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1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym Gkolem je stanovit spravediivou hodnotu respektujici vynosovy potencial nemovitosti
se zohlednénim néklad{l potfebnych na uvedeni nemovitosti do bezvadného stavu nize uvedeného
bytového domu situovaného v Praze 10 v k.0, Vr¥ovice s pozemky a pifsluSenstvim pro potfeby
objednatele v procesu prodeje bytovych jednotek do viastnictvf fyzickych osob — opravnénych
najemcil bytovych jednotek.

Diléim (kolem znalce je stanovit spravediivou hodnotu za predpokladu jiného viastnictvi pozemkd
a dale nasledné dle zadani objednatele rozddlit stanovené vysledné hodnoty nemovitosti
(bytového domu véetng pozemku, bytového domu bez pozemku) na priimérnou hodnotu za 1 m?
plochy bytu, 1 m? plochy nebytového prostoru a 1 m? pozemku,

2 NALEZ
2.1 PREDMET OCENENT

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Praze 10, zapsané v katastru nemovitosti na
LV €. 1035, k.0. VrSovice, obec hlavni mésto Praha:

« budova C.p. 781 na stavebn| parceie &. 714,
o stavebni parcela & 714 o vyméFe 338 m’, vedeni jako zastaviéna plocha
a nadvoii

a dal¥i dale popsané stavby nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou piisluSenstvim nebo
soucasti uvedenych nemovitostf jako v&ci hlavnf,

Pfedmétny bytovy dim je evidovany v databazi poskytnuté M&stskou &sti Praha 10 pod &slem
61.

Poicha a struény popis

Predmétem ocenénf je &nZovni koncovy fadovy d@m v blokové zastavbe nachazejict se v ulici
Zitomirskd v Praze 10 - Vrovicich. Budova ma jedno podzemnf a 3est nadzemnich podia¥i,
Stfecha je plocha. Ve viech nadzemnich podiaZich jsou byty - celkem 24. V podzemnim podlaZf
jsou spolecné prostory a jeden nebytovy prostor. Ke koncovému titu domu je pfistaven prizemni
objekt s celkem tfemi gara¥emi. P¥isiugenstvim domu jsou pouze venkovnf Upravy.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANY POSUDKY
Pro vypracovéni posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podkiady:

* informace o ocefiovanych nemovitostech vyhotovené systémem MISYS - informace o budovg,
informace o pozemku, snimek katastrlni mapy,

« elektronicka verze prohlagenf viastnikil bytového domu, autor neuveden,

« prehled bytovych a nebytovych jednotek situovanych v bytovém domé — piehled jednotlivych
mistnost! v jednotkéch a jejich podiahovych ploch,

o piehled n&jmd vyhotoveny spolednosti PMC FACILITY a.s., které je svéfena sprava
ocefiovaného bytového domu,

¢ informace o bytovych a nebytovych jednotkéch situovanych v ocefiovaném bytovém domé
obsaZené v informagnim systému IDES,

« odborny posudek o stavebné technickém stavu bytovych dom{ vyhotoveny znalcem (spol.
EQUITA Consulting s.r.0.) v fijnu aZ listopadu 2011,
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Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dal3f podklady a informace z internetové sita:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz

dalkovy pFistup do katastru nemovitosti

cenova mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy wgp.praha-mesto.cz
www.sreality.cz.

Mistnf Setfeni provadéli zaméstnanci spole€nosti EQUITA Consulting s.r.o. za (¢asti zam&stnance
spravoovské spolednosti PMC FACILITY a.s. Mistn Zetfeni probihala téZ v bfeznu a dubnu 2012
bez (¢asti spravce.

Mistni Setfeni byla provid&na z vefejné pristupnych prostor a ze zpFistupnénych spolecnych &asti
bytového domu. B&hem mistnich Set¥eni nebyly provadény Zédné zasahy do konstrukci, sondy,
destrukéni ani jiné zkousky pro zjidténi stavu konstrukei bytového domu. Posouzeni stavu budovy
bylo provedeno z b&Zné dostupnych mist, vizualng, Do jednotlivych byt& znalec nemél umo?nén
pristup, byty jsou (pFevéZn&) obsazeny najemniky, a znalec nemé! moZnost ovéfit jejich vyméru,
nezna jefich aktudlnfi stavebné-technicky stav a stav vybaveni. Znalci je z dostupnych popistl
v podkladech zndmo vybaveni v bytech.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni s ofekévanym stavem
nemovitosti k datu ocenénl, tj. k datu 31.12.2011.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENF

Predpokdady

B&Zné nedostupné informace o Predmé&tu ocendni byly pfevzaty od zdstupcll objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojd. Znalec neprovadé! Zadné dalsi Setfeni sm&Fujici k ovéreni pravosti,
spravnosti a Uplnosti pfedloZenych podkiadi. Za presnost (dajd a informaci, ze kterych znalec pFi
ocenéni vychdzel, neprebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

Prohlageni

Znalec prohladuje, Ze nemd Zidny majetkovy prospéch, majetkovou (ast nebo jiny zijem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani nenf majetkové nebo persondlng propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovdno pro Udely uvedenéd v kap.
1. Znalecky ikol. V pfipadé pouZit! vysledné hodnoty pro jiné ne? uvedené (Zely neodpovida
Znalec za jakékoliv nésledky nebo 3kody timto pouZitim vznikld.

Tento posudek nenahrazuje z hiediska stavebnétechnického stavu ~Stavebnétechnické posouzeni
budovy vietné statiky™.

Skutecnd cena zaplacend pfi transakel tykajici se Pfedmétu ocenéni se mitZe Iiit od vysledné
hodnoty zji§téné timto posudkem diky takovym faktorfim, jakymi jsou motivace smiuvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavénim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
pFechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorGm, které jsou pro danou transakci jedinegné.

Casové omezeni

Vyslednd hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zaklad® Udajl o predmétu
ocenéni znamych ke dni ocenénf a informaci o budoucim vyvoji v dobé& zpracovanf posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mo?né odchylky v budoucim &eském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovéni tohoto posudku, a za zménu v trZnich podminkach
nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, 7e nedojde od data zpracovéni posudku k Zadnym vyznamnym zmé&nim
vztahujicim se k pfedm&tu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvaji daného segmentu
trhu, Ize povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Zesti
mésich od data zpracovéni tohoto posudkuy.
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Autorska prava .

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zikona & 121/2000 Sb. Zadng &st této zpravy
nesmi byt Zddnym zplisobem reprodukovana, ukldddna do vyhledévacich systémf nebo
pfendSena v jakékoliv form& nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechaniza¢nimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavénim nebo jinak) bez pFedchoziho svolenf spole¢nost!
EQUITA Consulting s.r.o. Vijimku tvoii pousiti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1.1 Zadani dkolu.

2.4 PRAVNISTAV

Viastnictvi

Ze zapisu v Katastru nemovitosti vyplyvd, Ze vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti je bezvadné
a Uplné a naleZl obci Hlavnf mésto Praha, se sidlem Marianské namésti 2/2, 110 01 Praha 1 -
Staré Mésto, IC 00064581. Dle vypisu z katastru nemovitost! je spréva pfedmétnych nemovitost!
ve viastnictvi obce sv&Fena Méstské &isti Praha 10, se sidlem VrSovicka 1429/68, 101 38 Praha 10
- VirSovice, IC 00063941,

Stavebnéprivni stav

Z informace z katastru nemovitosti vyplyvd, Ze stavebnépravni stav ocefiovanych staveb je bez
zavaZnéjSich zévad. Budova | pozemek jsou ve viastnictvi hlavniho mésta Prahy, svéfend sprava
Méstské ¢asti Praha 10.

