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O GRANT THORNTON

Grant Thornton v mezinarodnim prostredi

Jsme sit nezavislych auditorskych, dafiovych a poradenskych spolenosti, které tvofi
vice nez 56 000 profesionalll ve 140 zemich. Jsme tu proto, abychom dynamickym
organizacim pomohli uvolnit jejich potencial pro rast.

UZ vice nez 100 let pomahame dynamickym organizacim realizovat jejich strategické
ambice. At uz chcete financovat rast, fidit rizika a regulaci, optimalizovat své operace
nebo realizovat hodnotu pro zi¢astnéné strany, mdzeme Vam pomoci.

Mame meéfitko v kombinaci s pochopenim mistniho trhu. To znamena, Ze jsme vSude,
kde jste Vy a také tam, kde chcete byt.

Grant Thornton v Ceské republice

Grant Thornton si za posledni dvé desetileti vybudoval na ¢eském trhu silnou pozici v
oblasti danového, transakéniho a manazerského poradenstvi, auditu, ocenovani véetné
znaleckych sluZeb, G&etnictvi a mzdového Ugetnictvi. Skupina v Ceské republice v roce
2020 vyznamné posilila a zafadila se mezi nejvétsi poradenské skupiny na trhu. Ro&ni
obrat holdingu Grant Thornton Czech Republic v sou¢asnosti dosahuje 750 milién( K&,
v kancelafich v Praze, Brné a Ostravé pracuje vice nez 400 profesional. Grant Thornton
dodava v CR své sluzby vice nez 1 000 klientdm z privatni i vefejné sféry, mezi néz patfi
i polovina Czech TOP 100 firem a mnoho firem mezinarodnich.

$30m

Roéni obrat 2019
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Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223

tel.: +420 224 813 299
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SHRNUTI PRO ZADAVATELE

Private & Confidential

30. 9. 2020

Méstska cast Praha 8
Zenklova 1/35
180 48 Praha 8

(dale také ,Zadavatel®)

Ugel znaleckého posudku:

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci — stavby (hygienicka stanice) bez ¢p/ce, ktera
je soucasti pozemku p. €. 48 v k. 4. Karlin

Vazeni,

na zakladé Vasi objednavky nase spole¢nost Grant Thonton Valuations, a.s., se sidlem
Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, IC: 630 79 798, zpracovala znalecky posudek na
stanoveni hodnoty nemovitého majetku evidovaného v katastru nemovitosti v obci Praha

v katastralnim Gzemi Karlin k datu ocenéni 24. 9. 2020. U&elem tohoto znaleckého
posudku je stanoveni obvyklé ceny.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel ocenéni k datu
30. 9. 2020 a nelze jej pouzit za jinym ucelem.

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223

tel.: +420 224 813 299
datova schranka: nzxd2yf

Zavéry provedeného ocenéni jsou prezentovany v tomto znaleckém posudku vcetné
popisu zvolenych metod a postup, pficemz jsou rovnéz uvedeny faktory, které byly vzaty
v uvahu pro naSe zavérecné vyjadreni. Znalecky posudek dale obsahuje podminky
zadani, seznam pouzitych podkladu, informace o rozsahu provadénych Setfeni
a soucasné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku.

GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni hodnotu
Pfedmétu ocenéni (matematicky zaokrouhleno) ve vysi 7 000 000,00 K¢.

S pozdravem,

Grant Thornton Valuations a.s.

Q GrantThornton | An instinct for growth



ZNALECKY POSUDEK C. | 3557-149/2020 STRANA | 5/24

OBSAH

1 PODMINKY ZAD,AN' 6 6 REKONCILIACE / SHRNUTI POUZITYCH PRISTUPU OCENENI
1.1  ZNALECKY UKOL 6 21
1.1.1  Pfedmét ocenéni 6 R
1.1.2  Datum ocenéni 6 ZAVER 22
1.1.3  Ugel ocenéni 6 SEZNAM PRILOH 23
1.2  ZAKLADNi OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY 6 , .
1.3  STANDARD HODNOTY PRI OCENENi PREDMETU OCENENI 6 ZNALECKA DOLOZKA 24
1.4 POUZITE PODKLADY 7
2 METODOLOGIE 8
2.1  UROVNE HODNOTY OBECNE 8
2.2 OBECNE UZNAVANE PRISTUPY STANOVENI HODNOTY NEMOVITYCH
VECI 8
2.3 PRAVNI ZAKLADY A PREDPISY SOUVISEJICi S OCENOVANIM 8
3 POPIS PREDMETU OCENENI 10
3.1  MISTNIi SETRENI 10
3.2 POLOHA A POPIS NEMOVITOSTI 10
3.2.1  Popis Nemovitosti 10
4 VOLBA METOD OCENENI 13
4.1 POSTUP STANOVENI HODNOTY NEMOVITOSTiI KONKRETNIMI
METODAMI 13
4.1.1  Postup stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého porovnani
jednotkovych cen 13
5 STANOVENi HODNOTY PREDMETU OCENENI 15
5.1 VYCHODISKO 15
5.2 STANOVENI HODNOTY PREDMETU OCENENi POROVNAVACIM
PRISTUPEM 15
5.2.1  Stanoveniindexované jednotkové trzni ceny srovnavacich
nemovitosti - IJTCs 15
%r:agégr;grggg\, \E/)ia(léjza(t:iggg,ois;ggndﬁéské 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, :jeali;;;}ZS()cﬁéiE;L:Snzzigzyf o GrantThornton An instinct for grclwth'

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223



ZNALECKY POSUDEK C. | 3557-149/2020

1 PODMINKY ZADANI

1.1 Znalecky ukol

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé niZe definovaného
predmétu ocenéni.

1.1.1 Predmét ocenéni

Predmétem ocenéni jsou stavby nezapsané v katastru nemovitosti. Jedna se o stavby
na pozemku parc.¢. 48, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, v katastralnim dzemi
Karlin, pozemek je zapsan na LV ¢islo 311:

i) stavba hygienické stanice, na vySe uvedené pozemkové parcele, jez zabiraji
celkem 439 m? zastavéné plochy (dale také ,Pfedmét ocenéni“ nebo ,Nemovitost®).

1.1.2 Datum ocenéni

24. zafi 2020

1.1.3  Ucgel ocenéni

Zadavatel pozadoval stanoveni obvyklé ceny Pfedmétu ocenéni, pficemz konkrétnim
ucelem znaleckého posudku je podklad pro potencialni prode;.

1.2 Zakladni obecné pfedpoklady a omezujici podminky

PFi zpracovani ocenéni jsme vysli z informaci, které jsou uvedeny v &asti Pouzité
podklady. Predpokladame, Ze informace a podklady poskytnuté Zadavatelem jsou
vérohodné, pravdivé a spravné. DalSi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdroj(,
které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné,
pravdivé a spravné.

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, s vyjimkami uvedenymi nize, slouzi pouze
pro vnitini potfeby Zadavatele.

