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ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4199-012/15 ... DODATEK ¢&.2

ODHAD OBVYKLE CENY

Predmét posudku
Objednatel

Uiel posudku :
Ocenéno ke dnj %

Posudek vypracoval

Znalecky posudek - odhad obvyklé ceny byl vypracovan ve 4 vyhotovenich, z nich 3 vyhotoveni
obdrZi Zadatel a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. ;
Celkem znalecky posudek - odhad obvyklé ceny obsahuje 21 stran.
V Praze, dne 17.Gnora 2016

bytovy objekt &.p.2382, 8.p.2383, £.p.2384, &.p.2385, ¢.p.2386,
¢.p-2387, &.p.2388, £.p.2389, §.p.2390, £p.2391, vieind pozemki
p.8.2342/81, p.£.2342/82, p.8.2342/83, p.£.2342/84, p.£.2342/85,
p.€.2342/86, p.8.2342/87, p.8.2342/88,p.8.2342/89, p.£.2342/90,
p.£.2342/272 a p.8.2342/675 a vetnd viech soudésti a pristulenstvi a
vietnd sluZebnosti inZenyrské sitd a sluZebnosti cesty k pozemku
p.£.2342/272 a sluZebnosti uZivactho prava k pozemku p.6.2342/85
s budovou &.p.2386, a to vie v obei Praha, k.i. Stodilky,

okres Hl.m.Praha

(ulice Borovanského / Kurzova, Praha 13 - Stodiilky )

Hlavni mésto Praha IC: 00064581
Magistrét hl.m. Prahy

Odbor evidence, sprivy a vyu¥iti majetku

Maridnské namést{ 2

110 01 Praha 1

Odhad obvyklé ceny nemovité vici definované v predmétu

posudku
17.4nora 2016
Ing. Jan Benes

Za Strahovem 41
169 00, Praha 6

i : .f

CAcl RS ified ...

Planost do 1 7.2.2020° 1 2:47:07-000 +01:00
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A) Obecné piedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvykié ceny

Tato odhadni zprdva byla vypracovéna v souladu stémito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami.

10.

Nebylo provedeno #idné Setieni a nebyla pfevzata Zidné odpovédnost za privni popis nebo
prévni zéleZitost, véetnd pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpokléda se, Ze viastnické
pravo k majetku je spravné a tudiZ prodejné - zpen&Zitelné, pokud by se nezjistilo n€co jiného.
Dile se pfedpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a isté od viech zdrZovacich prav, sliZebnosti nebo
biemen zadluZeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

Informace z jinych zdroji, na nichZ je zaloZena celd nebo &4sti této zprivy jsou vérohodné, ale

nebyly ve viech pripadech ovéfoviny. Nebylo déno Zidné potvrzeni, pokud se tyké pfesnosti
takov¢ informace,

Nebere se 2adné odpovédnost za zmény v trZnich podminkach a neptedpoklada se, Ze by néjaky
zévazek byl didvodem k pfezkouméni této zpravy, kde by se zohlednily udélosti nebo podminky,
které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

Predpokidda se odpov&dné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladd se piny soulad se viemi aplikovatelnymi
republikovymi zdkony a pfedpisy.

Tato zpréva byla vypracovéna pouze za (i¢elem odhadu obvyklé (tr#nf) ceny nemovité véci.

Pro vyloueni dodateného Gdelového zpochybiiovani odhadu obvyklé (trZni) ceny nebude
vénovina pozornost Zidnym dodateénym cenovym nabidkdm pfipadnych poptdvajicich se
specialnimi zajmy.

Predpokidd4 se, ¥¢ mohou byt ziskiny nebo obnoveny v3echny poZadované licence, osvéddeni o
Gidrzbé, souhlasw - povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni oprivnénf od
kteréhokoliv mistniho, stitnfho, vladniho Gfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro
jakoukoliv potfebu a pouZiti, na nich je zaloZen odhad obvyklé (trinf) ceny obsaZeny v této
2prave,

Odhadnutd objektivni obvyklé (trini) cena je déna pro finanéni strukturu platnou v souladu
s datem této zprévy.

Toto dilo je predmétem autorského priava dle zékona ¢.121/2000  Sb.
7Z4dng &ast tohoto dila nesmi byt jakymkoliv zpisobem reprodukovéna, uklidina do
vyhleddvacich systémli nebo prendSena v jakékoli form& nebo jakymikoli prostfedky
(elektronickymi, mechanizagnimi kopirovanim, fotografovénim, zaznamendvinim nebo jinak)
bez pfedchoziho svoleni autora Ing. Jana BeneSe.

Vyjimku tvoff pouZiti tohoto znaleckého posudku pro potfeby uvedené v bodd & 1.1
Utel tréntho ocenéni (znalecky posudek, str.4)
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B) Osvédéeni

M

NiZe podepsany timto dosvédéuje, Ze osobn& pfezkoumal z predioZenych podkladi viastnické
prévo k posuzované nemovité vici.

V soudasné dobé ani v blizké budoucnosti nebude mit tiéast ani prosp&ch z vlastnického préava.
Ani mé zaméstndni ani mdj honora¥ (odmeéna v souvislosti s touto Zprévou) nezévisi na
dosaZenych zévérech nebo odhadnutych hodnotich. V této Zpravé je uvedeno viechno o
piedpokladech a omezujicich podminkich ovlivitujicich analyzu, hodnoty a Zivéry vai
obsaZené.

. Z#dn4 jind osoba, neZli osoba podepsand nepfipravovala tuto analyzu, hodnoty a zivéry zde

uvedené.

- Na mé nejlepdi svédomi potvrzuji, 2e lidaje faktd obsaZenych v této Zpravé jsou pravdivé a

spravné,
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O

1.

1.1.

1.2!

1.3.

Qcenovaci analyza

UVOD

‘U¢el trzniho ocenéni

Zpracovatel posudku by! povéfen objednatelem vypracovanim ocefiovaci analyzy obvyklé
(trini) ceny bytového objektu &.p.2382, &.p.2383, &.p.2384, &.p.2385, &.p.2386, &.p.2387,
&.p.2388, &.p.2389, £.p.2390, &.p.239], viemd pozemkd p.&.2342/81, p.8.2342/82, p.&.2342/83,
p.8.2342/84, p.8.2342/85, p.t.2342/86, p.L.2342/87, p.£.2342/88.p.8.2342/89, p.£.2342/90,
p.£.2342/272 a p.8.2342/675 a vEemd viech soutisti a plistuSenstvi a vietn® sluZebnosti
inzenyrské sité a sluzebnosti cesty k pozemku p.2.2342/272 a sluZebnosti u#fvaciho préava
k pozemku p.2.2342/85 s budovou &.p.2386, a to vie v oboi Praha, k.. Stodiilky, okres
Hl.m.Praha, a to ke dni 17.Gnora 2016.

Odhad obvykié ceny nemovité véci je vypracovan pro potieby objednatele a vysledek price je
pouZitelny pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny predmétmé nemovité v&ci. Stanovena obvykla
cena je podle této analyzy zpétné dosaZitelnd pfi prevodu nemovité véci,

Toto ocendni m4 platnost max. 1 rok od data zpracovani (tj. od data 17.anora 2016 do
17.4nora 2017) a po uplynuti této doby by m&o byt aktualizovdno, pfipadnd do zmény
rozhodujicich podminek a p¥edpokladd, na jejich¥ zakladE byla obvykld cena stanovena.

