Q Grant Thornton

An instinct for growth’

Private & Confidential

Ufad méstské éasti Praha 8
Na Kosince 502/1
180 48 Praha 8

(dale také jako ,Zadavatel®)

V Praze, 18. bfezna 2021

STANOVISKO

Vazeny pane EIiaSi

na zakladé Vasi poptavky ze dne 17. 3. 2021 si Vam dovolujeme predlozit stanovisko ke znaleckému posudku
€. 3557-149/2020 ze dne 30. 9. 2020 (dale také ,Znalecky posudek®) vypracované nasi spole¢nosti Grant Thornton
Appraisal services a.s. (dale také ,GT“) ve véci vlivu pfedloZzeného geometrického planu ¢. 1771-51/2021 (déale
také ,Geometricky plan®) na vyslednou hodnotu nemovitosti v k. U. Karlin.

Veskera vychodiska, pfistupy a zavéry tohoto stanoviska jsou uvedeny dale v tomto dokumentu. Zavéry tohoto
stanoviska je mozné pIné pochopit po precteni vSech jeho kapitol a plati pouze pro vySe uvedeny ucel tohoto
dokumentu. Dovolujeme si vas upozornit, ze v pfipadé tohoto stanoviska se nejedna o znalecky posudek. Tento
dokument neni evidovan v ramci znalecké evidence ministerstva spravedinosti ani v jiné evidenci nasi spole¢nosti.
V pfipadé jakychkoli dotazl i pfipominek se na nas nevahejte obratit.
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1 VYCHODISKO DLE ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou stavby nezapsané v katastru nemovitosti. Jedna se o stavby na pozemku parc. €. 48,
druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, v katastralnim uzemi Karlin, pozemek je zapsan na LV €&islo 311 v k. u.
Karlin:

i) stavba hygienické stanice, na vySe uvedené pozemkové parcele, jez zabira celkem 439 m?
zastavéneé plochy (dale také ,Nemovitost®).

2 POPIS PREDMETU OCENENI DLE ZNALECKEHOPOSUDKU

2.1 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 21. 9. 2020 zastupcem GT s pfitomnosti zastupce spole¢nosti Osma sprava
majetku a sluzeb a.s. V ramci mistniho Setfeni byla provedena prohlidka ocefiované Nemovitosti a zjistén jeji
skutecny stav k datu provedeni mistniho Setfeni.

2.2 Poloha a popis Nemovitosti

Pfedmétna budova se nachazi ve vnitrobloku objektu &p. 120 na adrese Sokolovska.

Obrazek 2-1 Lokalizace Nemovitosti v ramci hlavniho mésta Praha

328 & z g i Wa
g .v. - 'E . > 1l 4:
| s " o '
A ===/ 2 HOLESOVICE B ALIBEN = B\
> ;% ) 1 »
2 i = i ! Délnicked? Libensky most > A
) s ~ i
s 0\ Atz - 4 =7
Y, e ™ " NP PALMOVKA @l #
/ / 6 - \0& el fi ‘
| Y ] 0*0 o 'y ’ "
/ "y o ﬂ” ¢ et
st V hy v »” ’ 7 &
. 1 - * - ” y. ‘I otp(‘
= LETNA > ) ' () 57
- \ ? — » i ‘\oqo
) ’
p \ KARLIN < 7/
- X R v/
-~ | = s o
2 - \ e tr P & SIDL. INVAL 17
—_— ¥ ol ‘ P -4 \'} (g ( f’/ tid NA KREJ(
\ e :im ! T (‘ % "4:3' +@\ NA KREJ
v [ - % t Sy s oc® KonBvova
OSEFOV /- 8 ‘ PP
o JOSEFOV S A . -‘,o ’:;a/ \(oﬂé\‘ova
3 oT b‘ ?8“\8(0 B ‘¢:: /
| D A MESTO ¥ \\.V. - S 2 - aNo
~ - 7 % - e > ”:”, - _~* Kgf\
< - - - - ’ JACK
e, © M ke aov? =
i ”, — \‘\00 Ma\eélcké
> -« 2 Husitska i
oy
v Seifertoya <« i e
Zdroj: mapy.cz
Grant Thornton Appraisal services a.s. T: +420 226 223 223
Spisova znacka: B 23987 vedena u Méstského soudu v Praze E: appraisalservices@gtcz.cz
p pp g

Sidlo: Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 www.grantthornton.cz


mailto:appraisalservices@gtcz.cz
http://www.grantthornton.cz/

Q Grant Thornton

An instinct for growth’

