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ZNALECKY POSUDEK
. £.2805-26.7111
O TRZNi HODNOTE (OBVYKLE CENE)

Bytové domy €.p. 753, 794, 801 a 806 s jejich prisluSenstvim a
souvisejicimi pozemky v k. i. Vr§ovice, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha

Privatizac¢ni celek &. 557

Objednatel: Méstska ¢ast Praha 10
Vrovicka 68
101 38 Praha 10 - VrSovice

Ugel ocenéni: Ocenéni je zpracovano jako podklad pro jednani o pfipadném prodeji.

V Praze dne 15. 6. 2011
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1. VYCHOZI SITUACE — NALEZ

1.1  Predmét ocenéni:

Vybrany soubor bytovych najemnich doma v k.1i. VrSovice, Méstska &ast Praha 10 hl. mésta Prahy a
to:

Privatizaéni celek ¢&. 557

Bytovy diim &.p. 753 s pFisluSenstvim a souvisejicimi pozemky v rozsahu uvedeném v bodé 3.1
(uliceVrsovicka)

Bytovy diim &.p. 794 s pfisluSenstvim a souvisejicimi pozemky v rozsahu uvedeném v bod& 3.2
(ulice KiSinévska)

Bytovy diim &.p. 801 s pfislusenstvim a souvisejicimi pozemky v rozsahu uvedeném v bodé 3.3
(ulice KiSinévsk4)

Bytovy diim ¢&.p. 806 s pFisluSenstvim a souvisejicimi pozemky v rozsahu uvedeném v bod& 3.4
(ulice KiSinévska)

1.2  Ucfel ocenéni:

Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitosti ke dni 31. 8. 2007. Piipadné stavebni pravy
provedené po tomto datu nejsou predmétem tohoto ocenéni.

1.3 Podklady pro vypracovani ocenéni:
e Vypisy z ISKN
¢ Kopie katastralnich map
e Informace o nékladech souvisejicich s udrzbou a modernizaci bytovych domt
Dalsi informace a skute¢nosti zji§téné zhotovitelem pii mistnim Setfeni a v archivu Stavebniho
ufadu
Geometrické plany pro rozdéleni pozemki souvisejici s p¥ipravou privatizace byt. fondu
Eviden¢ni listy byt a nebytovych prostor
Ptehled ndjemného k 31. 1. 2007
Piehledy nartistu cen najemného z bytt dle katastralnich tzemi od 1. 1. 2008 do 31. 12. 2011

1.4 Viastnické a evidenéni udaje:

Na pfilozenych aktuélnich vypisech z ISKN je jako vlastnik ocenovanych nemovitosti
zapsano Hlavni mésto Praha, Staré mésto, Marianské nam. 2 (2), PSC: 110 00, Hlavni mésto
Praha. Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Mé&stskd &ast Praha 10, Vriovice,
VrSovicka 1429 (68), 101 00 Praha 10.
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2.  ZPUSOB OCENENI

Postup a zplsob stanoveni trzni hodnoty byl pouZit v souladu s mezinarodnimi ocefiovacimi
standardy a doporu¢enou metodikou Ceské komory odhadcti majetku. Jedn4 se o metody stanoveni
trZni ceny majetku, pfijaté a doporutené v ramci Evropského sdruZeni ocefiovacich svazi (TEGoVA a
IVSQC).

Pro stanoveni odhadu trzni hodnoty (obvyklé ceny) se vychazi v souladu se zakonem &.
15171997 Sb. z obecn& uzivanych metod, tj. metody v&cné, vynosové a srovnavaci, jejichz
charakteristika je uvedena niZe. ProtoZe kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno pted
rozhodnutim, které¢ metody budou pouZity, provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu
dostupnych informaci.

Metoda stanoveni vécné hodnoty

Tento zpisob je zaloZen na principu pojeti nahrady. Pfi vypoétu vécné hodnoty se vychazi z
reprodukéni ceny, tj. ceny, za kterou by bylo moZné srovnatelné stavby v soudasné dobé postavit po
odpo¢tu pfiméteného opotiebeni.

Vychozi cena staveb je vypoltena jako souin poétu mémych jednotek (m’, m®, bm) a
zakladni ceny za jednotku. Zakladni cena za mérnou jednotku je stanovena v¢etné vedlej§ich
rozpoctovych nakladd v zavislosti na zpiisobu provedeni a Gi¢elu uZivani stavby, a to § pouzitim
»Ukazatelli primérnych orientagnich cen na mérnou jednotku a tcelovou jednotku* URS Praha a.s. Ve
vypodtu opotiebeni je zohlednéno stati objekti, jejich predpokladana dalii Zivotnost a zjistény celkovy
technicky stav. Opotiebeni je provedeno linedrni metodou.

S pfihlédnutim k uéelu ocenéni nebylo po dohod® se zadavatelem provadéno zaméfeni objektl s tim,
Ze jako vychozi podklady byly pievzaty udaje uvedené v projektové dokumentaci ovétené pfi stavebni
fizeni, ulozené v archivu Stavebniho titadu Méstské &asti Praha 10.

U pozemkii se vychazi z vymér podle vypisu zkatastru nemovitosti a umisténi pozemku
v dan¢ aglomeraci obce. Porovnanim s prodeji pozemk v dané lokalit& se stanovi realna trzni hodnota
za 1 m’ pozemku. Pokud neni pro danou lokalitu schvalend cenova mapa, lze pfi ocenéni pozemkd
pouzit pro kvalitativni informaci o hodnot& jednoho &tvereéniho metru pozemku dalgi metody:

Indexova,
Sammetova,
Naegeliho,
Srovnavaci metoda

V.daném ptipadé se vychazelo z cenové mapy stavebnich pozemki na tzemi hl. mésta Prahy platné v
roce 2007,

Metoda stanoveni vynosové hodnoty majetku

Tento zplsob je zalozen na koncepci ,,&asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci pen&zni tok.

Soucasna hodnota majetku je uréena nasledovnd:

- projekce mnozZstvi, spolehlivosti a delky trvani budouciho toku penéz
~  VyuZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich souasnou kvalitativni troven a
stanoveni spravné adekvatni kapitaliza¢ni miry

Vymosové ocen&ni dom s byty s regulovanym najemnym:

Pii vynosovém ocenéni domd, kde vnékterych nebo ve vSech bytech je uplatiiovano
regulované najemné, se postupuje v nasledujicich krocich:



o

[ 5

- zjisti se rocni ndjemné (bez sluzeb) v jednotlivych bytech jako soudet njemného v Jjednotlivych
mésicich, s pfihlédnutim ke sjednanému n4jemnému v jednotlivych smlouvach (mize byt pro
jednotlive byty odlisnd vySe najemného i obdobi, pro které je najemné sjednano)

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

- pro nasledujici roky se vypoéte podle pfedpisu MMR platného v roce ocenéni (pokud jiz byl
vydan piedpis pro rok nasledujici, vypote se podle tohoto nového predpisu)

- od roku 2013 by mél pfestat platit zdkon o jednostranném zvy$ovani ngjemného z bytl, nelze viak
nyni stanovit, jak se bude nijemné nadale vyvijet. Pro nasledujici roky se¢ proto doporucuje
uvazovat najemné oznaCené v poslednim znéni pfislusného predpisu MMR platném ke dni
ocenéni jako cilové.