Vliastnictvi

Podle vypisu z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu viastnictvi & 1716
pro okres Hl.m.Praha, k4. Stodiilky, obec Praha zapséno:

Vlastnické pravo :
Hlavni mésto Praha, Maridnské ndm. 2/2, Praha, Staré Mésto, 110 01

Zaklad hodnoty

Zskladem hodnoty vtomto odhadu je objektivni (fair) trZni hodnota. Tato objektivai trZni
hodnota je definovéina v souladu s Evropskym sdruzenim odhadct TEGoVA jako finan&ni
d4stka, kterd mize byt sménéna mezi dobrovolné jednajicim potencidlnim kupujicim a
prodévajicim, ani? by byl &in¥n nétlak na koupi nebo prodej. Pfitom ob& ziastnéné strany si
pln& svoji dinnost uvidomuiji a znaji viechna relevantni fakta 0 jménd.
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1.4. Rozsah posudku

, trZni_hodnota viz &, 1.3 - Zaklad hodnoty - tj. hodnota, kterou je mo¥né ziskat
'f prodejem mezi dobrovoiné jednajicim potencionilnim kupujicim a
; prodavajicim

Zikon &.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zmé&nd nékterych zékond (,,z8kon o ocefiovani
majetku® ) ve znéni pozd&jdich zmén provedenych zékony &. 121/2000 Sb., .237/2004 Sb.,
€.257/2004 Sb., £.296/2007 Sb., &.188/2011 Sb., £350/2012 Sb., £303/2013 Sb., a zakonnymi
opatfenimi Senétu £.340/2013 Sb., £.344/2013 Sb. a zikonem &.228/2014 Sh.

e i g T P A R e

g A

§ 2, odst.1, citace : ... Obvyklou cenou se pro igely tohoto zikona rozumi cena, kters by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popfipad® obdobného majetku nebo
pfi poskytovéni stejné &i obdobné shuzby v obvyklém obchodnim

. styku vtuzemsku ke dni ocengni. Pfitom se zvafuji viechny

! okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaif

vlivy mimotédnych okolnostf trhu, osobnich pomé&ni prodavajiciho

nebo kupujiciho, ani vliv zvl43tni obliby. Mimo¥sdnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisn& proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni
vztahy mezi prodédvajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi
zvla$tni hodoota pfiklidand majetku nebo sluib& vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykls cena vyjadiuje hodnotu véci a

ur¢i se porovnénim,

1.5. Podklady pro vypracovani posudku

¢ Objednavka Hlavniho mésto Praha (IC: 00064581) na vypracovéni znaleckého posudku

* Vypis z katastru nemovitosti pro obec Praha, k.. Stodilky, okres Hl.m.Praha, list
* vastnictvi & 1716

* Informace + podklady objednatele Hlavniho mésto Praha (IC: 00064581), Magistrét hl.m.
Prahy, odbor evidence, spravy a vyuziti majetku

s Informace + podklady spravni firmy CENTRA a.s.
® Aktualni stav realitniho trhu ziskany z vefejné dostupnych databazi realitnich kancelaif
¢ Znalecky posudek £.4199-012/15, ze dne 05.03.2015, vypracoval zalec Ing.Jan Benes

o Znalecky posudek £.4199-012/15 ... Dodatek &1, ze dne 22.03 20135, vypracoval znalec
Ing.Jan Benes

e Mistni Seti'eni znalce se zam&Fenim soudasného stavy

R R B i T R T R S I
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2. POPIS NEMOVITE VECI - SOUCASNY STAV

2.1.

202.

Struény popis nemovité véci

Ocefiovany bytovy objekt &.p.2382, £.p.2383, £.p.2384, &.p.2385, &.p.2386, &.p.2387, ¢.p.2388,
&.p.2389, &.p.2390, £.p.2391 se nachézi v k.0. Stodilky, obec Praha, méstské &ast Praha 13 a
je ptimo ptistupny z mistnich zpevn&nych komunikaci ,,Borovanského / Kurzova®. Jedna se o
jednotny stavebné technicky a provozné propojeny funkéni celek (TC). Objekt je situovan
v oblasti sidli¥tn{ bytové zéstavby a jedna se o objekt, ktery splituje podminky - typového
bytového objektu. V blizkosti (cca 10 minut chize) se nachéz{ stanice m¥stské hromadné
dopravy (bus). V bezprostiedni blizkosti objektu se nevyskytuji zdsadni negativni ekologicke
vlivy. Dopravni obsluZnost objektu je dostatedné, parkovaci podminky jsou hodnocené jako
zcela nedostatené. Stavebnd technicky stav objektu & jeho obsazenost zésadnim zpisobem
ovliviiuje obvyklou cenu ocefiované nemovité véci.

Jedn4 se o typovy bytovy objekt s nijemnimi byty. Objekt mé celkem PP a 8 NP. K datu
ocendni jsou v objektu umisténé standardni ndjemni byty a nebytové prostory, které jsou
vyuZité ke komerénim udeldm. Celkem se v objektu &.p.2382, &.p.2383, £.p.2384, £.p.2385,
&.p.2386, &.p.2387, ¥.p.2388, &.p.2389, ..2390, &.p.2391 ke dni ocenéni nachazi 181 byt o
Ghrmné obytné podlahové plose 13.796,66 m” a 11 nebytovych prostort, které jsou vyuZité ke
komerénim Gdeltm o Ghmné uZitné podlahové ploe 147,03 m®. Najemni byty a nebytové
prostory jsou pronajimané od 1.1.2013 v reZimu smiuvnich ndgjma.

Konstruk®n{ systém objektu je Zelezobetonovy montovany plosny (panel). Zaklady jsou
izolované proti zemni{ vihkosti. Stropy jsou %elezobetonové rovné. Stfecha je plochd a stfeSni
krytina je standardni. Klempii'ské konstrukce jsou (iplné z pozinkovaného plechu - Sdsteind
Zkorodované. Vnitini omitky jsou $tukové stérky. Vn&j3i plast budovy je nezatepleny . Jsou
zateplené pouze 3tity domu, Schody jsou ¥elezobetonové, montované, Podlahy jsou betonove,
kryté podlahovymi krytinami. Jsou osazena plastova okna, dvefe standardnf hladké. Vytap&ni
a ohfev TUV je dalkové teplovodni. Byty a komerin vyufvané nebytové prostory jsou
upravované najemci dle jejich individuélnich potieb. V bytech se vyskytuji vnitfni hygienicka
vybaveni tzn. vany, umyvadla, sprehové kouty a WC. Objekt je napojen na obecni rozvody
inZenyrskych sfti.

Kolaudace objektu byla v roce 1992. Byla providéna pravidelnd b&%n4 Odrzba. Stavebni stav
objektu odpovida zjiiténému stéF a provadéné adrZbe a je hodnocen jako dobry, odpovidajici
stafi domu. Hodnota opotfebeni je stanovena odbornym odhadem znalce, v Gvahu je vzat
stavebn@ technicky stav prvki diouhodobé a krétkodobé Zivatnosti.

Z4sadni investice vioZené do stavebnich Gprav nemovité véci &.p.2382, &.p.2383, &p.2384,
¢.p.2385, &.p.2386, &.p2387, &.p.2388, &.p.2389, &.p.2390, &.p.2391 vobdobi 2011-2016
nebyly dle tidaji poskytnutych objednatelem provadéné (vyjma m¥iZi u sklepnich kéjf).

Popis zFizenych pozemkovych sluZebnosti
7

Citace z podkladii objednatele ocenéni, tak jak bude uvedena v kupni smlouvé :

Zfizenl pozemkovych sluZebnosti

1. V pozemku parc. & 2342/272 katastralniho Gizemi Stodilky je umist®na a pfes pozemek
vede trasa podzemni liniové stavby, kolektoru (resp. kolektorové pripojky) JZM I - Velké
Ohrada, s inZenyrskymi sitémi pro zisobovéni obyvatel energiemi. Vlastnikem kolektoru
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JZM I - Velké Ohrada je prodévajici obec Hlavni m&sto Praha, spravou a provozem kolektoru
Jje povéfena spoleénost Kolektory Praha, a.s.
Kupuijici jako vlastnik pozemku parc. &. 2342/272 v k. G. Stodilky z¥izuje k tomuto pozemku
vécnd bfemena pozemkovych sluZebnosti, a to
e sluZebnost inZenyrské sité,
* sluZebnost cesty

postihujici jako v€cna priva viastnika pozemku ve prosp&ch opravnéné osoby — prodévajiciho,
jako vlastnika a provozovatele kolektoru JZM 1 — Velka Ohrada.

