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Obecné piredpoklady a omezujici podminky

Prohlasujeme, Ze tento znalecky posudek byl vypracovdn v souladu s ndsledujicimi obecnymi
predpoklady a omezujicimi podminkami:

A. za skuteénosti pravniho charakteru neprebirdme Zadnou odpovédnost; nebylo provedeno
zadné Setreni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych podkladl, véetné
vlastnickych prav nebo zavazkd vici ocenovanému majetku; predpokladame, Ze vlastnické pravo k
majetku je prevoditelné,

B. prevzaté informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZen znalecky posudek, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany, proto neposkytujeme zadné zaruky ani nepiebirdme Zadnou
odpovédnost za presnost téchto udajq,

C. nezodpovidame za zmény v trznich podminkach a neprfedpokladame, Ze by néjaké vyznamné
zmény nastaly; vyrok uvedeny v zavéru tohoto znaleckého posudku je relevantni pouze k uvedenému
datu posouzeni,

D. tento znalecky posudek byl zpracovdn pouze za Uéelem uvedenym v zadani, pro jiné Ucely a
potreby je pouzitelny pouze po vyjadreni zpracovatele,

E. hodnota, nebo hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na
predpokladech zde uvedenych a jsou platné pouze pro jmenovany Ucel, nebo ucely.

Obecné podminky poskytovanych sluzeb

Sluzby zajistované znaleckou kancelafi Znalecky Ustav Ceské Budé&jovice s.r.o. byly provedeny v souladu
s uznavanymi profesnimi normami pro znaleckou cinnost a ocefovani. Pracovali jsme jako nezavisly
dodavatel. Platba za nasSe sluzby nebyla Zadnym zplsobem zavisla na vyslednych hodnotach ocenéni
nebo vyroku.

Predpokladali jsme, bez nezdvislého ovéfeni, Ze vSechny Udaje, které ndm byly poskytnuty, jsou
presné. VSechny soubory informaci, pracovni materidly a dokumenty zpracované pfi provadéni této
zakdzky budou nasim majetkem. Tyto Udaje budeme uchovavat nejméné pét let.

Nas znalecky posudek je platny pouze pro ucel vtomto dokumentu stanoveny. Jakékoli jiné pouZiti
nebo prevzeti Udajl pro jiny ucel je neplatné. N4&s znalecky posudek jako celek smite poskytnout tfetim
osobam. Vyhrazujeme si pravo zahrnout osobu zadavatele do seznamu nasich klientd.

Budeme, podléhaje pfislusSnym pravnim predpisim, uchovavat dlvérnost vSech nasich rozhovord,
dokumentld ndm predanym a nasi zpravy. Tyto podminky mohu byt zménény pouze pisemnou
dohodou uzavienou obéma stranami.
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1.  ZADANI

1.1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanovit obvyklé ndjemné za uzivani odhad obvyklého ndjemného za uzivani ¢asti
pozemkd p.&. 4000/1 o vyméfe 76 m” dle LV &. 6606 v k.u. Vinohrady, obec Praha, okr. Hl. m. Praha

1.2. Uéel znaleckého posudku

Vysledky znaleckého posudku budou zadavatelem pouzity pro jednani o zméné najemni smlouvy.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skutecCnosti, které by mély vliv na presnost zavéru tohoto znaleckého
posudku.

Vg

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.9.2025 za pfitomnosti znalce a zastupce zadavatele.

2.  VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Nejlepsi a nejvyhodnéjsi vyuziti nemovitosti
Cast pozemku p.¢. 4000/1 o vyméie 76 m2 je uzivana objekt rychlého obcerstveni nadjemce s p¥istupem
z komunikaci aredlu nemocnice oboje v zastavéné oblasti v k.U. Vinohrady.

Analyza trhu

Vzhledem k uvaZovanému nejlepSimu a nejvysSimu vyuziti jako pozemky uzavieného arealu
obcéanské vybavenosti povaZuji relevantni trh pro tyto nemovitosti trh s objekty obcéanské
vybavenosti a pozemky ve funkénim celku na Uzemi mésta Prahy. Vzhledem ke stavu
pozemkU predpokladam nasledné a soucasné vyuziti objektu vyuZiti v souladu se soucasnym stavem
uzivani pripadné jako technické zazemi areadlu nemocnice. Vyhodou je pfimy pfistup z vefejnych
komunikaci a dopravni dostupnost v SirSim centru mésta Prahy, méstska ¢ast Vinohrady.

