékteré soudist ve zviSeném stidiu opotiebeni co¥ koresponduje se stafim
stavby a minimalnimi renovacemi zasadnéjiiho charakteru. Zjevnym nedostatkem je mimo
iiné pronikani vihkosti stbesnim pladtém.
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3 Metodologie, volba metod a postupt
ocenéni

Pro stanoveni naseho nizor na tréni hodnotu majetku jsme zvazili ti obecné uznivané
metody ocenéni: ndkladovou metodu, metodu trzntho porovnini a vinosovou metodu.
Jednotlivé metody jsou blize popsiny v nasledujicich odstaveich.

24 HNaldadova meteda

V piipadé nakladové metody je hodnota majetku stanovena na zakladée naklad na pofizeni
stejného nebo obdobného majetku jakozto novéhe nebo nakiadil na jeho nahrazeni Tyto
naklady jsou pak snizeny o znehodnoceni, které vyjadiuje fyzické opoticbend, funkéni
a ekonomické (vnéjsl) nedostatky, pokud existuji a jsou méfitelne,

Nikladova metoda je zplsoberm ziiiténi vémné hodnoty neboli reprodukéni cena nemovité
vécl snizend o fyzické opoifebeni. Reprodukéni cena odpovidd visi nikladd, které by bylo
nuino vynaloZit na potizeni stejné nebo porovnatelné nové véci v dobé ocenéni. K tomuto
vysledku je pfictena trini hodnota pozemki.

Fyzické opotiebeni je definovino jako sniZeni hodnoty vyplyvajici 2 provozniho opotiebent

a pusobent vnéjsiho prostiedi.

Indikace hodnoty nikladovou metodou zpravidla poskytuje nejspolehlivéjdi métitke hodnoty
staveb, Acelovych budov, specidlnich konstrukef, inZenyrskych siti a specialniho strojniho

zatizeni a vybaveni, které jsou uzfvany ve vyrobnim proceswu.
3.2  Viynesova metoda

Vynosovi metoda vychizi z principu ocekivini (anticipace). Predpokiada, Zze ucastnici trhu
mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitych ved prostiednictvim budouciho prospéchu,
ktery by jim mohly pfiniset. PH méfeni prospéchu Gcastnici piihliZeji vedle jeho vide 1 k jeho
délce, ¢asovému prabéhu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti 1 moinym tizikim, Ze se
predpoklidana ocekavant nenaplni.
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Vynosova metoda zjist'uje v nemovitich véd jejich odhadované roéni najemné sniZzené o
roéni niklady na provoz, piipadné z modelovani téchto nikladi a vinosd porovninim s
realizovatelnymi naklady a vynosy obdobnych nemovitjch vécl Do nakladt se zapocitava
priméma rocni Gdrzba, spriva nemovité véd, das z nemovité vécl, pojisténd apod. Vyjadfeni
hodnoty nemovité véd pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdou nemovitou véc a v jednotlivich faktorech priibéiné zohledfiovat vivoj ekonomiky v
CR.

U stabilizovanych, tj. tzv. trvale dosaZitelnjch vynosi je vynosovi hodnota nemovité véci
VHN rovna kapitalizované mife ¢istych vynost z prondjmu:

v
VHN == T =100
kde CV je disty vinos z rocatho ndjemného 2 1 je zvolend mira kapitalizace.
3.2 Porovnavaci metoda

Porovnivac hodnotou rozumime obecng hodnotu véd stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi véemi, nebo jiz zrealizovanimi prodeji na
ziklad¢ fady hledisek, jako napf. lokality, velikosti zastavéné plochy, podlabové plochy,
zahrady, druhu a Géelu nemovité véci, velikosti pozemku, koncepci a technickych parametrd,
kvalité provedeni, opravitelnosti, lokality, apod.

Porovnavaci metoda pro ocenéni nemovitych vécl je zaloZena na porovnini piedmémé
nemovité véci s obdobnymy, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou
znamé a ze ziskané informace je mo¥no vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢ soubotu
staveb, tak 1 hodnotu pozemku. Porovndvini musi byt provedeno jak z pohledu stavebni
substance (obestavény prostor, zastavéni plocha, ufitkovd plocha, velikost porzermku, atd)
tak 1 z pohledu ekonomického efektu nemovité véci. Porovnivaci metoda diva nejpfesnéjsi
obraz o skuteéné realizovatelnjch cenich. Pokud nejsou informace o ji zrealizovanych
prodejich dostupné, pouZiji se trzné nabizené nemovitosti, informace ziskané z jinjch
vetejné pEstupnych zdroi, odborné odhady realitnich a priveich kanceldf apod. Takto
ziskané informace o cenich nemovitych véci se upravi koeficienty cenového porovnini
vzhledem k ocenované nemovité véci.
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3.4 VYolba relevaninich meted pro scendnt a postup ocenéni

P#i kaZdém ocenéni je zvaZovano pouziti vsech tH metod ocenéni s ohledem na dany typ
majetku 2 udel ocenéni Vhodné miZe byt pouiitl jedné nebo vice metod ocenéni nebo jejich

kombinace. Metodicky je doporu€ovano pro trfnl ocenéni a v pifpadech, kde to druh
nemovité véel umoziuje pouzit vice nez jednu metodiku. V daném pfpadé je moZno vice
metodickfch postupl pro ocenéni aplikovat a zpracovatel tedy téchto moZnost vyuzil,
v nisledujici strukiufe:

a) Nailadové ocenéni je provedeno za pouZiti cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro
rok 2017 sodpoétem opotiebeni pro stavbu a cenové mapy pro pozemky
s ovéfenim aktudlnosti hiadiny cen.

