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A. Nilez

1. Znaleck¥{ kol

Trzni ocenéni - odhad obvyklé (trZni) ceny budovy &.p. 1202 na p&. 1863/17 a pozemki p.&.
1863/17, p.c. 1863/18, 1863/19, 1863/20, 1863/21, 1863/22, 1863/23 a p.&. 1863/9 (bez irvalych
porostit} v katastralnim tizem{ Kosife, obec Praha.

Posudek bude vyuZit jako podklad pro obchodni jednéni objednatele posudku o prodeji majetku.

ProhldSeni znalce:

1. Zpracovatel tohoto znaleckeho posudku prohlafuje, fe nemd a ani v budoucnosti nebude mit
Zddnou majetkovou vicast, pFipadné jiné vyhody plynouct ze skutednosti, které jsou v tomto ocenént
uvedeny. Zpracovatel neni s objednatelem posudku propojen ani persondiné ani majetkové.
Viechny tidaje a skutecnosti uvedené v tomto posudku jsou zpracovdny na zdkladé poskytnutych
podidadit a viastnich zji§téni a jsou jen viasinim ndzorem znalce na celou prob!emanku aniz by
byly jakkoliv ovilivnény tFetimi osobami.

2. Nezavislost znalce :
Znalec je osobou nezdvislou a tak i vystupuje a jednd. Odména za vypracovdni posudku neni
zavisla, ani nevychdzi z konednych zdvérit v tomto ocenéni.

3. Predpoklady ocenéni :

Informace pro toto ocenénf byly pFevzaly od objednatele posudku a soucasné byly pouzity podklady
z vefeiné dostupnych zdrojit. Ocenéni je provedeno na zdkladé viech dostupnych zjisténych
skutecnosti, které byly poskytnuty objednatelem, a soudasné na zjisténi, kterd jsem byl schopen
zajistit pFi celkovém posouzent a z verfejné dostupnych zdrojit. Zpracovatel posudiu neodpovidd za
pFipadné vady poskytnutych podkladii nebo omyly ve verejné dostupnych podikladech, které byly v
ocenént pouZity. Znalec pFedpoklddd, Ze viastnickd prdava i jing prdava k ocefiovanému majetku jsou
bezvadna a viplnd.

Vysledné hodnoty uvedené v tomto posudku jsou zjistény pro vcely uvedené v zaddni posudku (v
daném pripadé, kdy neni ulel posudku zaddn, se pFedpokladd, Ze bude vyuzit jako podklad pro
obchodni jedndni objednatele). V pFipadé pousiti vislednych hodnot pro jiné neZ uvedené ucely
neodpovidd znalec za jakékoliv nasledky pFipadné Skody timto pouZitim vaniklé.

4. Casové omezeni :

Toto ocenéni je vypracovdno k vySe uvedenému datu, viechny tdaje uvedené v tomto posudku se
vztahufi k obdobi ocenéni, Z pFipadné zmény podminek, které se vyskytnou po datu zpracovéni
posudky, a za pfipadné zmény frinich podminek nelze pFevzit odpovédnost.

2. Informaece o nemovitesti

Adresa nemovitosti: Budova &.p. 1202, pozemek p.&. 1863/17 a dalil

lokalita park Cibulka

150 00 Praha 5 - Kogife
Region: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Praha 5

Katastralni uzemi: Kogife




3. Prohlidka a zaméFeni nemaovitosti;

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 18.9.2013 a 1.11.2013 za pfitomnosti zastupcQ najemce.

4, Podklady pro vypracovani posudkua:

- pbjednévka posudku &.j. 0010/ZOPBP/13

- informace z katastru nemovitosti k oceflovanému majetku zapsanému na LV €. 934 pro ka Kosire
- vykresova dokumentace ($ast) k tipravé venkovnich htidt’ (AL PROJEKT, spol.. s r.o., 03/2012)

- urbanistick4 studie — ¢ast ,,viastnické vztahy“ (AL PROJEKT, spol. s r.0., 06/2012)

- Kolandagni souhlas vydany MC Praha 5, UMS, odbor stavebni a mfrastruktury ze dne 11.6.2013
(zména stavby €.p. 1202)

- znalecky posudek &.128/1/2011-4142 (Ing. Jana Opocenskd) popisujici stav budovy ¢.p. 1202 pied
zapoCetim rekonstrukee

- informace objednatele posudku o vlastnictvi staveb v aredlu mimo budovu &.p. 1202

- viastni databaze zpracovatele posudkn

- nabidky realitnich kancelfi srovnatelnych stavebnich pozemki

- zakon €. 151/97 Sb., o oceniovani majetku v platném znéni

- cenova mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy platnd od 1.1.2013

- uzemnd plan hl. m. Prahy

- platnd najemni smlouva se spole¢nosti LALASA, spol. sr.0. ze dne 26.10.2006 véetn€ dodatku
¢.1 ze dne 30.7.2067

- fotodokumentace ( archivu znalce)

- prohlidka na misté

5. PouZita literatura:

- Teorie ocefiovani nemovitosti (Prof.Ing. Albert Bradac, DrSe.)

- Ocenovani nemovitosti na trznich principech (Ing. Zbynék Zazvonil, CEDUK 1996)
- Vynosova hodnota nemovitosti (Ing. Zbynek Zazvonil, CEDUK 2004)

- Porovnéavaci hodnota nemovitost{ (Ing. Zbynék Zazvonil, EKOPRESS 2006}

- Odhad hodnoty pozemki (Ing. Zbynék Zazvonil, Oekonomia-Praha 2007)

6. Vyjadreni realitnich kanceldii;

Predmeétern ocenéni jsou:

a) Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu ,,zastavénd plocha a nadvoii”, které svym
charakterem a soudasnym i budoucim zplisobem vyuZiti spadaji do trzniho segmentu, s nimzZ se na
volném realitnim trhu zpravidla obchoduje. Z tohoto ditvodu bylo moZno nalézt Zadné obchodni
nabidky, které by vlastnostem oceftovaného pozemku odpovidaly

b) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu ,,ornd plda® leZici v intravilanu hlavniho
mésta, ten svym charakterem a soufasnym i budoucim zpasobem vyuZiti spada do trZniho
segmenty, s nimZ se na voiném realitnim trhu zpravidla neobchoduje. Z tohoto dfivedu bylo moZno
nalézt pouze jednu obchodni nabidku, kterd by vlastnostem oceniovaného pozemku odpovidala.




7. Vlastnické a evidenéni tidaje:

Na listu vlastnictvi &. 954 pro katastralni tizemi Kosite, obec Praha je v &asti ,,A” zapsan vlastnik:
Hlavni mésto Praha

Svérfend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

Méstskad éast Praha 5 (00063631)

V Zasti ,B” je m.j. zapséna budova &.p. 1202 — jin4 stavba na p.C. 1863/17,

budova bez ¢.p./C.¢. — jin stavba na p.&. 1863/18 (jiny viastnik-neni Dfedmétem posudku),
budova bez ¢.p./¢.e. - jind stavba na p.&. 1863/19 (jiny viastnik neni predmétem posudku),
budova bez &.p./¢.e. - jind stavba na p.&. 1863/20 (jiny viastnik neni PFredmétem posudku),
budova bez ¢.p./C.e. - jina stavba na p.&. 1863/21 (jiny viastnik neni pFedmétem posudku),
budova bez £.p./C.e. — jina stavba na p.&. 1863/22 (jiny viastnik neni predmétem posudhi) a dale
pozemky:

p.&. 1863/17 ~ zastavéna plocha a nadvoi o vyméte 357 m?,

p-C. 1863/18 - zastavéna plocha a nadvoii o vymé¥e 57 m®,

p-€. 1863/19 — zastavéna plocha a nadvoif o vyméte 102 m?,

p-&. 1863/20 — zastavéna plocha a nadvoli o vimete 104 m?, .
p.€. 1863/21 — zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 97 n’,

p.C. 1863/22 — zastavénd plocha a nadvo¥{ o vyméie 125 m”,

p.€. 1863/23 - ostatnf plocha, sportovisté a rekreaéni plocha o vyméte 2 386 m?,

p.&. 1863/9 — ornd piida o vyméie 45 376 m.

V ¢asti ,,C” neni zapsano zadné omezent vlastnickych prav,
Zemédélsky pozemek p.¢. 1863/9 je bonitovin — viz &ist ,, F'* listu viastnictvi,
Celkova viméra , zastavénych ploch”: 842 m’

Celkovd vyméra ostatnich ploch a orné pidy: 47 762 m’, z toho nezastaviteing plocha: 25 942 m’
Celkové viméra aredlu: 48 604 m’.

8. Dokumentace a skute&nost:

a) Vychézim z pfedpokladu, Ze viechny stavby v aredlu (pozemni, vedlej$i stavby, venkovni
Gpravy, podzemni vedenf) mimo budovu &p. 1202 jsou ve vlastnictvi najemce ocefiovanych
pozemkd. Podkladem jsou informace objednatele posudiu poskytnuté pii pfedani objednavky.

b) Budova ¢.p. 1202 je k datu ocendni wiivdna v souladu s pravnim stavem. Zji§t€né skute®nosti
odpovidaji v parametrech rozhodnych pro ocenéni predioZené (netipiné) vykresové dokumentaci

c) Stavebni pozemky evidované v katastru nemovitosti jako , zastavéné plochy a nadvofi“ jsou k
datu ocenénf uzivany v souladu s privnim stavem.

d) Stavebni pozemek definovany ve smyslu ustanoven{ § 9, odst. 1 a3. zikona &. 151/1997 Shb., o
ocefiovani majetku v platném znéni (tj. pozemek skutedn& zastavény bez ohledu na stav evidovany
v katastru nemovitosti): Jednd se o &4st p.&. 1863/9 v jthovychodni &4sti aredlu vyuZitou pro stavbu
tenisové haly. ProtoZe k datu ocenéni nebyly ptedloZeny doklady o tom, zda se jedna o provizomi &
© fadné povolenou stavbu, stejné jako v pfipadé nafukovaci haly na tém¥e pozemku v jihozapadni
Casti aredlu, nenf v posudku na tento skutedny zplisob vyuZivani (v den prohlidky) brén zietel.
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e) Pozemek p.&. 1863/23 ~ ostatni plocha, sportovidié je k datu ocenén{ uzivan v souladu s pravnim
staver.

f) Pozemek p.&. 1863/9 — orna piida neni k datu ocenéni wZivan v souladu s pravaim stavem (aZ na
stav popsany v poznémce ad d). Podle uéelu vyuziti je rozd€len (v souladu s tizemnim planem hi.
m. Prahy) na dvé &asti, a to:

Severovychodni &4st je vyuZivéna pro tenisova hfiSté a piistusnou infrastrukturu (viz popis podle

lizemniho planu):

(4) UZEMI SPORTU 4 REKREACE

4a} SP - sportu
Uzemi sloufict pro umisténi staveb a zafizenf pro sport a téloyychovi.

Funkiént vyuiitl:

Krytd | oteviend sportovni zafizeni

Klubovd zafizeni, obchodni zafizeni 5 celkovou plochou mepievysujici 200 nt’ prodejni plochy, zafizeni veFginého
stravovdni, ubytovaci zafizeni do 50 litek, administratival zaFizeni, kulturni zarizeni, Skolskd zaFizeni, sluzby, slufebni
byty” pro uspokojeni potieb iizemi vymezeného danou funkci (to vie souvisgjici s vymezenypm funidnim vyuiitim a
~drover to vie do souhrnného rozsahu 20% plochy dzemi ywmezendho danou funkci),

Dopliikové funkénf vynZii:

Vodni plochy, zaFizent slouziel pro obslulu sportovni funkee vodnich ploch, zelew, cyklistické stezky, pési komunikace a
prostory, nezbyind ploSnd zarizenf a liniovd vedeni TV.

