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A) Obecně řed klad a omezu'íci dmínk ro stanovení ob klě cen ==Í„

Š Taio odhadní Zpráva byia vypmeována v souiadu stěmšm obanýím Předpokšady & omezujícími „%

!. Nebyiopmwáeno “: é šetření a nebyla pře žádná odpovědnost za právní Papis nebo

í právní zášežimsa, právního ?vdkladu viasmického práva. Předpokládá se, že vlasmacké ff;

. máma k mĚeÉcu ,že Spmmé & tudíž pmůešné - měřítešné, pokud by se nezjistiko něco jiného_

Š Báňa sa ?Mmkšáá že vámšcwš je pravé a čisté od všech zdržovacich Práv, služebností načo »:

;— %;řemen MBM“L pokud by se mjěs—aiio něcojiného-
.,

2. Informace zššaých zámšů, na nichžje miožma ceiá nebo části této Zprávy jsem věrohodné, &%

nebyly ve všech Případech ověřovány. Nebygo ááno Žádné mmm, pekna se týká přesnosgi

takové šnfmmace.
_ __ 3,5

„ 3, New se Žádná odpwědnosá zm změny \! tržních podmínkách a nepřeépomádá se, že by nějaký

. závamk byi důwdem !( přezkoumání &éto mráVY, kdo by se mhiednily udášosti nebo Winky
, _ ÍŽŠ'“

kmé seWWW
násšedně W

tomm dam.

i &, ?Mpskiádá se cdevědné všasmšctvi a sprám vaasmických práv.

S. Pakud se nezjňsíí něm) jiného, Přaůvokládá se plný soulad se všemi apčškovamlgými ,:

mpubíškovými
zákony a předpisy.

. 6. "ž'ato zm'áva byh vypracována pouze za účelem odhadu obvyklé (tržní) ceny nemovité věcí. A

7. Fm wloačani doďatečného účeáového mohybňován; odhadu obvykié (tůní) ceny nebude

věnována pammost Maýr“ dodatečným cenovým nabšdkám případných poptávajících Se ,?

speciáEnimš
zájmy.

v

3. ?kaňádá se, že mohou být získány who obnoveny všechny WMovmé licence, osvědčení o „

údržbě, souhlasu » poklolení nebo jiná BegÍSÍaišvm nebo administrativní oprávnění od ;;

kteréhokoliv mísmi'ho, smího, viášmho úřadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro

% jašwukošiv potřebu a použití, na náchž je miožen odhad obvykié (tržní) ceny obsažzný v této 3.

;
Mvě,

?. Whadnaůá objektivní obvykáá (tržní) cena je dána pro finanční simkíum piamou v součadu

3 m. 'š'oto sms je předměhem „ automkého práva die zákona č.121/2000 Sb. , ?,

Žádná čása tomm díla nesmí hýf jakýmkoliv můsobem reprodukována, ukládána 530 _

Whšedávacšch syůčmů nebo přenášana všaětékoli formě nebo jakýmikošš pmsažedky ,

(ešešmnnickýmě, mechanizačaímň kašlšmváním, fotografováním, mmamenávánšm nebo šimak) ;;

Ž
bez předchczího

svolení anatom img. Iana Beneše,

&%

\Čýjšmkw Woší Wužšvrš mmm znaleckého Wudku pm ' by uvedené \! bndě č. 1.1

Učeí tržýšího ocenění
(malmký posudek, smá)

potre-

:

,v:



Ě 2— 131ng Bm —— malem: nwm: eknnmnikn, odvětví ceny aodhadynemovíxmu Znalecký psanda: (MXMIZIXS ,_

: ž
' v .. * ŽŠ

; B) Osveácem

; 1. Níže psaný tímto dosvědčuje, že osobně přezkoumal z ' ložených odkladů vlastnické 'i';? . _ P ;
právo k posuzované ncmowté věcn.

a. "a“;
1 2. V současné době ani v bh'úcé budoucnosti nebude mít účast ani prospěch z vlastnického práva.
Ž Ani mé zamšcmání ani můj honorář (odměna vsouvislosti stouto zprávou) nezávisí na

dosažených závěrech nebo odhadnutých hoůotách. Vtéto zprávě je uvedeno všechno o *
předpokladech a omezuj ících podmínkách oviivňujicích analýzu, hodnoty & závěry \! ní

; 3. Žádná jiná osoba, nežli osoba podepsaná nepřipravovala tuto anniýzu, hodnoty & závěry zde Ě
uvedené. Ž;

4. Na mé nejšepša' svědomí potvmxjí, & údaje faktů obsažených v této zprávě jsou pravdivé & Ž;

ř i“

i
I

Š

,
š -

3—1 *

š ,
; _ 3 _



; !ngJan Beneš —— znalec : ohm: ekonomika; odvavi my a odhady nemoviiosti 218237565?WMGA*MÍŽH 52\;;

Í GM

__9 W,

Ž LE; Éčaš Maška waěmš

? mamma poaman; bys měřen abjednateim vypracováním Wm“ analýzy Obvyklé
(m9 ceny bytového nbjekm č.p-2382, 692383, ***-313334, 53335 55533236“ 53387“ f

č.p.2333, č.p.2339, č.p.zm, č.p.ml, včetně mků P-č—B'WBL PŠŠMML ?““3'2322/33'
Ž „„a/34, 335234335, p.člBtňŽ/Ěó, p.č.23423'87, p.č.2342/88,p.č.2342139, p.č.23421%,

p.č.23á2í272 & p.čiíšéZ/ó'lš & včasně všech součástí a příslušenství a včetně sšužešmosň _

ňnženýmkč sšůš a sůužcbnosti cesty k pozemku 953343272 “ “mmm “Hmm pm;
. kpozsmku p.č.2342185 s budovou č.p.2386, & to vše v obci Praha, k.ú. Stodůlky, okres

_ Hammam, & to ke cini 53mm“a 2015.

Odhad obvyklé ceny nemovité věci je meván pro potřeby objednateie & Výsšwňek W133
použitehný Fm stamvení Obvygdé (má) ceny předměmé nemovité Věci. Stanovená obvykšá ' ,

; osma pada; tém analýzy zpémě dosažitelná při původu nemovité “&*"

&& Wasmšswš

Podle výpisu 1MW nemovitostí je jako viastník nemovité věci na listu vlastnictví č. 1716 Z

pmomHmmm, k.ú. Stodůlkbf, obec Praha ma'0: if

' Vlasmšcké WÉVO : 21
mm; mm) Praha, Mariánské nám. 212, Praha., Staré Město, na m

“ m. Emma Ěmšmaůy

Zákiadem hodnoty vtomm odhadu je objektivní (fair) mg hodnota. Tato objektivní Mí
Mama je dež'nmvána v souladu s Evropským sdružením odhadců TEGOVA jako finanční

. cam' která může hííí Směněm mezi dobrovolně jednajícím potenciáaním kupujícím a ,

Š mwvaššcšmganžž by byl činěn nátlak na koupi neba pmdcj— Přitom obě mmm Wy SŠ
. Mně svojí čšmast uvědomují a majš Však“ mievantní famijěm'

ÉÁ; Rama QŠĚŠÉŠĚŠ

Hmm víz č., 13 - Zákiad hodnoty - t.j. hodnota, kterou je možné zísšcat i;“fpw/

Ž prodejem mezi dobrovolně jednajícim potencionálním kupujícím & if“

Š prodávajňcím .ŽŠ

Žákem amuwm Sb. o mňcvánš majetku a o změně některých zákonů GMO“ “ “WWW *;
majetku“ ) ve znění pozdějších měn PFOWdWÝCh zákony & 1232000 Sb" č237/2004 Sb" “;?