Pro vlastni vypoclet se pak pouziji vztahy
C,=Z07/ q' + Zapos/ q + Zaop/ Q + Zyo10/ q4 H(zZ2o11 /1 x 1/ q4)

C, cena stanovena vynosovym zpiasobem (K¢&)

Zy007  Cisté vynosy z najemného ve zbyvajicich m&sicich roku 2007 (Ké&/rok)
Zy00s  Cisté vynosy z najemného v roce 2008 (K&/rok)

Zoooe  Cisté vynosy z ndjemného v roce 2009 (K&/rok)

Zy010  Cist€ vynosy z ndjemné¢ho v roce 2010 (K&/rok)

Zyoy  Cisté vynosy z najemného v roce 2011 (K&/rok)
i setinnd mira kapitalizace (i = u/100)

u mira kapitalizace (%o/rok)

q urocitel (q=1+1i=1+u/100)

Vynosove ocenéni nebytovych prostor:

Pro vynosové ocenéni nebytovych prostor (Gasti) domi, které jsou uZivany za smluvni
najemne, ktere¢ lze povaZovat co do vySe nijemného za pomémé stabilizované, lze pouzit metodu
kapitalizace zisku

Exaktn¢ vyjadieno se dle vynosové metody trzni hodnota majetku (V) rovna jeho stabilizovanému
Cistému ro¢nimu vynosu (Z) délenému odpovidajici kapitalizaéni mirou /r/.

V=(Z/r)x100

Celkova kapitaliza&ni mira /r/ je dana souétem dvou &lent:
r=ry+r,

r; — skute¢nd mira vynosnosti

I, — rizikova mira

Vymos je stanoven jako rozdil ptijmi z ndjemného a vydaji, resp. nakladd, vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovéni a pronajiméani objektu. Vynosova metoda vyjadfuje tzv. "véénou rentu"
nemovitosti.

Metoda porovnani trinich hodnot

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné
hemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze

ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu
pozemku.




Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne deldim nez Sesti
mésict minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava nejpiesng;jsi
obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potieba
neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutetnost vyZaduje pravidelnost a soustavnost
monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a
schopnost odlisit kvalitu a tedy i vliv Jjednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu
dosaZenych porovnavacich cen mé ovéfend informace o pribéhu prodeje. Za optimélni délku pribéhu
realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 - 6 mésic. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného
charakteru, pfi€emz kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:

polohu v lokalité

konstruk¢ni systémy

vybavenost

opottebeni fyzické, funkéni a ekonomické

ekologické zatizeni

vécna biemena

architektonické plisobeni

Metoda kombinovand

U nemovitosti, které¢ ocefiujeme i s pouzitim vynosové metody, pouzivame pro stanoveni trzni
hodnoty metody kombinované. ProtoZe u riiznych nemovitosti ma vécna hodnota rizny vyznam a
vynosova metoda je poplatnd kvalité vstupnich Udajl, je zpravidla vhodné stanovit trzni hodnotu
vazenym prumérem.

Trzni hodnota ocefiovaného majetku vyplyva ze vzorce:

TH=(vi*S+v, *V)/(v; +v,)

kde je :
TH - trzni hodnota nemovitosti stanovena metodou vaZeného pruméru
S - vécna hodnota
V - vynosova hodnota

V1,2 - zvolené véhy (v, - vaha vécné hodnoty, v, - vdha vynosové hodnoty)

Takto stanovenou trzni hodnotu upravujeme koeficientem prodejnosti Kp, ktery je stanoven
na zaklad® podrobné analyzy piisluiného segmentu trhu a zjisténi obchodovatelnosti obdobnych
nemovitosti v dané lokalit&, resp. v daném pfipad¢ i s pfihlédnutim ke skuteGnosti, e se jedna
v pfevazné mife o bytové jednotky s pravem uzivani jejich soucasnych ndjemct za regulovany najem,
ktery neodpovida obvyklému trznimu ndjemnému a lze tedy redlné predpokladat v nejbliziich letech
jeho podstatné zvySeni. V neposledni fadé Jsou v tomto koeficientu zohlednény i naklady vlastnika
souvisejici s modernizaci p¥ip. rekonstrukct jednotlivych objekta.



3. ODHAD TRZNi CENY

Pii stanoveni trzni ceny pfedmétnych nemovitosti byla s ohledem na jejich charakter a pievazujici
zpiisob uZzivani (uzivaci pravo najemci bytl za regulovany najem) pouZita kombinace metody vécné
hodnoty s metodou vynosovou, resp. metoda kombinovana. V ramci max. objektivizace vypodétenych
hodnot byla sou¢asn¢ provedena i podrobna analyza pfislu§ného segmentu trhu zamé&fenia na
realizované prodeje nemovitosti obdobnych uzitnych parametrii a jejich soudasnou nabidku
prostfednictvim realitnich kancelard, sitd internetu a informaci ziskanych v souvislosti s privatizaci
obecniho majetku. Vysledky a udaje zjisténé p¥i provedeném Setfeni pak byly pouZity pfi stanoveni
jejich vysledné trzni ceny.

3.1 Byvtovy dim &.p. 753/76 na pozemku p.&. 1846/9 a p.&. 1839/2 (pozemek jin¢ho vlastnika)
s prisluSenstvim, pozemkem p.¢. 1846/9 a ideal. 1/5 pozemku p.¢. 1841/4** v k.i. Vriovice

Struény popis:

Ocefiované nemovitosti se nachazeji na naroZi ulic VrSovicka a KiSin¢vska, v bloku obdobnych
bytovych ndjemnich domd situovanych mezi ulicemi VrSovickad a Vladivostocka. V blizkosti se
nachdzi nékupni centrum TESCO. Lokalita je dobie dostupna prosttedky MHD s velmi dobrou
obCanskou vybavenosti a pongkud hor§imi moZnostmi parkovani osobnich automobild. Jedna se o
Sestipodlazni pln¢ podsklepenou stavbu kombinované zdéné a betonové nosné konstrukee se sedlovou
a valbovou stfechou krytou taskovou krytinou a stavebné nevyuZitym plidnim prostorem. Stavba je
umisténa jako koncova v bloku péti bytovych domd, ze suterénu Je realizovéan vstup pies podloubi do
prostoru vnitrobloku se zpevnénou plochou ptiléhajici k domu. V 1.PP se nachdzi technické zazemi,
sklepni kdje a dalsi spoleéné &asti domu. Provedeni a pouzité konstrukéni prvky, materidly a
zafizovaci pfedméty zdravotechniky jsou standardni pro tento typ bytové vystavby. Vyplné otvori
tvofi okna dfevéna Spaletova okna a dvefe plné hladké a prosklené do tesafskych zarubni, vstupni
dvefe dfevéné prosklené. Povlaky podlah jsou dfevéné, z PVC a keramické dlazby, v podzemnim
podlazi z betonové mazaniny. Schodisté je Zelezobetonové s povrchem z brouseného teraca véetnd
podest. Vytapéni a ohfev TUV dalkové z centralniho teplarenského zdroje. Bytovy diim je uzivan od
roku 1950, je v dobrém stavebné-technickém stavu. V domé je instalovan osobni vytah.