Parkovaci a odstavné plochy, gardze pro osobni automobily, komunikace vozidlové (to vie pro uspokajeni potieb izemi
vwmezeného danou funkci).

Vijimeiné pFipustné funkénd vyuZi:

Jako vyjimedné pripustné bude posuzovdno prekrodent kapacimich limitit za¥izeni obchodnich a ubytovacich a umisténi
souvisejicich funkci nesportoviiho charaktery nad souhrnny rozsah 20% plochy vzemi vymezeného danou funkcl.

Tato &ast pozemku méa vymeéru cca 21 820 m” (planek dokumentujici planimetrické méfeni je
v priloze).

Jihozapadni &st je vyuZita pouze z&sti (provizorni nafukovaci hala 36x36 m nad tenisovym
kurtem), jinak se v souladu s izemnim planem jedné o nezastavitelné Gzemi (viz ptiloha) urCené
k zatizeni cestovniho ruchu (SO4) — vyméra je 25 942 m% v JZ rohu je rozestavéné stavba jiného
vlastnika (spor je feden, v ocenéni se na tento stav nebere zietel). Popis t€elu vyuZiti tzemi podie
UP:

45) SO - _oddechu

Uzemi s emezenou zastavitelnosti sloutict rekreaci, oddechu asportovaim aktivitdm v pFirodé, Kleré podstatné
nenaruSufi piirodni charakter vizemi. Hlavni souddstf funkee je zelen.
¥V katdé plose je ndsledujicimi kddy vyznadeno smérné moiné vyuliti :
801 - pFirodni rekrealni plocity

$02 - polfovd hiisté

SO3 - Sisteéné urbanizovand rekreaént plochy

SO - zaFizeny turisticikého ruchu

SO3 - pvld§mndf rekreadni aktivity

SO6 - nanudné a pozndvaci aktivity

SO7 - zafizeni pro organizovany pobyt déti v pFirodé

Kédy v plachdch SO jsou vyznaleny ve vikresu &. 4 .

*ve smyshu zogni zakona &. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzKy souvisgjici s vydanim zdkona €.509/1991 3b., kierym se
méni, doplftuje a upravuje Obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich zmén
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g} Ve smyslu upfesnéni objedndvky posudku nejsou pfedmétem ocendnf trvalé porosty

h) Ocefované pozemky nemaji v cenové mapé stavebnich pozemkti hl. m. Prahy platné od 1.1.2013
uvedenu cenu.

9. Vviet nabidek — prodeje stavebnich pozemkili a jejich cenova objektivizace

Nabidka &. 1 {pro stavebni pozemky):

Uvelejnéna: databdze www sreality.cz

Nabizi: RE/MAX Horizont

Pod éislem: 1141994076

Datum vloZeni nabidky: 27.10.2013

Strudny popis: Pozemek pro bydlem zatim jen v UP, Smichov-Pavi vrch
Poget mérnych jednotek: 1821 m?

Pozadovana cena: 9 651 300,- K&

Objektivizaéni koeficient (max. 0,80)

Ko = 0,80 (sniZeno o transak&ni néklady, obchodni politika nabizejicich)
Cena po objektivizaci: 7 721 040,- K&

Za mérnou jednotku: 4 240,- K¢/m® pozemku

Nabidka ¢. 2 (pro stavebni pozemky):

Uvelejnéna: databaze www.sreality.cz

Nabizi: Petr Dvofak

Pod &islem: pp2015

Datum vloZeni nabidky: 15.10.2013

Strutny popis: Pozemek pro komeréni vystavbu Praha 5, oblast Barrandov
Podet mémych jednotek: 3000 m?

Pozadovana cena: 9 600 009,- K¢

Objektivizaéni koeficient {max. 0,80)

Ko = 0,90 (sniZeno o transakéni naklady, obchodni politika nabizejicich)
Cena po objekiivizaci: § 640 000,- K¢

Za mémou jednotku: 2 880,- K&m’ pozemkn

Nabidka &. 3 (pro stavebni pozemky):

Uvefejnéna: databdze www.sreality.cz

Nabizi: Centrum bydleni Florenc Praha

Pod &islem: N001458

Datum vlozeni nabidky: 18.10.2013

Stru¢ny popis: Pozemek se VZI'OSﬂVl}li borovicemi v sousedstv{ parku K051re-Motol
Podet mérnych jednotek: 1435 m*

PoZadovana cena: 16 900 000,- K&

Objektivizaéni koeficient (max. 0,80)

Ko = 0,80 (sniZeno o transakéni naklady, obchodni politika nabizejicich)
Cena po objektivizaci: 13 520 000,- K&

Za mérnou jednotku: 9 422,- K&/m® pozemku
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Nabidka &. 4 (pro nestavebni pozemky):

Uvelejnéna: databaze www.sreality.cz

Nabizi: KORUNA reality

Pod ¢islem: N179

Datum vlozeni nabidky: 21.8.2013

Struény popis: Pozemek v bhzkostl metra Radlice, m.j. i pro sport a rekreaci.
Poéet mérnych jednotek: 19 410 m®

PoZadovana cena: 17 469 000,- K&

Objektivizacni koeficient {max. 0,30)

Ko = 0,80 (snfZeno o transakéni ndklady, obchodni pelitika nabizejicich)
Cena po objektivizaci: 13 975 200.- K&

Za mémou jednotkn: 720,- K&m’ pozemku

10. Celkovy popis nemovitosti a piistupv k ocenéni

I- VSeobecnée

Predmétem ocensni jsou vybrané nemovitosti, jez jsou soucasti sportovntho a odpodinkového aredlu
.MOTOL SPORT PARK" (déle jako MSP). Aredl se rozprostird p¥i jiZni hranici motolského udoli
v zépadni &asti hlavniho mésta Prahy; lezi t&sné pfi hranici mezi katastrdlnimi dzemimi Kosife a
Motol.V okoli ptevladaji zalesnéné pozemky navazujici na park Cibulka, od vefejné piistupnych
ploch je aredl oddélen oplocenim. Pi{jezd ke komplexu je po mistnl zpevnéné komunikaci — ulict
Nad Hlinfkem; ta rovnéZ umecZiuje piijezd i k navazujicimu sportovnimu aredlu vyuZivaného
drahovymi cyklisty a také k rozsahlé zahradka¥ské kolonii leZici na prot&j$im svahu v severnim
smeéru. Celd oblast je velmi klidn a je zcela vyuZivana pro oddech a pro sportovni Uely. Aredl md
nepravidelny pidorysny tvar, lezi v piirodné rostlém svaZitém terému s pfevaZujicim sklonem
k vychodni stran&. Pf{jezd je po vefejné zpevnéné komunikaci, je moznost pfipojeni na vSechny
inZenyrské sitd vdetné plynovodu (pfipojku vody tvoil jedna vétev spolenéhe fadu, proto ma
viastal podruZny zplisob méfeni odbéru).

Aredl je z hlediska uelu vyuzit{ rozdélen na dvé &asti, které koresponduji s platnym fzemnim
planem: Vétdi — vychodni ast je vyuZivana pro tenisovy klub. Je zde hlavni stavba C.p. 1202
vyuZivana jako klubovna, Satny a socidlni zafizeni, dale stavby bez &.p./C.e. jako gardZ, skladové
objekty apod. Dale je zde celkem 13 tenisovych kurtl s antukovym povrchem (jeden s tribunou, jeZ
vyuZiva piirozeného sklonu terénu) a jeden kurt zakryty (provizorni hala). VSechna tato sport0v1ste
jsou ve vychodni ¢asti p.&. 1863/9. V zépadni — podle UP obce nezastavitelnd — &4sti p.&. 1863/9 je
kurt ptileZitostng zakryty nafukovaci halou. Na pozemku p.¢. 1863/23 leZicim ve vychodni Casti
aredlu je oplocené hiistd na minigolf s 18 hracimi misty. Vaitini pozemky zastavéné stavbami
evidovanymi v katastru nemovitosti maji samostatnd parcelnf &isla. Na p.¢. 1863/9 a p.¢. 1863/23
jsou trvalé okrasné dieviny.

Nemovitosti v arelu MSP jsou pro uely tohoto posudku vymezeny podie vlastnickych vztahi
piedmétem ocenéni jsou tedy pouze viechny pozemky v aredln (ve viastnictvi MC Praha 5) a
budova &.p. 1202 - jina stavba postavena na p.&. 1863/17 (tato stavba je rovnéZ ve vlastnietvi MC
Praha 5). Viechny ostatni stavby, v&etnd t&ch, jeZ jsou evidované v katastru nemovitosti bez
&pJle., tedy gardz, vedlejsi stavby, tribuna, sportovni zpevnéné plochy, doasné ¢&i
nezkolaudované stavby, venkovni Gpravy vietné oploceni a zpevnénych ploch a rozvoedy a piipojky
inZenyrskych siti, jsou ve vlastnictvi ndgjemce a ve smyslu objedndvky posudku se neocetiyi.
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If - Popis §ir§ich vztaht

I1.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitosti jsou ve vyluéném vlastnictvi obce.

1.2. Na nemovitostech nevéznou Z4dna vécna biemena,

1.3. K datu ocen&ni jsou pozemky pronajaté ve smyslu njjemni smiouvy se spolefnosti LALASA,
spol. s 1.0. ze dne 26.10.2006 véetné dodatku ¢.1 ze dne 30.7.2007. Platnost smlouvy je do r. 2022
s dal3{ pstiletou opci. Podminky vypovédi jsou sjedndny s ohledem na nekomerEni (el vyuZiti
pronajimaného majetku a jsou v¥hodné spise pro ndjemce. Vy3e sjednaného ngjemného neodpovida
obvyklé v¥ii (bylo zjevné pfihliZeno k prosp&snosti provozu ndjemce). Je sjedridna i podndjemni
smiouva s TC VS Praha. Najemni smlouva je koncipovana tak, Ze pfi ocenéni majetku pro prodej
neni mo?no uvaZovat s fadnym marketingem na volném realitnim trhu.

1.4.1 Na stavebnich pozemeich (kromé p.&. 1863/17) jsou stavby jiného vlastnika (ndjemce).

1.5. Cést aredlu leZi v nezastavitelném tizemi (viz schéma v piflohové &asti posudku s pfibliznym
planimetrickym zaméfenim této plochy.

1.6. Budoucf vyugiti podle tizemniho planu je popsino v oddile €. 8.

Hodnoceni z hlediska ocenéni:

Pravni vztahy pitsobi na trini hodnotu majetku velmi negativné. Velka Cdst vyméry o velikosti
- 3 w . r r - + . o F r - o -
25 942 m’ le3l v nezastavitelném tizemi, majetek je zatiZen nevyhodnyma dlouhodobym ndjemnim

vztahem.

1 2. Uzemni vztahy
2.1. Poloha z hlediska Géelu vyuZiti
Aredl lezi v klidné zalesnéné lokalité stranou od provozu velkomésta. PobliZ je souvisld zalesnénd

plocha parku Cibulka, v sousedstvi aredl s obdobnym vyuZitim pro sport {(drdhova cykiistika), resp.
rozlehld zahradkatske kolonie se zahraddkarskymi chatami.

