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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z budovy ¢.p. 411 a é.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.20109.

Vazeny pan

Ing. Filip Koucky

vedouci odboru majetkopravniho
Urad Méstské ¢asti Praha 10
Vrsovicka ulice ¢.p. 1429/68
100 00 Praha 10 - VrSovice

V Praze dne 30.11.2019.
Vazeny pane inzenyre,

dokoncil jsem expertizu, na jejimz zaklad¢ byla stanovena obvykla cena nemovitosti
sestavajicich z budovy €.p. 411 a €.p. 500 s piisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat.
Gzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019. Ukolem
zpracované expertizy bylo stanovit obvyklou cenu predmétu ocenéni ke dni 30.11.2019 pro 2
ptipady; tak, ze by se nemovitosti prodavaly v soucasném stavu obsazenosti Vysokou skolou
finan¢ni a prévni, a.s., & za druhé pro ptipad, kdy by se prodavaly volné, bez ndjemce. Vysledek
predlozeného znaleckého posudku bude pouzit jako jeden z podkladl pro jednani Méstské Casti
Praha 10, kterd mé svéfenou spravu oceniovanych nemovitosti.

Obvyklou cenou nemovitosti rozumim jejich trzni hodnotu, tak jak je definovana
doporuc¢enim Mezinarodniho vyboru pro oceniovaci standardy 1VSC (International Valuation
Standards Council): ,,¢astka, za kterou by se k datu ocenéni ocenovany majetek sménoval mezi
koupé&chtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pii transakci samostatnych a
nezavislych partneri po nalezitém marketingu, pfi¢emz kazda strana jednala se znalosti,
rozumné a bez natlaku.” {Mezinarodni normy ocefiovani IVS 104 a IVS 105 z roku 2017}.
Podle platné Ceské legislativy je tato trzni hodnota shodna s obvyklou cenou majetku, ktera je
definovana v § 2 zdkona o ocenovani ¢. 151/1997 Sb.

Po spoleénych jednanich Mezinarodniho vyboru pro oceniovaci standardy IVSC a
Mezinarodniho vyboru pro tcetni standardy I ASB (International Accounting Standards Board),
Ize trzni hodnotu, (market value) ztotoZnit s realnou hodnotou, (fair value). {Ugetni standard
IAS 40 ¢l. 5}. Realna hodnota je pouzivéna v zakoné€ o ucCetnictvi €. 563/1991 Sb., v platném
znéni: ,,jako cena, za niz by bylo aktivum sménéno mezi znalymi a ochotnymi obchodnimi
stranami (kupujicim a prodavajicim) v nesptiznéné transakei.*

PredloZena zprava je vypracovana v souladu s Mezinarodnimi normami ocetiovani IVSC
—1VS 104 a IVS 105, a v souladu s doporu¢enim TEGOVA (The European Group of Valuer’s
Associations) EVS 1 az EVS 5 (European Valuation Standards).

Zprava je zaloZena na stanoveni vynosove, vécné a porovnavaci hodnoty ocenovaného
majetku. Vynosova hodnota byla stanovena na zéklad€ vynosii z prondjmu nemovitosti. Vécna
hodnota byla stanovena na zakladé vyhodnoceni soucasného stavu Ceského trhu stavebnich
materiall a praci. Porovnavaci metoda vychazi z konkrétnich udajii o skutecné realizovanych
prodejnich cenach, a nabidkovych cenéch, srovnatelnych nemovitosti v centralni oblasti
VrsSovic. Poptavka po tomto segmentu nemovitosti je v této lokalité v souc¢asné dob¢ piiblizné
vyrovnana se stavajici nabidkou.
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Vypoctena trzni hodnota je stanovena ke dni 30.11.2019. Ocenéni a jeho pfedpoklady by
bylo nutné revidovat, kdyby doslo k zasadni zmén¢ vstupnich narodohospodaiskych fenoménii.
Z pohledu tohoto ocenéni vSak predpokladam, Zze nedojde k podstatnym odchylkdm od
kone¢nych hodnot uvedenych v této zprave.

Zprava zohlediiuje pouze informace, které¢ byly znamé a dostupné k datu 29.11.2019.
Zprava je pripravena vyhradné pro uvedeny ucel a nelze ji proto bez piedchoziho pisemného
souhlasu ze strany zpracovatele pouzivat k tceliim jinym a jinymi osobami.

Na zéklad¢ této expertizy jsem ndzoru, Ze soucCasna trzni hodnota nemovitosti
sestavajicich z budovy €.p. 411 a €.p. 500 s prislusenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat.
uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, pri prodeji v sou¢asném stavu
jejich obsazenosti Vysokou $kolou finan¢ni a pravni, a.s., ¢ini k datu 30.11.2019 ¢astku:

110,609 mil. K¢
Slovy: jedno sto deset milionu Sest set devét
tisic korun ¢eskvch.

V pripadé, Ze by se nemovitosti prodavaly volné, bez najemce, potom soucasnd trzni
hodnota nemovitosti sestavajicich z budovy €.p. 411 a ¢.p. 500 s pfislusenstvim a pozemky
parc.¢. 386 a 387, v kat. uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, by k datu

30.11.2019 ¢inila ¢astku:
303.027 mil. K¢
Slovy: tri sta tri milionu dvacet sedm tisic
korun ¢eskych.

PtiloZeny popis postupu zjistovani trzni hodnoty obsahuje vSechny piislusné udaje
pouzité v této expertize a predklada zavéry provedené¢ho hodnoceni.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
znalec
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Obecné podminky pri stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

Tato znalecka zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi piedpoklady a
omezujicimi podminkami:

1. Znalec vychazel pfi stanoveni trzni hodnoty z obecné dostupnych informaci, z vlastni
databaze realizovanych a prodejnich cen obdobnych majetkli, obvyklych cen vynosi
Z hotelll a n4jmi z nemovitosti, z informaci a prohlaseni o pravosti a platnosti podklada
predlozenych klientem. Zpracovatel tudiZ neodpovidé za pravost a platnost vlastnickych
nebo jinych vécnych prav k oceiovanym nemovitym vécem.

2. Zpracovatel vychazel z toho, ze informace ziskané z podkladd ptedlozenych klientem pro
vypracovani ocenéni byly vérohodné a spravné, a nebyly tedy pisemné ovefovany.

3. Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkéach a nepredpoklada se, ze by

né&jaky zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti
nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4. Trzni hodnota stanovena v této zpraveé respektuje platné pravni predpisy v oblasti cen,
financovani, tcetnictvi a dani, které byly platné v dob¢ zpracovani ocenéni.

5. Vypoctend trzni hodnota respektovala podminky daného obchodniho piipadu a byla
stanovena jako jeden z podkladt pro jednani Méstské ¢asti Praha 10, ktera ma svéfenou
spravu oceniovanych nemovitosti.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z budovy ¢.p. 411 a é.p. 500 s prisluSenstvim
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1. UVOD

1. 1. Ucel trzniho ocenéni

Znalec byl povéten stanovenim trzni hodnoty nemovitosti sestavajicich z budovy ¢.p.
411 a ¢.p. 500 s prislusenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. uzemi VrSovice, Méstska
¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha. Ocenéni je vypracovano ke dni 30.11.2019 pro 2 ocenovaci
ptipady; nemovitosti by se prodavaly v sou¢asném stavu obsazenosti Vysokou $kolou finan¢ni
a pravni, a.s., anebo pro ptipad, kdy by se prodavaly volné, bez najemce.

Cilem ocenéni je urcit trzni hodnotu ocefiovaného majetku tak, aby se vysledky této
prace mohly pouzit jako jeden z podkladi pro jednani Méstské Casti Praha 10, ktera ma
svéfenou spravu ocenovanych nemovitosti.

1. 2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je redlna hodnota, (fair value), ktera je dle stavajicich
doporuceni vybort IVSC a IASB totozna s trzni hodnotou vyjadienou v penéznich jednotkach.
Tato trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskou asociaci znaleckych organizaci
TEGOVA jako: ,(finan¢ni Castka, kterda muze byt sménéna mezi dobrovolné jednajicim
potencidlnim kupujicim a prodédvajicim, aniz by byl ¢inén natlak na koupi nebo prodej. Pfitom
ob¢ zacastnéné strany si pln¢ uvédomuji a znaji vSechna relevantni fakta o jméni*.

Tato definice je prakticky totozna s definici obvyklé ceny uvedené v § 2 zdkona
0 ocefiovani MF CR ¢&.151/1997 Sb.: ,,obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby*. Takto definovana obvykla cena je vztaZzena k datu ocenéni,
pfi¢emz trzni hodnota respektuje i odhad do budoucnosti, viz ,,Komentai k urcovani
obvyklé ceny”, ktery vydalo MF CR v zai{ roku 2014. Trzni hodnotu Ize spoéitat na rozdil od
obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny
uréené porovnanim s cenami obdobnych nemovitosti.

Zprava je vypracovana v souladu s mezindrodnim ocenovacim standardem ,,Ocefiovani
podle trzni hodnoty®, ktery zpracoval IVSC (International Valuation Standards Council), v
doporucenich IVS - International Valuation Standards, 104 a 105. Ze vSech uZitnych hodnot
majetku je v tomto konkrétnim piipadé uvazovano s pfinosem nemovitosti, to je pozemki,
staveb a venkovnich tprav.

1. 3. Rozsah posudku

Rozsah predlozené prace vychazi z toho, Ze vSechny relevantni faktory by mély byt
zohlednény. Mezi tyto faktory lze zatradit:

1. Historii a podstatu oceiovaného majetku.
2. Obvykla cena stavebnich materiald a stavebnich praci v dané lokalite.
3. VySe obvyklych niajmu a prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti.
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2. ZAKLADNI UDAJE
2.1. Vychozi data

Ocenovany nemovity majetek:

Pfedmétem ocenéni jsou tyto nemovitosti:

1. Pozemky: podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1035 pro kat. tzemi VrSovice.

Por. Cislo | Vyméra Poz-

« Druh pozemku 2 .

¢. parcely m namka
1. | zastavéna plocha a nadvoii 386 1 551,00 C.p. 411
2. | zastavénd plocha a nadvoii 387 731,00 C.p. 500

Celkova vyméra 2 282,00
2. Hlavni stavby:
Pof.¢. Nazev stavby Na pozemku
1. Budova ¢.p. 411 Parc.¢. 386
2. Budova ¢.p. 500 Parc.¢. 387

3. Inzenyrské stavby: nejsou.

4. Vedlejsi stavby: nejsou.

5. Venkovni Gpravy: venkovni zpevnéné plochy, ptipojky inzenyrskych siti, vody, kanalizace,
plynu, elektfiny.

6. Trvalé porosty: okrasné stromy ve vnitinim dvote areélu.

Podklady pro ocenéni:

a) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1035 pro kat. izemi VrSovice platny k 26.11.2019,

b) informace o budovach,

c) informace o parcelach,

d) kopie situa¢niho planu,

e) veskera projektova dokumentace ulozena v archivu stavebniho ufadu Méstské ¢asti Praha
10 ve VrSovicich,

f) stavebni povoleni na upravu staveb z roku 1926 az 2009,

g) Kkolaudac¢ni souhlasy s uzivanim staveb ¢.p. 411 a ¢.p. 500 z roku 2005 a 2010,

h) Najemni smlouva o postoupeni najemni smlouvy ze dne 14.11.2011, ktera byla sepsana
mezi MC Praha 10, Bankovni akademii a VSFS, a.s., v&etn& Dodatkd &. 1 a7 &. 8 ze
dne 17.9.2018,

i) kategorizace zaplavového tizemi hlavniho mésta Prahy,

J)  c¢ast cenové mapy pozemkl hlavniho mésta Prahy,

k) fotografickd dokumentace,

I) inzerce prazskych realitnich kancelati z roku 2019,

m) Statistické ro¢enky CSU,

n) prizkumy trhu kancelarskych nemovitosti provadéné Prague Research Forum, ceskou
odbockou spolecnosti Jones Colliers International a AAA realitni fond,

0) konzultace se zastupci vétsich prazskych realitnich kancelafi,

p) osobni prohlidka soucasného stavu nemovitosti konana dne 12.11.2019 za ptitomnosti
zastupctl VSFS, a.s.
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2. 2. Vlastnictvi ocennovanych nemovitosti

Stavajicim vlastnikem veskerého oceniovaného majetku je podle vypisu z katastru
nemovitosti LV ¢. 1035 pro kat. izemi VrSovice ke dni 26.11.2019:

Vlastnické pravo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svéiena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Meéstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, VrSovice, 10100 Praha 10

Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti neni omezeno zadnym zastavnim pravem.
Nemovitosti jsou situovany v rozsahlém pamatkové chranéném tizemi hlavniho mésta Prahy.
Nejsou evidovana zadnd omezeni vlastnictvi.