b} Vynosové ocenéni je provedeno postupem pro vécnou rentu s nislednym odpodtem
‘ ptedpoklidanych nikladi na uvedeni do pronajimatelného stavu

% ¢} Porovnivacd metoda je provedena svyuZitim realizovanych kupnich cen a
B nabidkovych cen v lokalité obee s {pravami ve vztahu k pfedmétu ocenéni.
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4 Posudek

4.1 Ocenéni nemovitych véci

41,17  Nakladoveé ocenéni

4.1.11  Objekt s bytovou &asti )

Pro ocenéni stavby jsou pouZity jednotkové ceny dle Ceskych stavebnich standardi RTS. V
systému ocetovani staveb a stavebnich objekti tvof vyznamnou oblast oceflovini zamérh
staveb ve stadiu planovini a propoctd stavebnich nakladd. Cenové ukazatele nebo také ceny
podle udelovych jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvnl propotty cen staveb a
stavebnich objektt. Na zikladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objekth jsou
na reprezentativnich polozkovich rozpoétech sledovany niklady podle jednotlivych druhi
staveb a » mmoziny cenovych Gdaji jsou ndsledné stanoveny pramérné hodnoty na mémou
jednotku odpovidajici danému drubu staveb. Odchylka skuteéné budoud ceny od propoctu
podle cenovych ukazateld mlfe u konkrétnich staveb dosahovat aZz 25%, a to podie
technické a technologické naroénosti realizace konkrétni stavby 2 podle standardu pripadné
nadstandardu jejiho vybaveni. Béind odchylka, se kterou je nutno kalkulovat je £15%. Ceny
podle cenovich ukazatelii jsou cenami bez DPH.

Cenové Gdaje vedené pro bytové domy {zdroj eské stavebni standardy):

803 Budovy pro bydieni

11 siisté nosad konsirukce zund 2 cihal, Mrnic, Bokd

34 svlard nosnd konslruke nronolticks betahovd wlovd

34 sviskd nosad Konstrilks e monalticks betonovd plodnd

4t evistd nosnd Tofed VER WEavich
5 | svislh nosné konst: 47 gitedl foh plodngch
B | 24513 ndend Kensrurcs monovand 2 srostardwe bunsk

7 | swtsta nosnd konsteukoe kovied

& | svisld noznd kanstrukice disvdng a na bazl dfewnl hmoty

8] sulaid nosnd konstruken Ziinfeh maleniat

Ougntatni cens na: m3 ShPEIZVENENE RIEFIEN,

kersirdiing materibiovs cherararnsia
L i
- ey + 2 3 4 H B 7 a F)

803 | Bussvy pro bydiend 5059 4735 | 289 | 6935 5058 7269
onzg | DO e Armoid s colost peunitionlr 299 g stos w98
037} Deuny byt typons 5 konsrubfnits sattira 4838 4938

Dotisy 4, typ. # oalost. unith, komsty
233 | sauctuenni pacalow i b 5555

By b, 1. & celost. unifk. konstr, soust.
B2d (e s vy 5000 4an0 el (o]
6055 ] bomy bytowsd otypové 8053 agon | sevs | oeses
5036 Bomiy rodiind Mnoteioed 8558 5378 5478 5805 5565
30301 | Doeky olvand 440 5277 5488 157 SEES
8037 | Dowky retinng gveckrdped 58E 5379 5478 SEGd 5565
B34 | Chaly gira Wsdeadudio rekrenl agan 4637 5673
A0S | Darky Eyfovk s sliFnhnin yybavenin sa87 4463 | 6516 | S7e8 Azt S
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Pro ocenéni stavby je pouZita jednotkovd cena pro domy bytové netypové zdéné
tj. 4 909,-K¢/m? + DPH = 5 940,-K&/m?,

Obestavény prostor stavhy:

161,25%2,95 475,69 m®

161,25%3,66 590,17 m?

203,25%3 46 703,25 m

203,25*%0,8+203,25%5,10/2 680,89 m?

2 450,00 m?

Ocenéni stavby:

2 450,00 m* * 5 940,-K&/md = 14 553 000,-K¢

Qdpodet opotfebent:
Stavba byla dana do vZzivani v roce 1928, piedpokladana dals{ zivotnost stavby bez
stavebnich zasahd dni pét rokd,

Celkové opotiebeni = 89 / 94 * 100 % = 95 %
14 553 000,-K¢ - 95 % =727 650,-IK¢

Lrini hodnota bytového objektu stanovena nakladovim zptsobem ¢ini 727 650,-K¢&

4.1.1.2 Gbjekt s nebytovou asti
Pro ocenéni stavby jsou pouzity jednotkevé ceny dle Ceskych stavebnich standardd RTS. V

systému ocefiovani staveb a stavebnich objekth tvoil viznamnou oblast oceflovani zdmeérd
staveb ve stadin planovani a propodtl stavebnich nikladi. Cenové ukazatele nebo také ceny
podle dcelovych jednotek jsou zikladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a
stavebnich objektd. Na zéklade dlovhodobych statistik cen staveb a stavebnich objekni jsou
na reprezentativnich poloZkovfch rozpoctech sledoviay naklady pedle jednotlivych druhi
staveb a z mnoZiny cenovych 0daji jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou
jednothu odpovidajici danému druhu staveb. Odchylka skuteéné budoudd ceny od propoctu
podle cenovych ukazateld mize u konkrétnich staveb dosahovat az 25%, a to podle
technické a technologické nirocnosti realizace konkrétnl stavby a podle standardu piipadné
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nadstandardu jejiho vybaveni, Bézna odchylka, se kterou je nutno kalkulovat je £15%. Ceny
podle cenovych ukazatelt jsou cenami bez DPH.