2.2. Dopravni relace
Spojeni s cenirem mésta pro osobni automobily je velmi korfortni, zastavky MHD (tramvaje €. 9,

10, 16, 58 a 59 — zastavka Postovka), vzdalenost de 700 m.

2.3. Infrastruktura sluZeb
S ohledem na udel vyuziti pozemku se tento cenotvorny faktor nehodnoti. Obderstveni, restaurace

v arealu.

2.4, Pfirodni a kulturni zajimavosti oviiviiujici hodnotn majetku
Park Cibulka..

Hodnoceni z hiediska ocenéni:
Umfistént pozembii je s ohledem na stdvajict i budouct udel vyuZiti vynikajict.




Technické vztahy
mky - konfigurace terénu
ki je velmi riiznorody, pfevazng
¥, pfevaing se svazuje k vychodni strané. Aredl ma nepravidel
. videlny

i3
3.1. Poze

Povrch pozem
pﬁdorysn}’f tvar.

3.2, Tnzenyrske site

‘ot igou dostu né viechny infenvrské sité v
YV misté 180 )¢ y inZenyrské sit€ vietng plynovodu Kapacita siti nebyl
_ a siti nebyla provéfovana
k nemovitosti '

3.3. pristup .
evnéné komunikaci ze severni strany (ulice Nad Hlinikem)

Po vetejné ZP

3.4. piislusenstvi pozemkit (vedlejii stavby, venkovni tipra
Ve viastnictvi 0 emce — neuvazuje se. pravy)

eni z hlediska ocenéni:

HOdJ IOC - - ;o . ] r ag o w_or -
.}

Technickd vybaver

11 4. Obchodni a ckonomické vztahy

41, Trhs nemovitostrni
.1 realitnim trh i
Na velejners rhu nejsou pozemky tohoto druhu (bez mozZného budouciho h
iho hospodéfského

adehy vyuzitl béznd obcho 2
Zémgrvgdz; V)I'dajici o d;evatelnfi. Pro zhod:noceni majetku je tfeba mit specidlnt ;
P . 7e se vzdy bude jednat o ltizemi vyuZitelné pI; 4 ialni podnikatelsky
' ze pro rekreaci a

odpotinkove aktivity.

4.2. Vynosovy potenciil

* Neni zném, stavajict dosahované n4j :
> nijermné odpovida G& o

celu vyuziti

4.3, Nejvyssi a nejlepst vyuzit
Podle akteru Uzemi a s piihlé ; ‘g
char el 2600 ; pi‘lhlednutlm k ndajim z Gzemniho plény mésta ]
U.Oné 13 T A .. 51a (Fe Tt X
pinénou odpovidajicimi aktivitami. Stavajici stav tomvtml,s‘felpomtag g
uto ucelu vyuziti

kiidovou re
odpovida.

4.4, Vyuzitelnost majetku
Dals moznosti roziifeni nej :
i ne .
jsou znamy. Volné plochy v aredlu existuji, piekdzkou j
: ou je vymezeni

: nezastavitelné Sastl.

Hodnocent z hlediska ocenéni:
Obchodni cké
) i o ekonomické vztah f ]
1y hodnotime z hlediska ocenéni jako vyrazné swifujici h
z niZujict hodnotu

Poptivka po odobném di ;

ruhu 5 g T~
omezend, i:’;«i segment zajemé?‘iaj-zrhf)f ktery) je zatizen dlovhodobymi ndjemmimi vziahy, J j
oo it pouz 5 uJ : velmi zifeny (pfedpoklad specifického zdmé ztahy, fe velmi
‘ ¢ yyuit pouze pri prodeji stdvajictmu ndjemei ého zdméru). Synergické

. M7 - Pristupy k peenéni — vSeobecné

- L1 K obvyklé cené

- Odhad vyge obvyklé ceny tak, jak ]

: f , jak je definovdna v § 2 . y
majetku v platném znéni, pf 1d4 nei > 0dst. 1 zakona &, 15 ' Hovani
. existenci d%stateéné vyngégisgﬁgﬁada nejen z’nal.crst trzaniho prostfedi v mistgfl;ngirg:iosb}%l: R
. na prisluseném segmentu trhuj U 0 Soul?oru ’gdajﬁ o skute¢né realizovanych obch: de orensn ale 1

ten spocivé predevsim v unikt nemovitost! je dale tfeba pocitat s jejich specifi Ky ey
nosti polohy (u staveb i pozemkd) a v groir éfi ym charakterem;
eni staveb (jejich
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technického, dispozi¢niho a architektonického fedenf). Podklady dekladajici skutedné realizované
kupni ceny pfi Uplatnych pfevodech vlastnictvi u nemovitosti, jsou velmi t€Zko dostupné. I v
ptipade znalosti konkrétni kupni smlouvy, nelze pfesné vyhodnotit viechny cenotvorné faktory,
které pfi sjedndvdni kupni ceny na strany transakce pusobily. Pii tvorbé databazi potiebnych pro
stanoveni obvyklé ceny je dile nutne zjisténé udaje pfifadit k urcité mémé jednotce staveb {napf.
m° obestavéného prostori, m? zastavéné, podlahové nebo uZitné plochy ap.). To se viak u velké
vit3iny nemovitosti z dostupnych podkladt (kupnich smluv) nepodati zjistit.

A% na nékteré v§jimky (prodej bytil v jednom domé a ve stejném podlaZi, prodej pozemkil nové
vzniklych ve stejné lokalité v rdmel developerského projektu) je tak u nemovitosti zjisténi obvykié
ceny prakticky nemozné. To plati zejména pii tkolu zjistit obvyklou cenu idedlniho spofuvlastnic-
kého podilu na nemovitostech.

Pro adely posudka tohoto typu je tedy namisto hledani obvyklé ceny majetku, kterd pro tento druh
majetku v daném mist& a Sase neexistuje a kterou z podstaty véci nelze vypodifat, tfeba zvolit dalsi
moZné pristupy L ocendni, na néZ odkazuje zékon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku -
nékladovy, vynosovy a porovnavaci zptisob.

V tomto posudku nelze obvyklou cenn odhadnout, protoZze piedmét ocenéni nesplnu]e
podminky v definici této cenové kategorie uvedené (zejména viastnické poméry).

II1.2. K indikaci trzni hodnoty
1. X pojmu ,.trzni hodnota®

Tuto cenovou kategoril definuji mezindrodni ocefiovaci standardy {IVS) v odst. 3.1 jako ...
odhadnutou cdstky, za kterou by bylo moiné k datu ocenéni posuzovany majefek sménit mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezdvislé transakei a po uskuteénént nezdvislého

fir

marketingu, pFicemZ kaZdd ze stran jednd informované, obeziemné a bez donuceni™.

Definice je upfesnéna fadou vysvétlivek.

NezdvaZn&isi z nich kladou diraz na dobu potfebného marketingu a zejmeéna na posuzovani
Lnejvysitho a nejlepSiho vyuZiti nemovitosti“, tedy kategorie, kterd nemusi odpovidat stavu
nemovitosti, ze jakého je ocefiovdna. Pokud neni soudasny zptsob vyuZiti posuzovaného majetku
mozno povaZovat za nejlepdi a nejvy3si, nespliiuje dosaZeny vysledek definici trznil hodnoty. V

takovychto pfipadech se (opét podle IVS) miZe jednat o ,.hodnotu pokradujictho vyuZiti®, pHpadné

o ,hodnotu existujictho vyuZiti, pfipadné o ,investiéni hodnotu” politajici s individualnim
zamérem konkrétnfho investora ¢ dokonce o ,,zvia$tni hodnotu™ (ta narozdil od trZzni hodnoty
zohledfiuje i zvlastni vztahy jednotlivych stran transakee k ocefiovanému majetku).

S ohledem: na to, ¥e neni dosaZeno nejlepSiho a nejvySSiho vyuZiti aktiv, nelze ani tuto
kategorii vyuZit. V daném piipad? je viak moZno odhadnout hodnotu pekradujiciho vyuZiti.
Definice:

Hodnota p¥i stavajicim vyuZiti (value in use)

PFi navrhu této kategorie hodnoty se predpoklddd pokracovini dosavadniho zpiisobu vyuZitl
ocefiovaného aktiva,; nent spinén posadavek nejlepSiho a nejvy§siho vyuliti aktiva. Z toho plyne, Ze
v mnoha pFipadech se odhadovand hodnota bude bliZit k hranicni hodnoté proddvajiciho, nikoliv k
TH :
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2. Ocetlovaci ptistupy vedouci k odhadu hodnoty - obecné

a. Pristup na bazi vécné hodnoty majetku

Tento piistup v sobé spojuje principy porovnani a substituce; porovnani nakladl na porizeni
obdobnych a podobnych nemovitosti s témi, které jsou oceflovany. Pfitom je tfeba brat v uvahu, Ze
za normainich podminek trhu nebude kupujici ochoten zaplatit cenu vet$i, neZ by odpovidala vy3i
naklad® na vybudovani nemovitosti-stavby (v optimélnim pfipad®) shodného rozsahu, shodnych
parametr a shodné miry uZiteZnosti v dob& provadéni ocenéni, a to vletne néakladd na jeji uvedeni
do technického a funkéniho stavu, ktery je pozadovan. V souladu s touto koncepci je pak vécna
hodnota nemovitosti vétdinou definovéna jako soudet vécné hodnoty staveb, sniZené o jejich
znehodnoceni, a hodnoty pozemk® (ty jsou pro tyto Glely ocenény zpravidla porovndvacim
zplisobem, pfimou metodou & s vyuZitim nepiimého porovndni, napf. cenovych rhap). Zde je nutno
dodriet zasadu, aby nédklady na zainvestovani pozemku byly promitnuty do vécné hodnoty majetku
pouze jednou.

V tomto posudku je tohoto pFistupu vyuzito pouze pro ocendni stavby &.p. 1202 (viz pfiloha)

b. Piistup na bazi vynosové hodnoty majetku

Tento piistup se zpravidla vyuZivd pouze u nemovitosti, které jsou svym charakierem a
uspofadanim predurdeny ke generovani vynosi z pronajmu prostor, (u staveb napf. bytové najemni
domy, administrativnf budovy, n&které skladové objekty ap.) a ploch (u pozemkil). Patif sem i jiné
vynosy, napt. z umisténi reklamy €1 specialnich zafizeni.

Vynosy z podnikéni, se pfevazné tykaji oblasti ocefiovani podnikl, i kdyZ w nekterych typé
nemovitosti, kdy je tento majetek pro dany druh podnikdni zcela urdujici (napf. hotely), se mohou
oba piistupy k ocenéni navzéjem dopliiovat. Postupy pii indikaci hodnoty vynosovymi metodami
jsou podrobng popsany v odborné literatufe a lidi se zejména podle doby, po kterou je majetek
schopen vynosy piinaSet. DlleZitou roli mé i skutetnost, zda bude majetek po skoneni ndjmu
obnoven, prodan & zlikvidovén, Metod zaloZenych na vynosnosti majetku je celd fada. Podrobné je
zvoleny konkrétni p¥istup vyuzity v tomto posudku popsan piimo v oceneni.

V tomto posudku je tohoto pFistnpu vyuZito pro ocenéni pozemkil.

