ZNALECKY POSUDEK
.. &.2793-1412111 )
O TRZNI HODNOTE (OBVYKLE CENE)

Dum €.p. 1484 s jeho pfisluSenstvim a pozemky p.&. 3163 a 3164
v k. (. Vinohrady, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha dle LV

€. 2446

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

Uéel ocenéni: Ocenéni je zpracovano jako podklad pro jednani o pfipadném prodeii.

V Praze dne 15.3.2011



1. NALEZ

1.1 Znalecky ukol:

Stanovit trzni hodnotu (obvyklou cenu) domu &.p. 1484 s jeho pfislusenstvim a pozemky p.¢. 3163 a
3164, k.0. Vinohrady, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha dle LV &. 2446.

1.2  Informace o nemovitosti:

Nazev nemovitosti: Rodinny dim

Adresa nemovitosti: Slovenska 1484/31, Praha 10
Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Vinohrady

1.3  Prohlidka a zaméreni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 7.3.2011

1.4  Podklady pro vypracovani posudku:

- Vypis z katastru nemovitosti LV &. 2446
- Kopie katastralni mapy

- Vysledky mistniho Setfeni

- Evidencni listy platné od 01.01.2011

- Pasport domu a jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek
- Céste&na stavebni dokumentace

1.5  Seznam poufZité literatury:

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

- Ceska komora odhadcti majetku - Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti
Ukazatele primérné orientaéni ceny na mérovou a Uéelovou jednotku, URS Praha, a.s.

- Mezinarodni standardy pro ocenéni majetku

- Vynosové ocenéni domu s byty s regulovanym najemnym - Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc —
Casopis Soudni inZenyrstvi 2/2008

- Zakon ¢. 107/2006 Sb ve znéni pozdéjsich predpist

1.6  Vlastnické a evidenéni udaje:

Dle LV €. 2446 pro katastralni Gzemi Vinohrady, je vlastnikem oceriovanych nemovitosti Hlavni mésto
Praha, Maridnské nam.2/2, Praha 1 — Staré Mésto, 110 01 Hlavni mésto Praha, IC: 00064581,
svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Méstska &ast Praha 10, Vr3ovicka 1429/68, Praha 10
~ VrSovice, 101 38, IC: 0006394 1. Prava vécnych bfemen nejsou v Katastru nemovitosti evidovana.

1.7 Dokumentace a skuteénost:

Objednatel pfediozil aktualni vypis z KN, snimek z katastralni mapy, evidencni listy, pasport domu a
Jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek a &astecnou stavebni dokumentaci. Vzhledem k tomu, ze
nebylo moZné veskeré prostory uzivané najemniky zpfistupnit a zaméfit, byly jako vychozi udaje
prevzdty vymeéry uvedené ve stavebni dokumentaci uloZené v archivu Stavebniho Ufadu, které byly
nasledné ovéfeny pfi provedeném mistnim Setfeni. Zjisténé zjevné nesrovnalosti a odchylky pak byly
na misté doméfeny.

1.8  Obsah posudku:

- Rodinny diim €.p. 1484 na pozemku p.&. 3163
- Dvojgaraz

- Venkovni Upravy a vedlejsi stavby

- Pozemky p.¢. 3163 a 3164
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2. POSUDEK

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni pfedmétnych nemovitosti je provedeno v cené obvyklé v souladu se zakonem &. 151/1997
Sb. o ocefovani majetku, a to nakladovym, vynosovym a porovnavacim zpusobem za pouZziti
metodiky vyhl. Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb., ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a vyhl. 460/2009
Sb., mezinarodnich ocerovacich standardi a metodiky Ceské komory odhadct majetku.

2.1  Nakladovy zplisob ocenéni

Tento zpusob je zalozen na principu pojeti nahrady. P¥i vypoétu se vychazi z reprodukéni
ceny, tj. ceny, za kterou by bylo mozZné srovnatelné stavby v soucasné dobé postavit po odpodtu
priméfeného opotiebeni,

Vychozi cena staveb je vypoétena jako soudin podtu mérnych jednotek (m3, m?, bm) a
zakladni ceny za mérnou jednotku. Zakladni cena za mérnou jednotku je stanovena véetné vedlejsich
rozpoCtovych nakladil v zavislosti na zpisobu provedeni a Uéelu uZivani staveb, a to s pouZitim
.UkazatelG primérnych orientaénich cen na mérnou a u&elovou jednotku” URS Praha, a.s.

U opotfebeni staveb je zohlednéno jejich stafi, pfedpokladana dali Zivotnost a zZjistény
celkovy technicky stav.

