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I._Podklady pro zpracovani znaleckého posudku

1)

Identifika¢ni:

objednavka znal. posudku ze dne 22.1.2018 formou sdéleni e mailem o vybrani znalce k
zakazce

vypis zXkatastru nemovitosti LV &.60000 k.a. Staré Mé&sto hl. m. Prahy, piipojeny
v pfilohach posudku

2) Stavebné technické:

 3)

CasteCn€ dochované plvodni plany z 2.1936 pro stavbu a vykresy skute&ného provedeni
z 2.1938 z archivu Ing. arch. Bohumira Kozika uloZené v Narodnim technickém muzeu
tastetn® dochovana dokumentace ke stavbé v archivu odb. vystavby Utadu m. &. Praha 1,
dokumentace zaplijéena objednatelem znal. posudku a deckumentace zapGjéena technikem
spravy budovy — spolenosti AFI Europe Czech republik s.r.o. panem Jaroslavem
Krausem:
- kolaudac¢ni rozhodnuti pro upravy kancelafi ve 3. a 4. patfe stfedniho traktu ze dne
30.1.1981 k upravé povolené st. povolenim ze dne 39.4.1977
- kolauda¢ni rozhodnuti k Upravam byth na kancelafe v 5. a 6. NP ze dne 13.1.1988
pro Upravu povolenou stavebnim povolenim ze dne 18.4.1984
- povoleni zmény v uZivani stavby v pfizemi a 1. patte traktu pfi ulici Na P¥kopé na
hernu a bar v pfizemi a kanceldfe v 1. patfe misto dosavadni kantyny a zivodni
kuchyné s jidelnou, vydané 25.11.1991
- kolaudaéni rozhodnuti z19.10.1992 pro rekonstrukci plynové kotelny dle
stavebniho povoleni vydaného 29.4.1992
- dokumentace pro stavebni fizeni k rekonstrukci budovy z5.1994, zpracovani
projektovym zadvodem IPS Praha
- kompletni stavebn€ technickd dokumentace zpracovani v 8.1998 pro ndjemce
budovy, spole¢nost M.I.C.C. Prague s.r.0. projektovou organizaci IGM, spol s r.o.
— situace, zaméfeni, vykresy stavajictho stavu, priizkum stavebn& technicky,
staticky a prizkum jednotlivych inZenyrskych siti a rozvodd v budové (elektro
silnoproud a slaboproud, plyn, rozvody zdravotechnické instalace vetné plynu,
vzduchotechniky, vytapéni)
- projektova dokumentace k tpravdm plvodniho kina Sevastopol pro divadlo
Broadway z4.2011 a krekonstrukci elektroinstalace v prostorach Divadla
z 11.2011, vyhotovené projekt. organizaci OSCAR CZ s.r.0. a A.D.S.N Architekti
- dokumentace k rekonstrukci zdravotechnickych instalaci z 12.1999 vyhotovena
A.D.S.N Architekti
- kompletni dokumentace k nerealizované rekonstrukci budovy vyhotovend SUDOP
Praha a.s. v 12.2013
informace ke stavebn& technickému stavu budovy sdélené znalci pfi prohlidce na misté
dne 10.1., 15.2. a 23.2.2018 technikem spravy budovy

Ostatni:

informace sd€lené pracovnikem ekonomického useku spravy budovy - spolednosti AFI
Europe Czech republik s.r.o., panem Davidem Pfikrylem, k vymé&ram obchodnich,
kancelafskych a ostatnich plocha v budové a k ndgjemnému dosahovanému pfi pronajmu
koncovym najemciim

informace k platbé pojistného za budovu sdélené pracovnikem vlastnika budovy -
objednatele znal. posudku, ing. Pavlem Kumstou, dle aktualni pojistné smlouvy, pojisténi



hrazeno ve 3 splatkach v r.2017 ve vysi 90 800,- + 139 370,- + 181 781,- = 411 951,-

Ké/rok s krytim v§ech pojistnych rizik véetns terorismu

. - sd€leni vlastnika budovy, objednatele znal. posudku, spolednosti M.L.C.C. Prague s.r.0.,

| najemci celé budovy, k tipravé njemného pro r. 2018

| - ocenéni sousedni nemovitosti - budovy Komeréni banky a.s. &.p. 969 vramci ocendni

i jméni spole¢nosti NP 33, s.r.0. k 1.3.2017 pro fuzi spolecnosti znaleckym posudkem &. 66-

1231-2017 znalcem Ing. Lubo$em Markem, uloZenym ve sbirce listin v OR a p¥istupnym

. v pdf podobe¢ elektronicky

i - informace o uskuten&nych i nabizenych prodejich a pronajmech nemovitosti na trhu

i nemovitosti v CR a Praze ze zdroji:

- vlastni databaze znalce

- informace z Ceské komory odhadcéi majetku a Komory soudnich znalctt CR, kde je
znalec Elenem, véetné odbornych bulletind vydavanych obéma komorami pro své &leny

- informace od kolegli znalct a odhadcii, ze spolupréce s realitnimi kanceldfemi (napt.
Rak a.s., Centra v.0.s., RK Baleno, RK Pokorny, RK Genereli, RK New World Reality)

- informace zrealitnich serverd na internetu, vietné serveru Cenové mapy CR a cen.
mapy Asociace RK CR

- informace o vyvoji realitniho trhu z Asociace RK CR (pravidelny mé&si¢nik Realitni
magazin ARK)

- informace o smluvnich cenéch realitniho trhu, prakticky ze vech obvodd hl. m. Prahy,
Stfedoeského kraje a jednotlivé i dalsich mist CR, ze spolupréce znalce z titulu své
druhé profese — dafiového poradce se specializaci na nemovitosti — s Obganskym
sdruZenim majiteld domt CR, Ménesova 1410/69, Praha 2 a dale s vlastniky domd,
které znalec soucasné ve své &innosti datiového poradce datiové zastupuje a zpracovava
pro né€ datiova pfiznani k p¥{jmtim z prondjmu nemovitosti

- odbornd periodika a seminife k ocefiovani nemovitosti a odhadu obvyklych cen,
vydévana, resp. semindfe pofadané CKOM a KSZ CR, kde je znalec Clenem (viz
piedchozi), informace zodbornych periodik zabyvajicich se nemovitostmi (napt.
Reality, Realitni tydenik Grand Reality)

- odborn4 literatura, zejména publikace autora Ing. Zbytika Zavadila k trznimu ocefiovani
staveb a pozemki

- informace zdat CSU publikované na internetu — souhrnnd statisticka data o
realizovanych cendch nemovitosti

11 Viastnické a evidenéni tidaje

| Vikatastru nemovitosti jsou ocetiované nemovitosti zapsany pro k.0. Staré Mé&sto hl. m. Prahy
E naLV & 60000 takto:

. pozemek parc.C. 585 zastavéna plocha a nadvoti
soucasti pozemku je budova €.p. 988, jina stavba

L Vlastnik nemovitosti: )
(R s piislusnosti hospodafeni s majetkem statu pro Ufad pro zastupovéni stitu ve vécech
majetkovych, Rasinovo nabt. 390/42, 128 00 Praha 2, IC 69797111

Je zapsdna ochrana nemovitosti - jedna se o nemovitou kulturni pamatku — budova, budova i
pozemek v pamitkové rezervaci a v pamatkové chranéném tizemi. Vie zapsano bez pravnich




 omezeni, vad, sluZebnosti, v&cnych bfemen & omezeni uZivéani zapsaného v katastru
| iemovitosti, vyjma uvedeného zplsobu ochrany.

} Vyméra pozemku — viz oddil ,,Nélez* znal. posudku.

_f II. Dokumentace a skute¢nost, mistopis

t Vblokové zastavbé v centralni G4sti Prahy mezi ulicemi Na Piikopé jako hlavni méstskou
F tfidou a Celetnou ulici je na fadovém pozemku vyplitujici cely prostor mezi obéma ulicemi
- siftuovdna stavba budovy &.p. 988 jako Fadové stavby navazujici na okolni zastavbu. Pozemek
| vanikl odstranénim pvodnich staveb &.p. 988 pfi ulici na Piikopé a &.p. 586 v Celetné a
' spojenim obou pozemkii uvedenych staveb.

' Podle planti architekta Ing. Dr. Bohumira Kozéka ve spolupraci s arch. Antoninem Cernym
F pak byla v letech 1936 -1938 (plany pro stavbu a vykresy skuteéného provedeni stavby)
E realizovana funkcionalistickd stavba &.p. 988 scelkem 3 trakty - 2 ulinimi pfi ulici Na
 Prikopé a Celetné a 1 stfednim, navzdjem propojenymi v podzemni &asti, 1. a &asti 2. NP.
¢ Budova byla postavena jako administrativni, pro sidlo italské pojistovny Assicurazioni
t Genereli a pojiStovny Moldavia, v traktu u Celetné byly také byty. Koncem r. 1948 bylo
L provedeno propojeni objektu se sousedni budovou dnesni Komeréni banky a.s. &.p. 969
| (aktudlng zruSené) a objekt byl upraven pro potfeby uZivani jednim tfadem - UV KSC,
¢ pozdéji Ministerstvo dopravy a dalsi ufady. V 80. letech min. stoleti byly provedeny tpravy
L traktu pii Celetné, zmény bytt na kanceléte. Cely objekt je nyni uZivan jako administrativni
¥ budova s pronajmy kanceld¥skych ploch se zézemim od 2.NP ve viech traktech vyse, v 1. NP
: jsou obchodni prostory do obou ulic a v pasazi spojuj1c1 trakty budovy, ve stfedni ¢asti
. Budova je napojena na viechny hlavni vefejné sit& z obou ulic, dochovana dokumentace stavu
| o mist¢ zjiSttnému v zédsad¢ odpovida. Stavba je zapsana jako kultwni netnovild pamatka
1 v Ustfednim seznamu kulturnich nemovitych pamétek CR, prohladeni je p¥ipojeno v p¥ilohach
L posudku.