Nachazi se v ném 17 bytovych jednotek 3+1, 1 bytova jednotka 2+1 1. kategorie o celkové uZitné
ploge 1 348,79 m

PfisluSenstvi bytového domu tvofi provedené venkovni tpravy, tj. pripojky inZ. siti a zpevnéné
plochy, jeho souasti je pak pozemek p.&. 1846/9 (zast. plocha) o vyméfe 264 m’ a ideal. 1/5 pozemku
p.C. 1841/4** (ost. plocha) o vyméte 392 m’.

Odhad trZni ceny

1. Vécna hodnota nemovitosti
1.1 — Bytovy déim ¢&.p. 753/76

Zattidéni pro potieby ocenéni:
JKSO: 803.10

Domy bytové rohové 6 a vicepodlazni, podsklepené, se
Sikmou stfechou bez podkrovi

SKP: 46.21.12.00

Domy vicebytové
Materiglova charakteristika: Kombinované Zelezobetonové a zdéné konstrukce
Vykaz vymér: 6 649 m’ obestavéného prostoru

*ik Pozemek vznikl jeho odd&lenim z pozemku p-C. 1841 na zaklade GP . 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
Uradem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — & 3413/2006.
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Vypocet reprodukéni ceny:
Zakladni hodnota:

Hodnota po mat. charakteristice:
Koeficient Gipravy zakl. hodnoty:

Vypodet:
Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:

Reprodukéni cena celkova:
Opotiebeni:

Stafi:

Celkova Zivotnost:

Mira opotiebeni:

Vécna hodnota:

3450 K&/m’® obestavéného prostoru

3 479 K&/m® obestavéného prostoru

1,10 90

3479 x 1,1090 = 3 858 K&/m? obestavéného prostoru
3 858 K¢&/m’® obestavéného prostoru

3858 x 6649 =25651 842

25 514 863 K¢
Linearni

57 roku

100 rokt
57,00 %

11 030292 K¢

1.2 - Pozemek p.¢. 1846/9 a ideal. 1/5 p.C. 1841/4%*

Pfi pouZiti cenové mapy stavebnich pozemkll na izemi hl.m. Prah

ve vysi 4 450,- K&/m’, resp. 3 000 K&/m?

y byla stanovena hodnota pozemkii

| Parc. &islo Druh pozemku Vyméra | Hodnota pozemku | Vé&cna hodnota |
[m’] [K&/m?] [K¢]
1846/9 Zast. plocha a nadvoii 264 4450 1 174 800
Cast 1841/4** | Ost. plocha - zeledt 273 3 000 163 800 (1/5)
Cast 1841/4** | Ost. plocha - zelen 119 4 450 105 910 (1/5)
Celkem 1444 510

1.3 - Rekapitulace

| Bytovy diim &.p. 753/76

11030 292,- K¢

Pozemek p.¢. 1846/9 a ideal. 1/5 p.g. 1841/4%*

1 444 510,- K¢

| V&cnd hodnota celkem

| 12 474 802,- K& |

Vécna hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni)

12 475 000.- K&




2.Vynosovia hodnota nemovitosti

Pfi stanoveni vynosové hodnoty se v tomto ptipadé vychazi vyhradn¢ z najemnich smluv uzavienych

na dobu neur¢itou s uZivacim pravem néjemci za regulovany najem.

Naklady souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (dafi z nemovitosti, pojistné odpisy,
udrzba, sprava) byly stanoveny v souladu se zakonem & 151/1997 Sb. v platném znéni ve vysi 50 %
z celkovych vynosti z prondjmu. Pro rok 2007 vychézi vySe najemného z piedloZenych evidenénich
listd, pro dalsi obdobi z nariistu ndgjemného dolozeného Méstskou &4sti Praha 10. Kapitaliza¢ni mira
(r) je pro rok 2007 uvazovéna ve vysi 4 %, resp. od roku 2008 ve vysi 5 %.

Vypocet vynosové hodnoty:

| Rok 2007 2008 2009 2010 2011
Koeficient deregulace-regulované najemné 1,00 1,42 1,52 1,20 1,20
Regulované najemné/mésiiné | K&/més | 45022 | 63931 | 97175 | 116610 | 139 932
Pocet mésicl do 4 12 12 12 12
konce roku |
Roéni pfijmy z |
nelomihe solkom 180088 | 767172 | 1166100 | 1399320 | 1679 184
Rocni naklady 90044 | 383586 | 583050 | 699660 | 839592
Rocni vynos 90044 | 383586 | 583050 | 699660 | 839592

| Vypodet '
diskont.vynost
Mira kapitalizace u %/rok 4,00 5.00 5.00 5.00 5.00
Mira kapitalizace i u/100 0,04 0,05 0,05 0.05 0,05
§et|nna
Urocitel q 1+i 1,04 1,05 1,05 1,05 1,05
Diskontované 86580 | 347924 | 503671 | 575616 | 13 809 079

| vynosy

| Vynosova hodnota

15322869 |

Vinosovi hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni)

15 323 000,- K&
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3. Vlastni odhad trini ceny posuzovanych nemovitosti je proveden metodou kombinovanou, tj.
vazenym primérem hodnot zjistén

ych vécnou a vynosovou metodou. S pfihlédnutim k charakteru
téchto nemovitosti, lokalité a zpiisobu Jejich uzivani (u#ivaci pravo najemce za regulovany najem),
byla dana v&tsi véaha vysledkiim stanovenym vynosovou metodou, a to pomérem vah 2:1. Koeficient
prodejnosti Kp byl s ptihlédnutim k vySe uvedenému (&st objektu se nachézi na pozemku ve
vlastnictvi tfetich osob) a po provedené analyze piislu$ného segmentu trhu stanoven ve vysi 1,10,

S = 12 475 000,- K&
V= 15323 000,- K&
Vi = 1

V) =

Kp= 1,10

Trzni hodnota — (v; x S + v, x V)/(v, + v2) x Kp

Trzni hodnota — (1 x 12 475 000 + 2 x 15 323 000)/3x1,10=15 811 033,- K&

Odhad trZni ceny bytového domu &.p. 753/76 s prisluSenstvim, pozemkem p.& 1846/9 a ideal. 1/5

pozemku p.¢. 1841/4** (po zaokrouhleni) 15 811 000.- K&
z toho — bytovy dim ¢&.p. 753/76 14 616 600,- K¢
-pozemek p.¢. 1846/9 (zast.plocha a nadvor) 264 m* x 4450,-K&/m® = 1174800, K&

- pozemek p.¢. 1841/4** (ostatni plocha) 392m? x  250,- K&/ m? *) =19 600,- K& (1/5)

P¥i celkové plofe 1348,79 m’ pak &ini cena 1 m? bytovych ploch véetné spoleénych &asti domu,
pozemku p.¢. 1846/9 a ideal. 1/5 pozemku p.&. 1841/4** - 11 722,- K&/m?.