Cenove Gdaje vedené pro bytové domy (zdroj ¢eské stavebni standardy):

212 | Budovy pro vyrobu a sluZby

Konstrukiné materidiova charaiderlsitka:

1 1 s¥isld nusnd kanstrukee zoéna z clfel, vamic, blokd

2| svisld nosnd xanskukee mongliickd betonovd tyfova

2| svistd nosnd kenstrukce monolitickd belonové plodnég

4| svlsid nosnd konstrukes montevand 7 dilod betenowith tyEowich
£ | svisia nosna konsingee montovand 7 dilcd betonovich plodnich
6§ svisid nosnd konsintkoe montovand 2 prostarevich bunik

¥ | svisi4 nosnd konstrukee kovovd

8} svisld nnsné konstukee dfevéng a na bazl dievn] hmoty

9| svislé nosnd konstrukes 7 Jinjch matenail.

SO i konstrukdné materi@ovéd charalderistiva
P 1 z 3 i 5 7 3 3

912 | Budovy pro virabu & siukby 6128 5387 8529 5622 { 5998 8248 6521
8121 | Budowy vyrobn! pro primyst, speciaind 205 3655 5287 a3y
8122 | Budovy wirobnl pro anargetivu so41 £648 g677 8073 8168 648 807
8123 ?:;WY vodniho hospodafstyl, Sistiren a Gpraven 818 088 s | aess 5323
Biz4 ;mgm zembcilskou virobu a chov 4574 4574

8125 | Budavy pro toprevy a spoje £033 4312 6234

125 i‘::iu"‘:’; :;;.f:;?“"’”" opravy a dedrEau vozisl, g271 asse | soes | sem | even 4838
B12.7 | Budeyy pro skindovént a Gpraviz procusd 5267 820 5220 7362
giag :udawmdumpm sldadovénd & Upravu zemédSiskyoh w1 3615

Pro ocenéni stavby je pouZita jednotkovi cena pro domy bytové netypové zdéné
tj. 5 397,-K&/m? + DPH = 6 530,-K&/m?.

Obestavény prostor stavby:

339.3%3 35 I 136,66 m?
339,3%4.00 1 357,20 m?

2 493,86 m?

Oceneéni stavhy:

249386 m’ * 6 530,-K&/m* = 16 284 906,-K¢
Odpocet opoticbent:
Stavba byla dina do uiivini v roce 1928, pfedpokladani dal§i Zivotnost stavby bez

stavebnich zdsahil dind deset rokd.

Celkové opotiebeni = 89 / 99 * 100 % = 90 %
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i

16 284 906,-K¢ - 90 % =1 628 491,-K¢

I'r7ni hodnota bytového objektu stanovena nikladovym zpisobem cind 1 628 491 ¢

Ocenéni pozemki

Cenovou mapou stavebnich pozemkd pro rok 2017 jsou dotCené nemovité vect fefeny
Edstkou 3 420,-K¢&/m2. Setfenim na realitnich serverech a konzultaci s RK zpracovatel dosel
k zivéru, Ze se nejedni o trzni hodnotu. Trini hodnota by se dle téchto Setfeni méla
pohybovat okelo &stky 9 000,-I(¢/m?, ktera je tedy pro potieby této ¢isti posudku pouzita.

970 m2 * 9 000,-K¢/me = 8 730 000,-K¢é
Trznd hodnota nemovitych véct:

727 650,-K¢ + 1 628 491,- K& + 8 730 000,-K¢ = 11 086 141,-K¢

Tr#ni hodnota stanovens nakladovim zpisobem &ini po zaokrouhleni 11 990 000.-K&

]
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4.1.2 Vynosové ocenéni
41.2.1 Objekt s bytovou Casti

Pro dosaZitelné vynosy z prondjmu je vyuZita statistika Stitnfho fondu rozvoie bydlent, kde
lze lokalitu s predmétem ocenéni pfifadit do hladiny ndjemného 12950 K&/m? a2
140,60 Ké/m?2 Jedna se o disté ndjemné bez plateb za sluzby a hrazené odbéry. Nebytové
prostory v 1.PP stavby jsou uvazovany vzhledem ke svému umisténi jako spolecné éasti,
jejich# ufivani je zohlednéno zipodtem sklepni kéje u kazdého z byt ve stavbe. Celkem je
v domé 288,79 m? uZitnych ploch spojenych s funkei bydleni. Jednid se o najemné odistené
od stiljch plateb spojenych u bézné pronajimanych byth ve vlastaictvi, které jsou béZné na
trhu pronajimdny. Tyto ndklady se béiné pohybuji (mimo plathy za encrgie) okolo ¢astky 60,-
Ké/m?/més (celkem tedy nabidkové nidjemné ber energd 201,-Kc¢/m?/més). Takto
stanovené najemné bylo konzultoviane s RK a bylo oznadeno ve vzrahu k pfedmétu ocenéni
jako realaé.

Cenové Gdale vedené SFRB:

2

Najerrad za tm HaAjemné za standardni ina [65 mZ)

Hratéatmy, Josefow, Mala Strana, Nové Mésto, Stard Mésto | 171,70~ 238,80 KE | 13 736,00 — 18 168,00 K&

franii, Hodkovicio, Kre, Lhotka, Michle 179,50 — 14080 KE | 8 417 50 — 5 13Q,00 KL

Hioubétin, Liben, Prosek, Vissotany 12450 134 70KE | B 082,50 —8 755 60 KE

Libos, Nebusice, Runyme, Veleskavin, Vokovice 102,40 — 127 BOKE | 6 658,00 — B 307 00 K&
Edrof: SFRE

Dosazitelny vinos:

288,79 m2 * 140,60 K&/m?/més = 40 603,87 K&/més = 487 246,49 Ké/rok

Provozni odpodty:

Pro danou nemovitou véc neni predpoklad vysokych provoznich nakladd (vyjma uvedeni do
pronajimatelného stavu, coZ je provedeno v konedném odpodty). Zpracovatel tyto naklady v
bézného provozu a zanijemnéni odhaduje na 10 % z dosaZitelného pifjmu.