_ č257f20€š4 Sb., 5296/2907 Six, &amsfzmi Sb., 2335012012 Sb.,č303f2013 Sb., a zákonným? 'i'-%

asmďenimi Senáw 5340/2013 Sb. a č.344/2013 Sb. 22%

, _ 4 —



ř ; lng.3an Benaš — matce z oboru ckanamišm, odvětvl ceny a thady nemovitosti Zn ' " = , WMEŽWÍŽŘŠ„ “,;

* * Ě! 3 „„
,' Ž 5 2, odstJ, citace : Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla
Ě ' dosažena ph“ prodejích stejného. popřípadě obdobného majetku nebo *?

při poskynování slaejné či obdobné služby v obvyklém obchodním
s styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny jf:. okolnosti, kwré mají na cenu vliv, avšak do její výše se ncpmmítají

Š * vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího
nebo kupujícího, ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi
trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, í
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobnímí poměry „ ;;
mměíí zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobní
“'th mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlášmí oblibou se rozumí iš;
zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající . ,?
zosobního vzmhu kním. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věcí a ŽŠ
určí se porovnáním. ;

i 1.5. Podklady pro vypracování posudku

Í . Objednávka Hlavního město Praha (IČ: 00064581) na vypracování znaleckého posudku Ž
' . Náhled do katastru nemovitostí pro obec Praha, k.ú. Stodůlky, okres Hl.m.Praha, list %,vlastnictví č. 1716 _
' . Informace + podklady objednatele Hlavního město Praha (.lČ: 00064581), Magistrát hl.m.

thy, odbor evidence, správy a využití majetku
" . Infonnace + podklady správní firmy CENTRA a.s. Ž3

. Akmálnístav realitního trhu získanýzvcřejnč dosmpnýchdatabázírealimích kanceláří %
0 Místní šetření znalce se měřením současného stavu Í

_

Š
Í .f-rz'ř* %—ž
*

f
ŠŠ %Š
; FĚJ;

; \i “



; 3:9ng Bmeš imám : oboxu Wikia,nammy : 0M? mmvimsai
Znatecký pcsudck č.4i99-012A S ;;:

a, mms NĚMQVITE%$- SWSŠASNÝ STAV

2.3. Símčný popis nemwšůé věaě

Oceňovaný bytový objek! č.p2382, č.p.2383, č.p.2384, č.p.2385, 35.33.2386, č.p.2387, 6432388,

; č.p.2339, č.p.2390, č.p.2391 se nachází v k.ú. Smdůiky, nbec Praha, městská část Praha 13 a ;

Š je přímo přísmpný z mismich wevnčných komunikaci „Bomvanského ! Kunova“. Jedná se o ,;

jednotný stavebně technický & pmvomě propojený funkční celek (TC). Objekt je situován _

v ohlasu? sšdiššmš bymvé zástavby a jedná se (; objekt, kte?í! splňuje podmínky - typového "

* bytovém objektu. V blšůáostš (cca 10 minut chůze) se nachází stanice městské hromadné

Ž dopravy (bus). V Wmsařední blíácosti objektu se: nevyskytují zásadní neaňvní aknšsgické :

vššvy. Dspmmš obsiužmst objektu je dosíamčná, parkovací Maxinky jsou hodmcmé jako

mia nedosmmčné. Stavebně Mnšcký saw objektu ajcho obsazenost zásadním způsobům

eviěvňuje obvykiau cam; oceňovmé snemoviňé věci.

MM se „ typový bytový objekt s nájemními byty. Objekt má ceňkem EPP & a NP, Kaafu "

" wmění jsou vcbjcktu umístěné sundardní nájemní byty a. nebytové prostory, které jsou

využité ke komerčním účelům. Ceišaem se v nbjckm č.p.2382, č.p.2383, č.p.2384, č.p.2385, “

_. č.p.2336, č.p.233'7, č.p.2338, č.p.2389, č.p.2390, č.p:2391 ke dni ocenění nachází 181 byť! ()

* úhrnné ošwyáné Mahavé ploše 13.796,66 m2 a 11 nebytových prostorů, které jsou vyuůůé ke

komerčnám účelům () úhrnné užitné pediahové Moše 147,03 m2. Nájemní byty a nebytové

' pmstory 35mm pmnajšnmné od 1.11.2013 v mžňmu smšumich nájmů.

Kanmkční sys'šém objektu je žeiembetonový montovaný piošný (panel)- Záklaáy jsou

izolované proti zemni vlhkosti. Stropy jsou žzšezobetonové rovné. Střecha je plochá & st'mční

Wim. je standardně. Kšempířské konstrukce jsou úplně zpozinšmvaného plechu - částečně ;;

zkomáovamé. Vnitřní amíťky jsou štukové stěrky. Vnější pšášť budovy je nemmplený . Jsou

zamykací— pauze šašty ďomu. Schody jsou žeiezobetonové, montované. Podšahy jsou betonové, _'_'_—)

kryté Mšahovými krytinamá. Jsou osazena pěastová okna, dveře mndardní hladké. Vytápění *

\ a ohřev TUV je dálkové tephvodní. Byty a komerčně využívané nebytové prostory jsou

upravované nájemci die jejich individuálních pntřeb. V bytech se vyskytují vnitřní hygienická “_

*. vybaveni tm. vany, umyvadla, spmhové kouty a WC. Objekt je napojen na ebecní rozvody %; *;

; inžmýfských sítí.

_ Koiaaadase 0%)ch byěa v me 1992. Byla prováděna pravideiná běžná údržba. Stavebni stav

objem capovídá zjištěnému stáří & prováděné údgžbě & je hodnocena jako dobrý, odpovídající z.;;

stáří domu. Hodnota opntřebení je stanovena oábomým odhadem znalce, v úvahu je vm 5?

stavebně technický stav prvků diouhodohé & krátkodobé živomosti.
;

! Zasad'ní šnvesůice Viožsné do smwmimich úprav nemevšté věcí č.p.2382, č,p.2333, č.p.2384,

% č.p.2335, č.p.2386, (3.9.2337, č.p.2383, č.p.2389, č.p.2390, č.p.2391 v období 2011-2015 "f.

% neby'šy dk: údaiů poskymmých objednatelem prováděné (vyjma mříží & skiepmaích kójš). si

5
35-33

"& 22, ?agšs Ěššmaýaša pawmšmvých sšužehmsíi
»

3 Citace z wdkiadů objednateše ocenění, tak jak bude uvedena v kupní smlouvě :

Ž Zřízewš wwmkových sinžebností

' - L V gamma“ parc. č. 2342272 katastrálního ůzzmí Stodůlky je umístěna :: přes pozemek ;

! wade trasa padmwmň liniové stavby, kolektom (resp. kolektomwé přípojky) NZM ! — Vašků Í;-

Ohrada, s inženýrským sííěmi pro zásobování obyvatel energěemi. Vlastníkem 3:05:2ka "=

&%
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t;; Ing.Jan Buns “znalec z oboru eknnmnika, odvětví ceny a odhady neumvitosti znamkyWMimlzns

l;;f JZM 1— Velká Ohmdaje prodávající obec Hlavní město Praha, správou a provozem košektom wsje pověřena společnost Kolektory Praha, a.s.
Kupující jako vlastník pozemku parc. č. 23421272 v k. ú. Stodůlky zřizuje !( tomuto pozemku =věcná břemena pozemkových služebnosti, a to .:Í'.""$ 0 služebnost inženýrské sítě,

*gf— \ . služebnost cesty
postihujícíjako věcná paáva vlastníka pozemku ve pmspěch Oprávněné osoby — prodáváícího,Š _ jako vlasím'lm &. pmvomvatele kolektoru JZM 1— Velká Ohrada. *.ijÍ Zšízeané služebnosti mldádají oprávněné osobě právo vlastním nákladem & vhodným“ & bezpečným můsobem zřídit, vést, provozovat a udsžovat na pozemku stavbu košektom Ývčetně obsmžných zař'wní (vyústění objektu výdechu vzduchotechniky & lehkého únikového! poklopu na povrchu pozemku), na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu vstupovatš & případě nezbytné potřeby i vjíždět za účelem prohlídky, údržby, oprav a úprav za účelem 533Š modernizace a zlepšení výkonnosti kolektom. Vlastník pozemku se zdrží všeho, co vede 3;; !( ohrožení kolektoru, včetně výsadby Malých porostů azřizování staveb pevně spojenýchŠ s pozemkem v trase vedená kolektoru. Oprávněná osoba semámí vlastníka pozemku “Ís umístěním kolektoru pro dotčený úsek, s plánovaným šneplánovmými opravamš & pracemi. v v trase kolektoru na pozemku, dotčenou část pozemku po skončení prací uvede na anstní *náklad do řádného stavu a nahradí případnou škodu způsobenou prováděním prací napozemku.
Umístění trasy kolektoru a obslužných zařízení v pozemku je vymačeno & zakreslenov technickém výkresu, který tvoří přílohu č. xx této smiouvy. _Ž