Podle informace z katastru nemovitosti se ocefiované nemovitosti nachdzeji v paméatkové
chranéném (zemi.

Zastavni a jina vécna prava

Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno Zadnym
zastavnim nebo jinym vécnym pravem tret! osoby, které by sniZovalo planované prijmy vlastnika
nebo vyZadovalo jeho neplanované vydaje.

Najemni vztahy k bytim

Podle poskytnutych podkladfl jsou bytové jednotky v ocefiované budové pronajimany na dobu
neurditou za tzv, jiZ ,dereguiované” najemné, Byty v bytovém domé ve spravé Méstské &asti
Prahy 10 byly historicky pronajimény za tzv. reguiované njemné. V CR je 900 tisic najemnich
bytd a na 700 tisic bytfl, které jests 31. prosince 2010 podiéhaly regulaci. Z téchto bytf jich jest&
vice neZ 300 tisic zstava regulovanych do konce roku 2012, V Hiavnim mést® Praze kondf
deregulace 31.12.2012. Velmi malo bytd je prongjiméno za opravdu smluvni n&jemné. Proces
sjedndvani novych wii n4jmii bude probhat nepochybn& nékolik let, ne? se najemné
v jednotlivych ¢astech mést a obci ustali na realitng stabilnich hodnotach odpovidajicich stavu

nabidky a poptavky.

Najemni vztahy k nebytovym prostortim

Podle poskytnutych informaci jsou nebytové prostory v ocefiované budové pronajimény prevasné
na dobu neurgitou s obvyklou vypovidni Ihdtou, a nepfedstavujf proto Zadné vyrazné&jsi omezenf
pro pfipad, Ze by se pronajimatel rozhodl uivat pronajaté prostory sém nebo je pronajmout
vyhodnéji nékomu jinému.

Bytové jednotky
Ocefiovany bytovy dim nenf dle katastru nemovitostf rozdélen na jednotky. Objednatel ma pro
bytovy diim jiz zpracovanou listinu "ProhldSeni viastnika". Znalec pii ocenéni vychdzel z vym&r

jednotlivych jednotek. Jednotlivé jednotky jsou uZivany na zéklad& njemnich smiuv. Ve vysledné
hodnoté byla tato skuteénost respektovana.
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3 METODY
3.1 KNATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo ji realizovanou &stku
za 2boi & sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné zndmy, nebo udrfovany v tajnosti. Z dfivodu
finanénich moZnosti, motivace nebo z4jm@ daného kupuijicho a prodavajiciho miZe nebo nemusi
mit cena vztah k hodnotd. Cena je obecnym Udajem o relativnf hodnot& p¥itazené danému zbo
€i sluZbé& pfi konkrétni transakci. Cena je objektivn{ idaj.

Hednota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penéZni vztah mezi zbo¥im pop¥. sluzbou
uréenym k prodeji a t&mi kdo je prodévaji nebo nakupuji. Hodnota nenf skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky

pojem hodnoty odrdZi hledisko ufitku, kterého doszhuje vlastnik zboZi nebo slutby k datu,
ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota Je subjektivni Gdaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovény dva druhy hodnot;
1, trini hodnota
2. netrZni hodnoty

3.1.1 TRINI HODNOTA

TrZni hodnots (Market Valye (EU) nékdy _Fair_Market_Vajue (USA)} je mezingrodnimi

ocefiovacimi standardy definovéna jako:

Odhadovana &istka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakel mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
patiiéném priizkumu trhu, ve které by obg strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku,

Predpokiad

Tréni hodnota obsahuje zakladni pfedpoklad nejvy3&iho a nejlepsiho vyuZiti majetku. Nejvy$si
a nejlep3i vyuZiti majetku (Highest and Best Use) - vyuZitl, ze viech pfiméfend pravdépodobnych
& zakonem povolenych vyugiti, které bylo oznateno jako fyzicky mo¥né, nélesits opravnéné,
finanén& uskutecnitelné a jehoZ vysiedkem je nejvy33i trini hodnota oceMovanych aktiv.

Nejvy3Si a nejlepsi vyuZiti musf spifiovat tyto CyH kritéria:
o dodrZeni pravnich predpis@,
o fyzicka realizovatelnost,
o finanénf proveditelnost,
o maximalni ziskovost,

Cena obvykla

V Zeské legislativé je uivan pojem cena obvykla, ktera je zdkonem & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku definovdna jako ,cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku nebo pF poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocendni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnostl, které maji na cenu vilv,
aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimotadnych okolnost! trhu, osobnich pomérd
prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvia&tnf obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tfsné prodavajicho nebo kupujictho, dlisledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobn| vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zviadtni hodnota pfiklddanad majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.®

Jak je z vySe uvedenych definic ziejmé, definice obvyklé ceny se vécné shoduje s definici trini
hodnoty.
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3.1.2 NETRZNf HODNOTY

Spravedliva, redlni hodnota

Fair Value (pfiméfend, spravediivé, reding hodnota) neni synonymem k trzni hodnots, ale je
zaloZena na trnich principech. Je zejména uZivéna v Uletnictvl a nemusf viemi okolnostmi
transakce spliiovat definici trinf hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce je
pouze fiktivnf). Za uritych podminek méZe byt tato hodnota rovna trini hodnotd (napf.
nepenéZité vidady, pfem&ny spole¢nosti). Déle uvedenéd piiklady demonstruji pouZiti /i value,

kdy tato neodpovida trZni hodnoté - squeeze out, nabidky pFevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuziti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyugiti

v

pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvy&s! a nejlepsi vyuZiti.

Investiéni hodnota

Investment Value (Investithi hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investori s konkrétnfm investitnim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZend na
individudinich investiénich poZadavcich, tim se odlifuje od trini hodnoty, kterd je neosobni
a nestranna.

Likvidaéni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidachi hodnota nebo Fodnots pii nuceném prodefi) je
hodnota, za kterou by bylo moZné majetek zpen&¥it ve velmi krétké dobé. Také miZe byt nékterd
strana v nevyhodé& nebo nucena ke transakci.

Specialnf hodnota

Special value (specidin/ hodnotz) je poudivéna pro pfipad mimofadného prvku hodnoty prevysujici
tréni hodnotu. Tato hodnota md¥e vzrlist nad trini hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem
(synergicky efekt).

Uéetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, kters je uréend na zaklads platnych zékonnych norem
v Ucetnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce Je stanoveni hodnoty nemovitosti pro potfeby objednatele v rémci vyjednavani
o prodeji. Vystupem ocenénf je spravedlivé hodnota, co¥ je odhadnuta Castka, za kterou by mél
byt majetek sm&n&n k datu ocenéni mezi dobrovoinym prodévajicim a dobrovolnym kupujicim pfi
transakci respektujici vynosovy potencidl nemovitosti se zohlednéhim nakladd potfebnych na
uveden( nemovitosti do bezvadného stavu, mezi nezavislymi partnery, ve kieré by obé& strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku. Je zalo¥ena na tr¥nich principech.

Diléim dkolem znaice je stanovit spravediivou hodnotu za predpokladu jiného viastnictvi pozemkad
a déle nasledng dle 2adan/ objednatele rozddlit stanovené vysledné hodnoty nemovitost]
(bytového domu vetné pozemku, bytového domu bez pozemku) na priimérnou hodnotu za 1 m?
plochy bytu a 1 m? plochy nebytového prostoru a 1 m? pozemku.

Celkova spravedlivd hodnota za dim je rozd&lena die poméru vynosfl byt a nebytovych prostor
na celkovych vynosech a nasledng rozpo&itdna na celkovou vyméru podiahovych ploch viech byt
a nebytovych prostor v doma.