2. 3. Popis ocenovanych nemovitosti
POPIS LOKALITY.

Ocenované budovy ¢.p. 411 a ¢.p. 500 jsou situovany na rohu ulic Kodanské a Estonské
az k Heroldovym sadim. Tvofi uzavieny komplex fadovych domt, které jsou dvou az
tiipatrové s pudnimi vestavbami ve vysokych sedlovych stiechach. Pozemky jsou mirné svazité
k jihu. Toto uzemi je jiz stavebné plné¢ dokoncené a stabilizované v centralni ¢asti VrSovic.
Blizké okoli tvofi ptivodni zastavba s ¢inzovnimi domy, kancelaiskymi objekty a pivodnimi
Heroldovymi sady nad VrSovickym zameckem. Nemovitosti jsou dobie dostupné méstskou
hromadnou dopravou. Tramvaji z ulice Moskevska je to pési chtizi k budovam 3 minuty.
Budovy jsou dobie dostupné i automobily jak do centra, tak i na magistralu a dale na Prazsky
okruh. Dle tizemniho planu se nemovitosti nachdzeji v uzemi s vyuzitim VVS — vefejné
vybaveni $kolstvi, a v ochranném pasmu Prazské pamatkové rezervace. Budovy jsou situovany
mimo zaplavové a zatopové uzemi.

POPIS NEMOVITOSTI

Budovy ¢.p. 500 v Kodanské ulici 12 a ¢.p. 411 v Estonské ulici 1 ve Vr$ovicich byly
postaveny na pielomu 19-ého a 20-ého stoleti. Pivodni stavby byly uréeny pro chlapeckou
vys§i realnou $kolu. Skolnim téelim slozi objekty dosud, v minulosti byly vyuzivany i pro
kancelafe a byty. Jedna se o klasické dvou a tiipatrové stavby s vysokou valbovou stfechou.
Nosna konstrukce budov je zdéna, masivni, stropy jsou polospalné, schodisté kamenné, fasada
tvrda. Krov stfechy je vaznicovy, stojatd vaznice. Na krokvich jsou pficné drevéné laté, které
nesou betonovou krytinu Bramac. Na budovach nebyla od doby jejich vystavby provedena
zadna podstatna rekonstrukce. Veskeré prvky dlouhodobé stavebni Zivotnosti jsou piivodni,
pouze byl ve vnitfnim traktu osazen nové vytah a provedena vestavba podkrovnich mistnosti
do piidniho prostoru, v roce 2004. Prvky kratkodobé stavebni Zivotnosti byly castecné
vyménény. To se tyka pirevazné podlahovych naslapnych vrstev a socialniho zatizeni. Okna a
vnitini dvefe jsou ptivodni. Dvete jsou dfevéné, masivni, do dievénych obijenych zarubni. Okna
Spaletova, dovnitt otvirana. Okna nebyla od vlastni vystavby ménéna, pouze n€kolik oken na
socidlnim zafizeni bylo opraveno. VétSina oken je stard vic nez 100 let, a to se projevuje na
jejich soucasném stavebné technickém stavu. Vlastnik nemovitosti spolecné s ndjemcem
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planuje jejich vyménu. Ta vSak bude muset byt schvdlena paméatkari, aby odpovidala
puvodnimu stylu objektt.

Uli¢ni pohledy na objekty jsou na nasledujicich skicach.

=

-

TRy

Pohled na objekty z ulice Estonské.

Krytina budov je jesté v dobrém stavebné-technickém stavu, byla nové obnovena v roce
1980. BohuZel oplechovani stfechy v uZlabich a nad fimsami je jiz siln€ poskozené, zrezivélé
a mistn¢ prohybané do nespravnych sklond. To ma za dusledek zatékani pod timto
oplechovanim do obvodovych stén, a nasledné do fasddy, kterd je na mnoha mistech jiz
odpadana.
Celkové vyméry objekti:
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Pok.| b 1oz C.p. 411 C.p. 500 Zast. plocha
¢ Zast. Plocha m? | Zast. Plocha m? celkem m?
1. 1.PP 1 089,13 799,39 1 888,52
2. 1.NP 1 054,81 669,24 1 724,05
3. 2.NP 1 054,81 669,24 1 724,05
4, 3.NP 1 054,81 669,24 1 724,05
5. 4.NP 0,00 669,24 669,24
6. | Podkrovi 1 009,30 616,30 1 625,60
Celkem 5 262,86 4 092,65 9 355,51
Po¥. &. Budova Obestavény prostor m*
1. C.p. 411 22 216,42
2. C.p 500 17 384,03
Celkem 39 600,45
Pronajimané plochy v budovach:
Poi.| Smlouva a Datum Provozni | Obsluzné | Celkem
[ dodatky plochy m? | plochy m? m?
1. |Smlouva 22.07.2004 1772,56 1209,41| 2981,97
2. |Dodatek €. 1 15.02.2005 1772,56 1209,41| 2981,97
3. |Dodatek ¢. 2 15.07.2005 1772,56 1209,41| 2981,97| Odklad splatky
4. | Dodatek €. 3 15.03.2006 1772,56 1209,41| 2981,97| Odklad splatky
5. |Dodatek ¢. 4 18.06.2006 2 102,36 1312,48| 3414,84
6. |Dodatek ¢. 5 29.08.2006 3 198,53 2 303,65 5502,18
7. |Dodatek ¢. 6 01.10.2007 3 449,28 2430,46| 5879,74
8. |Dodatek ¢. 7 31.12.2008 3 736,58 2 348,18 6084,76
9. |Dodatek ¢. 8 20.11.2018 *Prodlouzeni
Celkové pronajimané plochy 3 736,58 2348,18| 6084,76

*Prodlouzeni najemni Smlouvy do 30.9.2031 za ptvodni najemné 350,00 Ké/m?/rok pro
provozni plochy a 100,00 Ké/m?/rok pro obsluzné plochy.

Piipojky inzenyrskych siti maji bézné délky a jejich stafi neni pfesné zndmé. Pouze u
plynovodni pfipojky se zachovala stavebni dokumentace na jeji vyménu z roku 1996, spolecné
s instalaci nové plynové kotelny. Opotiebeni pfipojek bude zfejmé jiz na hranici jejich
zivotnosti. Pozemky jsou mirn¢ svazité k jihu, maji nepravidelny lichobéznikovy geometricky
tvar. Z pohledu zakladani se jednd o nendroné uzemi. ZvySené Urovné radonu nebyly
detekovany. Pozemky neleZi v zaplavovém uzemi, nejsou zatizeny Zadnym ekologickym
substratem. Okrasné stromy ve vnitinim dvofe arealu nejsou sadatsky oSetfovany.
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3. METODY STANOVENI OBVYKLE CENY

Pojmem ,obvykla cena® se oznacuje hypotetickou vysi ceny, kterou by bylo mozné
za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v daném misté a ¢ase dosahnout. Tento
pojem prodélal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, pfes cenu obecnou az po
soucasny nazev ceny obvyklé. Tato cena je v soucasné¢ dob¢ definovana dvéma zakony,
zakonem ¢. 526/1990 Sb., zakonem o cenach, a zakonem ¢. 151/1997 Sb., zakonem o
ocenovani. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urcuje se porovnanim, komparaci.

Zakon ¢. 526/1990 Sb., zékon o cenach, definuje obvyklou cenu v § 2 odst. (6) takto,
citace: ,,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodné¢ho nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzajemné¢ zastupitelného zbozi volné€ sjednadvana mezi prodavajicimi
a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo personalné nezavisli
na daném trhu, ktery neni ohrozen G¢inky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti vyhodné&jsiho
hospodaiského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
ptiméfeného zisku.” Pro ucely tohoto zakona se za

a) ekonomicky opravnéné naklady povazuji naklady pofizeni odpovidajiciho mnozstvi
pfimého materidlu, mzdové a ostatni osobni naklady, technologicky nezbytné ostatni
pfimé a neptimé naklady a ndklady ob&hu; pti posuzovani ekonomicky opravnénych
naklad se vychazi z dlouhodobé obvyklé urovné téchto nikladi v obdobnych
ekonomickych ¢innostech s pfihlédnutim k zvlastnostem daného zbozi,

b) piiméfeny zisk povazuje zisk spojeny s vyrobou a prodejem daného zbozi odpovidajici
obvyklému zisku dlouhodobé dosahovanému pii srovnatelnych ekonomickych
¢innostech, ktery zajiSt'uje pfiméfenou navratnost pouzitého kapitdlu v ptiméfeném
¢asovém obdobi.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani, obvyklou cenu v § 2 odst. (1) takto, citace:
,,0bvyklou cenou se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.«

Ministerstvo financi CR vydalo dne 25.9.2014 ,,Komenta¥ k urovani obvyklé ceny”.
Tento Komentatf obsahuje detailni postup pro stanoveni obvyklé ceny. Podle zakona o
ocenovani majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li
cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych prodejt podle definice
obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a ur¢i se cena zjiSt€na. S divody
neurceni ceny obvyklé je nutné se vypotadat. Podle zdkona o cenach se pii urCovani obvyklé
ceny pouZiji pouze ceny zahrnuté do mnoziny hodnocenych prvki realizované mezi subjekty
na sobé ekonomicky nezavislymi, které nesméji byt ani kapitalové, ani personalné propojeny.
Do cen se nesmi promitnout ani vliv omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li cenu obvyklou na
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trhu zjistit, cena se podle zdkona o cenach ur¢i kalkulaénim propoctem ekonomicky
opravnénych nakladl a pfiméfeného zisku pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni.

Uvodni &ast definice v zakon& o cenach se od znéni definice v zdkoné o ocefovéni
majetku neli$i zdsadn¢ vécné, ale pouze formulacné. Vécné je vSak definice ceny obvyklé v
zékoné o cenach odlisna dodatkem, dle kterého pokud nelze zjistit cenu obvyklou statistickym
vyhodnocenim skute¢né realizovanych cen na trhu, tak pro ucinky hospodaiské soutéze si
zékon o cenach pomahé kalkulacnim propoctem. Za ekonomicky opravnéné naklady jsou
povazovany naklady pofizeni, coz jsou néklady na pfimy material, ndklady na mzdy, néklady
na technologii nebo ndklady na ob¢h zbozi. Posuzovani nakladl vychazi z dlouhodobé
sledovanych urovni téchto nakladd. Pfiméfeny zisk je zisk, ktery je spojen s vyrobou a prodejem
daného zbozi, také dlouhodobé sledovanymi a mél by zohlediiovat piiméfenou névratnost
vlozenych prostiedkii do vyroby tohoto zbozi. Pfi oceniovani majetku je vzdy nutné respektovat
pravni predpis, na jehoz zaklad¢ se ocenéni provadi.