. Pro uCel vyuZiti budovy, tj. kancelaiské a obchodni prostory, s vykladei do ulic a obchodni
| pasiZe, se jednd o velmi lukrativni polohu, pfi hlavni t¥{id&¢ v historickém centru mésta a
| prakticky u metra — stanice na Nam&sti Republiky cca 200 m, kde je i uzel tramvajové
b dopravy, v blizkosti, p&§i dochozi vzdalenosti, pak je Masarykovo nadrazi a o néco dale i
L autobusové nadrazi Florenc. Negativem je nedostatek parkovacich mist v okoli, k vyuZiti jsou
| podzemni gardZe nedalekych obchodnich dom@ u Namésti Republiky Kotva a Palladium,
| plipadn& garaZi v Panské ulici.

. DalSi popis pro ocenéni v nésledujicich &astech znaleckého posudku.
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IV. Zpiisob, metody. vychodiska ocenéni
. Znaleckym posudkem ma byt dle metodiky zadavatele znal. posudku provedeno ocenéni dle
t cen. predpisu pro ocefiovini nemovitosti a odhad ceny v misté a éase obvyklé, v drovni

- trzni hodnety, v8e pro Glely prodeje nemovitosti.

Trini hodnota, obvykld cena, odhad ceny obvyklé

Pozndmka: Realizaci prodeje nemovitosti za konkréini kupni cenu se z trini hodnoty zjistované
vypoctem stavd konkrétni cena, a pokud neni zkreslena néjakymi mimoFddnymi okolnostmi
konkrétniho realitniho obchoduy, jde o cenu obvyklou. Tedy nelze ztotoznit pojmy trini hodnota
a obvykla cena, Ize v§ak ztotozZnit pojmy trZni hodnota a odhad ceny obvyklé.

Trini hodnota je tak v zdsad€ takovou hodnotou, jejiZ realizaci na trhu pfi prodeji majetku &i
sluzby ma byt dosaZena obvykla cena majetku, cena jiz zrealizovana.

Pojem trZzni hodnota lze tedy v tomto smyslu ztotoZnit s pojmem odhad ceny obvyklé
(d¥ive obecné).

Obvykla cena majetku je jak ve smyslu znaleckych standardd, tak definice v §2 zdkona
151/1997 Sb. o ocefiovani majetku cenou, kterd by byla dosaZena pfi pofizeni stejného,
pfipadn€ obdobného majetku ¢&i sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, za obvyklych
podminek a béZného chovani kupujicich, v misté a ase ocenéni, s vyloutenim &asové tisné.
Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale do jeji vyS$e se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu (stav tisn& prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢€i jinych kalamit), osobnich pomé&rii prodavajiciho nebo kupujiciho (majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim) ani vliv zvl4stni obliby
(zvlastni hodnota ptikladdna majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k majetku).

Lze tedy konstatovat, Ze obecné cenou obvyklou (a vyjadienim realizované trzni hodnoty
majetku) je cena, kterd by byla dosaZena p¥i standardnim chovani vétSiny subjekti p¥i
prodeji a nidkupu majetku na lokalnim trhu v misté a k datu ocenéni. Akceptuje tedy
skuteCny stav véci véetné opotfebeni, stav poptavky a nabidky na trhu, cenovou tiroveti v dob&
ocenéni, preference trhu, masovost, naopak neakceptuje napt. stav tisng, zvlastni vztah osob
blizkych atd.

Ve smyslu této obecné definice je tedy definice obvyklé ceny v zdkoné &151/1997 Sb. o
oceriovdani majetku v pl. znéni ve shodé resp. prakticky totoznd s trini hodnotou nemovitosti
definovanou dle znaleckych ocefiovacich standardii véetné mezindrodnich (IVSC -
Mezindrodni standardy pro ocefiovdni — trzni hodnoty — v zemich EU, smérnice evropského
sdruZeni oceriovacich svazi — TEGoVA), ze které se realizact obchodu na realitnim trhu stavd
pravé obvykla cena.

K ureni odhadu obvyklé ceny nemovitého majetku se obecné uZivaji 3 zakladni pfistupy,
principy:

Nakladové (technické) ocenéni - jedna se o stanoveni nakladd na nové pofizeni majetku dle
jeho sloZek (dil¢ich ndkladd, u staveb jednotlivych stavebnich konstrukcei) v souasnych cenach
s odpoctem opotfebeni pfiméfenému stafi a skuteénému stavu pfedmétu ocenéni (Sasova cena,
vystihujici, redlny technicky stav v dob& ocenéni). Tato metoda se uZivd u nemovitosti,
movitych véci, neuziva se u majetkovych prav.




 Vynosové ocenéni - vyjadifuje schopnost predmétu ocen&ni vytvatet vynos (piijem), ktery je
| charakteristikou uZitkovosti. Vynosovd hodnota se vpraxi stanovuje bud kapitalizaci
stabilizovaného, trvale dosazitelného roéntho vynosu pfisludnou mirou Kkapitalizace
¢ (ziednoduSen€ porovnanim s jistinou vloZenou do banky pfi alternativnim investiénim kapitalu)
¢ nebo riznymi metodami diskontace budouciho toku pfijmu (cash flow) na sou€asnou hodnotu.
¢ Tato metoda se uziva u veSkerého majetku ¢i sloZzek majetku schopného vytvéafet vynos, u
 nemovitosti pak v3ude tam, kde jsou nemovitosti pronajimatelné, resp. existuje poptavka a
f idaje 0 najemném jsou objektivng zjistitelné.
f Pfitom se vychdzi z ndgjemného stanoveného v relaci odpovidajici aktudlnimu trhu, lokalit® a
 kvalit€ nemovitosti (tj. nékdy bez zohlednéni konkrétnich uzavienych smluv, pokud tomuto
¢t neodpovidaji, naopak pravni naroky na regulované nijemné je nutno respektovat, byt tfeba
E svyhledem do budoucna).
¥ Ke zjist€ni vynosové hodnoty staveb i pozemki (z t&ch se zastavbou stava jedna technicka a
: ekonomickd jednotka k dosaZeni vynosi) se pouZiva metoda diskontace budoucich vynosi
- ncbo kapitalizace Eistych vynost, metoda "v&Ené renty“, kdy se jako nédklady zohlediiuji
| 0drzba, opravy, pojisténi, daii z nemovitosti, sprava a také bud’ zjednodusené odpisy, které maji
: vyjadfovat stfddaci (obnovovaci) funkci p¥ vypoétu pomoci vé&né renty, lépe obnovovaci
¢ ndklady po dobu ekonomické Zivotnosti stavby (investice). Jedna se o odpisy, které nesouvisi
 sitetnim &1 daflovym odpisovanim, ani navratnosti investice — ta méd byt zohlednéna
' v kapitaliza&ni mife.

J, Srovndvaci ocenéni - vychazi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
? vdaném misté a Case, tedy porovnanim se skutedné realizovanymi cenami dosaZenymi pfi
 prodeji stejnych nebo srovnatelnych ptedmétd ocenéni v daném misté a &ase, ptipadng s cenami
* nabidkovymi, u rozjednanych prodejii, skorekci na rizika dosaZeni nabidkovych cen.
 Nejéast&jsi uziti a v&tiinou také s nejvyssi vypovidaci hodnotou k findlnimu odhadu obvyklé
. ceny je pak vSude tam, kde je srovnatelny ocefiovany majetek na trhu realn& obchodovén a
¥ 3poctem obchodti roste vyznam této metody ocenéni.

t Jsou-li porovndvané nemovitosti (stavby, pozemky) jen podobné a ne zcela srovnatelné, je
& nutno vytvofit z nich modelovy objekt a k nému pak ekvivalentn& p¥isluSnymi koeficienty
hodnoticimi rozdilnost ocetiované nemovitosti porovnat, resp. odvodit srovnatelnou hodnotu.

£ Zdkon o oceilovani majetku (viz dale) pak jednoznalné preferuje srovnavaci metodu ocenéni -
b u pozemkd tak v souladu s tim zpravidla nejvice pfichdzi v Gvahu a nejvétdi vypovidaci
+ hodnotu k odhadu obvyklé ceny mé uvedend metoda srovnavaci, u pronajatych nemovitosti
L resp. unemovitosti s vynosem z néjmu téZ aplikace vynosového ocenéni.

. U stavebnich pozemkd na uzemi hl. m. Prahy je pak zpravidla pro ocenéni dobfe vyuZitelnd
¢ cenova mapa stavebnich pozemkd, kterd je zpracovavana od r.1998 dle vyhl. HMP €.32/1998
b Sb. a je pravidelné aktualizovana prakticky kazdoro&né - naposledy k datu ocenéni od 1.1.2018
. vyhl. HMP €£.25/2017 Sb. HMP. Zpravidla, nejedna-li se o specifické vlastnosti konkrétniho
¢ stavebniho pozemku nebo polohu s extrémni poptavkou ¢i naopak zcela mimo zdjem trhu, ji lze
- pfisoudit vzhledem k aktualizaci i mnoZstvi zpracovanych a vyhodnocenych statistickych udajé
5 zkonkrétnich uskute¢nénych prodeji v mist€¢ a okoli dostatenou vypovidaci schopnost ve
¢ vztahu k redlnému trhu, kterou je vhodné uZitim daldich informaénich zdroji pro konkrétni
dany piipad ovéfit, pfipadné cenu v ni aktualizovat, pokud je v mist® v map& n&kolik let beze
¢ zmény.

i Cenovy predpis - administrativni ocenéni a jeho pouZitelnost k odhadu ceny obvyklé,
+ stanoveni redlné trzni hodnoty:




i Pouzitym cenovym piedpisem k ocenéni administrativnimu je zdkon €.151/1997 Sb. o
i ocefiovani majetku v pl. znéni a jeho provédéci vyhlaska pro oceiiovani nemovitosti, aktudlng
. ve znéni platném k datu ocenéni dle vyhl. MF CR ¢&.441/2013 Sb. ve znéni ¢€.199/2014 Sb.,
¢.345/2015 Sb., £€.53/2016 Sb., £.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb.