Jedna se o souvisle zastavénou méstskou ¢ast Karlin. Karlin se z primyslové &tvrti zménil na moédni centrum
restauraci a no¢niho Zivota. V secesnich budovach a byvalych tovarnach se nachazi mezinarodni restaurace,
vinarny a nezavislé galerie. Ve Féru Karlin se konaji koncerty svétoznamych kapel, zatimco do Hudebniho divadla
Karlin mGzete zajit na muzikal. Stary pfistav obklopuji moderni kancelafské budovy a kolem feky Vlitavy se linou
stezky pro pési i cyklisty. Ulice Sokolovska je rusna s tramvajovou trati. PFiblizné 50 m od objektu je Karlinské
nameésti a kostel sv. Cyrila a Metodéje. Jihozapadnim smérem je autobusové nadrazi Florenc a nasledné pak
Masarykovo nadrazi. Severnim smérem se nachazi Rohanské nabrezi, na kterém se buduji komer¢ni budovy
v modernim provedeni, které jsou vyuzivané pfedevSim jako kancelaie a obchodni plochy. Nejblizsi stanice metra
je Kfizikova nebo Florenc. V misté jsou parkovaci zony. Objekty v misté jsou vyuzivany pfedevSim jako
pohostinstvi a ubytovani.

Informace o existenci radonu nebo ekologické zatéZze nebyla k datu ocenéni k dispozici. Pro ucely ocenéni je
predpokladan nulovy vyskyt radonu a ekologické zatéze.

2.2.1 POPIS NEMOVITOSTI

Pfedmétem ocenéni je pouze budova umisténa v jizni Casti parcely €. 48. Jedna se o druhy dvorni trakt. Na této
parcele se nachazeji stavba ¢p. 120, ktera je pfistupna z ulice, a dale pak budova uprostfed vnitrobloku).
Ocenovana budova neni samostatné zapsana v katastru nemovitosti. Budova ma samostatné oploceny
pozemek o velikosti 439 m? (plocha méfena podle katastralni mapy, geometricky plan prozatim neexistuje),
ktery je pfistupny pfes okolni stavby na tomto pozemku. Poloha pozemku je zobrazena na nasledujici katastralni
mapé.

Obrazek 2-2 Katastralni mapa

iy

)
‘ 0

; 50’.1

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Grant Thornton Appraisal services a.s. T: +420 226 223 223
Spisova znacka: B 23987 vedena u Méstského soudu v Praze ) E: appraisalservices@gtcz.cz
Sidlo: Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 www.grantthornton.cz


mailto:appraisalservices@gtcz.cz
http://www.grantthornton.cz/

o Grant Thornton

An instinct for growth’

V pfipadé rozdéleni nemovitosti na vice vlastnikl vznikd nezajistény prfistup do oceriovaného objektu ve
vnitrobloku. Aby bylo mozné ocefiovanou nemovitost samostatné vyuzivat bez vlivu na okolni stavby, pak je
zapotiebi nechat zapsat vécné bfemeno spocivajici v pravu vstupu a pohybu k objektu a dale vécné bfemeno
vedeni inzenyrskych siti. V sou¢asné dobé neni potfeba, nebot’ pfistup a sité jsou stejného vlastnika. V pfipadé
rozdéleni vlastnik( jsou vécna bfemena nezbytna, proto uvazujeme jejich vznik, jinak by nebylo mozné objekt ve
vnitrobloku uzivat.

Ocerovany objekt ma 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi. Krov neumozniuje vybudovani obytného podkrovi.
Pudorys objektu je do pismene L. Stavba je zaloZzena na betonové konstrukci bez izolace proti spodni vihkosti.
Svislé konstrukce jsou zdéné. Stropni konstrukce s ZB Zebry. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu.
Stfesni krytina je lepena svafovana. Schodisté je betonové. Podlahy jsou betonové, pievazné bez naslapni vrstvy.
Omitky jsou vapenné Stukoveé a v prostorach se zvysenou vlhkosti vody je proveden keramicky obklad stén. Vné;jsi
fasady je bfizolitova. Okna v objektu jsou dfevéna Spaletova nebo jednoducha, pfipadné kovova. Dvefe jsou
prevazné dievéné ukotvené do dfevénych zarubni. Objekt je napojen na elektfinou, plyn, vodu a kanalizaci.