Ve znalecké praxi se vyuziva i pojem trZni hodnota. Ten je Casto zaménovana za
obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny
majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny
vyhodnocenim vécné hodnoty (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené
porovnanim s cenami obdobnych véci.

Pro stanoveni obvyklé ceny majetku, ¢i sluzeb, je dle ptijaté definice nejuzivanéjSim
zpusobem jejiho stanoveni metoda porovnavaci, komparativni. Trzni hodnotu, (market value,
der Marktwert), Ize stanovit v zasadé 3 ocenovacimi principy. Jejich detailni popis je uveden
ve znaleckém posudku ¢. 2334/33/2016 ze dne 10.12.2016, strany 11 az 13. Po spole¢nych
jednanich IVSC a Mezinarodniho vyboru pro u¢etni standardy IASB (International Accounting
Standards Board), Ize trzni hodnotu, ztotoznit i s realnou hodnotou, (fair value). Realna
hodnota pouzivana v zakoné o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb., v platném znéni, ma uzsi vyuziti a
jinou definici nez realna hodnota definovana v 1AS standardech.

Plati obecna zasada, ze pfed zapocetim ocenovani je nutné posoudit nejen aktualni stav
ocenovaného majetku, ale i situaci na relevantnim trhu nemovitosti. Aktualni stav ocennovaného
majetku je nutno posoudit nejen z hlediska stavebnétechnického, ale u pronajimanych
nemovitosti pfedev§im z hlediska jejich pronajimatelnosti. Vymezeni relevantniho trhu,
vyvojovy trend trhu, objem poptavky a nabidky, Uroven konkurence na trhu nemovitosti
(ptednosti a nedostatky jinych nabizenych srovnatelnych nemovitosti), vynosové ptilezitosti,
mira rizika investice do nemovitosti a jeji zpétna prodejnost, (likvidita majetku na relevantnim
trhu).
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4. ANALYZA OCENENI

Zakladni postup pro stanoveni obvyklé ceny jakéhokoliv majetku, (véci movité ¢i
nemovité), je metoda komparativni. Metoda substan¢ni neni pro trzni ocenéni majetku vhodna,
protoze se ji stanovi uzitna hodnota véci, nikoli hodnota sménné. UZzitna hodnota nereflektuje
okamzitou situaci realitniho trhu a ochotu potencialnich kupct zaplatit vic, nez je v daném
misté a case obvyklé za nakupovany majetek. Sménnd hodnota, to je cena, kterou by byli
potencialni kupci ochotni za ocefiovanou véc, nemovitost, v daném misté a Case zaplatit.
Z tohoto zorného uhlu jsou vynosové metody ocenéni zvlastni v tom, Ze jimi urena cena
nesouvisi pfimo ani s hodnotou sménnou ¢i uzitnou, ale urcuje potencialni, dosazitelny finan¢ni
vynos z daného ocenovaného majetku, uréeny zvolenou metodou znalcem. Trzni hodnota byla
Vv tomto znaleckém posudku stanovena metodou vynosovou, metodou substan¢ni i metodou
kompara¢ni. Kompara¢ni metoda nebyla pouzita pro stanoveni trzni hodnoty ocenovaného
majetku za soucasného stavu prondjmu, protoze podobné nemovitosti se obvykle pievadéji
bud’to prazdné, nebo pii prondjmu za trzni najemné, nikoli za najemné nesrovnateln€ nizsi, nez
je trzni najem.

Jak bylo konstatovano jiZ v ptedchozi kapitole tohoto znaleckého posudku, je obvykla
cena v Ceské legislativé definovana v zakon¢ o ocenovani ¢. 151/1997 Sb., a zakoné o cenach
¢. 526/1990 Sb. V dalsi analyze je popsana a uréena ,trzni hodnota*® ocefiovanych
nemovitosti. Tento pojem je definovan vV Mezinarodnich ocenovacich standardech IVS i
Evropskych ocefiovacich standardtt EVS. V doporugeni S1 ON VSE ,,Standard pro ocefiovani
nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice* je trzni hodnota definovéana v ¢lanku 2.1.1 takto,
cituji: ,, Trini hodnota je odhadnuti Cdastka, za kterou by bylo moiné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezavislé
transakci a po uskuteCnéni ndleZitéeho marketingu, piicem? kaZida ze stran jednad
informované, obezietné a bez donucent.

Ohledné pouzitych zptisobli ocenéni se v tomto doporudeni SI ON VSE uvadgji tyto
metody, pro uplnost cituji kapitolu 5.1:

5.1.1 Pro odhad trzni hodnoty nemovitosti se pouzivaji tf1 zakladni ptistupy, formujici ndzor
na trzni hodnotu a vychdzejici z jejtho méfeni pomoci:

— nutnych pofizovacich nakladl jakozto ocenéni Usili, které bylo tieba vynalozit
na nakup pozemku a realizaci obdobné vystavby, tzv. nakladovy pftistup, jehoz
vysledkem je ndkladova hodnota,

— ptedpokladanych vynosii jakozto ocenéni budouciho prospéchu, které je mozno
od nemovitosti o¢ekavat, tzv. vynosovy piistup indikujici vynosovou hodnotu
a dale

— porovnani s prodejnimi cenami podobnych nemovitosti, jakoZto aktualni
reflexi trhu, tzv. porovnavaci ptistup, jenz vede k porovnévaci hodnoté.

5.1.2 Pfitom jak vynaloZené naklady, jako odraz nevratné minulosti, tak i o¢ekavané vynosy,
jakozto pfislib ocekavané budoucnosti, je nutno transformovat do soucasnosti, resp. k
datu ocenéni. To se déje

- unakladového ptistupu srazkou za znehodnoceni, vyjadiujici fyzické opotiebeni

a funk¢ni zastaravani, vady, poruchy, pfipadné¢ u nedokoncenych staveb i
naklady na jejich dokoncenti,
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- u vynosového piistupu kapitalizaci typického ¢ist¢ho ro¢niho vynosu,
piipadné diskontovanim fady vSech budoucich ocekavanych ro¢nich vynost
k soucasnosti, resp. k datu ocenéni,

- porovnavaci pfistup vétSinou vychdzi z cen dosazenych pii aktualnich prodejich,
takze ¢asova transformace v takovych ptipadech odpada.

5.1.3 Vramci téchto tii pfistupti je mozno pouzit fadu doporucenych osvédcenych metod,
jejichz vybér je zavisly predevSim na form¢, mnozstvi a kvalit¢ dat, ziskanych pfii
analyze trhu piislusného segmentu.

5.1.5 Diléi vysledky téchto metod ptredstavuji indicie, které slouzi jako podklad pro tzv.
rekonciliaci (zavére¢nou analyzu), vychazejici z jejich rozbora a z vyhodnoceni jejich
vzajemnych relaci a na téchto zakladech s ptihlédnutim k ti¢elu a podminkdm ocenéni
je odhadnut finalni vysledek - trzni hodnota nemovitosti, ptipadné jeji pravdépodobny
interval.

5.1.6 Doporucuje se aplikovat vSechny tii piistupy, ptipadnou absenci nékterého z nich je
mozno tolerovat pouze ve vyjimeénych ptipadech a je ji nutno fadné zdivodnit a
vysvétlit.

5.1.7 Doporucuje se volit vSechny vstupy bez zohlednéni dané z pridané¢ hodnoty. Pokud
nékteré vstupy obsahuji slozku dané z ptidané hodnoty, musi to byt zietelné odliSeno od
vstupil, které tuto slozku neobsahuji.

Tato doporuceni jsou také pIné v souladu s ,,Postupy pii oceniovani majetku statu
(cenova metodika — 2018)“, kterou vydal jako své doporuéeni Utad pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych. Cituji €l. 4: Postup pfi zjisStovani obvyklé ceny:

1. Obvykla cena tplatné pievadéného movitého a nemovitého majetku nebo jeho prondjmu se
zjisti ze skute¢né realizovanych cen stejného nebo obdobného majetku na trhu mezi
subjekty, které nejsou ani persondlné¢ ani ekonomicky propojeny. Informace
0 realizovanych cenach lze ziskat pouze podrobnou analyzou trhu.

2. Zdrojem informaci o realizovanych cenach obdobného majetku (ptevody, prondjem) jako je
majetek statu, ktery ma byt pfedmétem pfevodu nebo prondjmu, jsou kupni a najemni
smlouvy, informace Uuc€astnikli trhu, obci, realitnich kancelafi, vlastni databdze
statistickych udajti, vedenych v ISMS, inzerce apod. Uptednostiiuji se realizované ceny
obdobného majetku pied piipadné nabidkovymi cenami.

3. Rozsah zkoumaného trhu se tidi charakterem majetku a mista, ve kterém se majetek nachazi.
Ptfitom vZdy je volen trh odpovidajici vécné podstaté trzniho aktu. Napf. jind obvykla
cena bude cena zboZi prodavaného vyrobcem dalSimu prodejci a jind obvykla cena pfi
prodeji kone¢nému spotiebiteli.

VSechna narodni 1 mezinarodni doporuceni pro ocenéni majetku vychéazeji ze zasady,
ze trzni hodnota je podminéna existenci fungujiciho volného trhu, je poplatna chovani SirSiho
poctu jeho ucastnikll a reaguje pouze na takové cenotvorné faktory a vlivy, které z tohoto
prostiedi vychazeji. Ocenéni vedouci k trzni hodnoté piihlizi k nejpravdépodobnéjSimu,
nejlepSimu a nejvy$Simu vyuZiti nemovitosti a vyzaduje, aby v jeho ramci byl proveden
piiméfeny a relevantni prizkum trhu, a aby vSechny pouzit¢ postupy simulovaly
pravdépodobné chovani a uvazovani kvalifikovanych ucastnikl v pfislusném trznim segmentu.

Ocenéni musi obsahovat analyzu piislusSného segmentu trhu, v némz oceilované
nemovitosti ptisobi a zaroven ziskani dat a informaci, kterd po jejich vyhodnoceni budou
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pouzita. Doporucuje se, aby analyza trhu postupovala v téchto krocich: vyjadieni hlavnich
charakteristik jejich podstaty a zaroven eventudlni vylouceni téch cCasti, které se na tvorb¢
hodnoty nepodileji. Vymezeni trzniho segmentu ocenovanych nemovitosti, posouzeni a
nalezeni jejich nejlepsiho a nejvysSiho vyuziti a rozhodnuti, zda 1ze za néj uvazovat i1 vyuziti
soucasné. Analyzu celkové situace ve vybraném segmentu trhu, analyza nabidky, zamétenou
piedevsim na konkurenceschopnost ocennovanych nemovitosti ve srovnani s ostatnimi. Analyzu
poptavky zamétenou piedev$im na okruh potencialnich poptavajicich v souvislostech s jeho
velikosti, motivy a preferencemi. K ocenéni je nutno pristupovat komplexné s respektovanim
principu nezévislosti a nestrannosti se zohlednénim vSech znamych relevantnich skutecnosti,
piedevsim cenotvorného charakteru. Pii ocenéni majetku je nutné také disledné¢ dodrzovat
princip kontrolovatelnosti, tj. moznost nasledného srovnani s obdobnym majetkem
obchodovanym na trhu, pfipadné zpétné ovefeni opodstatnénosti uplatnénych cenotvornych
faktort nebo jejich eventudlni neakceptovéani. Dodrzeni tohoto principu musi byt v souladu s
platnymi pravnimi pfedpisy. Ocenéni musi splilovat princip vnitini konzistence (tj. vnitini
logiky a bezespornosti), kterd vychazi z volby takovych informacnich zdrojii a metodickych
postuptl, které jsou v souladu s obecnymi ptedpoklady a principy oceniovéni, na nichz je zvolena
a pouzita metoda zalozena.