K sjednavéni cen. resp. provadéni odhadi obvyklych cen jej lze zpravidla pouZit u hojné
. obchodovanych typti nemovitosti k ocen&ni rovn&Z, ptipadné skorekcemi a doplnénim,
zejména pak ve vétsich sidlech, kde je ast&jsi pohyb uskutenénych obchodil na realitnim trhu.
To proto, Ze jednak shodné s praxi ocefiovani majetku pro odhad ceny obvyklé na trZnich
principech, v zahrani&i i CR, uiv4 3 principy ocenéni — na zékladé nakladového, vynosového a
srovnavaciho pfistupu, s preferenci srovnavaciho ocenéni, pfedevsim ale scilem co nejvice
sjednotit, sbliZit, ceny zji§téné postupem dle ocefiovaciho pfedpisu s cenami sjednanymi na trhu
nemovitosti. Podstatny je totiZ fakt, Ze tento cenovy piedpis je kazdoro¢né aktualizovan dle
konkrétnich vystupl zrealitniho trhu, vyhodnocenim ze skuteéné zrealizovanych prodejt
nemovitosti, s vazbou ziskanych udaji zp&t do ocenéni a uZiti srovnavacich koeficienti,
| piiraZek a srazek k zakladnim cendm pravé dle ziskanych dat s realitniho trhu. Pro ocenéni
. stavebnich pozemkd pak aZ na vyjimky pouZiva cen. predpis pfednostné téZ ocenéni dle cenové
i mapy stavebnich pozemkii, pokud je v mist& zpracovana.

Ne vzdy jsou v cen. pfedpisu 3 ocetiovaci metody, jejich aplikace a trzni pfistupy aplikovéany
disledn€ - napf. u vynosového ocenéni ne zcela metodicky, poditd se sniz§i mirou
kapitalizace vynosu (niz$i zohlednéni rizik na jeho dosaZeni, v€etné propadu vynosu), nutné
néklady na dosaZeni vynosu se stanovuji jednotng statisticky vysledovanym primérem ve vysi
40% vynosd (to je ,,pruiméma hodnota“, ta nemusi dané nemovitosti, zejména ne b&Zné
obchodované, odpovidat). Zapojeni vySe uvedenych koeficientd do vypoctu ceny u viech
zplisobli ocenéni pouze v dikci cen. pfedpisu pak rovneZ automaticky neznamena, Ze je timto
vypoctem ziskana cena obvykla.

U kombinace nakladového a vynosového ocenéni postupem striktné dle cen. predpisu je
zohlednén obecny trZni pfistup, se zohlednénim zvaZovéni dal§ich moZnosti rozvoje a
vyuzitelnosti jak nemovitosti, tak bezprostfedniho okoli resp. izemi, ve kterém je situovana.
Tento obecny piistup je vyjadfen ale pfesné€ danymi koeficienty pro vyslednou kombinaci, které
konkrétni stavbé& zcela odpovidat nemusi (jde v podstaté o piistup ze statisticky vyhodnoceného
sledovani obchodovanych cen a jejich ocenéni ve znal. posudcich, tedy opét jakysi statisticky
prumer).

Kombinace ndkladového a vynosového ocenéni provedena dle cen. pfedpisu pro koneéné
vysledné ocenéni pak tedy vcelku redlné umoziiuje hodnotit obé sloZky vahami ve vztahu
k perspektivam a rozvojovym moZnostem nemovitosti, nemusi ale byt zcela odpovidajici
konkrétni nemovitosti. K metodé porovnavaci pak pfi kombinaci nakladové a vynosové ceny
neni v cen. pfedpisu pfihliZeno viibec.

Shrnuti, aplikace ocenéni:

Vtomto pfipadé se jednd o ocenéni nemovitosti s velmi podstatnym vynosem a ve zcela
lukrativni poloze v ramci centra mésta, s ojedinélymi nabidkami realitnich obchodii a stalym
pfevisem poptavky nad nabidkou. Tedy provedené administrativni ocenéni s vysokou
pravd€podobnosti je proti redlnému zajmu trhu je$t€¢ pod urovni trzni hodnoty a ta je dale
urCena za pomoci vSech 3 principll ocenéni s tim, Ze ndkladové ocenéni dle cen. pfedpisu lze
vyuzit (je na zékladé statisticky vyhodnocenych cen stavebnich praci a material) i pro
reprodukéni ocenéni stavby v trovni nékladli na jeji pofizeni sodpoctem opotiebeni, u
vynosového ocenéni je proveden odpocet ndkladi na dosazeni vynosu realny a po jednotlivych




| sloZkach (nikoli pausalnich 40% z vynosil), je upravena kapitalizaéni mira a srovnavaci ocenéni
je pak provedeno na bazi realizovanych obchodt jak u pozemku, tak u celku.

V. Analyza trhu a mista, pfedpoklady vyuZiti

Charakteristika nemovitosti a realitniho trhu v misté

Ocefiovand nemovitost jako celek je podrobné popsana dile v oddile ,,Nalez*, pro ocenéni je

vedle znakl pfislusejicich poloze popsané v oddile ,,Dokumentace a skutednost, mistopis®
maleckého posudku, podstatné:

- Jednd se o administrativni budovu s obchodnimi prostory v misté pro dany ucel velmi
lukrativnim, v historickém centru hl. mésta, pii hlavni obchodni t¥{dé a se stalym zajmem trhu
- jak o kancelafské prostory, tak o prostory obchodni. Jednd se o budovu s opotiebenim a
. zavadami zplsobenymi zejména nedostatetnou udrzbou, ktera ale jesté po dobu své zbyvajici
¢ ckonomické Zivotnosti a odpovidajicich nakladech na udrzbu resp. odstranéni vad je zarukou
. stilého vynosu. V misté je komplexni doprava a sit’ obchodu a sluZeb, negativem je nedostatek
L parkovacich ploch.

E V obdobi hospodéfského ristu je zdjem o alternativni uloZeni finanénich prostfedkt staly a
poptivka realitniho trhu po podobnych nemovitostech zejména v centru mésta je stala,
L pficemz volné plochy k zastavbé zde jiz prakticky nejsou.

 Alternativn€ pak by bylo mozZné uvaZovat i o jiném zpisobu vyuziti nemovitosti, nap¥. jako
. hotelovy komplex (v centru Prahy stdle Zadané objekty na trhu), kdy p#i pfestavbé je nutné
. zachovat fasdady u obou uli¢nich traktl, ale vnitini zastavba na pozemku by mohla byt
b variabilni. Ve za respektovani faktu, Ze se jedna o nemovitou kulturni pamétku s pamatkovou
t ochranou. Znalecky posudek k ocenéni vedlejsi budovy komer&ni banky a.s. &.p. 969 rovn&z

takovou podobnou zménu vyuziti administrativni budovy predpoklada.

. Celkove se jedna o nemovitost na realitnim trhu Z4danou, s ptedpokladem zajmu investi¢nich
| skupin.

' VI. Posudek:

| A. Nalez, popis nemovitosti

i Poloha - viz popis v pFedchozim oddile znal. posudku "Dokumentace a skutecnost, mistopis”.

t Pozndmka:

| Pojmy ,,cenovy predpis“, ,administrativni ocenéni“ a , odhad obvyklé ceny* (trini
hodnota), uZité ddle pFi popisu nemovitosti jsou podrobné vysvétleny v predchdzejicim
V. oddile posudku ,, Zpiisob, metody ocenéni .

). Miry, vyméry, obestavény prostor — vie viz vypoctovd édst v ocenéni,

 Pozemek parc.¢. 585

. Zapsan v KN pro k.. Staré Mésto hl. m. Prahy takto:
F pozemek parc.¢. 585 zastavéna plocha a nadvofi vyméra 2 254 m?
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'Pozemek v poloze podrobné popsané v oddile ,,Dokumentace a skute¢nost, mistopis“ posudku,
yhistorickém centru mésta u hlavni obchodni tfidy, se stavbou administrativni budovy
sobchodnimi prostory v 1.NP a Divadlem Broadway v podzemni ¢asti ve funkénim celku,
snapojenim vSech hl. inZ. siti v&etné plynu, pozemek mirné sklonity smérem od ulice Na
 Piikopé k ulici Celetné. Stavebni pozemek ocendny smémou cenou 56 470,- K&m? v plamé
cen. mapé stavebnich pozemk hl. m. Prahy (vysek mapy je v pfilohdch). V ocenéni je tato
- cena dale uZita pro ocenéni dle cen. predpisu, pro odhad ceny obvyklé je tato cena korigovéna
-2 je provedeno ocenéni srovnédvaci z realizovanych obchodi na realitnim trhu (viz dale).

