ZNALECKY POSUDEK
¢. 1705 - 33/2012

o trzni hodnoté bytovych jednotek v objektu bydleni €.p. 2173 €.0. 10 ,
v katastralnim izemi Smichov, obce Praha
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Objednatel posudku: Méstska cast Praha 5
zastoupena MUDr. Radkem Klimou, starostou
se sidlem ndm. 14. fijna 1381/4,
150 22 Praha 5

Uéel posudku: Pro vlastni potfebu objednatele

Dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb.,
€. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. podle stavu ke dni 26.06.2012 posudek
vypracoval :

Jan Miinster
Sekaninova 52

128 00 Praha 2 — Nusle
tel. : 608 030 314

Posudek obsahuje v€etné titulniho listu stran textu a pfiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 11.09.2012
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A. Nalez

1. Znalecky tkol :
1.1. Zadani ukolu :

Ukolem, ktery ma byt timto posudkem feSen je stanoveni trzni hodnoty bytovych jednotek v objektu
bydleni &.p. 1552, €.0. 18 ktery je postaven v katastralnim Uzemi Smichov, obce Praha, na Namésti 14.
Rijna. V objektu je celkem 30 bytovych jednotek, jejichZ specifikace je provedena dale, sougasné jeden
nebytovy prostor.

1.2. Zékladni pojmy :

1.2.1. Definice trzni hodnoty :

Trzni hodnota je odhadnuta &astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek
sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po uskute¢néni
nalezitého marketingu, pficemz kazda ze stran jedna informované, obezietné a bez donuceni.

Tato definice trzni hodnoty je pfevzata z aktualniho znéni Mezinarodnich ocefiovacich standardu (1VS)
a Evropskych ocerovacich standard( (EVS), které vydavaiji pfislusné mezinarodni organizace.

1.2.2. Upresriujici podminky :

Trzni hodnota je podminéna existenci fungujiciho volného trhu, je poplatna chovani $irSiho poctu jeho
Ucastnikl a reaguje pouze na takové cenotvorné faktory a vlivy, které z tohoto prostfedi vychazeji.
Ocenéni vedouci k trzni hodnoté pfihlizi k nejpravdépodobnéjSimu nejlepS§imu a nejvysSimu vyuziti
nemovitosti a vyzaduje, aby v jeho ramci byl proveden pfiméfeny a relevantni prazkum trhu a aby
v8echny pouzité postupy simulovaly pravdépodobné chovani a uvazovani kvalifikovanych ucastnikd
v pfislu§ném trznim segmentu.

2. Predpoklady ocenéni :

2.1. Datum podani posudku :

Ocenéni je provedeno ke dni 26.06.2012. VSechny skuteCnosti, udaje a pouzitd data jsou a byly
uréeny ke dni ocenéni, podle tohoto posudku.

2.2. Prohlaseni znalce :

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti nebude mit zadnou
majetkovou Ucast, pfipadné jiné vyhody plynouci ze skute¢nosti, které jsou v tomto ocenéni uvedeny.
Zpracovatel neni s objednatelem posudku propojen ani personalné ani majetkové. VSechny udaje a
skute€nosti uvedené v tomto posudku jsou zpracovany na zakladé poskytnutych podkladd a vlastnich
Zjisténi a jsou jen vlastnim ndzorem znalce na celou problematiku, aniz by byly jakkoliv ovlivnény tfetimi
osobami.

2.3. Nezavislost znalce :

Znalec je osobou nezavislou a tak i vystupuje a jedna. Odména za vypracovani posudku neni zavisla,
ani nevychazi z kone¢nych zavérd v tomto ocenéni.

2.4. Pfedpoklady ocenéni :

Informace pro toto ocenéni byly pfevzaty od objednatele posudku a soucasné byly pouzity podklady
z verejné dostupnych zdroji. Ocenéni je provedeno na zakladé vSech dostupnych zjisténych skute¢nosti,
které mi byly poskytnuty objednatele a souasné na zjisténi, ktera jsem byl schopen zajistit pfi celkovém
posouzeni a zvefejné dostupnych zdroju. Zpracovatel posudku neodpovida za pfipadné vady
poskytnutych podklad(l nebo omyly ve vefejné dostupnych podkladech, které byly v ocenéni pouZzity.
Znalec pfedpoklada, Ze vlastnicka prava a i jina prava k ocefiovanému majetku jsou bezvadna a uplna.

Vysledné hodnoty uvedené vtomto posudku jsou zjistény pro ulely uvedené v zadani posudku.
V pfipadé pouziti vyslednych hodnot pro jiné nez uvedené ucely neodpovida znalec za jakékoliv nasledky
pfipadné Skody timto pouzitim vzniklé.
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2.5. Casové omezeni :

Toto ocenéni je vypracovano k vySe uvedenému datu, vSechny udaje uvedené v tomto posudku se
vztahuji k obdobi ocenéni. Z pfipadné zmény podminek, které se vyskytnou po datu zpracovani posudku,
a za pripadné zmény trznich podminek nelze prevzit odpovédnost.

3. Pristupy k ocenéni :

3.1. Definice pojmu :

V této Casti posudku je nutné ujasnit si pojem terminu hodnota. Hodnota, a to &ehokoliv, neni
skute€né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie vyjadfujici
penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané kupujicimi a prodavajicimi na
strané druhé. Hodnota se zpravidla urCuje odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada
hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota ap.), pfitom kazda z nich mdze byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy
zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjist'ovana.

3.1.1. Kobvyklé cené :

Zjisténi vySe obvyklé ceny tak, jak je definovana v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v platném znéni, pfedpoklada nejen znalost trzniho prostiedi v misté a v dobé ocenéni, ale i
existenci dostate¢né vypovidajiciho souboru Gdaju o skuteéné realizovanych obchodnich pfipadech na
prisluseném segmentu trhu. U nemovitosti je dale tfeba pocitat s jejich specifickym charakterem; ten
spociva predevsim v unikatnosti polohy (u staveb i pozemku) a v provedeni staveb (jejich technického,
dispozi¢niho a architektonického feSeni). Podklady dokladajici skutecné realizované kupni ceny pfi
uplatnych pfevodech vlastnictvi u nemovitosti, jsou velmi tézko dostupné. | v pfipadé znalosti konkrétni
kupni smlouvy, nelze pfesné vyhodnotit vS8echny cenotvorné faktory, které pfi sjednavani kupni ceny na
strany transakce puUsobily. Pfi tvorbé databazi potfebnych pro stanoveni obvyklé ceny je dale nutno
zjisténé udaje pfifadit k ur€ité mérné jednotce staveb (napf. m?® obestavéného prostoru, m” zastavéne,
podlahové nebo uzitné plochy ap.). To se vSak u velké vétSiny nemovitosti z dostupnych podklad
(kupnich smluv) nepodaii zjistit.

AZ na nékteré vyjimky (prodej bytd v jednom domé a ve stejném podlazi, prodej pozemkl nové
vzniklych ve stejné lokalité v ramci developerského projektu) je tak u nemovitosti zjiSténi obvyklé ceny
prakticky nemozné. To plati zejména pfi ukolu zjistit obvyklou cenu idealniho spoluvlastnického podilu na
nemovitostech.

Pro ucely posudkud tohoto typu je tedy namisto hledani obvyklé ceny majetku, ktera pro tento druh
majetku v daném misté a €ase neexistuje a kterou z podstaty vé&ci nelze vypocitat, tfeba zvolit dalsi
mozné pristupy k ocenéni, na néz odkazuje zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - nakladovy,
vynosovy a porovnavaci zplsob.