NejlepSi a nejvyssi vyuziti

Analyzy nejlepsitho a nejvyssitho vyuziti jsou velice dulezit¢é u multiicelove
vyuzitelnych objektli. V daném piipad€ ocenéni nemovitosti sestavajicich z budovy ¢.p. 411 a
¢.p. 500 s ptislusenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. uzemi VrSovice, Méstska ¢ast
Praha 10, hlavni mésto Praha, je rozhodnuti o nejlep$im a nejvyss$im vyuziti jednoduché.
Ocenované objekty jsou ureny pro provoz Vysoké Skoly financéni a spravni, a.s., véetné
doprovodnych provozii. VSFS ma potvrzenou najemni smlouvu na oba objekty az do 30.9.2031
za pvodni ngjemné 350,00 K&/m?/rok pro provozni plochy a 100,00 K&/m?/rok pro obsluzné plochy.
Toto vyuziti neni nejlepsi a nejvyssi, ale odpovida souéasnému pravnimu vztahu mezi VSFS a
vlastnikem nemovitosti. Nejlepsi a nejvyssi vyuziti, které by odpovidalo jak kolauda¢nimu
rozhodnuti, tak i schvalenému izemnimu planu, by byl pronajem objektt jako kancelatskych,
¢i Skolnich budov za trzni ndjemné.

4.1. Analyza trhu

Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice nejen mistni realitni kancelafe, ale u
kancelafskych, obchodnich a primyslovych nemovitosti ceské pobocky zahrani¢nich realitnich
nadnarodnich firem. Né&které typy nemovitosti jsou analyzovany i Ceskym statistickym tfadem,
viz vydavané roCenky. Z téchto rocenek vyplyva, ze jsou hlavné zaméfeny na obytné stavby a
pozemky. Na nasledujicim grafu je uveden vyvoj realizovanych cen nemovitosti podle Ceského
statistického ufadu, zdroj https://www.czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-
n-ulk7tkgjgb:

Vyvoj indexu cen nemovitosti za obdobi 2011 az 2017, (rok 2018 a 2019 neni zpracovan
je uveden na nasledujicim grafu):
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Indexy cen nemovitosti - Gzemni srovnani

Rok vahového schématu 2010, bazicky index (pramér 2010=100)
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Cesky statisticky uiad jesté statisticky nezpracoval a nepublikoval udaje, které se tykaji
vyvoje indexu cen nemovitosti za obdobi roku 2018 a 2019. Publikovany byly tdaje, které se
tykaji indexu cen novych byt v hlavnim mésté Praze, a starSich bytl jak v Praze, tak v celé
Ceské republice. Tyto indexy byly zpracovany aZ do obdobi 1. étvrtleti roku 2019. Z jejich
prabéhu je zfejmy rust cen téchto typli nemovitosti zvlasté od zac¢atku roku 2015. Nartist oproti
roku 2010 ¢inil u novych byt v Praze vic nez 50 %. U starSich bytti dosahuje tento nartst
hodnoty vice nez 40 %, viz nasledujici grafy:

Index realizovanych cen novych bytt: rok 2010 = 100 %.
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Prague Research Forum (PRF) jehoz c¢leny jsou spole¢nosti CBRE, Colliers
International, Cushman & Wakefield, JLL a Knight Frank, provadi analyzu prazského trhu
s kancelafskymi prostory. V Praze bylo béhem tfetiho ctvrtleti roku 2019 dokonceno celkem
32 900 m? kancelaiskych prostor, dohromady za prvni tfi ¢tvrtleti pak celkem 112 900 m? a
celkovy objem modernich kancelati dosahl 3,60 milionu m?. Budovy tiidy A tvoii vétsinu
nabidky modernich kancelati (73 %), pfi¢emz podil nejkvalitnéjSich prostor s hodnocenim
AAA v celkovém objemu kancelatskych prostor dosahoval necelych 22 %. Nejvétsi poptavka
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ve 3. ¢tvrtleti byla zaznamenana v méstskych ¢astech Praha 3 (20,7 %), Praha 8 (18,9 %) a
Praha 4 (16,6 %). Podil neobsazenych kancelafskych prostor na celkové nabidce ve tietim
ctvrtleti dosahl 5,1 %, coz je oproti vysledkiim za druhé ¢tvrtleti 2019 nartist o 0,5 procentniho
bodu. Celkovy objem volnych kancelafi dosahl 182 700 m?. Nejvétsi objem dostupnych
kancelafi byl v Praze 4 s52 100 m2, coZ predstavuje miru neobsazenosti na trovni 5,5 %,
nasledovala Praha 5 s 45 300 m? a mirou neobsazenosti 7,2 %. Nejméné volnych kancela#i bylo
v Praze 10 s1 600 m? (mira neobsazenosti 1,1 %) a Praze 3 s3 100 m? (2,4 %). Vyvoj
obsazenosti a velikosti kancelaiskych ploch v Praze je na nasledujicich grafech, (zdroj Colliers
International):
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a pozemky v kat. uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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Vynosy za nejlepsi nemovitosti v CR:

Rok 2017 | Kancelare | T akupni | Hlavai | Prumysl,
centra ulice | logistika

Vynosy % | 4,80 5,25 4,00 6,65
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Mira vynosnosti (prime investment yields) z kancelafskych, obchodnich a primys-
lovych nemovitosti v Praze se vyvijela od roku 2008 dle tabulky a grafu takto:

Rok 2008|2009 |2010|20112012|2013|2014 2015|2016 2017|2018 | 2019
Industrial |110| 9590 |83 |83 80| 70|67 |66 |66 | 66| 6,6
Office 68 17070656563 |60)49 |48 |49 |48 |48
Retail 6517068656463 |60 43|42 |42 |42 |42

Nizka mira neobsazenosti nadale vytvari tlak na mirny riist najma. Nejvyssi dosahované
ndjemné za druhé &tvrtleti se pohybovalo v rozmezi 22,50 az 23,00 EUR za m? na mésic
Vv centru mésta, 15,50-17,00 EUR za m? na mésic ve vnitinich a 13,50-15,00 EUR za m? na
meésic ve vnéjSich ¢astech mésta.

Publikovanym hodnotam ndjmt by mohlo odpovidat i inkasované najemné v budové
¢.p. 411 a 500 ve VrSovicich. N4jemné za kancelafské prostory, nyni vyuzivané také jako
ucebni plochy, by mohlo dosahovat cca 10,00 EUR/m%maésic. To by bylo piiblizn¢ 3 000,00
K¢&/m?/rok. Pronajem vnitinich obsluznych ploch by bylo cca 5,00 EUR/m?mésic. To by bylo
piiblizné 1 500,00 K&/m?/rok. Takto inkasované ndjemné je na spodni hranici cenové tirovné
soucasnych ndjmii ve srovnatelnych prostorech v hlavnim mésté Praze.

4. 2. Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Vynosova trzni hodnota nemovitosti sestavajicich z budovy ¢.p. 411 a &E.p. 500 s
ptisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstské ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, je stanovena na zakladé soucasnych vynosi z pronajmu
na zakladé sepsané nijemni smlouvy. Ukolem zpracované expertizy bylo vsak stanovit
obvyklou cenu pfedmétu ocenéni ke dni 30.11.2019 pro 2 piipady; tak, Ze by se nemovitosti
prodavaly v soucasném stavu obsazenosti Vysokou Skolou finan¢ni a pravni, a.s., a pro ptipad
kdy by se prodavaly volné, bez najemce.

Pfi zjistovani trzni hodnoty vynosovou metodou ocefiovanych nemovitosti vychazim
z jejich prondjmu. Filozofie vypoétu vynosové trzni hodnoty se odviji podle nasledujiciho
schématu:

1. Pro vypocet vynosové trzni hodnoty vychazim ze soucasné realizovatelnych vynosu
z pronajmu pro 1. pfipad ocenéni; a pro 2. piipad ocenéni uvazuji jejich obvyklou
uroveni, danou soufasnou situaci na prazském realitnim trhu a jejich
predpokladaného vyvoje v tomto segmentu trhu.

2. Cisty vynos z pronajmu se kapitalizuje a tim se zjisti vynosova trzni hodnota objektu.

Pro stanoveni trzni hodnoty ocefiovaného majetku jsem zvolil u vynosové metody cestu
kapitalizace zisku plynouciho z prondjmu. Timto postupem lze piimo urcit vynosovou hodnotu
oceniované¢ho majetku, pouzitim analyzy stavovych veliin (zisk, NOI). Analyza tokovych
veli¢in (cash flow) je citlivéjsi na odhady budoucich hodnot.
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4.2.1 Vynosova trzni hodnota nemovitosti pro soucasny stav

V tomto konkrétnim ptipadé ma majitel a spravce nemovitosti, Méstska ¢ast Praha 10,
sepsanou najemni smlouvy na dobu ur¢itou do 30.9.2031, se smluvné stanovenym najemnym
350,00 K¢&/m?/rok pro provozni plochy a 100,00 K&/m?/rok pro obsluzné plochy. Najemné bude
po celou tuto dobu konstantni, nenavysuje se ani o ro¢ni narast indexu spotiebitelskych cen pro
domacnosti za piedchézejici rok, vyhlaseny Ceskym statistickym ufadem, ptipadné Indexem
EU. Inkasované najemné se tedy v dalSim horizontu 12 let neméni a pro vynosovou metodu 1ze
vyuzit klasického Gordonova vzorce, protoze u diskontovaného cash flow je ptijem konstantni.

Stanoveni trZeb z pronajmu

Trzby z prondjmu jsou pro stavajici stav uréeny v nasledujici tabulce:

Por.¢. Udaj Provozni plochy| Obsluzné plochy
1. Vymeéra v m? 3 736,58 2 348,18
2. Najemné v K&/m?/rok 350,00 100,00
3. Celkem 1 307 803,00 234 818,00

Celkové rocni najemné K¢/rok 1542 621,00

Skute¢né realizované, smluvni, studené najemné za rok ¢ini celkovou ¢astku:

Objekt je podle najemnich smluv plné obsazen, neobsazenost pii takto uzaviené
smlouve je nulova. Toto inkasované hrubé, studené najemné, by mélo byt snizeno o pojisténi,
dan z nemovitosti, naklady na béZznou tdrzbu a amortizaci nemovitosti. Veskeré tyto vydaje
spojené hlavné s béznou udrzbou, i pfipadnymi opravami oken V havarijnim stavu, na sebe
prevzal pronajimatel, VSFS:

Celkovy ¢isty vynos NOI za rok: 1 542 621,00 K¢
Zaokrouhleno: NOI = 1 542,62 tis. K¢.