Volba metody

Pro ocefiované pozemky a stavbu jsme pouZili metodu triniho porovnani. Metoda trzniho
porovnani je zaloZena na porovnani ndjemného za Nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k pronajmu v blizké lokalité.

Metoda tak poskytuje relevantni informaci o obvyklém najemném, za které by Nemovitosti mohly
byt pronajaty. Pfi porovnavani se u porovnavanych Nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft.
lokalita, velikost, dispozice, velikost prislusenstvi ¢i dopravni dostupnost apod.).
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Tyto parametry jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani vySe uvedenych
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu korekénimi faktory Ize stanovit obvyklou vysi ndjemného
dotcenych Nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- kopie vypisu KN KU HI. m. Praha LV €&. 6606 pro k.u. Vinohrady, obec Praha, okr. HIl. m. Praha

- kopie snimku z katastrdlni mapy pro k.U. Vinohrady

- kopie platného Uzemniho planu Praha- Vinohrady
https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

- databaze hodnot obvyklého najemného- zajisténa osobné a pfevzata z internetovych nabidek
realitnich server( - aktudlni nabidky RK ze serveru www.sreality.cz, www.cuzk.cz a archiv znalce
- skute€nosti a vymeéry zjisténé na misté samém

- informace sdélené vlastnikem - objednatelem

Odborna literatura

Champness, P. Schvdlené Evropské standardy pro ocefiovani majetku, s.I.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy, LEGES, Praha,
2013

Ort, P. Ocefovani nemovitosti na trznich principech, BIVS, Praha, 2007

Ort. P. Cvi¢eni z ocefiovani nemovitosti — dil I. BIVS, Praha, 2007

Ort, P. Ocenovani nemovitosti a cenové mapy, Dashofer, Praha, 2008

Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha, 2015

Philips, L. The Appraisal of Real Estate, Appraisal Institute, Chicago, 2001.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera pouZita data jsou bézné verejné dostupna a pripadné poskytnutd objednatelem.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenéni, podle zvldstniho predpisu, co? vyplyva z
ustanoveni zak. ¢. 529/1990 Sb., o cenach ve znéni zdk. 135/1997 Sb. a ¢.151/1997 Sb. o ocerovani
majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k uréeni obvyklé trini hodnoty ocerfiovanych nemovitych véci: pro
vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a pristupy.

Cena zjisténa - (administrativni, Uredni) je cena zjisténa - vypocCtena podle cenového predpisu, v
soucasné dobé podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni a provadéci
vyhlagky Ministerstva financi CR €. 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska). Zakladnim pFedpisem je zakon o
cendach ¢.526/1990 Sb., jenZ stanovi, Ze cena je penéini Castka, sjednana pfi nakupu a prodeji zboZi
nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym uceldm nez k prodeji (napf. vyvlastnéni staveb,
pozemkd, porostll a prav k nim).
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Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zaloZena na trZnim principu srovnani hodnoty
ocenované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem,
které byly v neddvné dobé nabizeny ¢i realizovdny na trhu realit. Porovndvaci hodnota se rovnd cené
podobné nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odliSnosti a ¢asového posunu.
Porovnani oceniovanych nemovitych véci se tedy uskutecruje na zakladé prizkumu trhu realit, pficemz
je nutné brat v uUvahu, nakolik jsou porovnavané nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté
vyjadrit v cené.

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zak. ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dlsledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména majetkové vztahy, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku vyplyvajicich z osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho predpisu a ceny zaloZené na trinich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametralné odlisné. Shodna je skutecnost, Ze se znalec zabyva stejnymi
objekty zkoumani. OdliSnost je vSak ve zplisobu zkoumdni ocenované nemovité véci. Pri uréeni
administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro ucel, ktery je pfedem
stanoven. Jina situace ovSem nastava v pripadé stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy neni znalec vazan
Zadnym pravnim predpisem, ma v podstaté volnou plsobnost v ramci definice obvyklé ceny. Vychazi
predevsim ze svych zkuSenosti, znalosti a jednad na zakladé svého nejlepSiho svédomi. Neméla by
nastat situace, Ze hodnota indikovana na trznich principech bude shodna s cenou administrativni, a to
hlavné proto, Ze cenovy predpis nezohlednuje vSechny cenotvorné faktory a situace na trhu
nemovitych véci.