3.1.2. K trzni hodnoté nemovitosti :

Podle prava EU vyjadfuje trzni hodnota cenu, za kterou by pozemky, budovy a jiné stavby mohly byt
prodany na zakladé soukromého smluvniho aktu, mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v
den ocenéni za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny
prodej a Ze obvykla Ihita je dosazitelna pfi jednanich o prodeji. Podle mezinarodnich profesnich
organizaci odhadct majetku IVSC a TEGoVA je trzni hodnota odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt
aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vlle. A podle
zékona C. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni, je obvykla cena takova, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, pfipadné obdobného majetku, v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.
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Trzni hodnotu nemovitosti ovlivriuje celé Fada faktord, jsou to pfedevsim :

- politicko-spravni vlivy (Gzemni planovani, stavebni fad, danova politika, zivotni prostfedi, bezpe€nost a
ochrana, verejné zajmy),

- ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni aroven, moznosti financovani, hospodarsky rozvoj,
situace ve stavebnictvi, technologie, inflace, irokova mira),

- socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani, standard bydleni, Zivotni styl,
socialni politika),

- fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zplsob zastavby, topografie, sousedi, doprava, zainvestovanost,
architektura, zivotni prostfedi, vybaveni, vyuzitelnost, stafi staveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka,
moralni zZivotnost).

Pfed samotnym odhadem trzni hodnoty nemovitosti je tfeba provést podrobnou analyzu trhu s
nemovitostmi. Analyza trhu s nemovitostmi spoCiva pfedevsim v téchto dil€ich analyzach :

- analyza celkové ekonomické situace v oblasti nemovitosti,
- analyza komerc&nich charakteristik nemovitosti véetné vymezeni segmentu trhu,
- analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu,
- analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,
- analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném.

Na hodnotu nemovitosti maji vliv situace v pfislusném segmentu trhu, stav nabidky a poptavky po
konkrétnim typu nemovitosti, stabilita nebo naopak rozkolisanost trhu, konkurenéni prostfedi, o¢ekavani
a predpokladané zmény, trendy, druhy a velikosti rizik, snaha o nejlep$i a nejvyssi uziti, plsobeni
politicko-spravnich, ekonomickych, socidlnich, demografickych a fyzikalnich vlivG. VSechny relevantni
vlivy je tfeba analyzovat a hodnotit s pfihlédnutim k u€elu ocenéni.

Aplikovany jsou tyto tfi zakladni pristupy k trznimu ocenéni :

- pfistup na bazi porovnani = Porovnéavaci metoda
- pfistup na bazi vynalozenych nakladu = Nakladova metoda
- pfistup na bazi o¢ekavanych vynosu = Vynosovéa metoda

Konecny nazor na trzni hodnotu ovliviiuje rovnéz ucel ocenéni, tzn. v jaké podobé a jakym zplisobem
bude celkovy vysledek prezentovan a jakym zpUsobem, za jakych podminek a k éemu bude vyuzit.

Je tfeba si uvédomit, Zze vysledkem trzniho ocenéni je odhad hodnoty nemovitosti, nikoliv jednoznacné
vypoctené Cislo. Trzni hodnota je ideal, ke kterému se znalec snazi pfiblizit.

Obecné Ize konstatovat, ze vétSina cen nemovitosti, které se realizuji na trhu, se od vyhlaskovych,
administrativnich cen pomé&rné vyrazné lisi. Pfiméfend pfesné stanoveni ceny byti a najemného je v CR
vyznamnym problémem. Tento problém v zasadé nefesi ani tzv. individualni trzni ocenéni nemovitosti,
které se v praxi mohou také vyznamné rozchazet. Zasadnim problémem je z jakych vychozich udaj
vychazet.

Caste¢né informace v poslednich letech publikuje i CSU a to za vice druhi nemovitosti. Vzhledem k
tomu, Ze v8ak vychazi z udaji ziskanych v ramci dané z pfevodu nemovitosti, mize publikovat informace
v menSim Uzemnim detailu a s vice nez ro¢nim ¢asovym zpozdénim. Otazkou zUstava i vlastni kvalita
vychozich dat, které jsou v ramci optimalizace dang, ale i z jinych divod( zkresleny.

Dal$imi dostupnymi zdroji udaju jsou i informace z nékterych financnich Ustavd. Pokud by udaje z
jednotlivych zdroji byly srovnany (nékdy je to velmi obtizné), pak i nadale je potfeba pocitat s pomérné
velkymi vzajemnymi odchylkami.

NejobjektivnéjSim zdrojem znalce je tedy celkova znalost trhu s nemovitostmi, pfipadné pouziti tzv.
nabidkovych cen realitnich kancelafi, které vSak v nékterych pfipadech byvaji zboznym pfanim vlastniki
a nikoliv realnym pohledem na trh s nemovitostmi. VétSina realitnich kancelafi uvadi u ceny, Ze se jedna
0 tzv. cenu k jednani. Z vlastni zkuSenosti vim, Ze ve vétSiné pfipadl Ize ve sjednané cené Ize dosahnou
slevy aZ do vySe cca 25 %.
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3.2. Metody ocenéni :
3.2. Kindikaci trzni hodnoty
3.2.1. PFistup na bazi vécné hodnoty majetku

Tento pfistup v sobé spojuje principy porovnani a substituce; porovnani naklad(l na pofizeni
obdobnych a podobnych nemovitosti s témi, které jsou ocefiovany. Pfitom je tfeba brat v Uvahu, Ze za
normalnich podminek trhu nebude kupujici ochoten zaplatit cenu vétsi, nez by odpovidala vySi nakladu
na vybudovani nemovitosti (v optimalnim pfipadé) shodného rozsahu, shodnych parametrd a shodné
miry uzite€nosti v dobé provadéni ocenéni, a to v€etné nakladi na jeji uvedeni do technického a
funkéniho stavu, ktery je pozadovan. V souladu s touto koncepci je pak vécna hodnota nemovitosti
vétSinou definovana jako soucet vécné hodnoty staveb, snizené o jejich znehodnoceni, a hodnoty
pozemkl (ty jsou pro tyto U€ely ocenény zpravidla porovnavacim zplsobem, pfimou metodou ¢i s
vyuzitim cenovych map). Zde je nutno dodrzet zasadu, aby naklady na zainvestovani pozemku byly
promitnuty do vécné hodnoty majetku pouze jednou.

PrestozZe Ize ziskat potfebné udaje k odhadu vécné hodnoty, v tomto posudku se tento pfistup
nepouzije, protoZze u trZzniho segmentu s byty ve starsi — puvodni méstské zastavbé — neni
stavebné technicky stav bytu rozhodujicim cenotvornym faktorem a dosazZeny vystup by nebyl
pro ucely posudku vystizny.

3.2.2. PFistup na bazi vynosové hodnoty majetku :

Tento pfistup se zpravidla vyuziva pouze u nemovitosti, které jsou svym charakterem a usporadanim
preduréeny ke generovani vynost z pronajmu prostor, napf. bytové najemni domy, administrativni
budovy, nékteré skladové objekty apod. Vynos z najemného vSak mohou pfinaset i jiné druhy
nemovitosti. Jiné vynosy, napf. z podnikani, se tykaji oblasti ocefovani podnik(l. Postupy pfi indikaci
hodnoty vynosovymi metodami jsou podrobné popsany v odborné literatufe a liSi se zejména podle doby,
po kterou je majetek schopen vynosy pfinaset. Dulezitou roli ma i skute¢nost, zda bude majetek po
skon&eni ngjmu obnoven, prodan &i zlikvidovan. Podrobné je zvoleny konkrétni postup popsan pfimo v
ocenéni.