*) Cena stanovena v souladu s provadécim pfedpisem privatizace domovniho fondu svéfensho Mgstské Easti Praha 10,
schvalenym ZMC.

** pozemek vznikl jeho oddélenim z pozemku p.¢. 1841 na zékladé GP &. 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
Gifadem pro hl. m&sto Prahu dne 28.8.2006 — &. 3413/2006. .



3.2 Bytovy diim &.p. 794/8 na pozemku p.¢. 1846/10 s p¥islusenstvim. pozemkem p.¢. 1846/10 a
idedl. 1/5 pozemku p.¢. 1841/4** v k.. VrSovice

Strucny popis:

Oceflované nemovitosti se nachazeji v ulici Kisinévska, v bloku obdobnych bytovych ndjemnich domu
situovanych mezi ulicemi Vriovicka a Vladivostocka. V blizkosti se nachazi nakupni centrum
TESCO. Lokalita je dobte dostupna prosttedky MHD s velmi dobrou obCanskou vybavenosti a
piijatelnymi moznostmi parkovani osobnich automobili. Jedna se o Sestipodlazni plng podsklepenou
stavbu (suterén Casteénd vystupuje nad terén), kombinované zdéné a betonové nosné konstrukce se
sedlovou stfechou krytou taskovou krytinou a stavebng nevyuZitym piidnim prostorem. Stavba je
umisténa jako fadova v bloku péti bytovych domd, ze suterénu Je realizovan vstup pies podloubi do
prostoru vnitrobloku se zpevnénou plochou priléhajici k domu. V 1.PP se tak, kromg spole¢nych &asti
domu, nachdzi i bytova jednotka. Provedeni a pouzité konstrukéni prvky, materidly a zafizovaci
pfedméty zdravotechniky jsou standardni pro tento typ bytové vystavby. Vyplng otvordl tvoii dfevéna
Spaletova okna a dvefe plné hladké a prosklené do tesafskych zarubni, vstupni dvefe dievéné
prosklené. Povlaky podlah jsou dievéné, z PVC a keramické dlazby, v podzemnim podlazi z betonové
mazaniny. Schodi§té je Zelezobetonové s povrchem z brouseného teraca véetnd podest. Vytapéni a
ohfev TUV dalkové z centralniho teplarenského zdroje. Bytovy diim Je uZivan od roku 1950, je v
dobrém stavebné-technickém stavu. V domé je instalovan osobni vytah.

Nachézi se v ném 12 bytovych jednotek 3+1 1. kategorie o celkové uZitné plose 860,98 m’ a komeréng
Vyuzivané nebytové prostory o celkové uzitné plose 38,30 m*.

Pfisluenstvi bytového domu tvofi provedené venkovni tipravy, t]. pfipojky inZ. siti a zpevn&né
plochy, jeho soudasti je pak pozemek p.C. 1846/10 (zast. plocha) o vymefe 184 m? a ideal. 1/5
pozemku p.¢. 1841/4** (ost. plocha) o vyméie 392 m*.

Odhad trzni ceny

1. Vécna hodnota nemovitosti
1.1 — Bytovy dim &.p. 794/8

Zattidéni pro potfeby ocenéni:

JKSO: 803.10
Domy bytové fadové, vnitini 6 a vicepodlazni, podsklepené,
se Sikmou stfechou bez podkrovi

SKP: 46.21.12.00

Domy vicebytové

Kombinované Zelezobetonové a zdéné konstrukce

4286 m’ obestavéného prostoru

Materialové charakteristika:
Vykaz vymér:

Vy¥poéet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota: 3 424 K&/m’ obestavéného prostoru

Hodnota po mat. charakteristice: 3 439 K&/m’ obestavéného prostoru

Koeficient tipravy zakl. hodnoty: 1,1090

Vypodet: 3439 x1,1090 = 3 814 K&/m® obestavéného prostoru

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypodet:

Reprodukéni cena celkovi:

*j‘ Pozemek vznikl jeho oddé&lenim z pozemku p.¢. 1841 na zéklade GP &. 1039-81
Uradem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — &. 3413/2006.

3 814 K&/m’ obestavéného prostoru
3 814x4286=16346 804

16 346 804 K¢

/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.

10



e o e

| — | P | — - el [ A— =0 L S——

Opotfebeni: Linearni
Stafi: 57 rokt
Celkova Zivotnost: 100 roka
Mira opotfebeni: 57,00 %
Vécna hodnota: 7029126 K¢

1.2 - Pozemek p.C. 1846/10 a idedl. 1/5 p.¢. 1841/4**

Pii pouziti cenové mapy stavebnich pozemkt na izemi hl.m. Prahy byla stanovena hodnota pozemka
ve vy§i 3 000,- K&/m?, resp. 4 450 K&/m’.

Parc. ¢islo |  Druhpozemku | Vyméra | Hodnota pozemku | V&cna hodnota
[m?] [K&/m?] [K¢&]
1846/10 Zast. plocha a nadvofi 184 3 000 552 000
| Cast 1841/4** | Ost. plocha - zeleii 273 3 000 163 800 (1/5)
 Gast 1841/4** | Ost. plocha - zelefi 119 4 450 105 910 (1/5)
Celkem | i | 821 710

1.3 - Rekapitulace

@tovy dim &.p. 794/8 ] [ 7029 126,- K&

Pozemek p.¢. 1846/10 a ideal. 1/5 p.&. 1841/4%* 821 710,- K&

Vécna hodnota celkem | 7 850 836,- K& |
Vécna hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni) 7 851 000,- K¢&

*f pozemek vznikl jeho oddélenim z pozemku p.¢. 1841 na zékladé GP €. 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného Kat.
ufadem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 - ¢&. 3413/2006.
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2.Vynosova hodnota nemovitosti

2.1 vynosova hodnota bytové &asti

Pfi stanoveni vynosové hodnoty se v tomto piipadé vychazi vyhradné z najemnich smluv uzavienych
na dobu neur¢itou s uzivacim pravem najemct za regulovany najem.
Naéklady souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (dafi z nemovitosti, pojistné odpisy,
Udrzba, sprava) byly stanoveny v souladu se zdkonem & 151/1997 Sb. v platném znéni ve vysi 50 %
z celkovych vynosti z prondjmu. Pro rok 2007 vychézi vySe najemného z predloZenych evidenénich
listd, pro dalsi obdobi z narGistu ngjemného doloZeného Méstskou &asti Praha 10, Kapitaliza¢ni mira
(r) je pro rok 2007 uvazovana ve vysi 4 %, resp. od roku 2008 ve vysi 5 %.

