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Znaleckym dkolem je stanovit trzni hodnotu sidla UFadu méstské &isti Praha 10, tj. budovy
&.p. 1429, k.0. Vriovice, obec Praha, s pozemky a pfisluSenstvim, pro potfeby objednatele.

2.1 PREDMET OCENENT

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Praze 10, zapsané v katastru nemovitosti
na LV & 1035, k.0. Vriovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha:

» budova &.p. 1429 na pozemkové parcele &. 1873/81,
+ pozemkova parcela &. 1873/81 o vyméie 7.466 m?>

a dalsi dale popsané stavby nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou pfisluSenstvim nebo
soucasti uvedenych nemovitosti jako véci hlavni,

Poloha a strucny popis

Sidlo Ufadu méstské &asti Praha 10 se nachdzi mezi ulicemi Vrdovickou a Uljanovskou
v Praze 10 -~ VrSovicich. Skiadé se ze tfi ¢asti - sedmipodla¥ni administrativni budovy oznadené
"A", "B" a "C", které jsou propojené komunikacnimi kreky. V Grovni 1.NP se nachazeji pfimo
pfistupné obchodni prostory & prostory prepazek Ufadd, v ostatnich podlaZich jsou kancelare,
v Casti nejvySsiho podlaZi pak kantyna. Budovy jsou ze vSech stran obklopené pochozimi
terasami, pod kterymi se nachdzi plidorysn& vetsi podzemni podla3i obsahujici sklady, diiny,
garaze automobilli a stavebni archiv.

Die pfedloZenych dokladd byla budova déna do u¥fvéni v roce 1976.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatieny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

s Castedny vypis z katastru nemovitost vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 13.11.2013,
LV €. 1035, k.0. Vr3ovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,

» kopie katastralni mapy, k.. Vrovice, vyhotovend z webového portalu katastru
nemovitosti,

» prehled najm{ vyhotoveny v elektronické podobé a informace o jejich charakteru,
= struktura uZitnych ploch budovy v elektronické podobé,

» fotokopie rozhodnuti &j. vyst. 1332-76-Sd ,Povoleni k trvalému provozy — uzivani
objektu ,Ddm sdruZenych investor" v Praze 10 — Vrsovicich, &7 SNB' vyhotoveného
dne 1.9.1976 odborem vystavby Obvodniho Gfadu Prahy 10,

» vykresova dokumentace — pasport skuteného stavu vyhotoveného v 12/201}
spolecnost d plus projektova a inZenyrska a.s. v elektronické podobé&;
o situace
o pldorysy podlazi .
o piicné a podéiné fezy
o pohledy
o stfecha

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

* katastr nemovitosti www.cuzk.cz,

* dalkovy pfistup do katastru nemovitosti,

» Evropska centrdini banka www.ech.int,
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« Ceska narodni banka www.cnb.cz,

o Cesky statisticky (ifad WWW.CZS0.CZ,

« Patria Online a.s. www.patriaonline.cz,

« portdl HI. m. Prahy www.praha.eu,

* realitni servery wwwi.sreality.cz a www.reality.cz.

Mistni Setfeni provadéli zamé&stnanci spoleCnosti EQUITA Consulting s.ro. dne
11. listopadu 2013 za Gcasti zastupce objednatele pana Stépana Hovorky.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Predpokiady

BéZné nedostupné informace o Pfedmétu ocendni byly prevzaty od zastupcli objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojl. Znalec neprovéd@ Zadna daléi Zetfeni smérujici k ov&feni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlofenych podkladd. Za presnost Udajli a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychézel, nepfebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost
a uplinost,

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nemd Zadny majetkovy prospéch, majetkovou G&ast nebo jiny z&jem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personainé propojen s cbjednatelem.
Neexistuji zadné diivody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vysiednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Gcely uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKo, V pripadé pouZiti vysledné hodnoty pro jiné ne? uvedené Ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo $kody timto pouZitim vzniklé.

Skutecna cena zaplacend pfi transakci tykajici se Predmétu ocenéni se miiZe ligit od vysledné
hodnoty zjiSté&né timto posudkem diky takovym faktor@im, jakymi jsou motivace smluvrich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napr. zplisob financovani,
pfechod kontroly, atd.) nebo jinym faktor@im, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé Udajii o pfedmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobg zpracovani posudku. Za
skuteCnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim &eském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trinich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovéni posudku k Zadnym vyznamnym zmé&nam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoiji v CR, wvoji daného segmentu
trhu, Ize povazovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrgitelnou po dobu Sesti
meésicll od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava 5

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona & 121/2000 Sh. 7adna &st této Zpravy
nesmi byt Zadnym zplisobem reprodukovéna, ukladana do vyhledavacich systémi nebo
prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavéanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti
EQUITA Consulting s.r.0. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL.
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2.4 PRAVNI STAV

Viastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, e vlastnictvi ocefiované budovy a pozemku je
bezvadné a (pIné a naleZi obci Hlavni mésto Praha, IC 00064581, se sidlem Praha 1 — Staré
Mésto, Marianské namésti 2/2.