2.1.1 Rodinny dim &.p. 1484 na pozemku p.¢. 3163

Struény popis

Samostatné stojici dvoupodlazni nepodsklepena stavba klasické zdéné nosné konstrukce
s mansardovou stfechou s prunikem nékolika valbovych stfech a stavebné vyuZitym pldnim
prostorem. Krov je vaznicové soustavy kryty takovou krytinou. Vodorovné konstrukce jsou provedeny
drevéné tramkové s omitnutym podhledem, v pfislu§enstvi byt a na podesnich schodisté klenbové.
VypIné otvord tvori v pfevazné mife okna dvojitd s ozdobnym &lenénim, dvefe naplfiové a hladké
jednokridlé a dvoukfidlé do obloukovych a ocelovych zarubni a dvoukfidié dievéné prosklené
vchodové dvefe. Vnitini omitky jsou hladké $tukové s keramickym obkladem soc. zafizeni, fasadni
zdobené Clenité s nastfikem. Povlaky podlah viyskové, s povrchem PVC a dlazby, schodité
tfiramenné s Zulovymi stupni. Vytapéni kombinované etaZové s plynovym kotlem, elektrické a lokalni
na tuha paliva, ohfev TUV plynovymi ohfivaci a el. bojlery. Dim byl postaven v roce 1907, rozsahla
adaptace spojena s Upravou a dostavbou podkrovi probéhla v roce 1934. Celkové je ve velmi dobrém
stavebne — technickém stavu, kompletni vyména stfesni krytiny klempifskych prvk( a oprava fasady
byla provedena v roce 2000. Dim se nachéazi v ulici Slovenska v zastavbé obdobnych vilovych objektt
v blizkosti Bezru€ovych sadl. Z hlediska bydleni se jedna o velmi atraktivni lokalitu s dobrou dopravni
dostupnosti prostfedky MHD a vybudovanou infrastrukturou v pfijatelné dochazkové vzdalenosti,
Nachazi se v ném bytové jednotky 3+0, 3+1 a 4+1 s pfislugenstvim o celkové uZitné plose 350,04 m?,
z nichZ byt 3+1 je volny.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
JKSO: 803.60
Domy rodinné volné stojici, dvoupodiazni,
_ nepodsklepené, s podkrovim pies 2/3 plochy
SKP: 46.21.11.00
Materidlova charakteristika: ) Zdéné z cihel, tvarnic, blokd

Zastavéna plocha
Vykaz vymeér:

Text Aritmeticky vyraz / komentar Vysledek |
1.NP 9,30 x 14,17 + 6,55 x 3,30 + 4,35 x 1,75 + 10,08 x 2,40 185,20
2.NP 9,30 x 14,17 + 6,55 x 3,30 + 4,35 x 1,75 + 8,90 x 2,40 182,37
3.NP 9,30 x 14,17 + 6,55 x 3,30 + 4,35 x 1,75 + 6,55 x 2,40 177,39
podkrovi
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Poé&et mérnych jednotek (m’ obestavéného prostoru)
Vykaz vymér:

M T L e

Text Aritmeticky vyraz / komentar Vysledek |
1.NP 185,20 x 3,57 661,16
2.NP 182,37 x 3,75 683,89
1 3.NP 177,39 x 3,45 + 9,50 x 14,60 x 2,60 / 2 — (9,50 x 4,50 x 2,60)/6 + _
(podkrovi + |+ (7,20 x 3,20 x 2,20/2) + (7,20 x 2,50 x 2,20/2) + 177,39 x 0,70 924,57
zastireSeni) B _ |
o Mezisoucet 2 269,62
L - Celkem: 2 269,62 m® obestavéného prostoru
3 Vypocet reprodukéni ceny: '
[ Zakladni hodnota: 4 332.- K&/m® obestavéného prostoru
¢ Hodnota po mat. charakteristice: 4 640,- K&/m® obestavéného prostoru
- Koeficient Gpravy zakladni hodnoty: 1,1715
[ Vypocet: 4640 x 1,1715 = 5 436
- Vychozi hodnota jednotkova: 5 436,- K&/m® obestavéného prostoru
Uprava vychozi hodnoty: Neprovedena
3 Vypoget: 5436 x 2 269,62 = 12 337 654
L Vychozi hodnota celkova: 12 337 654,- Ké
E Opotiebeni: linearni
[J Sta - 104 rokd
Celkova Zivotnost: 160 roku
Vypocet: 100 x 104 / 160 = 65,000
Mira opotfebeni: 65,00 %
Vypocet: 12 337 654 x (1 — 0,6500) = 4 318 179
Cena zjisténa nakladovym zpiisobem: 4318 179,- K¢

2.1.2 Dvougaraz

Jednopodlazni nepodsklepend stavba kombinované zdé&né a monolitické Zelezobetonové nosné
konstrukce s délici stfedovou zdi a plochou stfechou krytou svafovanymi zivicnymi pasy. Objekt je
zapustén do terénu a je kompletné odizolovan proti zemni vihkosti. Svou vjezdovou stranou tvofi
soucast ulicni opérné zdi. Nad plochou stfechou je proveden zasyp ze zeminy do vysky okolniho
terénu. Vnitfni omitky jsou hladké vapenocementové, podlahy z betonové mazaniny. Instalovany jsou
pouze rozvody elektro. VypIné otvord tvofi ocelova roletova a dvoukfidla viezdova vrata bez vypiné
(mfizova). Objekt byl stavebné dokonéen a kolaudovan vroce 1940. Je vdobrém stavebné —
technickem stavu, zejména pokud se tyka jeho hlavnich nosnych konstrukei.