Vypocet vynosové hodnoty:

[ Rok 2007 2008 | 2009 2010 [ 2011

| |

Koeficient deregulace-regulované najemné | 1,00 1,42 1,52 1,20 1,20 |
Regulované najemné/mesiéns | K&més | 28274 | 40149 | 6102 | 73231 | 87877
Poget mésici do | )
konce roku 4 12 . 12 12 12
Roéni pFijmy z
D mncho ke 113006 | 481788 | 732312 | 878772 | 1054 524
Roéni naklady 56548 | 240894 | 366156 | 439386 | 527 262
Roéni vynos 56548 | 240894 | 366156 | 439386 | 527 262

Vypodet

| diskont.vynosu | _
Mira kapitalizace %rok 4,00 5,00 5.00 5,00 5,00
Mira kapitalizace u/100 0,04 0,05 0,05 0,05 0,05

setinna ~
Uroditel 1+i 1,04 1,05 1,05 1,05 1,05
\%ﬁ';‘;‘;to"a“e 54373 | 218498 | 316306 | 361486 | 8672072
Vynosova hodnota 9622 73&1

Vynosova hodnota bytové ¢asti (regulovany najem):

2.2 Vynosova hodnota nebytové ¢asti

9622 735,- K¢

Pii stanoveni vynosové hodnoty se vychazi z najemnich smluv uzavienych za smluvni najemné za
ceny obvyklé v dané lokalits. Néklady souvisejici s vlastnictvim a provozem byly stanoveny ve vysi

20 % z celkovych vynosti z pronajmu, kapitalizadni mira je uvazovana ve vysi 8 %..

Vypocet ro¢niho vynosu (Z)

Pfijem z ndjemného (nebytové jednotky)

Vydaje (naklady)
Ro¢ni vynos (Z)

Vynosova hodnota V=27 x 100/r =
Vynosova hodnota nebytové &asti

Vynosova hodnota nemovitosti celkem

3 541 K¢&/mésic x 12 =

33994 x 100/8 =

V¥nosova hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni)

42 492,- K&

8 498,- K¢

33 994,- K¢
424 925,- K¢
424 925,- K&

10 047 660,- K¢

10 048 000.- K&
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3. Vlastni odhad trzni ceny posuzovanych nemovitosti
vazenym pramérem hodnot
téchto nemovitosti,

Je proveden metodou kombinovanou, tj.
zjisténych vécnou a vynosovou metodou. S pfihlédnutim k charakteru
lokalité a pfevazujictho zptisobu Jejich uzivani (uZivaci pravo nijemce za
regulovany najem), byla d4na vétdi vaha vysledkiim stanovenym vynosovou metodou, a to pomérem

vah 2:1. Koeficient prodejnosti Kp byl s pfihlédnutim k vyse uvedenému a po provedené analyze
ptisluSného segmentu trhu stanoven ve vysi 1,20.

S= 7 851 000,- K&
V= 10 048 000,- K¢
v = 1

Vy = 2

Kp= 125

Trzni hodnota — (v x S + v, x V)/(v, + v2) x Kp

Trzni hodnota — (1 x 7 851 000 + 2 x 10 048 000) /3 x 1,20 =11 179 000,- K&

Odhad trZni ceny bvtového domu &.p. 794/8 s prisluSenstvim, pozemkem p.&. 1846/10 a ideal. 1/5
pozemku p.C. 1841/4** (po zaokrouhleni) 11 179 000.- K&

z toho — bytovy diim &.p. 794/8 s nebyt. prostory 10 607 400,- K&

- pozemek p.¢. 1846/10 (zast.plocha a nadvori) 184 m’ x 3000,-K&m®> = 552 000,- K¢&

- pozemek p.¢. 1841/4** (ostatni plocha) 392m® x  250,- K¢/ m**) =19 600,- K& (1/5)

Pfi celkové plose 899,28 m® pak &ini cena 1 m> bytovych a nebytovych ploch véetné spolecnych
¢asti domu, pozemku p.&. 184/10 a ideal. 1/5 pozemku p.¢. 1841/4** - 12 431,- K&/m®.

*) Cena stanovena v souladu s provadécim predpisem privatizace domovniho fondu svéfeného Msstské &dsti Praha 10,
schvalenym ZMC.

** pozemek vznikl Jeho oddélenim z pozemku p.¢. 1841 na zikladé GP & 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
fadem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — &. 3413/2006.
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3.3 Bytovy dim &.p. 801/6 na pozemku p.¢. 1846/11 s

prisluSenstvim, pozemkem p.¢&. 1846/11 a
ideal. 1/5 pozemku p.¢. 1841/4** v k.ii. Vrfovice

Stru¢ny popis:
Ocetiované nemovitosti se nachazeji v ulici KiSinévskd, v bloku obdobnych bytovych ndjemnich domt
situovanych mezi ulicemi Vriovickd a Vladivostocks. V blizkosti se nachdzi nakupni centrum
TESCO. Lokalita je dobfe dostupna prosttedky MHD s velmi dobrou ob&anskou vybavenosti a
pfijatelnymi moZnostmi parkovani osobnich automobili. Jedna se o Sestipodlazni pIn& podsklepenou
(suterén ve znaéné ¢asti vystupuje nad teren), stavbu kombinované zdéné a betonové nosné konstrukce
se sedlovou stfechou krytou tagkovou krytinou a stavebn& nevyuzitym piidnim prostorem. Stavba je
umisténa jako fadova v bloku péti bytovych domt, ze suterénu Je realizovan vstup pfes podloubi do
prostoru vnitrobloku se zpevnénou plochou pfiléhajici k domu. V 1.PP se tak, kromé spole¢nych ¢asti
domu, nachazeji i bytové jednotky. Provedeni a pouZité konstrukéni prvky, materidly a zafizovaci
pfedméty zdravotechniky jsou standardni pro tento typ bytové vystavby. Vyplng otvorii tvoii dievéna
Spaletova okna a dvefe plné hladké a prosklené do tesafskych zarubni, vstupni dvefe dfevéné
prosklené. Povlaky podlah jsou dievéné, z PVC a keramické dlazby, v podzemnim podlazi z betonové
mazaniny. Schodisté je Zelezobetonové s povrchem z brouseného teraca vCetn€ podest. Vytapéni a
-ohfev TUV délkové z centrélniho teplarenského zdroje. Bytovy diim je uzivan od roku 1950, jev
dobrém stavebné-technickém stavu. V domé je instalovan osobni vytah.
Nachazi se v ném 12 bytovych jednotek 3+1, 1 bytové jednotka 2+1 a 1 bytova jednotka 1+1 I.
kategorie o celkové uzitné plose 970,03 m’.
Pfislusenstvi bytového domu tvoii provedené venkovni Gpravy, tj. pfipojky inZ. siti a zpevnéné
plochy, jeho soudasti je pak pozemek p.C. 1846/11 (zast. plocha) o vyméte 188 m” a ideal. 1/5
pozemku p.¢. 1841/4** (ost. plocha) o vyméte 392 m”.