Tento znalecky posudek ani zadna jeho Cast (vCetné zavérl tykajicich se Pfedmétu
ocenéni, identity spole€nosti GT nebo jinych osob, které znalecky posudek zpracovaly,
podepsaly nebo se jich tykd) nesmi byt Sifena tfetim stranam bez pfedchoziho souhlasu

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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a schvaleni GT. Timto neni dotéeno pravo a povinnost zachazet s timto znaleckym
posudkem v souladu s ucelem jeho zpracovani. GT zachovava viéi tfetim osobam
mic¢enlivost o vSech skute¢nostech, o nichz se pfi zpracovani tohoto ocenéni dozvédéla.

GT prohlasuje, Ze je nezavisla na Pfedmétu ocenéni a na Zadavateli, ze nema zadny
soucasny ani budouci zajem na majetku, ktery je pfedmétem posudku, a ze nema zadny
osobni ani majetkovy vztah k Zadavateli ¢i Pfedmétu ocenéni (viz § 11 odst. 1 zakona
¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisi). GT dale
prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které ji byly
predloZzeny Zadavatelem. V pfipadé, Zze Zadavatel nepfedlozil GT dokumenty, které
mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima GT jakoukoli
odpovédnost s touto skute€nosti souvisejici.

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na predpokladech
v tomto znaleckém posudku uvedenych. Pfipadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami
a vystupy pribéznych vypoctd jsou zplsobeny zaokrouhlenim.

GT zpracovava znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni
a neodpovida za pfipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po dni ocenéni. GT
podotyka, Ze pfipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat ¢aste¢né z davodu
urcitych nejistot v tuzemském podnikatelském prostfedi, celkového ramcového vyvoje
Ceské ekonomiky a z dalSich rizik vztahujicich se k Pfedmétu ocenéni, si mohou asem
vyzadat odpovidajici korekce. V pfipadé podstatnych zmén v ekonomické situaci
spole¢nosti nebo zasadnich zvratd na trhu mize byt potfebna aktualizace tohoto
posudku.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vy$e uvedeny ucel ocenéni k datu ocenéni
a jeho zavéry nelze pouzit ani interpretovat za jinym ucelem.

1.3 Standard hodnoty pfi ocenéni Pfedmétu ocenéni

V ramci ocenéni Pfedmétu ocenéni je nasSim znaleckym ukolem stanoveni obvyklé ceny.
Obvykla cena je dle §2 odst. 1 Zakona o ocenovani majetku v platném znéni definovana
jako cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,

Q GrantThornton | An instinct for growth
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avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérud
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich €i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Vyuziti nachazi obvykla cena zejména v transakcich ve vefejném sektoru. Svou definici
se obvykla cena v fadé aspektl blizi definici trzni hodnoty, v urgitych situacich v§ak méze
vést k odliSnému vysledku. Obvykla cena ma omezeni v tom, Ze dle zakonné definice ma
byt uréena porovnanim. Zejména v situacich, kdy existuje omezené mnozZstvi
srovnatelnych Udaji pro ocenéni, tak mohou vznikat odchylky zpusobené napfiklad
nizkou likviditou srovnatelnych aktiv.

1.4 Pouzité podklady

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nam byly pFedlozeny nize uvedené
dokumenty:

A. Informace o parcele parc. ¢. 48 z nahlizeni do KN ze dne 16. 9. 2020

Dale byl tento znalecky posudek zpracovan na zakladé nasledujicich (napf. vefejné
dostupnych) podkladli a informaci o Pfedmétu ocenéni k datu 24. 9. 2020. Témito
podklady byly mimo jiné:

Uzemni plan obce Praha

Informace zjisténé pfi mistnim Setfeni dne 21. 9. 2020
Mapové podklady katastru nemovitosti

Cenové udaje katastru nemovitosti

Databaze a inzerce realitnich kancelari

® T Mmoo W

Ocenovaci pfedpisy platné ke dni ocenéni

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku jsme vyuzili dale poznatky z nam dostupné
odborné literatury.

Ackoli mame za to, ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan,
jsme nashromazdili ze spolehlivych zdroji, nepfebirame Zadnou odpovédnost za
pravdivost a pfesnost jakychkoliv idaju takto ziskanych. Neprovadéli jsme zadna Setfeni

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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smérujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti pfedlozenych dokumentu, ze kterych
jsme ve znaleckém posudku vychazeli.

Q GrantThornton | An instinct for growth
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2 METODOLOGIE

2.1 Urovné hodnoty obecné

Dle odbornych nazora (napf. Mafik, M. a kol. (2018) na str. 23) neexistuje néco jako
objektivni hodnota a je nutné zvolit urcity standard hodnoty odpovidajici u¢elu ocenéni.
Rovnéz dle Mezinarodnich ocenovacich standardd je zvolena Uroveri hodnoty zavisla na
podminkach a uc€elu ocenéni, kdy ocefovatel by mél vzit v ivahu rovnéz zadani a vstupni
data obdrzena od Zadavatele analyzy &i ocenéni. Pfipadné je nutné, aby ocenovatel
uved|, za jakych podminek a pfijatych predpokladid je mozné pouzit dany standard
hodnoty. Na zakladé vySe uvedeného se postupné vyvinuly rizné standardy hodnoty.

Dilezité je také uvést, Ze hodnota je pouze odhadem pravdépodobné ceny. Cena, ktera
byla na trhu realizovana, mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté aktiva, ktera by byla
stanovena ostatnimi.

2.2 Obecné uznavané pristupy stanoveni hodnoty nemovitych véci

Existuji tfi zakladni obecné uznavané pfistupy stanoveni hodnoty nemovitych véci:
porovnavaci pfistup, vynosovy pfistup a nakladovy pfistup.

Porovnavaci (komparacni, srovnavaci) pristup vychazi pfimo z porovnani s prodeji
podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani srovnavacich nemovitosti
a ocenované nemovitosti je provedeno pomoci fady kritérii zohlednujicich vyznamné
odliSnosti, pficemz hodnoceni téchto kritérii je kvantifikovano pomoci indexd.
Porovnavaci pfistup je vhodnym nastrojem ocenovani v pfipadé, Zze v daném misté
a Case existuje pro dany typ nemovitosti dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu.

Vynosovy pristup pfedpoklada, ze ocefiované nemovitosti jsou schopny v budoucnu
generovat vynos (pfijem) — zpravidla formou jejich pronajmu. VSeobecné Ize jako vstupni
podklad pouzit vySi najemného snizenou o naklady vynalozené z titulu vlastnictvi,
provozovani a pronajimani nemovitosti. Vynosovéa hodnota je pak sou¢tem oduroenych
predpokladanych budoucich &istych vynosu z pronajmu nemovitosti. Vynosovy pfistup je
vhodnym pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s vynosovym potencialem.