Zrizené sluZebnosti zaklidaji oprdvnéné osob® privo vlastnim nakladem a vhodoym
a bezpeénym zplisobem ziidit, vést, provozovat a udrfovat na pozemku stavbu kolektoru
véetné obsluznych zafizeni (vyasténi objektu vydechu vzduchotechniky a lehkého tinikového
poklopu na povrchu pozemku), na pozemek po nezbytnou dobu a v nufném rozsahu vstupovat
a piipad® nezbyiné potfeby i vjiZdét za G¥elem prohlidky, Gdrtby, oprav a Gprav za Géelem
moderizace a zlep¥eni vykonnosti kolektoru. Vlastnik pozemku se zdrzi vieho, co vede
k ohroZeni kolektoru, vEetn& vysadby trvalych porost a zfizovén{ staveb pevné spojenych
s pozemkem v trase vedeni Kkolektoru. Oprdvnénd osoba sezndmi vlastnika pozemku
s umisténim kolektoru pro dotéeny dsek, s planovanymi i neplénovanymi opravami a pracemi
v trase kolektoru na pozemku, dotlenou &4st pozemku po skon&eni praci uvede na vlastni
néklad do fidného stavu a nahradi pHpadnou Skodu zplsobenou provédénim praci na
pozemku,

Umist¥ni trasy kolektoru a obsluinych zafizeni v pozemku je vyznaleno a zakresleno
v technickém vykresu, ktery tvofi pFilohu &2 této smlouvy.

-

2. Kolektor JZM I — Velka Ohrada (kolektorova pifpojka pod pozemkem parc. &. 2342/272)
gsti do Gnikového a bezpetnostniho koridoru, ktery prochézi pozemkem parc, & 2342/85
s budovou ¢&p. 2386 v k. 4. Stodillky (tubus kolektoru — pozemek a &dst budovy &p. 2386 —
venkovni prostor ulice Borovanského).
Kupujicf jako vlastnik pozemku parc. &, 2342/85 s budovou &p. 2386 v k. 0. Stodilky zfizuje
k témto nemovitym vécem vécné biemeno,

e sluZebnost uzivaciho prava, spodivajici

a) v pravu uzivatele (vlastnik a provozovatel/sprivee kolektorové sit€) vstupovat bez nahrady
v nezbytn& nutném rozsahu trvale a volnd do prostoru {nikového koridoru (t8leso kolektoru —
pozemek a £ast budovy ¢p. 2386 - venkovni prostor ulice Borovanského),

za tlelem provozu, spravy, ldrzby a oprav kolektoru a zafizen{ kolektorové sité, ¢j. za fiéelem
zajisténf b&Zné adrZby a oprav kolektoru a zafizeni kolektorové sité a fe¥eni mimoradnych
provoznich situaci, poruch a havérii inZenyrskych siti v kolektoru,

b) v korespondujici povinnosti vlastnika pozemku a domu volny priichod koridorem strpét
a zdrzet se jakéhokoliv omezovani uzivatele ve vykonu zfizeného priva.

Unikovy koridor je graficky zakreslen v pfiloze 8% této smlouvy

Kupujici se dale zavazuje vas oznimit vlastnikovi a sprévei/provozovateli kolektorové site
havarii objektu, vyménu klizd u vstupu do objektu a ostatnich dvefi nachézejicich se na trase
Gnikového koridoru tak, aby byl zaji¥tén nepfetrZity vstup ke viem zafizenim kolektorové sitd
(kontakt: oblastnf dispegink Zapad tel. 235519317, 603777324).

3. SluZebnosti dle této smlouvy k pozemku parc. & 2342/272 a parc. &. 2342/85 s budovou &p.
2386 vk. 0. Stodtlky vznikaji zapisem do katastru nemovitost, Névrh na zipis v&ného
bfemene sluZebnosti je poddvan soucasné s navrhem na zépis vlastnického priva dle této
smiouvy,
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2.3. Faktory ovliviiujici obvyklou (trZni) cenu nemovité véci

K datu ocenéni 17.0nora 2016 bytovy objekt ¢€.p.2382, &.p.2383, ¢.p.2384, &p.2385,
E.p.2386, &.p.2387, &.p.2388, &.p.2389, &p.2390, &p.2391 npeni zatifen z pohledu
obvyklé (trini) ceny - zivadou. Néjemni byty a nebytové prostory (prostory slouZici
podnikani) v tomto objektu jsou pronajimané od 1.1.2013 vreZimu smluvnich ndjmi
(konec platosti ¢asti prvni zékona €. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovan{ ndjemného
z bytu a 0 zméné zikona €. 40/1964 Sb., obfansky zdkonik, ve znéni pozd&j¥ich p¥edpisi,
ve znéni zdkona €. 150/2009 Sb.), tzn. lze doséhnout maximélntho vynosu zdaného
objektu s ohledem na aktuélln{ stav realitnfho trthu platného pro danou oblast a dany typ
nemovité véci, viz. § 2246 a ndsl zikona &, 89/2012 Sb., obfansky zAkonik a nafizeni
viddy & 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnostf a postupu pro zjisténi srovnatelného
néjemného obvykiého v daném mist8.

Pozemky p.8.2342/81, p.£.2342/82, p.8.2342/83, p.8.2342/84, p.5.2342/85, p.8.2342/36,
p.8.2342/87, p.8.2342/88, p.8.2342/89, p.£.2342/90, k.0. Stodiilky jsou zastavéné budovou
8.p.2382, £.p.2383, &.p.2384, &.p.2385, &.p.2386, &.p.2387, &.p.2388, &.p.2389, &p.2390,
¢.p.2391, k.u. Stodilky a nemaji potencidl daldi komeréni zéstavby, kterd by zvySovala
jejich obvyklou (tréni) cenu, tzn. pfedmétné pozemky nejsou urdend k daliimu zastavénf a
jejich dali komer&ni vyuZiti je hodnocené jako margindlnf.

Pozemky p.&.2342/272 a p.£.2342/675, k.i. Stodilky nemaji potencidl dal¥i komer&ni
zéstavby, ktera by zvySovala jejich obvyklou (trZni) cenu, tzn. pfedméiné pozemky nejsou
uréené k dalSimu zastavéni a jejich dal3i komeréaf vyuZiti je hodnocené jako margindlni.

Ziizené sluZebnosti inZenyrské sité a shuzebnosti cesty k pozemku p.&.2342/272 a
sluZzebnosti uZivactho prava k pozemku p.¢.2342/85 s budovou &.p.2386, a to vie v obci
Praha, k.i. Stodiilky, okres Hl.m.Praha jsou znalcem hodnocené z komeréntho pohledu
jako zcela margindlni. Jedné se viak o sluZebnosti pinici jedny ze zikladnich podminek
pro uzivini pfedmétného bytového objektu a tudiZ z tohoto diivodu vyslednou obvyklou
(trinf) hodnotu bytového objekiu &.p.2382, &.p.2383, &p.2384, ¢.p.2385, &p.2386,
8.p.2387, &.p2388, &p.2389, &.p2390, &.p.2391 vEetnd pozemkd p.&.2342/81,
p.£.2342/82, p.£.2342/83, p.8.2342/84, p.8.2342/85, p.£.2342/86, p.£.2342/87, p.&.2342/88,
p.£.2342/89, p.&.2342/90, p.£.2342/272 a p.&.2342/675, k.4. Stodllky neovlivilujici.
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OCENENI
Uvod

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci je dan doporuéeny postup, a to dle zikona &.
151/1997 Sh. o ocefiovini majetku a o zm&né nékterych zikont (zékon o oceiiovéni majetku).