Odhad trni ceny

1. Vécna hodnota nemovitosti
1.1 — Bytovy dim &.p. 801/6

Zattidéni pro potfeby ocenéni:
JKSO: 803.10

Domy bytové fadové, vnitini 6 a vicepodlazni, podsklepené,
se Sikmou stfechou bez podkrovi

SKP: 46.21.12.00

Domy vicebytové
Materialova charakteristika: Kombinované Zelezobetonové a zdéné konstrukce
Vykaz vymér: 4289 m’ obestavéného prostoru

Vy¥pocet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota: 3 424 K¢&/m’ obestavéného prostoru
Hodnota po mat. charakteristice: 3 439 K&/m’® obestavéného prostoru
Koeficient tpravy zakl. hodnoty: 1,1090
Vypodet: 3439 x 1,1090 = 3 814 K&/m”® obestavéného prostoru
Vychozi hodnota jednotkova: 3 814 K&/m’ obestavéného prostoru
Vypodet: 3814x4289=162358246
Reprodukéni cena celkova: 16 358 246 K¢
Opotiebeni: Lineérni
Stafi: 57 rokii
Celkova ivotnost: 100 rokt
Mira opoticbeni: 57,00 %
Vécna hodnota: 7034 046 K&
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1.2 - Pozemek p.¢. 1846/11 a ideal. 1/5 p.C. 1841/4**
Pfi pouZiti cenové mapy stavebnich poze

mkll na izemi hl.m. Prahy byla stanovena hodnota pozemki
ve vysi 3 000,- K&/m’, resp. 4 450 K&/m?,

| Parc.&slo | Druh pozemku Vyméra | Hodnota pozemku | Vécna hodnota |
L [m’] [K&/m’] [K¢]
1846/11 Zast. plocha a nadvoti | 188 | 3000 _ 564 000
Cast 1841/4** | Ost. plocha - zelent | 273 3 000 163 800 (1/5)
| Cast 1841/4** | Ost. plocha - zelen 119 4450 105 910 (1/5) |
|  Celkem 833 710

1.3 - Rekapitulace

 Bytovy diim ¢.p. 801/6
Pozemek p.¢. 1846/11 a ideal. 1/5 p.&. 1841/4%*
| V&ena hodnota celkem

7 034 046,- K& |
833 710,- K¢&
7 867 756,- K&

Vécna hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni)

7 868 000.- K&

** pozemek vznikl jeho oddélenim z pozemku p.¢. 1841 na zéklads GP & 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
litadem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — ¢&. 3413/2006.
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2.Vynosova hodnota nemovitosti

» Pfi stanoveni vynosové hodnoty se v tomto ptipadé vychazi vyhradné z najemnich smluv uzavienych

na dobu neur¢itou s uzivacim pravem najemcti za regulovany najem.
Naklady souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (dafi z nemovitosti, pojistné odpisy,

" udrzba, sprava) byly stanoveny v souladu se zakonem & 151/1997 Sb. v platném znéni ve vysi 50 %
z celkovych vymosii z prongjmu. Pro rok 2007 vychdzi vyse njemného z pfedlozenych eviden¢nich

listd, pro dalsi obdobi z nérfistu najemného doloZeného Méstskou &¢asti Praha 10. Kapitaliza¢ni mira

A (r) je pro rok 2007 uvazovana ve vysi 4 %, resp. od roku 2008 ve vysi 5 %.
§ Vypocet vynosové hodnoty:
i | Rok 2007 2008 2009 | 2010 2011 |
b | Koeficient deregulace-regulované najemné 1,00 1,42 1,52 | 1,20 1,20 |
i | Regulované najemné/mésiéné | K&imés | 31 850 45 227 68 745 82 494 08 993
Pocet mésicl do 4 12 12 12 12
5 konce roku B
Rocni pfijmy z 127400 | 542724 | 824940 | 989928 | 1187916
- najemného celkem | .
U Rocni naklady 63700 | 271362 | 412470 | 494964 | 593 958
i Rocni vynos 63700 | 271362 | 412470 | 494964 | 593 958
- Vypocet
diskont.vynost
Mira kapitalizace u %ok | 4,00 5,00 5,00 500 | 5,00
2"6';2 :2p'ta"za°e i | unoo 0,04 0,05 0,05 0.05 0,05
1 etinna |
L Uroditel q 1+i 1,04 1,05 1,05 1,05 1,05
Diskontované 61250 | 246133 | 356315 | 407210 | 9769 046
| vynosy
L ‘ Vynosova hodnota

10 839 954J

V¥nosova hednota nemovitosti (po zackrouhleni)

10 840 000.- K¢
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3. Vlastni odhad trZni ceny posuzovanych nemovitosti je proveden metodou kombinovanou, tj.
vazenym primeérem hodnot zjiSténych vécnou a vynosovou metodou. S pfihlédnutim k charakteru
téchto nemovitosti, lokalit¢ a zptisobu jejich uzivani (uZivaci pravo najemce za regulovany najem),
byla dana veétsi vaha vysledkiim stanovenym vynosovou metodou, a to pomérem vah 2:1. Koeficient
prodejnosti Kp byl s ptihlédnutim k vyse uvedenému a po provedené analyze pfislusného segmentu
trhu stanoven ve vysi 1,20.

S = 7 868 000,- K¢
V- 10 840 000,- K&
v = 1

Vy = 2

Kp= 1,20

Trzni hodnota — (v, x S + v, x V)/(v; + v;) x Kp

Trzni hodnota — (1 x 7 868 000 + 2 x 10 840 000) /3 x 1,20 = 11 819 200,- K&

QOdhad trZni ceny bytového domu ¢&.p. 801/6 s piisluSenstvim, pozemkem p.&. 1846/11 a ideal. 1/5

pozemku p.¢. 1841/4** (po zaokrouhleni) 11 819 000.- K¢
z toho — bytovy diim ¢.p. 801/6 11 235 400,- K¢&
- pozemek p.&. 1846/11 (zast.plocha a nadvofi) 188 m* x 3 000,-K& m> = 564 000,- K&
- pozemek p.¢. 1841/4** (ostatni plocha) 392m’ x  250,- K&/ m” *) = 19 600,- K& (1/5)

Pfi celkové plose 970,03 m’ pak &ini cena 1 m? bytovych ploch véetné spoleénych ¢asti domu,
pozemku p.&. 1846/11 a ideal. 1/5 pozemku p.¢&. 1841/4** - 12 184,- K¢/m’.

*) Cena stanovena v souladu s provadécim predpisem privatizace domovniho fondu sv&feného Méstské &asti Praha 10,
schvalenym ZMC.

*:k pozemek vznikl jeho oddélenim z pozemku p.¢. 1841 na zakladé GP &. 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
Ufadem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — &. 3413/2006.
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3.4 Bytovy dim &.p. 806/4 na pozemku p.C. 1846/12 s piisluSenstvim, pozemkem p.& 1846/12 a
ideal. 1/5 pozemku p.¢. 1841/4** v k.ii. Vriovice

- Struény popis:
Ocefiovan¢ nemovitosti se nachdzeji v ulici Kisinévska, v bloku obdobnych bytovych ndjemnich domi
1 situovanych mezi ulicemi Vr¥ovickd a Vladivostocka. V blizkosti se nachazi nakupni centrum
3 TESCO. Lokalita je dobfe dostupni prosttedky MHD s velmi dobrou ob&anskou vybavenosti a
piijatelnymi moZnostmi parkovani osobnich automobilt. Jedna se o Sestipodlazni plné podsklepenou
™ stavbu (suterén z pfevazujici Casti vystupuje nad terén), kombinované zdéné a betonové nosné
g konstrukce se sedlovou stfechou krytou taskovou krytinou a stavebné nevyuzitym pudnim prostorem.