Nakladovy pristup (stanoveni vécné hodnoty) spo€iva v porovnani skute€nych
reprodukénich nakladl stavby s porovnatelnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi se
stavbou ocefovanou. Tato hodnota je dale upravena o vliv opotfebeni stavby. Uziti
nakladového pfistupu je vhodné zejména u nemovitosti, jejichz hodnota je dana
rozhodujici mirou naklady, tedy v pfipadé, ze ocernovanou nemovitost neni mozné

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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pronajmout a determinovat pfipadné vynosy z pronajmu a zarover se jedna o nemovitost
natolik specifickou, Ze neni vhodné uziti porovnavaciho pfistupu.

2.3 Pravni zaklady a predpisy souvisejici s ocefiovanim

GT pfi stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni postupovala dle pfedpist platnych k datu
ocenéni.

Q GrantThornton | An instinct for growth
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3 POPIS PREDMETU OCENEN;

3.1 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 oceriované Nemovitosti a zjistén jeji skute¢ny stav k datu provedeni mistniho
Setfeni.

3.2 Poloha a popis Nemovitosti

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

Obrazek 3-1 Lokalizace Nemovitosti v ramci hlavniho mésta Praha
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Zdroj: mapy.cz

Jedna se o souvisle zastavénou méstskou ¢ast Karlin. Karlin se z pramyslové G&tvrti
zmeénil na médni 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
muZete zajit na muzikal. Stary pfistav obklopuji moderni kancelafské budovy a kolem
feky Vltavy se linou stezky pro pé&Si i cyklisty. Ulice Sokolovska je rusna s tramvajovou
trati. Priblizné 50 m od objektu je Karlinské namésti a kostel sv. Cyrila a Metodéje.
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Jihozapadnim smérem je autobusové nadrazi Florenc a nasledné pak Masarykovo
nadrazi. Severnim smérem se nachazi Rohanské nabrezi, na kterém se buduji komeréni
budovy v modernim provedeni, které jsou vyuzZivané predevS§im jako kancelafe
a obchodni plochy. NejbliZzSi 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 zatéze nebyla k datu ocenéni k dispozici.
Pro ucely ocenéni je pfedpokladan nulovy vyskyt radonu a ekologické zatéze.

3.2.1 Popis Nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je pouze budova umisténa v jizni €asti 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). Ocefiovana 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
pristupny pres okolni stavby na tomto pozemku.

Poloha pozemku je zobrazena na nasledujici katastralni mapé.

Karlinské namésti

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

V pfipadé rozdéleni nemovitosti na vice vlastniki vznika nezajistény pfistup do
oceflovaného objektu ve vnitrobloku. Aby bylo mozZné ocefovanou nemovitost
samostatné vyuzivat bez vlivu na okolni stavby, pak je zapotfebi nechat zapsat vécné
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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 vlastnikl jsou vécna bfemena nezbytna, proto uvazujeme
jejich vznik, jinak by nebylo mozné objekt ve vnitrobloku uzivat.

Ocenovany objekt ma 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi. Krov nheumozriuje vybudovani
obytného podkrovi. Pudorys objektu je do pismene L. Stavba je zaloZzena na betonové
konstrukci bez izolace proti spodni vlhkosti. 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, pfevazné bez naslapni
vrstvy. Omitky jsou vapenné Stukové a v prostorach se zvySenou vilhkosti vody je
proveden keramicky obklad stén. VnéjSi fasady je bfizolitova. Okna v objektu jsou
dfevéna Spaletova nebo jednoducha, pfipadné kovova. Dvefe jsou prevazné dfevéné
ukotvené do dfevénych zarubni. Objekt je napojen na elektfinou, plyn, vodu a kanalizaci.

1. PP je z ¢asti pod objektem a z Casti 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 kancelaiskymi prostory.
2. NP je v identickém provedeni jako 1. NP.
Na pozemku jsou dva ocelové pristfesky, jejichz stav je havarijni.

Objekt je vice jak 5 let nevyuzivan. Stavba je celkové ve Spatném az havarijnim stavu
s vyzadovanou celkovou rekonstrukci. Chybi vesSkeré vybaveni. Radiatory jsou
demontovany. Pfedpokladame, ze funkénost inZzenyrskych siti je snizena. Objekt neni
provozuschopny. V objektu jsou z &asti vysklena okna, nékteré dvefe chybi. Zafizovaci
predméty jsou v podstandardnim stavu a jejich vyména je nezbytna. Vnitfni omitky a
fasadni omitka je z ¢asti poni¢ena. Stropni konstrukce je popraskana. Objekt vykazuje
snizené prvky bezpecnosti a plsobi velice $patnym dojmem.

Z hlediska uzemniho planovani se pozemek naléza ¢aste¢né v plose OV, tedy v plose
vSeobecné obytné, ¢aste€né pak v plochach oznacenych jako SV — vSeobecné smisené
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Obrazek 3-3 Lokalizace pozemku v ramci tzemniho planu hlavniho mésta Praha
(' K. "% ¥ Ol e m-l“ I 1

[l Kat. Gzemi: Karlin (73095
m?

Zdroj: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

ov

Hlavnim vyuzitim téchto ploch je bydleni s moznosti umistovani dalSich funkci pro
obsluhu obyvatel. Pfipustnym vyuzitim je pro stavby pro bydleni, byty v nebytovych
domech. MimoSkolni zafizeni pro déti a mladez, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci
zarizeni, kulturni zafizeni, cirkevni zarizeni, zdravotnicka zarizeni, zafizeni socialnich
sluzeb, mala ubytovaci zafizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni zafizeni a
administrativa v ramci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s
celkovou hrubou podlazni plochou nepfevySujici 2 000 m2, zafizeni vefejného
stravovani. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pé&8i komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, plo$na zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném
rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury. Podminéné pfipustné vyuziti plochy je
pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize umistit:
parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily. Dale Ize umistit:
vysokoskolska zafizeni, stavby pro vefejnou spravu mésta, hygienické stanice, zafizeni
zachranného bezpec€nostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neprevySujici 20 000 m2, ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro
administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, Cerpaci
stanice pohonnych hmot bez servist a opraven jako nedilnou ¢ast garazi a polyfunkénich
objektu, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, zahradnictvi. Pro podminéné pfipustné
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vyuziti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostfedi a pohody bydleni a jinému
znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotéenych pozemku.