V tomto posudku je tohoto pristupu vyuzZito; jde o zcela zasadni cenotvorny faktor, protoze se
jedna o majetek, ktery je zpravidla predmétem drzby, ale velmi ¢asto je pronajiman. Jde tedy o
druh majetku, ktery je zpravidla uréen ke generovdni pravidelnych a pomérné stalych vynosdu.
S ohledem na tuto skutec¢nost byl v ramci tohoto posudku zvolen pfistup na bazi tzv. ,,vééné
renty”. Podrobny postup a kvantifikace hodnot (vyse roéniho vynosu, kapitalizacni mira zahrnujici
rizikové faktory) se uvadi v oddilu ,,POSUDEK®.

3.2.2. PFistup na bazi srovnani s obdobnym majetkem

Zakladnim principem je porovnani ocefiovaného majetku s obdobnymi nemovitostmi prodanymi &i (v
CastéjSi mife) nabizenymi v obdobné lokalité a ve stejném Case (max. 6 mésicu pfed dobou ocenéni, v
naprosté vétsiné pFipadld vSak v kratSim obdobi). Vzhledem k potizim pfi ziskavani relevantnich udaj
(viz Gvodni ¢&ast) jsou v ramci tohoto pfistupu bézné vyuzivany informace poskytované realitnimi
kancelafemi bud pfimo, nebo formou internetu. Nabidky vybrané jako vzorky jsou objektivizovany.

Tohoto pristupu je v tomto posudku vyuZito pouze pro ucely pripadné korekce vysledki
ziskanych vynosovym zptisobem.

4. Zavéry posudku :

Vychazeji ze shora uvedenych vysledki a jsou dopinény komentafem.

Vysledek je pripadné korigovan tak, aby zohledrioval ptisobeni shora uvedenych SirSich vztahu.
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5. Zakladni popis :
5.1. Zakladni charakteristika
5.1.1. Poloha :

Objekt bydleni je postaven na parcele ¢.p. 2173, ktera svoji severni stranou pfileha k namésti 14. fijna,
pfiblizné proti kostelu sv. Vaclava. Vychodni hranice je tvofena mistni komunikaci, kterou je pfistupny
objekt postaveny ve vnitrobloku. Ostatni hranice jsou tvofeny pozemky jinych vlastnikd, na ostatnich
svétovych stranach od objektu bydleni jsou to pozemky, které jsou zastavény obdobnymi stavbami a tvofi
fadovou uli¢éni zastavbu.

Objekt je situovan na uzemi se znaénym podilem zelenég&, diky parkové upravé nam. 14. fijna, dle
uzemniho planu se jednda o uUzemi s dokonCenou zastavbou, vzhledem k charakteru nemovitosti a
celkové uliéni zastavbé je mozné predpokladat, Ze i v pfipadé celkové rekonstrukce objektu budou
zachovany jak v celkové zastavéné plose tak i vySky hiebene stfechy.

Celkoveé s ohledem na Sir$i centrum obce je mozné polohu nemovitosti hodnotit jako dobrou. Hlu€nost
v misté je s ohledem na jeji odstup od ulice Stefanikova mensi, rovnéz tak i prasnost.
5.1.2. Dopravni dostupnost :

Lokalita, kde je ocefiovany objekt, je dobfe napojena na silni¢ni sit hlavniho mésta. Pfijezd k objektu
automobilovou dopravou je bezproblémovy. V tomto pfipadé je pfistup z nam. 14. fijna.

Tramvajova doprava je vedena po ulici Stefanikova a zajistuje dopravni spojeni jednak ke stanici
metra Andél a sou¢asné i Malostranska, se stanicemi metra. Na Arbesové namésti je stanice autobusl
MHD, které zajistuji spojeni s Karlovym naméstim a tim sou€asné se stanici metra Karlovo namésti a
navazuje na tramvajovou dopravu.

Vzhledem k celkové dopravni situaci hlavniho mésta je mozné dopravni dostupnost pro automobilovou
dopravu, ale i MHD hodnotit jako velmi dobrou.
5.2. U&el vyuziti :

V dobé& ocenéni byl objekt vyuzivan k trvalému bydleni, v objektu bylo celkem 36 bytovych jednotek
nertiznéjsi skladby. Celkové je mozné konstatovat, Zze objekt je uzivan v souladu s druhem vystavby

Podle dostupnych podkladu vyuziti objektu nasledujici :

Citobya |_podtat | gyl | e G | Vi e | SpoluiasieRy [ Fonaaie”
2173/2 2. NP 4+1 124,48 128,70 1287/28927 P
2173/3 2. NP 2+1 92,79 100,20 1002/28927 P
2173/4 2. NP 1+1 51,98 50,70 507/28927 volny
2173/5 2. NP 2+1 77,72 76,50 765/28927 P
2173/6 2. NP 1+1 38,13 37,10 371/28927 P
2173/7 2. NP 1+1 44,38 42,70 427/28927 P
2173/8 3.NP 1+1 69,08 73,40 734/28927 P
2173/9 3.NP 2+1 101,25 98,80 988/28927 P
2173/10 3.NP 1+1 55,84 56,00 560/28927 P
2173/11 4.NP 2+1 73,24 76,20 762/28927 P

2173/12 4.NP 1+1 38,01 36,30 363/28927 P

2173/13 4.NP 1+1 47,31 43,60 436/28927 P

2173/14 4.NP 1+1 74,72 74,20 742/28927 P

2173/15 4.NP 2+1 99,27 102,20 1022/28927 P

2173/16 4.NP 1+1 56,16 56,40 564/28927 P

2173/17 4.NP 2+1 81,99 78,30 783/28927 P

2173/18 5. NP 1+1 39,09 37,60 376/28927 P

2173/19 5. NP 1+1 45,48 44,40 444/28927 P

2173/20 5. NP 1+1 71,48 71,50 715/28927 P

2173/21 5. NP 2+1 99.17 96,80 968/28927 P
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2173/22 5. NP 1+1 57,90 56,50 565/28927 P
2173/23 5. NP 2+1 79,47 78,20 782128927 P
2173/24 6. NP 1+1 35,78 34,90 349/28927 P
2173/25 6. NP 3+1 41,07 88,10 881/28927 neocefuje se
2173/26 6. NP 1+ Kkk 30,58 32,90 329/28927 P
2173/27 6. NP 1+ Kkk 34,44 31,40 314/28927 P
2173/28 6. NP 1+1 46,37 44,10 441/28927 P
2173/29 6. NP 1+kk 28,93 30,30 303/28927 P
2173/30 6. NP 1+1 38,88 38,90 389/28927 P

5.3. Pozemek :

Pozemky, které tvofi soucast nemovitosti, jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 2787 pro katastralni
uzemi Smichov, obce Praha.

Cislo parcely Vyméra v m* Druh pozemku Skutecné vyuziti
285 626 zastavéna plocha a nadvofi objekt bydleni €.p. 2173
Celkem

Pozemek je uzivan v souladu se zapisem, ktery je uveden na vypisu z katastru nemovitosti a
soucasné s plathym uzemnim planem.