1. PP je z &asti pod objektem a z €asti vedle objektu. Do 1. PP se pfichazi po tocitém schodisti, pfipadné stropnim
ocelovym poklopem v mistnosti v pfizemi. V celém 1. PP jsou sklepni prostory a kotelna.

1. NP je tvofeno prostory dilen, chodbou, umyvarnou, WC, a kancelarskymi prostory.

2. NP je v identickém provedeni jako 1. NP.

Na pozemku jsou dva ocelové pfistfesky, jejichz stav je havarijni.

Objekt je vice jak 5 let nevyuzivan. Stavba je celkové ve Spatném az havarijnim stavu s vyzadovanou celkovou
rekonstrukci. Chybi veSkeré vybaveni. Radiatory jsou demontovany. Pfedpokladame, Ze funkénost inzenyrskych
siti je snizena. Objekt neni provozuschopny. V objektu jsou z &asti vysklena okna, nékteré dvere chybi. Zafizovaci
predméty jsou v podstandardnim stavu a jejich vymeéna je nezbytna. Vnitini omitky a fasadni omitka je z Casti

poni¢end. Stropni konstrukce je popraskana. Objekt vykazuje snizené prvky bezpecénosti a plsobi velice $patnym
dojmem.

3 STANOVENi HODNOTY PREDMETU OCENENI DLE ZNALECKEHO POSUDKU

Hodnota Nemovitosti byla stanovena na zakladé vysledné jednotkové ceny oceriované nemovitosti (JTCo) a jeji
vyméry. Rekapitulace vysledné hodnoty je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka 3-1 Stanoveni hodnoty Nemovitosti porovnavacim pristupem

Uzitna plocha [m?] JTCo [K&/m?] Hodnota (zaokrouhleno) [Ké]

Nemovitost 552,00 12 723,12 7 023 162,24

Zdroj: vlastni zpracovani
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4 ROZDELENi POZEMKU DLE GEOMETRICKEHO PLANU

GT byl dne 17. 3. 2021 pfedlozen Geometricky plan, kterym je rozdélen pozemek zastavéné plochy a nadvofi parc.
€. 48 o plvodni vyméfe 1 140 m?2.

Pavodni a novy stav pozemku parc. €. 48 je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 4-1 Rozdéleni pozemku dle Geometrického planu

Druh pozemku Vyméra [m?]

Plvodni stav

48 zastavéna plocha a nadvofri 1140
48/1 zastavéna plocha a nadvofi 697
48/2 zastavéna plocha a nadvofri 443

Zdroj: Geometricky plan; viastni zpracovani

Vzhledem k absenci Geometrického planu k datu ocenéni byla ve Znaleckém posudku vymérena ¢ast pozemku
parc. €. 48, ktera nalezi ke stavbé hygienické stanice bez ¢p/Ce, pouze na zakladé nahledu do katastru nemovitosti.
Cast pozemku parc. &. 48, ktera byla uvazovana jako sougast nemovitosti, byla ve Znaleckém posudku odhadnuta
na 439 m2. Tato ¢ast pozemku, ktera byla ocenéna jako celek se stavbou hygienické stanice, odpovida dle nového
rozdélni pozemkl v Geometrickém planu pozemku parc. ¢. 48/2.

Cast pozemku parc. &. 48 o vyméfe 439 m2 odhadnuta na zakladé nahlizeni do katastru nemovitosti, se co do
velikosti li§i od nové vzniklého pozemku parc. ¢. 48/2 0 4 m2. Rozdil ve vymére pozemku je dle naseho nazoru
minimalni a nema proto vliv na nami stanovenou hodnotu Nemovitosti. Zména ve velikosti pozemku 0 4 m? je
s ohledem na ekonomicky potencial celku zanedbatelna.

5 ZAVER

Geometricky plan, kterym je rozdélen pozemek zastavéné plochy a nadvofi parc. €. 48 o vyméie 1 140 m? na
pozemky zastaveéné plochy a nadvofi parc. €. 48/1 o vymére 697 m? a parc. ¢. 48/2 o vymére 443 m? nema vliv na
hodnotu Nemovitosti stanovenou ve Znaleckém posudku.

GT stanovila na zakladé Znaleckého posudku hodnotu Nemovitosti ve vysi
7 000 000,00 K&

(slovy: sedm milionti korun ¢eskych).

Geometricky plan, kterym se méni vyméra ocefiovaného pozemku o 4 m?, nema na vyslednou hodnotu
Nemovitosti vliv.
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