3.2 OBECNE METODY OCENENF

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany t#i zakiadn obecnd uznavané pfistupy:
*  nakladovy,
*  vynosovy,
*  porovnavad.
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3.2.1 NAKLADOVY PRisTUP

Tento pfistup pouZivd koncepci reprodukénich obstardvacich nikladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice ne¥ &astku, za kterou by ho mohl nahradit novym.
Ocenéni nakladovou metodou je urdeno hodnotou vio¥ené lidskeé prace, materidlu a tvOrdf
energie, nezbytné pro vybudovani popt. pofizeni obdobnych aktiv v sougasnych ekonomickych
podminkach a za souéasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje néklady spojené
s pfimou reprodukc! majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku,
zohlediiuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive morainf zastaralost. Nékiady na pofizeni
nového majetku jsou néklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnost! pfi soucasnych
cendach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pifipad& nemovitostf se zjistuji ndklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného
typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovand nemovitost v cenové Urovni
ke dni ocenéni snizené o opotiebeni zplisobené viivem stdii a technického stavu nemovitosti.
Ktakto zjiSténé vécné hodnot® staveb se piipo&itéva hodnota pozemkd, zjiSténd na zdklads
porovnatelnych prodejd.

3.2.2 VYNOSOVY PRiSTUP

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynosdl, které vlastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pFinds. Nezbytnou souddsti tohoto pristupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynos) vychézi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnolstvl a strukturu uZitnych
ploch nebo specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uZitné viastnosti nemovitosti a umist&ni
nemovitostl. Vysledkem jsou pfedpokiddané wvynosy, které se ziskajl z prondjmu ploch nebo
z provozu Cinnosti vychézejici z i&elu dané nemovitosti.

Analyza vydaill vychdzi z prognézy nékladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do tivahy po¥adované Investice do nemovitého majetku, které jsou potiebné
na udrZenf a riist Zivotnosti stavby.

Anaiyza _diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéntho rizika investice do
nemovitosti. Do dvahy se berou b&#né pouZivané metody stanovenf odhadu diskontn miry se
specifickymi (vahami a Upravami z hlediska p¥islugného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mlizeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepodet &stky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontn! mira je tvorena dvéma sloZkami:
bezrizikovou, kterd uvaZuje bezrizikovy cenny papfr s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, kterd
pFedstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitost].

Riziko

Rizikova sloZka diskontni miry vyjadfuje stupes Jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizacl
ofekdvanych budoucich vynosfl. V souvislosti s vypoltem diskontni miry je moZné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouc! vyhledové cash-flow realizovat. Jinak
feceno, riziko se spinénim prognéz.

3.2.3 POROVNAvAcE PRisTUP

Pfi ocenéni za poufiti porovnévaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zdkladé
v soucasnosti realizovanych cen pii prodeii majetkdl porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovndvaci metoda je zaloZena na soustfedeni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou (pravou ji¥ realizovanych cen resp.
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nabidkovych cen pHslu$nymi multiplikitory, které zohledniujl rozdily mezi absolutni velikost{
vybranych ukazatel( oceflovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledné hodnota.
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4 OCENENf NEMOVITOSTI
4,1 PoprIs OBIFXTD
4.1.1 BYTOVY DOM C.P. 781 NA STAVEBN{ PARCELE &, 714

Ocenovany dfim je situovéan ve stabilizovaném obytném Gzemf ve Vrdovicich. Je soudasti &asteéné
otevieného bloku domdl, ktery je tvofen typové a vy&kové shodnymi budovami, Blok je ohraniten
ulicemi Ruskd, Tolstého, Bulharské a Zitomirska. Vhitrobiok je volny se vzrostlou zeleni. D&m le3
pfi ndroZi ulic Zitomirsks a Ruskd. Ulice Ruské je velmi frekventovana z hlediska automobilového
provozu. Ulice Zitomirska je jiZ jen jednosmérna a kiidnéjsf, Z obytného hlediska je lokalita
vhodna.

Nemovitost se z hlediska platného (izemniho planu Prahy nachazi v zemi ,OB - &ist& obytném™,
Z hilediska funkéniho vyuZiti jde tedy o tiplny soulad.

Budova ma jedno podzemni a %est nadzemnich podlaZi, stfecha je plochd. Posledni nadzemni
podlaZi je ustupujici a jsou tak vytvoreny terasy naleZejici k bytim situovanym v tomto podia,
V 1.PP se nachzejf spoletné prostory, sklepy Jednotiivych najemnikfl a jeden nebytovy prostor.
V 1.NP aZ 6.NP se nachézeji byty. V domé je oscbni vytah.

PFehled bytovych a nebytovych jednotek situovanych v oceftovaném bytovém domé:;

Cisio jednotky dle prohlaSeni vlastnika 781/01 o u¥itné plode bez sklepll a balkénl 40,9 m2,
o velikosti 1+1 v 1.NP; &islo jednotky 781/02 o u¥itné ploZe 42,3 m2, o velikosti 1+1 v 1.NP; &islo
Jednotky 781/03 o uZitné ploZe 44 m2, o velikosti 1+1 v 1.NP; &islo jednotky 781/04 o uZitné
plode 45,2 m2, o velikosti 1+1 v 1.NP: &slo Jednotky 781/06 o uZitné ploZe 39,8 m2, o velikosti
1+1 v 2,NP; &islo jednotky 781/07 o uZitné plofe 74,1 m2, o velikosti 3+1 v 2.NP; &sio jednotky
781/08 o uZitné ploe 70,7 m2, o velikosti 2+1 v 2.NP; Cisio jednotky 781/09 o uZitné ploge
46,4 m2, o velikosti 1+1 v 2.NP; &fslo jednotky 781/10 o uZitné ploZe 22,8 m2, o velikosti 1+0
v 3.NP; &islo jednotky 781/11 o ufitné plofe 94,3 m2, o velikosti 3+1 v 3.NP; &slo jednotky
781/12 o uZitné ploe 67,7 m2, o velikosti 2+1 v 3.NP; dislo jednotky 781/13 o uZitné plose
45,5 m2, o velikosti 1+1 v 3.NP; &islo jednotky 781/14 o u¥itné ploZe 22,9 m2, o velikosti 1+0
v 4.NP; Cislo jednotky 781/15 o ufitné piofe 95,2 m2, o vellkosti 3+1 v 4.NP; &islo jednotky
781/16 o uZitné ploSe 67,3 m2, o velikosti 2+1 v 4.NP; dislo jednotky 781/17 o uZitné ploge
46,3 m2, o velikosti 1+1 v 4.NP; &islo jednotky 781/18 o u¥itné plode 22,5 m2, o velikosti 1+0
v 5.NP; &islo jednotky 781/19 o uZitné ploge 92,4 m2, o velikosti 3+1 v 5.NP; &islo jednotky
781/20 o uZitné ploSe 68,2 m2, o velikosti 2+1 v S5.NP; &islo jednotky 781/21 o uZitné plote
45,8 m2, o velikosti 1+1 v 5.NP; &islo jednotky 781/22 o uSitné ploSe 24,3 m2, o velikosti 1+0
v 6.NP; &islo jednotky 781/23 o uZitné ploge 37,8 m2, o velikosti 2+1 v 6.NP; &slo jednotky
781/24 o uZitné plode 49,5 m2, o velikosti 2+1 v 6.NP; Cislo jednotky 781/25 o uZitné plofe
33 m2, o velikosti 1+0 v 6.NP; &islo jednotky 781/26 o ufitné plode 12 m2 v 1.NP; &islo jednotky
781/27 o uZitné ploSe 12 m2 v L.NP; &slo jednotky 781/28 o ulitné plode 27,9 m2 v 1.NP;
Jednotky vie dle informac( z predloZeného prohladen( viastnika.