5.5. Parkovani :

Parkovani Prahy 5 neni nijak regulovano a je tak velmi problematické, nebot v lokalité na mistech
k tomu uréenych mlze parkovat kazdy a to bez omezeni. V praxi to znamena, Ze uzivatelé byt hledaji
dlouho misto na zaparkovani a &asto to i ve vzdalenych lokalitach. V lokalité Arbesova namésti je
placené parkovisté, které je vSak trvale obsazeno.

Moznosti parkovani je tedy mozné celkové hodnotit jako velmi. Parkovani na vlastnim pozemku neni
mozné, nebot’ na nezastavénou ¢ast pozemku neni pfistup.

6. Popis objektu :

Hlavni stavba ¢.p. 2173 :
6.1. Popis objektu :

Z dokladt predloZenych objednatelem znaleckého posudku vyplyva, ze objekt obytného €inzovniho
domu byl postaven jako novostavba roku 1935 na misté, které bylo jiz pfed timto obdobim sporadicky
zastavéné. Zastavba do dnedni podoby vznikala v lokalité ve 20. stoleti, kdy v lokalité probihala masova
zastavba méstanskymi domy. Koncepéné je mozné hodnotit objekt v dobé jejiho vzniku jako moderni
¢inzovni dm.

Jedna se o obytny dim, ktery ma dvé podlazi podzemni a pét podlazi nadzemnich. Do namésti ma
objekt arkyf, ktery tvofi v 5. nadzemnim podlazi balkon. Objekt je postaven jako soucast obytnych doma
na nam. 14. fijna, kdy se sousednimi objekty ze zapadu a jihu ma zeslabenou §titovou sténu. Objekt je
zastfeSen sedlovou stfechou standardni konstrukce.

6.2. Konstrukcni reSeni :

Zaklady — jsou provedeny jako zakladové pasy s minimalni izolaci proti zemni vlhkosti, u téchto izolaci
je mozné pfedpokladat, Ze jsou Castené po doZiti a ztratily tak ¢aste¢né svou funkci a do zdiva postupné
vzlina zemni vihkost. Caste¢na, ale Usp&sna oprava je v tomto pfipadé mozna. Zjistit pfesné konstrukéni
feSeni zakladd neni mozné, nebot jsou kompletné zakryty a Ize tedy, s ohledem na rok pofizeni
predpokladat, Ze jsou provedeny z prostého betonu.
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Svislé konstrukce — jsou provedeny z klasickych palenych obyc¢ejnych cihel a to jak v pfipadé nosnych
konstrukci tak i pFiCek, které vytvareji vnitfni dispozici objektu. Objekt je postaven standardnimi
technologiemi 30. let 20. Stoleti, zdivo je cihelné a je provedeno ve skladebné tloustce 45 cm. Stfedni
Cast objektu vystupuje od 2. Nadzemniho podlazi do ulice, posledni podlazi je naopak ustupujici.

Vodorovné konstrukce — vzhledem k roku pofizeni, pfedpokladam strop na podzemnim podlazi a
prvnim nadzemnim podlazi. V nadzemnich ostatnich podlazich je mozné pfedpokladat dfevéné stropy se
zaklopem, nasypem a konstrukci podlahy ulozené na polStafich kolmo polozenych na nosné tramy. Na
spodni strané jsou tramy opatfeny celoploSnym bednéni, rakosovym podbitim a vapennou omitkou s
kone¢nou Upravou Stukem. Lze predpokladat, Ze se na konstrukci dfevénych strop( objevuji zavady
zpusobené vékem. Jednalo se zejména o praskani omitek v misté styku omitek stropu a stén, tato
zavada je zpUsobena zhor§enym stavem rakosového podbiti, ktery je zplisoben vékem.

Strecha — je provedena jako sedlova standardniho provedeni s palenou stfe$ni krytinou.

Klempifské konstrukce — jsou na objektu kompletni a jsou provedeny z plechu, ktery byl opatfen
ochrannym natérem.

Vypiné otvor — okna jsou dfevéna Spaletova dovnitf otevirava, opatfena natérem, na svou dobu
znacné velka. Dvefe jsou standardni osazené do difevénych oblozkovych zarubni. Dvefe jsou jednokfidlé,
nékteré mohou byt ¢astecné prosklené. Konstrukce jsou opatfeny natérem.

Upravy povrchti — uliéni fasada objektu je provedena jako hladké a s keramickym obkladem, dvorni
fasada je hladka Stukova.

Podlahy — celkové je konstrukce mozné hodnotit jako standardni a jejich provedeni je podle charakteru
jednotlivych prostor. Podlahy jsou bud parketové, keramické dlazby, PVC a v nékterych mistech lita
terasa. Lze predpokladat, Ze zejména v obytnych mistnostech zavady spodivajici v prlihybu polstara
uloZzenych do nasypu stropl a tim prohnuti i kone¢né Upravy podlah. Problematické je v takovém pfipadé
pokladani jakychkoliv podlahovych krytin a to jak PVC tak i kobercl. Sou¢asné je tato zavada i divodem
snizené kroc¢ejové priizvuénosti stropl pod povolenou normu a tedy zhorSenou kvalitou bydleni.

ZTl — v objektu jsou provedeny kompletni rozvody kanalizace a studené vody. Zdroj teplé vody je
centralni.

Elektroinstalace — v objektu je kompletni rozvod elektroinstalaci a to jak 220 V tak i 380 V. Lze
predpokladat, které byly doplfiovany a ¢aste¢né modernizovany a to pfevazné na naklady a z davodu
potfeb najemnikd. Ve vétsiné pfipadl bude nutna celkova rekonstrukce rozvodu elektro.

Vytapéni — je zajiSténo z dalkové zdroje bytové jednotky jsou vytapény ustfednim topenim.
Z centralniho zdroje je v objektu i rozvod TUV.

Viybaveni byti — bytové jednotky v objektu jsou standardné vybaveny. V kuchynich jsou kuchyriské
linky dfezy a plynovymi resp. elektrickymi sporaky. V koupelnach jsou nasténna umyvadla, smaltované
vany, pripadné sprchové kouty. Zachody jsou standardni splachovaci.

Ostatni vybaveni — v objektu jsou kompletni rozvody zvonkl. V nékterych pfipadech byly bytové
jednotky v kuchynich opatfeny digestofemi.

6.3. Stavebné technicky stav :

Jak jiz bylo uvedeno vySe, byla stavba kolaudovana v roce 1935 a od té doby slouZila svému ucelu, tj.
bydleni. Pfedpokladam, Ze v pocate€nich letech do roku cca 1945 stavba nevyZadovala Zadné zvlastni
zasahy do konstrukci objektu s vyjimkou bé&Zné udrzby, jako napf. malovani, natéry, drobné opravy apod.
V obdobi druhé svétové valky se prace v objektu omezily pouze na béZnou udrzbu.

Jak bylo obvyklé, po roce 1948 doslo k omezeni vlastnickych prav maijitele objektu a objekt presel
nasledné do vlastnictvi statu a sou¢asné a pod spravu podnikl bytového hospodarstvi. Vzhledem ke
stavu objektu nebyly na objektu provadény zadné vétsi opravy, natoz rekonstrukce a objekt byl uzivan v
pGvodnim stavu.