t Budova ¢&.p. 988

 Udaje pro ndkladové ocenéni

E Po stavebné technické strance se jednd o stavbu z r.1938 (dokonéeni, viz podklady) s nosnou
L konstrukci z monolitického Zelezobetonu sloupového v nadzemnich podlaZich a s betonovymi
 sténami v podzemni ¢4sti, se stropy monolitickymi tramovymi, s podhledem (mimo &asti
| techn. z4zemf), &lenénou v rAmci celého pozemku na 3 trakty — uliéni p¥i ulici Na Piikopé,
L trakt A, uli¢ni pfi ulici Celetné, trakt C a vnitini trakt B. V3echny 3 trakty propojuje podzemi
 virovni 1. a 2. PP, ¢asteCné 3.PP je pak pod mensi &asti trakti B a C, dale vSechny trakty
propojuje 1.NP, pasaz napfi¢ trakty po celé délce pozemku mezi obéma ulicemi a trakt A a B
¢ jsou je3té po jedné stran& propojeny i v urovni 2.NP. Oba uliéni trakty, A a C, maji 7
i nadzemnich podlazi, stfedni trakt B ma 6 nadzemnich podlazi. Vy3kové spojeni podlazi je
t zjiSténo v kazdém traktu osobnim vytahem a schodistém - betonové deskové s Zulovymi
. stupni, resp. v podzemi traktu B (v prostoru Divadla Broadway) je schodiité obloZeno
¢ mramorem, pivodni 4 lokalni nadkladni vytahy mezi podzemnimi a 1. nadzemnim podlazim
 jsou jiZ neuzivané, nefunkéni, vyjma vytahu pro popelnice v éasti B. Stfechy jsou ploché, u
¢ traktu A nad ustupujicim poslednim podlaZim s terasami, u traktu B byla provedena pfistavba
- terasy ustupujictho podlazi smérem k Celetné v r. 1972 dopln&nim plidorysu a je zde rovnéz
t plochd stfecha, na plochych stfechich je pivodn& Zivién4 krytina, postupné nahrazena
| foliovymi plastovymi krytinami, trakt C m4 sedlovy krov s mansardovou tipravou do Celetné a
. rovnou ¢4st smérem do vnitfniho dvora, konstrukce krovu je také Zelezobetonova a krytina je
¢ zde z m&d&ného plechu na devéné bednéni.

L Nad 1.NP - pasaZi mezi trakty, je zastfeSeni prostoru provedeno 2 sklobetonovymi vélcovymi
. skofepinami s lucernou, lichobéZnikového ptidorysu, kotvenymi do Zelezobetonovych Zeber.

- Klempiiské konstrukce jsou pfevazné z m&déného plechu (zejména na uli¢nich fasadach), &4st
- 67 z pozink. plechu.

. Obvodové zdivo v nadzemni ¢asti je z plnych cihel, u Zelbet. sloupd je obklad pro vedeni
| instalaci, zdivo je zevnitf omitané a fasddy jsou do obou ulic obloZeny travertinem, do
 vnitrobloku pak bilym keramickym obkladem. Vnitini pficky jsou cihelné tl. 0,10m omitané a
- novéji i pficky sadrokartonové, ptivodni rakosové omitané podhledy stroplt v nadzemni &asti
byly pfevaZn¢ nahrazeny novodobymi podhledy kazetovymi zmineralni plsti nebo
- sadrokartonovymi podhledy a prostor mezi stropem a podhledem je vyuZit pro vedeni
~ instalaci. Vnitfn{ §tukové omitky jsou doplnény ker. obklady v hyg. pfisludenstvi, &asti st&n
- schodiSt’ v traktech v irovni 1.NP a v divadle v traktu B v trovni 1. a 2. PP jsou obloZeny
kamennym obkladem.

. VypIn€ otvoril jsou zCasti dfevéné — zdvojena dfevéna okna ve dvornich fasddach, doplnéna u
| teras balkonovymi dvefmi, pivodni plné i prosklené hladké dyhované dvefe a nové&jsi, pfi
| vnitfnich rekonstrukeich osazené novodobé, z&4sti vyplng otvorit kovové — pivodni zdvojend
. kovova ocelova okna do uli€nich fasad a na hlavnich schodistich, s pdkovym mechanizmem
(vinou Spatné Udrzby prevain€ u nerepasovanych oken, kterych je vétSina, nefunkéni), s
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. obkladem kovovych &ésti nerezovym plechem z venkovni strany a natérem z vnitini strany,
t vpodzemni ¢asti v techn. zazemi pak i dvefe plechové.

Okna ve fasédé do Celetné byla pfi rekonstrukci traktu C (viz dale) nahrazena dvojitymi okny
'~ dfevénymi do plvodnich otvort. Vykladce jsou kovové, ocelové, do uliénich fasad
i snerezovym obkladem, v prostoru pasédZe vykladce hlinikové resp. ocelové s hlinikovym
| obkladem.

i Podlahy v nadzemnich podlaZich jsou piivodni repasované dubové vlysy i z&asti PVC, v hyg.
: piisluSenstvi novodobé ker. dlaZzby, na podestidch schodi$t’ prevazng pavodni mozaikova
| dlazba, v pasazi v 1.NP rovnéZ piivodni mozaikova dlazba, v obchodnich prostorach v 1.NP
| pfevaZné nov&jsi keramické dlazby, vpodzemnich prostorsch Divadla vtraktu B po
. rekonstrukci dlazby a koberce, v zdzemi téZ PVC, v technickych mistnostech v podzemi pak
. podlahy betonové s potérem.

. Vytapéni a ohfev vody je zvlastni plynové kotelny s3 kotly a zasobniky teplé vody,
. sméfenim a regulaci ke kotelng ptivodn& automatickym, aktualng ruéni ovladéani (automatiky
} nefunkeni), rozvod otopné vody je ke star§im litinovym &lankovym a novéjdim deskovym
- radidgtordm (pfevazng€), doplnénym v konvertorovymi hlavicemi v obchodech v ptizemi,
| zdsobovéni el. energii je z vlastni trafostanice napojené na vef. elektrorozvod do rozvodny
i NN, s nahradnim zdrojem (dieselagregat), po budové pak je rozvod studené a teplé vody, plyn
je pouze ke koteln€, odvod splaskovych a destovych vod je z budovy piipojkami do obou
pfilehlych ulic, s pfeSerpavanim z prostoru divadla Broadway, ze slaboproudych rozvodi je
pak telefon, zvonky s domacim telefonem ke vstupim do kancelafskych sekei, rozvedena je
polilaCova sil' s internetem. Divadlo v podzemi traktu B m4 vlastni vzduchotechniku a
chlazeni, rozvody VZT, resp. klimatizace v nadzemnich &istech jsou s klimatizanimi
jednotkami umisténymi na stiede trakti.

Dispozi¢n& se v 1.NP nachézi obchodni prostory véetn& prostor restauraénich, od 2.NP vyse
kancelafské prostory se zdzemim po sekcich (hyg. prislusenstvi, kuchyiika), v podzemi traktu
B a stfedni Casti pasdZe je po byvalém kin& Sevastopol rekonstruovany prostor Divadla
Broadway se zdzemim, kdy?Z jevisté a hledisté zistalo prakticky beze zmén, v podzemi traktu a
je zézemi obchodu a v traktu C pak pfevaZné technické zdzemi budovy — kotelna, nahradni
zdroj, trafostanice, rozvodna NN, prostory skladii, dilny, udrzby, pivodni kotelna na pevna
paliva.

Z doloZenych udajti ke zmé&nam stavby bylo v r. 1960-61 provedeno nové zastfeseni obchodni
pasaze v 1.NP skofepinovymi sklobetonovymi stfechami (nejde o plvodni konstrukce),
vr.1972 byla dostavba traktu B v poslednim podlazi, v 80. letech min. stoleti byly pivodni
byty v traktu C ménény na kancelfe, vr.1992 probéhla rekonstrukce kotelny s naslednou
vyménou rozvodh teplé vody, v letech 1994-1998 probehla rekonstrukce vnitinich prostor
vnadzemnich podlaZich vSech trakti jako prakticky posledni vétsi akce, poté pak jesté dle
potfeby postupné k prondjmu obnoveno vybaveni kancelafskych prostor (aktuslng vSechny
spliyji naroky na moderni kanceléfe s datovymi rozvody, internetem, poditatovou siti, hyg.
zizemim). Osobni vytahy byly vyménény rovn&Z v letech 1994-1998. Prostor nyn&jiho
Divadla Broadway pak prosel rekonstrukei v r.2001.

Udrzba objektu byla dlouhodobé zhorsena, to se podepsalo na stavu nékterych prvki stavby —
zatékani v podzemi, nefunkéni mechanizmy otvirani kovovych oken, které budou vyZadovat
nakladnou repasi, zatékani do sklobetonovych skofepinovych stfech v obchodni pasazi,
s problematickou obnovou specidlni stavebni konstrukce. Stav kotlt v koteln& bude vyZzadovat
také brzkou vyménu, véetné méfeni a regulace. PH vnitinich rekonstrukcich v traktech byly
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tastetn€ ménény rozvody instalaci, u patefnich rozvodi je tfeba poéitat s poruchovosti a
potfebou vymény (rozsah bez hlubsich sond nelze ptedpokladat).

Celkove se ale v zdsad® jednd o pfedpoklad vymény prvki kratkodobé, piipadnd stfednédobé
Zivotnosti, hlavni nosnd konstrukce véetné oplasténi a statiky objektu je dle zavért prizkumu
stavajiciho stavu z 8.1998 (viz podklady) v dobrém stavu, bez vyrazn&jich poruch.

V nékladovém ocenéni jak dle cen. pfedpisu, tak pro odhad ceny obvyklé, je tedy poditano
s dal3f Zivotnosti 30 let do celkovych 110 pfi stafi budovy 80 let a ve vynosovém ocenéni je
pak po&itano s pfedpokladem nékladi po dobu dalsi ekonomické Zivotnosti stavby 30 let.

Vypocet obestavéného prostoru — viz ocenén.