; 2. Kolektor JZM í— Velká Ohrada (kolektorová přšpqikn pod pozemkem parc. č. 23421272) í.;ústí do únikového & bupečnosmího koridoru, který prochází pozemkem parc. č. 2342/85 *;s buduvou čp. 2386 v k. ú. Stodůlky (tubus kolektoru _ pozemek a část budovy čp. 2386 _venkovní prostor ulice Borovanského). ' (:Kupující jako vlastník pozemku parc. č. 2342/85 s budovou čp. 2386 v k. ú. Stodůlky zřizuje 3x23;„ k těmto nemovitým věcem věcné břemeno,
o služebnost užívacího práva, spočívající

a) v právu uživatele (vlastník & provozovamel/správce kolehomvé sítě) vstupovat bez náhrady Ě?. v nezbymě nutném rozsahu trvale & volně do prostoru únikového koridoru (těleso kolektoru — 1pozemek a část budovy čp. 2386 - venkovní prostor ulice Bomvanského),m účelem provozu, správy, údržby a oprav kolektoru & zařízení kolektorové sítě, tj. za účelem __f'»:**,ujištění běžné údržby a oprav kolektoru azařízení kolektorové sítě a řačení mimořádných ÚK; “provozních situací, poruch & havárii inženýrských sítí v kolektom, -_ rĚ b) v kompondující povinnosti vlastníka pozemku & ďomu volný průchod koridorem strpěti & zdržet sejakéhokoliv omezování uživatele ve výkqnu zřímného práva. " ř“% Únikový koridorje graficky mkmlen v příloze čí“ xx této smlouvy a: Kupující se dále zavazuje včas oznámit vlastníkovi & správci/provomvateli kolektomvé sítě r_f% havárií objektu, výměnu klíčů u vstupu do objektu & ostalních dveří nacházejících se na trase:“ únikového koridoru tak, aby byl mjištěn nepřetržitý vstup ke všem zařízením kolektorové sítě Č*—Š (kontakt: oblasmídispečinklápad tel. 235539317, 603777324).
i 3. Služebnosti dle této smlouvy k pozemku parc. č. 23421272 & parc. č. 2342/85 s budovou čp. €*;Š 2386 vk. ú. Stodůlky vznškají zápisem do katastm nemovitostí. Návrh na zápis věcrgého ?“?;. břemene sEužebností je podáván současně snávrhem na úpis vlastnického práva dle této &smlouvy.
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% mg.?mmvw: oboru ekowmika. odvětví muy aodhldy nemovitostí 10510035? 1305“dek “ 1994312!15

*; 2+3 šaman? avšžrvššanššcš ašwykiw šůa—žaš) mm; memm'ižé věci „

% % Kanta ocenění Sbřema 2015 bytový 01939153 č.p.2382, 35.43.2383, č.p.2384, č.p,2335, „%

% špašgág čegúšššm ipm „33399 ěgú390, č.p„2391 mem zatížen zpahledau %

; abwkšé (ma ceny » úvašou. Nájemní byty a nebytové prostory (prostory sloužící

% podnikání) vmmm objektu jsou pmajžmané nů 1.1.2013 vmžšmu smluvních nájmů "1.1

(Hamas pžaňxmsti částí první zákona č. mmm Sb. ojednosumm zvyšování nájemného %

;; 2: mm a (» měně zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů,

a ve znění zákona č. 150/2009 Sb.), tzn. lze dosáhnout maximálního výncsu zadaného _

a objem s ohledem na aktuální stav mlimiho trhu plamého pm damn oblast a daný &yp

% nemovšaé věci, vůz % 2246 & nás! zákona č. 8012012 Sb., občanský zákoník & naňzenš

% viády &. 453/2013 81x, o stanovení podrobnosíí & postumu pro zjištění srovnatelného “%

; nájammého oMyMéhn v daném místě.
_“

Š & ?mmky p.č.2342181, p.č.2342132, p.č.2342183, p.č.23421M, p.č.2342/35, p.č2342/86,

Ě p.č„2342/37., p.č.2342/88, p.č.234'2139, gamme, k.ú. Stodůlky jsou Wvěné budovou

* (3332332, 5392383, č.p.ŽžšM, 5.99.2335, (3.53.2386, (3.13.2387, 63.53.2338, č.p.2389, (3.9.2390,

lé; č.p.2391, k.ú. Stoáůšky & nemají potenciá! další komerční zástavby, kiam by zvyšovala »;

%; jejich obvyklou (tání) cenu, tm. předměmé pozemky nejwu určené k daššímu zastavění & .;l.

;? jejich daňší komerční využítí je hodnecené_áako margňmášnš.
' ';..

š
% % řemínky p.č.23421272 & p.č.2342/675, k.ú. Stodůiky nemají potenciá1 další komerční

% Mbe, kteaá by zvyšovala jejich ()%—vyššímu (Užili) cemz, tm. předmčmé pozemky nejsou jí

Š určené k dalšímu zastavění ajcjich daiší kamením využitíje hodnocméjako marginámš. 5%

a Zřízené služebnosti inženýrské sítě & simžebnosti cesty k pozemku p.č.2342/272 & „*

s1užebnosti užívací1m práva k pozemku p.č.2342/85 s budovou č.p2386, & to vše *v obci ;

% Praha, k.ú. Stodůlky, okres Hl.m.tha jsou znalcem hodnocwé zkamerčního mhiedu

2 jako zacha maxgimálmí. Jedná se však 0 služebmmtš plnící jedny ze základních podminek

% pro užívání předměmého bytového objektu a tudíž z tohoto důvodu výslednou nbvymm „

*; (ma) mmm“ bytového ošajekfm č.p.2382, č.p.2383, č.p.2384, č.pzass, č.p.2386,

% ©2337, č.pzass, č.p.2339, 5.53.2390, č.p.2391 včanč pozemků p.č.2342181,

% pš.;mmz, p.č2342/83, p.č.2342I84, p.č.2342/85, p.č.2342186, p.č.2342/87, p.č.2342188,

Š p,č.2342/39, 515234230, p.č.2342f272 a p.č.2342/575, k.ú. Stodůlky nmvmugm.

%.
_ 8 _
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; 3. OCENĚNÍ _;
i „ -_

1
! Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité věci je dán dogmčený Mg, 3 to dle zákona č. ŽS
Š 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku). *;

! 3.2. Metody oceňování zlí,

% Pro ocenění se nabízí klasický postup ocenění nemowtyc'' h věcí. Volba metody a můsobu
' & ocenění bude provedena & speciňkována dále v tam: posudku. Vhodnáje na úvod rekapitulwe a 1?

i popis metod ocenění.

Způsoby oceňování majetku a služeb dle zákona č. 151/1997 Sb. ( zákon o oceňováni
? majetku)

! Majetek a sluám se oceňuji dle 52 uvedeného zákona obvyklou cenou, pokud úkon nwtanoví
_ jiný způsob oceňováni.

Obvyklou cenou se pm účely zákona mami cena, kiwi by byla dosažena při pmdejídl /
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby

1 v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti,
Š které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu,
i osobních poměrů přodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. *

š Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího,
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobnímí poměry se rommějí zejména vztahy

; majetkové, rodinné nebojiné osobní vztahy mezi piodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou sc
; rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.