¢. Piistup na béazi porovnéni s obdobnym majetkem (porovnavaci hodnoty)

Zakladnim principem je porovnani ocefiovaného majetku s obdobnymi nemovitostmi prodavanymi
&i nabizenymi v obdobné lokalité a ve stejném &ase (max. 6 mésfch pfed dobou ocenéni, v naprosté
Vat3ing prpadd viak v krat§im obdobi). Vzhledem k potiZim pii ziskdvéan! relevantnich idajt o jiz
uskutenénych transakeich (viz Uvodni &dst) jsou v rAmei tohoto pifstupu b&Zn€ vyuZivany i
informace poskytované o konkrétnich nemovitostech realitnimi kanceléfemi, a to bud’ pfimo, nebo
formou internetu. Takto ziskané informace jsou piiméfend objektivizovany. V obou piipadech se
jedna o porovnani pimeé.

Piimého zpiisobu porovndni je v tomto pesudku vyuZite pouze pro odhad hodnoty stavebnich
pozemk (pro nestavebni pozemky nejsou k dispozici relevantni idaje, z nichZ by bylo moino
sestavit porovnavaci bazi).

V mnoha p¥ipadech, zejména p¥i oceftovani pozemki, s nimZ se na realitnim trhu zpravidia
neobchoduje (vyuZzivanych jako komunikace vieho druhu, vefejnd prostranstvi, zelené
plochy, hospedarsky nevyuZitelné plochy), nebo staveb se specidlnim ficelem vyuZiti, je tieba
pristoupit k porovnani nepnmemu, tedy s databdzemi vytvofenymi na zdklade statistickych
sledovani (napt. zdkon & 151/1997 Sb. v § 33, odst. 3 monitoruje ve spoluprici s MF CR
Cesky statisticky fad). Podpiirnym podkiadem jsou i cenové mapy stavebnich pozemli
vydivané nékterymi obeemi, jejichZ udaje lze podle uvaZeni ocefiovatele dile modifikovat.

I
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d.. Zavéry posudku

Vychdzeji ze shora uvedenych vysledkd a jsou dopinény komentifem.

Vysledek je pFipadné korigovan tak, aby zohleddoval plisobeni 3ir§ich vztahit popsanych v
samostatné ¢asti posudku.

Konkrétné jsou oceriovacy pristupy poufité v tomto posudku popsdany v &dsti ,, Posudelk”,

11. Obsah posudku

11.1. Ocenéni pozemkil

11.1.1. Ocenéni stavebnich pozemkt — pfimé porovnani

11.1.2. Ocenéni ostatnich pozemki — piimeé porovnani

11.1.2.1. Ocenéni pozemkd ~ nepfime porovnani metodou cenovych map

11.1.2.2. Ocenéni pozemki — nepfimé porovnani metodou ,,testovani porovnanim®
11.1.3. Vynosové ocenéni

11.2. Ocenéni stavby &.p. 1202 (viz samostatna p¥iloha pesudku)
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B. Posudek

B.1. Porovnavaci hodnota pozemkii-pfimé porovnani

B.1.1. Stavebni pozemky

Pro tyto ucely byly vybrany tii vzorky (oznacené pof. Cisly 1 a Z 3) a popsané v oddilu
_Nabidky realitnich kanceldfi a podrobnéji jeSté v pfilohové ¢asti posudku. Porovnani je
provedeno formou kvantitativni porovnévaci analyzy (porovnéni kaZdého vzorku pfimo
s ocefiovanou nemovitosti). Kvantifikace je provadéna na zdkladé odhadu zpracovatele
ocendni a vyjadiuje miru shody mezi ocefiovanym majetkem a porovndvanym vzorkem.
Pitom plati, Ze v pipad® lep3ich parametrii u porovnévaného vzorku odpovida kvantitativni

ww b

vyjadteni hodnotdm niZ$im neZ u oceBovaného majetku a opatné).

Kvantitativni porovnivaci analyza (viz nasledujici tabulka

V:iien)’f priameér:

Poroviidvaci analyza Vzorek €. 1 Vzorek €. 2 Vzorek &. 3
7volena jednotka porovnani 1m* 1m* 1m?
Poéet jednotek porovnani 1 1 i
Cena za jednotku 4 240,00 tis. K& 2 880 tis. K& 0422 tis. K&
Pfijimana vlastnick& prava a povinnosti bez omezeni, bez omezeni, hez cmezenf,
(nevyhodny pronajem) vyrazng lepsi vyrazné lepsi viyrazné lepsi
Adjustace 0,800 0,800 0,800
Upravend cena po adjustaci 3392,00 K& 2 304,00 K& 7 537,60 K&
Finanéni podminky shodné shodné shodné
Adjustace 1,000 1,000 1,000
Upravena cena po adjustaci 3 392,60 K& 2 304,00 K& 7 537,60 K&
Podminky prodeje {synergie) hor&i horsi horsi
Adjustace 1,030 1,030 1,030
Upravend cena po adjustaci 3 493,76 K& 2 373,12 K& 7 763,73 K&
Tr2ni podminky-casove hledisko sougasnost soudasnost soucéasnost
Adjustace 1,000 1,000 1,000
Upsravena cena po adjustaci 3493,76 K& 237312 K& 7 763,73 K&
Poioha horsi hors{ srovnatelnd
Adjustace 1,030 1,030 1,000
Cena po adjustaci 3 688,57 K& 2 444 31 K& 7 783,73 K&
" [Technické faktory Horsi (neni plyn) | HerSi (nenf plyn) srovnatelné
Adjusiace 1,020 1,020 1,000
Cena po adjustaci 3 670,54 K& 2 493,20 K& 7 783,73 Ke
Ekecnomické faktory lepsi (volny trh) | lepdi {valny trh) lepsi {volny irh}
Adjustace 0,860 0,850 0,950
Cena po adjustaci 3487,02 K& 2 368,54 K& 7 375,54 K&
Zolisob a moznost vyuZiti lepsi {bydleni) lepsi {bydlent) lepsi {bydieni)
Adjustace 0,950 0,950 0,950
Cena po adjustaci 331237 K& 2 250,11 Ké 7 006,78 K&
MoZnosti dalgiho rozvoje shodné shodné shodné
Adjustace 1,000 1,000 1,000
Cena po adjustaci 3 312,37 K& 2 250,11 K& 7 006,76 K&
Upraveno: 3312.00 2250.00 7.007,00
Viha: 2 1 3

(3312,00 * 2 +2 250,00 % 1 + 7 007,00 *3)/ (2 + 1 +3) = 4 982,50 ~ 4 980,00 K&/m’
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Ocenéni stavebnich pozemki:

942 m”* 4 980,00 K& = 4 193 160,- K&

B.1.2. Ostatni pozemky

B.1.2.1. Nestavebni pozemky v zastavitelném dzemi

Pro tento pfipad byl v nabidkach nalezen pouze jediny vzorek (€. 4) — viz oddil &. 9 a pilochova
gast posudku s objektivizovanou ceno 720,- K&/m®.

Ocenéni nestavebnich pozemkit v zastavitelném vizemi:

21 820 m* * 720,00 K& = | 15 710 400,- K&

B.1.2.2 Nestavebn{ pozemky v nezastavitelném fizemi

Primérna cena za jednotku se vtakovychto pfipadech pohybuje piiblizng v % ceny v tzemi

zastavitelném, 4. ve vy3i ~ 240,- K&m®

Ocenéni nestavebnich pozemkil v nezastavitelném Gzemi:

25 942 m* * 240.00 K& = 6226 080.- K¢
Porovnavaci hodnota-primé porovnani celkem: 26 129 640,- K&
Upraveno na: 26 100 000.- K¢

B.2. Porovnavaci hodnota pozemkiu-nepfimé porovnani

B.2.1, Metoda cenovych map

1. Porovnani s iidaji v cenové mapé stavebnich pozemkd

K cenovym mapdm stavebnich pozemkil:

Cenové mapy stavebnich pozemkit obsahuji ceny pozemkii bud’ skutecné sjednané (v kupnich
smlouvdch), pFipadné obsahuji ceny pozemkil zapracované do map na zdkladé porovndni se
Sfednarymi cenami obdobnych pozemkii v obci, lokalité apod. Problém je, Ze k akiualizaci dochdzi
zpravidia az v pFipadé dal§t obchodni transakce v pFisluiné skupiné parcel. ProtoZe aktualizace je
nepravidelnd, dochdzi tak k pomérné vyvaznym cenovym skokim.

1.1, Situace, kdy je cena oceiiovaného pozemkn uvedena v cenové mapé stavebnich pozembkit
(tkd se pozemkii stavebnich)

Tohoto zplisobu nepfimého porovnani s vefejnou databdzi ize vyuZit v pifpad€, Ze obec platnou
cenovou mapu m4 a predmétné pozemky mapou ocendny jsou. Pfitom je tieba provéfit, zda nejsou
tyto pozemky z pouZiti Gdajll z cenove mapy vylouceny (jako napt. vefejné komunikace). Pokud
jsou uvedené vychozi podminky spineny je tieba testovat aktudlnost cenového tdaje uvedeného
v mapé, Pokud se je zjevné, Ze udaj je zastaraly, je tfeba je] objektivizovat v souladu s vyvojem cen
pozemkd za piisluiné obdobi.

1.2, Situace, kdy oceriované stavebni pozemky nejsou cenovou mapoun ocenény, ale jsou vni
ocenény srovratelné v téZe lokalité
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[ v tomto plipade lze z t€&chto podkladhd podpirne vychizet (tyka se pouze pozemkil stavebnich),
aviak piitom je tieba provést porovnavaci analyzu cenové udaje objektivizovat.

Pro udelv tohoto posudlku je zvolen postup popsany ad 1.2,

B.2.1.1. Stavebni pozemky
Vybrané vzorky (podrobné viz tidaje zcenové mapy hl. m. Prahy platné od 1.1.2013 uvedené

v pfiloze):

Mapovy list &. 57, cena v obytné zoné ve sméru JZ: 4 420,- Ké/m?® od r. 2009
Mapovy list €. 57, cena v obytné zon€ ve sméru S: 6 750,- K&/m* odr. 2013
Mapovy list €. 57, cena v obytné zéné ve sméru S: 6 080,- K&/m* odr. 2012
Mapovy list &. 57, cena v obytné zon€ ve sméru V: 7 190,- K&/m?od 1. 2013

Objektivizace cenovych udajli — piepocet na cenovou hladinu r. 2013 pfi uvaZovaném riistu cen
pozemki ve vysi 3% za rok:

4420,00 * 1,03*=4 977,- K¢/m?
6 750,00 * 1,00 = 6 750,- K&/m®
6 080,00 * 1,03 = 6 262,- K&/m?
7190,00 % 1,00 = 7 190,- K&/m*
Priméma cena za jednotku: 6 293, K&/m”

Ocenéni stavebnich pozemka:

842 m** 6 295,00 K& = 5 300 390,- K&

B.2.1.2. Nestavebni pozemKky v zastavitelném iizemi
Vybrané vzorky (podrobné viz Udaje z cenové mapy hl. m. Prahy platné od 1.1.2013 uvedené

v pliloze):

‘Mapovy list ¢.57, cena u parku Cibulka (oddychov4 a rekreadn{ zona) 710,- K&/m®

Mapovy list €. 57, cena v kolonii Na Hliniku (zahradkati) 710,- Kéx’m_z

S ohledem na nekomeréni charakter plock se cenovy vyvoj nedd objektivné zjistit, a proto se
pielimayi aktuélni cenové tdaje uvedené v cenove mapé.