Zatridéni pro potieby ocenéni:
JKSO: 812.60
Garaze volné stojici jednopodlazni nepodsklepené
s plochou stfechou
SKP: ’ 46.21.14.00
Materialova charakteristika: ) Kombinované zdéné a monolitické Zelezobetonové konstrukce

J

[ —

Fl

Zastavéna plocha

Vykaz vymeér: _ B
Text Aritmeticky vyraz / komentar Vysledek
1.NP 7,30 x 6,50 47,45

4

Poéet mérnych jednotek (m® obestavéného prostoru)
Vykaz vymeér:

o Text Avritmeticky vyraz / komentar Vysledek
1.PP 47,45 x 2,55 121,00
Mezisoucet _ o 121,00 |
Celkem: 121,00 m’ obestavéného prostoru
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Vypocet reprodukéni ceny:
Zakladni hodnota:

Hodnota po mat. charakteristice:
Koeficient Upravy zakladni hodnoty:
Vypocet:

Vychozi hodnota jednotkova:
Uprava vychozi hodnoty:

Koeficient Upravy:
Vypocet:
Vychozi hodnota jednotkova upravena:
Vypocet:
Vychozi hodnota celkova:

Opotiebeni:

Stari :

Celkova Zivotnost:

Vypocet:

Mira opotrebeni:

Vypaodet:

Cena zjisténa nakladovym zplisobem:

3 084,- K&/m” obestavéného prostoru
3 161,- K&/m® obestavéného prostoru
11715

3161x1,1715=3714

3 714,- K&/m® obestavéného prostoru
Pfima

1,10

3714x1,10 =4 085

4 085,- K&/m® obestavéného prostoru
4 085 x 121,00 = 494 285

494 285,- K¢

linearni

71 rokd

90 rokd

100 x 71 /90 = 78,889

78,89 %

494 285 x (1 —-0,7889) = 104 344
104 344,- Ké

2.1.3 Venkovni upravy a vedlej$i stavby

T g W o B e et g e N g

Jedna se o pfipojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, opérné zdi z lomeného kamene, venkovni
schody, oploceni a jako vedlej§i stavba dfevniky o tfech kojich zapusténé do terénu. Vzhledem
k tomu, Ze tyto provedené venkovni Upravy s ohledem na jejich rozsah a stafi nemaji ve vztahu
k celkové hodnoté ocefiovaného majetku zasadni vyznam a navic neni k dispozici potfebna provadéci
dokumentace, byla stanovena jejich vychozi hodnota odbornym odhadem, a to jako 14 % podil z ceny
hlavniho stavebniho objektu. Jejich vysledna hodnota pak byla vypoctena v navaznosti na jejich
zjisteny technicky stav, stari, zptisob provedeni a uvaZzovanou dalsi Zivotnosti.

Vychozi hodnota: 1727 272,- K&
Opotiebeni: 1237 966,- K&
Cena zjisténa nakladovym zplisobem: 489 306,- Ké&

2.1.4 Rekapitulace

Rodinny dim ¢€.p. 1484 na &asti pozemku p.¢. 3163 4 318 179,- K¢
Dvougaraz 104 344,- K¢
Venkovni tpravy 489 306.- K&
Celkem 4911 829,- K¢
Cena staveb zjisténa nékladovy'm zptsobem: 4 911 829,- K¢

2.2 Vynosovy zpusob ocenéni

Tento zplsob je zaloZen na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor nakupuje budouci zdroj pFijm, &ili budouci penézni tok.

Soucgasna hodnota majetku je uréena nasledovné:

—
4 '

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz

vyuZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou€asnou kvalitativni Urover a
stanoveni spravné adekvatni kapitalizaéni miry



Vynosove ocenéni domu s byty s requlovanym najemnym;:

Pfi vynosovém ocenéni domu, kde v nékterych nebo ve vSech bytech je uplatiovano
regulované najemné, se postupuje v nasledujicich krocich:

- Zjisti se roéni najemné (bez sluzeb) v jednotlivych bytech jako soucet najemného v jednotlivych
mésicich, s prihlédnutim ke sjednanému najemnému v jednotlivych smlouvach (mizZe byt pro
jednotlivé byty odlina vyse najemného i obdobi, pro které je ndjemné sjednano)

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

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

- od roku 2013 by mél pfestat platit zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytd, nelze
vSak nyni stanovit, jak se bude najemné nadale vyvijet. Pro nasledujici roky se proto doporuéuje
uvazovat najemné oznacené v poslednim znéni prisludného predpisu MMR platném ke dni
ocenéni jako cilové.