(V:istjz Vynos:

487 246,49 K¢/rok - 10 % = 438 521,84 K¢&/rok
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Mira kapitalizace:

Pro dané vyuziti nemovitfch véci je vyuZita mira kapitalizace aplikovani MF CR dle
statistickych sledovani pomérii prodejnich cen a najmi die drubu stavby. Pro bytove domy
netypové je aplikovana sazba 4,50 %. Pro docileni a udrZeni plného pronjmu 2 zohlednéni
vipadki je mira kapitalizace navisena o 0,5 %. PouZitd mira kapitalizace tedy &ini 5,0 %.

Ocenént:

438 521,84 K&/tok / 5,0 % * 100 = § 770 436,80 K¢

Odpocet nakladd na uvedeni do promajimatelného stavw:

Pro odpodet nakladi jsou vyuZity cenové podily konstrukdd pro dany typ stavby. Jako vstupni

hodnota stavby pro odpecty je vyuZita nikladovi hodnota zc¢asd 4.1.1.1 posudku
tj. 14 553 000,-K<.

Cenové podily:
PODIL CAST
6,9 % 6,90 %
3,1 9% 3,10 %
5.4 %y 378 %
0.7 %% 0,35 %
3,2 % 3,20 %%
3.1 % 3,10 %o
1.8 % 1,80 %
3.8 % 3,80 %
2,1 % 2,10 %
2.1 % 2,10 %
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PODIL CAST

4,70 %

5,20 %%

3.20 %,

44,53 %

6 480 450,90 K¢

Odpodet nakladii na uvedeni do pronajimatelného stavu:
8 770 436,80 K< - 6 480 450,90 K¢ = 2 289 985,90 K¢

Trani hodnota bytového objektu stanovend vinosovim zpisobem £ini 2 289 98590 K¢

4.12.2  Objekt s nebytovou &astd

Pro dosaZitelné vinosy z pronajmu je pouZito aktuilné éerpané nijemné od uZivatele objektu
NEONY sign a.s. Toto nijemné ¢ini v&. DPH 57 479,-K¢&/més. Jednd se o &astku, ktera
mimo jiné zohlednuje technicky stav a opottebeni objektu.

Dosazitelny vynos:

57 479,00 K¢/més = 689 748,00 K&/ rok

Provoznd odpotty:

Pro danou nemovitou véc neni pfedpoklad vysokych provozaich nikladd. Zpracovatel tyto
naklady u bézného provozu a zandjemnéni odhaduje na 10 % z dosazitelného pijmu.

Cisty vinos:

689 748,00 K¢&/rok - 10 % = 620 773,20 K&/rok
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Mita kapitalizace:

Pro dané vyuZiti nemovitch véci je vyuZita mira kapitalizace aplikovana MF CR dle
statistickych sledovini pomért prodejnich cen a najmi dle druhu stavby. Pro dany typ
nemovité véci kombinace vyroby (7,5 %)}, skladovini (6,6 %) a administrativy (6,5 Yo} by byla
aplikovina sazba 6,50 %. Vzhledem k nizké daléi ekonomické Zivotnosti stavby a s tim
souviseficiho udtZeni ndjmu je toto riziko zohlednéno navysenim o 1,0 %. PouZitd mira
kapitalizace tedy &ini 7,5 %

Oceneént:

620 773,20 K&/rok / 7,5 % * 100 = 8 276 976,00 1¢

Trzni hodnota nebytového objekn stanovend vynosovim zptisobern ¢ini 8 868 188.57 K¢

Trzni hodnota nemovitych véci:

2 289 985,90 K¢ + 8 276 976,00 K< = 10 566 961,90 K¢

Tr#ni hodnota stanovend vynosovym zpisobem &inf po zaokrouhleni 10 570 000,-K¢&
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413 Ocenéni porovnanim

4.1.31 Objekt s bytovou ¢asti

V ocenéni porovninim jsou providény pfepocty z piedpokiddanjch uZitnjch ploch
v nemovitjch vécech na jednotkovou cenu za 1 m? pro naslednou aplikaci na predmet
ocenéni. Pro jednotlivé porovnavaci piipady jsou poudity korekéni upravy pro zohlednéni
rozdilnosti s pfedmétem ocenéni. Jedna se o tyto Gpravy:

Koef. 1 - Zohlednéni zdroje. V danych piipadech zohlednéni skute¢nosti, Ze se jedna
o nabidkové ceny, je ploiné aplikovana srdzka 10 %.

Koef. 2 - Zohlednéni lokality. Zohlediuje rozdilnost v mistni oblibé na trhu s
nemovitfmi véemi v jednotlivich ¢astech hlavniho mésta.

Koef. 3 - Zohlednéni stavebnétechnického stavi. Zohlediiuje nézor rozdilnosti,
ziskany z fotodokumentace porovnavanych nemovitych véci.

Koef. 4 - Nizor zpracovatele. Timto jsou zohlednény daldi specifické rozdilnosti.

Pribézné vypodty jsou zaokrouhlovany na celé koruny.