Podle vypisu z katastru nemovitosti jsou ocefiované nemovitosti svéfeny do spravy Méstské
Casti Praha 10, IC 00063941, se sidlem Praha 10 — Vriovice, Vrovicka 1429/68.

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocefiovanych staveb byla objednatelem predio¥ena fotokopie
rozhodnuti &j. vyst. 1332-76-Sd ,Povoleni k trvalému provozu — uZivéni objektu ,Dim
sdruZenych investord" v Praze 10 — Virdovicich, tr, SNB'. Z textu tohoto dokumentu vyplyva, Ze
stavebnépravni stav oceriovanych staveb je bez zavaZnéjsich zavad.

Oceflované nemovitosti se dle vypisu z katastru nemovitosti nachazeji v pamatkové chranéném
Uzemi mésta.

Ocenovana budova neni dle informaci Narodniho pamétkového Ufadu evidovana v seznamu
kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona &.20/1987 Sh., o statni pamétkové pédi.

Zastavni a jina vécna prava
Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno ¥adnym
zastavnim nebo jinym vécnym pravem.

Najemni vztahy

Podle poskytnutych informaci obsahuje budova celkem 22.122 m? vnitfnich uZitnych ploch,
pfiemZ je aktualné pronajimano 5.960 m? ploch. Ostatni plochy vyuZiva Méstska &ast Praha 10.
NEkteré prostoty nejsou vyuZity vlbec, pfevazné se jednd o prostory v 1.PP do kterych
intenzivné zateka.

Dle informaci zastupce objednatele jsou vegkeré ndjemni vztahy uzavieny na dobu neurditou
s vypovédni Ihfitou 2 a7 tfi mésice. Pouze jeden najemce (Vojenska ubytovaci a stavebn{
sprava) ma uzavieny najemni vztah na dobu uréitou do 31.12.2015.
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3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou
castku za zboZi &i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefeing zndmy, nebo udrZovany v tajnosti.
Z divodu financnich moZnosti, motivace nebo zajmé daného kupujiciho a prodavajicho miZe
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym tidajem o relativni hodnoté pfifazené
danému zboZi & sluzbé pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni Udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadtujicim pen&Zni vztah mezi zbo¥m popf.
sluzbou uréenym k prodeji a t&mi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skute€nosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odraZi hledisko uZitku, kterého dosahuje viastnik zbo¥f nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tidaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trZni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNi HODNOTA

TrZni hodnota (Market Vajue (FU) nékdy Fair Market Value (USA)) je mezinarodnimi
ocefovacimi standardy definovéana jako:

Odhadovana ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po patficném prlizkumu trhu, ve které by obé& strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.

Predpoklad
Trzni hodnota obsahuje zékladni predpokiad nejvy3¥iho a nejiepsiho vyusiti majetku. Nejvyssi
anejlepsi vyuZiti majetku (Mighest and Best Use) - vyuditi ze viech priméfené

pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvy3% trini hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi splitovat tyto Ctyfi kritéria:
dodrzeni pravnich predpisfi,

o fyzicka realizovatelnost,

o financni proveditelnost,

o maximalni ziskovost.

o]

Cena obvykia

V leské legislativé je uZivdn pojem cena obvykld, kterd je zékonem & 151/1997 Sb.,
0 ocefovani majetku definovéna jako ,cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na
cenu viiv, avsak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméjj
napiiklad stav tisn& prodavajicho nebo kupujiciho, ddisledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumf zvlédtni hodnota pfikladan majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Jak je z vySe uvedenych definic zfejmé, definice obvykié ceny se v&cné shoduje s definici trini
hodnoty.
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3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, reédina hodnota

Fair Value (pfiméfend, spravediiva, redind hodnota) neni synonymem K trzni hodnoté, ale je
zaloZena na trinich principech. Je zejména uZivéna v Gdetnictvi a nemusi viemi okolnostmi
transakce splfiovat definici trini hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urditych podminek miZe byt tato hodnota rovna trini hodnots (napf.
nepeneZité vklady, pfemény spole¢nosti). Dale uvedend priklady demonstruji pouZiti fir value,
kdy tato neodpovida trni hodnoté - squeeze out, nabidky pFevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuZiti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvy3si a nejlepsi vyuiti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim investiénim zamérem. Subjektivni hodnota zalofend na
individualnich investi€nich poZadavcich, tim se odliduje od trini hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liquidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnots pri nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo moZné majetek zpend¥it ve velmi kratké dob&. Také mize byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena ke transakgi.