Pro viastni vypocet se pak pouZiji vztahy (pokud je od roku 2013 predpoklad konstantnich vynosti):
Cv=2Z2010/ Q" + Zag11/ G° + 23012/ Q* + (Zao13/ i X 11 q’)

C, cena stanovena vynosovym zpusobem (K&)

Zp1o  Cisté vynosy z ndjemného ve zbyvajicich mésicich roku 2010 (K&/rok)

Zp1y  Cisté vynosy z najemného vroce 2011 (K&/rok) (pfi ocenéni vroce 2011 gisté vynosy
z ndjemného ve zbyvajicich mésicich roku 2011 (K&/rok))

Zy12  Cisté vynosy z najemného vroce 2012 (K&/rok) (pfi ocenéni vroce 2012 gisté vynosy
z najemného ve zbyvajicich mésicich roku 2012 (K&irok))

Z13  Cisté vynosy z ndjemného v roce 2013 a dalsich (K&/rok)

i setinna mira kapitalizace (i = u/100)

u mira kapitalizace (%/rok)

q urogitel (@ =1 +i =1+ u/100)

Vynosové ocenéni bytovych a nebytovych prostor uZivanych za smiuvni najemne:

Pro vynosové ocenéni bytovych a nebytovych prostor (8asti) domu, které jsou uzivany za
smluvni ndjemné, které Ize povaZovat co do vySe nadjemného za pomérné stabilizované, Ize pouzit
metodu kapitalizace zisku

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

V=(Z/r)x100
Celkova kapitalizani mira /r/ je dana soustem dvou &lent:

g r=ri+r 2
ry— skute¢na mira vynosnosti
r,— rizikova mira
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z najemného a vydajd, resp. nakladu, vynaloZenych z titulu
viastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadfuje tzv. "vé&nou rentu"
nemovitosti.

Naklady souvisejici s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti (dan z nemovitosti, pojistné odpisy,
udrzba, sprava) byly stanoveny v souladu se zakonem & 151/1997 Sb. v platném znéni ve vy3i 50 %
z celkovych vynosu z pronajmu bytovych jednotek a 20 % z pfijmu u nebytovych prostor. Kapitaliza¢ni
mira (r) je uvaZzovana ve vy$i 5 % u bytové Casti a 8 % u nebytovych prostor.




Vypocet vynosové hodnoty:

2.2.1- Bytova €ast uzivana za regulovany najem (2 bytové jednotky o cel. vyméie 229,64 m?)

PFi stanoveni vynosové hodnoty se v tomto pfipadé vychazi z najemnich smiuv uzavienych na dobu
neurCitou s uZivacim pravem najemcu za regulovany najem. Pro rok 2010 a % 2011 vychazi vyse
najemného z pfedloZenych evidenénich listil, pro dalSi obdobi z uvaZovaného narlstu najemného
méstské ¢asti Praha 10.

| Rok 2010 2011 2012 2013 |
Koeficient deregulace-regulované najemné 1,00 1,00 1,10 1,10 1,20
Regulované najemné/mésiéné Ké/més 18 662 18 662 20 528 22 581 27 097
Pocet mésicu do
konce roku 0 6 B 12 .
Roéni pfijmy z
najemného celkem 0 111972 | 123168 | 270 072 325 164
RGENT Neklady 0 55986 | 61584 | 135486 | 162 582
Ro&ni vynos 55986 | 61584 |

= | 0 | 117 570 —‘ 135486 | 162 582
Vypocet
diskont.vynost
Mira kapitalizece u %irok | 5,00 5,00 5,00 5,00

| Mire kapitalizace i w100 | 0,05 0,05 0,05 0,05
sfetmna
Wrocitel q 14 1,05 1,05 1,05 1,05
Diskontované

| vynosy 0 111 971 122 890 | 2 949 333

| Vynosova hodnota 3184 194 |
Vynosova hodnota bytové éasti (regulované najemné) 3184 194,- Ké

2.2.2 — bytové Cast neregulovany najem (jedna bytova jednotka o ploge 120,40 m?)
V daném pfipadé se jedna o volny byt 2+1. Simulovany najem vychazi z ceny obvyklé v dané lokalité,
kterd je uvazovana ve vysi 220,- K&/m2/mésic (viz bod 2.6 — ztrata najemnc¢ho).

Ro¢ni pfijem z najemného | 317 856,- K¢
Néklady (50 % z pfijmi) 158 928,- K¢
Rocni vynos (Z) 158 928.- K¢&
Vynosova hodnota V = Z x 100/r 158 928 x 100/8 = 3178 560,- K¢
Vynosova hodnota bytové ¢asti (smluvni najemné) 3178 560,- K¢

2.2.3 — nebytové prostory (2x garaz o celkové vyméfe 28,71 m?)
V pfipadé¢ ndjemného za pronajem nebytovych prostor se jednd o smluvni najemné za ceny obvyklé v
dané lokalitg,

Rocni pfijem z ndgjemného : 18 600,- K¢
Naklady (20 % z ptijmi) 3732,-K¢
Rocni vynos (Z) 14 868,- K¢
Vynosova hodnota V =Z x 100/r 14 868 x 100/5 = 185 850,- K¢
Vynosova hodnota nebytové ¢4sti 185 850,- K¢
Vynosovi hodnota staveb celkem 6 548 604,- K¢




2.3 veb stanovena kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu
Cena staveb zjisténa nakladovym zptisobem: 4 911 829,- K&
Cena staveb zjisténa vynosovym zptisobem: 6 548 604,- K¢
Cena staveb zji$téna kombinaci nakladového a vynosového zpusobu:
Zatfidéni — skupina D, stabilizovana oblast bez rozvojovych moznosti
Vypocet —CV - 0,10 R = 6 548 604 - 0,10 x (6 548 604 — 4 911 829) = 6 384 926
Kde CV - cena zji$téna vynosovym zplsobem
CN — cena zji§téna nakladovym zptisobem
R =(CV - CN) pfi CV > CN