PoloZka ¢. 1

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

vklad do KN &j. V-97105/2015-101, zplatnéni 18.1.2016
bytovy dam

1 665 m?

65 000 000, - K¢

39 039,-K¢/m?

realizace £ 00,00 %

méné vhodna — (0500 %%

lepsi — 50,00 %
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Polozka &. 2

Polozka é. 3

obdobné + 00,00 %

— 55,00 %
17 568,-K¢/m?

Praha 10, ul. Sobéslavska ¢.p.2248
vidad do KN ¢j. V-41778/2016-101, zplatnéni 7.7.2016
bytovy dium

826 m?

34 000 000,- K¢

41 162,-Ké/m?

realizace & 00,00 %%

méné vhodnd — 05,00 %%

lepsi — 50,00 %%

obdobné t 00,00 %

— 55,00 %

18 523 -K¢/m?

Praha 10, ul. Za straénickou vozovnou ¢.p.980

vilad do KN &, V-3542/2016-101, zplaméni 18.2.2016
bytovy dim

420 2

21 900 000,-Ke

52 143 K/

realizace + 00,00 %

méné vhodni — 05,00 %

lepsi — 50,00 %

obdobné T 00,00 %
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Polozka ¢. 4

Polozka €. 5

- 55,00 %

23 464,-K¢/m?

Praha 10, ul. Radodovickd <.p.762
vklad do KN £ V-12104/2016-101, zplatnéni 21.3.2016
bytovy dim

446 m?

21 500 000,-K¢

48 206,-K¢&/m?

realizace + 00,00 %

méné vhodna — 05,00 %

lepdl — 55,00 %

obdobné & 00,00 %

- GO %

19 282, -Ké/m?

Praha 10, ul. Sobésiavska ¢.p 2063

vidad do KN ¢. V-54830/2015-101, zplatnéni 17.8.2015
jina stavba {pro bydiend)

47 m?

15 850 000,- K¢

35 459,-K¢/m?

realizace + (0,00 %

méné vhodna — (5,00 %%

lepsi ~ 55,00 %
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Polozka . 6

PoloZka &. 7

obdobné 1 00,00 %

— 60,00 %
14 184K/ m?

Praha 10, ul. Na vysluni / Ve stinu &p.887
vklad do KN ¢.j. V-83676/2016-101, zplatnéni 15.12.2016
bytovy diim

510 m#

14 300 000,-K¢&

28 039,-K&/m?

realizace + 00,00 %

mené vhodna — 05,00 %

lepsi — 50,00 %o

obdobné & 00,00 %

~ 55,00 %y

12 618, -K<&/m?

Praha 10, Uhfinéves, ul. K Netlukam
mzerce mmreality.cz

bytovy ddm

1160 m?

19 990 000 - K<

17 233 ,-K¢/m?

nzerce ~ 10,00 %o

horsi + 20,00 %%
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Prevzaty text inzerce k polozee €. 7

lepst — 45,00 %
hors + 20,00 %

- 15,00 %
14 648,-Ké¢/m?

Prodej nijemnfhe domu se sklady, dilnou a gardZemi v Praze - Uhfinévsi K Netlukam o
zastavéné plose 661 m? na pozemku 1509 m? Soucast! nemovitostl je & bytd, vytah,
zamednicka diina, dve gardie 84 m? s viskou stropu 3,4 m, skladové prostory 320 m? s
viezdemn o vysce 3,4 m. Pivodnil budova thovar z roku 1934 byla kompletné pfestavéna do

nynéjs podoby v roce 2009, Rocnl vinos celé vicetdelové budovy je 7 %,

Cenal® 990 600 K¢

PARAMETRY NEMOVITE VECT

Cislo nabidky
Viastnictvd

Stav nemovitosti
Podet podlazi
Cislo podlaz
Plocha uZitna
Plocha parcely
Zdroj vody
Zdroj teplé vody
Kanalizace
Vytipeni
Dopravnd spojeni

Parkovaci mista

Parkovani

567865

Osobni

Velmi dobey

4

4. podlazi

1160 m2

1 509 m?

Studna vetana, Vetejny vodovod
Brutar, Kotel kombinovany, Kotel plynovy
Vlastni COV

Plynovy kotel, Ustfedni topeni
Autobusy, CD, MHD

10

Gardz - 2 a vice aut, Parkovani na pozemku, Viastni parkovisté
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PoloZka &. 8

Praha 10, Zabchlice, Fesenicka
INZErce ANNONCE.CZ
budova pro bydlent

370 m?

13 450 000,-K¢&

36 351,-K¢/m?
inzerce — 10,00 %o
obdobné 1 00,00 %
tepsi — 45,00 %
obdebné & 06,00 %
- 55,00 %y

16 358, -Ki/m?
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Pievzaty text inzerce k poloZce ¢ 8

Typ inzeratu: Nabidka
Uzitna plocha: 370 m?
Stav; velmi dobr§
Plocha pozemku: 605 m?
Kanalizace: Ano
Plyn: Ano
Elektfina: Ne

:g Vyhradai nabidka: Ne

; Cena: 13 450 000 K¢
Energetickd ndrolnost: E - Nehospodirnd
Mesto: ZAabehlice
Ulice: Jesenicka
Kraj: Praha
Okres: Praha 10