V poslednich letech byla na objektu provedena rekonstrukce rozvodl studené vody a kanalizace,
oprava stfeSniho plasté a kominl a souasné provedena vymeéna oken v mansardovych bytech.
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6.4. Opotrebeni :

Celkové opotiebeni objektu je standardni, je zfejmé, ze opravy a drobné modernizace byly provedeny
v cca v 70. az 90. letech minulého stoleti a byly provadény zejména na naklady najemnikd, jednalo se o
zasahy vice ¢i méné zdafilé, rovnéz kvalita takto provedenych praci byla problematicka, nebot’ byly
provadény prevazné svépomocng, pfipadné meloucharsky.

V blizké dobé bude nutné provést nékteré nezbytné opravy, jako napf. opravy venkovnich omitek a
elektroinstalaci. Nutna bude i oprava resp. vymeéna vyplni otvord, nebot u objektu pfedpokladam znacné
tepelné ztraty.

B. Posudek

1. Analyza trhu :

1.1. Obecné predpoklady :

Ceska ekonomika se fadi mezi pomérné oteviené svétové ekonomiky. V devadesatych letech byly
zasadnim zpusobem liberalizovany podminky pro zahraniéni obchod, konvertibilita mény vedla k
podstatnym zménam v nejen v teritorialni oblasti ale i ve struktufe obchodovaného zbozi.

Export se pro vétSinu vyspélych ekonomik stal také prvotnim proristovym stimulem v prvni fazi
pokrizového oZiveni. V soucasnosti se zemé EU podili na obratu ¢eského zahrani¢niho obchodu cca 75
%. Nejsilngjsi vazbu ma Ceska republika na Némecko, jehoz podil tvofi zhruba 30%. Z toho plyne véak
uréité mozné budouci nebezpedi, protoZze pokud by doSlo k ekonomickému poklesu v zemich EU v
souvislosti s dal§i moznou a ocekavanou vinou globalni finanéni a hospodarské krize i ekonomické
subjekty v CR by tyto nepfiznivé dasledky znatelné& pocitily. Vyvoj vnéjsiho prostfedi, zejména pak otfesy
v eurozén&, maji velky vliv na fungovani nasi ekonomiky.

Ekonomicky rust v eurozoné se ve druhém C&tvrtleti roku 2010 oproti o¢ekavani snizil, a proto dochazi i
ke snizovani hodnot progn6éz hospodarského vyvoje, zejména v dlsledku zpomaleni vykonnosti
ekonomik Némecka a Francie. Zejména vyvoj ekonomik statd platicich eurem je spojen s urcitou mirou
nejistoty.

Ve druhém ctvrtleti roku 2010 doslo i ke zpomaleni ristu ¢eské ekonomiky. Vyvoz i nadale zlstava
hlavnim zdrojem jejiho rlstu, prohloubil se v8ak pokles spotfeby domacnosti i viady. Ve zbytku roku 2011
Ceské hospodafstvi pravdépodobné bude nadale zpomalovat svoje tempo v dlsledku pFetrvavajiciho
Utlumu zahrani¢ni poptavky. OcCekava se, Ze Ceska ekonomika vzroste vroce 2011 zhruba
dvouprocentnim tempem.

Jesté nizsi rGst, cca o 1,2 procenta - odekava nova progndéza CNB pro rok 2012. V souvislosti se
zpomalenim tempa v eurozoné bude zahrani¢ni obchod pfispivat k ristu zaporné a zvySeni HDP by bylo
mozno dosahnout jen za pfedpokladu zvolna rostouci domaci poptavky.

Domaci poptavka ve vétSiné vyspélych zemi zistava stéle oslabena. Zplsobuje ji nepfizniva pfijmova
situace domacnosti i ve vyspélych ekonomikach a vysoka mira nejistoty, ktera stale plsobi na financni
instituce, podnikatelské subjekty, domacnosti i vlady a to nejen v eurozéné.

Podniky i firmy vykazuji stéle sniZzenou poptavku po uvérech, coZ se odrazi v poklesu poptavky po
spotfebé a investicich. | situace na trhu prace zustane po delSi dobu napjata, pfi zpomaleném
hospodarském rlstu stagnuji investice firem a nova pracovni mista nevznikaji v dostate¢né mire,
prakticky v celé Evropé bude pfetrvavat vysoka mira nezaméstnanosti, proto i mzdy porostou pomaleji,
nez bylo v pfedkrizovém obdobi zvykem. Rizika ze ztrat bank z uvérd poskytnutych domacnostem pak
zUstanou zvySena. Pokud se budou snazit zachovat vysi Urokovych sazeb u klientskych Gvérd, ztrati
schopnost Celit ztratam ze znehodnoceni Gvéra.

Oziveni domaci spotiebitelské poptavky, ovliviiuji vysoké ceny komodit. Objemy prodeju potravin a
pohonnych hmot zdstavaji kvudli vysokym cenam nadale utlumené, navic relativné vysoké vydaje za tyto
polozky ovliviiuji vySi a skladbu vydaji domacnosti za ostatni zbozi a sluzby. SkuteCnost, ze drahé
potraviny, energie a pohonné hmoty oslabuji spotfebitelskou poptavku, plati i pro ¢eskou ekonomiku.
Spotfeba domacnosti v roce 2011 mirné poklesla také v souvislosti se stavajicimi podminkami na trhu
prace a s negativnimi dopady vladnich uspornych opatfeni.
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V roce 2012 je oCekavan jeji mirny narust, ktery bude podpofen pfedpokladanym mirnym nardstem
mezd a platd. ZvySeni sazby DPH z 10% na 14% bude mit naopak mirné tlumici Gc€inek, jehoz vliv je
oc¢ekavan jen po pfechodnou dobu. Pomalé tempo rastu je oéekavano i v oblasti investic firem. V pfipadé
spotfeby domacnosti i investic firem je v8ak oCekavani mirného ristu podminéno tim, ze se nenaplni
scénafe nepfiznivého ekonomického vyvoje v eurozéné.

Opétovné oziveni ekonomik je o¢ekavano az v roce 2013, kdy by mélo dojit ke zrychleni ekonomiky.
Méné optimistické scénafe hovofi o jistétm oziveni az v roce 2015. Stabilita ekonomik vSak zlstane
kfehka a ekonomické prostfedi bude pro fadu subjektll nadale obtizné. Pfedpokladat, Zze by se problémy
eurozony neodrazily i v Eeském prostfedi, jsou nanejvy$ mylné.

VySe uvedené skute€nosti jsou v pfipadé nemovitosti umocnény i obecné zndmou skuteénosti, ze
pokud dochazi k propadu stavebnictvi pak je i propadu i cela ekonomika. Vzhledem k tomu, Ze u
stavebnictvi je pro rok 2012 uvazovani s dalS§im propadem ve vysSi cca dalsi 2 — 4 %, ktery se
nepochybné projevi i na trhu nemovitosti.

1.2. Trh nemovitosti a jeho pfedpokladany vyvoj :

Evropsky, ale i tuzemsky trh nemovitosti se nestacil vzpamatovat a uz je pod tlakem nové krizové viny.
Duvodem znepokojeni developery, investorl a realitnich makléfl jsou propady kapitalovych trh( a
dluhova past, v niz tone eurozéna a nechuti k novym obchodim a investicim. Ani ekonomové nemaiji
uspokojivé odpovédi na téma vyvoje realitniho trhu.