Udaje pro vynosové ocenéni

Tento zplisob ocenéni vychdzi zdosaZitelného vynosu zprondjmu. Celd nemovitost je
pronajata najemci M.L.C.C. Prague s.r.0., ktery pak jednotlivé prostory dale podnajimé — za
obvyklé trZni ndjemné v misté. Pro ocenéni neni rozhodujici nijemné za celek placeny
ngjemcem vlastniku, ale pravé vynos z mozného obvyklého najemného v misté dosaZitelného
pfi prondjmu koncovému uZivateli.

Celkem jsou v budové plochy k prondjmu v &lenéni takto:

kancelaiské plochy se zdzemim 5375 m?
obchodni plochy 3023 m?
skladové plochy 310 m?
8 708 m?
z toho obchodni plochy v élenéni:
Divadlo Broadway 1 700 m?
restaurace do Celetné 240 m?
obchody do ulice na Piikopg 463 m?
obchody ve stfedni &4sti v pasazi 620 m?
3023 m?

Néjemné (Cisté najemné bez sluZeb) &inf dle sd&lenych udaj pracovnika ekonomické spravy
objektu (viz podklady) p. Davida Pikryla aktudlng v Eurech u kancelafi 12 Euro/m*mésic =
cca pH kurzu devizovém aktudlnd zaokr. 26 K&/Euro (riziko vykyvu kurzu pak dale
zohledn&no) = 312 K&m?*mésic, obchody do ulice na PHkopé v uliéni &asti najemné 100
Euro/m*mésic, dale do stfedu sniZené najemné, v priméru za plochu 85 Euro/m?/mésic =
2210 K&/m*/mésic, restaurace do Celetné 60 Euro/m¥/mésic = 1 560 K&/m¥/mésic, obchody
do stfedu pasaze 30 Euro/m*mésic = 780 K&/m*/mésic, Divadlo Broadway v podzemnich
podlazich 8,5 Euro/m*mésic = 221 K&/m?*mésic a skladové plochy pro obchody v tirovni hiife
pronajimatelnych kancelafi cca 220 K&/m?*/mésic.

Cely objekt je k datu ocenéni pronajat, nejsou prazdné prostory a dlouhodobg zijem o prostory
v budové k pronéjmu je staly.

Néjemné pak Cini:

kancelafské plochy se zdzemim 5375 m? * 312 K&/m¥mésic * 12= 20 124 000 K&/rok
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behodni plochy v ¢lenéni:

Divadio Broadway 1 700 m? * 221 K&/m?*mésic * 12 = 4 508 400 K&/rok
pstaurace do Celetné 240 m? * 1 560 K&/m*mésic * 12= 4 492 800 K&/rok
pbchody do ulice na P¥ikops 463 m? * 2 210 K&/m%mésic * 12= 12 278 760 K&/rok
bbchody ve stfedni &asti v pasazi 620 m? * 780 K&/m%mésic * 12 = 5 803 200 K¢&/rok
ikladové plochy pro obchody 310 m? * 220 K&/m%mésic * 12 = 818 400 K¢&/rok

elkem 48 028 560 K&/rok
K dosaZeni tohoto vynosu nijemného pak:

- pfi administrativnim ocen&ni uvaZovano pfedepsanych 40% vynosti, mira Kkapitalizace je
upravena pro 2 stavajici zplsoby vyuZiti (obchodni prostory mens$i riziko vypadku
pronajmu proti prostordm administrativnim) na 6%,

- pro trzni ocenéni pak po dobu zbyvajici ekonomické Zivotnosti hlavni stavby cca 30 let
(viz vySe zavér udaji pro ocenéni nikladové) uvaZovany obnovovaci ndklady po dobu
trvani stavby, Odrzba, a sprévni naklady ve vysi cca 2% reprodukéni ceny zjiiténé
v nakladovém ocenéni (véetn& ndkladii pro mozna rizika zjisténého stavebné technického
stavu bez dikladného prizkumu stavu napf. rozvodu instalaci a potfebu feSeni vyse
popsanych zjisténych vad stavby), coZ pfedstavuje ¢astku cca 2 mil. Ké&/rok s dostateénou
tezervou, pojiSténi nemovitosti je uvaZovano tak jak je redlné hrazeno ve vysi 411 951
Ké/rok (viz podklady) a miru navratnosti i rizika na dosaZeni najemného (vletnd
pfipadného vykyvu kurzu Eura) pak postadi zohlednit v kapitalizani mite 6,5 %
dostatedn€ pfi aktudlni urovni urokovych sazeb.

- Udaje pro srovnévaci ocenéni

Jedna se o celek stavby administrativni budovy s obchodnimi prostory a pozemku v poloze
v historickém centru u hlavni obchodni ttidy, vyméra pozemku 2254 m?,
pozemek a budova s napojenim na viechny inZenyrské sité, bez zdzemi vlastniho parkingu,
budova s vymérami podlahovych ploch k pronajmu celkem 8 708 m? a v &lené&ni:

kancelafské plochy se zdzemim 5375 m?
obchodni plochy 3023 m?
skladové plochy 310 m?

8 708 m?,
vynos najemného 48 028 560 K¢&/rok

Budova ve stavu cca 70 % opotiebeni a spotfebou provedeni vy$e popsanych
pfedpokladanych oprav, zejména potieba vymény kotld v kotelné véetngé méfeni a regulace,
repase puvodnich kovovych oken, oprava ¢ vyména sklobetonovych skofepin zastfeSeni
obchodni paséZe, pravdépodobna obnova ¢asti rozvodi instalaci.
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i0cenéni

méni nemovitosti je provedeno zpisobem podrobné popsanym v oddile ,,Zpisob,
body, vychodiska ocenéni®, "Analyza trhu' a dle podrobnéhe popisu nemovitosti
vedeného v oddilech ,,Dokumentace a skutefnost, mistopis“ a ,,Ndlez" znaleckého
ndku, dale ndsleduje vypodtovi &ast, s odkazem na p¥edchozi popis.

Ocenéni administrativni, dle cen. predpisu

-zékona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zdkonl & 121/2000 Sb., &.
172004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &. 303/2013
b, €. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve
¥ni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a &
3712017 Sb.

aj: Hl. m. Praha

Phres: Hl. m. Praha
pec: Praha
Jatastralni Gzemi: Staré Mésto
olet obyvatel: 1280 508

Dbsah ocenéni:
¢ 1. Budova &.p. 988
. 2. Pozemek parc.¢. 585

. 1. Budova ¢&.p. 988
Ocenéni staveb nakladovym zplisobem

Budova ¢.p. 988

 Zatfidéni pro potieby ocenéni

 Budova § 12: F. budovy administrativni

¥ Svisla nosné konstrukce: monoliticka betonové ty¢ova
Kéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 122

t Nemovita véc je soudasti pozemku

. Vypodet jednotlivych ploch

' Podlazi Plocha [m?]
¢ 3.PP 16,89%6,51+(4,95+1,55)/2%9,35+10,54*5,95+2,10%6, = 215,80
3 20/2+5,20%2,40/2

. 2.PP 2191,28-12,45%6,75 = 2107,24
e |.PP 2208,65-9,65%3,60/2 = 219128
¢ 1.NP 30,35%(24,95+35,20)/2-15,05*%4,05- = 2208,06

8,95%2,20+(22,95+36,80)/2*33,50-
8,05*4,80+(26,60+29,05)/2*%14,87

- 2.NP 26,60%4,56+25,10%5,18+29,20*3,82+31,50%12,11+30 = 1 262,11
‘ ,57*%6,60+24,10%3,09+26,05*5,40+(9,82+12,80)/2*8,
92
3NP 26,60%4,56+25,10%5,18+29,20*3,82+31,50*%12,11+30 = 1 161,22

,57%6,60+24,10*3,09+26,05%5,40
4.NP 26,60%4,56+25,10%5,18+29,20*3,82+31,50*%12,11+30 = 1 161,22
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' ,57%6,60+24,10%3,09+26,05%5,40
NP

26,60%4,56+25,10%5,18+29,20%3,82+31,50%12,11+30 = 1 161,22
,57%6,60+24,10%3,09+26,05*5,40

[O.NP 26,60%4,56+25,10%5,18+29,20*3,82+31,50%¥12,11+30 = 1 161,22

: ,57%6,60+24,10%3,09+26,05*5,40

{TNP 26,02*11,12+6,20%2,32+30,35%4,31+24,25%6,30+2,2 = 595,63

: 5%3,70

Zastavéné plochy a vysky podlaZi

Podlasi Zastavéna  Konstr. Soudin

: plocha vyska

3PP 215,80 m? 2,32m 500,66

2.PP 2 107,24 m? 251m 5289,17

‘PP 2 191,28 m? 3,77m 8261,13

L LNP 2 208,06 m? 432m 9538,82

:JNP 1262,11 m? 3,70m 4 669,81

(INP 1161,22 m? 339m 3936,54

(4 NP 1161,22 m? 34lm 3959,76

LSNP 1161,22 m? 342m 3971,37

L6NP 1161,22 m? 3,37m 391331

TNP 595,63 m? 3,59m 213831

! Soucet 13 225,00 m? 46 178,88

 Primé&rnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 46 178,88/13225,00 =3,49m

: Primérnd zastavéna plocha vech podlazi: PZP = 13225,00/10 =1322,50 m?