Nabizime Vam dim o tfech samostatnych bytovych jednotkich 4+1 (146 m®), 2+1 (46 m2),
1+1 (28 m?), vhodny k dlouhodobému i kritkodobému prondjmu. V pifzemi domu se
nachizeji oba mensi samostatné byty, nejversi byt se nachdz{ v druhém a tletim NP, V
ka?dém byté je socidlni zafizeni 2 mi viastni uzamykatelny vchod ze spoleéné chodby domu.
Ve viech bytech probébla v roce 2000 kompletni tekonstrukee a v soucasaosti jsou vihodné
pronajimany. Suterén domu tvofl dilna, garaZ a sklep. K domu ndlezi velkd zahrada o vyméfe
490 m? s bazénem a zahradnim domkem. Parkovaci plocha je pfed domem na vlastnim
pozemiku s kapacitou dtyf patkovacich mist. Jedna se o velice 2adanou lokalitu s vybornou
dopravni dostupnosti - 500 m na JiZni spojku a 300 m k zastivce autobusu. Vedkeré
obcanské vybaveni v misté. Hamersky rybnik a vyhledivany spottovni a relaxacnf ared]l Hamr
se nachdzi cca 1 km od domu. Energeticka tiida E. Financovini této nemovitosti Vim
muZeme zajistit za velice vyhodnych podminek. 1D nabidky: 002N042141.
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V daném piipadé se jedni o polozky ¢4 a ¢.7. Porovnani je tedy provedeno ze Sesti
obchodnich pHpadi.

= 17 568,-K¢/m?
= 18 523, K¢ /m?
g = 19 282,-Kc/m?
| = 14 184, K&/ m?
= 14 648,-K¢/m?
= 16 358 -Ké/m?

g

16 760,-K¢/m?

W W W
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Aplikace jednotkové ceny na pfedmét ocenéni:

16 760,-K&/m?

288,79 m?

4 840 120,-K¢

Trzai hodnota bytového objektu stanovena porovnivacim zpiisobem &ini 4 840 120 K¢

41.3.2  Objekt s nebytovou &astl

Vocenéni porovnanim jsou provadény pfepolty z pedpoklidanjch uZitnjch ploch
v nemovitfch vécech na jednotkovou cenu za 1 m? pro néslednou aplikaci na pfedmét
ocenéni. Pro jednotlivé porovadvaci pfipady jsou pouZity korekéni tpravy pro zohlednéni
rozdilnosti s pfedmétem ocenéni. Jednd se o tyto Upravy:

Koef 1 - Zohlednéni zdroje. V danych pfipadech zohlednéni skuteénosti, e se jedni
o nabidkové ceny, je ploiné aplikovina srizka 10 %.

Koef. 2 - Zohlednéni lokality. Zohledfiuje rozdilnost v mistni oblibé na trhu s
nemovitymi vécrmi v jednotlivych ¢astech hlavniho mésta.

Koef. 3 - Zohlednéni stavebnétechnického stavu. Zohledfinje ndzor rozdilnost,
ziskany z fotodokumentace porovnivanych nemovitych véci.

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

PribéZné vypocty jsou zaokrouhloviny na celé koruny.

Polodka & 1

Praha 19, Uhfinéves, Bedovska

mnzerce sreality.cz

budova pro skladovini, vvrobu a administradvu
1 354 m?

31 000 000,-Ké

22 895 K&/ m?
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mzerce — 10,00 %
horsi + 05,00 %

lepéi — 35,00 %
obdobne £ 00,00 %%
— 4000 %%

13 737 -Ke&/mi?

Prevzaty text inzerce k pologee €. 1

Prodej skladového prostoru 1 354 m?

Befovskd, Praha 10 - Uhiinéves

31 000 000 K& (22 895 KE za m?)

Nabizime k prodeji logisticky sklad v lokalitd Prahy 1C - Uhfinéves, Budova je K dokenident die potfeb
budousiha provozu a poskytuje kanceldfské, skladavé a virobni prostory.Budova se nachazi v lokalkite
Praha 10 — Uhfin&vsi s velice dobreu dostupnosti do centra Prahy, PHimé napojeni na Pradsiar okruh
a ostatnf transit Plocha pozemku je 1422 m2; zastavéné plocha je 816 m2; hrubé podiaini plocha
abigkiu je 1354 m2. Celkem je k dispozici 547 m2 skladovich nebo vrcbnich prostor se svétiou
vyEkou 10 m. Déle je k dispazici administativni zdzemi ve 3 podlaZich. Celd budova je vhadna fjako
reprezentativnf sidlo spolednosti. Navehovany objekt je o rozmérech 43,7 x 20,6 m. Viylka objekiu je
10,4 m a na administrativei 88sti 12,8 m. Cést haly jo 2 Zelezobetonovéha prefabrikovaného skelety
se zastfedenim betonovymi vazniky, na kieié je poloZen trapézovy plech s izalaci. Stfecha nad halou
je sedlového tvaru a je zakryta atikou. Administrativni Sést je 2 Zelezobetonovéhe monalitu s plochau
gtfechou. 10 parkyvacich mist pro osobni vozidia a 1 pro osoby s omezenou schapnost pohybu a
tfech parkovacich mist pro nakladni vozidla u objekiu K dispozici. Dakumentace i fatodokumentace
celé stavby jsou na pofdddni k dispozici. Prohiidka je moZna kdykofiv.

371 006 GO0 K& za Fors dhiatrig Patrovy
namovitost
1354 m?
22 8O5 G
& w
1083
Dalicowy vodlovod
Viara
L Vefejnd karalizape
Shefstova
wt
Vo vystavhi
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Polozka ¢. 2

Praha 10, Stradnice, Pribéina
inzerce steality.cz

budova pro skladovéni, virobu a administrativu
1 2060 m?

40 000 000,-K<

33 333,-Ké/m?

mzerce — 10,00 %%

obdobné £ 0,00 %

lepdi — 35,00 %6

obdobné & 00,00 %

- 45,00 %

18 333 -K¢/m?
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Prevzaty text inzerce k polozee €. 2

Prodej vyrobni haly, prostoru 1 200 m?