Soucasné realizované najemné neodpovida trovni obvyklého najemného pro kancelare
ani vyukové prostory pro vysokou §kolu a bude jesté do roku 2031 konstantni. Vzhledem k této
skute¢nosti lze pro vynosovou metodu vyuzit Gordonuv vzorec piimé Kkapitalizace.
Kapitaliza¢ni mira je zvolena v rozmezi soucasné obvyklé velikosti miry vynosnosti, viz graf
na stran¢ 18 a tabulka na stran¢ 19 tohoto posudku. Pro rok 2019 se neo¢ekava zména miry
vynosnosti (prime investment yields) kancelafskych objekti v hlavnim mésté Praze. Podle
predpovédi Sdruzeni Prague Research Forum, se udrzi hodnota 4,9 %, stejna jako v roce 2018.
Z pohledu ucetni opatrnosti je zvolena mira vynosnosti pro tento rok na predikované urovni
roku 2019, to je 4,9 %, zvySena o 0,15 procentniho bodu, to je 5,05 %. Vynosova trzni hodnota
nemovitosti sestavajicich z budovy €.p. 411 a €.p. 500 s pfisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386
a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019
¢ini castku:

VH=1542,62/0,0505 = 30 546,93 tis. K¢
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Zaokrouhleno: 30,547 mil. K¢

Toto je vynosova trzni hodnota nemovitosti sestavajicich z budovy ¢.p. 411 a ¢.p. 500 s
piislusenstvim a pozemky parc.C. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

4.2.2 Vynosova trzni hodnota nemovitosti bez najemce

V tomto pfipadé¢ zadani vychazim ze situace, kdy by byly pronajimatelné prostory
V nemovitostech prazdné, bez najemce. Majitel a spravce nemovitosti, Méstska cast Praha 10,
ma sepsanou najemni smlouvy na dobu urcitou do 30.9.2031, se smluvné stanovenym
najemnym. Pfesto pozaduje ocenit nemovitosti také tak, Ze jsou volné, nezatizené sepsanou
najemni smlouvou. Inkasované ndjemné v tomto piipad¢ by odpovidalo sou¢asnym obvyklym
najmum z kancelaiskych, nebo vyukovych prostor. Vynosova metoda ocenéni je pouZita opét
pfi vyuzitit klasického Gordonova vzorce, protoZze u diskontované¢ho cash flow je piijem
konstantni.

Stanoveni trZeb z pronajmu

Trzby z pronajmu jsou pro predpoklddany stav bez soucasného najemce urceny za
predpokladu, ze nemovitosti by byly pronajaty za soucasné obvyklé najmy z kancelarskych,
nebo vyukovych prostor, viz nasledujici tabulka:

Por.¢. Udaj Provozni plochy| Obsluzné plochy
1. Vyméra v m? 3 736,58 2 348,18
2. Najemné v K&/m?/rok 3 000,00 1 500,00
3. Celkem 11 209 740,00 3522 270,00

Celkové ro¢ni najemné K¢/rok 14 732 010,00

Realizovatelné studené najemné, GOl (Gross Operating Income), za rok by ¢inilo
celkovou ¢astku:

Stanoveni nakladi spojenych s prondjmem nemovitosti

Zjisténé hrubé studené najemné, GOl (Gross Operating Income), musi byt snizeno o
pojisténi, dan z nemovitosti, amortizaci nemovitosti a naklady spojené s provozem a
ucetnictvim prondgjmu jednotlivym ndjemclim. NejvysSi castku ztéchto ndkladl tvori
amortizace budov, ktera se odviji od jejich vécné hodnoty, (stavebni substance). Vécna hodnota
je ale v ¢ase proménna veli¢ina, podle toho, jak se vyviji trh stavebnich praci a materialu.
Odpocet amortizace se uvadi v odborné literatuie rizné€, neni na né¢j jednotny odborny néazor.
Ucetni odpisy, (aétova tiida 081), odpisova skupina 6, to je ii¢etni doba odpisii pro polyfunkéni
(kancelétské) budovy ¢ini 50 let. Odpisy se pohybuji v Sirokém rozmezi, podle data vlozeni
pofizovaci ceny budov do ucetnictvi. Pro delsi prodlouzenou zivotnost budov, 1ze realné odpisy,
amortizaci budov podstatné snizit. Z toho vyplyva, ze amortizaci budov je mozné ekonomicky
uvazovat po celou dobu této prodlouZené Zivotnosti. Na obdobi delsi, nez je soucasnd doba
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ucetnich odpist polyfunkénich budov. Primérné roc¢ni ndklady spojené s pronajmem
polyfunk¢nich nemovitosti ¢ini podle odborného odhadu ¢astku cca 20 % z hrubého studeného
najemného, (GOI). Navic je nutné uvazovat i s pravdépodobnou neobsazenosti budov. Ta se
V soucasné dob& pohybuje pro lokalitu VrSovic, (Praha 10), v rozmezi kolem 3 %, (viz graf na
stran¢ 17 predlozeného znaleckého posudku). Celkovy Cisty rocni vynos z oceniovanych
nemovitosti by ¢inil tedy ¢astku:

NOI =14 732 010,00 K¢&/rok x (1,00 — 0,20) x (1,00 —0,03) = 11 432 039,76 K¢

Stanoveni diskontni miry

Kapitalizacni mira je zvolena v rozmezi soucasné obvyklé velikosti miry vynosnosti,
viz graf na stran¢ 18 a tabulka na strané 19 tohoto posudku. Pro rok 2019 se neo¢ekava zména
miry vynosnosti (prime investment yields) kancelafskych objektii v hlavnim mésté Praze. Podle
pfedpovédi SdruZeni Prague Research Forum, se udrzi hodnota 4,9 %, stejna jako v roce 2018.
Z pohledu ucetni opatrnosti je zvolena mira vynosnosti pro tento rok na predikované trovni
roku 2019, to je 4,9 %, zvySena o 0,15 procentniho bodu, to je 5,05 %.

Vynosové trzni hodnota nemovitosti sestavajicich z budovy ¢.p. 411 a ¢.p. 500 s
prisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019 by ¢inila ¢astku:

VH= 11 432,04 /0,0505 = 226 377,03 tis. K&
Zaokrouhleno: 226,377 mil. K¢

Toto je vynosova trzni hodnota nemovitosti sestavajicich z budovy ¢.p. 411 a ¢.p. 500 s
ptisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, pro pfipad jejich prodeje jako prazdnych budov,
bez soucasného nijemce.

4. 3. Trzni hodnota stanovena metodou vécné hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je zjiStovana pro stavajici tuzemsky trh, protoZe nemovitost
je v zasad¢ neptfemistitelnd. Trh nemovitosti je jasn¢ lokalizovan. V&cna hodnota majetku je
dana souctem zustatkovych cen veskerého jméni. Zlstatkové ceny jsou urceny z potfizovacich
reprodukénich cen sniZzenych o adekvatni miru opotiebeni. Stanoveni reprodukéni ceny vychazi
z tuzemské cenové urovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané lokality
hlavniho mésta Prahy. Zakladem jsou primérné orientaéni ceny rozpoctovych ukazatelt
stavebnich objektti vydanych URS Praha, a. s. pro rok 2018, které byly konzultovany s
odbornymi stavebnimi firmami, provadéjicimi vystavbu obdobnych objektti v hlavnim mésté.
Podle zjisténi se tyto ceny pro rok 2019 podstatné nelisi od cen uvadénych v platné oceniovaci
vyhlasce MF CR ¢&. 188/2019 Sh. vyuzivané pro nakladovy zpiisob ocenéni.

Pfedmétem ocenéni, (stanoveni vécné hodnoty), jsou veSkeré stavby a venkovni
upravy, véetné pozemkl zapsanych na LV €. 1305 v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha
10, hlavni mésto Praha, to je:
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1. Pozemky: podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1035 pro kat. izemi VrSovice.

Por. Cislo | Vyméra Poz-

- Druh pozemku 2 :

¢. parcely m namka
1. | zastavénd plocha a nadvori 386 1551,00| C.p. 411
2. | zastavénd plocha a nadvoii 387 731,00 C.p. 500

Celkova vyméra 2 282,00
2. Hlavni stavby:
Pof.¢. Nazev stavby Na pozemku
1. Budova ¢.p. 411 Parc.¢. 386
2. Budova ¢.p. 500 Parc.¢. 387

3. Inzenyrské stavby: nejsou.

4. Vedlejsi stavby: nejsou.

5. Venkovni Gpravy: venkovni zpevnéné plochy, ptipojky inzenyrskych siti, vody, kanalizace,
plynu, elektfiny.

6. Trvalé porosty: okrasné stromy ve vnitinim dvofe arealu.

Je nutné znovu zduraznit, ze vécna hodnota nemovitosti, substance, predstavuje jejich
hodnotu uzitnou, nikoli hodnotu sménnou, ktera je akceptovana trhem. To je hlavni rozdil mezi
zjisténim trzni hodnoty komparaci, porovnanim, a substanci. Pro vyslednou trzni hodnotu,
odhadnutou rekonciliaci, musi mit tedy substance podstatné nizsi vahu nez trzni hodnota
stanovend porovndvaci metodou, ¢i metodou vynosovou. Rekonciliace je soucésti ocenovaci
Casti elaboratu, v nizZ jsou analyzovany dil¢i vysledky z jednotlivych pfistupt, které naznacuji
uroven trzni hodnoty z riznych pohledi a na jejich zaklad¢é se ocenovatel snazi 0 jejich
sjednoceni do hodnoty finalni, odpovidajici u¢elu ocenéni, viz ¢l. 4.3.5.1 Metodiky VSE Praha
— IOM.

Stanoveni obvyklé ceny pozemki

Obvykla cena pozemkit OCpoz, je uréena pro nasledujici pozemky podle vypisu z
katastru nemovitosti LV ¢. 1305 pro kat. uzemi VrSovice:

Por. Cislo | Vyméra | Poz-
- Druh pozemku 2 .
¢. parcely m namka
1. | zastavéna plocha a nadvoii 386 1551,00| C.p. 411
2. | zastavéna plocha a nadvofti 387 731,00| C.p. 500
Celkova vyméra 2 282,00

Obvykla cena je uréena komparaci. Celkova vyméra pozemkd ¢&ini 2 282,00 m2.
V daném misté je v soucasné dob¢ platna cenova mapa pozemki. Pro oceflované pozemky neni
V cenové mapé cena uvedena. Pro okolni pozemky se uvadi cena ve vysi cca 8 800,00 K&/m?.
Cesky statisticky ufad uvadi skutené realizované ceny pozemku Vv letech 2011 az 2017, (kde
Vrsovice jsou podle vyhl.¢. 199/2014 Sb. uvadény jako oblast 21), takto:

5-1a. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU V CR DLE OKRESU A
VELIKOSTI OBCI V LETECH 2014 - 2017 (v K&/m?) rok 2018 ani rok 2019
nebyly dosud CSU publikovény}:
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a pozemky v kat. uizemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.20109.

Méstska ¢ast | Kupni cena | Rok 2014 | Rok 2015 | Rok 2016 | Rok 2017
Praha 1 24 479 30612 19 551 28 152 27 751
Praha 2 15 251 22 344 14 072 16 770 13 050
Praha 6 13 446 12 025 11 927 11 595 14 654
Praha 21 9 956 9 958 8 935 7111 12 909
Praha 3 9796 9941 12734 8 088 8971
Praha 9 7926 11 289 6 070 6 304 12 392
Praha 12 7 430 11 002 8 251 5968 6 497
Praha 5 7 261 6 155 5994 11 245 6918
Praha 4 6 882 6 416 6 740 5460 7474
Praha 11 6 736 5508 6 489 7187 6 851

Na zakladé osobnich jednani se zastupci prazskych realitnich kancelaii a developery
konstatuji, ze v poslednich 3 letech doslo k podstatnému nardstu cen stavebnich pozemki
uréenych pro vystavbu administrativnich a polyfunkcénich objektl. Realizované ceny se
podstatnym zptisobem oproti hodnoté z cenové mapy pozemki, a z publikaci CCU, navysily.