Ž Způsoby oceňování, které aplikuje stanovený zákon o oceňováníjsou:

Š a) nákladový způsob, který WCM ználdadů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení %
% předmětu ocenění v místě ocenění & podlejeho stavu ke dni ocenění,

Ž 5) "?an způsob. mý vychází z výnosu z předmětu ocenění sumě dosahovaného nebo
Š ZVýnosu, laerý lze zpředmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a zkapitalizace
š tohoto výnosu (úrokové míry), a

; obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věcí odvozením
; z oenyjiné funkčně související věci,

d) oceňování podle jmenovitě hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět ocenění zní
nebo kterájejinak zřejmá, „

Š
e) oceňování podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňováni stanovených na “i
základě předpisů () ůčemietví, Č

%. ' 9 — 5“ 
%
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Ě) MWŠSÁ Mis kumvé Ěmdamay, kiam je 03518 půdměm ocenění mamenmé ve

?" stanovesém období na trhu,

331 g) ucex'mvánš sgedmmm sama, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho prodeji,

Í" popřípadě cena odvozená zc sjadnaných cen-
:;1

Předmětem oáhadu je potenciální tržní cena, kterou omačujeme jako tržní hodnota (market *

: value, Gawaina Wed). Náphí tahem pojmu byšo věnováno značné 115515 Mezinámdni

' organňmce pro oceňovánš- Intemaíiomi Valuation Standards Committee (WSC), která, byla

Š zaměněn v moe 1981. Fm ůpěmst 1 přesnost nyní ocitujeme defmňee základních pojmů 4:5

zymcované WSC (Mezinárodní standardy pro oceňování, wsc říjen 1997—přek1ad M. šok!, ;?

Ž „ Ceská komora adhadců majetku 1997).

í' Cemje ' m použivaným pm poťmaŘm/amou, nabízmou nebo Mamma částku za zboží neba Fi

sšužšm. 313 m hástoúcězý fakt, buď veřejně mámý, nebo udržovaný vsoukmmí. Zdůveáu

; finančních možností, mntšvase & zájmů daného kupujícího a prodávajícího může mako nemusí ';

v mít cena placená za zhaží nebo shežby nějaký vztah k hodnotě, která je zboží nebo siužbám

připisována jinými Gema obecným údajem o relativní hodnotě pň'řazení zboží neba samém

- jednmiwýmš Wpuíícímšambo pmďávajícími vjednotlivých sštnaaňch.

. Ta je 535%QO (a půležšmsmě též mím), kde jsou zboží & stužby směšovány mezi Ě

. kupujícím & prodávajícím pmďedmictvím cenového mechanismu. Pojem trhu představuje ?

schapnost zbažň meho sšužsb být měňováno mezi kupujícími & modávajícímš ba gyřššňšných šéf“

omemí jejich činnnstšňaždá strana reaguje na nabídkově—poptávkové vnahy & osmi ŽŠ:

nemožvomé faktem schopnastš & znalosti každé strany, jejich chápání miativní užitečngstš Má *;

anebo sšužeb, ajejich individuální potřeby a přání.

=. Hadmma _ge ekonomický Pošem, který se iýká peněžního vztahu mezi zbožím & siužbamimegé €
, iza koapit, & těmi, kdo je kupují a podávají. Hodnota není (na rozdil od ceny) skutečmstí,a1s „,

. odhaáem ohodnoceni zboží & shyžsb v daném čase, podle konkrétní defšnšce hodnoty, 1%

3 EMM .W 9 mawa? oceněni mmwňaých věsí smdanině se k detemšmváuí obšektňvmš

nšwkšé (m1) Emdmty vychám? % těcšm) mami :
J“

1. Metoďy výnosové diskontace příjmů
3%)

2. Metody zjištění věcné hodnoty (Wukční ceny)
[;;/f

3. Metody porovnávání obvykiých cem
ŽŠ;

V dalším uvádím stručný popis Řaždé mcmdy:

323, Eamesda výmuswá == dšskmmw gšš'šjšmů (%aadwcícša)
„

gum metoda je Balek“ na koncepci „13350115 hodnoty peněz & relativního rizika 1mcstícc“. Šíří

Zákiaání kššč %; pochopení tém metody je porozumění vztahu mezi tokem příjmů a hodnotou. 12%

2 invesmr, kupec, ve skuíečmsú nakupuje budouci mk příjmů, čiší budoucí výnos. i)

5 Soačasná hodnota majetku je určena podle tohoto xhematu :
'Íí

' “ Wie“Wima swíehšivosti a cšékky mám budoucího Eoku výnosů
,

Ě"
i

' —z.
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'; *

%$“iť — využití kapitalizace, to je převodu budoucích korun na jejich současnou kvamitativní ::f
fi? úroveň. *

"% - stanovení správné adekvátní kapitalizační míry.

! Níže uvedená metoda spočívá na současné hodnotě budoucích zisků. Ž

* E...... výnosové. hodnota
š

Ě G..... zisky a ztráty

„ p...... úrokavá míra :

“Í __ Skutečná mim návramosti je v rozvinutých tržních ekonomikách 2 až 3 %, inflační míra je na (—
současném stabilizovaném trhu 5 i více procent, risková mím se běžně pohybuje v rozmezí od 2 __3

. do 5 %. Ekonomická životnost se předpok1ádá 30 až 60 let, tj. 2 až 3,3 %. U některých staveb ?;

dokonce i 190 a více let. V některých případech lze použít i výpočet výnosové hodnoty z výše

_ _ možného pronájmu nemovité věci, což možná i lépe stanoví výnosovou hodnotu v dnešní době ::

31 ještě mela nestabilizované ekonomiky.

-Í Zde se může vycházet ze vztahu ÉZV. „věčné renty“.

N
? cv=———-—-* um

* CV výnosová hodnota

N....... výše čistého nájemného za rok ?

jf p....... mím kapitalizace, odvozená z podkladů MF ČR, vyjádřená v procentech

; v současné době, kdy k1.1.2013 byn ukončen mžim regulovaných nájmů v oblasti bydlení, je

stanovení reálných výnosů, které může nemovitá věc přinášet, pro stanovení výnosové ceny %

* nemovité věci velmi vhodné. Zrušením režimu regulovaných nájmů výnos z nemovitých věcí :;sž

% nekolísá z důvodů pmdkých změn cen a je možné tvrdit, žs se situace na realitním trhu if(

% v segmentu pronájmů bytů smbilizovala. i

1
Š 352.2. Metoďa zjištění věmé hodnoty (reprodukční ceny) Í

& Tento způsob ocenění je miožen na principu pojetí náhrady. Pempektivní kupgjící nebude plati!

za aktiva, která pasdají v úvahu, více, než činí náklady mjejich nahrazení. V CR je tato memda *“

ocenění využita v plamých oceňovacích vyhláškách MF CR. Mezi tuzemskými soudními znalci :;

je tato metoda nejrozšířenějším oceňovacím postupem. rýží

_ Obecně k cenám nanovitých věcí stanovených oceňovací vyhláškou:

i Oceňovací vyhláška MF ČR představuje administrativní oceňovaci předpis. Výsledné hodnoty Š

jsou zatíženy skutečnosti, že nevychází zknnkrémí situace, prezentovaná dam jsou zlueslema $“?

, adminisuatšvními úkony, cenová pásma vykazují nepřiměřeně vysoké skoky,atd. Oceňovaci ŠŠŠ

! vyhlášky a cenově mpy je potřeba považovat pouze za velmi vhodnou orientační pomůcku, ff:

Ě vjejímž rámci si Rze učinit představu o cenové úrovni jednotlivých lokalit, nicméně je potřeba

vždy postupovat s mmyslem, citlivě & cenové údaje aplikovat ve vztahu !( širšímu území &

dlouhodobějšímu cenovému vývoji.

Š
.

Š — 11 —
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3.2.3„ Meměa pammánš nšwykňýců cesi %

“v
š

Tato metoda pm omnční nemovitých věci nebo obchodního podniku je založena na smvnání

& předmětný: nemovité věci 5 nemovitými věcmi obdobnými, jejichž ceny by1y \! nedávné ?