0 o 3 . w 2
Priimérn4 cena za jednotku: 710~ K&/m
Ocenéni nestavebnich pozemki v zastavitelném dzemi:

21820 m* * 710,00 K& = 15 492 200,- K&
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B.2.1.3 Nestavebni pozemky v nezastavitelném fizem{

Vybrané vzorky (podrobné viz tdaje zcenové mapy hl. m. Prahy platné od 1.1.2013 uvedené
v ptiloze):

Mapovy list €.57, cena u parku Cibulka {oddychové a rekreaéni z6na) 710,- Ke/m?
Mapovy list €. 37, cena v kolonii Na Hlinfku (zahradkaii) 710,- K&/m”

S ohledem na nekomeréni charakter ploch se cenovy vyvoj nedd objektivné zjistit, a proto se
prejimaji aktualni cenové idaje uvedené v cenové mapé,

Primeérna cena za jednotku se v takovychto piipadech pohybuje piiblizné v ceny v fzemi
zastavitelném, {j. ve vv§i ~237.- K&/m"

Ocenéni nestavebnich pozemkil v nezastavitelném vuzemi:

25942 m’ *237.00 K& = 6 148 254.- K&
Porovnavaci hodnota (bez trvalych porostii)

-neprimé porovnani dle cenovych map celkem: 26 940 844,- K¢
Upraveno na: 26 900 000,- K¢

B.2.2. Testovani porovnianim

Pfistup:

Jedna se o vyuZiti ustalenych, empiricky odvozenych a zndmych relativnich hodnotovych vziahl
jak mezi jednotlivymi trZznimi segmenty (ty jsou vymezeny podle zplsobu vyuZiti pozemki ¢&i
staveb) navzajem, tak i vramcl témto segmentiim hodnotovych intervall. Vztahy mezi t€mito
segmenty se kvantifikuji relativng (napf. procentudlni formou). Zékladni potfebou tohoto piistupu je
volba vhodného hodnotového zakladu (vyjadieného v pendzich), od n&hoZ pak lze pomoci téchto

relativnich vztahd (v %) s vysckou pravdépodobnosti indikovat hodnotovy interval v jinych trznich

segmentech, vjehoZ rdmeci lze odvodit hodnotu rovnéZ v penézich. Ve vétSiné piipadi se jako
vychozi zdkladna uvaZuje segment s pozemky pro rodinné domy. Ustdlené (nikoli viak neménné)
relativni vztahy mezi jednotlivymi trZnimi segmenty jsou uvedeny niZe.

Vychozi cenovy ddaj pro segment ,,pozemky pro individudlni obytnou zastavbu® odpovidajici
100% hodnots:

4 980,00K&/m’ (odpovidé skuteénému aktualnimu stavu na trhu - viz pifmé porovnani)

B.2.2.1 Stavebni pozemKky — zastavéné plochy a nadveori

Hodnotové rozpéti je nutmé povazovar poure za orientalni, pFicemz p¥i alokaci hodnoty v rdmci
Intervalt, v jednotlivych segmentech je nutné zohledfiovat napF. polohu, kvalitu okoli, konfiguraci

Dozemku, vybavenost inZenyrskymi sitémi, velikost, riznd pFipadna omezeni apod.
Vdaném pripadé odhadujeme na 90%.
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Tabulka orientaéniho vytahu mezi riiznpmi segmenty tritn

Bruh pozemkh
Zeméedélské a lesni pfipadné ostatni neuréené pro vystavbu

béZné
Pii ckrajich nebo i v ramci sidel

Ostatni
Jiné plochy bez specifického vyuZiti
Vefeing prostranstvi a veiejné parkovani

Stavebni

Pro technickou vybavenost

Prc zemédélske stavby

Pro ob&anskeu vybavencst (nekomeréni)
Pro priimyslové vyuZiti

Pro komeréni vyuZiti {mimo centra)
Obytna zastavba - individuaini

Obyina zastavba hromadna
V centrech obei

Ocenéni stavebnich pozemkii:
842,00m” * 4 980,00 * 0,90 =

B.2.2.2, Nestavebni pozemky v zastavitelném Gzemi

Hodnotové rozpéti je nutné povaiovar pouze za orientadni, pridems pii alokaci hodnoty v rdmcei
intervalii v jednotlivych segmentech je nutné zohlediiovat napf. polohu, kvalitu okoli, konfiguraci

Podil

5%
5-10%

30 - 40%
40 - 50%

< 50%

< 30%

40 - 80%
40 - 80%
70 - 90%
90 -110%
100 -
120%

> 120%

3 773 844,- K¢

pozemku, vybavenost infenyrskymi sitémi, velikost, riznd pFipadnd omezeni apod,

Vdaném pripadé odhadujeme na 10%.

Tabulka orientalnilio vztahy meZi riiznymi segmenty triu

Drubh pozemkii
Zemédélske a lesni pfipadné osiatni neuréené pro vystavbu

b&iné
Pii okrajlch nebo i v ramci sidet.

Ostatni
Jiné plochy bez specifického vyuZiti
Vefgjna prostranstvi a vefejné parkovani

Stavebni

Pro technickou vybavenost

Pro zemédélske stavby

Pro obCanskou vybavenost (nekomertni)
Pro primyslové vyuzitf

Pro koemeréni vyuZiti (mimo centra)
Obytna zastavba - individualni

Obytna zastavba hromadna
V centrech obcl
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Podil

< 5%
5-10%

30 - 40%
40 - 50%

< 50%

< 30%

40 - 80%

40 - B0%’

70 - 90%

90 - 110%
100 -

120%
> 120%
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Ocenéni nestavebnich pozemki v zastavitelném tizemi:

21 820 m® * 4 980,00 K& * 0,10 =

B.2.2.3 Nestavebni pozemky v nezastavitelném fizemi

Hodnotové rozpéli je nutné povaZovat pouze za orientacni, pFicems PpFi alokaci hodnoty v rdmci
intervalii v jednotlivich segmentech je numé zohlediiovat napf. polohu, kvalitu okolf, konfiguraci

10 866 360,- K¢

pozemiu, vybavenost inZfenyrskymi sitemi, velikost, riiznd pFipadnd omezeni apod.

V daném pripadé odhadujeme na 4%.

Tabulka orientacniho vztahuy mezi riznimi seementy trhu
o

Pruh pozemkil Podil
Zemedeélské a lesnl pfipadné ostatni neurené pro vystavbu
bé&zné = 5%
Pfi okrajich nebo i v rémci sidel 5-10%
Ostatni
Jiné plochy bez specifického vyuZiti 30 - 40%
Veiejna prostranstyvl a vefejné parkovani 40 - 50%
Stavebni
ro technickou vybavenost < 50%
Pro zemédélské stavby < 30%
Fro ob&anskou vybavenost {(nekomeréni) 40 - 80%
Pro primyslové vyuZiti 40 - 80%
Prao komercni vyuZiti (mimo centra) 70 -90%
Obytna zastavba - individudni 90 -110%
100 -
Obyina zastavba hromadna 120%
V centrech obgi > 120%

Ocenéni nestavebnich pezemkil v nezastavitelném dzemi:

25942 m® * 4980.00 KE* 004 = 5 167 646,- K&
Porovaavaci hodnota (bez trvalych porosti)

-neprimé porovnani ,,testovani porovnanim“celkem: 19 807 850,- K&
Upraveno na: 19 800 000,- K¢
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B.3. V¥nosova hodnota

Tento ocetiovaci pfistup se u pozemk{ pouZivd pouze okrajové. S ohledem na stavajici najemn{
vztahy u ocefiovanych nemovitosti je viak jeho pouZiti, byt pouze jen jako pfipadné korekce
piedchozich vysledki, potfebné. Pfitom je tfeba vychézet z téchto zakladnich tdaji:

Vychodiskem je platna ndjerani smiouva se spolednosti LALASA, spol. sr.0. ze dne 26.10.2006
véetné dodatku &.1 ze dne 30.7.2007, zejména &l. 6. Je tieba vzit v iivahu i valorizaéni doloZku, jez
predpoklada rhst ro¢nfho ndjemného v souladu s inflaci vyhld3enou statistickym tGfadem. ProtoZe se
ocenéni provadi v pribéhu najemniho vztahu, nenf moZno explicitng predvidat miru inflace do
budoucna. Poroto jsme do vypoctu nedosazovali ani jiZ zndme Udaje o inflace za roky 2007-2012 a
pozili jsme odhadnuty meziroéni nartist cen ¢ 2,5%.

Pro vlastni propodet vynosové hodnoty s vyuZzitim vynosa z najemného vychdzime z téchto
fidaji:

Roéni smluvni ngjemné (€4st piipadajici na budovu se zanedbava, je kompenzovéna jinymi zavazky
ndjemee): 555 000, K&

Odhad vy3e ndkladd spojenych s dosaZenim ro&niho ziskw: 15% (vétSinu nakladd nese nijemce)
Zisk v roce 2006: 555 000,00 * 0,85 = 471 750,60 K¢, od r. 2007 valorizovano

Zisk v roce V1:2307 =483 544,- K¢

Qdhad meziro¢niho ristu inflace: 2,5%

Urokové mira setinnd (stanovena podle oboru podnikani): i = 0,06

Polet let s pohyblivym vynosem: 15 od r. 2007, poté konstanini zisk (od data ocenéni 9 rokf)
Rok i=1: rok 2013, odpovida V 72913

Rokisg = m

q=1,06

Vzorec:

CV ={>

=1

<

yEV/igrea

t

o

V)= 471 750%1,025 = 483 544,00

=
!

= 471 750%1,025"= 495 630,00
= 471 750%1,025° = 483 544 00
Vi = 471 750%1,025" = 483 544,00
Vs = 471 750*1,025° = 483 544,00
Vg = 471 750%1,025° = 483 544,00

=
|

Vo = 471 750%1,0257 = 560 765,00/ 1,06 = 529 024,- K&
Vs = 471 7501,025% = 574 780,00/ 1,06* = 511 3552,- K¢
Vg = 471 750*1,025° = 589 150,00/ 1,06° = 494 660,- K¢

Vip = 471 750%1,025"% = 603 877,00/ 1,06 = 476 432,- K&

Vi = 471 750%1,025' =618 978,00/ 1.06° = 462 535,- K&
Vi = 471 750%1,025'% = 634 452,00/ 1,06% = 447 263,- K&
Vi3 = 471 750%1,025" = 650 312,00 / 1,06’ = 432 495,- K&
Vis = 471 750%1,025" = 666 569,00/ 1,06° = 418 213,-K¢
Vis = 471 750%1.025"° = 683 236.00/1.06° = 404 406 - K&
Soudet proménlivych vynost za 9 rokil: 4176 580,~- K&
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Konstantnf zisk pro dal$i obdobi:
V =683 236,00 K&
g"*i = 1,06 * 0,06 = 0,1014

Propodet:

v/ q"*i =683236,00/0,1014= 6 738 028,- K&
Vynosova hodnota celkem: 10 914 608,- K&
Upraveno na: 10 900 600,- K¢

C. Rekapitulace ocenéni pozemlkt (bez trvalych porosti)

Primé porovndni 26 100 000,- K&
Nepiimé perovadni — cenové mapy 26 960 080,- K&
Neprimé porovnani- ,,testovdni porovninim® 19 800 008,- K&
Vynosovi hodneta 10 900 000,- K¢
Komentif;