Ax 1 nmn

Vynosova hodnota (téz " kapitalizovana mira zisku", "kapitalizovany zisk")

Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich pfijmd z nemovitosti. Zjednodusené receno
jistina, kterou je nutno pti stanovené Urokové sazbé ulozit, aby uUroky z této jistiny byly stejné jako
Cisty vynos z nemovitosti. Oznacuje se C,.

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Z Cistého zisku, pokud
bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cv vypocte podle
vzorce:

zisk z ndjmu nemovitosti za rok
C = x 100 %
urokova mira v % za rok

Problematicka je zde vyse urokové miry, zejména v obdobi inflace. Pro vypocet ceny nemovitosti je
nutno vychdzet z ndjemného, neni mozno pouZit jako vynos zisk z podniku v nemovitosti
umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni podniku, tzn. véetné technologie,
know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v¢. goodwillu.
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Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci Urokové miry vSak neni moZno povazovat za zcela
vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se ndjemné
bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécnd hodnota staveb bude zavisld na vyvoji cen stavebnich dodavek.
Napf. pfi 10 % mezirocni inflaci cen stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %;
odpocteme-li opottebeni stavby za jeden rok o 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8
%. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat Zadného zisku, a presto cena stavby roste rychleji, nez
jistina + Uroky v penéinim uastavu. Problémem vSak zlstavd likvidita- okamizitd prodejnost
nemovitosti za reprodukéni cenu.

V zdkonu o oceriovani majetku obdobou této ceny je tzv. "cena zjisténa vynosovym zplisobem" - §
2 odst. 3:

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(urokové miry)

Nékdy byvd ozna¢ovano NPV (Netto Present Value - Cista sou¢asna hodnota).
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Z informacniho serveru CUZK byly zjistény kupni ceny dfive obchodovanych nemovitosti co do vyméry
a zplsobu vyuzZiti srovnatelnych objektl a nasledné z nich byla vyhodnocena cena v misté a case
obvykl3.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskané informace z realitnich serverl jsou vyhodnoceny a upraveny redukénimi koeficienty, aby bylo
dosaZeno (co nejvice pfiblizeno) stavu odpovidajiciho posuzované nemovitosti.

Ki - koeficient lokality

Koeficient vyjadfuje vhodnost a atraktivitu lokality posuzovanych a porovnavanych nemovitosti.
V koeficientu je bran zfetel na vzdalenost ke stfedu mésta, obcanské vybavenosti, pfihodnost
a komfort lokality k trvalému bydleni, aj.

K, — dopravni dostupnosti
Koeficient zohledfuje stav dostupnosti automobilem, MHD, Zeleznici, dopravni infrastrukturu- tedy
silnice I. aZ Il. tfidy, dostupnost dalnice atd.

Ks- stavebné — technického stavu

Koeficient zohledriuje stavebné-technicky stav. V koeficientu jsou vdieny zejména stavebni prvky
dlouhé Zivotnosti, které jsou finanéné narocnéjsi na vyménu. V pfipadé doml se jednd zejména
o technicky stav vnitfni instalace, povrchy podlah, vnitfni vybaveni spole€nych prostor, stfesni krytinu,
fasady, omitky, aj.

K4 — koeficient ptisluSenstvi

Tento koeficient sleduje rozdily ve vybavenosti porovnatelnych nemovitosti a nemovitosti posuzované
v podobé vybaveni movitym zafizenim. Ddle koeficient vyjadfuje rozdil v pfislusenstvi v podobé
vedlejsich staveb (garazi, stodoly, kolny, ...).

Ks _koeficient velikosti uzitné plochy

Koeficient zohledfuje velikost uzitné plochy dané nemovitosti. V pfipadé vyjadfeni proporcionality
zastavéné plochy se jedna zejména o vyjadreni klesajici jednotkové ceny s pfibyvajici vymérou, a to
diky realizaci Uspor z rozsahu pfi vystavbé tak i pfi udrzbé stavby.

Ks - koeficient velikosti pozemku

Koeficient zohlednuje velikost zahrady pfislusejici k dané nemovitosti. V ptipadé vyjadreni
proporcionality zastavéné plochy se jednd zejména o vyjadreni klesajici jednotkové ceny s pfibyvajici
vymérou, a to diky realizaci Uspor z rozsahu pfi vystavbé tak i pfi Udrzbé stavby.