Vyméry podlahovych ploch uvedenych bytovych a nebytovych jednotek situovanych
v ocefiovaném bytovém domé byly die zadani objednatele pfevzaty z pfedlofeného piipravenédho
prohldeni viastnika. Celkova podlahovd plocha bytovych jednotek je i 238,9 m? Celkovd
podlahové plocha nebytovych jednotek je 51,9 m

Poznamka
Vyméry podlahovych ploch prevzatych z prohléSeni viastnika, neodpovidaji vyméram evidovanych
v Informacnim systému IDES — databaze nemovitosti uZivans objednatelem.

Stavebni popis

Nosné svislé konstrukce jsou zd&né z pinych palenych cihel. Nosné vodorovné konstrukce jsou
Zelezobetonové, monolitické. Stfecha je plocha s Zivicnou krytinou. Klempl¥ské prvky jsou
z pozinkovaného plechu, Schodiét® je Felezobetonové s povrchem z teraca s kovovym zabradlim
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se skiengnou vypini a dfev&nym madlem, Okna jsou dievéna Spaletovd, vnitfni dvefe jsou
pievainé dievéné hladké osazené do ocelovych 2arubni. Podlahy spoletnych prostor jsou
zhotoveny z teraca, keramické dlaZby a v 1.PP z betonové mazaniny. Omitky vnitfni jsou vépenné
Stukové. Fasddy jsou bfizolitovd. Uligni fasdda ma sokl obloZeny do Grovné podlahy 2.NP
keramickym obkladem. V uliéni faséd& jsou déle obloZena osténi oken. Dvornf fasada je hladid,
s balkony. Vdomé jsou zhotoveny rozvody elektro 220V, 380V,slaboproudu a hromosvod.
Vytapéni jednotiivych bytdl je Gstfedni, v 1.PP domu je situovana kotelna. Objekt je napojen na
vodovod, kanalizaci a plynoved.

Technicky stav

Celkovy stav objektu odpovidé stéFi a diouhodob® zanedbané (idrib&. Posledni nadzemni podlaZi
bylo opraveno - nova vrstva Ziviéné krytiny, natsr fasady a novy povrch teras. Na ¥imse v Urovni
5.NP jsou zjevné stopy po zatékani. Keramicky obklad markyzy nad vstupem je ve Spatném stavu.
Omitka soklu dvorni fasddy na nékolika mistech odpadava. Okna jsou bez vyrazné udriby.
Balkony jsou pravd&podobné v mirn& zhorSeném stavu. Suterén je vihky a ve Spatném stavu,
opadavé omitka zdiva, podlahy v suterénu jsou v nevyhovujicim stavu,

Stafi stavby
Doklad o stafi pfedioZen nebyl. Podle zjist&ni byl dfim postaven v roce 1936.

4.1.2 DVORNIL OBIEKT

K domu jsou pFi Stitové zdi pfistavény dva pfizemni objekty s celkem t¥emi garézemi. Objekty jsou
zastfeSeny plochymi stfechami. Dvé gard¥e jsou postaveny v jedné vySkové Urovni, le# na
stejném pozemku jako vlastni dim. Jedna garé? je vzhledem ke svaitosti terénu uskoCena a leZi
na samostatném pozemku.

4.1.3 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE SITE

Ddm mé pfes predzahradku vedeny piipojky vodovodu, kanalizace a plynu z vefejnych Fadd
v Zitomirské ulici. Zpevnéné plochy tvoli pristupovy chodnik, okapovy chodniek ckolo domu
a prostor pred garaZemi. VySkovy rozdil mezi chodnikem a vstupem do domu vyrovnava shodigté
s péti kamennymi stupni a dale zidky z licového zdiva dopinéné plotem z pletiva v rdmech.

4.2 POSTUPY OCENOVANF
4.2.1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychézi z reprodukéni ceny a zohledriuje pfiméFené opottebent,
odpovidajici primémé opotfebené nemovitosti stejného stak a piiméfené intenzity pouZivani.
Vysledek vécné hodnoty mi¥e byt pak snien o naklady na opravu vainych zivad, které
znemoZziiuji ckamZité uZfvani nemovitosti.

Reprodukéni cena

Reprodukéni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci jednotné kiasifikace stavebnich
objektll - JKSO z databdze RTS Brno®. Cenova Grovefi 04/2012 byla zji¥t&na podle doposud
zverejnénych indexi CSU a interpolac pribshu indexu cen stavebnich praci a materialf ve
stejném obdobi pFedchoziho roku. Pro vypodet reprodukéni ceny bytového domu byl pouZit
ukazatel JKSO 803.51 - budovy bytové netypové bez ob&anské vybavenosti, zdéné, v cenové vysi
5933 K&m’. K uvedenym stavebnim nakiad@im byly pfipolteny dalSf naklady nezbytné
k provedeni stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace, Fizenl stavby, jeii
pojisténi atd.

Priloha €. 1
ypolet reprodukéni ceny a v&cné hodnoty staveb, Jjeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v piiloze
.1,

v

c
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4.2,.2 METODA VYNOSOVA

Vynosovd hodnota byla stanovena diskontovanim budoucich distych vynosfi z prondjmu
hemovitosti za poufiti soucasné hodnoty (PV). Pro vypoget byl zvolen stochasticky model
nestacionarniho ekonomického prostfedi s predpokladem nekonedné ekonomické Zivotnosti
staveb. Vstupy typu vyméry a daldf technické tdaje byly pFevzaty od objednatele.

Stanoveni vynost

Vynosovou metodou byly ocengny viechny stavby a pozemky i jejich soucasti jako jeden funk&ni
celek. Vynosy jsou tvofeny prondjmem jednotlivych uZitnych ploch v8ech objektdl. Pro kaZdy typ
uZitné plochy byla ve vypottu poufita adekvatni vyie najemného.

Najemné pouZité ve vypottu odpovidd priméru ndjemného realizovaného v bytovych domech.
Znalec pfipomind, Ze mu neni zcela zném stavebné-technicky stav jednotlivych bytovych jednotek,
proto nepfipada do (vahy pro kaZdou bytovou jednotku do vypoltu uvaZovat rozdilnou vy3i
najemného.

Vynosy pro nebytové prostory byly stanoveny na trovni obvykle dosaZitelného najemného v dané
lokalité pro dany typ ufitnych ploch na zéklad® priizkumu lokélniho trhu. Uzaviend najemn{
smiouvy na dobu neurcitou s obvyklou vypovédni Ihitou, nepfedstavuif riziko pro viastnika (jak ji¥
bylo vy3e zminéno). Znalec mé&l pfi ocenéni k dispozici informace o aktulnich n&jemnich vztazich
2 vySi ndjemného a ve vétsiné pfipadd Ize konstatovat, Ze tyto &astky nejsou na Crovni obvyklého
najemného. Znalci nepfislud hodnotit vyde najml, nicméné se domnivd, ¥e 2 hiediska
i spoledenské role mésta a podpory riiznych neziskovych organizaci a spolkd, je redlné, e je
smiuveno minimaini, resp. symbolické ndjemné.

Znalec zjistil nasledujicf vySe dosaZitelného obvyklého ndjemného v lokalits Prahy 10:

Typ ploch Minimalni vyse Maximalni vyse
(K&/m?*/rok) (K&/m?/rok)
Kancelie 88 260
Obchodni prostory 165 700
Restaurace 260 340
Sklady 112 160

Piiloha €. 2

VySe najemného pro jednotlivé uitné plochy pouZita pro vypocet vynosové hodnoty ocefiované
nemovitosti vetné pfedpokiddané 100% obsazenosti jednotlivych ploch je prehledné uvedena
v piiloze &, 2.