Í- minulasti na trhu malimvány ajsou známé. Tato metodaje nqirozšířenější v dobře fungujících

tržních ekonomikách. ?ro naše tuzemské podmínky je zatím ncdostaiačně využívána, može \n

trh se mpwc vytváří. Přatoje možnojš v určštýcša případech použít, máme—li dostatek infomaci

- 0 Mám prostředí V daném mísíě & čase ajeho předpomádaném vývoji. f

V našich podmínkách je hlavním problémem této metody reprezentativnost daného porovnání, jf

' vůúedem k tomm, že se zpmviďa v daném místě neprodává vice shodných nemovitých věcí. Až

na mjné typové domky vjedmé uiicň je pmkůicky vyšončeno, aby mě1y stejný koešicšem !

; pmdešmosůi. 1 zde však bučeli mzdššy \; pakma, s cbyvateli určité skupiny & sociá1mího složeaš.

_(Ž 33. Agama meamá

% Každá z výše popsaných metod má své Hady & zapo'ry.

% Stanovení hodnoty nemavšté věci nebo poániku nepředstavuje exaktní vědu, ale vyžaduje zvlášť

' v soačmmé České mpubĚise mačný máš! úsudku. V tomto koutem mxismje žádná jadšnečná *

Ž mama, kterou by se (ma, zišstšt hodnota nemovité věci. Dvě smy pmvádějící nwvislé igi

** hodnoceaí Emmu dogma %: mzdíiným výsledkům v důslcdku odHišné intervence stejných

\ skumčností. Proces Wovení hodnoty nemaviié věcí odráží nejen současnou situaci, ale rovněž

& budoucí vývaj. Ten je v současné doběještě měně nejistý. *"

S 013%de nm účel mmm masážní še wašemu jako nevhsdmějššž mem zwimm memůa

výmmvá Tam mawa mým Mrážš skamečxmn situaci na tram v daném mísaě & daném „„

čase a je gmvažwám pm oceněni nášemmích &ymvých domů za nejobjektivnější metoda

při uceníwánš..

i
a

;
i?

i
*
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4.1. Analýza nejlepšího a nejvýnosnějšího využití ';

Analýza nejlepšího a nejvýnosnějšmo využití má pm stanovení obvyklé hodnoty nemovité věci __klíčový význam. Tato malým musí vycházet zplatných právních předpisů vztahujících se „_ k oceňované nemovité věci, musí zohledňovat vaškerá hlediska (pozitivní i negativní), kterájsou ve standardním režimu prodej/koupě uvažována a musí rovněž zohledňovat širší souvislostiokolí. Při oceněníje důležitým aspeka analýza všech variant možného využití nemovité věci. '“'? Analýza nejlepšího a nejvýnowějšiho využití nemovitých věcí eliminuje možnost, kdyvlastníkem předmětné nemovité věci zjakýchkoliv důvodů nedochází k maximálnímu využití „komerčního potenciálu dané nemovité věci. Záměmé nevyužití komelůlího potenciálu dané Š,?nemovité věci nemá vliv na obvyklou hodnotu dané nemovité věci, a to až do okamžiku, kdy lze 1

= ——————-——-—-——— ;Jako nejleýí a nejvýnosnější využití bytového objektu č.p.2382, č.p.2383, č.p.2384, č.p.2385, Zč.p.2386, č.p.2387, č.p.2388, 04:23:19, č.p.2390, č.p.2391 včetně pozemků p.č.2342/81,p.č.2342/82, p.č.2342/83, p.č.2342/84, p.č.2342/85, p.č.2342186, p.č.2347187, p.č.2342/88,: p.č.2342/89, p.č.2342/90, p.č.2342/272 a p.č.2342/675 a včetně součástí a příslušenství, a to všev obci Praha, k.ú. Stodůlky, okres Hl.m.Praha je malwm stanoveno : , "'$
, 1. Ekonomická výnosnost předmětné nemovité věcí je objektivně nastavena vrežimu ;smluvních nájmů (od 1.1.2013 zrušena regulace nájemného u bytů/bytových1 jednotek). Nájemní byty a nebytové prosimy (prostory sloužící podnikání) v tomto 3%1 domě jsou pmnajímané od 1.1.2013 v rúimu smluvních nájmů (konec platnosti části ;š první zákona č. 107/2006 Sb. ojednowanném zvyšování nájemného z bytu a o změně, zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, ve: zněnízákona č. 150/2009 Sb.), tzn. lze dosáhnout maximálního výnosu zdaného objektu Í% sohledem na aktuální stav realitního trhu platného pro danou oblast a daný typ?, nemovité věci, viz. 9 2246 a násl zákona č. 89/2012 Sb., občanský úkoník a nařízení% vlády č. 453/2013 Sb., o stanovení podrobností a postupu pro zjištění srovnatelného „:; nájenmého obvyklého v daném místě. ?;' 2. Znalec konsmmje využití bytového objektu kůčelům bydlení za obvyklé (txžní) .;nájemné, tzn. lze dosáhnout maximálního výnosu zdatného objektu sohledem na “Š'aktuální stav realitního trhu platného pro danou oblast a daný typ nemovitých věcí. z. důvodu reálné smluvní výnosnosti objektu je výnosová hodnota objektu ;“' považována pro stanovení obvyklé (tržní) ceny objektu 0.11.2382, 0.1.2383,č.p.2384, č.p.2385, č.p.2386, č.p.2387, 11.11.2388, č.p.2389, č.p.2390, č.p.2391 včetně “?pozemků _ mama, p.č.2342/82, p.č.2342/83, p.č.2342/84, p.č.2342185,

9.5.2342/86, 135234237, p.č.2342/88, p.č.2342/89, p.č.2342190, p.č.2342f272 a
p.č.2342/675 a včetně součástí a příslušenství, a to vše v obci Praha, k.ú. Stodůlky,! okres Hl.m.Praha za rozhodující. Í

- 3. Předmětná nemovitá věc je určena plávoplamým kolaudačním rozhodnutím k účelu \Ž využití bydlení. Tomuto účelu vynětí odpovídá architektonické i stavebně technické "ŠMŽ Meni této stavby. Obvyklá (tržní) cena nemovité věci bytového objektu je obecně *& tvořena souhrnem obvyklých (tržních) cen bytů & obvyklých (tržních) cen komerčně *_*. \Š vyuůtelných nebytových prostor. ;
3 4. Pozemky p.č.2342/81, p.č.2342/82, p.č.2342/83, p.č.2342/84, p.č.2342/85, % _Š p.č.2342/86, p.č.2342/87, p.č.2342/88, p.č.2342/89, p.č.2342/90 jsou zastavěné 5Š bytovým objektem & nemají potenciál realizace další komerční zástavby, která by ZŠzvyšovalajejich obvyklou (tržní) cenu. *
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5. Pozemky 51.0.2302/272 a 0.13.2342/675, k.ú. Stodůlky nemají Wendů daiší komerční

! zástavby, která by zvyšmiaša jejich obvyklou (112110 001111, 1221. předměmé pozemky jé

». nejsou wčené kdalšimu mstavění ajejich další komerční využití je hodnocené jako * Š

&, zamě 5111211110311 1112011131130 sítě & smžebmsai cesty k pozemku p.č.2342/272 & __

3111200110515 užívacího práva k pozemku 0.35.2342185 s budovou 13.11.2386, a to vše v 33,

0001 Praha., k.ú. Smdů1ky, akres Hl.m.Praha jsou micem hodnocené zkomerčnihc *

310111000 jako 20010 margňnáiní. Jedná se však o služebnosti anícíjeďny 20 zák1adnic11

“___ mínek pm užívání pMměmého bytového ohjekm & mdiž 210110120 důvcdu _?

výsšednaou obvyklou (m0 hodnotu bytového objem č.p.2382, 0.11.2383, č.p.2384,

(3.0.2335, 11.51.2330, 0.51.2337, 15.0.2383, 0.0.2389, č.p.2390, č.p.2391 včetně pozemků

0.0.2342/01, 002302132, p.č.23112/83, 1302114211811, 115234205, p.č.2302/86,

9.0.2302107, p.č.23412188,p.č.2342/89, 332234390, p.č.23421272 & „023021073 11.0. ,;

;;;e 310001113; nwvlšvňující. ,

T210 varianta 30 231210001 \! posudku 1205va a je vypracována odpovídající oceňovacš

01,29 “1113570000170 1001000

Š _ Vstupem pm výnosoyou metodu se mia dam získaná 2011010111010 0011111111110 01111 v městě

Praha, 11.11. StodůEky. Udaje byiy čerpány zaktuáini internetové nabídky Wimích kanceláří i_řv'

0050131011011 v 111.111. Praha. V 111101111 by1y vzaty pouze údaje () nabízených pronájmech objektů

Z: 0011013110110 typu, které S0 nacházejí v podobných iokalitánh 111. města Praha. Znalec 00017001

_jíŠ—í porovnání cenové nabídky s málaými 1100110121111 dosahovanými v tkané 101011103 1111113101131 přš

11anth bytových jednotek _a případně komefčně využitemých nebytových pmstor „

1 v bytových domech v dané 101101103. V našem případě je pm výpočet výnosové hodnoty 2

vynházeno % simulované hodnoty výše nájmů za ce11covms pmnqiímatehou plochu domu, tak “3

jak byla 2112101 sdě1ena správní 111111001.