K; — koeficient nazoru znalce
Koeficient zohlednuje jiné vlivy plsobici na cenu vyjadiené nazorem zpracovatele.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika

Fakultni nemocnice Krélovské Vinohrady, Srobarova 1150/50, Vinohrady, 10000 Praha 10
viz pfilohy

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: ¢ast pozemku p.¢. 4000/1

Adresa predmétu ocenéni: Ruska, Nad Primaskou
100 34 Praha - Vinohrady

LV: 6606

Kraj: HI. m. Praha

Okres: HI. m. Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Vinohrady

Mistopis

Vinohrady (do roku 1960 Kralovské Vinohrady) jsou od roku 1922 méstska ¢tvrt a katastralni zemi
hlavniho mésta Prahy. Le#i vychodné od Nového Mésta, na severu sousedi se Zizkovem, na vychodé
se Strasnicemi, na jihu s VrSovicemi a na jihozdpadé s Nuslemi. Vinohrady jsou obliben3, zelena
rezidencni ¢tvrt se secesnimi budovami.

Dokumentace a skute¢nost
K ocenéni byla predloZena ¢astecna stavebné pravni dokumentace.

Celkovy popis nemovité véci
Oceriovana ¢ast pozemku p.¢. 4000/1 o vymére 76 m? je zastavéna objektem rychlého obcerstveni
s terasou v centru aredlu nemocnice s pfistupem z vnitroarealové zpevnéné komunikace.

-10 -
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni porovnavaci metodou

1. Cast pozemku p.¢. 4000/1

Stanoveni obvyklého mésiéniho ndjemného ¢asti pozemku p.¢. 4000/1 o vymére 76 dle LV €. 6606 v ul.
Ruské, v k.u. Vinohrady, obec Praha, okr. HI. m. Praha.

Prondjem pozemku Kolbenova Praha- Hloubétin
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/pozemek/ostatni-
pozemky/praha-hloubetin-kolbenova/1511847244
Prondjem zpevnéné plochy v arealu SKD Trade Vysocany.
Najem garantujeme do 31. 12. 2029.

Diky prondjmu pfimo od majitele ziskava najemce ty
nejvyhodné;jsi podminky, neplati Zadnou provizi a uzavreni
najemni smlouvy mdze byt velmi rychlé.

Hlavni vyhody aredlu:

- Vyborna dostupnost MHD

- Ostraha

- PFistup 24/7

Vyméra pozemku 300 m2
Mésiéni najemné 15 000,- K&/ més

komercni pozemek Praha- Zabéhlice
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/pozemek/ostatni-
pozemky/praha-zabehlice-zabehlicka/1155195724

Nabizim prondjem komeréniho pozemku, ktery mize
slouzit pro parkovani automobil(i, stavebni a zemédélské
techniky, parkovani lodé, stavebni dvar.

Pozemek je oploceny s vlastni vjezdovou branou.
Vyborna lokalita , lJizni spojka 2 min autem, zast. bus
188,108 v pési vzdalenosti.

Vjezd na pozemek je pfes most, omezena nosnost a Sirka
vozidla.

Parkovani v atraktivni lokalité vhodné pro podnikatele a
mensi firmy.

Vyméra pozemku 490 m2

Mésiéni najemné 14 700,- K&/més

Pozemek komer¢ni pozemek Praha 8
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/pozemek/komerc
ni/praha-liben-davidkova/2398258508

Prondjem pozemku o velikosti 559 m2 v ulici Davidkova,
Praha 8 —Horni Liberi. Pozemek se nachazi nedaleko
magistraly Liberecka, nemocnice Bulovka, metra Ladvi,
tramvajové a autobusové zastavky.

Pozemek je oploceny. Na pozemku je k dispozici elektfina,
vodovodni a kanalizacni pripojka.

Od pozemku je velice dobré spojeni do centra Prahy (cca 8
min. do centra).

Vhodné pro parkovéni, zdzemi firmy, autobazar apod.

Vyméra pozemku 559 m2
Mésiéni najemné 25 000,- K&/més
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Komeréni pozemek Praha 4- Haje
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/pozemek/komerc
ni/praha-haje-kvetnoveho-vitezstvi/4156925260
Neoploceny zatravnény pozemek k prondajmu. Rozloha
300m?2. Objekt se nachazi v atraktivni a strategické lokalité
mésta se skvélou dostupnosti do centra. Idedini pro
showroom napf. Kontejnerovych domu, kancelafi a
podobné, pfipadné parkovisté. Pripojka na elektfinu
mozna. V tésné blizkosti squash centra a kontejnerovych
skladd

Vyméra pozemku 300 m2

Mésiéni najemné 18 000,- K&/més

Komeréni pozemek Praha - Bubene¢
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/pozemek/komerc
ni/praha-bubenec-papirenska/1323398220#fullscreen=fals
e

Nabizime k pronajmu pozemek o rozloze 200 m? ke
komercnimu vyuziti v lokalité Bubenec.