SV

Hlavni vyuziti jako plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci
monofunkénich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni,
sport a sluzby, pfi zachovani polyfunkénosti Uzemi. Pfipustné vyuziti pro polyfunkéni
stavby pro bydleni a ob&anské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim, s pfevazujici
funkci od 2. nadzemniho podlazi vySe (napf. bydleni ¢i administrativa v pfipadé
vertikalniho funkéniho €lenéni s obchodnim parterem), obchodni zafizeni s celkovou
hrubou podlazni plochou neprevysujici 8 000 m2, stavby pro administrativu, kulturni a
zdbavni zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci a vysoko3kolska zafizeni,
mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb,
zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby pro vefejnou
spravu, sportovni zafizeni, drobna nerusSici vyroba a sluzby, hygienické stanice,
veterinarni zafizeni v ramci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni, Eerpaci stanice
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pohonnych hmot bez servisli a opraven jako nedilna ¢ast garazi a polyfunkénich objektd,
stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, malé sbérné dvory. Drobné vodni plochy, zeler,
cyklistické stezky, pé&Si komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plodna zafizeni
technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické
infrastruktury. Parkovaci a odstavné plochy, gardze. Podminéné pfipustné vyuZziti pro
monofunkéni stavby pro bydleni nebo ob&anské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim
v odivodnénych pfipadech, s pfihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a izemi
definovanému v UAP. ViceUdelova zafizeni pro kulturu, zadbavu a sport, obchodni
zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevySujici 20 000 m2, zafizeni
zachranného bezpeénostniho systému, veterinarni zafizeni, parkovisté P+R, Cerpaci
stanice pohonnych hmot, dvory pro udrzbu pozemnich komunikaci, sbérné dvory, sbérny
surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou ¢&innost a chovatelstvi.
Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemki.
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4 VOLBA METOD OCENENI

Hodnotu nemovitosti Ize odhadnout nékolika pfistupy, blize viz kapitola 2 tohoto
znaleckého posudku.

Nejbéznéji pouzivanym pfistupem pro stanoveni hodnoty ve znalecké praxi je
porovnavaci pfistup.

Vzhledem k tomu, Ze je na mistnim realithim trhu k dispozici dostate€né mnoZstvi
podkladovych Gdaji pro aplikaci porovnavaciho pfistupu — informace o prodejich &i
nabidkach a cenach obdobnych nemovitosti, byl jako vhodny zvolen pravé porovnavaci
pristup, ktery vzhledem ke své podstaté umozriuje do stanoveni hodnoty promitnout
cenovy vyvoj, a tedy aktualni situaci na trhu.

Tento pfistup je standardnim a transparentnim zptisobem uréeni hodnoty nemovitosti.
Hodnota je stanovena porovnanim se souborem cen obdobnych nemovitosti v daném
Case a misté, oCisténym o extrémni polohy spekulativhich nebo cen, které z jinych
dlvod(l zasadné vybocuji ze souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase.
Porovnavaci nemovitosti maji srovnatelné parametry s ocefiovanymi nemovitostmi.

S pfihlédnutim k charakteru Pfedmétu ocenéni bude pro stanoveni obvyklé ceny
porovnavacim pristupem aplikovana metoda pfimého porovnani jednotkovych cen.

Tato metoda je bliZze popsana dale v tomto znaleckém posudku.

4.1 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti konkrétnimi metodami

V nasledujicich kapitolach jsou popsany metody pouzZité pro stanoveni hodnoty
nemovitosti.

411 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého porovnani
jednotkovych cen

Pro stanoveni hodnoty bude uzita metoda pfimého porovnani jednotkovych cen. Tato
metoda je ve znalecké praxi standardné pouzivana a je popsana v odborné literature®.

Hodnota ocefiované nemovitosti je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.

1 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. VIll. pfepracované a dopinéné
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t
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Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti ocefiované a srovnavaci nemovitosti je uzito tzv.
indexu srovnavaci nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanovena indexovana jednotkova
trzni cena jednotlivych srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Index srovnavaci nemovitosti
je pro kazdou ze zvolenych srovnavacich nemovitosti vypolten na zakladé dil€ich
koeficient odliSnosti K1 — Kn, které kvantifikuji diléi kvalitativni odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti ocefiované.

Rozmezi jednotlivych dil€ich koeficientl odliSnosti je stanoveno na zakladé naseho
odborného usudku, pfi¢emz jako podklad pro jejich indikaci jsou uzity odborné publikace.

Obecné plati, ze v pfipadé, kdy je hodnota konkrétniho koeficientu rovna jedné, odpovida
uroven pfislusného kritéria u dané srovnavaci nemovitosti ocefované nemovitosti. Pokud
je hodnota koeficientu vétSi nez jedna, je pfislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti
hodnoceno jako lep$i nez u ocefiované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez
jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u oceriované nemovitosti.

Na zakladé jednotlivych indexti srovnavacich nemovitosti (Is) jsou nasledné vypocteny
jejich indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs).

Vyhodnocenim charakteristiky polohy indexovanych jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitosti (IJTCs) je nasledné stanovena jednotkova trzni cena
ocenované nemovitosti (JTCo), z niz je poté odvozena jeji vysledna hodnota.

Jednotkovou trzni cenou se rozumi cena za 1 m? uzitné plochy.

Obrazek 4-1 graficky znazorfiuje vySe popsany postup stanoveni hodnoty nemovitosti
metodou pfimého porovnani.

Q GrantThornton | An instinct for growth



ZNALECKY POSUDEK C. | 3557-149/2020

Obrazek 4-1 Grafické znazornéni postupu stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého
porovnani

Srovnavaci nemovitosti Ocenovana nemovitost
SN1
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Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 4-1 znazornuje situaci, kdy srovnavaci nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativné
srovnatelné s ocenovanou nemovitosti, a Is je tedy u téchto nemovitosti (transakci)
roven 1. Srovnavaci nemovitost SN2 je kvalitativné lepSi nez ocefiovana nemovitost,
atedy Is nabyva hodnot vétSich nez 1. Naproti tomu srovnavaci nemovitost SN3 je
kvalitativné horSi neZ ocefiovana nemovitost, a tedy |s nabyva hodnot mensich nez 1.
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5 STANOVENI HODNOTY PREDMETU OCENENI

5.1 Vychodisko

Dle definice znaleckého ukolu (viz kapitola 1.1) a s ohledem na pozadavek Zadavatele
je ukolem tohoto znaleckého posudku stanoveni obvyklé ceny Pfedmétu ocenéni.

5.2 Stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni porovnavacim pfistupem

V této kapitole je provedeno stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni porovnavacim
pfistupem, a to konkrétné metodou pfimého porovnani.

521 Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich
nemovitosti - IJTCs

Pro potfeby stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého porovnani byly uZity
srovnavaci nemovitosti z jejich databaze popsané v dalsi kapitole, pfi¢emz pro kazdou
ze srovnavacich nemovitosti byly stanoveny indexy jednotlivych srovnavacich
nemovitosti (Is) a jejich indexované jednotkové trzni ceny (IJTCs).

PFi vybéru srovnavacich nemovitosti jsme se soustredili zejména na zplsob vyuziti
pozemku, jeho velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, Ze pfimo v Karliné se nenachazi
dostate¢né mnozstvi porovnatelnych vzorkd, byly tyto vzaty i z pfilehlych lokalit. Vliv
tohoto faktu a dalSich pfipadnych odliSnosti srovnavacich nemovitosti od nemovitosti
ocenované jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaciho pfistupu.

Informace o vSech srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu
vypracovani tohoto znaleckého posudku.

V zavislosti na posuzovanych parametrech srovnavacich a ocefiované nemovitosti byly
pro vypocet jednotlivych indexd srovnavacich nemovitosti (Is) a indexd ocefiovanych
nemovitosti pouzity nasledujici koeficienty odliSnosti.