Cena staveb stanovena kombinaci nakladového a vynosového zplisobu - 6 384 926,- K¢

2.4 Pozemky

Jedna se o pozemek zastavény domem a pozemek pfiléhajici zahrady. Pozemky jsou napojeny na
uplné méstské inZenyrské sité a pfistupné z ulice Slovenska.

l—ParceIni Druh pozemku - zpUsob vyuZiti Zpusob ochrany Vyméra |
gislo (m?)
3163 Zastavéna plocha a nadvofi Pamatkové chranéné tzemi 234
3164 Zahrada Pamatkové chranéné uzemi 737
Celkem 971

Dle schvalené cenové mapy stavebnich pozemkii pro rok 2010 jsou pfedmétné pozemky soudasti
skupiny pozemkU se stanovenou cenou 7 840,- K&/m?, pozemky spolu s ocefiovanym domem tvofi
jeden funkéni celek.

Celkova vyméra: 971 m® x 7 840 - K&/m? = 7 612 640.- K&
Cena zjisténa: 7 612 640,- K&

Stavby 6 384 926,- K&
Pozemky 7612 640,- K&
Celkem . 13997 566,- K&

Celkem (po zaokrouhleni) 13 998 000,- K&

2.6 Porovnavaci zpusob ocenéni

Pro porovnavaci metodu byla provedena rozsahla analyza pfislusného segmentu trhu , zaméfena na
realizované prodeje srovnatelnych nemovitosti tohoto charakteru a jejich soucasnou nabidku, a to
prostfednictvim regionalnich realitnich kancelafi, odbornych inzertnich tiskovin a sité internetu.
Vzhledem k tomu, Ze Udaje o uskuteénénych prodejich ve sledovaném obdobi nebyly nalezeny,
vychazi porovnavaci hodnota pouze zjejich sougasné nabidky. Z hlediska uZitnych parametri se
nejvice ocefiovanym nemovitostem pfiblizuji:



1. Prvorepublikov4 vila Praha 10 - Stragnice

Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni pIné podsklepenou stavbu klasické zdéné nosné
konstrukce se stanovou stfechou s vikyfi krytou taskovou krytinou a stavebné vyuZitym padnim
prostorem. V domé se nachézeji 4 bytové jednotky (1 x 2+kk, 2 x 3+1 a 1 x 4+1 s pfislusenstvim).
Soucasti je garaZ pro 2 osobni automobily. Velmi dobry stavebné-technicky stav, vroce 1998
probéhla celkovéa rekonstrukce. Nafojeni na kompletni rozvody inZ. siti, kazdy byt ma vlastni. plynovy
kotel. Celkova uZitna plocha 500 m?, pozemek 680 mZ.

Cena : 21 000 000,-K& ( j. 42 000,- K&/m?)

2. Vilovy objekt Praha 10 - Stragnice

Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni ¢asteéné podsklepenou stavbu klasické zd&né nosné
konstrukce s valbovymi stfechami krytymi taSkovou krytinou a stavebné nevyuzitym puadnim
prostorem, postavenou v roce 1907. VV domé se nachazeji dve velké bytové jednotky (3+1 s terasou a
2+1 s terasou), v 1.PP je umisténo technické zazemi, skladové prostory, dilna a garaz. Souéasti ie
dale samostatné stojici garaz. Napojeni na kompletni rozvody inz. siti, vytapéni Ustiedni teplovodni
s plynovym kotlem. Zhorseny stavebné-technicky stav vyZadujici kompletni rekonstrukci. Celkova
uZitna plocha 320 m®, pozemek 1.169 m2. :

Cena : 22 000 000,-Ké ( tj. 68 750,- Ké/m?)

3. Vilovy objekt Praha 10 - Vr$ovice

Jedna se o samostatné stojici dvoupodiazni z v&tsi &asti podsklepenou stavbu klasické zdéné nosné
konstrukce s valbovou stfechou s vikyfi a ¢astecné stavebné vyuZitym pudnim prostorem, postavenou
vroce 1941. Ve zvySeném 1.PP se nachazi bytova jednotka 2+kk a technické zazemi, v 1.NP bytova
jednotka 2+kk, garsoniéra a byvaly obchod s vylohou. V 2.NP je umisténa bytova jednotka 3+1
s halou a v ¢asti pudniho prostoru garsoniéra. Napojeni na kompletni rozvody inZ. siti, vytapéni
Ustfedni teplovodni s plynovym kotlem. Dobry stavebné-technicky stav. Celkova uzitna plocha 520 m?,
pozemek 712 m?.

Cena : 23 500 000,-K& ( tj. 45 192,- K&/m?)