Specialni hodnota

Special value (specidini’ hodnota) je pouZivana pro pFipad mimofadného prvku hodnoty
pfevy3ujici trzni hodnotu. Tato hodrota méZe vzréist nad tr¥ni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Uéetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, kterd je uréend na zakladé platnych zakonnych norem
v (letnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty nemovitosti pro interni potfeby objednatele, Zjistovana
hodnota je hodnota trZni.

3.2 OBECNE METODY OCENENT

Pro ocenéni majetku jsou pouZivany tii zakladni obecné uznévané pfistupy:
« nakladovy,
*  VYNOSovy,
*  porovnhavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pristup pouZivd koncepci reprodukénich obstardvacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nes Castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vio¥end lidské préce, materidlu
atvliréi energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkach a za soudasného stavu daného odvétvi, Tato metoda predstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukei majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného
majetku, zohlediuje funkeni nedostatek a ekonomickou respektive mordini zastaralost. Naklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
pfi soucasnych cendch.
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Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjigtuji nakiady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
steiného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost
v cenové drovni ke dni ocenéni sniZené o opotfebeni zplisobené viivem staii a technického
stavu nemovitosti, K takto zjisténé vécné hodnotd staveb se pfipocitavd hodnota pozemkd,

zjiSt&na na zakladé porovnatelnych prodejd.

3.2.2 VYNOSOVY PRiSTUP

Vynosovy pristup je zalo¥en na stanoveni budoucich vynosil, které vlastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soudasti tohoto pistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosfi vychdzi ze specifické progndzy, kterd hodnoti dané mnoistvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky Ggel dané nemovitosti, kvalitu a uZitné vlastnosti nemovitosti
a umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou pFedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu
ploch nebo z provozu Cinnosti vychazejici z Géelu dané nemovitosti.

Analyza vydajli vychazi z prognézy nakladt patrebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Gvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrZeni a rfist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do (vahy se berou bézn& pouZivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Gvahami a (pravami z hlediska pfislugného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru miizeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepodet &astky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soufasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma
sloZkami: bezrizikovou, kterd uvaZuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou,
a rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do hemovitost,

Riziko

Rizikova sloZka diskontni miry vyjadfuje stupef jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
olekavanych budoucich vynos. V souvislosti s vypoltem diskontni miry je moZné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.

Jinak Feceno, riziko se spinénim prognéz.

3.2.3 POROVNAVACI PRisTUP

Pfi ocenéni za pouZiti porovnavaciho piistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkd porovnatelnych s ocefiovanym majetkent
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustied&ni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu se porovnatelnymi majetky. Naslednou (pravou jiZ realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfisludnymi multiplikatory, které zohledfuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazateld ocefiovanych a porovnavanych majetkdl, se zjisti vysledna
hodnota.
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4 OCLENENI NEMOVITOSTI
4.1 PopPIS OBIEKTU
4.1.1 BuDOVA C.P. 1429 NA POZEMKOVE PARCELE ¢, 1873/81

Jedna se o podélnou stavbu, ze severu pfiléhajici k VrSovické ulici, kterd se sklada ze tii &asti -
sedmipodlazni administrativni budovy oznadené "A", "B" a "C", které jsou propojené
komunikacnimi kréky. V Grovni 1.NP se nachézeji pfimo pistupné obchodni prostory & prostory
prepazek (fadd, v ostatnich podlazich jsou kanceldfe, v Casti nejvy&siho podiai pak kantyna.
Budovy jsou ze vech stran obklopené pochozimi terasami, pod kterymi se nachézi plidorysné
vetSi podzemni podiaZi obsahujici sklady, dilny, gard’e automobild a stavebni archiv. Pod
terasou z jizni strany budovy je vefejné pfistupny prijezd (Uljanovska ulice), kterym je
zajiStovano zasobovani objektu. Z vychodni a zapadni strany, tj. ke $titovym st&nam budovy "A"
a budovy "C" jsou pfisazena venkovni (inikové poZarni schodigté s vychodem na drovni pifzemi
na priléhajici terasy.