Trh s nemovitosti a tim i s byty se v roce 2011 prakticky zastavil a to zejména v segmentu tzv. velkych
bytl. Pocet nové poskytnutych hypoték se vratil téméF na droveri roku 2006. Vyrazné zmény hlasi i
realitni makléfi a dalSi experti trhu s nemovitostmi. Lofsky propad realitniho trhu do znaéné miry
zpUsobila nejistota na strané zakaznikl a jejich obavy z budouciho vyvoje (stabilita pfijmu, ztrata
zaméstnani atd.) OCekavalo se sice oziveni trhu nemovitosti v roce 2011, ale vtomto roce k nému
nedoslo. Banky sice projevuji ochotu poskytovat hypotéky, ale ke konkrétnim zadatelm se tak nechovaji.
Doslo sice k postupnému sniZeni hypote¢nich sazeb, ale diivodem je jen snaha prodat stavajici nové
byty, kterych je v Praze cca 2 000. Je zfejmé, Ze bankovni Ustavy se snazi podporovat zejména prodeje
novostavebnich bytd, které jsou zcela nepochybné pfevazné v objektech, které jsou zatizeny komerénimi
uvéry.

V posledni dobé doslo podle hypotécnich ustavli ke zvySeni celkového objemu hypoték, tento stav je
v3ak podle mého nazoru pouze kratkodoby, nebot néktefi kupujici podlehly panice, Ze zmé&na sazeb DPH
pfinese zvySeni cen nemovitosti a tedy i bytd. Podle mého nazoru se v8ak jedna o bublinu, ktera byla
vyvolana uméle ve snaze prodat dosavadni ,lezaky“, neni logické pfedpokladat, ze ty nemovitosti, které
se neprodaly ve snizené sazbé, by se nyni prodavaly ve zvySené sazbé. Cely tento sta vznikl mimo jiné i
neznalosti DPH, nebot obecné je rozSifeno, Zze sou€asna sazba u bytu je 20 %, ve skutecnosti, vSak je
nadale zachovana snizena sazba ve vySi 14 %. Hovofi se sice o srovnani sazeb DPH, ale nikdo pfesné
nevi v jaké vysi. Této skuteCnosti nepochybné vyuzili developefi pfi prodeji novych bytd, starych bytl se
zmeéna sazeb DPH, pfipadné existuji vyjimky z DPH.

Pfestoze nabidka stale vyrazné prevysuje skuteCny zajem lidi a nizky mezi cenami, za které se byty
nabizeji v inzerci, a skuteCnymi, takzvanymi realizovanymi cenami, se &im dal vice rozeviraji. Podle
Ceského statistického GFadu byli v roce 2008 lidé ochotni i pteplatit inzerované ceny jen proto, aby si
lukrativni bydleni pofidili, coZ je pravy opak dneSniho stavu. Aby developefi prodali, jdou s cenami i o
desitky procent dolu, pfipadné poskytuji kupujicim slevy jako napf. garazové stani zdarma, pFipadné
slevy na kazdé mistnosti, tyto cenové vyhody, jak jsou nazyvany, mohou dosahnout az 30 % z pavodni
hodnoty bytu.

Poptavka je vyrazné nizSi nez pred krizi, zhruba o Sedesat, nékde i o sedmdesat procent. Na
predkrizovou Uroven se v nékterych &astech trhu, jako je okraj Prahy, budeme vracet velice dlouho.
Obecné je mozné konstatovat, ze ceny Sly u novych bytd kvuli slabé poptavce od roku 2008 o 20 az 25
procent dolu, jeden z developerl inzeroval slevu ve vysi 33 procent, coz je nevidané.

Spekulovat o tom, zda dojde k dalS§imu poklesu cen nemovitosti, zejména bytd a objektd bydleni je
problematické. PenéZni Ustavy zcela nepochybné& maji ve svém portfoliu nemovitosti zatiZzené
nesplacenymi Uuvéry a hypotékami, dle dostupnych informaci se jedna o cca 3 % z celkového objemu
hypoték, které dosahuji celkového objemu cca 500 miliard, jaky je dal$i objem rizikovych Gvér a hypoték
nebylo zatim, dle mné& znamych informaci, nikde zvefejnéno. Banky se zcela nepochybné zdrahaji uvolnit
nesplacené zavazky na realitni trh a to zejména z obavy, Ze by mohlo dojit k cenovému otfesu a ceny
nemovitosti by mohly nekontrolovatelné poklesnout, tim by byly ohrozeny i prodeje novostavebnich byta,
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resp. jejich ceny, zvySeni nabidky na trhu, které by za€alo vyznamné pfevySovat poptavku, by vedlo ke
snizeni cen bytu.

Dalsi dlivody klesajiciho zajmu o nakup nemovitosti je mozné délit do nékolika skupin. Vyznamnou
skupinou jsou tzv. ,Husakovy déti, které jsou ve véku cca 26 az 32 rokd, ti si jiz nemovitosti resp. byty
koupily v dobé boomu. V uvedené vékové skupiné je v sou¢asné dobé o cca 20 % méné lidi nez pfed péti
lety, je tfeba si tedy uvédomit jaky ma demograficka situace vliv na trh nemovitosti.

Vyznamné se méni zivotni styl mladych po absolvovani Skoly, problémy s uplatnénim a zaméstnanim,
nizsi realné nastupni mzdy a obavy z budouciho vyvoje, podpofené celkovou opatrnosti, nebot jinak
vnimaji celkové zatéze spojené se splacenim zavazkud. Banky v minulosti pljc¢ovaly na 100 i vice procent
hodnoty nemovitosti, tento stav je vSak jiz v sou¢asné dobé& minulosti. U vétsi Casti stavajici skupiny

moznosti migrace.

Dalsi skupinou je segment téch, ktefi vidéli vlastnictvi bytové jednotky, pfipadné rodinného domu,
ktery dale pronajimali, jako vyhodnou investici, kdy finanéni prostfedky vlozené do ndkupu nemovitosti se
zhodnocovaly vynosy z najmu. Za sou€asného stavu se pohybuje celkovy vynos z vioZzené hodnoty ve
vySi néco kolem 4 %. Vzhledem ke stavu v segmentu pronajmu se pro nékteré pronajimatele stalo
splaceni zavazk(l za bytovou jednotku resp. rodinny dum natolik velkou zatézi, ze tyto nemovitosti i
pfesto, Ze jsou zatizeny zastavami, prodavaji. V mnoha pfipadech se jevi pronajem nemovitosti - byt a
rodinnych domu jako nevyhodny, kdy vynosy z najmu nepokryvaji ani splatky hypotéky, za které byly
nemovitosti ziskany. S tim, jak ceny byt stoupaly a smluvni najmy klesaly, vynosy z pronajmu byly stale
horsi. Tito investofi své penize ted radéji zhodnocuiji jinak.

Dal$i skupinou jsou vlastnici, ktefi ziskali své byty v ramci privatizace bytovych fond( obci, kdy obce
bytovy fond prakticky rozdavaly, lidé si nakoupili byty za netrzni ceny. Pokud by se obce chovaly tak, ze
by svij bytovy fond rozprodavaly za bézné, byt pro najemniky zvyhodnéné ceny, pfipadné je dale
pronajimaly, Ize pfedpokladat, Ze i tak by si vétSina byty pfi stoupajicim najmu koupila.

Kdyby se vySe uvedené skupiny secetly, pak jsou to desitky procent zajemcu, které zmizely z trhu
oproti situaci pfed nékolika lety. Posledni rana trhu nemovitosti pak byla, kdyz v roce 2008 zacaly
byt banky opatrnéjsi v pGjcovani a vybéru klienta.