Objekt se nachazi v atraktivni a strategické lokalité mésta
se skvélou dostupnosti do centra.

Na pozemku se z vétsSiny nachdzi zpevnéna plocha -
betonové panely nebo zelen.

Uzavreny areadl

Automatickd brana

Vyméra pozemku 200 m2
Mési¢ni najemné + sluzby 16 000,- K¢/més

Realizované najmy pozemkd v k.u. Vinohrady a okoli

L. nabidkové . ,

. vymeéra . , jednotkové
oznaceni pozemku . najemné .. C v vy
pozemkd P najemné mési¢né

mésicné
1 pronajver,n pozemku Kolbenova, Praha- 300 15 000,00 K& 50,00 K&
Hloubétin

2 | komercni pozemek Praha- Zabéhlice 490 14 700,00 K¢ 30,00 K¢
3| komeréni pozemek Praha 8 559 25 000,00 K¢ 44,72 K¢
4 | komeréni pozemek Praha 4- Hije 300 18 000,00 K¢ 60,00 K¢
5| komeréni pozemek Praha- Bubenec 200 16 000,00 K¢ 80,00 K¢
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Vzorky
1 2 3 4 5
Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v
k1 .. slovné tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu tomto ohledu
koeficient lepsi lepsi lepsi lepsi lepsi
lokality
Ciselné 1,40 1,40 1,50 1,40 1,40
K sz_ Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v
sgjé::in:: slovné tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu tomto ohledu
piislusenst lepsi lepsi lepsi lepsi lepsi
vi Ciselné 1,05 1,05 1,08 1,05 1,05
k3_ Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v
koeficient slovné tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu
stavu lepsi lepsi lepsi lepsi lepsi
vyuzitelnos
ti Ciselné 1,60 1,60 1,70 1,60 1,60
k4 .. Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v
koeficient slovné tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu tomto ohledu
prisluenst lepsi lepsi lepsi lepsi lepsi
viasluzeb | gicelng 1,10 1,10 1,15 1,10 1,10
K5 .. Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v Vzorek je v
koeficient slovné tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu | tomto ohledu tomto ohledu
velikosti srovnatelny srovnatelny srovnatelny srovnatelny srovnatelny
pozemku Ciselné 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Celkova korekce
2,587 2,587 3,167 2,587 2,587
Tabulka 2: Vysledky analyzy dat
. . Jednotkova cena , .
Vzorek &. | plocha pozemki [m?] K¢] Celkova korekce UJC [Kc]
1 300 50,00 K¢ 2,587 129,36 K¢
2 490 30,00 K¢ 2,587 77,62 K¢
3 559 44,72 K¢ 3,167 141,64 K¢
4 300 60,00 K¢ 2,587 155,23 K¢
5 200 80,00 K¢ 2,587 206,98 K¢
pramér: 142,17 K¢
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max 206,98 K¢
min 77,62 K¢
dolni kvartil 129,36 K¢
pramér  JC ( K&/m?) 142,17 K¢
horni kvartil 155,23 K¢
plocha ¢asti pozemku p.¢.4000/1 S(m2) 76
hodnota mési¢niho ndjemného  =JC*S 10 804,54 K¢
Rocni najemné 129 654,54 K¢

4.2. Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Hodnota obvyklého najemného odpovida substituci dosazitelného najemného v misté a case
obvyklé predmétné nemovitosti. Je stanovena na zdkladé srovnani obdobnych srovnatelnych
komercnich pozemk( v misté (Praze 10- Vinohrady a okoli) a ¢ase, tedy stanoveni tzv. trZzni hodnoty
porovnavaci, kterd odpovidd hodnoté skutecné dosazitelné trhem (nejobjektivnéjsi metoda, ostatni
hodnoty jsou pocitany pouze pro orientaci) soucasné bylo pfihlédnuto mj. i k nasledujicim
skutecnostem ovliviiujicim trzni cenu:

(1) lokalita, technicky stav, vybaveni pozemk;
(2) jedna se o pozemky ve funkénim celku s aredlem nemocnice

(3) v soucasném stavu je nemovitost co do vybavenosti na Urovni standardu odpovidajici dobé
ocenéni.