4. Vilovy objekt Praha 10 - Stragnice

Jedna se o dvoupodlazni ping podsklepenou fadovou koncovou stavbu klasické zdéne nosné
konstrukce s valbovou stfechou s vikyfi krytou taskovou krytinou a stavebné vyuZitym padnim
prostorem, postavenou vroce 1947. V1.NP a 2NP se nachazeji dvé bytové jednotky 4+1
s pfisluSenstvim, v podkrovi 3+kk s pfislusenstvim a v 1 PP garsoniéra, kancelai a technické zazem;.
Soucasti jsou dvé garaze. Napojeni na kompletni rozvody inz. siti, vytapéni ustfedni teplovodni
s plynovym kotlem. Stavebné-technicky stav zhorSeny, odpovidajici staFi objektu pfi jen bézné
provadéné udrzbé. Celkova uZitna plocha 400 m?, pozemek 377 mZ.

Cena : 13 300 000,-K¢ ( tj. 33 250,- Ké/m?)

5. Prvorepublikova vila Praha 10 - Stranice

Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni plné podsklepenou stavbu klasicke zdéné nosné
konstrukce s valbovou stfechou krytou taSkovou krytinou a stavebné vyuZitym padnim prostorem.
V 1.PP, které je i samostatné pFistupné ze zahrady, se nachazi technické zazemi a kancelare.
V nadzemnich podlazich je pak umisténa reprezentativni bytova jednotka 5+1 s rozsahlym
prislusenstvim a velkou vstupni halou s otevienym dfevénym schodi$tém s galerii a terasou. Soucasti
je venkovni kryty vyhfivany bazén, jezirko a samostatna dvougaraz. Napojeni na kompletni rozvody
inZ. siti, vytapéni Gstfedni teplovodni s plynovym kotlem. Objekt je po celkové rekonstrukci ve velmi
dobrém stavebné-technickém stavu. Celkova uZitna plocha 600 m*, pozemek 1 980 m?.

Cena : 37 900 000,-K& ( tj. 63 167,- K&/m?)




6. Prvorepublikova vila Praha 10 — Strasnice

Jedna se o samostatné stojici tfipodlazni Gasteéné podsklepenou stavbu klasické zdéné nosné
konstrukce s prunikem polovalbovych stfech o nestejné vysce hfebene krytou taskovou krytinou a
stavebné vyuzitym padnim prostorem. V 1.PP je umisténo technické a skladové zazemi, v 1.NP a
2.NP obchodni a kancelafské plochy. V 3.NP a podkrovi se pak nachazeji 3 bytové jednotky
s prislusenstvim. Napojeni na kompletni rozvody inZ. siti, vytapéni etaZové s plynovymi kotli. Dobry
stavebné-technicky stav, rozsahla rekonstrukce probéhla v roce 2000. Celkova uZitna plocha 490 m?,
pozemek 1 050 m® Velmi dobra dopravni dostupnost prostredky MHD (metro Stradnicka
v bezprostfedni blizkosti).

Cena : 29 999 000,-Ké ( tj. 61 222,- K&/m?)

7. Prvorepublikova vila Praha 4 — Spofilov

Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni piné podsklepenou stavbu klasické zdéné nosné
konstrukce s valbovou stfechou s vikyfi krytou tadkovou krytinou a stavebné vyuzitym padnim
prostorem. 1.PP je uZivano jako technické se skladovym zazemim, v nadzemnich podlazich je pak
umisténa reprezentativni bytova jednotka 5+1 s rozsahlym pfislusenstvim s velkou vstupni halou
s otevienym schodi$tém a galerii. Napojeni na kompletni rozvody inz. siti, vytapéni ustfedni
teplovodni s plynovym kotlem. Stavebné-technicky stav zhor$eny vyzadujici rekonstrukci. Celkova
uzitna plocha 400 m?, pozemek 602 m?.

Cena : 12 900 000,-Ké ( tj. 32 250,- K&/m?)

Vzhledem k tomu, Ze Zadny z vySe uvedenych objekt se ve vdech sledovanych parametrech
(lokalita, konstrukéni provedeni, stafi, technicky stav, vybavenost, infrastruktura, dopravni dostupnost,
velikost souvisejicich pozemku) zcela nepodoba ocefiovanym nemovitostem, byla v tomto pfipadé pro
stanoveni porovnavaci hodnoty vypoctena jejich primérné cena za 1m? uzitnych ploch, ktera byla
nasledné s ohledem na skuteCnost, Ze se jednd o ceny nabidkové a ne skutedné realizované,
upravena korekcnim koeficientem Kk ve vysi 0,80 a dale s pfihlédnutim k atraktivité lokality, ve které
se ocenovany objekt nachazi, jeho reprezentativnimu architektonickému vzhledu, dobrému stavebné —
technickému stavu a v neposledni fadé i hodnoté samotnych pozemk( (dle CM 2010 &ini 7 840,-
Ké;‘mg), koeficientem Kv ve vysi 1,05, které tyto skuteénosti odpovidajicim zptisobem zohledruji.