Stanoveni nikladd
Naklady, které musf hradit viastnik nemovitosti, tvol zejména:
Fixni naklady
* dafl zZ nemovitosti
*  pojisténi staveb
*  hajemné za uZivani pozemk{ jiného viastnika
*  obnovovaci néklady staveb
Variabilni
*  b&né udriovaci a spravni naklady

Daii z nemovitosti
Vyde rotni dané z nemovitosti byla stanovena viastnim vypoctem znalce na zékladé zakona
¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti.

Pojisténi nemovitosti
Vyse roéntho pojistného za Zivelné, popt. jiné pojistani nemovitosti bylo stanoveno ve vySi obvyklé
pro pojisténi nemovitosti v CR.
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Najemné za uZivani pozemkd

V pfiipadé stanoveni dilttho tkolu, 4. stanovit hodnoty majetku (bytovych domil) bez pozemke,
bylo ve vypoctu poufito ndkladu na prondjem pozemku. Neni-li pozemek pfedmétem ocenén, je
pfedpokladano s jeho prondjmem v souladu s Jeho vyuZitim, Viastnik uZfvajici pozemek tietf osoby
je povinen hradit viastnikovi pozemku ndjemné za jeho uZfvani, a proto je nutné do nékladf
kalkulovat i néklady spojené s uZivénim téchto pozemkd. Vy$e t&chto nikladd se stanovuje jako

vySe ndjemného obvyklého v daném mistd a Zase za tyto pozemky:.

BéZné se vySe ndjemného za pozemky jiného vlastnika stanovi z jejich trini hodnoty dle
nasledujiciho piehledu:

Typ pozemku Zastavéné stavbami Nezastavéné
Sazba % z trZni hodnoty 8-10% 5-7%

Znalec zjistil na zékladé cenové mapy stavebnich pozemkil hodnotu pozemké ve wygi
7.000 K&/m?, Celkovd vyméra pozemkf €ini 338 m% Vy3e ndjemného za tyto pozemky byla
stanovena pii poufitl sazby 5% z hodnoty pozemku zjisténé dle cenové mapy stavebnich
pozemkd. Celkova roéni vySe ndjemného za pozemky cini 118.300,- K&

Obnovovaci naklady

Tyto néklady jsou pFedstavovany primé&rnymi vydaji na vymény stavebnich prvkfi kritkodobé
Zivotnosti, které musi byt periodicky vymé&fiovany, a dale na modernizace (zvySovani ufitného
standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi poZadavky trhu) zaji¥tujfci nekonegnou
ekonomickou Zivotnost staveb. Tyto naklady nejsou skuteénymi vydaji jednotlivych let, ale jsou
vynakladany jednordzov& v pravidelng se opakujicich periodach. Pro potfeby vypoltu vynosové
hodnoty jsou tyto jednorazové vydaje Casové rozlifeny na pofet let podle zvolené periody. Vyge
té&chto nakladd zévisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim systému, pouZitych materidlech
atd. Vyde téchto ndkladd se odviji od reprodukéni ceny staveb a zakladnimi kriterii je délka
periody a objemovy podil konstrukci, které budou podiéhat vyméné & opravé.

Pro ocefiovanou nemovitost byla pouZita perioda 10 let a objemovy podil konstrukci 15 %
vzhledem k typu konstrukce a predpokladu udrZitelnosti stavy budovy pro generovani ndjemného
v predikované vysi.

Investicni naklady

Tyto naklady predstavuji predpoklddané vydaje, které bude potfeba vynalo¥t na opravy ¢i
vymény konstrukci (prvkd), které zajisti uvedeni nemovitosti do bezvadného a funk&niho stavu,
Pfedpoklad provést opravy Jednotlivych konstrukel (prvkd) nemovitosti a zérovers rozsah oprav se
odviji od jejich zjist&ného stavebnd technického stavu ze znalci dostupnych prostor. Stavebné
technicky stav jednotlivych prvkf a konstrukel byl zjiStén pfi provedenych mistnich Zet¥enich. Vyie
téchto nakladd se odvijl od rozsahu oprav a dale od reprodukénich cen za opravu, pFipadné za
vyménu dané konstrukce.

Z divodu uveden! bytového domu do bezvadného stavu byly kalkulovany néklady na stfesni
konstrukce ve vySi 75.000,- K&, stfedni terasy ve vySi 169.000,- K¢, balkény (lodZie) ve vysi
137.000,- K&, fasédy ve vy3i 589.000,- KE, vypiné otvord ve vysi 492.000,~ K&, vnitini omitky ve
vysi 1.542.000,- K& podiahové konstrukce ve vySi 271.000,- K& truhlaiské prvky ve vydi
17.000,~ K&, domovn( rozvody ve vyl 529.000,- KZ, elektroinstalace ve vygi 325.000,- KE, vytahy
ve vySi 554.000,- K&, zdmetnické konstrukce ve vysi 7.000,- K&,

Pro stanoveni vySe pfedpokléddanych nakladfi na opravy jednotlivych konstruke! byly sestaveny
diiti wvykazy wvymédr, které vychazeji zobecné zndmych skladeb danych konstrukcl
a technologickych postupd pti jejich provadéni a déle z pFedpokiddaného postupu pracf tykajicich
se pfimo i nepfimo kompletni opravy (vymény) dané konstrukce. Tzn., %e v polozkovych
rozpoctech jsou zahrnuty také opravy konstrukei (prvkd), které na posuzované konstrukce
navazuji a je vhodné je spoleéné s hlavni opravovanou konstrukei opravit (vyménit) jako jeden
celek (napf. s vyménou stiedni krytiny je spojena vyména &asti prvki krovu a oprava kominovych
t&les). Z téchto sestavenych vykazll vymér byly pomoci rozpoctovych pravidel ziskény ceny praci
za kompletni opravy (vymény) konstrukc a prvkd. Zjisténé ceny pracf byly aplikovany na opravy
konkrétnich konstrukci s prihlédnutim na jejich hodnoceni. Vysledné ceny prad za opravy byly
stanoveny na zékiadé cen zji$ténych pfisludnymi dil&imi polozkovymi rozpodty.

13



- Jr— e

—

1

ZNALECKY POSUDEK £, N41548/12

Tyto naklady jsou uvaZovany jako vydaj viastnika v horizontu nasledujicich péti let. Naklady na
opravy a rekonstrukce budou vynalofeny postupné v nésleduiicich letech, konkrétné v roce 2014
ve Vy3i 50%, v roce 2015 ve vysi 30%, v roce 2016 ve vy3i 10% a v roce 2017 ve vy3i 10%.

Bé&Zné udrZovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvofeny zejména:
*  vydaji na drobné opravy a (idrzbu
vydaji na sprévu (pravni slufby, (etnictvi, provize realitn( kancelafi, marketing atd.)
vydaji na zajiSténi provozu technickych zafizeni (vytahy, piiprava TUV, vytapéni,
vzduchotechnika atd.)
* vydaji na poskytované slufby, které jsou zahrnuty v ngjemném a nejsou samostatné
prefakturovatelné ndjemctim
+  vydaji na sluby b&né& prefakturovavané ndjemciim, které mohou vzniknout v souvislosti
s neobsazenosti ¢asti prostor
*  ostatnl pravidelné nebo jednordzové vydaje.