Komparace je provedena na zakladé realizovanvch a nabidkovvch cen pozemki.

Podle informaci o realizovanych cenach stavebnich pozemku v kat. tizemi VrSovice,

byly v roce 2017 a 2018 prodany pozemky oznac¢ené zelenou barvou na nasledujici skice:
! 7/ [T o i g
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Zelena barva na mapé oznacuje uskuteénéné prodeje pozemkl s budovami, ervena
Srafovana barva oznacuje prodeje bytd, modra barva — oceriované pozemky.

Z realizovanych prodeji pozemki je vyuzitelny pro ocenéni pozemku parc.¢. 386 a 387
pouze parc.¢. 466, zapsana na LV ¢&. 2775, zbofenisté o vyméte 472 m?. Tento pozemek je
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situovan V ulici Zabéhlické, Praha 10, v roce 2017 byl prodan za cenu 14 492,92 K¢&/m?.
Z nabidkovych cen pozemkui uréenych k prodeji v dané lokalité byly vybrany jako nejvhodné&;jsi
tyto pozemky:
Prodej komerc¢niho pozemku 1 292 m?, Bohdalecka, Praha 10 — Michle.
Nabidkova cena k prodeji 70 000 000 K¢, 54 180,00 K¢ za m2.

A,

Prodej komerc¢niho pozemku 1 292 m?, K Pérovné, Praha 10 — Hostivaf.
Nabidkova cena k prodeji 8 999 000 K¢, 25 492,92 K¢ za 1 m2.

Porovnéni, vlastni ocenéni ocefiovanych nemovitosti, se provadi po Upravé
realizovanych a nabidkovych cen koeficienty odlisnosti. Volba téchto koeficientil je zavisla na
osobnim uvéazeni znalce. V Ceskych podminkach se znalecka praxe ustalila pfi ocenéni
pozemku na téchto koeficientech odlisnosti:

Por.¢. | Koeficient Popis
1. K1l Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti pozemku
3. K3 Koeficient polohy pozemku
4. K4 Koeficient vyuziti pozemku
5. K5 Koeficient dle avahy znalce

Porovnani je provedeno po upraveé realizovanych a nabidkovych cen koeficienty K1 az
K5. Koeficienty K1 az K5 je piepoéitana cena porovnavanych pozemki, K pozemkim
ocenovanym. V soucasné dobé je v daném segmentu nemovitosti nabidka ptiblizné¢ vyrovnana
s poptavkou. Podle dostupnych informaci z prazskych realitnich kancelafi, porovnanim s
nabidkou a poptavkou v dennim 1 neperiodickém tisku, a na internetovych realitnich databazich,
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se prodejni ceny srovnatelnych pozemku Vv této lokalit¢ VrSovic, kdy bylo vyhodnoceno 9
nabidek, pohybuji v rozmezich od 15 000,00 K¢&/m? do 55 000,00 K&/m?.

Vlastni komparace je uvedena v nasledujici tabulce:

Por Lokalita Real./Nabid. Vysledna
¢ pozemku cena K&/m? XE ISR TSN X 0OC K¢&/m?
1. Zabehlicka 1449292 |1,00f 1,20 {1,00| 1,00 1,20 20 869,80
2. Bohdalecka 54 180,00 |0,95| 0,60 |1,00| 1,00 0,70 21 617,82
3. K Pérovné 2549292 10,95| 0,90 |1,00| 1,00 1,00 21 796,45
Primeér 31388,61 |0,97 0,90({1,00 1,00 0,97 21 428,02
Vysledna obvykls cena v K&/m? | 21430,00 |

Vysledna obvykla cena nemovitosti sestavajicich z pozemka parc.¢. 386 a 387 v kat.
uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, ke dni 30.11.2019, ¢ini ¢astku:

OCproz = 21 430,00 K&/m? x 2 282,00 m? = 48 903 260,00 K¢&
Zaokrouhleno: 48 903,260 tis. K¢&

Stanoveni vécné hodnoty staveb

Vécna hodnota nemovitého majetku sestavajiciho z budovy €.p. 411 a ¢.p. 500 v kat.
Uzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, je ur¢ena podle
platné oceniovaci vyhlasky MF CR ¢. 188/2019 Sb.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Zastavéné plochy a vySky podlazi

(Vyskou podlazi se dle vyhlasky rozumi vyska nad nejvétsi zastavénou plochou)

Podlazi Zastavéna Konst. Vyska Soudin
plocha [m?] |vy$ka [m] |podlaZi [m]
1.PP 1 089,13 3,00 3,00 3 267,39
799,39 3,30 3,00 2 398,17
1.NP 1 054,81 4,60 4,60 4 852,13
669,24 4,64 4,60 3078,50
2.NP 1 054,81 4,60 4,60 4 852,13
669,24 4,60 4,60 3078,50
3.NP 1 054,81 4,60 4,60 4 852,13
669,24 4,60 4,60 3078,50
4.NP 669,24 4,60 4,60 3078,50
Podkrovi 1 009,30 3,00 3,00 3027,90
616,30 3,00 3,00 1 848,90
Soucet 9355,51 37 412,75
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 37412,75/9 355,51 =4,00m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 9355,51/6 =1 559,25 m?
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Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor

Celkem 39600,45 = 39 600,45 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

: Hodnoceni | Cast
Konstrukce Provedeni standardu | [%6]
1. Zaklady v¢. zemnich praci |klasické masivni kamenné pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 100
3. Stropy klenuté S 20
3. Stropy trimové polospalné S 80
4. Krov, stiecha krov dfevény vazany S 100
S. Krytiny stfech betonova krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii  [dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi  |[vapenné dvouvrstvé omitky S 100
0. Vnitini obklady keramické |[bézné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvete dievéné s oblozkovymi zarubnémi S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dvojita Spaletova S 100
14. Povrchy podlah koberec, PVC, plovouci podlahy S 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod lastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb.  [WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni digestoft, rozvod pocitacove sité N 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4v
Konstrukce, vybaveni Obj[;)/[;]o o ﬁ;os]t Koef. E&r?’:;)l,

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 | 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 | 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 | 20 1,00 1,86

3. Stropy S 9,30 | 80 1,00 7,44

4. Krov, stiecha S 7,30 | 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 | 100 1,00 2,10
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6. Klempiiské konstrukce S 0,60 | 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 | 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,30 | 100 1,00 3,30
0. Vnitini obklady keramické S 1,80 | 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 | 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,10 | 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 | 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 | 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 | 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 | 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 | 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 | 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 | 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 | 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 | 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 | 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 | 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 | 100 1,00 3,00
24. Vytahy S 1,40 | 100 1,00 1,40
25. Ostatni N 5,90 | 100 1,54 9,09
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 | 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 103,19
Koeficient vybaveni Ka: 1,0319

Vypocet opotirebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfe;

pocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni [((?/OP] ?(;os ]t K [lg/clf] [IZ/E)] St. |Ziv. (gfscﬁ ?:ZIOIELJZ
1. Zaklady v¢. zemnich praci  |S| 8,20 100,000 1,000 8,20 7,95 120 200, 60,00 4,7700
2. Svislé konstrukce S| 17,40 100,00 1,00 17,40/ 16,87 120/ 200 60,00 10,1220
3. Stropy S| 9,30 20,00 1,00 1,86 1,80 120, 200, 60,00, 1,0800
3. Stropy S| 9,30 80,00 1,00 7,44 7,21 120/ 2000 60,00 4,3260
4. Krov, stiecha S| 7,30 100,00 1,00 7,30 7,07 120, 150, 80,00, 5,6560
S. Krytiny stfech S| 2,10 100,00 1,00 2,10, 2,04 25 1200 20,83 0,4249
6. Klempiftské konstrukce S| 0,60 100,00 1,00 0,60 0,58 25 120, 20,83 0,1208
7. Uprava vnitinich povrcht  |S| 6,90 100,00 1,000 6,90 6,69 80 120/ 66,67 4,4602
8. Uprava vnéj§ich povrchil S| 3,30 100,00 1,00 3,300 3,20 80| 120 66,67 2,1334
9. Vnitini obklady keramické |S| 1,80 100,00 1,00 1,80 1,74 9 1200 7,50 0,1305
10. Schody S| 2,90 100,00 1,00 2,90 2,81 120/ 200, 60,00 1,6860
11. Dvete S| 3,10 100,00 1,00 3,10, 3,000 80| 120, 66,67 2,0001
13. Okna S| 5,20 100,00 1,00 5,20, 5,04/ 80| 120, 66,67 3,3602
14. Povrchy podlah S| 3,20 100,00 1,00 3,200 3,10 10 120 8,33 0,2582
15. Vytapéni S| 4,20 100,00 1,00 4,200 4,07, 30} 120, 25,000 1,0175
16. Elektroinstalace S| 5,70 100,00 1,00 5,70 5,52 30 120, 25,00 1,3800
17. Bleskosvod S| 0,30 100,00 1,000 0,30 0,29] 25 120, 20,83 0,0604
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18. Vnitini vodovod S| 3,20 100,00 1,00 3,20 3,10 25 120 20,83 0,6457
19. Vnitini kanalizace S| 3,10 100,00 1,00 3,10 3,00 80 120 66,67 2,0001
20. Vnitini plynovod S| 0,20 100,00 1,00 0,20 0,19 20 120 16,67 0,0317
21. Ohtev teplé vody S| 1,70 100,00 1,00 1,70 1,65 20 120 16,67 0,2751
23. Vnitini hygienické vyb. S| 3,00 100,00 1,00 3,00 2,91 20 120 16,67 0,4851
24. Vytahy S| 1,40 100,00 1,00 1,40 1,36 20 120 16,67 0,2267
25. Ostatni N| 5,90 100,00 1,54 9,09 8,81 120 120 100,00 8,8100
Opotiebeni: 55,5 %
Ocenéni
Zéakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®): = 2 807,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pril. €. 10): X 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): X 0,9242
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): X 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 1,0319
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): X 1,2500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): X 2,2250
Zakladni cena upravena [K&/m?] = *5767,74
Pln4 cena: 39 600,45 m* x 5 767,74 K&/m® = 228405 099,48 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 55,5 % /100) X 0,445

Nékladova cena stavby = vécna hodnota

101 640 269,27 K¢

*Podle cenovych ukazatell spole¢nosti RTS je cena za 1 m® obestavéného prostoru pro
administrativni budovy se zdénou nosnou konstrukci 6 015,00 K&/m?.
Rozdil oproti cené zjisténé Cini cca 4 %.

VHstav = 101 640,270 tis. K¢

Stanoveni vécné hodnoty venkovnich dprav a trvalych porosti

Vécna hodnota venkovnich prav a trvalych porosti je fadovée nizsi neZ cena pozemk a
budov. Vécna hodnota venkovnich prav a trvalych porosti je uréena odbornym odhadem a k
datu 30.11.2019, ¢ini ¢astku: 100 000,00 K¢.