Predstava, ze vySe uvedené skutecnosti jsou jedinym diivodem, pro¢ se dnes neprodavaji byty, neni
vS8ak rozhodna. | kdyby banky podminky zase uvolnily a zacaly pujéovat znovu i na 100 procent a
kazdému, tak ti lidé nepfijdou, protoze tady nejsou. A to at uz pocetné nebo Ze nemaiji dobry divod.
Demograficka situace se naopak zhorsi. Mladych bude méné, protoze pfichazeji slabé ro€niky do véku,
kdy si nejvice pofizovaly byty. Ani vynosy z pronajmu se rozhodné nezvysi, protoze najmy neporostou. U
bank se to také nezméni. A nic z toho, co by mohlo trh vice nastartovat, se tedy nezméni.

Prognézy pro pristi obdobi nejsou rovnéz nikterak optimistické, v Cesku se stavi stale méné novych
bytl a ceny uz postavenych nezadrzitelné klesaji. Realitni experti se shoduji, ze situace se ani dale
vyrazné nezméni. Obavy lidi o budoucnost maji na svédomi mizivou poptavku po novostavbach, coz je
davod, pro¢ se za prvnich sedm mésicli roku 2010 zacalo stavét o polovinu méné bytu nez v predchozim
roce a skoro o tfi pétiny méné nez v "pfedkrizovém" roce 2008. Pro rok 2012 pesimistické pfedpovédi
predpokladaji pokles ceny bytt o az 30 %.

Oziveni poptavky hned tak nepfijde, krize se kromé cen samych promitla i do velikosti primérné
obytné plochy dostavénych byt — v lofiském roce se zmensila o 2,4 procenta a podobny ubytek oCekava
i letos.

Developefi se zaméfili v souasnosti pfedevS§im na budovani menSich, nejCastéji dvoupokojovych
bytl, které jdou na odbyt nejlépe. Upustili od megalomanskych stavebnich projektd, a pokud se stavbou
vibec zaénou, soustfedi se na mensi komplexy bytd, které jsou také pfijatelnéjSi pro banky z pohledu
financovani. V posledni dobé se sice objevuji ve sdélovacich prostfedcich zpravy o tom, ze trh
s nemovitostmi zadina opér stoupat a Ze bude mozZné opét na nemovitostech vydélavat. Jedna se v3ak,
podle mne, o snahu vyvolat zdjem o nemovitosti s tim docilit opétovného rozb&hnuti trhu s nemovitostmi.

Ocekavat, Ze vroce 2012 dojde ke zlepSeni na realithim trhu a tim i na trhu s byty nema Zadné
opodstatnéni. V sou¢asné dobé pfevazuje nabidka nad poptavkou a je zfejmé, Ze ceny bytl, byt pomalu,
klesaji. Trh v oblasti pronajma vlastnich nemovitosti prochazi v posledni dobé Ffadou zmén. Nabidka
najemnich bytd v hl.m. Praze v posledni dobé stoupa, Mimo jiné proto, Ze se zhorSila dostupnost hypoték
a souCasné na tento stav ma vliv i obava potencionalnich kupujicich zbudouciho vyvoje,
nezaméstnanosti apod. Nejhorsi je situace v oblasti pronajmu velkych a luxusnich bytl, naopak pretrvava
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zajem o malé byty. Klesaji pfedevsim pronajmy velkych a luxusnich bytd bez ohledu na jejich polohu,
tento trend se projevuje poklesem najmu v poslednich mésicich o cca 10 %. Snahou majitelt velkych a
luxusnich bytl je tzv. dlouhodoby pronajem bytl, tedy na dobu alespofi 12 mésicu, tyto najmy se vSak
dafi uzavirat velmi sporadicky. Tento trend mimo jiné umocfiuje si snaha vlady pfispét na pfestavby
velkych bytl na mensi.

Pro nazornost uvadim stav prodeje a pronajmu byt na Uzemi Prahy v roce 2006 a v roce 2012, které
jsem nashromazdil v ramci zpracovani posudku v uvedenych letech :

2006 2012
Prodej Pronajem Prodej Prondjem
12 000 8 500 15 000 12 800

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o Udaje, které jsem pofidil z mné dostupnych zdroji v roce 2006 a na pocatku roku 2012, Ize
predpokladat, Ze se mi nepodairilo zjistit vSechny nemovitosti, které jsou k prodeji resp. k pronajmu a je mozné predpokladat ze
celkovy pocet byt k prodeji a pronajmu bude vyssi. | tak je zfejmé vyrazné zvySeni pocétu bytl na realitnim trhu.

2. Komercni parametry :

Komeréni parametry jsou dany polohou bytové jednotky, jejim umisténim v objektu, vybavenosti byt(,
ale soucasné i celkovym stavebné technickym stavem bytové jednotky. VSechny vySe uvedené
skute€nosti se odrazeni v nagjmu za ktery byly bytové jednotky pronajimany a najemné zahrnuje jak
vybaveni bytu, tak i pfipadné vady bytové jednotky.

VSechny parametry majici vliv na trzni hodnotu nemovitosti jsou uvedeny vySse.

3. Ocenéni :

Ocenéni bytovych jednotek je provedeno na zakladé vynosové hodnoty, ktera vychazi z najmu za
ktery byla bytovéa jednotka ke dni ocenéni pronajimana.

Vysvétlivky k ocenéni :
*) Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zhusténou zéastavba obytnych domd, neni v tomto pfipadé posuzovana orientace ke
svétovym stranam, ale orientace bytu zda je orienfovan do ulice, do dvora nebo se jedna o oba pfipady. Pouze

v mimoradnych pripadech, napf. vyhled z bytu, bude zohlednén v této poloZce i orientace ke svétovym stranam.

**) V pripadé tohoto hodnoticiho vlivu je posuzovan stav, kdy soucasti bytovi jednotky je napr. balkon, lodzie, pfipadné zda
v bytové jednotce je mimoradné vybaveni, které si zaslouzi zohlednéni.

***)  V pfipadé tohoto hodnoticiho viivu se uvazuje s vypadkem najmu a soucasné s predpokladanymi naklady vedoucimi
k dosazZeni najmu, jako jsou dané u nemovitosti, pojisténi a naklady na opravy.