Znalec provadél dlouhodobd statistické Setfeni vztahujici se k vii téchto ndkladd skuteéns
vynakladanych viastniky nemovitosti. Z&véry téchto etfenf jsou nasledujfci:
+ celkové vySe spravnich nakladfl je zavisld na typu nemovitosti a struktufe jejich uZitnych
ploch _
celkova vySe sprévnich nékiadd je zavisl4 na lokalits, ve kteréd je nemovitost situovéna
celkova vySe spravnich nakladfi je zévisld na skladbé poskytovanych sluZeb vlastnikem
nemovitosti.

Pro jednotlivé bytové a nebytové jednotky byla zvolena a pou¥ita sazba t&chto nakladd ve vysi
150 K& mésiné, co? je obvykld sazba firem zajistujicich sprévu a na Gdrzbu budov byla pouita
sazba ve vysi 35 KE roéné za 1 m? plochy bytu nebo nebytového prostoru.

Stanoveni diskontni miry
Diskontni mira pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je tvofena dvémi zikladnfmi
siozkami:
o Bezrizikovou sloZkou
o SloZkou rizika.
Celkovou vysi diskontni miry uvaZuje znalec jako nekonstantni, tj. v ¢ase proménlivou.

Bezrizikova slozka

Bezrizikova sloZka diskontni miry je stanovena na drovni primérného vynosu z dlouhodobych
(10 let) statnich diuhopisd v CR. Informace o této vynosnosti Cerpal znalec ze statistickych
Zjistovéni Evropské centrélnl banky (http://www.ecb.int/stats/money/long/htmI/index.en.html).
Znalec vyuZiva prmér za poslednich 6 po sobé jdoucich mésicd.

Ke dni ocenénf tento 6-mési¢ni primér &nf 3,34%. Tato wie je srovnatelns s prdmérem zemi EU
a znalec tedy nepfedpoklddd vyrazné budouci zmény této slofky a proto tato slozka zfistava
konstantni po celou dobu hodnoceného obdob,

Slozka rizika
Celkova sloZka rizika pro ocefiovanou nemovitost byla stanovena na zéklads yield{l realizovanych
pfi prodejich nemovitost! v €R v poslednim obdob,

Yield .
Yield je definovén jako podil roéniho &istého p¥fjmu na kupni cené (vCetné nékladd na uskuteen&ni
koup&) poditany k datu prodeje/koup& nemovitosti (uvadi se v procentech).

Na zakladé historického vyvoje dosahovanych prime yieldd odvodil znalec s ohledem na aktudini

informace vy3i yieldu k datu ocenéni a ofekdvany budouci vyvoj, ktery bude pravdé&podobna
pokradovat v trendu zemf v EU 15.
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Yieldy pfedstavuji celkovou vy kapitalizagn( miry k danému okamiiku. Zakiadni vztah mezi
kapitalizaCnf mirou a diskontni mirou:

kapitalizaénf mira = diskontni mira - tempo rfistu vynosfl,
Rizikova sloZka diskontni mfry pou¥ita pro ocenénl je odvozena nasledujicim zpisobem:
o Od aktudini vy3e dosahovaného yleldu je odettena vyse bezrizikové slozky diskontni miry
- zdkladni rizikova slo¥ka
o Zakladni rizikova slozka je zvygena o prisludné tempo riistu vynosl
Pfiicha €. 3
Vypocet vynosové hodnoty ocefiované nemovitosti je uveden v piiloze & 3.

4.2.3 METODA POROVNAVACE

Vzhledem k zadani Ukolu (viz. kap. 3.1.3) respektovat pii stanoveni hodnoty vynosovy potencial
ocefiovanych nemovitost, nebyla metoda porovnévac pro dany (el ocen&ni pougita.

15
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5 2ZAVER

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty nemovitosti pro potfeby objednatele v ramci vyjednavani
o prodejl. Vystupem ocenéni je spravediiva hodnota, co? je odhadnuté &stka, za kterou by mél
byt majetek sménén k datu ocengni mezi dobrovolnym prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi
transakci respektujic/ vynosovy potencidl nemovitosti se zohlednénfm nakladl potfebnych na
uvedeni nemovitosti do bezvadného stavu, mezi nezavislymi partnery, ve které by ob& strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku. Je zalo¥ena ha trznich principech.

Diléim (kolem znalce je stanovit spravediivou hodnotu za predpokladu jiného viastnictvi pozemkad
a dale nasledné dle zadani objednatele rozdglit stanovené vysledné hodnoty nemovitosti
(bytového domu vietné pozemku, bytového domu bez pozemku) na priimérnou hodnotu za 1 m?
plochy bytu a 1 m? plochy nebytového prostoru a 1 m? pozemku,

Celkova spravedliva hodnota za dfim je rozd&lena dle poméru vynosi byt a nebytovych prostor
na celkovych vynosech a nésledné rozpo&itana na celkovou vymé&ru podiahovych ploch viech byth
a nebytovych prostor v domé,

5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Vysledné hodnoty véetné pozemku

Vynosova hodnota cetkem (vietn& pozemicu) 18,655,000, K&
Hodnota 1 m? podlahové plochy bytu 14.560,- K&
Hodnota 1 m? podlahové plochy nebytového prostory 11.980,- K&

Vysledné hodnoty bez pozemku _ , _
'Vynosova hodnota celkem (bez pozeniku) 16.576.000,- K&
Hodnota 1 m* podlahové plochy bytu 12.930,- K&
Hodnota 1 m? podiahové plochy nebytového prostoru 10.650,- K&
Hodnota 1 m? pozemku 6.150,- K&
Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku zaloZend na trinich principech, kterd je v souladu
s definici a poZadavkem M&stské ¢asti Praha 10, zohledfiujici specifické podminky pfi prodeji
bytovych jednotek opravnénym ndjemecm.

Uvedené hodnoty nejsou hodnotami trénimi a nelze je povaZovat za zéklad pro stanoveni ceny
mezi obecnym prodavajicim a obecnym kupujicim.

Upozornéni

Mistnf Setfeni byla provadéna z verejné piistupnych prostor a ze zpristupnénych spoleénych &asti
bytového domu. Bé&hem mistnich Zetfenf nebyly provadény Zidné zésahy do konstrukci, sondy,
destrukeni ani jiné zkousky pro zjiStani stavu konstrukel bytového domu. Posouzeni stavu budovy
bylo provedeno z b&7n& dostupnych mist, vizuding. Do jednotlivych bytd znalec nemél umonén
pFistup, byty jsou ke dni ocenéni obsazeny najemniky, a znalec nem&l mo¥nost oviFit jejich
vyméru, nezné jejich akiualnf stavebné-technicky stav a stav vybaveni, Znald je z dostupnych
popistt v podkladech zndmo vybaveni v bytech.

Znalec od objednatele obdriel ve¥keré informace tykajici se vySe realizovaného ndjemného ke dni
ocenéni, soupis bytovych jednotek a vyméry jednotlivych bytf. Vyméry bytd byly znalci
poskytnuty ve dvou ,souborech - databazich®. Jednim Je soubor skuten& pronajimanych ploch
ndjemclim (ze systému IDES), druhym je listina prohlddeni viastnika. Tyto dva soubory
s uvedenymi vymé&rami spolu nekoresponduii, li5i se. Znalec pro ocenéni vychézel z vymér dle
poskytnuté listiny prohldseni viastnika. Znalec nem&! mo¥nost vyméry ani stavebné&-technicky stav
jednotlivych bytovych jednotek ovéfovat.

Podle informace z katastru nemovitosti se ocefiované nemovitosti nachazeji v pamétkové
chranéném Gzem!.