Stavebni popis

Zakladové konstrukce pod vysokymi objekty tvofi dle projektové dokumentace podéiné
Zelezobetonové monolitické pasy obréceného tvaru T. Zakladové konstrukce pod sloupy
porliznych teras tvofi Zelezobetonové monolitické patky. Nosnou konstrukci tvofi montovany
zelezobetonovy skelet s podélnymi priviaky a monolitickd Jelezobetonova konstrukce
spojovacich kemunikacnich krékél, kde jsou situovany schodidté a vytahové Zachty. Cely objekt
je rozd&len na osm dilata¢nich celk@. Zakladni modulovd sit montovaného skeletu je
6,0 x 6,0 m. Vnitini sloupy jednotlivych dilataénich &sti jsou piidorysnych rozmérd 400/600 mm
v podélném sméru, obvodové sloupy jsou plidorysnych rozméréi 400/400 mm. Konstruk&ni
vyska snizeného pfizemi je vrozmezi 3800 aZ 4750 mm, zvySeného pfizemi je 4200 mm
a ostatnich nadzemnich podlaZi je 3300 mm. Stfechy jsou ploché s féliovou krytinou, souvrstvi
pochozich teras je dle dostupnych informaci se Zivignou hydroizolaci, Klempifské prvky jsou
uplné v rlizném materidlovém provedeni. Vnitini schodi$té jsou elezobetonovd s kamennym
obkladem. Okna, vykladce a vstupni dvefe v drovni 1.NP jsou hlinikové s prerusenym tepelnym
mostem, v ostatnich nadzemnich podlaZich jsou podéiné prosklené fasady tvoreny hlinikovymi
aletickymi panely s nepferuSenym tepelnym mostem. Vrata v (rovni 1.PP ped pochozimi
terasami jsou ocelova dvoukiidla. Vnitini dvefe jsou dfevéné hladké a proskiené do ocelovych
zarubni. Oddéleni komunikaénich jader je na Grovni jednotlivych podlaZ z prosklenych stén
s dvefmi. Vnitfni omitky jsou véapenné Stukové. V &asti prostorll jsou provedeny stropni
montované podhledy. Podiahy jsou s naSlapnymi vrstvami z PVC, keramickych a kamennych
dlazeb. Vnitfni obklady jsou keramické. Vné&jsi omitky jsou vidrovni 1.NP hladké
vapenocementové, v Urovni ostatnich nadzemnich podla? jsou vn&j§ povrchy st&n tvofeny
obkladem z kabfincovych pask{l, Rozvody elektro 220V, 380V, slaboproudu - telefony, EPS, EZS,
datové rozvody, hromosvod. Objekt je vytapén systémem dstfedniho teplovodniho vytapéni se
zdrojem tepla z vyménikové stanice. Nékteré prostory jsou klimatizovany lokélnimi jednotkami.
V budové jsou provedeny rozvody poZérniho vodovodu. Je napojen na vodovod, kanalizaci,
elektro a teplovodni rozvedy. Objekty jsou v komunikagnich prostorech vybaveny vytahy.

Technicky stav

Celkovy stav objektu je zhoreny a odpovida stafi stavby a zplisobu uZivani bez potfebnych
modernizaci. Dle dostupnych informaci byly cca pfed 5 lety provedené nové stieini
hydroizolace. Dale byly provedeny opravy a modernizace vefejné pristupnych prostorti v 1.NP.
Prostory v podzemnim podlaZi jsou minimainé vyuZivany z déivodfi narugenych hydroizolaci
pochozich teras a intenzivniho zatékani, V&tdina konstrukci PSV je na hranici své mordlni
i technické Zivotnosti. Dle priikazu energetické ndro&nosti budovy ¢ini mémé vypottena roéni
spotreba energie 181,2 kWh/m2rok (dle EN tfida ,,D").

Stari stavby
Dle predloZenych doklad( byla stavba povolena k uZivéani v roce 1976.
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4.1.2 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE STE

PHislusenstvi budovy Ufadu méstské casti Praha 10 tvol piipojky inzenyrskych siti, ndjezdova
rampa a vyrovnavaci schodisté. Cast navazujici pochozi terasy se nachazi nad pfilehlou ulici
Uljanovskou.

4.2 POPIS POZEMK(

Spolu s vySe popsanou budovou je predmétem ocendni nasledujici pozemek v k.0. VrSovice
a obci Praha:

* pozemkova parcela ¢. 1873/81 o vyméfe 7.466 m?, zapsana jako zastavéna plocha
a nadvori.

Popis
Pozemkova parcela €. 1873/81 mé protahly obdélnikovy tvar a je zastavéna budovou Urady
méstské Césti Praha 10 &p. 1429.

Uzemnf plén

Ocefiovany pozemek se nachézi ve stabilizovaném tzemi uréeném (zemnim pldnem hl. m.
Prahy jako dzemi s funk&nim vyuZitim ,SMT* ~ smiZené méstského jadra, s kédem vyuZiti
Gzemi H".