Stavba je umisténa jako fadova v bloku péti bytovych domf, ze sutrénu je realizovan vstup pies
podloubi do prostoru vnitrobloku se zpevnénou plochou piiléhajici k domu. V 1.PP se tak, kroms
spolecnych ¢asti domu, nachazeji i bytové jednotky. Provedeni a pouZité konstrukéni prvky, materialy
a zafizovaci pfedméty zdravotechniky jsou standardni pro tento typ bytové vystavby. Vyplng otvort
tvori dfevéna Spaletovad okna a dvefe plné hladké a prosklené do tesafskych zarubni, vstupni dvete
dfevéné prosklené. Povlaky podlah jsou dievéné, z PVC a keramické dlazby, v podzemnim podlaZi
z betonové mazaniny. Schodisté je Zelezobetonové s povrchem z brouseného teraca vietnd podest.
Vytapéni a ohfev TUV dalkové z centralniho tepldrenského zdroje. Bytovy diim je uzivan od roku
1950, je v dobrém stavebné-technickém stavu. V domé je instalovan osobni vytah.

Nachazi se v ném 12 bytovych jednotek 3+1, 1 bytova jednotka 2+1 a 1 bytova jednotka 1+1 I
kategorie o celkové uzitné plose 936,80 m’.

PfisluSenstvi bytového domu tvoii provedené venkovni wipravy, tj. pfipojky inz. siti a zpevnéné
! plochy, jeho soucasti je pak pozemek p.&. 1846/12 (zast. plocha) o vyméte 188 m’ a ideal. 1/5

pozemku p.¢. 1841/4** (ost. plocha) o vyméfe 392 m’.

L — L —

4

Odhad trzni ceny

1. Vécna hodnota nemovitosti
1.1 — Bytovy dim ¢.p. 806/4

| Zatfidéni pro potieby ocenéni:

JKSO: 803.10
Domy bytové fadové, vnitini 6 a vicepodlazni, podsklepené,
l se Sikmou stfechou bez podkrovi
SKP: 46.21.12.00

Domy vicebytové
Kombinované Zelezobetonové a zdéné konstrukce
4293 m’ obestavéného prostoru

; Materidlova charakteristika:
: Vykaz vymér:

Vipodet reprodukéni ceny:

) Zakladni hodnota: 3 424 K&/m’ obestavéného prostoru

Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient upravy zakl. hodnoty:
] Vypoget:

Vychozi hodnota jednotkova:

Vypodet:

Reprodukéni cena celkova:

®k .
.. Pozemek vznikl
Urad

] "

3 439 K&/m’® obestavéného prostoru
1,1090

3439 x 1,1090 = 3 814 K&/m’ obestavéného prostoru
3 814 K&/m’® obestavéného prostoru
3814x4293=16373502

16 373 502 K¢&

jeho oddélenim z pozemku p.&. 1841 na zaklad& GP &. 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
€m pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — &. 3413/2006.
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' Opotiebeni: Linearni
Stafi: 57 roku

I Celkova Zivotnost: 100 rokd

- Mira opotiebeni: 57,00 %
Vécna hodnota: 7 040 606 K&

I 1.2 - Pozemek p.¢. 1846/12 a ideal. 1/5 p.&. 1841/4%*

Pfi pouZiti cenové mapy stavebnich pozemki na uzemi hl.m. Prahy byla stanovena hodnota pozemkd
ve vy&i 3 000,- K&/m’, resp. 4 450 K&/m®.

' Parc. ¢islo Druh pozemku Vyméra | Hodnota pozemku | V&cna hodnota |
‘ [m’] [K&/m’] [K&]
1846/12 Zast. plocha a nadvoii | 188 3 000 564 000
I | Cast 1841/4** | Ost. plocha - zeleh | 273 3 000 163 800 (1/5)
. ~ Cast 1841/4** | Ost. plocha - zelett 119 4 450 105 910 (1/5) |
! Celkem 833 710

1.3 - Rekapitulace

v Bytovy diim ¢.p. 806/4 7 040 606,- K&
Pozemek p.¢. 1846/12 a ideal. 1/5 p.&. 1841/4%* 833 710,- K¢

I Vécna hodnota celkem 7874 315,- K&

| Vécn4 hodnota nemovitosti (pe zaokrouhleni) 7 874 000.- K¢&

i ** pozemek vznikl jeho odd&lenim z pozemku p.&. 1841 na zakladé GP &. 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
} ufadem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — & 3413/2006.
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2.Vynosova hodnota nemovitosti

Pfi stanoveni vynosové hodnoty se v tomto piipadé vychézi vyhradné z ndjemnich smluv uzavienych

na dobu neurcitou s uzivacim pravem najemcts za regulovany najem.

Naklady souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (daii z nemovitosti, pojistné odpisy,
Gdrzba, sprava) byly stanoveny v souladu se zakonem & 151/1997 Sb. v platném znéni ve vysi 50 %
z celkovych vynosii z prongjmu. Pro rok 2007 vychézi vySe najemné¢ho z pfedloZenych evidenénich
listd, pro dal3i obdobi z narGistu najemného doloZeného Méstskou &asti Praha 10. Kapitaliza¢ni mira
(r) je pro rok 2007 uvazovana ve vysi 4 %, resp. od roku 2008 ve vysi 5 %.

Vypocet vynosové hodnoty:
Rok 2007 | 2008 2009 | 2010 2011
Koeficient deregulace-regulované najemné 1,00 1,42 1,52 1,20 1,20
| Regulované najemné/mésicné | K&/més 30 699 43 593 66 261 79513 | 95416
Pocet mésicl do 4 12 12 12 12
konge roku
Rocni pfijmy z 122716 | 523116 | 795132 | 954156 | 1 144 992
najemného celkem
Rocni naklady 61398 | 261558 | 397132 | 477078 | 572496
Rocni vynos 61398 | 261558 | 397132 | 477078 | 572496
Vypocet
diskont.vynos(
Mira kapitalizace u %rok 4,00 5,00 5,00 5.00 5,00
Mira kapitalizace i u/100 0,04 0,05 0,05 0,05 0,05
. setinna - ~
| Urocitel q 14i 1,04 1,05 1,05 1,05 1,05
| Diskontované 50039 | 237241 | 343440 | 392495 | 9416053

| vjnosy

| Vynosova hodnota

10 488 266

Vinosova hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni)

10 488 000.- K¢
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k. 3. Vlastni odhad trZni ceny posuzovanych nemovitosti je proveden metodou kombinovanou, tj.
vazenym primérem hodnot zjifténych vécnou a vynosovou metodou. S piihlédnutim k charakteru
téchto nemovitosti, lokalité a zpisobu jejich uZivani (uZivaci pravo najemce za regulovany najem),

i byla dana vétsi vaha vysledkiim stanovenym vynosovou metodou, a to pomérem vah 2:1. Koeficient
prodejnosti Kp byl s pfihlédnutim k vySe uvedenému a po provedené analyze piistusného segmentu
trhu stanoven ve vysi 1,20,