* gšíw'íůšř„ížfaňff“**/__ůswgůf

11„12ÉĚ„25ÉĚ%$£É£2%*“%111,11?

Š WMP 101011110 byt v011yt. domě max. 1151130111110 je V0 í;

% 12.11. 510001231, 0121013 (1103104011131) výši 117,40

;
KčlmŽIměeíc 00 310110

„_ ;
1: 501110111: 5 1151105001111 !

% Í
Rady 111. m. Prahy č, ?;

Š
1065 ze 0110 17.7.2012 Í

!
je ve výši : 39,416 %;

5 !!
1001111201001; g

Í. 130510110, 0131—1013 byavobya. domě 891113 12.000, 201111030:

1
135,00 Kč/mzfměsíc

_;
1

,";

š -14- ý
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; 2 Janského, Praha 13 byt v obyt. domě 82 m2 11000,- Kčlměsíc .
13400 Kč/mz/měsío

;: Janského, Praha 13 byt v obyt. domě 49 1112 8.999; Kč/měsíc ;? 184,00 Kč/mzlmčsíc:; Přecechtělova, Praha 13 byt v obyt. domě 70 m2 11000,— Křiměsícž

;. Přecechtělova, Praha 13 byt v obyt. domě 42 m2 8.000,— Ramada; “ffi; % 190,00 Kčlmzlměsíc
*" * Přecechtělova, Praha 13 byt v obyt. domě 43 m2 9.900; Kč/měsíc

230,00 Kč/mzlměsíc ;
; 7 Bašteckého, Praha 13 bytvobyt. domě 9.500; Kč/měsíc f_i; 211,00 Kč/mzlměsíc ; * j

Ž Bašteckého, Praha 13 byt v obyt. domě 16.000,— mmm _;; ;
200,00 Kč/mzlměsíc f;

„_ ; Bašteckého, Praha 13 byt v obyt. domě 1000,- Kč/měsic
“ Karha Kryla, Praha 13 byt v obyt. domě 10000,- Kč/meaic ;; ,

244,00 Kč/nřlměsíc
' Amforová, Praha 13 byt v obyt. domě 72 rn2 13000,- Kčlmčsíc Ž;

186 Kč/mzlměsíc :_
' ; Amforová, Praha 13 byt v obyt. domě 43 m2 12.000,— [(č./měsíc ;?; 279 00 Kčlmzhněeíc;
5 : Neustupného, Praha 13 bylvobyt.domě 59 m2 8.000,— Kč/měsíc. ;

136,00 Kč/nřlměsíc;
? Neustupného, Praha 13 byt v obyt. domě 43 m2 10000,- Kčlměsíc !

233,00 Kč/mzlměsíc ;
' 15 Trávníčkova, Praha 13 byt v obyt. domě 54 m2 11.000- Kč/měsíc ; ',j;

204 00 Kčlmzlměsíc ;
; Stodůlky, Praha 13 byt v obyt. domě Průměrná nabídková ;
; - výše obvyklého nájmu

na standardním realit- _ ,; ním trhu 191,66;
Kč/mzlměsíc ;; ; Průměrná REÁLNÁ Š ;;;
výše obvyklého nájmu PŠ?;
dosažimlného v dané ;;_ ;
lokalitě hl.m.Prahy na
standardním realitním ; Ígi»

trhu : I "?*;
cca 70—75% nabídkové a',

; ; 134,16 - 143,75 .; ; , Kčlmllměsíc fi;. ;

1 .;
;

5
— 15 - '; Í;
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* . Í Stodůiky, Praha 13, dům...... bydiení Užitná Průměrná reálná dosa— *'

* Bomvanského / Kunova & komercc M1ahová žitelná cena dle:

; č.p-2382, č.p-2383, č.p.2384. plocha domu odborného názoru!

% č.p.ms, č.p.?ssó, č.p.zrssv, „MĚL znalce pm předměmau

č.p.2388, (343_2389, č.p.2390, č.p—2333 oceňovanou nemovitou _q

Š &me č.p.23842 vec : i

; č.p.2385, bytová pčocha _ %
tai ?

'
_ v 2 v v : “_—

Zvýšení reálného čistého Ě—P-Ššřis “» Wm 15mm _

simuíwmého nájmu odpoví— 595385 cca 1541393,— i

Í; i dá současnému stavešmě č.;2389, Kčlmňsic \ _—_-j

' technickému stavu demu ' ' * ,

tí“ % č.p.zm, č.p23a3, č.p.BM, Ž'PBQQ “byt?“ Šlořhaí __ „ Ě;
;? — „ „ .p2393 75; Kolín lmesac : „_

%;; ; c.p.2385, c.;alíšgó, c.p.23 37, celkem byť! ___ _ __

Ě č.p.2338, č.p.2339, č.p.2394), 13 796 66 m2 cca 13.027; Kč/měsic __

* . + Émamubvany many ; „Ě

f'- kú. Stoáuůky, Praha 13 a * „ , __ _ ,

' : : ' , » nabyty —— pmměmy domnmmy ; „.

;;,- vycham z aktualm smaze na 2 ná'em ___ Ě _

L mašiiním arma 14793 m 3 _ s

%
1552330,— Kdměsíc, ;

19.333„%ěb9oš£čimk
. „M „__„_M._ _„„__„_ „____„___ __„-„„_„_„„„_„„

— Ceiková bytová podlahová piocha v domě 25.51.2382, č.p2383, č.p.2384, (3.13.2385, č.p.2386,

5 č.p.2337, č.p.zaag, č.p.2339, č.p.23%, č.p.239i „ „396_65 „2

— Cešková nebytová podlahová předm. \! domě č.p.2382, č.p.2383, č.p.2334, č.p.2385, %

; č.p.2386, (3.33.2387, č.p.2383, č.p.2389, č.p.2390, č-p.2391 147,03 m2 . fr;

> — Simulované výnosy mikem cca 19.833.960,- Kč/rok

_ * Náklaáy na. roční pojišĚnň domu, náklady rm daň nemovitostí a osmi náklady (např.

SPÉW, MFŠSY, běf'mou údržbu, Opmvy, M.) byly odhadnuté makcem přibližně v maximální '?