4.3 POSTUPY OCENOVANT
4.3.1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukéni ceny a zohledfiuje pfiméfené opotrebent,
odpovidajici primérné opotfebené nemovitosti stejného staif a pfiméfené intenzity pouZivani.
Vysledek v&cné hodnoty miZe byt pak sni¥en o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoZiuji okamZité uZivani nemovitosti.,

Reprodukcni cena

Reprodukcni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci  technickohospodéarskych
ukazatell z databdze RTS Bmo® v cenové drovni pololeti roku 2006. Cenova Groveri 11/2013
byla ZzjiSténa podle doposud zvefejnénych indexdi CSU a interpolaci priibéhu indexu cen
stavebnich praci a materialdi ve stejném obdobi predchoziho roku. K uvedenym stavebnim
nakladdm byly pfipotteny dal3i néklady nezbytné k provedeni stavby jako naklady na
vyhotoveni projektové dokumentace, Fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Priloha &. 1
Vypolet reprodukéni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy | vysledky jsou uvedeny
v piiloze €. 1.

Pozemky
Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemk(, se hodnota
oceflovanych pozemk zjistuje jako by byly nezastavéné.
Hodnota pozemkii byla stanovena na zékladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemki
vdané lokalité s pfihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktorfm ovlivilujicim hodnotu
ocenovaného pozemku:
* atraktivita lokality, orientace ke svétovym strandm, tvar pozemku, jeho velikost
a dopravni dostupnost,
= vyufitelnost pozemku — inZenyrské sité, moZnost a intenzita zastavéni (dle uzemniho
planu),
* omezujici vlivy ~ vécnd bfemena, ochrannd pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatdze
atd.
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Priloha &, 2
Vypocet hodnoty pozemké, je uveden v pFiloze &, 2.

4.3.2 METODA VYNOSOVA

Vynosova hodnota byla stanovena diskontovanim budoucich é&stych vynosg Z pronajmu
nemovitosti za pouziti soucasné hodnoty (PV). Pro wypocet byl zvolen stochasticky model

nestacionarniho ekonomického prostiedi s predpokladem nekoneCné ekonomické ZFivotnosti
staveb. Veskeré vstupy byly pfevzaty od objednatele nebo je odhadce sém vypottem stanovil.

Stanoveni vynosii
V¥nosovou metodou byly ocenény viechny stavby a pozemek i jejich soudasti jako jeden
funkéni celek. Vynosy jsou tvofeny prondjmem Jednotlivych uZitnych ploch viech objektd.

Vynosy byly stanoveny na (rrovni obvykle dosaZiteiného najemného v dané lokalité pro dany typ
uzitnych ploch na zakladg priizkumu lokalniho trhu,

Pfiloha €. 3

VyZe ndjemného pro jednotlivé uzitné plochy pouzits pro vypocet vynosové hodnoty ocefiované
nemovitosti vCetné predpokigdané obsazenosti jednotlivych ploch je prehledn& uvedena
v pfiloze €&, 3.

Stanoveni nakladd
Naklady, které musi hradit viastnik nemovitosti, tvofi zejména:

Fixni naklady

*  dan z nemovitosti
*  pojisténi staveb
*  obnovovaci néklady staveb

Variabilni
*  bé&Zné udriovaci a spravni naklady

Dan z nemovitosti
VySe roéni dané z nemovitosti byla stanovena vlastnim vypoctem znaice na zaklads zakona
€. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti ve znéni pozdgjsich predpist.

PojisSténi nemovitosti
VySe rotniho pojistného za Zivelné, Popr. jiné pojiténi nemovitosti bylo stanoveno ve vy
obvyklé pro pojisténi nemovitosti v CR. Obvykld sazba pojistoven se pohybuje okolo 0,7 ~

Obnovovaci naklady

Tyto néklady jsou predstavovany primérnymi vydaji na vymény stavebnich prvkdl kratkodobé
Zivotnosti, které musi byt periodicky vymeériovany, a dale na modernizace (zvySovani uzitného
standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi pozadavky trhu) zajistujici
nekoneénou ekonomickou Fivotnost staveb. Tyto naklady nejsou skutecnymi vydaiji jednotlivych
let, ale jsou vynakladany jednorazové v pravidelnd se opakujicich periodach. Pro potieby

zvolené periody. Vyde téchto ndkladd zavisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim
systému, pouZitych materidlech atd. Vy3e téchto nakladl se odviji od reprodukcni ceny staveb
a zakladnimi kriterii je délka periody a objemovy podil konstrukei, které budou podiéhat vyméné
¢i opravé,

Bé&Zné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvofeny zejména:
* vydaji na drobné opravy a (idrsbuy
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vydaji na spravu (pravni sluzby, Gletnictvi, provize realitni kancelafi, marketing, atd.)