Tabulka 5-1 Pouzité dil¢i koeficienty odliSnosti uzité pro stanoveni hodnoty Nemovitosti

Ky Lokalita

K, Vliv velikosti
Ks Stav a vybaveni
Ks Vyuzitelnost
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Ks Dalsi vlivy
Ks Pristup
K7 Okruh potencialnich investort

Is = K1XK2XK3XK4XK5XK5XK7

Zdroj: vlastni zpracovani

5211 Databaze srovnavacich nemovitosti

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje nemovitosti, u nichz jsou znamy
hodnocené parametry a prodejni (popf. nabidkové) ceny.

Databaze srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé vefejné dostupnych
zdroju a dale o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku neprodané
nemovitosti.

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze udaje
o skute¢nych realizovanych cenach (prodeji ¢i pronajm() nemovitosti jsou prakticky
nedostupné, pfipadné k témto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné
charakteristiky, které jsou nutné pro potfeby aplikace porovnavaciho pfistupu (napf. jejich
technicky stav k datu transakce, uzitna plocha atd.). Zaroven (ackoliv to nemusi byt
pravidlem) mohou byt tyto transakce zatizeny zkreslenim vyvolanym prodeji mezi
pfibuznymi, spfiznénymi pravnickymi osobami, spekulativnimi prodeji atd. Lze tedy
konstatovat, ze pro potfeby porovnavaciho pfistupu jsou akceptovatelné jako srovnavaci
nemovitosti jak nemovitosti se skute¢né realizovanymi cenami, tak i nemovitosti, u nichz
jsou znamé pouze jejich nabidkové ceny. Vzdy by vSak tyto mély byt v dostateCném

z jakéhokoliv dGvodu.

Z realitni praxe potom vyplyva, Ze skute€¢né dosazena trzni cena nemovitosti je obvykle
niz8i nez cena nabidkova. Z toho dlivodu bylo v ramci procesu ocenéni uzito koeficientu
druhu transakce — viz Tabulka 5-2. Uziti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literatufe. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach
Ceské republiky bylo pfedmétem fady odbornych studii. Obecné Ize konstatovat, Ze &im
je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim je rozdil mezi
nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient druhu transakce se tak blizi
jedné. U prodanych nemovitosti se znamou sjednanou cenou je koeficient roven jedné.
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Pro ucCely tohoto znaleckého posudku byl pro nabizené nemovitosti s pfihlédnutim
k charakteru zdrojl dat a charakteru ocefiovanych nemovitosti stanoven koeficient druhu
transakce v urovni 0,90.

PrepocCet realizovanych cen pro srovnavaci nemovitosti predstavujici realizované
transakce byl proveden na zakladé aplikace koeficientu data transakce. Jedna se
o multiplikaéni koeficient vyjadfujici asovou zménu cen nemovitosti vztazenou k datu
ocenéni. Pro Ucely tohoto znaleckého posudku bylo pfi stanoveni koeficientu data
transakce vychazeno z vefejné dostupnych dat dokumentujicich vyvoj cen v segmentu
nemovitosti uréenych pro pozemky publikovanych spole¢nosti Hypote¢ni banka, a.s.
Index cen pozemku zverejfiovany spole¢nosti Hypotec¢ni banka, a.s. (tzv. HB Index pro
pozemky) dle nazoru GT nejlépe vystihuje ¢asovy vyvoj cen zajmového typu nemovitosti
od data prodeje k obdobi ocenéni. HB Index je Hypoteéni bankou a.s. zvefejhiovan
kvartalné, predstavuje tedy vzdy nejaktudlngjsi hodnoty pro potfeby prepoctu
jednotkovych cen.

5.2.1.2  Stanoveni jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti - IJTCs a
stanoveni hodnoty Nemovitosti

Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich nemovitosti
(IJTCs) na zakladeé jejich kvalitativnich a kvantitativnich parametrd, stejné jako uzité dilci
koeficienty odliSnosti a z nich odvozené indexy jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is)
uvadi Tabulka 5-2 nize. Hodnota Nemovitosti byla nasledné stanovena na zakladé
jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti (JTCo) a jeji vyméry.

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223

tel.: +420 224 813 299
datova schranka: nzxd2yf

STRANA | 16/24

Q GrantThornton | An instinct for growth



ZNALECKY POSUDEK C. | 3557-149/2020 STRANA | 17/24

Tabulka 5-2 Stanoveni indexti srovnavacich nemovitosti (Is) a indexované trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs)

Ocenovana nemovitost Srovnavaci nemovitost 1 | Srovnavaci nemovitost 2 | Srovnavaci nemovitost 3 Srovnavaci nemovitost 4
—= . - '\.7 == CI'" i o . =
Zdroj ceny X I Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena
Datum transakce X I X X X X
Realizovana cena / Nabidkova cena [k¢] X 39 663 000,00 125 000 000,00 65 000 000,00 21 390 000,00
Koeficient data transakce X 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient druhu transakce X 0,90 0,90 0,90 0,90
Upravena srovnavaci cena [k¢] X 35 696 700,00 112 500 000,00 58 500 000,00 19 251 000,00
Uzitna plocha [m?] 552,00 1 152,00 3 300,00 1342,00 360,00
JTCS [ké/m?] X 30 986,72 34 090,91 43 591,65 53 475,00
Sokolovska 62, Praha - Vikova 8, Praha 3 - Podébradska, Praha g - Mahenova, Praha5 - Lazanského 1, Praha
. ) b e e o KosiFe - rezidenc¢ni Chodov - reuidenéni
Karlin - rezidencni Zizkov - rezidenéni Hloubétin, pfimo u silnice, . " M . o
. . . - S zéstvba, Fadovy dim, zastavba, na okraji parku,

Lokalita (Ky) zastavba ve vnitrobloku zastavba, ve vnitrobloku fadova zastavba ruSna lokaiita Jukrativni

1,00 ,10 1,00 1,10 1,05

400 - 600 1000 - 1500 3000 - 3500 1000 - 1500 200 - 400

Velikost uzitné plochy (K)

1,00 95 0,90 0,95 1,05
Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfisska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska blika, tel.: +420 224 813 299 — -
e o ks e, Ceska e @ GrantThomton v nsinctfor g
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zhorSeny stav, stfedni stav. praméme stfedni stav relativné dobry stav stfedni stav, po ¢astecné
podstandardni : pru AN . objektu, vybaveni horsi, rekonstrukci, primérné
. . vybaveni podstandardni vybaveni PPN . .
Stav a vybaveni (K;) vybaveni po ¢astecné rekonstrukci vybaveni
1,00 1,50 1,25 1,25 1,60
skladové plochy a
vyroba, v¢. zdzemi, skladové plochy a vyroba, [N s oo vyroba, prostory pouze v 1.
.. z toho v prostory v 1. vE€. zazemi CinZovni dam Cinzovni dim NP
Vyuzitelnost (K,) PP
1,00 l 1,00 1,40 1,40 1,15
v povodnovém uzemi l nejsou nejsou nejsou nejsou
Dalsi vlivy (Ks)
1,00 1,20 1,20 1,20 1,20
nezajistén zajistén zajistén zajistén zajistén
Pristup (Ke)
1,00 1,20 1,20 1,20 1,20
snizeny pramérny pramérny pramérny pramérny
Okruh potencialnich investoru (K-)
1,00 1,25 1,25 1,25 1,25

Index srovnavaci nemovitosti (IS)

IJTCS [ké/m?] I 10 988,20 12 003,84 13 249,74 14 650,68

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn. Upravena srovnavaci cena je stanovena jako soucin nabidkové (realizované) ceny a koeficientu data transakce.