Znalci nebyl doloZen Z&dny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu zndmy Z&dné ekologické
zat&7e spojené s pfedmétem ocendni.
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Metodické postupy

Pro stanoveni vysledné hodnoty nemovitosti byla v souladu s respektovanim vynosového
potencidlu nemovitosti pouZita vynosova metoda diskontovaného cash — flow plynoucf z pronajmu
jednotlivych uZitnych ploch. Ve vypoltu je uvaZovana 100% obsazenost jednotlivych uZitnych
ploch s vyi ndjemného respektujfci aktualni smiuvn! vztahy, VySe vynosl a nakladd je popséna
detailné v kapitoléch vySe v posudku,

Vystupem ocenénf je spravediivé hodnota, co? je odhadnuts Castka, za kterou by mél byt majetek
sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci
respektujici vynosovy potencidl nemovitosti se zohlednénim nékladf potfebnych na uvedeni
nemovitosti do bezvadného stavu,

Celkova spravedliva hodnota za dfim je rozdélena dle poméru vynosl byt a nebytovych prostor
na celkovych vynosech a nésledn& rozpoditéna na celkovou vymaru podlahovych ploch viech byt
a nebytovych prostor v domé.

Pfevody predmétu ocenéni

Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, ¥e soutasnému viastnikovi predmétnych nemovitosti
vzniklo viastnické pravo na zakladé zskona &. 172/1991,

17
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6 PRILOHY

PRILOHA C. 1.
PRILOHA C. 2,
PRILOHA €. 3.
PRILOHA €. 4.
PRILOHA C. 5.
PRILOHA &, 6.
PRILOHA €. 7.

VYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB

PREHLED VYNOSO A NAKLADD Z PRONAJMU

VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY (VE VARIANTE S A BEZ POZEMKU)
FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

FOTOKOPIE KATASTRALNE MAPY

INFORMACE O NEMOVITOSTECH ZISKANE Z INFORMACNIHO SYSTEMU MYSIS
FOTOGRAFIE
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY - DCF

C——

Makroekonomicka data
| 2012 2013 2014 2015 2016 2017 datlif
3,80% 1,50% 2,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,20% 2,20% 2,20%
1 0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00% 2,008
| l 0,00% 0.50% 1,00% 1,50% 2,00% 2.00% 2,00%
' Vynosy z prondimu nemovitosti
Polodka 2016 2017 I dai
osy z prondfmu nebytovych prostor 48,8 49,7 5G,7
- smiouvy s mfstn@ obvykiym néjemnym 48,8 49,7 50,7
(2,00%) (2.00%)
] - piidni prostory 0, 0,0 0,0
" Vynosy z prondimu byth 1767,6 1802,9 1839,0
- ndjem 1‘1&5 1 2003*% 1839,0
| {: {2,00%)
] - n&jerné za ant. soustavy UMISEENOU na streie g 0,0 0,0;
: {2.00% 200%) o)
[ Celicovd wimosy (bs. K&) 181 18527 1 889,7]
MEnovy kurz 1.00] 1,00 1,00
Celkové vinesy (Hs. KE) 1 816,31 18527 1309,7
] Naklady na prondjem nemovitosti
| PoloSia 2B16 2017 daiEi
Dan 2 nemovitost 17,6 179 18,3
z00%) |
Pojl&téni staveb 24,7 25,2; 25,7
00%: 009 2,00%
'BEnd sprava a tdreba 97,3 59,5 101,7
- e - LMooy (1,50%) (0 B & R ==
Tvorba rezerv na obnovu a modernizact staveb 2754 276,7 278, BD,91 285,1 2914 2978
(0,50%%) (2.20%) | 20%
Néfem za ufivanf pozemku 0,0 0,0 0,0 0,0 6,0 6,0 0,0
(3,80%) (1,909 0% 0% (2,00%) (2,00%} (2,00%)
Celtovd nékindy (ts. KZ) 4078 418,9 4385 418,3] 424,8] 434,0
MENoVY Kurz 1,00 1,00 1,00 1,00] 1,00] 1,00 1,00
|cmwm(us.m 407,6 410,0 4135 4183 424,8] 434,0] 443,5]
Cisty zisk
Polaiia 2bytek r.2012 2014 - | 2ms 2016 2017 dalz
Celkové vinosy (tis. &) 1763,0 17718 1789,5 1816,3 1852,7 1889,7
(0,00%) {2,00%) (1,50%) (2,00%) 12,00%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. K&) 407,6 4135 418,3 4248 434,0 4435
196 {1,15%) (1,55%)] {2,18%' {2,18%: 1855
Claty zhetc (ts. KE) 13358 1353,2} 137 1 381,6 141&,5] :.ui,zL
Diskontni mira
Diskont!
: Polo¥ia 2012 2013 2014 20i5 2016 2017 ol
Bezizlkova sazba 3,34% 3,34% 3,34% 3,39% 3,34% 3,34% 3,34%
Rizikova slo¥ia (odvozens 2 realizovamych yeld®) 2,66% 2,66% 2,66% 2,66% 2,66% 2,66% 2,66%
Tempo ristu 0,00% 0,00% 0,45% 0,95% 1,48% 1.95% 1.94%
Calkois vie disiontn] miry £,00% 6,00% £,96% 6,96% 7,46% 7,4955% 7.86%
Vypodet vynosové hodnoty nemovitosti
Polotia 2012 2013 2014 015 | ame 2017 daldi
Diskontovany Zisk - souasna hodnots jednotivech Iet 12785 12033 11355 10718 1012,0 955,7 902,6
Diskontovany zisk - soufasna hodnota - kumulovan® 12786 24819 36174 4 689,2 57011 6 656,8 75594
Perpetuita i jednotivim rokim 21 258,2 20 147,0 19 1054 18 128,2 17 1938) 16 238,21 N/A
? Perpetutta k hortzontu hodnocent 16 238,2
Soutasnk hodnota (PV) projeliu - 22 895,0
] |rodnot nemovitest (ts.KE) |
Celkové nezbytné investicni nakiady
Palofia zbytek r.2012 2013 2014
" . 0,0 0,0 2377,1
nvestini ndklady (Hs. K&} e -
Diskotni mira - bezrazikové sazba 3,34% 3,34% 3,34%
Diskontované investi®ni nékia 0,0 0,0 21540
|Snu!.'mmé hodnota Investitnidy niidady 4 239,56/
| Vysladné vinosové hodnots (] 18655000k |

|
|
|

PHloha &. 3 - Vijpodet vynosové hodnoty bytového domu vietné pozemku
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY - DCF

Makroekonomicks data
Uknzatel 2012 2013 2014 2015
Tndex spotiebitelskych cen 3,80% i
Index cen stavebnich pracf 0,50%
Index nafemného nebytoviich prostor 0,00%
Index ndjemného 0,00%
Vimosy z prondjmu nemovitost!
Polo¥ia 2012
Vimosy z pronajmu nebytovych prostor 47,3
- smlouvy s mistng obvyldym ndiemnym — 47,3
0,
- plidnf prostory 0,0
{0,00%
‘Ffinosv 2z pronajmu bytd 17156
- néjemné 17156
{0,008%]
- ndjemné za ant. soustavi UMSIENOU na Stese (‘T,D:ii
0,009
| Celkovd vynosy (Hs, ) 1763,0]
MEnovy kurz 1,00] 1,00] 100 ,00] 1,00| 1,00 1,00
Cellcové vinosy (Hs. KE) 1763,0] 1763,0 1 7718 1 789,5} 18163 1 852,7 1 R88,
Néklady na prondjem nemavitost{
Pololia 2012 2013 2014 2015 2016 2017 dalii |
Daft z nemovitosti 159 16,5 168 17,2 17,6 17,9 1s,31
{3,80% {1,90%) {2.00%) (2,00% 2
Pojistani staveb o 22,4 - 232 w27 24,2 24,7 25,2 25,7
(3.8 {1,90%)