ZP 1705 — 33/2012, Stranka 12 z 25



Bytova jednotka ¢. 2 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m?/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,00
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,05
Upravena jednotkova cena 1522,50
Plocha bytu m? Roc¢ni ndgjem Odpodéet nékladi™ i Vynosova hodnota bytu
128,70 195 945,75 0,75 6 % 2 448 518,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 1287/28927 235 341,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 3 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*irok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodéet nékladu™ i Vynosovd hodnota bytu
100,20 143 837,10 0,75 6 % 1797 964,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 1002/28927 183 226,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 5 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
76,50 109 777,50 0,75 6 % 1372 219, K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 765/28927 139 888,-- K¢
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Bytova jednotka ¢. 6 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena néjmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpocet nékladi™ i Vynosové hodnota bytu
37,10 61 864,25 0,75 6 % 773 303,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 371/28927 67 841,-- K¢
Bytova jednotka ¢é. 7 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodet nékladu™ i Vynosova hodnota bytu
42,70 71 202,23 0,75 6 % 890 028,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 427/28927 78 081,-- Ké
Bytova jednotka ¢. 8 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
73,40 105 365,70 0,75 6 % 1317 071, K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 734/28927 134 219,-- K¢
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Bytova jednotka ¢. 9 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roc¢ni ndgjem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
98,80 141 827,40 0,75 6% 1772 843,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 988/28927 180 666,-- K¢
Bytova jednotka €. 10 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1 479,--
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodéet nékladu™ i Vynosovd hodnota bytu
56,00 82 824,-- 0,75 6 % 1 035 300,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 560/28927 102 402,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 11 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1 479,--
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
76,20 112 699,80 0,75 6 % 1 408 748,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 762/28927 139 339,-- K¢
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Bytova jednotka ¢. 12 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
36,30 60 530,25 0,75 6 % 756 628,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 363/28927 66 378,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 13 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpoéet nakladu™ i Vynosova hodnota bytu
43,60 72 703,00 0,75 6 % 908 788,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 436/28927 79 727,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 14 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodet nékladi™ i Vynosovd hodnota bytu
74,20 106 514,10 0,75 6 % 1 331 426,--- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 742/28927 135 682,-- K¢
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Bytova jednotka ¢. 15 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,00
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpocet nékladi™ i Vynosové hodnota bytu
102,20 1467 081,00 0,75 6 % 1833 851,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 1022/28927 183 226,-- K¢
Bytova jednotka €. 16 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,00
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1 479,00
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodéet nékladu™ i Vynosovd hodnota bytu
56,40 83 415,60 0,75 6 % 1042 695,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 564/28927 103 133,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 17 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*irok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1479,--
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodet nékladu™ i Vynosovad hodnota bytu
78,30 115 805,70 0,75 6 % 1447 571, K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 783/28927 143 179,-- K¢
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Bytova jednotka ¢. 18 :

Hodnocené prvky Koeficient

Jednotkova cena néjmu za m/rok v Ké 1 450,--

Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50

Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
37,60 62 698,00 0,75 6 % 783 725,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 376/28927 68 755,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 19 :
Hodnocené prvky Koeficient

Jednotkova cena najmu za m*lrok v Ké 1 450,00

Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50

Bytova jednotka €. 20 :

Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodéet nékladu™ i Vynosova hodnota bytu
44,40 74 037,00 0,75 5% 925 462,-- Ké
Podil na pozemku dle cenové mapy 444/28927 81 190,-- K¢
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*irok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50

Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
71,50 102 638,25 0,75 6 % 1282 978,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 715/28927 130 745,-- K¢
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Bytova jednotka €. 21 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena néjmu za m/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,02
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,01
Upravena jednotkova cena 1 464,50
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
96,80 141 763,60 0,75 6 % 1772 045,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 968/28927 177 008,-- K¢
Bytova jednotka ¢é. 22 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*Irok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1479,--
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodet nékladi™ i Vynosové hodnota bytu
56,50 83 563,50 0,75 6 % 1044 544,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 565/28927 103 316,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 23 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*irok v Ké 1450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1479,--
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
78,20 115 657,80 0,75 6 % 1445 723,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 782/28927 142 997,-- K¢
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Bytova jednotka €. 24 :

Bytova jednotka €. 27 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 1,10
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,15
Upravena jednotkova cena 1 667,50
Plocha bytu m? Roc¢ni ndgjem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
34,90 58 195,75 0,75 6 % 727 447,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 349/28927 63 818,-- K¢
Bytova jednotka €. 26 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkové cena najmu za m*Irok v K& 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodéet nékladu™ i Vynosovd hodnota bytu
32,90 47 227,95 0,75 6 % 590 349,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 329/28927 60 161,-- K¢
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*/rok v Ké 1450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,95
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 0,99
Upravena jednotkova cena 1 435,50
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
31,40 45 074,70 0,75 6 % 563 434,-- Ké
Podil na pozemku dle cenové mapy  314/28927 57 418,-- K¢
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Bytova jednotka ¢. 28 :

Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena néjmu za m/rok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost” 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1479,--
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpocet nékladi™ i Vynosové hodnota bytu
44,10 65 223,90 0,75 6 % 815 299,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 441/28927 80 641,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 29 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*Irok v Ké 1 450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1 479,--
Plocha bytu m? Roéni ndjem Odpodéet nékladi™ i Vynosovd hodnota bytu
30,30 44 813,70 0,75 6 % 560 171,-- K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 303/28927 55 407,-- Ké
Bytova jednotka ¢. 30 :
Hodnocené prvky Koeficient
Jednotkova cena najmu za m*irok v Ké 1450,--
Poloha 1,10
Podlazi 1,00
Orientace bytu’ 0,98
\Vybavenost 1,00
Nadstandardni vybavenost™ 1,00
Stavebné technicky stav 0,95
Koeficient celkem 1,02
Upravena jednotkova cena 1479,--
Plocha bytu m? Roc¢ni najem Odpodéet nékladd™ i Vynosova hodnota bytu
38,90 57 533,10 0,75 6 % 719 166, K¢
Podil na pozemku dle cenové mapy 389/28927 71 133,-- Ké

ZP 1705 — 33/2012, Stranka 21 z 25




Vyfez z katastralni mapy :
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Vyfez z cenové mapy :
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Vyfez z cenové mapy :

heimka
5 Adresa |
-?Q_ z Adresa: [Nam. 14. fijna 2173 |
Vyhledat
Hové vyhledavani
1 119/ Katastralni Gzemi
! Nazev Smichov
Parcela
Cislo parcely 285
Cena 2012
Mapovy list 59
Cena 8450 Ké
Skupina 3775
Adresa
namésti 14. fijna 10 (€.p. 2173), Smichov,
Praha 5

2 —fl-gL—I_J_.m__‘ [ 2= dl”

ZP 1705 —33/2012, Stranka 23 z 25



C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné hodnoty :

Hodnota pozemku dle cenové mapy 5289 700,-- Ké

Na zakladé vySe uvedenych skuteCnosti, provedenych analyz a ocenéni jsem trzni hodnotu
(zaokrouhlenou na tisice Korun &eskych) bytovych jednotek, v€etné podilu na pozemku, v objektu €.p.
2173 v katastralnim uzemi Smichov stanovil nasledovné :

Bytova jednotka ¢. 2/2173 2 449 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 3/2173 1798 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 5/2173 1372 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 6/2173 773 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 7/2173 890 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 8/2173 1317 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 9/2173 1773 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 10/2173 1 035 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 11/2173 1409 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 12/2173 757 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 13/2173 909 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 14/2173 1331 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 15/2173 1 834 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 16/2173 1043 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 17/2173 1448 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 18/2173 784 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 19/2173 925 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 20/2173 1283 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 21/2173 1772 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 22/2173 1 045 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 23/2173 1 446 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 24/2173 727 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢&. 26/2173 509 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 27/2173 563 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 28/2173 815 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 29/2173 560 000,-- K¢
Bytova jednotka ¢. 30/2173 719 000,-- K¢

V Praze, 28.08.2012
Jan Miinster

ZP 1705 — 33/2012, Stranka 24 z 25



D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 9.11.1990, pod ¢.j.Spr. 60/90, pro zakladni obor ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
dale rozhodnutim ze dne 30.9.1997, pod ¢.j.Spr. 2570/97 pro obor ekonomika odvétvi ceny a odhady se
specializaci ocenovani podnikl a rozhodnutim ze dne 6.11.1997, pod &.j. 3479 pro obor stavebnictvi -

odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1705 - 33/2012 znaleckého deniku.
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