? wikwé Výši nwm % výnosů cca7933.584,- Kčlmk

i - GMykiá (ma)jednotková cena pozemků p.č.23421'81, p.č.2342/82, p.č.2342183, p.č.2342134,

Ě p.č.2342/85, p,č.2342186, p.č.2342187, p.č.2342183, p.č.2342/89, p.č.2342190, p.č.2342f272 &

% p.č.23á21675 je HB administmivní hodnoty stanovené CMP Praha 2015 „„

& $ 5% z obvyšúé ceny mavěného pozemku celkem je (náklad) !26.7SD,- Kč/rok

š „ Čistý výnos ceškemje tedy H.773.626,— Kam

i — V souvisšosti s vývojem realitního tmu není znalcem u předměmé nemovité věcí v dané ;

. Eakamě Gšekáván ásadní pokles miiznvaných výnosů ?. pronájmu

Š - REÁLNÝ sšmuňovaný výnos celkem je tedy H.773.626,- Kč/mk

* Mám kapimšžmceje odvozena z podkšadů w ča
_ Vzhleéem Ec seučasaé málaé sšhaacš na realitním trhu je pro daný typ mamevššé věci v dané

' iakaíitě (k.ú. Smdůiky, haha 13) znalcem konstatováno střední riziko ztráty nájemců. Mim

kapěmlšzace je My wvažována pm typ nemovité věci (typové bytové domy) v dané Bokašštč \! „%

průměmé výši 5,5 +03. = 5,70 % É

N
ig

= CV = „___-m * me
Š

CV výnosové hodnota
*5

*
— 16 -
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; _ Nm.... vyše člswho najemného za rok ;
l „, p....... míra kapilaiimce, odvozené z podkladů MF CR, vyjádřená v procentech

i _ Ztoho vyplývá:

cv =--—-— * 100 = ___—___- * 100 = 206.554.842,— Kč Ě
„ 5,70 „

Vzhledem k výše uvedeným skutečnostemjc malemu konstatováno, že :

(ří **. i? ; : , .*A5' —3 111.47 Ě 1.„Í"„„»'i— :* „ *** „.,—„_ y_Ě-š,' = '\ „„„„gr

„ * (vizwmČR ammon Sb.) *

g_—

%

„, 4.3. Rekapitulace ocenovacl analyzy :“ai?

Tabulka č. 2 Přehled cen objektu stanovených jednotlivým: metodauu a

5:11; ,
? Íílš v nosová hodnota 206551000 Kč ;ž; !

"iŽ Věcná hodnota - 2 „15
i ;;ae,;- ; mmm —;

Odůvodnění:
'

Znalcem je zvolena, zdůvodu eliminace spekulativních vlivů, za určující výnosové hodnota_“ nemovité věci. Důvodem je skutečnost, že ekonomická výnosnost předmětné nemovité věcí je ' Ěobjektivně nastavena v režimu smluvních nájmů (od 1.1.2013 zrušena regulace nájemného u ĚĚz Ě! bytů/bytových jednotek). Znalec konstatuje využítí bytového objektu k účelům nájemního %

Ě -
— 17 —

$%Ě
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__

Wm *"
Ě

X. %aydlení za obvyklé (mí) nájemné, an. lze (1 out m álního M0512 z daného objem 35%

s ohledem na aktuální stav realitního trhu platného pro u oblast a daný typ nemovité věci. "

Z důvuňa mámě smůmmi Výšimmm objektu;. ie výnosové Manta objektu anžawám ' ",

:? pm seamvení abvykšé (má) my objem mmmWM, č.p.2384, č.p * &'? ' í
WWE &923389 092389, mam, č.3.2391 včetně pozemků 9.43.2354“3/81? „523421829

, ?.čášáms ?WŠWs FomŠZÍRS9 p.č„ZSŠZJW ?.WZISÉ pummg p“č“234mg9

MMM; 922342272 & pomalá? & vWě všech 90me & yřšslušensm & včemě “E“?

sáamšamsiň inžemýmké sítě & sšmžeimostš twist !( mmm p.č.ZMŽJŽTZ, s]nžebnosti '

Maamaa Wáwra !& waasha pm2185 s budovou MBM, & to vše v obci mm, k.ú.
smšákymmmmřmšmmmadwá'

é
% Nájemní hyty & nebytové 23mm (prostory sloužící podnikání) v tomto domějsou pmnajímmé ;—

, 00 1.1.2013 „, ĚĚĚĚĚĚ smluvních náámů (konec Píamm' částí první zákona č. mmm Sb, 0 €
Í jednostranném zvyšování nájwnxaého z byh! & o změně zákona č. 40/1964 Sb., občwský

zákoxaík, ve mění pozdějších předpisů, ve měni zákona č. 15012009 Sh.), nm. 323 (3055313319331£ ;

maximášsraího výnusu z daného objektu 3 ohiedem na aktuální stav realitního trhu Platného 9m

_ danou obhst a daný typ xnemovité věci, viz. 5 2245 a násl zákona č. 89/2012 Sb., občanský
zákoník a nařízení viády č. 453/2013 Sb., o stanovení podrobnosti & posmím PTO zjištění *
smvnamšného nájemného obvykšého v daném mÝS'Š-. Znakem je ááie kommvám saučasná vysoká nejistota bankovního tmu, která má wa důsiedek i

% omezené WskyšWání bamkomích úvěrů záJeMcům o kOUPi nemoviťfch věcí. Z tohoto Wiývá,
že současný Mimi trh WŘ přvčvisem nabídky nemovitých věcí nabízených za Wsok—é GGM- »1

Dostupnost úvěrových pmstředků je omezená & Případní zájemci jsou nami realizovat

obchody snemovštými věcmi vnižších cmoVých úrovních. Dosmmost volných finančních '— Š

Pšastřeáků na Wm 3% v současnosti výramě omezené. a klient si tak může tzv. „Vybíraťí tm. ,“

kšient hledá nemovitou věc bez závad & za Výhodnou cenu. Uvedený WP neimvité věci je “"/'i'

, mužeš om"š& m mlaůivně dobře pmáešný, & to v závislosti na nastavení Výše požadované cen!!- . “'

_

__

_

_
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! j V ůdaje prezentované vpředcházejících kapitolách dávají velmi podrobný obraz oÍ ší“ ooeňovaném objektu, a to ať už z hlediska standardu provedeného objektu nebojeho komerční
Š atraktivnosti z hlediska pronájmu nebo prodeje. Tom ocenění bylo zpracováno vsouladu ggr“ s nami a zásadami profesionúiní etiky, podle nejlepšího vědomí a svědomí zpracovatele a na “*_Í' úkladějemu dostxqmých ínfbrmací.

. z důvodu reálné smluvní výnosnpsti objektu, je výnosové lindu ata obj ] _ a
pro stanovení obvyklé (tržní) my objektu č.p.2382, 15.11.2383. č.p.23m, č.p.2385, aw,
č.p-2387, č.p-2388, č.p-2389, č.p.2390, č.p.2391 včetně pozemků p.č.2342i81, plastem,

Í p.,:— 2342190, p.č-23421272 a p.č.2342/675 & včetně všech součásti a příslušentví & včetněslužebnosti inženýmké sítě a služebnosti cesty k pozemku p.č.2342/272, služebmsuf, uziv"mmm práva k pozemku p.č.2342/85 s budovou 3.11.2386, a to vše v obci Praha, k.ú. __
Stodůlky, okna Hl.m.Praha m rozhodující. Stanovená obvyklá (tržní) cena tedy vychází. 2 porovnání m'méVWusti předmětné nemnvitě věci na standardním realitním trhu.
Cena stanovená výnosovou metodou je odrazem reálných cen odpovídajících smvnamlným ___—!nemomym'' věcem sobdobným výnosem vdané lokalitě Hl.m.Prahy. Při stanovení této ceny _byla mspektována maximální malta o zachování 'objektivnosti při modelování všech vstupních _
Wmeůů, které mají ekononúckou podstatu a nelzeje stanovit na základě skutečného stavu, ato přesto, že si uvědomuji, že současný trh smovitýmí věcmi prochází velmi nestabilnímobdobím & jeho uklidnění lze očekávat až v horizontu příštích let. Znalcem byly zvažoványujména vlivy oman bankovního trhu a am 5 realitami, a to v souvislosti sglobální --ekonomickou a finanční lam.“' Znalcem jsou uvažovány konzervativní hodnoty současného< realitního trhu.

*Nemovítá věc byla při analýze uvažovámjako prostá dluhů.

Tom ocenění má “am"“ "*“ ' “* a P“ “PWM“ této doby by mělo být aktualimváno, ;;Případně do změny rodnodujícich podmínek a předpokladů, na jejichž základě byla obvyklácena stanovena.