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223

tel.: +420 224 813 299
datova schranka: nzxd2yf

o GrantThornton | An instinct for growth”
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5.2.1.3  Statistické vyhodnoceni pouzité metody ocenéni

Na zakladé indexu jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny jejich vysledné indexované trzni ceny (IJTCs) viz. Tabulka 5-2. Zadna ze srovnavacich nemovitosti
nebyla ze srovnani vylou€ena. Pro ur€eni jednotkoveé trzni ceny oceriované nemovitosti (JTCo) byly tedy pouzity vSechny 4 srovnavaci nemovitosti (viz Tabulka 5-3).

Tabulka 5-3 Statistické vyhodnoceni pouzité metody ocenéni

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 4,00
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 4,00
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 10 988,20
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 14 650,68
Smeérodatna odchylka [K&/m?] 1583,26
Prdmér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 11 139,86
Prdmér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 14 306,38

Prdmér pouzitych hodnot (JTCO) 12 723,12

Zdroj: vlastni zpracovani

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfi§ska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, tel.: +420 224 813 299 ° ran Th rnton | Aninstinct for growth
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798 datova schranka: nzxd2yf GrantThornto tinct for growt

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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5.2.1.4 Rekapitulace stanoveni hodnoty Nemovitosti porovnavacim pfistupem
Obvykla cena Nemovitosti byla stanovena na zakladé vysledné jednotkové ceny ocenované nemovitosti (JTCo) a jeji vymery.

Tabulka 5-4 Stanoveni hodnoty Nemovitosti porovnavacim pristupem

Vyméra [m?] ITCo [KEIm?] Hodnota (zaokrouhleno na tisice) [K&]

Predmétné prostory 552,00 12 723,12 7 023 162,24

Zdroj: vlastni zpracovani

Obvykla cena Nemovitosti stanovena pomoci porovnavaciho pristupu €ini k datu ocenéni (po zaokrouhleni):
7 000 000,00 K¢

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfi§ska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, tel.: +420 224 813 299 ° ran Th rnton | Aninstinct for growth
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798 datova schranka: nzxd2yf GrantThornto tinct for growt

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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6 REKONCILIACE / SHRNUTI POUZITYCH PRISTUPU OCENENI

Obvyklou cenu Pfedmétu ocenéni jsme stanovili na zakladé metody pfimého porovnani.

Vzhledem k tomu, Ze je na mistnim realithim trhu k dispozici dostatené mnozstvi
podkladovych Gdaji pro aplikaci porovnavaciho pfistupu — informace o prodejich &i
nabidkach a cenach obdobnych nemovitosti, byl jako vhodny zvolen pravé porovnavaci
pfistup, ktery vzhledem ke své podstaté umozZriuje do stanoveni hodnoty promitnout
cenovy vyvoj, a tedy aktualni situaci na trhu.

Vysledek ocenéni dle uvedené metody rekapituluje nasledujici tabulka.

Pro stanoveni obvyklé ceny Pfedmétu ocenéni jsme zvolili metodu primého
porovnani, na zakladé které jsme dospéli k hodnoté:

7 000 000 K¢

(slovy: sedm miliona korun ¢eskych).

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, tel.: +420 224 813 299 0 GrantThornton | An instinct for growth
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798 datova schranka: nzxd2yf -
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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7 ZAVER

Ukolem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni ceny obvyklé vySe definovaného predmétu ocenéni.

GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku obvyklou cenu stavby (hygienicka stanice) bez ¢p/ce, ktera je
soucasti pozemku p. €. 48 v k. u. Karlin ve vysi

7 000 000,00 Ké

(slovy: sedm miliont korun €eskych).

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkach je zptisoben zaokrouhlovanim.

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, tel.: +420 224 813 299 Q GrantThornton | An instinct for growth
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798 datova schranka: nzxd2yf \

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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8 SEZNAM PRILOH

PFiloha €. Informace o parcele parc. €. 48 z nahliZzeni do KN ze dne 16. 9. 2020

1
Pfiloha ¢. 2  Ortofoto mapa a katastralni mapa
Pfiloha €. 3 Fotodokumentace
4

Cenové udaje

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfigska 937/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, tel.: +420 224 813 299 o GrantThornton An instinct for growth"
IC: 630 79 798, DIC: CZ63079798 datova schranka: nzxd2yf
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9 ZNALECKA DOLOZKA

Spole¢nost Grant Thornton Valuations, a.s., se sidlem Jindfisska 937/16, 110 00 Praha 1, IC: 630 79 798, byla dne 7. 3. 1997 zapsana na zakladé rozhodnuti ministra spravedinosti Ceské republiky do prvniho
oddilu seznamu dstavu kvalifikovanych pro znaleckou éinnost v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ve znéni rozhodnuti &,j. MSP-73/2020-OINS-SZN/3:

Obor Ekonomika ocefiovani nemovitosti, ocefiovani zavodi a jejich Easti, regulace cen a kalkulace energii, acefiovani pohledavek, stroji a zafizeni véetné dopravnich prostiedki, technologickych
zafizeni a celkl, zemédélské techniky, nehmotného majetku, zejména p U, vzord, ochrannych znamek a obchodniho tajemstvi, majetkovych prav a jinych prav pramyslového
vlastnictvi, zasob, pohledavek, ocefiovani cennych papirt a kapitalovych Gasti vEetn& ocefiovani podilil v obchodnich spoleénostech, ocefiovani nepenéiitych vkladu, jméni pro
ucely piemén obchodnich spolecnosti a druzstev, ceny a odhady informaénich systémi, vypoéetni a zabezpecovaci techniky, elektrotechniky, investiénich nastroji, véetné akcii,
diuhopist a derivati, posuzovani v oblasti Géetnictvi, ekonomiky podnikil, financovani a fizeni penézniho toku, posuzovani Gvérové zpusobilosti ekonomickych subjektd, bankovnictvi,
penéznictvi a pojistovnictvi, burzovnictvi a kolektivni investovani, analyza finangnich rizik, stanoveni reainé hodnoty pro Ucetni GEely a alokace kupni ceny, ocefovani spotrebni
elektroniky, kancelafské techniky, vybaveni a zafizeni domacnosti, manipulaéni techniky:

Obor Strojirenstvi posuzovani technického stavu vozidel, strojil a za fizeni, zemé&délské a manipulacni techniky a autoopravérenstvi

Znalecky posudek je vydan pod pofadovym Gislem: 3557-149/2020.