¢ Obestavény prostor

- Vypodet jednotlivych vymér |

:Podlazi Obestavény prostor |

f Spodni stavba 3.PP (16,89*6,51+(4,95+1,55)/2%9,35)*2,87+(10,54*5, = 578,61 m*

J 95+2,10%6,20/2+5,20%2,40/2)*2,33

 Spodni stavba 2. a 1. PP (30,35%(24,95+35,20)/2-15,05*4,05- = 17 811,87 m3

8,95%2,20)*7,85+((22,95+36,80)/2*33,50-
(8,05*4,80))*8,70+((26,60+29,05)/2*14,87)*7,03

‘S Vrchni stavba trakt C se (26,60%4,56+25,10*5,18+29,20%3,82)*(4,22+3,41 = 8 726,87 m’
S sficchou +3,38+3,38+3,42+3,21)+(26,60*4,56+25,10*5,18
: +29,20*3,82)*4,49%1/2+6,55%2,98%29,20/2
 Vichni stavba trakt B se31,50%12,11%(3,74+3,38+3,41+3,41+3,41+3,59) = 7 987,88 m®
: stfechou
Vrchni stavba trakt A se(30,57*6,60+24,10%3,09+26,05%5,40)*(4,32+3,70 = 10 057,18 m?
sttechou +3,39+3,41+3,42+3,37)+(30,35%4,31+24,25%6,30

+3,70%2,25)*3,59

 Vichni stavba 1. 2 2.NP (2208,06- = 4 375,69 m®
mezi trakty 1161,22)*(4,32+3,74+3,41)/3+((9,82+12,80)/2*8,

! 92)*3,70

 Vichni stavba stfechy  ((12,25+15,20)/2*10,10)*4,10%2/3+((11,05+16,60 = 1068,31 m?

paséze )/2*13,60)*5,50*2/3
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{PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeseni)

' e Obestavény
Podlazi Typ prostor !
Spodni stavba 3.PP PP 578,61 m* i
Spodni stavba 2. a 1. PP PP 17 811,87 m® i
Vichni stavba trakt C se stfechou NP 8 726,87 m®
Vrchni stavba trakt B se stfechou NP 7 987,88 m®
Vichni stavba trakt A se stfechou NP 10 057,18 m?
Vrchni stavba 1. a 2.NP mezi trakty NP 4 375,69 m®
Vrchni stavba stfechy pasaze NP 106831 m®
 Obestavény prostor - celkem: 50 606,41 m3

 Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

 (§ = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A= pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

t Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady v¢&. zemnich praci S 100
- 2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy S 100
4. Krov, stfecha S 100
5. Krytiny stfech S 75
5. Krytiny stiech médény plech N 25
| 6. Klempifské konstrukce S 50
6. Klempifské konstrukce médény plech N 50
7. Uprava vnitinich povreht S 100
8. Uprava vn&jsich povrchil S 100
L 9, Vnitini obklady keramické S 100
- 10. Schody S 100
11, Dvete S 100
L 12. Vrata X 100
i 13. Okna S 100
- 14. Povrchy podlah S 100
15, Vytapéni S 100
i 16. Elektroinstalace S 100
L 17. Bleskosvod S 100
 18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
- 20. Vnitini plynovod jen pro kotelnu S 10
. 20. Vnitini plynovod C 90
 21. Ohfev teplé vody S 100
i 22. Vybaveni kuchyni X 100
 23. Vnitini hygienické vyb. S 100
- 24. Vytahy S 100
| 25. Ostatni N 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
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Vypocet opotiebeni linedrni metodou
: Stari (S): 80 rokt .
Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokd

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3;:]‘ Koef. g}%faj’;gg
. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
1. Krytiny stfech S 2,10 75 1,00 1,58
5. Krytiny stiech N 2,10 25 1,54 0,81
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 50 1,00 0,30
6. Klempitské konstrukce N 0,60 50 1,54 0,46
17. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
18, Uprava vngjsich povrehi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
111, Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
112, Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
L 14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
| 15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
: 16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
' 17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
A 13 Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
© 19, Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
S ). Vnitini plynovod S 0,20 10 1,00 0,02
£ 20. Vnitini plynovod C 0,20 90 0,00 0,00
¢ 21. Ohiev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
:22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
 23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
£ 24, Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
f 25. Ostatni N 5,90 100 1,54 9,09
: 26. Instaladni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
S Soucet upravenych objemovych podili 103,46
S Kocficient vybaveni Ka: 1,0346
- Ocenéni
¢ Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 807.-
 Koeficient konstrukce K (dle pi#il. &. 10): * 1,1580
F Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9250
 Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9017
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypo&tu): * 1,0346
| Polohovy koeficient Ks (ptil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2500
 Koeficient zmény cen staveb K (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,1730
| Zikladni cena upravena [K&/m?) = 7 619,-
| Plnd cena: 50 606,41 m* * 7 619,- K&/m? = 385570 237,80 K¢
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rdpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokd
botfebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 80/ 110 =72,7 %
oeficient opotiebeni: (1- 72,7 % / 100) * 0,273

lndova &.p. 988 - zjiStén4 cena = 105260 674,90 K&
kapitulace nakladovych cen:
" Budova €.p. 988 = 105260 674,90 K&
Yikladové ceny - celkem = 105260 674,90 K¢
beengni vynosovym zptisobem
: tfidéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu
{4kladni mira kapitalizace (dle ptil. &. 22): 6,50 %
Uprava kapitalizace pro viceu¢elové uziti: -0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,00 %
ynosy z pronajimanych prostor
INézev Plocha [m?] Najemné Nijemné Roéni vynos [K&]
3 [K&/m?/rok] [K&/mésic)
fngjemné celkem dle 4 002 380,- 48 028 560,-
vypoltu v Easti "Udaje
Lpro vynosové ocenéni”
Vynosy celkem 48 028 560,-
Ocenéni
t Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 48028 560,-K¢
Odpocet 5 % z ceny skute&né zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 127 283 380,- K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 2 254,00 m?
- skutedné zastavéna plocha: 2 209,00 m?
- cena skute¢né zastavéné plochy: 124 742 230,- K&
E Odpocet 5 % z ceny skutedn& zastavéné plochy pozemku: - 6237 111,50 K¢
- Odpocet nékladii procentem ze zapocitaného najemného:
48 028 560,00 * 40 % - 19211 424,- K¢
Rotni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 22580 024,50 K&

 Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5: _ <
48 028 560,- * 50% 24 014.280,- K¢
Mira kapitalizace 6,00 % / 6,00 %

Cena stanovena vynosovym zpisobem

i

400 238 000,- K¢

| Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpisobu oceftovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
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nemovitost mé rozvojové moznosti

¢ Zdiivodnéni zatf{déni do skupiny C):

Lze vyuzZit vice plochu pozemku, zcela zastavén je po troveti 1.NP, 1ze zménit i G¢el uZivani
t za pfedpokladu celkové vnitini Gpravy mezi uliénimi fasddami (nap¥. pro vyuZiti jako hotel)

- Ocenéni ndkladovym zplisobem CN = 105260674,90 K&
* Ocenéni vynosovym zplisobem CV = 400238 000,00 K&
: Rozdil R = 294977325,10K¢
Ocenéni dle ptilohy &. 23 tab. 2, skupiny C):
CV * 1,10 = 440261 800,- K&
' Budova ¢.p. 988 - zjisténa cena = 440 261 800,- K¢
2, Pozemek parc.&. 585
 Ocenéni
' Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2
Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvofi 585 225456 470,00 127283 380,-
Cenova mapa - celkem 2254 127 283 380,-
Pozemek parc.¢. 585 - zjiSténa cena = 127283 380,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen dle cen. piedpisu:
1. Budova ¢.p. 988 440 261 800,- K¢
2. Pozemek parc.¢. 585 127 283 380,- K&
Vysledna cena - celkem: 567 545 180.- K¢

slovy: PétsetSedesatsedmmiliontipétsetétyficetpéttisicjednostoosmdesat K&

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.94.

B2) Odhad ceny obvyklé (ve smyslu trZzni hodnoty)

Provedeno zplsobem podrobné popsanym v oddile ,,Zpiisob, metody, vychodiska ocenéni“ a
to dle podrobného popisu nemovitosti v oddilech ,,Dokumentace a skute€nost, mistopis®,
»Nalez“, dale nasleduje pouze vypoltova &4st.

Ocenéni nakladové (vécna hodnota)

Viz pfedchozi podrobny popis, vyuZito ocenéni nakladové dle cen. predpisu, v ném dostateng
zohledné&n zjiStény stavebné technicky stav
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Judova &.p. 988
§ Nikladové ocenéni dle cen. ptedpisu

105 260 675,- K&

Nikladové ocenéni staveb zaokr. 105 261 000,- K¢

Pozemek parc.C. 585 (srovnavaci ocendni)

Pozemek je cenou v cenové mapé stavebnich pozemkd hl. m. Prahy ocenén smérnou cenou
156470,- K&/m® — tato cena je ale v cenové maps beze zmény od r.2013, posledni zména byla
1212012 na 2013 z ceny 56 010 K&/m? na dnesni cenu 56 470,- K&/m? — udaje senové mapy
tedy nelze povaZovat za aktualng na realitnim trhu platné, pouze to znamend, Ze v mist& nebyl
zpracovateli cen. mapy zjistény a vyhodnoceny Zadny prodej pozemku (to sv&d&i o malé
fetnosti nabidek na trhu resp. volné pozemky se prakticky neobchoduii).