* vydaji na zajiténi provozu technickych zafizeni (wtahy, pfiprava TUV, vytapéni,
vzduchotechnika, atd.)

« vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v ndjemném a nejsou samostatnd
prelctované ndjemcim

* vydaji na sluzby b&né prelctované najemcim, které mohou vzniknout v souvislosti
s neobsazenosti &asti prostor

* ostatni pravidelné nebo jednorézové vydaje.

Znalec provadél diouhodobd statisticka Setfeni vztahujici se k vysi t&chto nakladd skutecns
vynakladanych viastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setieni jsou nésledujici:
+ celkové vy3e spravnich nakladt je zavisla na typu nemovitosti a struktufe jejich uZitnych
ploch
 celkovd vy3e spravnich nakladf je zavisla na lokalité, ve které je nemovitost situovana
 celkova vySe sprévnich nakladfi je zavisld na skladbs poskytovanych sluzeb vlastnikem
nemovitosti.

Pfiloha ¢. 3
Prehled rocnich nakladi je uveden v piiloze &. 3.

Stanoveni diskontni miry
Diskontni mira pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je tvofena dvéma zakladnimi
sloZkami:

e Bezrizikovou sloZkou

* Slozkou rizika.

Celkovou vysi diskontni miry uvaZuje znalec jako nekonstantni, tj. v ase proménlivou.

Bezrizikova slozka

Bezrizikova slozka diskontni miry je stanovena na trovni prémémého vynosu z dlouhodobych
(10 let) statnich dluhopisé v CR. Informace o této vynosnosti Cerpal znalec ze statistickych
zjistovani Evropské centraini banky (http://www.ecb.int/stats/money/long/html/index.en.html.
Znalec vyuZiva priimér za poslednich 6 po sobé jdoucich mésic.

Ke dni ocenéni tento 6-timésini prémér &ini 2,11 %. Tato vySe je srovnatelnd s prdmérem zemi
EU a znalec tedy nepfedpoklada vyrazné budouci zmény této slozky a proto tato slo¥ka zlistava
konstantni po celou dobu hodnoceného obdobi.

Slozka rizika
Celkova slozka rizika pro ocefiovanou nemovitost byla stanovena na zakladé yield
realizovanych pi prodejich nemovitosti v CR v poslednim obdobi.

Yield
Yield je definovén jako podil roéniho distého pfiimu na kupni cend (véetné nakladd na
uskutecnéni koupé) poéitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).

Yieldy pFedstavuii celkovou vy$i kapitaliza&ni miry k danému okamziku. Zakladni vztah mezi
kapitaliza¢ni mirou a diskontnf mirou:

Kapitalizacni mira = diskontni mira - tempo réistu vynos(

Rizikova sloZka diskontni miry pouzita pro ocengni je odvozena nasledujicim zpfisobem:
* Od aktualni vy3e dosahovaného yieldu je odeltena wie bezrizikové slozky diskontni
miry - zakladni rizikova slozka -
e Zakladni rizikovd sloZka je zvySena o piislugné tempo riistu vynost

Pfiloha €. 4
Vypocet vynosové hodnoty ocefiované nemovitosti je uveden v pfiloze ¢&. 4.
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4.3.3 MeTopa POROVNAVAC]

Vypocet porovnavaci hodnota nebyl
nabizeny k prodeji ¥adné hemovitostj

realizovany prodeje takovychto srovnatelnych nemovi

proveden, nebot’ v
obdobného vyuziti

- —

£= equita

dané lokalité nejsoy v soucasné dob&
a velikosti a anj nebyly v nedévné dobs

tosti.




'———-.KI—J

st e_q_uita

ZNALECKY POSUDEK ¢, N12354/13

5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Reprodukéni cena staveb 521.804.000,- K&
Vécna hodnota - staveb 156.541.000,- K&

- pozemk( 52.262.000,- K&
Vécna hodnota celkem 208.803.000,- K&
Vynosova hodnota celkem 136.000.000,- K¢

5.2 VYSLEDNA HODNOTA

- VVSLEDNA TRENf HODNOTA NEMOVITOSTE : o
- SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.7 PREDMET OCENENT -

1_36.00('37'sz.;|(6_ o

Poznamka

Vysledkem ocen&ni je hodnota majetku, kters je zakladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena siednand mezi smiuvnimi stranami se miZe od vysledné
hodnoty [i$it podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovens vyse trzni hodnoty

Pfevod ocefiovaného majetku mezi prodavajicim a kupujicim mdze v nékterych piipadech byt
zdanitelnym plnénim ve smyslu zikona o dani z pfidané hodnoty. Vysledna hodnota majetku
stanovena timto posudkem je v3ak vidy kone&nou cenoy Pro nabyvatele (tj. pokud pFevod
ocefiovaného majetky podléhd reZimu zékona o dani 7 pfidané hodnoty, pak je v této hodnoté
zohlednéna i pFislu$na darj z pfidané hodnoty).