PriibéZna, Praha 10 - Stradnice @ Panocama

40 000 000 KE(33 333 K& za m?)

Prode] provozning aredlu pa cetkové rekonstrukel obsazen solventnim najemcem (akciova
spolednast), kiery ie ji2 v prondjmu 10 tet a ma ndjermni smicuvu do lonce 2ervna 2018 5
praviépadabni bude mit zdjem pradiouit o daldich 51et. Aredl je vhadny kvirobnim &i sbehogndm
Géelim g vybornol dopravnf dostupnosti u sjezdu z JiZni spojky, 400 m od metra Skaika, Soudést
aredlu Je abytny dGm sz cvdma bytovemi jednotkami-celkem 220 m2 (modné vyu2it jako kanceldie).
Dam i vyrchni prostory jsou vytdpény plyrovimi kotli (samostainé plynoméry), V aredlu je zaveden
kompletni bezpednostni a kamerovy systém,jsou do néj zavedeny i telefonni linky a je napcien na
vechny inZenyrské sité.

CEROvE Dt 40000 000 KS za o pooialiows 220 m?
nemovitost, vetnd R
provize {i jednani) 2
33333k WOk Dalkovy vodoved
033472 Ustredn! plynové
Dnes Fiyn Piynovod
Cihlovd R RE Telefon, internst
Po rekonstrukel S 400V

Fiizermni i Trida G - Mimofadng
nehospodémé &
1 podiadl 78/2013 Sh. podie
hlask
1200 m? Wmasy
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Polozka €. 3

Praha 10, Krilovice, K Nedvézi
inzerce steality.cz

budova pro skladovini, ¥¥robu a administrativu
1 344 m?

24 960 000,- K¢

18 571,-K¢/m?

mzerce — 10,00 %

horsi + 15,00 %

lepsi — 20,00 %o

obdobné + 00,00 %

— 15,00 Y%

15 785,-K¢/m?
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Prevzaty text inzerce k pologce €. 3

Prodej vyrobni haly, prostoru 1 344 m?

K Nedvez!, Praha 10 - Krélovice Pancrama

24 960 000 K&(18 571 K& za m?)

Procie] arealu o CP 3881 m2, vhodny k virabé, skladavéni s viastnimi kanceldfskymi prostory a
prostornym pariovistEm. Plocha kanceldfi 358 m2, v souboru budov je mnaistvi dilen, gardZia
dalgich provaznich prastor. ¥ piipadé zajmu vice informact v RK.

< L 24 960 000 K& za 1744 m!
nemovitost, viletng
provize 1344 m?
18 571K Pl 15

wietnd provize PX a Délkovy votiovod
pravnich siudeb. s
Jing
455288 o .
Vefeina kanalizace
14032017
Teleforn, nternst
oy
Cihlova 230V, 400V
Dobry
v MHD

Rugné Gast oboe
© ida G - Mimofadng

Pizemnf nehiospodérna €.
148/2007 Sb. podie
Pl 1. podiaZi z celkem 1 vyhigsly
et 2l 1344 m? Vtan o
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Polozka c. 4

Praha 10, Stradniece, U Hranic
nzerce sreality.cz

budova pro administrativu
609 m?

24 500 000,-K¢

40 230 -K¢/m?

mzerce — 10,00 %

obdobné £ 00,00 %

lepsf — 30,00 %

lepsi komerént vyuzitelnost — 20,00 %
— 6,00 %

16 092 -KiE /m?
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Ptevzaty text inzerce k poloee ¢ 4

Prodej kancelafe 609 m?

U Hranic, Praha 10 - Stradnice

Panprama

24 500 000 K€ (40 230 K& za m?)

Jedna se o nebytovy prostor uréeny pro kancelafe. Prostor je jako celek s moZnost rozdélenina
jednathivé mensi celky sbdrokartonovymi zdmi {Jak tomu v soudasnosti je). V prostoru je velkerd
zazemi, kuchyfiky, koupslny a tealety. Prostor je vybaven nébytkem, kiery se prodévé spoledné s
nebytovou jednotkou. Prostory Isou reprezentativini. DEm se nachézi v blizkosti MHD a s dabrou
dopravn{ dostupnosti do centra, ake i na vypadoviy z Prahy. Dim je v Kidné st fokality. Je moZné

dokoupit gardZové staniv domé.

24 500 000 KE 28
nemovitest

40230 K&

cena vEetné provize a
privnich stueb

253-N0G0208
11.05.2017

Skeletova

Novostavba
Pabovy
1 podia¥ z celkemn B

608 m?

w1 THda C - Ospomsé &
7872013 Sb. podie
wyhlégiey

Zaobrazit prikaz
energeticks narotnost
budowy
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= e e

Porovnini:

13 737 -K&/m?

18 333,-K¢&/m?

15 785,-K.¢/m?

16 092,-Ké/m?

15 987,-K¢/m?

Aplikace jednotkové ceny na predmeét ocenént:

15 987, -Ké/m*

570,04 m?