 Pro srovndvaci ocenéni pozemku lze ddle porovnat tyto uskuteénéné prodeje, o kterych
 mé znalec informace:

D
 V jiné €asti hl. m. Prahy, v Praze 6 — jeji centralni &4sti u Vitézného ndmésti, v k.4. Bubene,
 je aktudlng Zastupitelstvem MC Praha 6 schvalen prodej pozemku pro dostavbu Vit&zného
 ndmEsti, mezi ulicemi Jugoslavskych partyzani a Verdunskou, na mist® vyuZivaném nyni jako
plocha k parkovéni, pro stavbu viceugelové budovy s byty, kancelatemi a obchody. Jedna se o
i pozemky parc.g. 1104/1, 1104/2 a 1104/ ve vyméfe 4 126 + 242 + 3 = 4 371 m?, prodej
 schvalen za cenu zjiSténou ocenénim, znaleckym posudkem spol. Ernst & Young ve vysi
120,3 miliont K&, tj. 27 522 K&/m?.
 Vmiste je shodné jako u ocetiovaného pozemku parc.&. 585 v k.4. Staré Mé&sto cenova mapa
- stavebnich pozemki od r.2012 v nezmén&né cen& 9 270 K&m?, rovnéZ proto, Ze zde nebyly
prodeje pozemki realizovany (nejsou zde k dispozici). Je to tedy podobné situace jako u
- ocefiovaného pozemku, rovnéZ se jedna o polohu v centru — zde mastské &asti Praha 6 a rozdil
cenové urovné Prahy 6 a Prahy 1, jejich k.0. v centru méstské &asti, lze predpokladat ve
' shodném poméru redlné trzni ceny k v mistg zastaralym tdajiim cenové mapy.
i Tento pomér Cini u aktualng prodanych pozemkd v k.u. Bubene¢ 27 522 K&/m? realizované
E ceny/9 270 K&/m? v cenové mapé = 2,97.

Pak srovnatelna cena pozemku parc.&. 585 v k.. Staré Mésto odvozena ve shodném poméru
k cen¢ uvedené v cenové mapé = 56 470 K&/m? * 2,97 = 167 716 K&/m?.

- K tomu je ale tfeba korekce na skute¢nost, Ze prodej pozemku v k.. Bubene? se tyka volného
nezastavéneho pozemku zatimco pozemek ocefiovany jiz stavbou stavajici zastavén je a tim je
mira jeho moZné vyuZitelnosti omezena. Odpovidajici korekci odhaduji na cca 20%:

0,80 * 167 716 K&/m? = 134 173 = zaokr. 134 000 K¢&/m?

2)

V 11.2015 prodalo hl. m. Praha proluku na Narodni tfid¢, pozemky parc.&. 841 a 842 na rohu
Néarodni a Mikulandské pro stavbu hotelu za cenu 234 700 K&m? Oproti pozemku
ocefiovanému se jednd o lukrativngj$i vyuZitelnost pozemku a rovné* pozemek volny,
nezastavény dosud stavbou, s korekei pro ocefiovany pozemek -15% na vyuZitelnost a -20%
na omezeni jiZ stojici stavbou oproti pozemku volnému, soudasné s korekci cca +5% na
¢asovou Urovedl prodeje snaristem cen k datu ocenéni, u drahych nemovitosti ne tak
markantnim, celkem korekce -30%:
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J0* 234 700,- K&/m? = 164 290 = zaokr. 164 000 K&/m?

pma uvedenym porovnanim pfisuzuji zhruba stejnou miru moZné chybovosti s tim, Ze se
ind o ojedinglé prodeje, v centrilni &4sti mésta se volné pozemky samostatné prodivané
skytuji velmi omezeng, odvozenou smémou hodnotu pro ocenéni pozemku parc.g. 585
gnovuji ve vysi 134 000 + 164 000/2 = 149 000 K&/m?

zemek parc.¢. 585
t Ocenéni dle odvozené smérné hodnoty:

Celkem 2 254 m? * 149 000,- K&/m? 335 846 000,- K&

Pozemek pare.¢. 585 335 846 000,- K¢

FVynosové ocené&ni (vynosova hodnota)

 Zpisobem kapitalizace Cistého vynosu dle vstupnich dat podrobné& popsanych v pfedchozich
| oddilech znal. posudku s parametry:

 vynos z najemného 48 028 560,- K¢/rok,

obnovovaci naklady po dobu ekonomické Zivotnosti, idrzba, spravni naklady celkem 2 %
- zreprodukéni ceny — nékladového ocenéni stavby 0,02 * 105 260 675,- =2 105 214 K¢&/rok;

pojisténi 411 951,- K&/rok
4 | mira kapitalizace se zohlednénim ndvratnosti i rizika dosaZeni vynosu 6,5%.
Ocenéni:
Vynosy z pronajimanych prostor: = 48 028 560,- K&

Odpocet 2,0 % reprodukéni ceny stavby — obnovovaci naklady, udrzba, spravni naklady:
0,02 * 105 260 675,-=2 105 214,-

Odpocet nakladi: - 2105214,-K¢&
Odpocet pojiiténi nemovitosti: - 411951,-K¢
Ro¢ni ndjemné upravené: = 45511395,-K¢&
Mira kapitalizace 6,5 % !/ 6,5%

Cena stanovené vynosovym zplisobem 700 175 308,- K&

700 175 000,- K¢

Vynosové ocenéni zaokr.
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Srovnavaci ocenéni (srovnavaci hodnota)

Pro srovnavaci ocenéni pozemku lze dile porovnat tyto uskuteénéné prodeje, o kterych
md znalec informace:

D

' Vsousedstvi ocefiované nemovitosti, v ulici Na Pfikopg, byl v 5.2016 globélni investi¢ni
spoleCnosti LaSalle Investment Management, zaméfené na nemovitosti, uskuteénén nakup
celku 3 sousedicich objektd p#i ulici Na Piikopé v zastavbé navazujici na ocefiovanou
nemovitosti, a to budov &.p. 957, 958 a 959, &.or. 23, 25 a 27, s pozemky parc.&. 579/1, 582 a
583 ve vyméfe 418 + 734 + 662 = celkem 1 814 m?, za cenu 80 miliond Euro 4. cca 2,16
miliardy K¢, ndkup od soukromého vlastnika pro francouzsky penzijni fond ERAFP. Nékup
byl komentovan mj. v HN ze dne 26.5.2016. Celek obsahuje dohromady cca 4 000 m?
obchodnich plocha a cca 3 100 m? kancelafskych ploch.

Jedna se o budovy pfi prodeji v mirné lep$im stavu nez ocefiovany paldc Broadway, rovnéZ po
tastecnych rekonstrukeich, sice celkové s mensi plochou kancelati 3 100 oproti 5 375 m?, ale
v&t§i plochou obchodni 4 000 oproti 3 023 m?, zato ale s obchody orientovanymi pouze do
ulice Na Prikopé, cely trakt 3 budov k ni pfimo ptiléhd, za nim pak smérem dozadu je jiz
komplex budov Obvodniho soudu, zatimco 2/3 ocefiované budovy paliace Broadway jsou
v méné lukrativni poloze smérem k Celetné. Pfitom dosahované nijemné za obchodni plochy
orientované do ulice Na Piikop¢ je vice neZ dvojnasobné oproti plocham do Celetné, viz
piedchozi Gdaje.

Odpovidajici korekei pro ocefiovanou nemovitost, byt s véts§im pozemkem, ale v hor3i poloze
jeho ¢asti smérem do Celetné a v pasaZi mezi obéma uliénimi trakty, pak odvozuji piedeviim
dle vynosnosti - pii stejnych uvazovanych cendch najmu je odhadem vynos ndjmu uvedenych
3 budov (4 000 m? * 100 Euro/m?*/mésic + 3 100 m? * 12,5 Euro/m?*/mssic) * 12 = 5 265 000
Euro/rok = cca 136 890 000 K&.

Vynos nijmu ocefiované nemovitosti je cca 48 028 000 Kg&, tj. v poméru 48 028 000/136
890000 = 0,35. Pozemek oceflované nemovitosti je vé&t§i, s mozZnosti ptipadného
alternativniho vyuZiti se zachovanim obou uli¢nich traktl, korekci &isté dle vynosu 0,35
zvySuji o cca 10 %, rovnéZ s ohledem na mirny nartist cen nemovitosti béhem r.2017 i u
nemovitosti drahych, pak srovnavaci ocenéni:

0,45 * 2 160 000 000 = 972 000 000,- K&

2)

Spole¢nost Penta Investments uskutenila v 11.2016 prodej administrativniho komplexu
Florentinum rovnéZ v centru Prahy, u Masarykova nadrazi, v ulici na Florenci &.p. 2116,
¢inské skupiné CEFC Group, za cenu cca 7,6 miliardy K¢.

Jedna se o novostavbu s 9 patrovym objektem, vnitini zahradou, pozemkem cca 15 000 m2,
ktery nabizi celkem 49 000 m? kancelaiskych ploch, 7 500 m? obchodnich ploch véetnd
restauraci, 3 400 m? skladovych ploch, celkem podlah. plochy k vyuziti 59 900 m? a parking
s cca 600 misty.

Srovnéni s ocefiovanym objektem je moZné jen velmi hrubé, orientadni, jedna se o pozemek
vymeéry 2 254/15 000 = 0,15 = 15% velikosti, podlahovou vyuZitelnou plochu celkem 8 708
m?%/ 59 900 m? = 0,145 = 14,5% v obdobné skladb& (pfevaha ploch kancelafskych), tj. velmi
hrubym pfibliZenim s korekci dle vynosnosti na ocefiovanou nemovitost cca 15%, souGasné se
sniZzenim dale na parkovaci mista cca -5% cca na 10% a mirnym navy3enim v rozsahu 0-5%
na podstatn€ji lukrativnéj$i polohu pfi ulici Na Piikopé a soufasné pfi horS§im stavu
nemovitosti oproti novostavbg, celkov® korekci odhaduji v rozmezi 10-15%, pak srovnavaci
ocenéni:

—A———
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"0,125 * 7 600 000 000 = 950 000 000,- K&

3)

Ve znaleckém posudku citovaném v podkladové &asti k ocenéni sousedni budovy Komeréni
banky a.s. &.p. 969 na pozemku parc.&. 586 vyméry 2 460 m? (pozemek srovnatelné velikosti)
je tato budova s pozemkem ocenéna cenou 1466 920 000 K&. Znalec pfi ocenéni pocitd
alternativné 1 s vyuZitim stavby piestavbou na hotel, soudasné ale vy¢isluje ndjemné
dosahované aktualng za kancelafské, obchodni a skladové prostory, celkem 4350 m?
spodilem obchodnich prostor 3 150 m? prevaZujicim a jejich orientaci prakticky pouze do
ulice Na Ptikopé, najemné celkem ve vysi 2 467 686 Eur/rok = cca 64 159 836 K¢&/rok, kdyz
vy$i ndjemného ovéfuje na nékolika objektech realizovanych obchodd v centru, pfimo v Praze
1 — je zde tedy v zasadé porovnani s 3 dalimi objekty .