Vécnd hodnota nemovitého majetku sestavajictho z budovy €.p. 411 a ¢.p. 500 s
piislusenstvim a pozemky parc.C. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, ¢ini ¢astku:

VHeelk = 48 903,260 + 101 640,270 + 100,000 = 150 643,530 tis. K¢

Zaokrouhleno: 150,640 mil. K¢

Toto je vécna hodnota nemovitého majetku sestavajiciho z budovy ¢.p. 411 a ¢.p. 500 s
piislusenstvim a pozemky parc.C. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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4. 4. Trini hodnota stanovena porovnavaci — komparativni
metodou

Koncepce porovnavaciho piistupu vychazi piedevS§im z principti substituce.
Predpoklada, ze ucastnici trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitosti porovnanim
s cenami dosazenymi pii obchodech s nemovitostmi podobnymi, které lze povazovat za
vzajemné nahraditelné (za substituty). Protoze vSak nemovitosti jsou jedine¢né, je nutno jejich
piipadné rozdily zohlednit odiivodnénymi cenovymi korekcemi (adjustaci), které vyjadiuji
nutné naklady na pfechod k nahradnimu substitutu.

Za standardni zpusoby porovnani se povazuji:

» pifimé porovnani, pii némz se porovnavaci hodnota hledd porovnanim ocenovanych
nemovitosti s konkrétnimi vzorky, u nichz je prodejni cena znama,

» nepiimé porovnani, pfi némz je porovnavaci hodnota hledana porovnanim s referenc¢nim
vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje) vybérovy soubor vzorkill a u néjz jsou vedle ceny
definovany i jeho typické charakteristiky.

V odtvodnénych ptipadech se pripousti (zejména pii informacni nouzi) k porovnani
pouzit i1 vzorky, u nichZ sice nejsou znadmy prodejni ceny, ale pouze jiné typy cen (napf.
nabidkové, planovaci, vydrazené, orienta¢ni apod.), avSak pouze za podminky, Ze na tyto
skute¢nosti bude vhodnym zpiisobem pii adjustaci ceny reagovano. Obecné postupové schéma:

Porovnavaci hodnota nemovitosti = cena srovnatelnych nemovitosti — adjustace

Pro vybér vzorki se uvazuji podobné nemovitosti, u nichZz je realizovana nebo
nabidkova cena zndma. Pfi vybéru vzorku nutno respektovat piedevS§im podminku jeho
pfiméfené homogenity pro srovnani, tj. aby odpovidal shodnému segmentu trhu jako
nemovitosti ocefiované a podobal se jim zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti. Nepodafi-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje se pouzit i vzorky
vzdalengjsi. Cilem porovnavaciho pfistupu je vyuZit a jeho pomoci vytézit alespoil piiblizné
indicie, které by tifeba jen orientacné mohly naznacit nékterou z hranic ¢i vyloucit
nepravdépodobné Urovné porovnavaci hodnoty, piipadné argumentacné podepfiit indicie
Z ostatnich pfistuptl pro finalni odhad trzni hodnoty. Pti vybéru vzorkl je tfeba preferovat
kvalitu pted kvantitou a snaZit se pokud mozno uplatnit vzorky horsi a lepsi tak, aby ocefiované
nemovitosti jimi byly ,,oramovany“ a aby tak vysledna porovnavaci hodnota pokud mozno
leZela uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorki. Za standardni se nepovazuje
porovnavaci hodnotu nemovitosti koncipovat jako souet samostatn¢ pojatych porovnavacich
hodnot pozemku a porovnavacich hodnot staveb.

Pfi hledani moznych rozdilii mezi oceniovanymi nemovitostmi a vzorky se doporucuje
postupovat proveéfovanim nésledujicich prvkl porovnani:

a) Pfejimana vlastnickd prava k nemovitostem (napf. rozdily z obsazenosti, existence
vécnych bfemen a jinych omezeni).

b) Finan¢ni podminky (napf. rozdily ve zptisobech plateb kupnich cen nebo jejich ¢asti, platby
pfedem ¢i formou splatek).

c) Podminky podeje (napi. rozdily z prodeju za zvlastnich okolnosti a z netrznich typt cen
vzork).
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d) Trzni podminky (napf. rozdily ze zmén situace na trhu ve vztahu k ¢asu, neaktualnost cen
vzork).

e) Danové podminky (napf. je-li soucasti ceny vzorka dan z ptidané hodnoty).

f) Poloha (z rozdild v umisténi na pozemcich, v mist¢ i v SirSich geografickych
souvislostech).

g) Technické faktory (napi. rozdily ve velikosti, konstrukcich, materialech, vybaveni).

h) Ekonomické faktory (napf. rozdily v nakladech na provoz).

i) Zpusob a moznosti vyuZiti (napf. rozdily ve flexibilité prostori).

J) Nerealitni faktory (napf. rozdily v moznosti umisténi reklamy).

V daném systému hospodarstvi je rozvoj této metody podminén soustavnym tfidénim a
uchovavanim vstupnich udajii - tj. skuteéné realizovanych cen obdobnych polyfunkénich
objektt na realitnim trhu. Pro piipad zjisténi realizovatelné prodejni ceny k datu 30.11.2019,
pro hypoteticky prodej nemovitosti k tomuto datu, neexistuji relevantni idaje, které by bylo
mozné pro komparaci pouzit. Podle zjiSténi na Katastralnim tfadu hlavniho mésta Prahy,
nedoslo v obdobi poslednich 6 mésicti k prodeji srovnatelné velké polyfunkéni budovy v dané
lokalitg, viz nasledujici ptehledna situace o prodejich nemovitosti:

Katastralni urad hlavniho mésta Prahy eviduje pouze 2 realizované prodeje vétSich
objektli: vroce 2018 byl prodan Dim U Novakl ve Vodi¢kové ulici za 118,00 mil. K¢&.
V letosnim roce byl prodan dim ¢&.p. 807 na Vaclavském namésti za 200,00 mil. K¢&. V obou
téchto pfipadech se jedna o podstatné mensi objekty, nezli je objekt ocetiovany, (viz ptiloha
znaleckého posudku). Na realitnich internetovych databazich jsou v soucasné dobé nabizeny k
prodeji nasledujici srovnatelné objekty s nemovitostmi ocefiovanymi, viz realitni server
www.sreality.cz:

Prodej kancelarského objektu 4 000 m? Praha 1. Nabidkova cena k prodeji
400,00 mil. K¢ (100 000,00 K¢&/m?)

Administrativni budova s obchodnimi prostory
se nachazi v té€sné blizkosti Nameésti Republiky
na Praze 1, tramvajova i metro zastavka témet
pred domem. Diim je po rekonstrukci ve velmi
dobrém stavu. Celkova velikost domu
piesahuje 4 000 m?, z toho je pres 3 200 m?
pronajimatelna plocha. Aktualné je nemovitost
pln¢ obsazena s ¢istym vynosem piesahujicim
16 mil. K¢.

Prodej ¢inZovniho domu 2 200 m?, Kovaki,
Praha 5. Nabidkova cena k prodeji
195,00 mil. K¢ (88 636,00 K&/m?).

Cinzovni diim s rostoucim vynosem o uZitné plose 2 200 m2, ktery se nachazi v Praze 5 -
Andé€l/Smichov. Jedna se o 7 podlazni cihlovy diim s 25-ti bytovymi jednotkami, sklepy a s 2
nebytovymi prostory. Dim je pIné, trzné pronajat a ma vysoky vynos, ktery se na konci roku
bude navySovat o domluvenych 20 % u 4 bytd. Dim po ¢éasteéné rekonstrukci bytovych
jednotek a je v dobrém, udrzovaném stavu.
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Prodej ¢inZovniho domu 1 394 m?, Husinecka, Praha 3. Nabidkové cena k prodeji
110,00 mil. K¢ (78 910,00 Ké&/m?).

Cinzovni dim v centru Prahy, lokalita Praha 3, v blizkosti Hlavniho nadrazi. Jedna se o
klidnou ulici se skvélou dostupnosti do centra. Celkova plocha: 1 394 m2. Z toho:1 000 m2
bytové plochy v 10 bytech (byty s dispozici 3+1), 31m2 Ateliér (kanceléi), 333m2 restaurace
(prostor pronajat), 40m2 terasy, 18m2 balkony. Bytové jednotky se nyni pronajimaji jako
sttednédobé ubytovani pro prevazné zahrani¢ni studenty. Kapacita ¢ini 80 osob. Budova je po
celkové rekonstrukei v letech 2011-2012- lezaté rozvody pod suterénem, stoupacky vody,
odpad, plynu a elektra (vSechna méteni na podestach a mezipodestach schodisté domu),
rozvody interneti s RACK a STA, nové nouzové osvétleni, vylez na stfechu, hromosvody a
kominy, fasada atd.

Prodej ubytovaciho zaiizeni 700 m? Praha 1. Nabidkova cena k prodeji
129,00 mil. K¢ (184 286,00 K¢/m?).
Jedine¢ny historicky objekt, jen n€kolik minut chiize k Prazskému hradu a Karlovu Mostu.
Pokud hledate unikatni investici s geniem loci, jste na spravném misté. Ubytovaci ¢ast se sklada
z 10 pokoju ve 4 hvézdickovém standardu a snidanové mistnosti. Dale pak prostorné gotické
sklepy, idealni pro restauraci, wellness &i galerii. Celkova plocha &ini 700 m?.

T —— Prodej &inZovniho domu 1 950 m?, Praha
| — e 10 - VrSovice. Nabidkové cena k prodeji
105,00 mil. K¢ (53 846,00 Ké&/m?).
Prodej komer¢niho objektu v Praze 10. Budova
— — ma 5 nadzemnich podlazi a 1 podzemni. V
ptizemi budovy jsou komer¢ni prostory, které
jsou dlouhodobé pronajaty. V  dalSich
L — — podlazich jsou kancelafe a bytové jednotky.
Budova je ve vyborném stavu a je téméf cela

i ‘ pronajata, zajimavy vynos.
1

Porovnani, vlastni ocenéni ocenovanych nemovitosti komparaci, je provedeno po
upravé nabidkovych cen koeficienty odliSnosti. V ¢eskych podminkach se znaleckd praxe
ustalila pro polyfunk¢ni stavby na téchto koeficientech odliSnosti:

Por-.¢. | Koeficient Popis
1. K1l Koeficient redukce pramene ceny
2. K2 Koeficient velikosti objektu
3. K3 Koeficient polohy objektu
4. K4 Koeficient provedeni a vybaveni
o. K5 Koeficient dle iivahy znalce

Porovnani je provedeno po tpravé nabidkovych cen koeficienty K1 az K4. Koeficienty
K1 az K4 je prepocitdna nabidkova cena porovnavanych nemovitosti k nemovitostem
ocenovanym. Vlastni komparace je provedena pro vzorky, které byly detailné popsany na strané
30 a 31 predlozeného znaleckého posudku. Ze soucasnych nabidek je porovnani provedeno po
nasledujici upraveé nabidkovych cen koeficienty vhodnymi pro polyfunkéni budovy. To jsou
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tyto koeficienty: Kpoloha, Kvelikost, Ktechstav @ Kprodejnost. Vlastni pOl‘OVl’lél’li je uvedeno v
nasledujici tabulce:

Por.¢. I\_Iogfal-lztea I:l/algé(ﬁ;]za Kpoloha Kuvelikost | Ktechstav Kprodejnost Vysllsgl:;lzTH
A. [Revolucni, Phal| 100 000,00 | 0,80 0,90 0,85 0,90 55 080,00
B. | Kovaku, Pha5 | 88636,00 | 1,00 0,80 0,90 0,90 57 436,13
C. |Husineckd,Pha3| 78 910,00 | 1,00 | 0,90 0,80 0,90 51 133,68
D. |Mal.Strana,Phal| 184 286,00 | 0,50 0,80 0,80 0,90 53 074,37
E. |VrSovice, PhalO| 53 846,00 | 1,00 1,00 1,10 0,90 53 307,54

Priumér 101 135,60 | 0,86 0,88 0,89 0,90 54 006,34

Zaokrouhleno: 54 000,00 K&/m?.
TH =54 000,00 K&/m? x 6 084,76 m? = 328 577 040,00 K¢

Zaokrouhleno: 328.577 mil. K¢

Toto je soucasna prodejni cena nemovitého majetku sestavajiciho z
budovy ¢.p. 411 a ¢.p. 500 s prisluSenstvim a pozemKky parc.¢. 386 a 387, v
kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, stanovena
k datu 30.11.2019, pro pripad. Ze by se nemovitosti prodavaly bez sou¢asného
najemce. Urcit soucasnou prodejni cena oceiiovaného nemovitého majetku
pri_respektovani_platnosti najemni_smlouvy nelze. To proto, Ze vSechny
nemovitosti pouZité pro komparaci jsou bud’to volné, nebo pronajaté za trzni
najemné. Nikoli za najemné, které neodpovida souc¢asnému realitnimu trhu
pronajmu polyfunkénich budov.