9 113 229,-K¢

Lrzni hodnota nebytového objektu stanovend porovnivachm zplsgbem ¢inf 9 113 229.-1K¢

OB OB OB O = O o= o=

Trzni hodnota nemovitfch vécl:
4 840 120,-K¢& + 9 113 229 -K¢& = 13 953 349 K&

Trini hodanota stanovena porovodvacim zpasobem finl po  zaokrouhlend
13 950 060,-K&
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4.2 Rekapitulace a zavér

Vysledné hodnoty pfedmétu ocenéni {tj. nemovitych véci zapsanych na LV & 2476 v k..
Strainice, obec Praha, pii adrese Pribéind &.p. 760, Praha 10 vedenych jako pozemek parc.
¢. 3152/1 zastavéna plocha a nadvoii o vimeéte 970 m? soucasti pozemku je stavba s &.p.760
jina stavba) pi pouziti jednotlivich metodickjch postupt €ind:

i

11 090 000,-K<

i

10 570 000,-K¢

1

13 950 600,-K¢&

Jako vyslednd trzni hodnota nemovitjch véci, které jsou pfedmétem ocenéni timto
znaleckym posudkern, je stanovena ¢dstka z Casti 4.1.2 znaleckeho posudku (t. 2 vinosovéeho
ocenéni). Jedni se o metodiku, kterd je preferovina u obdobnych nemovitych véd, nebot’
jsou pfeduréeny ke generovini pHjmi z nijemného. Vysledna wini hodnota pfedmétu
ocenéni je tedy zpracovatelem stanovena v minimalni visi:

16 570 000,-K<

(slovy: Desetmilionapétsetsedmdesattisickorunceskych)

Zavérem je nutno zddraznit tyto skuteénosti:

- Stanovena trzni hodnota v sobé zahrnuje ocefovanou nemovité véci jako celek,
véetné jejich soudasti a piislnfenstvi,

- Trini hodnota mi omezenou plathost v Fidu nékolika kalendifnich mésicd,

z divodu neustale se vyvijejiciho tthu s nemovitymi vécmi, ktery pfimo reaguje na
vnéjsi ekonomické vitvy CR.
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Prohlasuiemme, Ze:

s jsme ve smyslu § 10 zikona & 90/2012 Sb, o obchodnich spolednostech a
druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich), v platném znéni, nestranni a nezavisi
na osobich, pro néZ nebo v jejichZ prospéch je znalecky posudek vypracovin, a
vedkerou ginnost pi zpracovini znaleckého posudky jsme vykonali zeela nestranné 2
nezivisle na téchto osobach;

* v soufasné dobé nemame a ani v budoucnu neocekivime Zidn§ majetkovy
prospéch, majetkovou dcast nebo jiny zdjem na pfedmén: ocenéni, 2 ani nejsme se
radavatelem & osobami, pro néz & v jejichz prospéch je znalecky posudek
vyptacovin, majetkové, personalné & jinak propojeni;

+  odména za toto ocenéni nezivisi na dosaZenych zivérech a vyjadfenich.

Nebylo provedeno zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zdvazkd viadi ocenovanému

majetku. Za skutednosti pravniho charakteru nepfebirame zadnou odpovédnost.

Zavery uvedené v tomto znaleckém posudku mohou byt plné pochopeny po pfecteni viech
jeho kapitol a piiloh.

Vzhledem k tomu, Ze spolecnost Grant Thomton Valuations, as. neni kvaliffkovanym
odbornfkem na zjidfovand viskyto nebezpecoych litek an: na odhadovani nakladd na jejich
odstranéni, pHpadné vlivy fakterd znedisténd Zivotntho prostied na oceniovany majetek nebo
majetku na Zivotni prostfedi nebyly vzaty v 4vahu, Zjisténi nakladt na odstranéni pfipadnych
negativaich viive by muselo byt provedeno odborniky na tuto oblast,

V Praze dne 29. kvétna 2017

Grant Thornton Valuations, a.s.

N
N\

znalecky Gstav

Ing. Michal Benes

clen predstavenstva

Strana 47




Grant Thornton

An instinct for growth

5 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tstav, kterj byl Ministerstvem spravedinost: CR dne 7. 3.
1997 pod &. 43/97-0O0D zapsan do prvniho oddilu seznamu dstaviy kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprivnéni pro ocefiovani
nemovitosti, ocefiovani zivodd a jejich &astl, regulace cen a kalkulace energi, ocenovani
pohledivek, strojd a zafizeni vdetné dopravnich prostfedkd, sttojii 2 zatizeni,
technologickjch zatzeni a celkll, zemédélské techniky, nehmotného majetku, zejména
patentd, vzord, ochranajch zndmek a obchodniho tajemstvi, majetkovich prav a jinych prav
pramyslového vlastnictvi, zdsob, pohledivek, ocefiovani cennych papirl a kapitilovych
Udasti véetné ocefovani podili v obchodnich spoleénostech, ocefiovani nepenézitych vkladi,
jméni pro Glely premén obchodnich spolenosti a druzstev, ceny a odhady informadnich
systémil, vypocetni a zabezpecovaci techniky, elektrotechniky, investicnich ndstrojd, véetné
akeii, dluhopist a detivatd, posuzovani v oblasti Gletnictvi, ekonotniky podniki, financovini
a fizeni penéintho tokuw, posuzovini Gvérové zpusobilosti ekonomickych subjektd,
bankovnictvi, penéinictvi a pojistovnictvl, burzovaictvi a kolektivni investovanf, analyza
financnich rizik, stanoven{ redlné hodnoty pto Gdetni Ucely a alokace kupni ceny

Znaleckf Gkon je zapsan pod pofadovym dslem 2958-61/2017 do znaleckého deniku.

V Praze dne 29. kvétna 2017

Grant Thornton Valuations, 4.5,
znalecky Gstav
Ing. Michal Benes

¢len pfedstavenstva
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6 Piilohy

Mapovy podklad ¢ast obee

Snimek z katastrilni mapy potizeny dilkovim zphsobem
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spoleénostmi. / Grant Thornton International Ltd (Grant Thornton International) and the membet
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