BE&Ena spréva a Udiiba 94,0 94,5 94, 95,5, 101,7
S — e £0.50%) (0.50%) . foooey  fosowy =
Tvorba rezerv na obhovu a modemizac staveb ; 2754 et 276,7 ] 278, 280, 297.8

0,50% |
Najem za u¥vani pozemku 118,3 122,8| 125,1 128,3 136,1
(3,80%) £1,90%) ‘
Colkové néidedy (Hs- KE) 525,83 5337 530,7 579,65
hovy kurz 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00] 1,00 1,00]
Cellcovd niidedy (Hs. KE) 5259/ 5337 538,7] 546,5 555,56 §87,5| 579,86}
Cisty zisk
Pololia zhyteker.2012 | 2013 w1s | 2016 2017 dniat
Celkové vynosy (tis. K&) 18163 1852,7 1689,7
2,00%) (2,00%) (2,00%)
Celkové naklady (s K&) 555,6 567,5 579,6
2,14% {2,149}, (_2.14-%
isty zisk (tis. KE) 1 25€,7] i 13i0,
Diskontnl mira
Poloka 2013 2013 2014 2015 2016 2017 deddf
Bezrizikov sazba 3,34% 3,34% 3,39% 3,39% 3,34% 3,34% 3,39%
Rizikové sloZka (odvozend z realizovamjch yieldt) 2,66% 2,66% 2,66% 2,66% 2,66% 2,66% 2,65%
Tempo riistu _ 0,00% 0.00% 0,31% 0,80% 143% L94% | 19045
Cafiovd vide diskontnl miry 5,00% 6,00%  6,31% §,50% 7 ATV 7,84% 7,94%
Vypoet vynosové hodnaty nemavitosti
Poloia 2012 2013 14 | 015 2016 2017 daléi
Diskontovany zisk - soufasna hodnota jednotivich et 1167,0 10940 10323 974,3 919,0 868,7 8204
Diskontavany zisk - soutasnd hodnota - kumulovans 1167,0 2261,0 32933 4267,/ 51874 6 056,1 6 876,6
Perpetuita k jednativim rokfim 193727,5 18 790,9 17 3418 16 4704 15 628,3 14 7506 N/A
Perpetutta k horzonty hadnocent 14 759,6
Scutasnd hadnota (PY) projektu - 20 816,0)
hodnots nemovitost! (tis.iE)
Celkové nezbytné investiénl ndklady
Polodks zbytek r.2012 2013 2014 2015 2016 2017 dalif
z 0,0 0,0 23771 14405 4874 498,1 0,0
Investin( naklady (tis. KE) e - —
Diskotnf mira - bezrizikovd sazba 3,34% 3,34% 3,34% 3,34% 3,34% 3,34% 3,39%
Diskontgvand investinf ndklady 0,0 0,0 2 154,0 1263,1 4135 409,0) 00
‘Soufasnié hodnota fnvestiEnich réidady 4 230,6]
| Visledns vinosovs hodnota e 16576000 KE |
2/2

Priloha & 3 - Vpotet vinosové hodnaty bytového domu bez pozemku
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POR. CisLO - 61, snimek katastréini mapy s vyznacenim pozemku parc.¢. 714

k.. Vriovice s vyznaéenim budovy &.p. 781
42404 [

8




=y

MISYS-Katastr.Urfeno pouze pro vnitfni potfebu!

OKRES: (CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data ke dni: 1,03,2012

OBEC: 554782 Praha
KAT.UZEMI: 732257 Vidovice INFORMACE O BUDOVE

oy T

¢AST OBCE,BUDOVA: Vriovice,Vriovice, £.p.781
TYP BUDOVY: budova s Cislem popisnym
VYUZITI BUDOVY:  objekt k bydleni
OCHRANA: pamadtkové chranéné Uzemf
i RiZENI VZNIKU: Z-5500491/1997-101

NA PARCELE: KN 714,vriovice LV 1035

et

OPRAVNENE OSOBY:  na listu viastnictvi 1035

[j OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL
;4 Vlastnické prdvo
3 Hiavni mésto Praha 1€:00064581
: Maridnské namésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésto, okres Hlavni mésto Praha
3 SvéFend spréva nemovitosti ve vlastnictvi obce
Mistskd cast Praha 10 1¢:00063941

VrSovickd 1429/68, 10138 Praha 10 - VrEovice, okres Hlavni mésto Praha

Vyhotoveno systémem MISYS({10.21.0.36530), 26.03,2012 15:49:17.




MISYS-Katastr.Urfeno pouze pro vnltfn! potfebu!

OKRES: (CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data ke dni: 1.03.2012
OBEC: 554782 Praha INFORMACE O PARCELE

KAT.UZEMI: 732257 Vriovice
%—__—_—

&iSLO PARCELY: KN 714
VYMERA [m2]: 338
KATASTRALNI UZEMI:  Vr3ovice 732257
POVOD PARCELY:  Katastr nemovitosti (KN)
LIST MAPY: DKM
URCENT V¥MERY:  Ze soufadnic v S-1TSK
DRUH POZEMKU:  zastav&na plocha a nadvoii
BUDOVA NA PARCELE: Vriovice,Vriovice, £.p.781 na LV 1035
‘l ZP0SOB OCHRANY:  pamétkové chranéné dzemi
RIZENI vZNIKU:  Z-5500491/1997-101
SEZNAM BPEJ:  Parcela nemd BPE]

[ﬁ l OPRAVNENE OSOBY:  na listu vlastnictvi 1035

= OPRAVNENY SUBIEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL
| Vlastnické pravo

[ Hlavni mésto Praha 1¢:00064581

| Maridnské namésti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésto, okres Hlavni mésta Praha
Svérend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstskd East Praha 10 1¢:00063941
Vr3ovickd 1429/68, 10138 Praha 10 - Vréovice, okres Hlavnf mésto Praha

Vyhotoveno systémem MISYS(10.21.0.36530), 26.03.2012 15:45:14,
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£= equita

ZNALECKY POSUDEK . N41548/12

7 ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovén spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
Ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zikona & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo&nicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky & 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumonicich,
ve znéni pozdéjsich pFedpisfl, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, C.j. 91/2008-0OD-ZN/11 do prvntho oddflu seznamu Ustavl kvalifikovanych pro
znaieckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocefiovani nehmotného
majetku, majetkovych a primyslovych prav, know-how, ocefiovéni podnikd, obchodnich podild,
obchodnihe jméni spole€nosti, oceffovéani finan&niho majetku vietn& cennych papir a jejich
derivatll, ocefiovani nemovitost! a staveb, ocefiovéni movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazk(l, posuzovan( a prezkoumavan/ vztahfl, smluv, cen, p&e Fadného hospodafe a dalgich
skutecnosti podle obchodniho zikoniku, posuzovani a pfezkoumdvan( transferovych cen Gcetni
evidence ekonomické a finan&ni analyzy, rozpoftovani, kalkulace a voboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Gkon je zapsin pod pofadovym eislem N41548/12 znaleckého deniku a obsahuje -28-
listfl.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky Ostay
TruhlaFska 3/1108
110 00, Praha 1 - Nové Mé&sto

tel.: +420 224 815 521
e-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pfipravili: Ing. Miroslava Valtova
Jakub Vrbas, DiS.
Ing. Simona VyslouZilova
Ing. Leos Klimt
Pavel Novotny

V Praze dne 25. kvétna 2012

Ing. Leo3Klimt
feditel
EQUITA Consulting s.r.o.