Metody ocefiovani

Pro ocenéni se nabizi Klasicky postup ocendni nemovitych véci. Volba metody a zpisobu
ocenéni bude provedena a specifikovéna déle v textu posudku. Vhodné je na éivod rekapitulace a
popis metod ocenéni.

Zpiisoby ocefiovini majetku a slufeb dle zdkona & 151/1997 Sb. ( zékon o ocefiovani
majethkn) ‘

Majetek a sluzba se oceiiuji dle §2 uvedeného zdkona obvyklou cenou, pokud zéikon nestanovi
jiny zpilisob ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro udely zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipad® obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitajf vlivy mimofédnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajictho nebo kupujicfho ani viiv zvlaSmi obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuma;jf napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky phirodnich &i jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozumdji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvlatni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobntho vztahu k nim.,

Zphsoby oceflovéni, které aplikuje stanoveny zékon o ocefiovéni jsou:

a) nakladovy zpsob, ktery vychézi znikladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocendni v mistd ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vymosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pedmétu ocenéni skute¥né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedm&tu ocenénf za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovndvaci zpiisob, ktery vychézi z porovndni pledmétu ocendni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni v&ci odvozenim
z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak ziejma,

¢) oceliovani podle G&etni hodnoty, které vychazi ze zplsobi ocefiovani stanovenych na
zéklad¥ predpish o GEetnictvi,
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f) oceitovini podle kurzové hodnoty, kteron je cena pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceiiovini sjednanou cenou, kterou je cena ptedmétu ocen¥nf sjednané pfi jeho prodeji,
p & cena odvozena ze sjednanych cen.

Predmétem odhadu je potencidlni trini cena, kterou oznalujeme jako trini hodnota (market
value, Gemeine Wert). Néplni tohoto pojmu bylo vénovano zna¥né usili Mezindrodni
organizace pro ocefiovani- International Valuation Standards Committee (IVSC), kterd byla d
salogena vroce 1981. Pro Gplnost i piesnost nyni ocitujeme definice zikladnich pojmd 4
Epmcované IVSC (Mezindrodni standardy pro oceiiovani, IVSC ftijen 1997-preklad M. Joki, E

eska komora odhadcd majetku 1997).

Cena je vyrazem poutivanym pro poZadovanou, nabizenou nebo placenou ¥4stku za zboZi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud’ vefejn¢ znémy, nebo udrfovany v soukromi. Z divodu
finannich mo¥nosti, motivace a zajmi daného kupujiciho a prodavajictho méZe nebo nemusi ¥
mit cena placend za zboZi nebo sluzby néjaky vztah k hodnotg, kterd je zboZi nebo sluZbam
pfipisovéna jinymi. Cena je obecnym Gdajem o relativni hodnot¥ piifazeni zboZi nebo sluZbam
jednotlivymi kupujicimi anebo prodévajicimi v jednotlivych situacich.

A i G ol i

Trh je systémem (a piileZitostnd téZ mistem), kde jsou zboX a sluzby sméiiovény mezi
kupujicimi & prodévajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu pfedstavuje
schopnost zboZi anebo sluZeb byt sméliovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfili¥nych
omezeni jejich &innosti.KaZdd strana reaguje na nabidkové-poptavkové vztahy a ostatni
cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti kaZdé strany, jejich chapéni relativni uZite¢nosti zboZl
anebo sluZeb, a jejich individudlni potfeby a pfani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penémiho vztahu mezi zboZim a sluzbamikteré
Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdfl od ceny) skutednosti,ale
odhadem ohodnoceni zbo¥i a slufeb v daném Zase, podle konkrétni definice hodnoty.

Poknd jde o klasické ocenéni nemovitych viei standardné se k determinovini objektivni
obvyklé (tr¥ni) hodnoty vychizi z téchto metod !

1. Metody vynosové diskontace pi{jmil
2. Metody zjisténi vécné hodnoty (reprodukéni ceny)
3. Metody porovndvéni obvyklych cen

V dal¥im uvidim struény popis kazdé metody:

3.2.1. Metoda vynosov4 - diskontace pf{jmi (budoucich)

Tato metoda je zaloZena na koncepei ,fasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Zakladni klig k pochopeni této metody je porozumeni vztabu mezi tokem piijmil a hodnotou.
Investor, kupec, ve skutetnosti nakupuje budouct tok ptijm, &ili budouci vynos.

Soutasni hodnota majetku je urdena podle tohoto schematu :

e e e

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvéni budouciho toku vynosd

-10-
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- vyuziti kapitalizace, to je pievodu budoucich korun na jejich soudasnou kvantitativni
uroveii.

- stanoveni spravné adekvatni kapitalizadni miry.

NiZe uvedena metoda spociva na soudasné hodnot® budoucich ziskd.

E= Gt*(1+p)-t

Bl vynosova hodnota
Gt....  zisky a ztréty
tirokové mira

Skutegna mira névratosti je v rozvinutych trinich ekonomikéch 2 a% 3 %, infla¥ni mira je na
soudasném stabilizovaném trhu 5 i vice procent, riskova mira se bd#n& pohybuje v rozmezi od 2
do 5 %. Ekonomickd Zivotnost se predpoklada 30 aZ 60 let, tj. 2 a% 3,3 %. U n&kterych staveb
dokonce i 100 a vice let. V nZkterych p¥ipadech lze pouZit i vypoZet vynosové hodnoty z vyse
mozZného prondjmu nemovité véci, coZ mon4 i lépe stanovi vynosovou hodnotu v dne¥nf dob¥
je3té zeela nestabilizované ekonomiky.

Zde se miiZe vychizet ze vztahu tzv. ,,vé&né renty™,
N
—memmeee # 100
; P
' CV ..... vynosové hodnota
N....... vy$e gistého najemného za rok
p...... mirakapitalizace, odvozena z podkladd MF CR, vyjadfena v procentech

@]
<
i

V sougasné dobg, kdy k 1.1.2013 byl ukonéen reZim regulovanych ndjmd v oblasti bydlenf, je
stanoveni redlnych vynosi, které miZe nemovitd véc piinddet, pro stanoveni vynosové ceny
nemovité véci velmi vhodné. Zruenim reZimu regulovanych nijmi vynos z nemovitych véci
nekolisé z divodid prudkych zmén cen a je moiné tvrdit, e se situace na realitnim trhu
v segmentu prondjmi byti stabilizovala.

3.2.2. Metoda zji¥t&ni v&cné hodnoty (reprodukni ceny)

Tento zpiisob ocenéni je zaloZen na principu pojeti nahrady. Perspektivnf kupujici nebude platit
za aktiva, kterd padaji v Gvahu, vice, neZ &inf naklady za jejich nahrazeni. V CR je tato metoda
ocenéni vyuZita v platnych oceiiovacich vyhlaskach MF CR. Mezi tuzemskymi soudnimi znalci
Je tato metoda nejroziitendjsim ocefiovacim postupem.

Obecné k cendm nemovityoch véei stanovenych ocetiovaci vyhlaskou:

Ocetiovaci vyhlatka MF CR pfedstavuje administrativni ocefiovact pfedpis. Vysledné hodnoty
Jjsou zatiZeny skuteCnosti, Ze nevychdzi z konkrétni situace, prezentovana data json zkreslena
administrativnimi ikony, cenova pasma vykazuji nepfiméfené vysoké skoky,atd. Oceffovaci
vyhlédky a cenové mapy je potfeba povaZovat pouze za velmi vhodnou orientadni pomdcku,
v jejimZ rémci si lze u€init pfedstavu o cenové trovni jednotlivych lIokalit, nicméné je potfeba
vidy postupovat s rozmyslem, citlivé a cenové udaje aplikovat ve vztahu k §ir§imu fizemi a
dlouhodob&j$imu cenovému vyvoji.