S= 7 874 000,- K&
V= 10 488 000,- K&
v = 1
n; Vy = 2
Kp= 1,20

Trzni hodnota — (v; x S + v, x V)/(v; + v) x Kp

TrZni hodnota — (1 x 7 874 000 + 2 x 10 488 000) / 3 x 1,20 = 11 539 999,- K¢&

Odhad trZni ceny bytového domu &.p. 806/4 s prislu§enstvim, pozemkem p.&. 1846/12 a ideal. 1/5

pozemku p.¢. 1841/4** (po zaokrouhleni) 11 540 000.- K&

-

= z toho — bytovy dim &.p. 806/4 10 956 400,- K¢

_ - pozemek p.¢. 1846/12 (zast.plocha a nadvoti) 188 m* x 3 000,- K&/ m> = 564 000,- K¢
- pozemek p.¢. 1841/4** (ostatni plocha) 392m*> x  250,- K& m? *) =19 600,- K&(1/5)

1 P¥i celkové plose 936,80 m’ pak &ini cena 1 m? bytovych ploch véetné spole¢nych &asti domu,

ozemku p.¢. 1846/12 a ideal. 1/5 pozemku p.&. 1841/4%* - 12 319,- K&/m>.
p p p p
-
4
)1
J
q
*) Cena stanovena v souladu s provadécim pfedpisem privatizace domovniho fondu svéfeného Méstské &asti Praha 10,
| schvalenym ZMC.,
i ** pozemek vznikl jeho odd&lenim z pozemku p.&. 1841 na zéklade GP ¢&. 1039-81/206 ze dne 7.8.2006, odsouhlaseného kat.
U) ufadem pro hl. mésto Prahu dne 28.8.2006 — &. 3413/2006.
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4. SOUHRNNA REKAPITULACE

Cilem piedloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty (obvyklé ceny) vybraného
souboru bytovych domi s pfislusSnymi pozemky v katastralnim tGzemi VrSovice, Méstska Gast
Praha 10, hlavniho mésta Prahy ke dni 31. 8. 2007.

Vzhledem ktomu, Ze vySe uvedené a samostatné ocenéné bytové domy maji byt vramci

| privatizace bytového fondu realizovany jako celky, je soucasné stanovena jejich priméra trzni cena
2 e ,
za m" uzitnych ploch.

Na zaklad€ provedené expertizy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty —
obvyklé ceny k uvedenému datu, je navrzena hodnota pfedmétnych nemovitosti ve vysi:

| Celek &. Nemovitosti Trzni Priimérna cena za Primérna
hodnota m’ uzitné plochy cena za m*
nemovitosti (bytové i nebytové) | uZitné plochy
| (K&) (Ke) za celek -
(K&)
Bytovy diim €.p. 753/76 Vrsovicka 15811 000 11722
557 ' Bytovy diim &.p. 794/8 Kiginévska 11 179 000 12 431 12118
Bytovy diim &.p. 801/6 KiSinévska _ 11 819 000 12 184 -

Bytovy dium ¢&.p. 806/4 KiSinévska 11 540 000 12 319

V Praze dne 15. 6. 2011

| Vladimir Pauer

1 ZNALECKA DOLOZKA

J Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze dne
8.6.1983 pod &.j. Spr. 968/83 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

i Znalecky posudek byl zapsan pod pot.¢. 2805-26.7/11 znaleckého deniku.

Spoluprace - ACONTA s.r.0.
Znalecka kancelar
5 Ustavni 181 /" /
180 00 Praha 8 Sy yrys
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5. SEZNAM POUZITE LITERATURY

- Ceska komora odhadcti majetku - Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti

- Ukazatele prim&rmé orientadni ceny na mérovou a uéelovou jednotku, URS Praha, a.s.

- Mezindrodni standardy pro ocenéni majetku

- Zékon €. 151/1997 Sb. v platném znéni

- VyhlaSka Ministerstva financi ¢. 540/2002 ve znéni pozd&jSich ptedpist

- Vynosové ocenéni dom s byty s regulovanym ndjemnym — Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc,
Casopis Soudni inZenyrstvi 2/2008

- Zakon ¢. 107/2006 Sb. ve znéni pozd&jsich predpisti

6. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJi(;i PODMINKY PRO
STANOVENI TRZNI HODNOTY (OBVYKLE CENY)

Trzni ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi p¥edpoklady a omezujicimi
podminkami:

» Znalec neprovadél 7adna Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a tplnosti dokladd
pfedlozenych jako podklady pro zpracovani ocenéni. Vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a
platnosti téchto dokladti a neodpovida tudiz zejména za:

e Pravost a platnost vlastnickych nebo jinych v&cnych prav k ocefiovanym vécem

e Pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztaht k nim, jejichZ existence md nebo by
mohla mit vliv na trzni ocenéni

» Znalec zpracoval trzni ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho provadéni a neodpovida za
piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym doslo po predani tohoto ocendni.

» Trzni hodnota (obvykld cena) stanovend timto ocenénim respektuje pravni predpisy v oblasti cen,
financovani, Géetnictvi a dani platné v dobé& zpracovani.

7. PRILOHY

o Kopie katastralnich map
Cenové mapy pro rok 2007
e Fotodokumentace
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Katastralni izemi Vyvoj ceny
Nazev Vrovice
Parcela
Cislo parcely  1846/9
Cena 2007
Mapovy list 61
Cena s
Skupina 4268 |
Adresa 2003 04 05 06 07 08 09 10 2011

Zobrazené (daje maji informativni charakter a pfi zjist'

Prahy, 0-.cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni platném k datu, ke kteremu se cena Zjlst'
o cenove mape stavebnlch pozemku ve znéni pozdéjélch predplsu

http://wgp.praha-mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php?BBOX=-73...

Kiginévska 10 (&.p. 753), Vrdovice,
Praha 10

Krasnojarska 9 (€.p. 753), Vrovice,
Praha 10

VrSovickd 76 (&.p. 753), Vrovice,
Praha 10

Stranka ¢. 1z 1

6962
41968 .

2 7331072
83, 85"

pLx g

-

‘ovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m.
uje Ucmnost vyhlasky c. 32/1998 Sh. hl. m. Prahy,

23.5.2011
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Katastralni uzemi -Vyvoj ceny
Nazev Vr§ovice
Parcela |
Cislo parcely ~ 1846/12
Cena 2007
Mapovy list 61
Cena LRt
Skupina 4314
Adresa 2003 04 05 06 07 08 09 10 2011
Kisinévska 4 (&.p. 806), Vriovice,
Praha 10
Krasnojarska 3 (€.p. 806), Vrsovice,
Praha 10

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjidt'ovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m.
Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke i

kterému se cena zjistuje. U&innost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy,
_Ovcenové mapé stavebnich poze}mk»ﬁ, ve znéni pozdéjsich pfgdpisﬁ T oG o G ra BhEE T SR I B S i

hitp://wgp.praha-mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php?BBOX=-73... 23.5.2011
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