Upozornéni

Ocefiované nemovitosti se die vypisu z katastru nemovitosti nachézeji v pamatkove chranéném
Uzemi mésta.

Ocefiovand budova neni dle informaci Narodniho pamatkového Gfadu evidovdna V seznamu
kufturnich pamétek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢.20/1987 Sh., o statni pamatkové pégi. -

sprava) ma uzavieny nijemni vztah na dobu uréitou do 31.12.2015.

Prostory v podzemnim podlazi jsou minimaina vyuzivany z diivodt naruSenych hydroizolaci
pochozich teras a intenzivniho zatékani., Vétdina konstrukei PSY Je na hranici své morain
i technické Zivotnosti,

Metodické postupy
Znalec proved| ocenéni metodou nakladovou a vynosovou.
Vynosové hodnota byla stanovena na zaklads moznych vynos{ plynoucich z pronjmu ploch
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Piiloha €. 1 VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT STAVEB
Priloha ¢, 2 VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKO

Ptiloha ¢. 3 PREHLED VYNOSU A NAKLADU z PRONAIMU
Priloha €. 4 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY

Priloha ¢, 5 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Pfiloha €. 6 FOTOKOPIE KATASTRALNT MAPY

Pfiloha €. 7 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Priloha ¢. 8 FOTOGRAFIE
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VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

zdroj informaci:

internet, realitni inzerce

cena pouZitd ve vypothu: 7000 K&fm?
Cisto objelt na parcele nebic druh ‘wyméra cena | cena pozemku =5
} ri] - - poznamka
parcely. pozemku, zplisob vyuZiti . m L KEfm® K& -
1873/81 _[Radnice MC Praha 10, die UP SM1-H 7 466, 7 000 52 262 000
CELKEM 7 466 - 52 262 000

Pfiloha &. 2 - Vypotet vécné hodnoty pozemk(i
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOQTY - DCF
Makroekonomlcka data
Ukazatel 2013 . © 2014 2015 - [ 2016 2017 dalsi
Index spotrebltelskych cen 1,40% 0,_753/;. 1,90% 1,70% 2,00% 2,00%
Index cen stavebnich praci 0,00% 0,50% 1,50% 1,70% 2,00% 2,00%
Index ndjemného nebytovych prostor 0,00% 1,009% 1,50% 1,70% 2.00% 2,00%
Vynosy z pronajmu nemovitost
; . Polozka 2013 | . 2024 |° 2015 | 2016 | 2017 dalgi
wnosy Z pronajmu nebytovych prostor 20 1231 20123,1 20 324,3 20 629,2 30 979, 5 21399,5
- smlouvy s obvyklym néjemnym 20 123,1 20 123,1 20 324,3 20 629,2 20 979,9 21 399,5
(0,00%} (1,00%) (1,50%) (1,70%) (2,00%) (2,00%)
Celkové vynosy (tis. K&} 20123,1 20123,1 20324,3 20 629,2 20 979,9 213995
Naklady na pronajem nemowtostl
L) Polozia . 2013 2014 2015 2016 2017 - dalsi
Daﬁ Z nemovitost 55,6 ; f s 0,0
{1,40%} (0,70%:) (1,90%) (1,70%) (2,00%) (2,00%)
PojiEtEnT staveb 1542 7.0 1983 2 f 209,7
{1,40%) {0, 70%:) {1 50%) (1,70%) 2,00%) (2,00%)
B&Zna sprava a Udrzba 13273 13273 1334,0 354,0 13770 1404,5
{0,00%) {0,50%) (1,50%} 1,70%) (2,00%) 2,00%
Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb 78271 78271 6,2 7 984,2 81199 82823
{0,00%) (0,50%) {1,50%) (1,70%) (2,00%) 2,00%)
Celkové naklady (tis. K&) 9.404,2 9407,7 9 455,2 9598,1 9761,3 9 95§,5
Clsty zisk _ . | - ‘ — .
T ~ Polozka zbytek.2013 [\ 2014 | ‘2018 | 2016 2017 0 | L dalsi
Celkové vynosy (tis. K& 2 811,7 20123,1 20 324,3 20 629,2 20 679,9 213995
(0,00%}) (1,00%)| {1,50%) {1,70%) (2,00%) {2,00%})
Celkové néklady (tis. K&) 1314,0 9 407,7 9 455,2 9598,1 9761,3 9956,5
(0,04% {0,51%3 (1,51%) (1,70%) {2,00%) (2,00%)
Cisty zisk (tis. K&} 1497,7 10 715,4 10 869,1 11031,1 11 218,7 11 443,0
Diskontni mira ,