«11 =
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3.2.3. Metoda porovnéni obvyklych cen

3.3.

Tato metoda pro ocenéni nemovitych véci nebo obchodniho podniku je zalofena na srovnini
ptedmétné nemovité v&ci s nemovitymi viemi obdobnymi, jejich? ceny byly v nedivné
minulosti na trhu realizovény a jsou zndmé. Tato metoda je nejroziffendjéf v dobfe fungujicich
trmich ekonomikéach. Pro nafe tuzemské podminky je zatim nedostatedn® vyuZfvdna, protoZe
trh se teprve vytvaH. Presto je mo#no ji v urditych piipadech pouZit, mdame-1i dostatek informaci
o tr¥nim prostfedi v daném mist& a &ase a jeho predpokladaném vyvoji.

V natich podminkéch je hlavnim problémem této metody reprezentativnost daného porovnéni,
vzhledem k tomu, e se zpravidla v daném mist® neprodév4 vice shodnych nemovitych véci. AZ
na stejné typové domky vjedné ulici je prakticky vylouteno, aby mdly stejny koeficient
prodejnosti. I zde viak budou rozdily v poloze, s obyvateli urgité skupiny a socidlniho sloZeni.

Aplikace metod

Kada z vyse popsanych metod mé své klady a zépory.

Stanovenf hodnoty nemovité véci nebo podniku nepfedstavuje exakini védu, ale vyZaduje zvlast
v soudasné Ceské republice zna¥ny podil Gisudku. V tomto kontextu neexistuje 24dn4 jedinena
metoda, kterou by se dala zjistit hodnota nemovité véci. Dvé strany provaddjici nezivislé
hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v ddsledku odliSné interpretace stejnych
skute&nosti. Proces stanoveni hodnoty nemovité véci odraZi nejen soudasnou situaci, ale rovnéZ
i budouci vyvoj. Ten je v soudasné dobd je¥t& znan& nejisty.

S ohledem na G&el tohoto posudku je znalcem jako nevhodn¥jSi metoda zvolena metoda
vinosovd. Tato metoda nejvice odriZi skutefnou situaci na trhu v daném misté a daném
Yase a je povaZovina pro ocen¥ni ndjemnich bytovych domi za nejobjektivnéjsi metodu
pFi ocetiovéni,

-12«
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4.

4.1.

ANALYZA OBVYKLE CENY

Analyza nejlepSiho a nejvynosnéjsiho vyuZiti

Analyza nejlepiho a nejvynosndjiiho vyuZiti m4 pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovité véci
kif¥ovy vyznam. Tato analyza musi vychézet z platnych prévnich predpisi vztahujicich se
k ocefiované nemovité véci, musi zohledfiovat vedkera hlediska (pozitivni i negativni), kterd
jsou ve standardnim reZimu prodej/koupé uvaZovéna a musi rovn&z zohlediiovat 3iri souvislosti
okoli. P¥i ocenéni je dilleZitym aspektem analyza viech variant moZného vyuZiti nemovité véci.
Analyza nejlepsthe a nejvynosn&jifho vyuZiti nemovitych véci eliminuje moinost, kdy
viastnikem pfedmétné nemovité véci z jakychkoliv diivodd nedochazi k maximélnimu vyuZiti
komeréniho potenciélu dané nemovité v&ci. Zamémé nevyuZiti komeréniho potencidlu dané
nemovité véci nema vliv na obvyklou hodnotu dané nemovité véci, a to a% do okamZiku, kdy lze
parametry ménit.

Jako nejlepdf a nejvynosn&j3i vyuziti bytového objektu &.p.2382, &.p.2383, &.p.2384, £.p.2385,
&.p.2386, €.p.2387, ¢.p.2388, £p.2389, £p.2390, £p.2391 vietné pozemki p.&.2342/81,
p.6.2342/82, p.5.2342/83, pL.2342/84, p.8.2342/85, pi.2342/86, p.X2342/87, p.L.2342/88,
P.8.2342/89, p.8.2342/90, p.£.2342/272 a p.£.2342/675 a vietmé souldsti a pfislulenstvi, a to vie
v obei Praha, k.0. Stodilky, okres Hl.m.Praha je znalcem stanoveno :

1. Ekonomick4 vynosnost pfedmétné nemovité v&ci je objektivné nastavena v reimu
smluvnich ndjmd (od 1.1.2013 zruena regulace nijemného u bytl/bytovych
jednotek). Najemni byty a nebytové prostory (prostory slouZici podnikani) v tomto
dom& jsou pronajimané od 1.1.2013 v reZimu smiuvnich néjmi (konec platnosti dasti
prvni zdkona & 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného 2 bytu a o0 zméné
zikona &. 40/1964 Sb., oblansky zdkonik, ve zn¥ni pozd&jSich pledpisti, ve znéni
zékona & 150/2009 Sb.), tzn. lze doséhnout maximéintho vynosu z daného objektu
s ohledem na aktudlni stav realitniho trhu plamého pro danou oblast a dany typ
nemovité véci, viz. § 2246 a nésl 24konpa &. 89/2012 Sb., obansky zikonik a natizeni
vlady & 45372013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
ndjemného obvykiého v daném misté,

2. Znalec konstatuje vyuZiti bytového objektu kiidelim bydleni za obvyklé (trZni)
najemné, tzn. lze dosshnout maximélntho vynosu zdaného objektu s chledem na
aktudini stav realitnfho trhu platmého pro danou oblast a dany typ nemovitych véci. Z
dilvodu redlné smluvni vynosnosti objektu je v§mosovd hodnota objektu
povaZovina pro stanoveni obvyklé (trimi) ceny objekin &p.2382, &p.2383,
&.p.2384, &.p.2385, &.p.2386, &.p.2387, &.p.2388, £.p.2389, £.p.2390, £.p.2391 vietnd
pozemkd  p.82342/81, p.8.2342/82, p.82342/83, p.£.2342/84, p.£2342/85,
p.&.2342/86, p.8.2342/87, p.&.2342/88, p.£.2342/89, p.€.2342/90, p.t2342/272 a
p-£.2342/675 a véetnd souddsti a piisiudenstvi, a to vSe v obei Praha, k.. Stodilky,
okres Hl.m Praha za rozhodujici.

3. Piedmé&na nemovitd véc je urena pravoplainym kolaudaénim rozhodnutim k Gcelu
vyuziti bydleni. Tomuto udelu vyuZiti odpovidé architektonické i stavebné technické
teleni této stavby. Obvykla (tr2ni) cena nemovité véci bytového objektu je obecné
tvofena souhrnem obvyklych (trinich) cen bytd a obvyklych (trinich) cen komertné
vyuzZitelnych nebytovych prostor.

4. Pozemky p.&.2342/81, p.&.2342/82, p.d.2342/83, p.£.2342/84, po.2342/85,
p.8.2342/36, p.£.2342/87, p.£.2342/88, p.£.2342/89, p.&.2342/90 jsou zastavéné
bytovym objektem a nemaji potencil realizace dal$f komerdni zéstavby, kterd by
zvySovala jejich obvyklou (trZni) cenu.

&1



margindlni.

vyslednou obvyklou (trinf)

Stodiilky neovliviiujici.

analyza.