V daném pfipad€ (jednd se o pozemky se specifickym charakterem a Gdelem vyuZiti) nelze metodu
piimého porovnéni povaZovat, na rozdil od pfevladajici praxe, za p¥istup nejvystizngjsi. Divodem
je skutecnost, Ze porovndvané vzorky, jeX tvoH srovndvaci bédzi, svym charakterem ne zcela
odpovida)i parametrim ocefiovanému majetku. U nepfimého porovnani bylo dosaeno dvou
rozdilnych vysledkil s mezni akceptovatelnou velikosti intervatu. Proto jsme v zdvéru piistoupili ke
zpiesijici korekei s pomocnym vyuZitim vynosového ocenéni, které je u pozemkf: netradidni,
protoZe jeho vysledek wvystihuje redlnou hospodéfskou vyuZitelnost ocefiovaného majetkn,
vezmeme-li v ivahu informace o moZném vyuZiti Gzemi, které jsou k datu vypracovani posudku
znarny. Vysledkem tedy neni odhad obvyklé ceny (jeji definici parametry majetku i zamy$leného
obchodu nespliiuji) ani odhad trZni hodnoty (v tomto pfipad® neni splnén poZadavek nejvyssiho a

‘nejlepsiho vyuZiti). Po vyhodnoceni shora uvedenych vysledky a s pithlédnutim ke skuteénostem

popsanym v ¢asti ,,Nélez® odhadujeme trZnf cenu pozemkil v arealu popsan{ych v tomto posudku na
psany ] P popsany P

20 000 000,- K¢,

1 D. Qcenénf budovy &.p. 1202

. Podle p¥ilohy (samostatné ecendni) 6 300 000,- K&
4 Celkem (ngvrh trZni ceny): 26 500 000.- K&

lovy: dvacetSestmilidnipétsettisicKE




E 7nalecka dolozka:

0 A 4 et e VA

EVATERE

4y Praze dne 3.11.2013

}%Dolmen servis, s.r.0. je na zikladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsin
podle ust. § 21 odst. 3 zék. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &
$37/1967 Sb. ve znéni pozd&jiich piedpist do prvniho eddilu seznamu {istavi kvalifikovanych pro
1 naleckou &nnost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravndni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikil.

7nalecky posudek byl zapsdn pod pof. &. 5841-202/2013 zpnaleckého deniku.
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Priloha ke znaleckému posudku &. 5841-202/2013

ve véci ocenéni budovy &p. 1202 na p.&. 1863/17 v ki Kosife, obec Praha

(podle objedndvky je soucasné vycislena i hypotetickd hodnota budovy & p. 1202 ve stavu pFed
rekonstrukcel, Text vatahujict se k tomuto ocenéni je psan kurzivou)

Objednatel znaleckého posudku: Shodné se ZP €. 5841-202/2013

Uéel znaleckého posudku: Shodné se ZP & 5841-202/2013

Tento dil¢i znalecky posudek obsahuje 15 stran textu véemg titulntho listu.

V Praze dne 2.11.2013




; A.NALEZ

1, Zakladni informace

D Lt

¥ Nazev predmétu ocenéni: Klubovna Tenisového klubu
. Adresa pfedmétu ocenéni:  Nad Hlinikem 1202/2
150 00 Praha 5

1 Kraj: Hlm. Praha
: Okres: Hi.m. Praha
2 Obec: Praha
1 Katastrdlni tizemi: Kosite

Pocet obyvatel: 1241 664

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2 250,- Ké&fm®

1 2, Prohlidka a zamé&Feni
Prohlidka se zamé&Fenim byla provedena dne 1.11.2013.

3. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

- projektovd dokumentace na stavbu provozni budovy Sportcampu z 10/1959
: - kolauda¢ni rozhodnuti z 22.11.1966 (stavba budovy klubovny)
i -znalecky posudek ¢.128/1/2011-4142 (Ing. Jana Opodenskd) popisujici stav budovy & p. 1202 pfed
1 zapodletim rekonstrukce
£ - rozhednuti o povoleni uzivani stavebnich dprav v suterénu ze dne 24.8.1993, MC Praha 5, &j.
1 vst. Kos.p.1863-4964/93-SK-R
! - projekiova dokumentace na pfestavbu provozni budovy Motolsportparku z 10/2008
- Kolaudagni souhlas vydany MC Praha S, UMS, odbor stavebni a infrastruktury ze dne 11.6.2013
(zména stavby ¢.p. 1202)
- fotodokumentace
- zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v platném znéni
- vyhl. €& 3/2008 Sb. v platném znéni (posledni tprava vyhl. & 450/2012 Sb.)-podpirné
- vlastni databdze obvyklé vyse najemného za obdobné prostory

1 4, Vlastnické a evidenéni idaje

; Nalistu viastnictvi & 954 pro katastralni tizemi Kogite, obec Praha je v Casti ,,A” zapsan vlastnik:
3 Hlavni mésto Praha

1 Svéfend sprdava nemovitosti ve viastnictvi obce:

Méstska édst Praha 5 (00063631)

V &asti ,B” je m.j. zapsina budova &.p. 1202 — jind stavba na p.&. 1863/17.

£ 3. Dokumentace a skuteénost
3 Budova je uzivana v souladu s prévnim stavem. V parametrech rozhodnych pro ocenéni zjistény
- Stav odpovida predlozené dokumentaci.

6. Celkovy popis nemovitosti

P?edmétem ocenéni Je hlavni provozni budova v arealu popsaném v tomto posudku. Je umisténa u

3 Viezdu do aredlu pii jeho severni hranici. Objekt je zasazen do svagitého terénu, zipadni sténa je
pod trovni okolnfho terénu, proto se nejniZ3i podlaZi povazuje za podlaZi podzemni. Budova ma
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dalsi podlaZi (zEasti ustupujici), zastfeSeni je sedlovou stfechou (sbijené dfevéné vazniky) s mirnym
sklonem. Krytina je z bonského Sindele. Svisld nosnd konstrukee budovy je zdén4 z cihel CDm v tl.
37,5 cm. Dm je pfipojen na viechny inZenyrské satd vietnsd plynovodu, vytédpéni je Gstfedni, vytah
v objektu nend. Podrobny popis konstrukei a vybaveni budovy se uvadi v rameci jejiho ocenéni
nakladovym zplisobem (vypocet koeficientu vybaveni Ky).

Stafi:
Od r. 1966, tj 47 roki

Technicky stav:
Casteéna rekonstrukce pfed 25 roky, rozsahld rekonstrukce a modernizace spojend s vymeénou
vet§iny prvki kratkodobé Zivotnosti byla skonéena v r. 2013. o

Technicky stav pFad rekonstrukei:
Velmi spatny.

Soudasny technicky stav:
Velmi dobry {po rekonstrukei).

- Vnitini dispozice:

¥ Lpp. _ . )

. Chodba se schodistém,Satny a socialni zafizeni Z a M, byt spravee 2-+kk s pfisluSenstvim (dosud
& nezkolaudovano)

l.n.p.

 Vstup, restaurace s barem, kuchyfi a zézemi, kancelsf se socislnim zafizenim, terasa s pergolou.

PiisluSenstvi budovy:

t Nenf (venkovni pravy, pipojky nZenyrskych siti, op&mé zed vyuZitd i pro stavbu tribuny v

sousedstvi jsou ve viastnictvi jiného subjektu).

7. PFistup k ocenéni pro iifelv tohoto posudku

7.1. Vlastnické a pravni vztahy

§ Budova je spolu s pozemky v aredlu pronajata na zdkladé ndjemni smlouvy se spole¢nosti

LALASA, spol. s 1.0. ze dne 26.10.2006 v&etn$ dodatku &.1 ze dne 30.7.2007. Z dikce smlouvy je
patrné, Ze ngjemné ptipadajici na viastni budovu &.p. 1202 samostatné vy&islit nelze = podle této
smlouvy ma byt uzitek z provozovani budovy nijemcem kompenzovan blize nespecifikovanymi
nvesticemi, jejich? smyslem je zlepsen stavebné-technickych parametrQi stavby. Tento pravni
(n&jemni) vztah je pHinou toho, Ze vypovéditelnost smlouvy je moZna pouze ze zdkonnych divoda
a Vv piipadg, 7e nédjemce své povinnosti ze smlouvy plynouci spini, je velmi problematicka. K datu
0ceneni bylo jiz vydan ¢astedny kolaudadni souhlas s uzivanim nové zrekonstruované budovy.

Hodnoceni pravnich vztahii z hlediska ocenéni:
Popsany stav md velmi negatival viivy na zpenétitelnost majethku na volném realitnim tri. Ten je
suzen prakticky na jediného zdjemce (ndjemce).

72, Ptistap k ocenéni
Takékoli porovnavaci pifstupy jsou pro tento pipad zcela nevystiZné, protoZe nelze sestavit
STOVnavaci bazi, jez by shora popsané specifické situaci odpovidala, Zaklad trin hodnoty je tedy

tieba odhadnout pomoci dallich plistupd (na bazi vécné a vynosové hodnoty, pfiems pi

-3.




yynosovém ocenéni je tieba pracovat s obvyklou vy$i nijemného bez ohledu na stavajici ndjemnt
smlouvu). S ohledem na specifiénost piipadu jsme pro tento ucel vyuszili postupll a databézi
z platného ocetlovaciho pfedpisu.

Tuto hypotetickou trZni hodnotu, ktera odpovidd simulované situaci na volném realitnim trhu, je
tfeba v zaveru upravit koeficientem redlné zpen&zitelnosti, ktery vystihuje existenci pravnich vztaht
popsanych v bod€ 7.1.

e L S e L e L L e
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Ten se stanovi odbornym odhadem takto:

L a) Pro ocenéni budovy ¢.p. 1202 ve stavu ke dni ocenén{ ve vysi 0,93

Zdivodnéni:

Podminky plynouct z ndjemni smlouvy-realizace stavebnich iiprav na niklady ndjemce-je splnéna,
kolaudalni souhlas je viak k datu ocenéni pouze cdstecny. -

b) Pro ocenéni budovy &.p. 1202 hypoteticky ve stavu pred rekonstrukei ve vysi 0,75

Zdhivodneéni:

Je ifeba zohlednit hypotetickou situaci, kdy ndjemce jesté Zddné investice do stavby neviofil a
pripadry  nabyvatel by prevzal budovu, kierou nelze prakticky provozovar a Jjez Jje
| zatiena existujicimi prdvnimi vziahy popsanymi v bodé 7.1. Zpenésitelnost majetku je v takovémto
1 pFipadé velmi ztiZena.

e e e i e e
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7. Obsah znaleckého posudku

¢ 1. Ocenéni staveb

1.1. Hiavai stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 1202-stav k1. 2013
1.1.2. Budova ¢.p. 1202-stay pFed rekonstrukci (evidencng)
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| B.ZNALECKY POSUDEK

1 Qcetiovaci pFedpis, z n&ho¥ je (podpiirn€) pfevzata datab4ze pro ocenéni:

_ Ocenéni je provedeno podie zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont &.
£ 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb.
g vyhlasky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhldsek ¢. 456/2008 Sh., €. 460/2009 Sb., &. 364/2010
£ gb., & 387/2011 Sb. a & 450/2012 Sb., kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997
Sb.