Znalecky posudek piipravovali a pfipadna vysvétleni podaiji:
Otisk kulaté peceti:

V Praze dne 30. 9. 2020

AppTax P rs 5.r.0., €len predstavenstva,
pii vykonu funkce zastupuje
Ing. Tomas Brabenec, Ph.D., LL.M.

Grant Thornton Valuations, a.s., Jindfisska 837/16, 110 00 Praha 1, Ceska republika, tel.; +420 224 813 299

IC. 630 79 798, DIC: C263079798 StV sEhekolkd: Esazyr o GrantThornton  An instinct for grawth
Obchodni rejstfik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 3223
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MISYS Page 1 of 1

Vyhotovil: Krejéi Zaneta Bc. (P8)
MISYS-KatastrSQL, informativni vypis pro vnitfni potfebu!
Data platna k: 1.08.2020

INFORMACE O STAVBE

OKRES: CZ0100 Hlavni mésto Praha,3100
OBEC: 554782 Praha
KAT.UZEMI: 730955 Karlin

CAST OBCE, C.P./C.E.  Karlin &.p. 120
TYP STAVBY:  budova s &islem popisnym
zPOSOB VYUZITL:  bytovy ddm
zPOSOB OCHRANY:  pamdtkové chrénéné tzemi, nemovité kulturni pamétka
RIZENI VZNIKU:  Z-33076/2019-101
STAVBA JE SOUCASTE: KN 48

OPRAVNENE OSOBY: na LV 311

Opravnény subjekt, adresa Identifikator Podil
Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, 11000 Praha - Staré Mé&sto 00064581

Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska Cast Praha 8, Zenklova 1/35, 18000 Praha - Liben 00063797

Jina prava (bez zapisu)

Omezeni vlastnického prava (bez zapisu)

Jiné zapisy
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

Zména vymér obnovou operatu

Parcela: KN 48 Z-13116/2003-101
soucasti je:Karlin ¢.p. 120, byt.ddm

Nabyvaci tituly a podklady k zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Vyhotoveno systémem MISYS ver.14.22.118031 HW hasp.12 pro VFK Datum a cas vyhotoveni vypisu: 16.09.2020
verze 5.4 . 10:54:48
Vyhotovil: Krejc¢i Zaneta Bc. (P8) Vypis vyhotoven za 1.319s, SQLite3 native,

ver.3.26.0

Tento vypis ma informativni charakter a je ur¢en pouze pro vnitini potfebu opravnéného uZivatele dat SPI KN.

file:///C:/misys.new/IS/Misys.html/ISKN/100023.html 16.09.2020
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Prodej kancelaie 1 152 m?, Vlkova, Praha 3 - ZiZkov * Sreality.cz https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-zizkov...

Mazpr.ce

©'Seznam.cz, a5, 2020 a dals|

Prodej kancelare 1 152 m?
Vlkova, Praha 3 - Zizkov

39 663 000 K& (34 430 K¢ za m?)

Komeréné administrativni budova s pldorysem ve tvaru pismene L se nachdazi ve vyborné lokalité
Zizkova, nedaleko centra Prahy. Postavena byla za 1.republiky, plivodné pro praZirnu kévy, poté aZ do
soucasnosti, byla sidlem a provozovnou rliznych firem. Umisténi ve vnitrobloku poskytuje vyhodu

soukromi, klidu i dostatku parkovacich stani mimo modrou zénu.

Zelezobetonové stavba disponuje 1.152 m2 uZitné plochy a je élen&na do 4 podlaZi se stavajicim
vyuzitim:

polosuterén - sklady, socialni zafizeni

1.NP - dilny, sklady, 2 kancelafe, socialni zafizeni

2.NP - 5 kanceldfi, velké jednaci hala, kuchyrika, socialni zafizenf

3.NP - archiv, ubytovny, u¢ebna

K budové nélezi pozemek o plose 486 m2, z toho zastavéné ¢ast je 340 m2 a 146 m2 nadvofi -

vyuzivané pro parkovani.

Rekonstrukce objektu probéhy v letech 1989-2001 (okna, fasady, stfecha, elektroinstalace, rozvody vody
atepla).

V objektu se nachazi také vytahova Sachta, strojovna vytahu je umisténa na stifeSe - mozné zfidit zde
vytah!

Podlahy v objektu jsou dlazby, PVC-krytina, v kancelafich koberce. Okna v prli¢eli jsou plastova s
dezénem pramyslového tabulkového skla, dvé okna jsou francouzska. V druhém kfidle budovy jsou okna

pavodni, dfevéna. Budova je vytdpéna 2 plynovymi kotli.

Na dvore je misto pro parkovani az 8 vozidel, dalsi gardZzové stani je mozné vybudovat v suterénu domu
ze stavajici dilny.
Energeticka naroénost budovy G (dosud nesdélena majitelem)

Celkova cena: 39 663 000 K¢ za Stav objektu: Dobry
nemovitost
Typ domu: Patrovy
Cena zamz 34 430 K&
Podlazi: 4
Poznamka k cené: véetné pravniho servisu a
provize RK Plocha zastavéna: 340 m?
ID zakazky: JSA1544-0001 UZitna plocha: 1152 m?
Aktualizace: 14.09.2020 Garaz: 3
Stavba: Skeletova

1z2 25.09.2020 12:23



Prodej ¢inzovniho domu 3 300 m?, Podébradska, Praha 9 - Hloubétin »...  https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/praha-hl...

© Seznam.cz, a.s., 2020 a dalsi 1

Prodej Cinzovniho domu 3 300 m?
Podébradska, Praha 9 - Hloubétin

125000000K&(37 879 KEzam?) @ wisiii

Nabizime Vam vyjime¢nou nabidku prodeje fadovych ¢inZovnich dom( na Praze 9 v blizkosti MHD. K
nabizenym nemovitostem je i vypracovana studie v&. projektové dokumentace, ktera neni soucasti kupnf
ceny. Domy jsou ur€eny k rekonstrukci. Domy maji nyni 4.NP a Ize je navysit o dvé patra, kde bude
vydéno platné UR do 3/2021. Domy jsou nyni prazdné. Nemovitosti jsou v bloku se nachazi na
lukrativnim misté a jsou napojeny na vSechny inZenyrské sité. Dispozi¢né jsou vSechny patra stejné
¢lenéna, kdy v kazdém patfe je vzdy jedna jednotka ¢lenéna na 5 mistnosti s vlastnim socialnim
zafizenim a spole¢nou chodbou a schodistém spojujici jednotliva patra. Vyjimkou je pfizemi, kde je
nebytova jednotka. 1. patro mé kancelarské vyuziti. Celkovy znalecky stav je oznacen jako dobry. Svislé
konstrukce jsou zdéné, stropy s rovhym podhledem, stfecha sedlova a krov je dfevény. Fasada Stukové a
zdobena. Vytapéni je rliznorodé pro jednotliva patra. Jsou tady el. pfimotopy, plyn. kotel i WAW. Podlahy
jsou tvoreny parketami, dlazbou i zatéZzovymi koberci. Velkou pfednosti této nabidky je vyborna ob¢anska
vybavenost, skvéla dopravni dostupnost pfimo na hlavni paterni siti MHD. Nedaleko je vlakové nadrazi a
stanice metra. Velkym plusem je moznost vestavby v podkrovi. Nemovitost je Fadné zapsana v katastru
nemovitosti, stav stavby umoZznuje podpis zastavni smlouvy, skuteéné uzivani stavby neniv rozporu s jeji
kolaudaci a pfistup k domu je zajistény pfimo z verejné komunikace. Nemovitost neni umisténa v
zaplavovém Uzemi. Okolni z&stavba je tvofena obdobnymi fadovymi domy. Mozné financovat Gvérem. K
inzerci je vytvoreny jesté celkovy nabidkovy list vé.pldorys(, na vyZadani zasleme. PENB - G, Stitek neni k
dispozici. Prohlidka bude umoznéna jen Vaznym a pfimym zajemcim. Adresa nemovitosti je uvedena