(42 000 + 68 750 + 45 192 + 33 250 + 63 167 + 61 222 + 32 250) / 7 x 0,80 x 1,05 = 41 500,- K& / m?
uzitné plochy
Celkova uZitna plocha ocefiovaného objektu 378,75 m? x 41 500,- K&/ m? = 15 718 125,- K&

Porovnavaci hodnota nemovitosti 15718 125,- Ké

Takto stanovena porovnavaci hodnota by platila za predpokladu, Ze objekt bude v pfipadé jeho
prodeje zcela uvolnény a bez jakychkoli zavazku vii tretim osobam. V daném pfipadé je vSak objekt
z vetsi Casti uzivan k najemnimu bydleni s uZivacim pravem najemcu za regulovany najem. Z tohoto
duvodu byla provedena pfislusna korekce ceny, a to ve vysi ztraty (ulého najemného), o kterou
viastnik pfichazi z divodu, Ze objekt je pronajimam nikoli za obvyklé (trzni) najemné, ale za najemné
regulované, a to za obdobi od 01.01.2011 do 31.12.2012, kdy dojde ke zrueni regulace najemného,
resp. pro rok 2013, kdy uvaZujeme s max. naristem najemného ve vysi 20%. Pro stanoveni vyse
obvyklého (trzniho) ndjemného bylo ze soutasné databaze realitnich kancelafi vybrano 10 nabidek na
pronajem obdobnych byti ve srovnatelnych lokalitich. Mési&ni najemné dle téchto nabidek se
pohybuje vrozmezi od 150 do 280 K&/m’/mésic stim, Ze vypolteny primér &ni 200 K&/mZ.
S ohledem na kvalitu a umisténi ocefiovaného objektu byla tato praméma vy8e najemného upravena
na &astku 220 K&/m?, kterou povazujeme za stabilizovanou i po celé dalsi uvazované obdobi.

Vypodet: 229,64 m” x 220,- K& / m? / mésic x 36 mésict = 1 818 749 - K&

Prijmy z obvyklého trzniho najemného za obdobi 01.01.2011 — 31.12.2013: 1818 749,- K¢
Prijmy z regulovaného najemného za obdobi 01.01.2011 — 31.12.2012: 506 112,- Ké
Pfijmy ze smluvniho najemného za obdobi 01.01.2013 — 31.12.2013: 325 164,- K¢
Celkova ztrata najemného za obdobi 01.01.2011 — 31.12.2013: 987 478,- K&
Porovnavaci hodnota nemovitosti: 15718 125 - 987 478 = 14 730 647 - K&
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Vzhledem k tomu, Ze po roce 2013 nelze za soucasné ekonomické situace realné uvaZovat se
skokovym narGstem najemného na urovefi soucasného trzniho najemného, ale spiSe s jejich
postupnym pfibliZovanim v souvislosti s nalezenim uréité rovnovahy vtomto segmentu trhu, resp.
vytvofenim cenové mapy obvyklého najemného, kterd by méla v budoucnosti slouzit i jako voditko pfi
pfipadnych soudnich sporech, nelze objektivné stanovit vysi ztraty najemného v tomto nasledujicim
obdobi. Z tohoto divodu byla vypoétena porovnavaci hodnota upravena korekénim koeficientem Kk
ve vysi 0,90, ktery tuto skute¢nost odpovidajicim zpisobem zohlediiuje.

Porovnavaci hodnota nemovitosti upravena: 14 730 647 x 0,90 = 13 257 582,- K&
Porovnavaci hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni): 13 258 000,- Ké

3. ODHAD TRZNi HODNOTY — OBVYKLE CENY

Odhad trzni hodnoty — obvyklé ceny vychazi z ceny nemovitosti stanovené kombinaci nakladového a
vynosového zplsobu a dale z ceny nemovitosti stanovené porovnavacim zpisobem:

Cena stanovena kombinaci nakladového a vynosového zplsobu: 13 998 000,- K&
Cena stanovena porovnavacim zpltsobem: 13 258 000,- K&

S pfihlédnutim k vy8e uvedenému a po zvazeni vSech rozhodujicich faktort ovliviiujicich hodnotu
pfedmétnych nemovitosti byla stanovena jejich trzni hodnota - obvykla cena jako aritmeticky pramér
vysledkl zjisténych vyse uvedenymi metodami dale upraveny koeficientem prodejnosti Kp, ve kterém
jsou zohlednény jejich celkové uzitné parametry, lokalita, ve které se nachazeji, velikost souvisejicich
pozemkl a samoziejmé i jejich souéasné postaveni na pfislusném segmentu trhu. V daném pripadé
byl tento koeficient stanoven ve vysi 1,05.

(13998 000 + 13 258 000) / 2 x 1,05 = 14 309 400

Trzni hodnota (obvykla cena) po zaokrouhleni: 14 309 000,- K¢
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4. ZAVER

Cilem predloZzené expertizy bylo stanoveni hodnoty rodinného domu &p. 1484 s jeho
pfisluSenstvim a pozemky p.¢. 3163 a 3164 v k.0. Vinohrady, Méstska ¢ast Praha 10 HI. mésta Prahy
dle LV ¢. 2446 ke dni 31.12.2010. .

Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni je stanovena trzni hodnota -
obvykla cena pfedmétnych nemovitosti k uvedenému datu, ve vysi:

Trzni hodnota (obvykla cena) 14 309 000,- K¢

Slovy: Ctrnactmilionttfistadevéttisic Korun éeskych

Praha dne 15.3.2011

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze dne
8.6.1983 pod ¢.j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. 2793-14/2/11 znaleckého deniku.