1 1. Ocenéni staveb

1.1. Hiavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 1202-stav k r. 2013

Ocenéni staveb nakladovym zplisobem bez koeficientu prodejnosti
& Budova &p. 1202 - stav k r. 2013

4 Popis
1 Pistup k ocenéni nikladovym a vynosov§im zpisobem:

4 Jedn4 se o nemovitost se specialnim zpiisobem vyuZiti plng svazanym s provozem sportovntho

¢ aredlu, k némuZ patf{. Samostatné 1ze objekt velmi t€Zko vyuzivat. Z tohoto divodu je zeela

4 nevhodné pro odhad obvyklé ceny vyuZit porovndvaciho piistupu, proto¥e neni objektivné mozno
4 ziskat potfebné tdaje pro vytvofenf srovnavaci béze. Pro odhad hodnoty je tak mo¥no vyuzit

3 kombinaci hodnoty ndkladové a vynosove (budovu ize samostatné pronajimat hypotetickym

‘§ provozovateliim).

4 Pro tyto oceilovaci p¥istupy bylo podpiirné vyuZito databdzi a postupd, které obsahuje platny

§ ocetlovact predpis. Hypotetickd vyse najemného je odhadnuta s vyuZitim databaze zpracovatele
4 posudku (smluvni ngjemné této vy zjevné neodpovida). Pfitom je kalkulovano s hypotetickym
4-vypadkem ndjemného ve vysi 15%:

’i Hypotetické ndjemné: 2400,- K&/m/rok * 0,85 =2 040,- K&/m*/rok

‘& Hpotetické ndjemné pred zapocetim rekonstrukee: 800,- Ké/m/rok * 0,85 = 680,~ Ké/m'frok

- Pronajatelné podiahova plocha (pfevzato z posudku &. 128/1/2011-4142): 446,47 m?

Zat¥{d&ni pro potieby ocenéni

Bu_dova § 3: H. budovy pro obchod a sluzby
S\fxslé nosnd konstrukce: zd&nd

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

22@_"2_"______ Plocha : [mz]
Lp.p. 11,18%21,84+11,54%9,44+3,77%0,33+5,95%1,60%0,5+ = 37229
4,60*(1,97+3,76)*0,50

11,18%21,77+9,48*5,21+3,80*0,40

!
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Zastavéné plochy a v¥iky podiaii
; Zastavéna  Konstr.

J Podlazi plocha vidka Soutin

f Top 37229m”  2,99m 1113,15

! 1np. 29430m>  320m 941,76
Soulet 666,59 m’ 2 054,91
Primérna vyska podlazi: PVP = 2 034,91/ 666,59 =3,08 m
Priimérna zastavéna plocha podlaZi: PZP = 666,59 /2 =33330m’

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
4 1.p.p- (11,18%21,84+11,54%9 4443 77%0,33+5,95%1,60% = 115038 m’
0,5+4,60%(1,97+3,76)*0,50)*(2,99+0,10) :
i 1ap. (11,18%21,77+9,48%5,21+3,80%0,40)*(3,20) = 941,76 m’
# gastiedent (11,18%21,77)%(1,766%0,5)+(9,48*3,21+3,80%0,40 = 35237 m’
; Y*(2,70 X
1 komin 2,40%2,77%3,10+1,85%1,85%3,50 = 32,59 m’
1 venkovni schodité 6,30%1,40%3,20%0,50 = 14,11 m®
I (PP = podzemni pedlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zast¥e3eni)
{ Podlazi Typ ~ OPestavény
; prostor
1 Lpp. NP 115038 m’
{ 1ap. NP 941,76 m’
1 zastedent NP 352,37 '’
1 komin NP 32,59 m®
4 venkovni schodists NP 14,11 m®
4 Obestavény prostor - celkem: 249121 m°

j Popis a hodnoceni konstrukef a vybaveni

4 (8 =standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
i A=pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) )
: Hodnoceni Cést

Konstrukce Provedeni standardy (%]

4 1. Zaklady v&. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
4 2. Svislé konstrukee zdivo cihelné z CDm 37,5 cm S 100
1 3. Stropy 7b nad 1.p.p., jinak rovny podhled S 50
; polospalné

{ 3. Stropy drevéné p 50
1 4 Krov, sttecha dfevény sbijeny S 100
i 3. Krytiny sttech asfaltové Sindele S 100
3 6. Klempftské konstrukce titanzinek N 100
¢ /- Uprava vnitinich povrchd dvouvrstvé vipenné omitky S 160
8. Uprava vné€j§ich povrchil nastiiky na bazi umélych hmot S 100

A




e A g S S

R VR R %

Oy Ly

9, Vnitini obklady keramické bézné ohklady S 160
10. Schody zelezobetonové monolitické s b&Znym S 100
povrchem
11. Dvefe dyhované S 106
12, Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah plovouel, koberce, dlazby S 100
15. Vytapéni ustiednt S 100
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 106
18. Vnitin{ vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi 'S 100
A& 720. Vnitini plynoved rozvod zemniho plynu S 100
2 21. Ohiev teplé vody centraini ohfev vody S 100
4 22. Vybaveni kuchyni velkokuchyng N 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
2 24, Vytahy chybi C 100
% 25, Ostatni zabezpeceni, VZT, telefony N 160
% 26. Instaladni pref. jadra X 100
1 Vypodet koeficientu Ky
- Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %}Zs]t Koef. géfa;c?élg
4 1. Zaklady v&. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1.00 15,3
. Stropy S 8,10 50 1,60 4,05
. Stropy P 8,10 50 0,46 1,86
. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20
. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
4 6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,02
1 7. Uprava vnitinich povrchi S 7.30 100 1,00 7,30
4 8 Uprava vngjsich povrchil S 3,30 100 1,00 3,30
_9. Vnitin{ obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
-4 10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
1 1. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
4 12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
4 13. Okna N 5,80 100 1,54 8,93
. Povrehy podlah S 3.30 100 1,00 3,30
- Vytépéni S 4,80 100 1,00 4,80
. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
- Bleskosvod 8 0,30 100 1,00 0,30
. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
- Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
- Obfev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
- Vybaveni kuchyni N 1,90 100 1,54 2,93
. Vniting hygienické vyb. S 4,20 160 1.00 4,20
- Vtahy C 1,30 100 0,00 0,00
- Ostatnj N 4,40 100 1,54 6,78
- Instalagp; pref. jddra X 0,00 100 1,00 0,00




. Soucet upravenych objemovych podild 103,37
@ Koeficient vybaveni K4: 1,0337

, Vy'-poﬁet opotiebeni analytickou metodon
 (OP =objemovy podil z ptilohy &. 15, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
. UPp = upraveny podil v ndvaznosti na délenf konstrukee, PP = piepo&itany podil na 100 %)

3 . , op Cast . UP PP 5. Opot. Opot. z
z] Konstrukee, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv. Kisti celky
i 1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100,00 1,00 6,10 590 47 150 31,33 11,8485
Y 9. Svislé konstrukce S 1530 10,00 1,00 1,53 148 47 90 52,22 10,7729
2. Svislé konstrukce S 1530 90,00 1,00 13,77 13,32 23 90 2556 3,4046
i 3. Stropy S 8,10 50,60 1,00 4,65 3,92 47 80 58,75 23030
1 3. Stropy P 810 50,00 046 1,86 1,80 47 350 94,00 1,6920
a4, Krov, stfecha S 6,20 10,00 1,60 0,62 0,60 23 70 32,86 0,1972
4 4. Krov, stfecha S 620 90,00 1,00 558 340 47 70 67,14 3.6256
£ 5. Krytiny stfech S 2,80 100,00 1,00 290 2,81 0 40 0,00 0,0000
6. Klempiiské konstrukce N 6,60 100,00 1,54 092 0,89 0 50 0,00 0,06000
L7 Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,06 47 70 67,14 47401
i 8 Uprava vnéjsich povrchil S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,19 0 40 0,00 0,0000
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 160,00 1,00 3,20 3,10 0 30 0,00 0,0000
2 10. Schody S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,61 47 80 58,75 1,5334
11. Dvefe S 3,70 160,00 1,00 3,70 3,58 O 50 0,00 90,0000
% 13. Okna N 580 100,00 1,54 893 864 1 350 2,00 0,1728
¥ 14, Povrchy podlah S 3,30 106,00 1,00 3,30 3,19 1 30 333 0,1062
i 15, Vytapéni S 480 50,00 1,00 2,40 2,32 23 30 76,67 1,7787
2 15, Vytapéni S 4,80 50,060 1,06 240 232 1 30 333 0,0773
% 16. Elektroinstalace S 5,90 100,00 1,00 590 3571 I 40 250 0,1427
% 17, Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 029 0 30 0,00 0,0000
4 18, Vnittnf vodovod S 3,20 100,60 1,00 3,20 3,10 1 40 250 0,0775
7 19, Vnitini kanalizace S 3,10 50,00 1,00 1,55 1,50 23 50 46,00 00,6900
£ 19, Vnitfni kanalizace S 3,10 50,00 1,60 1,55 1,5¢ 1 60 1,67 0,0251
20. Vnitini plynovod S 0,40 100,60 1,00 0,40 0,39 23 40 57,50 0,2243
3 21. Ohfev teplé vody S 2,00 106,00 1,00 2,006 193 1 15 6,67 40,1287
£ 22, Vybaveni kuchyni N 1,90 100,00 1,54 293 283 1 15 6,67 0,1888
% 23, Vnitini hygienicks vyb. S 420 100,00 1,00 4,20 4,06 1 30 3,33 0,1352
1 25. Ostatnf N 440 100,00 1,54 6,78 6,56 I 20 500 90,3280
4 Opotfebeni: 24,1926
% Ocenini
§ Zakladni cena (dle pHl. & 2) [K&/m’); = 2 669,
& Koeficient konstrukce K, (dle pfil. & 4): * 0,9390
4 Koeficient X, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9398
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9818
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypodtu): * 1,0337
POIOhOV}” koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2100
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,1410
Z&ladn ¢enga upravena {K(‘:/mB} = 6 192,55

I

PInd cengq: 249121 m’ * 6 192,55 K&/m’ 15 426 942,49 K&




Opotiebeni analytickou metodow: 24,1926 % - 3732 178,49 K&
. Budova &p. 1202 - stay k r. 2013 - zji¥ténd cena = 11694 764,- K&

' Rekapitulace nakladové ceny staveb:
Budova &.p. 1202 - stav k r. 2013 11694 764,- K&

11 694 764,- K&

Nikladové ceny - celkem = 11 694 764,- K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

i
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Zatiidénd pro petfeby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 16): 7,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nézev Plocha [m?] Niéjemné [K&/m?) Vynos [K&]
i pronajatelnd plocha 446,47 2 040,- 910 798.80
1 Vynosy celkem 910 798,80
3§ Ocenéni
1 Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 910 798,80 K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteén@ zastavéné plochy pozemiu:
- cena stavebniho pozemku: 1777 86(1,- K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 357,00 m*
- skutetné zastavénd plocha: 357,00 m*
- cena skutedné zastavéné plochy: 1777 860,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute&ng zastavéné plochy pozemku: - 88 893,- K&

. Odpocet nakladli procentem ze zapoéitaného ndjemného:

% 910 798,30 * 40 % - 364 319,52 K&
‘§ Rocni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = 457 586,28 K¢
Mira kapitalizace 7.50 % / 7,50 %

1 Cena stanoven4 vynosovym zplisobem 6 101 150,40 K¢

-+ Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocefiovini
& Skupina; D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nemd rozvojové mozZnosti

Ocenéni nakladovym zplisobem CN = 1 694 764,00 K¢
Cenéni vynosovym zp{isobem CV = 6101 150,40 K&