pouze orientaéni z dlvodl zneuziti soukromi majitele.

1z2

Celkové cena: 125 000 000 K& za Parkovani: v
nemovitost, véetneé i }
provize, véetn& pravniho Voda: Dalkovy vodovod
servisu Topeni: Usttedni plynové
5 .
Cena za m* 37879Ke Odpad: Verejna kanalizace
ID zakazky: 2799 Elektfina: 230V
Aktualizace: 23.09.2020 Doprava: Viak, Silnice, MHD,
Stavba: Cihlové Autobus
Komunikace: Asfaltova

Stav objektu:

Umisténi objektu:

Pred rekonstrukei

Centrum obce

Energeticka naro¢nost
budovy:

Trida G - Mimoradné
nehospodarna ¢&.

Typ domu: Patrovy 148/2007 Sb. podle
vyhlasky
Podlazi: 5
Bezbariérovy: X
Plocha zastavéna: 788 m2
Vytah: X
Uzitnéa plocha: 3300 m?

Dojezdova

vzdalenost now

25.09.2020 13:05



Prodej ¢inzovniho domu 1 342 m?, Mahenova, Praha 5 - Kosife « Sreali...

1z2

12

18

© Seznam.cz, a.s., 2020 a dal$iz

Prodej Cinzovniho domu 1 342 m?
Mahenova, Praha 5 - Kosire

65000000 KE(48 435 KEzam?) @ .ok

Jedna se o rohovy diim ve stylu ,neoklasicismus”, umistény v blizkosti nakupniho centra ,Andél” a s
velmi dobrou dostupnosti do centra mésta, V domé je celkem 7 volnych bytl a 1 obsazeny byt za
regulované najemné. Je vydané pravomocné stavebni povoleni na rekonstrukci domu na realizaci 8
bytovych jednotek, 3 ubytovaci jednotky s 8mi IGzky o celkové uzitné plose 210,40m2 a 3 prodejny o
celkové prodejni plose 233,73m2. Z &4sti jiz rekonstrukce provedena. Dam je aktuéainé cely volny vyjma

jednoho bytu kde bydli regulovany najemnik a nebytovy prostor v pfizemi domu je pronajat.

Celkova cena: 65 000 000 K¢ za UZitnéa plocha: 1342 m?
nemovitost, + provize RK

Datum nastéhovani:  lhned
Cena za mz 48 435 K&

Voda: Délkovy vodovod
ID zakazky: AMAH

Plyn: Plynovod
Aktualizace: 05.09.2020

Odpad: Verejna kanalizace
Stavba: Smisena

Telekomunikace: Telefon
Stav objektu: Pred rekonstrukci

Elektfina: 230V
Umisténi objektu: Centrum obce

Energeticka naro¢nost Trida G - Mimoradné
Typ domu: Patrovy budovy: nehospodarna &.

_ ) 78/2013 Sb. podle

Plocha zastavéna: 512m vyhlasky

Vytah: X
Dojezdova

vzdalenost now

Start:
Mahenova, Praha 5 - KoSife

Cil:

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i Cas.

V okoli najdete:

Hriste: Détské hfisté Husovy sady (194 m)
Kulturnf Saldova vila (324 m)

pamatka:

Bus MHD: U Zvonu (41 m)

Tram: U Zvonu (19 m)

Viak: Praha-Smichov severni nast. (1642 m)
Metro: Andél (1196 m)
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/praha-kos...
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Prodej obchodniho prostoru 360 m?, Lazanského, Praha - Chodov * Sre...

1z2

_SREALITY.C2S
b7

5 — 2 Mavcz
- = — - ~ - © Seznam <:£.H5,20203 dals| - -

Prodej obchodniho prostoru 360 m?
Lazanského, Praha - Chodov

21390 000K&(59 417 KEzam?) @ ek

Cena vcetné provize RK. Zprostredkujeme k prodeji objekt k podnikéni o celkové uzitné plose 360m2 na
vlastnim pozemku o rozloze 1548m2 v zastavéné rezidencni Ctvrti méstské €asti Chodov.

Objekt prosel ¢astecnou rekonstrukci, tj. nova plastova okna, stfecha, provedeny nové rozvody elektro a
plynu. Déle k dispozici zapusténa vaha a vliastni studna. Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité.
Soucasti prodeje rovnéz funkéni nerezové vybaveni pro stavajici zkolaudovany provoz. V soucasné dobé
je objekt vyuzivan jako velkokapacitni pfipravna teplych pokrm( a za timto Ucelem je zejména vhodné
moznosti/vhodnosti vyuziti budovy sdélime na vyzadani. Dostatek parkovacich mist na vlastnim
pozemku. Vyborna dopravni dostupnost, v misté veskera obCanska vybavenost. Vice informaci na dotaz.

Cena uvedena véetné provize RK a veskerych poplatka.

Celkova cena: 21390 000 K¢ za Parkovani: v
nemovitost, véetné o o ,
provize, vietn& poplatkd, Voda: Mistni zdroj, Dalkovy
v&etné pravniho servisu vodovod

Cena za m? 59 417 K& Topeni: Ustredni plynové

Poznamka k cené: véetn& poplatkl, véetnd Piyn: Plynovod
provize, véetné pravniho Odpad: Verejna kanalizace
servisu

ID zakazky: 00340 Elektrina: 230v

) . Doprava: Dalnice, Silnice, MHD,

Aktualizace: 01.09.2020 Autobus

Stavba: Cihlova Komunikace: Asfaltova

Stav objektu: Dobry Energeticka naro¢nost Tfida G - Mimofadné

Typ domu: PFizemni budovy: nehospodarna

Podlazi: 1. podlaZi z celkem 1 Vybaveni: v

Plocha zastavéna: 360 m?

Uzitna plocha: 360 m?2

Dojezdova
vzdalenost now

Start:
Lazanského, Praha - Chodov

Cil:

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i Cas.

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/praha...
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