Spoluprace - ACONTA s.r.o.
Znalecka kancelaf
Ustavni 181
180 00 F:raha 8
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MISYS Stranka ¢. | z |

MISYS-Katastr.Urieno pouze pro vnitini potiebu!

OKRES: CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data ke dni: 1,02,2011

OBEC: 554782 Praha £
KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady INFORMACE O BUDOVE

CAST OBCE,BUDOVA: Vinohrady,Vinohrady, ¢.p.1484
TYP BUDOVY:  budova s Cislem popisnym
VYUZITI BUDOVY:  objekt k bydleni
OCHRANA:  pamatkové chranéné uzemi
RIZENT VZNIKU:  Z-1500923/1996-101

NA PARCELE: KN 3163,Vinohrady LV 2446

OPRAVNENE OSOBY:  na listu viastnictvi 2446
OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL

Vlastnické pravo

Hlavni mésto Praha 1€:00064581
Marianske namesti 2/2, 11001 Praha 1 - Staré Mésto, okres Hlavni mésto Praha

Svérena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

Méstska Cast Praha 10 1€:00063941
Vriovicka 1429/68, 10138 Praha 10 - Vriovice, okres Hlavni mésto Praha

Vyhotoveno systémem MISYS(9.63.0.27486), 10.02.2011 13:08:10.

file://C:\misys\IS'\Misys.htmNSKN\100011.html 10.2.2011




MISYS dStranka ¢. | z |

MISYS-Katastr.Urfeno pouze pra vnitini potfebu!

Data ke dni: 1.02.2011
INFORMACE O PARCELE

OKRES: CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100
OBEC: 554782 Praha

KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady

CisLo PARCELY:

VYMERA [m?]:
KATASTRALNI UZEMI:

POVOD PARCELY:

LIST MAPY:

URCENI VYMERY:

DRUH POZEMKU:

BUDOVA NA PARCELE:
ZPUSOB OCHRANY:

RIZENI VZNIKU:

SEZNAM BPEJ:

KN 3163
234
Vinohrady 727164
Katastr nemovitosti (KN)
DKM
Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavéna plocha a nadvofi
Vinohrady,Vinohrady, &,p.1484 na LV 2446
pamatkové chranéné tizemi
Z2-23432/2003-101
Parcela nema BPE)

OPRAVNENE OSOBY:
OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA

na listu vlastnictvi 2446

Viastnicke pravo

IDENTIFIKATOR, PODIL

Hlavni mésto Praha

Marianské nameésti 2/2, 11001 Praha 1 - Stare Mésto, okres Hlavni mésto Praha
Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

IC:00064581

Meéstska tast Praha 10

VrSovicka 1429/68, 10138 Praha 10 - Vrsovice, okres Hlavni mésto Praha

1¢:00063941

Vvhotoveno systémem MISYS(9.63.0.27486), 10.02.2011 13 07:56

file://C:\misys\IS\Misys htmI\ISKN\10001 0.html



MISYS Stranka ¢. | z |

MISYS-Katastr.Uréena pouze pro vniten: ootrebu!

OKRES: CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100 Data ke dni: 1.02.2011
OBEC: 554782 Praha
KAT.UZEMI: 727164 Vinohrady INFORMACE O PARCELE
CISLO PARCELY: KN 3164

VYMERA [m2]: 737
KATASTRALNI UZEMI:  Vinohrady 727164
POVOD PARCELY:  Katastr nemovitosti (KN)
LIST MAPY: DKM
URCENI VYMERY:  Graficky nebo v digitalizované mapé
DRUH POZEMKU: zahrada
zrPUSOB OCHRANY: pamatkové chranéné uzemi,
zemédélsky plidni fond
RIZENI VZNIKU:  Z-23432/2003-101
BONITNI DiLY: Kéd BPEJ Vyméra[m?2]
22641 737
Pokud je vyméra bonitnich dild parcely men&i nes vyméra parcely, zbytek parcely neni banitovan

OPRAVNENE OSOBY:  na listu viastnictvi 2446
OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA _ IDENTIFIKATOR, PODI1

Vlastnickeé pravo

Hlavni mésto Praha 1C:00064581
Marianské namésti 2/2, 11001 Praha 1 - Stare Mésto, okres Hlavni mésto Praha
Svefena sprava nemovitosti ve viastnictyi obce

Méstska Cast Praha 10 IC:00063941
VrSovickd 1429/68, 10138 Praha 10 - Vrovice, okres Hlavni mésto Praha

Vyhotoveno systémem MISYS(9.63.0.27486), 10.02.2011 13:08:24.

file://C:\misys\IS\Misys. htmI\ISK N}, 100012 .html 10.2.2011






a - Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2011 Page 1 of 1
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Identifikatni mapa...

Cenova mapa
Uzemni pln - Plan vyugiti ploch..
Letecké snimky

. Fiok cen. mapy- 2011 Move vyhledavani
] Letecks snimky

£, Urzemni plan hl. m. Prahy
i

Katastralni uzemi

T Plan wyusiti ploch... Nazev Winohrady

Parcela

Cislo parcely 3183
Cena 2011

Mapowy list 6O

Cena 1643 K

Skupina 4181
Adresa

Skovenska 31 (&p. 1484), Vinahrady
Praha 10
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