: _ Polozka 2013 L2014 2015 | 2016 2017 © dalsi.
Bezrizikova sazba 2,11% 2,11% 2.11% 2,11% 2,11% 2,11%
Rizikova sloZka (cdvozena z realizovanych yieldfi) 5,89% 5.89% 5,89% 5,89% 5,89% 5,89%
Tempo riistu 0,00% 0,00% 1,43% 1,49% 1,70% 2,00%
Celkova vyse diskontni miry B,00% 8,00% 9,43% 9,49% 9,70% 10,00%
Vypocet vynosove hednoty nemowtostl _

 Polozka 2013 2014 2015 2016 1 | 2017 dalsi -
Dlskontovany Zisk - souéasna hodnota Jednotllvych Iet 1481,7 9 815,6 9 098,0 8433,3 7 818,3 7 249,7
Diskontovany zisk - souasnd hodnota - kumulované 1481,7 11 297,3 20 395,3 28 828,5 36 646,8 43 896,5
Perpetuita k horizontu hodnoceni 99 682,8
Soutasna hodnota {PY) projekiu -
hodnota nemavitost (tis.KE) 2368300

Vysledna vynosceva hodnota

136 000 000 K&

Priloha &. 4 - VypoZet vynosové hodnoty



M ey

Clera

it Ty e







VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTL
prokazujici stav evidovany k datu 13.17.2013 17:15:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

U
Kat.dzemi: 732257 Vriovice List vlastnictvi: 1035

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadé

v Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, Staré Masto, 00064581
11001 Praha

Svéfend sprava nemoviteosti ve vilastnictvi ohce
Mé&stskd cast Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Vriovice, 00063341
10138 Praha

CASTECNY VYPIS

3 Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Fpisob ochrany
1873/81 7466 zastavéni plocha a pamatkové chranéné
nadvofi uzemi
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptisob vwyuZiti Zpiisob ochrany Na parcele
Vrdovice, &.p. 1429 bydleni pamatkové chrinéné Uzemi 1873/81
31 Jind prdva - Bez zapisu

(]

Omezeni vlastnického prdva — Bez zapisu

> Jiné zdpisy - Bez zépisu

=)

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

ligtina

o Jind listina ze dne pfedavaci protockol podle privatizaémiho projektu &. 24679
schvaleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.

POLVZ:932/1996 Z-55009232/19886-101
Pro: Hlavni mésto Praha, Mariinské namésti 2/2, Staré Mésto, 11001 RCG/IC0: 00064581
Praha
Méstska cast Praha 10, VrsSovickd 1429/68, Vriovice, 10138 00063941
Praha

a Vztah bonitovanych pilidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

lemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisté Praha, koéd: 101.

vhotovil: Vyhotoveno: 13.11.2013 17:27:30
Jasky (Fad zeméméFicky a katastrdIni - SCD
yvhotoveno dalkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rigeni PU: Fyyeedssmdssmeess

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterédm vykondvd stdini sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni d¥ad pro hlavni m&sto Prahu, Katastrdlni pracovi3té& Praha, kéd: 101.
strana 1









\ : o= equita
ZNALECKY POSUDEK . N12354/13 Bl N L

Tento znalecky posudek byl vypracovén spolenosti EQUITA Consulting s.r.0. jako znaleckym
dstavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhladky & 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich,

r

ve znéni pozd&jSich pfedpisli, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, &j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro
snaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocenovani nehmotného
majetku, majetkovych a priimyslovych prav, know-how, ocefovani podnikd, obchodnich podilll,
obchodniho jméni spolenosti, ocefiovéani finanéniho majetku véetné cennych papirl a jejich
derivatl, ocefiovani nemovitosti a staveb, ocetiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazkl, posuzovani a prezkoumdvani vztahl, smluv, cen, péce fadného hospodafe a daldich
skuteénosti podle obchodniho zékoniku, posuzovéni a prezkoumavani transferovych cen (cetni
evidence eckonomické a finanéni analyzy, rozpottovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opréavnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym Cislem N12354/13 znaleckého deniku a obsahuje
26 listd.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky Gstav
Truhlafska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz

http://www.equita.cz

Posudek pfipravili: Ing. Stanislav Bilek
Ing. Miroslava Valtova

V Praze dne 9. prosince 2013

Ing. Leos Klimt
feditel
EQUITA Consulting s.r.o.
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