4,2. Vynosova metoda

pohledu jako zcela marginalni. Jednd se v
podminek pro uZivani predmétného bytov
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5. Pozemky p.6.2342/272 a p.8.2342/675, k.. Stodiilky
zastavby, kterd by zvySovala jejich obvyklou (trZni) cenu, tzn.

nejsou urdené k daldimu zastavéni a jejic

6. Z¥izené sluzebnosti infenyrské sité a sluZebn
sluzebnosti uzivaciho priva k pozemku p.8.234
obci Praha, k.0. Stoddlky, okres Hi.m.Praha jsou znalcem hodnocené z komertniho

$ak o slufebnosti plnfci jedny ze zdkladnich

¢ho objektu a tudiz ztohoto divodu
objektu &.p.2382, &.p.2383, ¢.p.2384,

&.p.2385, &.p.2386, &.p.2387, &.p.2383, 8.p.2389, ¢.p.2390, .p.2391 vieme pozemkd

84, p.L.2342/85, p.&.2342/86,

¢.2342/272 a p.£.2342/675, k.G

hodnotu bytového

p&.2342/81, p&.2342/82, pL.2342/83, L2342
p.$.2342/87, p.8.2342/88, p.5.2342/89, p.8.2342/90, p.
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nemajl potencil dalsi komer¢ni

piedmétné pozemky

h dal¥{ komer&ni vyuZiti je hodnocené jako

osti cesty k pozemku p£.23421272 a
2/85 s budovou &.p.2386, a to vie v

Tato varianta je znalcem v posudku posuzovana a je Vypracovana odpovidajici ocefiovact

- Vstupem pro vynosovou metodu se stala data ziskand z aktuélniho realitnfho trhu v mésté

Praha, k.i. Stodilky. Udaje byly terpény z akiudlni inte
piisobicich v HL.m., Praha. V dvahu byly vzaty pouze Gdaje

podobného typu, které se nachézeji v podobnych lokalitdch hi.

rnetové nabidky realitnich kancelafi
o nabizenych pronajmech objekti
mé&sta Praha. Znalec provedl

porovnéni cenové nabidky s relnymi hodnotami dosahovanymi v dané lokalit# hl.m.Prahy pfi

pronjmech bytovych jednotek a

v bytovjch domech vdané lokalité.
hizeno ze simulované hodnoty vy3e najmi za celkovou pronaj

jak byla znalci sd8lena spravni firmou

&nf vzorek srovnatelnych o

pfipadné komerZné

vyuZitelnych nebytovych prostor

V nasem piipadé je pro vypocet vynosové hodnoty

bielkt

fmatelnou plochu domu, tak

MHMP .. lokalita
k.0. Stodslky, Praba 13

byt v obyt. dom&
(k.0.Stodiky)

max. ndjemné je ve
vysi 117,40
K&/m¥/mésic po slevé
v soufadu s usnesenim
Rady hl. m. Prahy &
1065 ze dne 17.7.2012

je ve vydi : 8946

K&/m%/mésic

1 Janského, Praha 13

byt v obyt. domé

12.000,- Ké&/mésic
135,00  K&m?*/mésic

o
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2 Janského, Praha 13 byt v obyt. domé 82 m? 11.000,- Ké&/mésic
134,00 K&m?/mésic
3 Janského, Praha 13 byt v obyt. domé 49m*  |8.999,- K&/mésic
184,00  K&/m*/mésic
4 Prececht&lova, Praha 13 | byt v obyt. dom& 70 m? 11.000,- K&/meésic
157,00  K&/m¥/mésic
5 Precechtdlova, Praha 13  |byt v obyt. domé 42 m? 8.000,- K&/mésfc
190,00 K&/m?/misic
6 Pfecechi®lova, Praha 13  |bytv obyt, domé 43 m? 9.900,- K&/mésfc
230,00 K¥/m¥/mésic
7 Ba$teckého, Praha 13 byt v obyt. domé 45 m? 9.500,~ K&/mésic
211,00  K&/mP/mésic
8 Basteckého, Praha I3 byt v obyt. dom& 80 m? 16.0600,- K&/mésic
200,00 K&/m*mésic
9 Basteckého, Praha 13 byt v obyt. dom& 46 m? 7.000,- K&/mésic
152,00 K&/m*/mésic
10 | Karla Kryla, Praha 13 byt v obyt. domé 41 m? 10.000,- K&/masic
244,00 K¥/m*/mdslc
11 | Amforov4, Praha 13 byt v obyt. domé& 72 m? 13.000,- K&/mésic
186,00  K¥/m%*mésic
12 | Amforova, Praha 13 byt v obyt. domé& 43 m? 12.000,- K&/mésic
279,00  K&/m*mésic
13 | Neustupného, Praha 13 byt v obyt. domé 59 m? 8.000,- K&/mésic
136,00  K&m*mdsic
14 | Neustupného, Praha 13 byt v obyt, domé 43 m? 10.000,- K¥¢/mésic
233,00  K&/m*fmésic
15 | Travni¢kova, Praha 13 byt v obyt. domé 54 m? 11.000,- K&/mésic
204,00  K&/m¥mésic
Stodiilky, Praha 13 byt v obyt. dom& Primérna nabidkova
vy3e obvyklého nijmu
na standardnim realit-
nim trhu ... 191,66
Ké&/m?*/mésic
Priiméma REALNA
vyse obvyklého néjmu
dosaZitelného v dané
lokalité hl.m.Prahy na
standardnim realitnim
trhy =
cca 70-75% nabidkové
ceny, tj.
134,16 - 143,75
K&/m*mésic

=45




i B

L et e A

Jan Benet —znalec 2 oboru skonomika, odvitvl ceny a adhady nemovitoss

Znalecky posudek £.4199-012/15 ... DODATEK &.2

Stoddlky, Praha 13,

dam...... bydieni

Prim®ma redlnd dosa-

Borovanského / Kurzova|a komerce gdltlgov i zitelna cena dle
$.p.2382, &.p.2383, £.p2384, iocha domu odborného nézoru
&.p.2385, &.p.2386, £.p.2387, X o znalce pro predmétnou
&.p.2388, £.p.2389, &.p.2390, é'g iy ocefiovanou nemovitou
£.p.2391 My véc :
&¢.p.2385, bytova plocha
2 -

ZvySeni redlného Sistého g'p'ggg’ 119,- K&/m*/mésic =
simulovaného najmu odpovi- E.p'2388’ cca 1.641.803,-
-da soudasnému stavebné é'g'2389’ Ké/mésic
technickému stavu domu *> ¥
§.p.2382, 8,p.2383, &.p.2384, Spa. it P
&.p.2385, §.p.2386, ¢.p.2387, -ﬁk _ (IR
£.p.2388, &.p.2389, £.p.2390, o T’;’;‘g‘%@; cca 11.027,- K&/mésic
&.p.2391, platné pro lokalitu ey il e
k.6. Stodlky, Praha 13 a - vt A
vychazi z aktusln{ situace na by géjem v Y
pealitgf i ’ 1.652.830, Ke/mésic,

tzn.

19.833.960,- K&/rok

Znalec provedl analyzu standardniho realitnfho trhu a konstatuje pro obdobi rokd
2014/2015/2016 stagnaci redlnych obvyklych najmi na standardnim realitnfm trhu pro
dany typ nemovitosti, v daném stavebng technickém stavu a v dané lokalitt hl.m.Prahy.

- Celkova bytova podlahové plocha v doms &.p.2382, &.p.2383, &.p.2384, £.p.2385,

&.p.2387, &.p.2388, &.p.2389, ¢.p.2390, &.p.2391

. Celkové nebytovd podlahové plocha vdomé &.p.2382, &.p.2383, &.p.2384,

&.p.2386, £.p.2387, &.p.2388, £.p.2389, £.p.2390, £.p.2391

- Simulované vynosy celkem cca

+ Naklady na ro&ni poji§téni domu, néklady na dafi nemovitost{ a ostatnf

&.p.2386,
13.796,66 m?