Pii zhruba srovnatelné velikosti pozemku ocefiovaného palice Broadway a zde dosahovaném
vynosu 48 028 560 K&/rok se jedné o pomeér 48 028 560/64 159 836 = 0,748 = cca 75%.

Timto zplsobem korigované ocenéni sousedniho srovnatelného objektu dle vynost (zakladni
charakteristice tohoto druhu ndjemnich budov), s Gpravou o cca dal§ich 10% s ohledem na
hordi stav ocefiované budovy paldce Broadway pfi jinak srovnatelnych parametrech pak
srovnavaci ocenéni:

0,65 * 1 466 920 000 = 953 498 000,- K&

Z uvedenych srovnavacich hodnot pak povazuji za nejvice odpovidajici hodnoty ad 1) a ad 3)
z pfimého sousedstvi nemovitosti a vice srovnatelnych parametrech, kde jest€ hodnota ad 3) je
odvozena z dalSich 3 objektii realizovanych obchod k vyhodnoceni moZného ndjemného,
hodnota ad 2) tomuto pfesné odpovid4, ale zde se jednid o velmi hrubé odvozeni z hife
srovnatelné novostavby s vét§i moZnosti chybovosti.

Srovnavaci ocenéni nemovitosti cca 955 000 600,- K¢

Vysledky metod k odhadu obvyklé ceny:

105 261 000,- K¢
335 846 000,- K¢
700 175 000,- K&
955 000 000,- K¢

Nékladové ocenéni - vécnd hodnota budovy &.p. 988
Pozemek parc.¢. 585 - srovnavaci ocenéni

Vynosové ocenéni - vinosova hodnota budovy ¢.p. 988
Srovnavaci ocenéni - srovnavaci hodnota nemovitosti

Komentat k zdvéreCnému posouzeni trZzniho ocenéni, stanoveni odhadu ceny
obvyklé ve smyslu realné trzni hodnoty:

Vynosové ocenéni budovy &.p. 988 je podstatné vyssi neZ ocenéni nékladové, coZ je znakem
vynosnosti polohy, pro najemni stavby rozhodujiciho faktoru, kdy s pomé&rné malymi néklady
na stavbu véetné oprav, Udrzby, ale i tfeba celkové jeji obnovy lze s jistotou poditat s vynosem
ndjmu danym pfedev§im zajmem najemcd o misto — lukrativnosti polohy a stavba takové
vyuZiti umozZiiuje.

Vynosova hodnota spolu s pozemkem trzné pfecenénym je pak mirné nad tirovni srovnavaciho
ocenéni, nemovitost by diky moZnému vynosu najemného meéla byt dobfe prodejnd na
realitnim trhu kdykoli, bez obav o vynos ndjemného, pfi¢emz pro vynos je jednim organickym
celkem stavby a budovy, ktery je ve srovnavacim ocenéni spojen.
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Ve vynosovém ocenéni jsou jak v obnovovacich, udrzovacich a spravnich nakladech, tak
vkapitalizatni mife, zohlednény stav budovy i riziko navratnosti, zmény kurzu Eura, pfesto
| ocenéni vynosové s pozemkem mirng koriguji smérem k ocené&ni srovnavacimu, které je ve 2
pfipadech odvozeno ze sousedicich budov, tedy sdost vysokou pravdépodobnosti malé
 chybovosti porovnani, provedengho z dosaZitelnych informaci.

Sohledem na vSe uvedené pak odhad ceny obvyklé, resp. stanoveni trini hodnoty
ocefiovanych nemovitosti:

| Odhad ceny obvyklé, ve smyslu redlné trzni hodnoty:
960 000 000,- K¢

slovy: DevétsetSedesatmilionti K&




§
!
4

;

C. Zavéreéna rekapitulace:

Ocenéni dle cen. predpisu (administrativni ocenéni):

1. Budova &.p. 988 440 261 800,- K¢
2. Pozemek parc.¢. 585 127 283 380,- K¢
Vysledna cena - celkem: 567 545 180.- K¢

slovy: PétsetSedesatsedmmiliontipétsetétyficetpéttisicjednostoosmdesat K&

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.4.

Odhad ceny obvyklé:
Budova &.p. 988 s prisluSenstvim a pozemkem parc.é. 585 960 000 000,- K&

Odhad ceny obvyklé — celkem 9 - K¢

slovy: DevétsetSedesatmilioni K¢

Prohlasuji, Ze jsem pfi ocenéni osobou nezavislou a jsem si jako znalec védoma nésledkt
védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu §127a ob&anského soudniho fadu.

V Praze dne 27.2.2018

Ing. Magdalena Cudova

Pod Dvorem 200/1

162 00 Praha 6

telefon: 608 534 325

e-mail: cz.ekonomik@gmail.com

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim p¥edsedy Méstského soudu v Praze ze dne 26.6.1992
pod &. 1596 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsédn pod pot. ¢. 2756/2018 znaleckého deniku.

el 608 5

1 e ~i e (B L1 e
email: cz.ekonomik@gmail.com




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2018 17:15:02

sloveno bezuplatné délkovym pristupem pro ddel: Sprava majetku, &j.: 11012018 pro Ufad pro zastupovani stétu
ve vécech majetkovych

CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
1 727024 Staré Mésto List vlastnictvi: 60000
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
: k, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
. é prdvo
i republika 00000001-001

nost hospodalit s majetkem stdtu

pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, 69787111
move nabfezi 38%0/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

CASTECNY VYPIS

tosti
i ky
preela  Vyméra[m2] Druh pozemku _ Zpisob vyuZiti  Zplsob ochrany
, LK) 2254 zastavéna plocha a nemovitia kulturni
nadvofi pamatka, pam.
rezervace - budova,
pozemek v pamatkové
rezervaci, pamatkové
chranéné Gzemi

{idsti je stavba: Staré Mésto, &.p. 988, jina st.
ba stoji na pozemku p.c.: 585

%M prdva - Bez zapisu

{ seni vlastnického prdva - Bez zapisu

i¢ zdpisy - Bez zapisu

t upozornéni - Bez zapisu

{/vaci tituly a jiné podklady zdpisu

ni prava hospodafit s majetkem statu (§20 zak.&.77/2002 Sb.) 846/2005 -OP ze dne
.2005.

. Z-13728/2005-101
feska republika RC/IC0O: 00000001-001
£ 0 zméné prisluSnosti hospoda¥it a prava hospodafit &.sml. SZDC - &3. S0630/2004-
Jie dne 18.04.2016. Pravni ac¢inky zépisu ke dni 21.04.2016. Zapis proveden dne
{ 2016.
Z~-17986/2016-101

§ itad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Rainovo RC/ICO: 69797111
fnibrezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

sh bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm — Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastr&lni pracovist@ Praha, kéd: 101,
strana 1



MonumNiNet

pro tisk: strénka cely vybér do Excelu: strénka cely vybér

vp 2 . - Intranet (PIN):
Nemovité pamatky ZpetHledém[:: [—_}ﬂ

uz|Nézev okresd[Sidelni utvar]] Cast obce ¢p. Pamatka JUlice,nam./umisténil¢.or JHZIRIFI 1dReg
T TR
méstsky
o . dum s Praha 1, Celetnd,
Praha hl.m. |[Praha Staré Mésto]|¢p.988 Kinem Na Pfkopé 38 ||€ 121058
Sevastopol

filice,nam./umistény :

Cislo popisné :
isla orienta&n :
Méstska dast :
Stavebni ufad :
finan¢ni ufad :

[mé&stsky dém s kinem Sevastopol |
prohlégeno kulturni pamétkou Ministerstvem kultury ]
[13.1.1994 I
12803/1-2200
Praha hl.m.
[Praha |
|Staré Mésto

iStaré Mésto

Praha 1, Celetnd, Na Piikopé
988

31,38

[Praha 1

Stavebni GFad - UFad méstské Easti Praha 1 |
Finanéni (fad pro hlavni mé&sto Prahu, izemni pracovi$té pro Prahu 1

75032333, DIC: CZ75032333, tel. 257 010 111

Historicka zema : |Cachy

Identifikator zdznamu (IdReg) : [121058 |
Parcely:
-Elparc Jillgepl Jomezeni pamatkove ochrany: specifikace/poznamka

Katastralni dzemi: Staré Mésto

I s85] [100] [ méstsky déim s kinem &p. 988
© 2003-15 Narodni paméatkovy dstav, Valdstejnske nam. 3, 11801 Praha 1, 1 Od 10.1.2003:




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkul pro rok 2018

Katastraini Gzemi
Nazev: Staré Mésto

Parcela
Cislo parcely: 585

Cena 2018
Mapovy list: 45
Cena: 56470 K&/m?
Skupina: 270000

@né adaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemkii je nutné postupovat
iasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
: Uginnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéj$ich predpisi: p
1.00-31.1.01] 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
'2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12.11 |
1.12-31.12.12 ] 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: 1.1.14-30.4.14, 1.5.14-14.1.15| 2015: 15.1.15-14.1.16 | 2016: 15.1.16-31.12.16 |
1.17-31.12.17 | 2018:0d 1.1.18

Vytidténo dne: 28.2.2018
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Typova kancelar
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Typova kancelat, ptislusenstvi