! SJ“ Výmk 0 obvyklé (tržní) ceně

; V&JMBW'A“—* .M/š-u" <»5»$ 223 ;; 71%“ '.,"Í <'v*,=*' -c$,ř_a;%,r»—ID1M'J4 (r_s;.,.;:xí—:»'.< ; i;:
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51; „. , “3115 ,_.„

f'f 1937fáía'aůzžř'vššďš“w)—rfšý '
, „“qýpšýýxam. _ ,i.*H&M;„„„inaěčuw :

;; ,“"g_„.,»,_..,.,.;;,r':'agga-zawk., w3$=$.ýmwízpy- :i—ar'.. <:a_—._.a.—-._:;na„ ;f'.a» ,;

; Znalecký posudek č.4199-012115 je vyhotoven v souladu s namnovením 512711 úkonu č. 99/1963

_' Sb. v platném znění. V souladu s tímto ustanovením zákona Ing. Jan Beneš (znalec) prohlašuje,

; že si je vědom všech následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku.“

* o '

% “24“ : 'o.
-„ vmdnesuma 2015 . E! “

vypracoval: Ing. Jan Beneš

169 00, ' ==! a6 ;,

' “::



; D) Znalecka dolozka

% Znalecký posudekjsem podal jako znalecjmenovaný rozhodnutím Městského soudu v Praze ze
Ž dne 59- 1995, čispr 1686/94, pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady ;

i Znalecký posudekje ve znaleckem' dennruupsánpodpondo'výmčíslem 4199-012/15, Znalečné a náhradu nákladů účmji podle připojené likvidace

*:o*"%“; Ing Jan B
F - . Za Strabo 41

* Š „rr E 16900, mhaó

ff '
< E)W

;:— 1. Bradáč, Fiala: Nemovitosti - Oceňování & právní vmhy,
Linde Praha a.s. l996,l999,

73 20042007 *.2,
Ýf -: 2. Ross, Brachmann, Holmer : Zjišťování stavební hodnoty budov a obchodní hodnoty ._

"mmm“ Consult-invest Praha 1993
3. Zbyněk Zazvonil : „Výnosová hodnotamm““

Ceduk Praha 2004
4. Zbyněk Zazvonil : „Oceňování nemovitostí na tržních principech“ SSZ;

Ceduk Praha .1996
5. Zbyněk Zazvonil : „Porovnávací hodnota nemovimm'“

Ekopress Praha 2006

6. Zbyněk Zazvonil : „Odhad hodnoty pozemků“ __

IOM Praha 2007 Í;
7. Zbyněk Zazvonil : „Odhad hodnoty nemovitostí“

. Ekopress Praha 2012
8. Bradáč & kol. : „Věcná břemena od A do Z“ (4.aktualizované vydání) ;

Linde Praha a.s. 2009
9. Zákon č.15 1/1997 Sb., o owňování majetku a o měně některých úkon (zákon o oceňování ;

majetku)

- 21 - __



; W923 2 mmsmu WWĚ' “ 5 “ “? * '
' ; Prokaaující stav eviáwaný k datu 25.02.2015 09:35:02

:. 09sz dešťovým piismgam png ucel: Nájem namowtostr, č.1.: wapu)Mam: mesřo Maha _..._.:
j . Magssžrál hl. m. Prahy - gif?

, . , Mbmobchadněch aktiva? „.

V af: ' * czomo Hlavní město Praha Obec: 552782 Praha

[" ' 755591 Stomky List vlastnictví: 1716

* V kat. území jsou pozamky vedeny v jedné číselné řadě

'J'iný ()%—55523595" __ ' „ Identifikátor Pódí'j _.—

. město 19mm, Mariánské náměstí 212, Staré Město, 00064581

" * .. __Ywšafmalýwh99.2991fu- Způsob vyvžití _Způsobpcbréaz W.
* " I' 223 zastavena“' plocha a '“Íě',

' . nádvoří __

' _ ; „.:—ti je stavba: Stodůlky, č.p. 2392, bytům ;.
" ;? stojí na pozemku p.č.: 2352/81

. 182 222 aastavěná plocha a

žij " '„ je stavba: Stodůlky, č.p. 2383, byt.dům

.“ stojí na pozemku p.č.: 2302/82 „Ž,
; “ * ;33 222 aastavěná plocha a :;

. náďvoží
. rstí je stavba: Stcdůlky, č.p. 2384, bytdům _

_ ' stojí na pozemku p.č.: 2342/83
, (8% 228 zaatavma'' plocha a :

i.: ; je stavba: Stodůlky, č.p. 2335, byhdům
. . stojí na pozemku p.č. : 2342/84 f:

F“ 85 458 zastavěná plocha a
_' 3 ' nádvoří „

'. Stí je stavba: Stodůlky, č.p. 2386, bytům

', Č ' stojí na pozemku p.č.: 2342/85

2/86 276 zastavěná plocha a '

" nádvoří
_

Ž,; stí je stavba: Stodůlky, č.p. 2387, byt.dům
: sltají na pozemku p.č: : 2342/86 __

230 zastavěná plocha a

' * . . w .. . ».“ -„
ge stavba: Staďulky, mp, 2388, Raytdua .;š

* ' stojí na pozemku p.č.: 2302/87 _. .

_š 4/38 220 zastavena“' plocha a \:

'; „ _ _ _g Maří
,. je stavba: Stodůlky, č.p. 2389, byt.dům %

. * stojí na pozemku p.č. : 2302/88 „s

39 225 zastavam plocha a __»,
' „: nádvoří
stí je stavba: Stodůlky., č.p. 2390, byhdůa ::

" . „ „4 stojí na pozemku p.č.: 2302/89

Í“ 90 226 zastavěná plocha & _Čf
:_ ' ? nádvoří

"5:15 : je stavba: Stoďůlky, č.p. 2391, byt..důa
'. a stojí na pozemku p.č. : 2302/90

;„ , 2/2?2 987 ostatn; plocha malem ,.,.“
> . Mešovitos'ti' jsóef &? územním obvódu, “ve kterém vykonává státní správu katastrů hémovi'tostí ČR „
„ Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101. :;_

\ . ; strana 1 13
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ž prokazující stav evidovaný !: datu 25.02.2015 09:35:02 ___;Š czomo Hlavní město Praha. Obec: 550702 Praha ,;Ž 755501 Stodůlky List vlastnictví: 1716 Íqšš _V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

š : — ;._:::—.rr.:r::v„z::::::'.1“::::“;r.:7.:' .:„ * ' ' — ' ' : * ". __ _;z: .—z——-—-— _.ií

pro Povinnost !(
ě: obnovou operátu

; - Parcela: 2342/85 z-30004/2012—101
Š x,;pozornění » Bez zápisu

“" “%
! šíříšňÍýšÉín?56&É"ááýÉšbišu "““"“ ' " “*

š Ž; ze zákona zákon: č: 172/1991.
3

pova: 638/1997 2—11800638/1997—101 _,; .lavní město Praha, Mariánské náměstí 212, Staré Město, 11000 RČ/IČO: 00064581 ,
:'á prohlášení o nabytí do vlastnictví (zák.č.l72/1991 Sb.) ze dne 12.08.2004.

z—mal/zooanlol ,'lavní město Praha, Mariánské náměstí 212, Staré Město, 11000 RČ/IČO: 00064581
ž kupni ze dne 23.05.2010. Právní účinky vkladu práva ke dni 07.07.2010.;;

V—33306/2010—101_ _lavní měato Praha, Mariánaké náměstí 2/2, Staré Město, 11000 RČ/IČO: 00064581Praha 1

iš LBÉEZWĚĚĚĚÉÉÉĚÉÉÉHDLiší išp'gaj ' k “ gggcsezga;Bez 25150" " “ “ "'

ti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR:' úřad pro hlavní město Praha, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101. jf

.- Vyhotoveno: 25. 02.20.15 09.- 48: 42". zeměměřický a katastrální — SCD
:,

Nehoví'tošří Eišě'ůmfňš'e'hin'ímwbóoab; 've' kterém vykonává státní správu katastru némovičostí ČRKatastrálni úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.strana 2
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