(5) vrealna hodnota v misté a Case byla porovnana i se srovnatelnymi ndjmy komercénich pozemka,
které byly nalezeny na portalu realitnich kancelafi a byly nebo budou v kratké dobé obchodovany.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky, odpovéd’

Pro stanoveni obvyklého ndjemného zpracovatel pouzil porovnavaci metodou, kdy pfi vypoctu bylo
kalkulovano svyse zminénymi parametry (lokalita, vyuZitelnost, podlaznost, stavebni provedeni,
rozloha uZitné plochy, vybavenost, zplsob uzZivani atd.) a pomoci redukénich koeficientl je vypoctena
jednotkova cena ndjemného vychazejici z aktudlnich realitnich nabidek srovnatelnych v Praze.

Hodnota obvyklého ro¢niho najemného ¢asti pozemku p.¢. 4000/1 o vymére 76 m? dle LV &.
6606 v k.u. Vinohrady, obec Praha, okr. HI. m. Praha €ini

10 800,- Ké/mésicné

(Slovy: desettisic osmset korun ceskych/meésicné)

Neprovadeél jsem zadna setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazkl vici ocefiovanému majetku. Za
skutecnosti pravniho charakteru neprebiram Zadnou odpovédnost.

Nezkoumal jsem Zadné finanéni Udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidalu majetku
produkovat vynos v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zavéry uvedené vtomto znaleckém posudku mohou byt plné pochopeny po precteni nasledujicich
priloh, predpoklad( a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.
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OMEZUJICI PODMINKY A PREDPOKLADY

1.

Nebylo provedeno Zadné Setfeni a prevzata Zadni odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo
k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud
by se nezjistilo néco jiného.

2.

Informace z jinych zdrojl, na nichZ je zaloZena celd, nebo Casti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech ptipadech ovérovany. Nebylo vydano Zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti
takové informace.

3.

Udaje o rozmérech pozemkd, budov a staveb byly ziskdny na$im Setienim, z projektové
dokumentace nebo z verejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech pripadech
ovérovany. Popisy pozemk, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni Gcely a nemély
by slouzit k ucelu prevodu majetku nebo byt podkladem kjiné pravni listiné bez pfislusného
ovéreni.

4.

Provéfeni ocenovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouZiti
sond, apod. Pfi prohlidce zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud
existovaly. Zavéry uvedené ve Zpravé o ocenéni predpokladaji, Ze ocenfovany majetek
neobsahuje takové materidly jako azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné
potencidlné Skodlivé nebo nebezpetné materidly, které mohou v pfipadé jejich pritomnosti
nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny Zzadné pudni rozbory, geologické
studie nebo studie vlivu na Zivotni prostredi.

5.

Nebere se Zzadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a neprfedpoklada se, ze by néjaky
zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky,
které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

6.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovatelnymi statnimi
zakony a natizenimi.

8.

Tato zprava byla vypracovana pouze za ucelem zjisténi trzné hodnoty pro pfipadny prodej majetku
na volném trhu, popfipadé pro ucely uvedené v Uvodu této zpravy.

9.

Predpoklada se, Zze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni o
drzbé, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoli
potfebu a pouziti, na nichZ je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

10.

Zjisténa objektivni trzni hodnota je platna pro financni strukturu platnou k datu ocenéni.
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OSVEDCENI

Prohlaseni
Pfipadné navrhy znalce/odhadce uvadéné vtomto znaleckém posudku, odborném vyjadfeni nebo
v podobném dokumentu, nejsou radou ve smyslu zakona ¢. 89/2012 Sh. (NOZ), ale osobnim nazorem.

Vyjadreni ve smyslu GDPR

Zadavatel tohoto znaleckého posudku bere na védomi, Ze zpracovatel pro Ucely zpracovani znaleckych
posudkl, odbornych vyjadreni nebo obdobnych elaboratl shromazduje, ovéruje a rovnéz archivuje
osobni informace o zadavatelich, jako jsou jejich osobni daje a kontaktni informace (adresa, apod.).
Tato kolekce dat je provadéna z dlivodu ovéreni totoZnosti zadavatele a soucasné a v souvislosti s tim,
Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkli, odbornych vyjadifeni a obdobnych
elaboratd, které musi znalec evidovat a archivovat. Tato povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokyn(
Ministerstva spravedinosti CR, a dale pak pro pfipad jejich vyzadani tfeti osobou, véetné organi
verejné moci. Pro takové pripady i nadale zUstava v platnosti, Ze zhotovitel je vazan vuci zadavateli
micenlivosti, a znalecky posudek, odborné vyjadreni nebo obdobny elaborat, mize treti osobé vydat
jen s jeho pisemnym souhlasem.