Rozdil R = 5393 613,60 K&




Ocenéni dle pfilohy 17 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R

1l

6 660 511,76 K&

Ocenéni staveb kombinaci v¥nosového a nikladového zpfsobu =

Koeficient zpenézitelnosti = 0,97

1.1.2. Budova &p. 1202-stav pFed rekonstrukei

Ocenéni staveb nikiadovym zpiisobem bey koeficientu protejnositi
Budova & p. 1202-stay pFed rekonstrukei

Zatfident pro potieby ocenéni

6 660 511,76 K&
6 460 696.41 K&

Budova § 3: H. budovy pro obchod a siuzby

Svisla nosnd konstrukce: zdénd

Kod Klasifikace stavebnich dél CZ-CC- 123

V¥poacet jednotlivich ploch

Podlaii Plocha [m’]

Lp.p. 11,18%21,84+11,54*9,44+3,77%0,33+5,95%1 60%0,5 = 37229

+4,60%(1,97+3,76)%0,50

Lnp. 11,18%21,77+9,48%5 21+3,80%0, 40 = 20430

Zastavéné plocly a viSky podlasi

Podlazi Zastavénd Koyrzstr. Soutin

plocha vyska

Lpp. 37229m°  299m 111313

Lnp. 29430m°  320m 941,76

Soncet 666,59 nt’ 2 054,91

Primérnd vpska podluii: PVP = 2054,91/666,59 =3,08m

Priymérnd zastavénd plocha podlasi: PZP = 666,59/ 2 = 33330’

Obestaveny prostor

Vipocet jednotlivich vimér

Podlazf Obestavény prosior

1p.p. (11,18%21,84+11,54%9,44+3,77%0,33+35,95%1 60 = 115038 m’
*0,5+4,60%(1,97+3,76) *0,50)%(2,99+0,10)

Lnp, (11,18%21,77+9,48%5,21+3,80%0,40) *(3,20) = 941,76 m°

zastieSent (11,18%21,77)%(1,766%0,5)+(9,48%5,21+3,80%0,4 = 35237 m’
G *(2,70) '

komin 2,40%2,77%3,10+1,85%1,85%3,50 = 32,59’

venkovni schodisté 6,30%1,40*3,20%0,50 = 410w
4,40*1,17+1532%] 20 = 23,53 m°
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(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podla¥i, 7 = zastFeseni)

PodlaZi Tvp Obestavény prostor
Lp.p. NP 115038 m°
Lap. NP 941,76 m’
zastFesent NP 35237 m’
komin NP 3259w’
venkovnl schodisté NP 1411 n’
NP 23,33 m°
Obestavény prostor - celkem: 2514,74 v’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytije se,
A = pFidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cdst

-1 -

Konstrukce Provedeni standardy  [%]
1. Zdklady vé. zemnich praci Betonové pdsy neizolované P 100
2. Svislé konstridce zdivo cihelné z CDm 37,5 cm AN 100
3. Stropy Zb nad 1.p.p., jinak rovny podhled S 30
polospainé
3. Stropy dfevéné P 50
4. Krov, stFecha dfevény sbijeny S 100
5. Krytiny strech eternitové Sablony P 100
8. Klempirské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. D}:)rava vuitraich povrchii dvouvrstvé vdpenné omitky S 100
8. Uprava vaéjsich povrehii bFizolitové stitkané S 100
9. Vnitini obklady keramické podstandardni P 100
10. Schody Zelezoberonové monolitické s béinym S 100
povrchem
11. Dvere ndpliiové S 100
12 Vrata X 100
13. Oknag dfevénd zdvojend okna hY 100
14. Povrchy podiah parkety, keramickd dlazba S 100
15, Vytdpéni ustfedni S 100
16. Elelaroinstalace fFifdzovd A) 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitrni vodovod ocelové trubky P 100
19, Vnitini kanalizace litinové S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohev teplé vody centrdini ohfev vody S 100
22. Vybaventi kuchyni velkokuchyné N 100
23. Vnitind hygienické vyb. WC, umyvadia, sprchové kouty, P 100
podstandard '
24, Vytahy chybi C 100
25, Ostatni domict telefon P 100
26. Instalacni pref jddra X 100
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Vipocet koeficientu K,

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ?gag Koef. gﬁiﬁ%
1. Zdklady vé. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81
2. Svisié konstrukce S 13,30 100 1,00 13,30
3. Stropy S 810 30 1,00 4,05
3. Stropy P 8,10 30 0,46 1,86
4. Krov, stfecha hY 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stiech P 2,90 100 0,46 1,33
6. KZenipz'Fské konstrukce S 0,60 106 1,00 0 60
7. Uprava vritFnich povrchi S 7,30 100 1,00 730
8. Uprava vnéi¥icn povirchi S 3,30 100 1,60 3,30
9. Vnitini obklady keramické P 3,20 100 0,46 1,47
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dveie S 3,70 100 1,00 3,70
12 Vrata X 0,00 100 1,00 0,60
13 Okma S 3,80 100 1,00 580
14. Povrchy podlah hY 3,30 100 1,00 3,30
13, Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 390 100 1,00 3,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0 30
18. Vnitfni vodovod P 3,20 100 0,46 1,47
19 Vritini kanalizace S 3i0 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,60 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22, Vybaveni kuchyni N 1,90 100 1,54 2,93
23. Vnitini hygienické vyb, P 4,20 100 0,46 1,93
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
23, Ostatni P 4,40 100 0,46 2,02
. 26. Instaladni pref. jddra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovyeh podilit 84,57
Koeficient vvbaveni K- 0,8457

V¥pocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil = prilohy ¢ 15, K = koeficient pro dpravu obj. podilu

UP = upraveny podfl v ndvaznosti na délent konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, , OP  Cast Up PP .. Opot. Opot. =
Konstrukce, vybaveni 1% %] %4 1% St. c“gs v celly
1. Zdklady vé. zemnich pract P 610 100,00 046 281 333 47 150 31,33 10433
2. Svislé konstrukce S 1330 10,00 1,00 153 181 47 90 3222 0,9452
2. Svislé konstrukce S 15,30 90,00 1,00 13,77 16,28 23 90 2556 41612
3. Stropy S 810 30,00 1,00 4,05 479 47 80 58735 28141
3. Stropy P 810 5000046 186 220 47 30 9400 20680
4. Krov, stfecha S 620 1000 1,00 062 0673 23 60 3833 02798
4. Krov, stfecha S 620 9000 100 338 6,60 47 60 7833 351698
3. Krytiny strech P 290 10000 0,46 1,33 1,57 47 350 94,00 14758
6. Kiempirské konstrukce S 060 100,00 1,00 0,60 071 23 25 9200 06332
7. Upmva vuitFnich povrchi S 730 100,00 1,00 730 8,63 47 50 9400 81122
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8. Uprava vnéjSich povrehis S 330 100,00 1,00 330 390 47 30 9400 36660
9. Vnitini obklady keramické P 3,20 100,00 046 1,47 1,74 23 23 100,00 1 7400
10). Schody S 270 100,00 1,00 270 319 47 70 6714 21418
11. Dvefe S 370 10000 1,00 3,70 438 47 50 9400 41172
13. Okna S 580 100,00 1,00 580 686 47 50 9400 6 4484
14. Povrchy podiah S 330 100,00 1,00 3,30 390 47 50 9400 36660
15. Vvtapent S 480 100,00 1,00 4,80 5,68 23 30 7667 43549
16. Elektroinstalace S 580 100,00 1,00 590 698 23 40 35750 40135
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 035 23 25 9200 03220
18. Vnitini vodovod P 320 100,00 046 147 1,74 47 50 9400 16356
19, Vnitini kanalizace S 310 100,00 1,00 310 3,67 47 50 9400 34498
20. Vnitini plynovod S 040 100,00 1,00 040 047 23 30 7667 03603
21. Ohrev teplé vody S 2,00 100,00 1,00 200 236 23 23 100,00 23600
22. Vybaveni kuchyni N L90 100,00 154 2,93 346 15 I5 100,00 34600
23. Vnitini hygienické vyb. P 420 10000 046 1,93 2,28 23 25 9200 20976
25. Ostatni P 440 100,00 0,46 202 239 23 23 100,00 23900
Opotfebeni: 72,9457
Ocenéni

Zikladni cena (dle pril. & 2) [Kc/m']: = 2 669,-
Koeficient konstrukee K; (dle pFil. ¢ 4): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9398
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP). * 0,9818
Koeficient vybavent stavby K, (die vWpodtu): # 0,8457
Polohovy koeficient K (pFil. & 14 - dle vznamu obce): * 14,2100
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. & 38 - dle SKP): * 2,1410
Zikladni cena upravend [K¢/m’] = 5 066,30

Pind cena: 2514,74m * 5 066,30 Ke/m®
Opotrebeni analytickou metodou: 72,9457 %
Budova &.p. 1202-stav pFed rekonstrukcei - 7jiSténd cena

;Rekapitulace ndkladové ceny staveb:
Budova & p. 1202-stav pred rekonstrukct

Ndakiadové ceny - celliem
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12740 427,26 K¢

9293 593,85 K¢

3 446 833,41 K¢&

3 446 833,41 K¢

3 446 833,41 K¢

3 446 833,41 K¢&




=

Ocenéni vinosovim zplisobem

Zaifidéni pro potieby ocenéni

Dyuh objektu: Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovini
Mira kapitalizace (dle pFil. & 16): 7,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Ndzev Plocha [m’] Ndjemné [Kc/m’] Vynos [Kc]
prongjatelng plocha 446,47 680, - 303 599,60
Vynosy celkem 303 599 60
Ocenéni '
Celkové vinosy z pronajimanych prostor: = 303 599,60 K¢
Odpocet 5 % = ceny skuteéné zastavéné plochy pozembku
- cena stavebniho pozembku: 1777 860, K¢
- vwyméra stavebniho pozemku: 357.00m°
- skutecné zastavénd plocha: 357,00 m°
- cena skutecné zastavéné plochy: 1777 860,- K¢&
Odpocet 3 % = ceny skutecné zastavéné plochy pozembu; - 88 8§93,- K¢
Odpocet ndfdadii procentem ze zapoditaného ndjemného:
303 399,60 *40 % - 121 439,84 K¢
Roéni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4 = 93 266,76 K¢
Minimdini upravend ndjemné dle § 23 odst. 4 _ - .
303 599,60 * 50% 121795,80 k¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 7,30 %

Cena stanovend vinosovym zpiisobem 2023 997,30 K¢

Ocenéni kombinaci nikladového a vinosového zphisobu oceriovani
Skupina; D) Bez zdsadnich zmén - stabilizovand oblast,
nemovitost nemd rozvojové moinosti

Ocenéni nikiadovym zpiisobem CN = 3446 833,41 K¢
Ocenéni vynosovym zpiisobem cv = 202399730 K¢
Rozdil R = 1422 836,11 K¢
Qcenéni dle prilohy 17 tab. 2, skupiny D).
CV+010R = 2166 280,91 K¢
Ocenéni staveb kombinaci vinosového a ndkladového zpiisobi = 2166 280,91 K¢&
Koeficient zpenéitelnosti = 0,75 1624 710,68 K&
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C. REKAPITULACE ocendni budovy &p. 1202

Rekapitnlace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Budova &.p. 1202-stav k . 2013

6 460 696,41 K&
1.1.2. Budova ¢p. 1202-siqv pred rekonstrukef

1624 710,68 K¢

Po zaokrouhleni:
Stav k r. 2013:

6 500 000,- K&

Stay pFed rekonstruker (h ypoteticky): 1 600 000,- K¢
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