¢.p.2385,
147,03 m?

19.833.960,- K&/rok
néklady (napt.

spréavu, odpisy, bénou Gdrzbu, opravy, apod.) byly odhadnuté znalcem pfibliZn€ v maximaini

celkové vysi cca 40 % z vynost

cca 7.933.584,- K&/rok

- Obvykl4 (tr¥ni) jednotkové cena pozemkd p.£.2342/81, p.&.2342/82, p.8.2342/83, p.£.2342/84,
p.8.2342/85, p.8.2342/86, p.2.2342/87, p.£.2342/88, p-£.2342/89, p.£.2342/90, p.L.2342/272 a
p.£.2342/675 je 1/3 administrativn{ hodnoty stanovené CMP Praha 2016

* 5% z obvyklé ceny zastavéného pozemku celkem je (ndklad)

- Cisty vynos celkem je tedy

126.750,- K&/rok
11.773.626,- K¢frok

- V souvislosti s vyvojem realitniho trhu neni znalcem u pfedmdtné nemovité vé&ci v dané
lokalits o%ekavén zasadni pokies realizovanych vynosd z prondjmu

- REALNY simulovany vynos celkem je tedy

+ Mira kapitalizace je odvozena z podkladd MF CR
Vzhledem k soudasné redlné situaci na realitnim trhu je pro dany typ nemovité véci v dané
lokalitd (k.G. Stoddlky, Praha 13) znalcem konstatovéno stfedni riziko ztraty najemcd. Mira
kapitalizace je tedy uvaZovéna pro typ nemovité vici (typové bytové domy) v dané lokalité v

prim&mé vysi

-16 -

11.773.626,- Kt/rok

55+0,2=5,70%
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N
()7 A pa— 100
p
CV ..... vynosova hodnota
N...... vySe Sistého ndjemného za rok

p..... mira kapitalizace, odvozen z podkladi MF CR, vyjidfena v procentech
- Ztoho vyplyva :
N 11.773.626,-
CV = meeemeee # 100 = eemmmmememene- ~ ¥100 = 206.554.842,- K&
p 5,70

Vzhledem k vy3e uvedenym skuteSnostem je znalcem konstatovano, Ze :

* (viz vyhl MF CR £441/2012 Sb)

4.3. Rekapitulace ocefiovaci analyzy

Tabulka &. 2 Piehled cen objektu stanovenych jednotlivymi metodamia
stanoveni obvyklé ceny

Vynosova hodnota 206.555.000 K&
Veécna hodnota -

K omparace -

i
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Odiivodnéni :

Znalcem je zvolena, z ditivodu eliminace spekulativnich vlivil, za urtujici vynosové hodnota
nemovité véci. Diivodem je skutenost, Ze ekonomicka vynosnost pfedm&tné nemovité vécei je
objektivné nastavena v rezimu smluvnich ndjmd (od 1.1.2013 zruSena regulace ndjemného u
byti/bytovych jednotek). Znalec konstatuje vyutiti bytového objektu k GZelim néjemniho
bydleni za obvyklé (trini) ndjemné, tzn. |ze dosshnout maximélniho vynosu z daného objektu
s ohledem na aktualni stav realitniho trhu plamného pro danou oblast a dany typ nemovité véci.
7. diivodu reslné smluvni vynosnosti objektu, je vinosové hodnota objektu povazoyéna
pro stanoveni obvyklé (trknf) ceny objektu £.p.2382, £.p.2383, &.p.2384, &.p.2385, £.p.2386,
&.p.2387, &p.2388, £.p.2389, &.p.2390, ¥.p.2391 vietnd pozemkii p.£.2342/81, p.£.2342/82,
p-£.2342/83, p.E2342/84, p.E2342/85, p.E2342/86, p.£2342/87, p.&.2342/88, p.L2342/89,
p.£.2342/90, p.8.2342/272 a p.£.2342/675 a v¥etnd viech souidsti a piisluienstvi a vetné
sluFebnosti inZenjrské sitd a sluebnosti cesty k pozemku p.&.2342/272, sluZebnosti
w¥fvacibo priva k pozemku p.¥.2342/85 s budovou &.p.2386, a to vie v obci Praha, k..
Stoddilky, okres Hl.m.Praha 22 rozhodujici.

Najemni byty a nebytové prostory (prostory slouZici podnikéni) v tomto domée jsou pronajimané
od 1.1.2013 v rezimu smluvnich nijmd (konec platnosti d4sti prvni zikona & 107/2006 Sb. o
jednostranném zvySovéni nijemného z byt a o zm¥n& zdkona C. 40/1964 Sb., oblansky
zékonik, ve znéni pozddjsich predpisd, ve znéni zékona &. 150/2009 Sb.), tzn. lze dosdhnout
maximélniho vynosu z daného objektu s ohledem na aktudlnf stav realitniho trhu platného pro
danou oblast a dany typ nemovité vici, viz. § 2246 a nésl. zdkona &. 89/2012 Sb., obZansky
zékonik a naffzeni vlddy & 453/2013 Sb., o stanoven{ podrobmosti a postupu pro zjifténi
srovnatelného ndjemného obvykiého v daném misté.

Znalcem je dile konstatovana soudasnd vysoka nejistota bankovniho trhu, kterd mé za disledek
omezené poskytovaini bankovnich Gvérd zdjemedm o koupi nemovitych véci. Z tohoto vyplyva,
¥e soudasny realitni trh trpi pfevisem nabidky nemovitych véci nabfzenych za vysoké ceny.
Dostupnost fvérovych prostfedkii je omezend a pifpadni zijemci jsou nuceni realizovat
obchody s nemovitymi véemi v niZich cenovych lrovnich. Dostupnost volnych finanénich
prostfedki na trhu je v soutasnosti vyrazné omezend a klient si tak miiZe tzv. »Vybirat, tzn.
klient hledd nemovitou vdc bez zdvad a za vyhodnou cenu. Uvedeny typ nemovité véci je
mo¥né oznabit za relativné dobfe prodejny, a to v zévislosti na nastaven{ vy3e poZadované ceny.

-18-
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7ZAVER

Vedkeré udaje prezentované v pfedchézejicich kapitolach dévaji velmi podrobny obraz o
ocetiovaném objektu, a to at’ uZ z hlediska standardu provedeného objektu nebo jeho komertni
atraktivnosti z hlediska pronjmu nebo prodeje. Toto ocenénf bylo zpracovéno v souladu
s normami a zasadami profesiondlni etiky, podle nejlepstho védomi a svédomi zpracovatele a na
zdkladé jemu dostupnych informaci.

7 diivodu redlné smluvanf vinosnosti objektu, je vynosovi hodnota objektu povaZovana
pro stanoveni obvyklé (trinf) ceny objektu &.p.2382, &.p.2383, &.p.2384, &.p.2385, E.p.2386,
&.p.2387, £.p.2388, &.p.2389, &.p.2390, £.p.2391 vietnd pozemki p.£.2342/81, p.8.2342/82,
p.8.2342/83, p.&.2342/84, p.&.2342/85, p.£.2342/86, p.£.2342/87, p-£.2342/88, p.£.2342/89,
p.£.2342/90, p.8.2342/272 a p.£.2342/675 a vietné viech soudisti a p¥islu¥enstvi a vietnd
sluZebnosti inZenyrské sitdé a sluZebnosti cesty k pozemkn p£.2342/272, sluzebnosti
u¥ivaciho priva k pozemku p.£.2342/85 s budovou &.p.2386, a to vie v obci Praha, k..
Stodélky, okres Hl.m.Praha za rozhodujici. Stanoveni obvykla (trini) cena tedy vychsizi
z porovndni redlné vynosnosti predmétné nemovité véci na standardnim realitnim trhu.