Zadavatel prevzetim znaleckého posudku, odborného vyjadieni nebo podobného dokumentu vyjadfuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele.

Zadavatel se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci.

Zadavatel na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence zhotovitele po uplynuti nezbytné
nutné doby vymazan.

Zhotovitel zpracovava pouze takové osobni uUdaje, kterych povaha nepredstavuje vysoké riziko pro
prava a svobody fyzickych osob.

Ja nize podepsany, timto osvédcuiji, Ze:

1.

V souc€asné dobé ani v blizké budoucnosti nebudu mit Uéast nebo prospéch z majetku, ktery je
predmétem zpracovaného znaleckého posudku.

2.

Zpracovany posudek zohlednuje vsechny mé znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadované hodnoty.

3.

Pti zpracovani posudku byly brany v ivahu obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni
trzniho ocenéni, tak, jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4,

Pfi své Cinnosti jsem neshledal Zzadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze mné predané dokumenty
a podklady nejsou pravdivé a spravné

V Ceskych Budé&jovicich, dne 6. fijna 2025

Znalecky Ustav Ceské Budéjovice s.r.o.
Ing. Pavel ViI¢ek
Jednatel
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Autorska prava
Tento znalecky posudek vyuZiva ochrany autorského zakona (Zakon ¢. 121/2000 Sb. — v platném znéni),
tudiz Zadna ¢ast textu tohoto znaleckého posudku nesmi byt Zadnym zplUsobem prenasena v jakékoliv
podobé a formé, kopirovana, reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systém, bez predchoziho
svoleni zhotovitele.

V Ceskych Budéjovicich, dne 6. fijna 2025

Tento znalecky posudek pro podepsanou znaleckou kancelar zpracoval a pripadné muze v souladu
s ustanovenim § 22 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni, osobné stvrdit
jeho spravnost a podat Zadana vysvétleni znalec Ing. Pavel Vi¢ek. Ke zpracovani nebyl pfizvan zadny
konzultant.

Prohlasujeme ve smyslu ust. § 127a obcanského soudniho fadu, 7Ze jsme si védomi nasledkd védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

V Ceskych Budéjovicich, dne 6. fijna 2025

Znalecky Ustav Ceské Budéjovice s.r.o.

Ing. Pavel ViI¢ek
jednatel

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi, dfive jmenovanou jako znalecky uUstav zapsany
dle ustanoveni § 21, odst. 2 zdkona 36/1967 Sbh., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpisti Rozhodnutim Ministra spravedinosti Ceské republiky ze dne 31. ledna 2019 pod &,j.
MSP-47/2019-0INS-SZN/1 do I. oddilu seznamu znaleckych Ustav(i v oboru ekonomika, s rozsahem
znaleckého oprdvnéni pro:

e ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod Cislem 23/101/2025. Odménu a nahradu naklad(
uctuji na zdkladé pripojené likvidace.

Znalecky Ustav Ceské Budéjovice s.r.o.

Ing. Pavel ViI¢ek
jednatel
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢:22/101/2025
pocet stran A4 v priloze:

Mapy 2
Kopie ¢asti uzemniho planu 1
Fotogalerie 1
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Nemovitosti dle LV €. 6606 v k.u. Vinohrady

-19-



Znalecky ustav Ceské Budéjovice, s.r.o. Znalecky posudek ¢. 23/101/2025

Mapa oblasti
1

-]
o]

| = = = e s .l_._ il_l.‘e NOCHICE —— =
I - = :

— . i | é ig II

| | || I|I | I ;
:] — 5!:_ | — NS | ;

_.. M —_ :_ = = | I
%-____ | I

| 1

I|I | ._
D I i 1 ) [ -

-

Ty

-

- 20 -



Ustav Ceské Budéjovice

4005 &




Znalecky ustav Ceské Budéjovice, s.r.o. Znalecky posudek ¢. 23/101/2025

-22 -