4.5. Vysledna trzni hodnota stanovena rekonciliaci

Porovnani vypoctenych hodnot l1ze provést pro vSechny 3 pouzité metody, metodu
vynosovou a metodu substan¢ni. Vécna hodnota odpovida stavebni substanci, ale je to hodnota
uzitna, nikoli smé€nna. U obdobnych objektd ptjde potencialnimu kupci hlavné o vynosy, které
muze vlastnictvim majetku realizovat.

Vysledna trzni hodnota je stanovena ke dni 30.11.2019 pro 2 ptipady; tak, ze by se
nemovitosti prodavaly v sou¢asném stavu obsazenosti Vysokou Skolou finan¢ni a pravni, a.s.,
a za druhé pro pfipad, kdy by se prodavaly volné, bez najemce.

Vysledna trzni hodnota pro prvni piipad je stanovena jako vazeny ze 2 hodnot;
vynosove trzni hodnoty a hodnoty substan¢ni. TrZzni hodnotu uréenou porovnavacim zptisobem
nelze vyuzit, protoZe na realitnim trhu se neobchoduji nemovitosti, které by byly pfevadény i s
najemcem, ktery ma sepsanou smlouvu na dalSich 12 let bez moznosti zvySeni najemného.

V= (VH x vy + SH x vg) : (vy + Vg)

VH hodnota zjisténa metodou vynosovou: 30,547 mil. K¢,
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SH hodnota zjisténd metodou substan¢ni: 150,640 mil. K¢,
vy véha hodnoty vynosové: 1,
Vg vaha hodnoty substancni: 2.
V =(30,547 x 1 + 150,640 x 2) / (1 +2) =110,609 mil. K¢&.

Zaokrouhleno: 110,609 mil. K¢

Toto je trzni hodnota nemovitého majetku sestavajiciho z budovy €.p. 411 a ¢.p. 500 s
piislusenstvim a pozemky parc.C. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, pro pfipad, Ze stavajici najemce bude pokracovat
V najmu nemovitosti podle platné Smlouvy.

Vysledna trzni hodnota pro druhy pripad je stanovena jako vazeny ze 3 hodnot;
vynosové trzni hodnoty, hodnoty substan¢ni a trzni hodnoty ur¢ené porovnavacim zptisobem.

V= (VHva+SHsz++THXVp):(Vv+Vs+Vp)

VH hodnota zjisténd metodou vynosovou: 226,377 mil. K¢,
SH hodnota zjisténa metodou substancni: 150,640 mil. K¢,
TH hodnota zjisténa metodou komparacni: 328,577 mil. K¢,

vy véha hodnoty vynosové: 1,
Vg véha hodnoty substan¢ni: 0,
Vp vaha hodnoty komparacni: 3.

V = (226,377 x 1 + 150,640 x 0 + 328,577 x 3) / (1 + 0 + 3) = 303,027 mil. K&.
Zaokrouhleno: 303,027 mil. K¢

Toto je trzni hodnota nemovitého majetku sestavajiciho z budovy €.p. 411 a ¢.p. 500 s
ptisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice, Méstské ¢ast Praha 10,
hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, pro piipad, Ze by se nemovitosti prodavaly volné,
bez najemce.

5. ZAVERECNY VYROK
5.1. Souhrn a zavér

Cilem ptedlozené¢ho posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovitosti sestavajicich z
budovy €.p. 411 a ¢.p. 500 s ptisluSenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. izemi VrSovice,
Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Na zakladé provedené detailni analyzy vychéazi obvykld cena nemovitosti sestavajicich
Z budovy C.p. 411 a €.p. 500 s pfislusenstvim a pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. tzemi
Vrsovice, Mé&stska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019, pro p¥ipad, Ze
stavajici najemce bude pokracovat v najmu nemovitosti podle platné Smlouvy, na ¢astku:
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110,609 mil. K¢
Slovy: jedno sto deset milionu Sest set devét
tisic korun Ceskych.

Obvykla cena nemovitosti sestdvajicich z budovy €.p. 411 a €.p. 500 s prislusenstvim a
pozemky parc.¢. 386 a 387, v kat. uzemi VrSovice, Méstska c¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha,
k datu 30.11.2019, pro pripad, Ze by se nemovitosti prodavaly volné, bez najemce, na

¢astku:
303.027 mil. K¢
Slovy: tri sta tri miliona dvacet sedm tisic
korun ¢eskvych.

Posudek vypracovan dne 30.10.2019.

5. 2.Pouzita literatura
6.2.1. F. W. Ross, R. Brachmann, P. Holzner: Zji§tovani stavebni hodnoty budov a
obchodni hodnoty nemovitosti, Consult invest, 1993.
6.2.2. Drozen, F., Ryska, J., Vacek, A.: Ocenovani majetku, VSE, Praha, 1997.
6.2.3. Bradac a kol.: Soudni inZzenyrstvi, ISBN 80-7204-133-9.
6.2.4. Stefan, R.: Ocetiovani nemovitosti, VSE, IOM.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
Vv Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan pod poft.¢. 2466/37/2019 znaleckého deniku.
Znale¢n¢ a nahradu ndklada uctuji podle ptipojené likvidace.

Znalec dle § 127a odst. 1 ob¢anského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napt. pochybnosti o
nepodjatosti dle § 11 odst. 1 zdk. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich), nebo které by mu
jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnézZ prohlaSuje, Ze si je védom nasledkil
védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kiivé
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Otisk znalecké peceti:

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34
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6. PRILOHY

6.1. Fotografickd dokumentace.

6.2.  Informace o parcelach.

6.3.  Informace o budovach.

6.4. Geometricky plan.

6.5.  Ortofotomapa.

6.6.  Cast cenové mapy pozemkil.

6.7.  Cast izemniho planu.

6.8. Zékladni vykresova dokumentace budov.

6.9. Podstatna ¢ast ndjemni smlouvy.

6.10. Udaje o dosazenych cendch nemovitosti z Katastralniho tfadu.

Fotograficka dokumentace:

Pohled na ¢.p. 411 z jiho od Heroldovych sadu.
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Pohledy na ¢.p. 500 z Kodanské ulice.

&

Strana 38 z celkového poctu 53 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 budovy ¢.p. 411 a &.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Strana 39 z celkového poctu 53 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 budovy ¢.p. 411 a &.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Strana 40 z celkového poctu 53 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z budovy ¢.p. 411 a é.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Strana 41 z celkového poctu 53 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 budovy ¢.p. 411 a &.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

fi ; 1

Interiéry budov.
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Studentsky klub.

Strana 45 z celkového poctu 53 stran.



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich Z budovy ¢.p. 411 a é.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Informace o parcelach:

Parcelni &islo: 386
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 1035
Vymeéra [m?]: 1551
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urc¢eni vymery: .G.raf.i cky nebo v
' digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba:

Budova s ¢islem popisnym: | VrSovice [490237]; €. p. 411; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 386
Stavebni objekt: ¢.p. 411
Ulice: Estonska
Adresni mista: Estonska 411/1
Parcelni cislo: 387
Obec: Praha [554782]
Katastralni uzemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 1035
Vyméra [m?]: 731
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: .G.raf.i cky nebo v
digitalizované mapé
Druh pozemku: zastaveéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba:

Budova s ¢islem popisnym:

Vrsovice [490237]; €. p. 500; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. €. 387
Stavebni objekt: ¢. p. 500
Ulice: Estonsk4, Kodariska

Adresni mista;:

Estonska 500/3, Kodariska 500/12

Geometricky plan:
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=_73TssG_LHSZ3CuQr7fwyl3crK1jU2ikMEzvETrz8N_pHLNTEQNvcz_PIrbDDiKUvhnacLZaSAGKFYSLcHskA_0llgH1Dz3Kii0YY5iajx9PGGTzF-JrLA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=Ls9YQP-JxDqKJHm4HHJqnAnb_es6KSSiLYPdmnMzrgfE2mNW30P_YJsGHPL04o3QhKxYVw-6t8IwGaWmaurtmZQOfahA4LO6joDksTMxmc1Zf855LkfKig==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/490237
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=Cq5XybBgTmFR4xoMuy8elMkRssqPeemt_q7LA0RNyh9lj6c1if0lu51i_QmG81bwPXgJVETigmC0ESa_Oln84jNhJUS2__HFDxfATMZsyM5woyrv8cdLIrX9lLNItAdj
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/22318828
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/446530
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/22658891
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2190131101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=twgbqZ_0gee-h5psecKto5yOZzE7LKa2Lfh87gnMFOpMCuKOOnNc7ErQ9xAcDHL3wMttIBdRuDKfSMQSLW7LWnBDlSS9dMe8VZZHC1BYpzSfaKhhMTjikA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=E3bjuhhqu2uj4FQ1HiBHntj7SMsnuQ3G33sxbpGPLheKuHokpLmTsgmJG6ZGeuLot7dA4NSaj9OyKwvScdn5CHmWsopT-kyyiNU9cacmu4fHbvQomQdAuQ==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/490237
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=du0pNISja1m434QurhoQFERLA7YOJ2M4GG23D-5546Su5oe5317P4GBVepp-tWC28Q6TRiEmP26Wa0e7SkgE54KchPGXddD9TEKmyQz37pLPQdBhXpRbzX9IL0Y3Wztr
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/22319701
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/446530
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/452301
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/22659994
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/22660003

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdvajicich 7 budovy ¢.p. 411 a &.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Cenova mapa pozemkii platna v roce 2019:
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Cena neni pro oceilované pozemky stanovena.
Cast platného izemniho planu:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich 7 budovy C.p. 411 a C.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uzemi VrSovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.

Zakladni vykresova dokumentace:
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 budovy &.p. 411 a E.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi Visovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestdavajicich 7 budovy C.p. 411 a C.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi Visovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 budovy &.p. 411 a E.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi Visovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 budovy &.p. 411 a E.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi Visovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti sestavajicich 7 budovy &.p. 411 a E.p. 500 s prisluSenstvim
a pozemky v kat. uizemi Visovice, hlavni mésto Praha, k datu 30.11.2019.
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