Cena stanovend vynosovou metodou je odrazem redlnych cen odpovidajicich srovnatelnym
nemovitym vécem s obdobnym vynosem v dané lokalitd Hi.m.Prahy. PH stanoveni této ceny
byla respektovina maximélni snaha o zachovani objektivnosti pfi modelovéni viech vstupaich '
parametrd, které maji ekonomickou podstatu a nelze je stanovit na zikladé skutenéhe stavu, a
to presto, Ze si uvddomuji, Ze souasny trh s nemovitymi vécmi prochazi velmi nestabilnim
obdobim a jeho uklidndni 1ze o¥ekdvat aZ v horizontu pfiktich let. Znalcem byly zvaZovany
zejména vlivy obezfetného bankovniho trhu a trhu s realitami, a to v souvislosti s globélni
ckonomickou a finandni krizi. Znalcem jsou uvajoviny konzervativni bodnoty soutasncho
realitniho trhu. -
Nemovit4 vic byla p¥i analyze uvaZovéna jako prosta dluhu.

Toto ocenéni m# platnost max. 1 rok od data zpracovini (tj. od data 17.Gnora 2016 de
17.finora 2017) a po uplynuti této doby by mé&lo byt aktualizovano, ptipadné do zmény
rozhodujicich podminek a predpokladi, na jejich¥ zéklad& byla obvykld cena stanovena.

5.1. Vyrok o obvyklé (trini) cené

-19-
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Znalecky posudek &.4199-012/15 ... DODATEK #.2 je vyhotoven v souladu 8 ustanovenim §127a
zikona €& 99/1963 Sb. v platném anéni. V souladu s timto ustanovenim zdkona Ing. Jan BeneX
(znalec) prohla¥uje, Ze si je v&dom viech nasledkd védom¥ nepravdivého znaleckého posudku.*

V Praze, dne 17.04nora 2016

onhilr AL

- 20 -
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D) Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze
dne 6.9. 1995, &j.Spr 1686/94, pro zékladni obor ekonomika, pro odvdtvi ceny a odhady
nermovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém denfku zapsdn pod pofadovym &islem

4199-012/15 ... DODATEK &.2

Znale&né a nahradu nakladi G&tuji podle pFipojené likvidace.

Ing. Jan Bene¥
Za Strahovem 4
169 00, Praha
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VEPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujicl stav evidovany k datu 25.02.2015 09:35:02

veno bezdplaing délkovym pﬁ‘sruperﬁr} pro tdel: Najem nemovitost!, &.: 000 pro Hiavn! mésto Praha

agistrét hi. m, Prahy
odbor obehodnich aktivit
0100 Hlavni mé&sto Praha Obec: 554782 DPraha
5541 Stoddlky List vlastnictvi: 1716

mésto Praha, Mariénské namésti 2/2, Staré Misto, 00064581
raha 1

e o P v e n e et il
Vymérg(n2] Dyuh pozemkn  Enisob WWOsLeS
223 zastavéni plocha a
nadvofi

i je stavba: 8todalky, S.p. 2382, byt.dtm
stoji ne pozemku p.&.: 2342/81

222 zastavénd plocha a

) nadvo#i

ti je stavba: Stodulky, &.p. 2383, byt.dum
~8toji na pozewku p.&,: 2342/82

B3 222 gastavéna plocha a

i nadvoEi

ti je stavba: Stodilky, &.p. 2384, byt.dim

stoji na pozemku p.&.: 2342/83

84 228 zastavénad plocha a
nadvoii

ti je gtavba: Stodilky, &.p. 2385, byt.dim
stoji na pozemku p.&.: 2342/84

458 zastavéna plocha a

_ nadvori

isti je stavba: Btodilky, &.p. 2386, byt.dim
la steji na pozemku p.&.: 2342/85

276 zastavéni plocha a

. nadvofi

sti je stavba: Stodilky, &.p. 2387, byt.dim
stoji na pozemku p.&.: 2342/86

2/87 230 zastavéni plocha a
néadvofi

stf je stavba: Stodilky, &.p. 2388, byt.dls
a stoji na pozemku p.é&.: 2342/87

/B8 224 zastavénd plocha a
nadvoii

sti je stavba: Stodilky, &.p. 2389, byt.dim
stejif na pozemku p.d.: 2342/86

B9 . 226 zastavéna plocha a
nadvofi

dsti je stavba: Stodhilky, &.p. 2390, byt.dim
ba stoji na pozemku p.&.: 2342/89

42/50 226 zastavénd plocha a

, nadvoii

dsti je stavba: Stodilky, &.p. 2391, byt.dim
3 §toji na pozemku p.&.: 2342790 _ _ .
987 ostatni plocha zalef 4
"HemovITOStl Jsau v uzélinim ‘obvodu, ve krerém vykondvd stdtnd sprive katastiu pemoviFesElEETTT T

Katascralnl Ofad pro hlavni méste Prabu, Katastralni pracovi$t® Praha, kxod: 101,
strana 1




VIPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI
prokagzujioci stav avidovany k datu 25,02.2015 09:35:02
CEQL0D Hlavni nésto Praha

Obec: 554782 Praha
785541 Stodilky

List vlastnictvi: 1716
v kat. Gzemi jsou pouamky vedany v jadné éiselne fada

2 épi su P o TR R T R T T s Frdericthied
..... ot i e e e e
(s  Povinnost k .
v?néx dhnovou aparatu
Parcela: 2342/85 2-30004/2012-101
upozornéni - S = =

= B‘z zipisu s — oottt N ot gt et

jvaci tituly a jiné podkiady zépiau TR T R A

priva ze ghkona zdkon &. 172/1991.

POLVE;: 638/1997 4-11800638/1997-101
Blavni mdsto Praha, Marianské némdsti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
aha 1

sné prohlaseni o nabyti do vlastnictvi (zak.&.172/1991 S§b.}) »2e dna 12.08,2004.

- B=74241/2004~101
Hlavni ndsto Praha, Marilnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RCE/ICO: 00064581
?:aha 1

iva kupni ze dne 23.06.2010. Prévni ¢dinky vkladu prava ke dni 07.07.2010.

V=-33306/2010-101
Hlavni mésto Praha, Mariinské nimdsti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/180: 00064581
Praha 1

sti jsov v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvs stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR:
dni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracovisté Praba, kéd: 101

il VYyhotoveno: 25.02.2015 03:48:42
ad zeméméficky a kstastrdlni - SCD :

Hemovitostl Fsou v daemnip ochvody, ve kKterém Vykcidvd stdrnt eprive kavastry Sawsvifesrf 8 77
Katastralni Ofad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracovi&té Prabha, k6d: 101,
strana 2
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VEPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovanf k datu 18.03.2015 14:15:02

vmmouzwmwmmﬁ. Ffwdmsmmﬂ *pro Hiawnl méste Prahe

es: CE0100 Hlavni méisto Praha Obec: 554782 Praha

List vliastnictvi: 1716

Hiavni mésto Praha, Mariénské n&mfisti 2/2, Staré Misto, 00064581
31000 Praha 1

GAsTESNY ViPIS

= e RS A
¥yudra[m2] Druh posemku _Zpsob vpekitt  gpilseh ochrang

219 ostatni p.'l.ochn aaled

tosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni sprdvu kataat:‘unmoﬁtoh&.ﬁﬁﬂ:
§trdini Gfad pro hlavni mésto Prabu, Ratastrdini pracoviitd Fraba, kéd: 101.

vil:
t¥ad zeméméficky a katastrdlni -~ SCD

ThS0EA0NE  TidelE

: Katastrélni ﬂfad -pro hlmmi misto Pral\u, Katnst:alni pruwvuté Praha, I:Gds 101
* strana 1
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