ZNALECKY POSUDEK
¢. 4456-31-2018

0 obvyklé cené nemovitosti - nebytového objektu ¢.p. 44 (jina stavba) stojici na parc.C. 90/1,
pozemku parc.¢. 90/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymére 236m?, parc.¢. 91/3 (zastavéna plocha a
nadvori) o vyméfe 23m? na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba), parcel parc.C. 91/4 (ostatni
plocha) o vymére 164 m? a parc.¢. 91/5 (zastavéna plocha) na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba)
0 vyméfe 23 m?, vée vedeno na listu vlastnictvi ¢. 115 pro obec Praha, k.. Vysehrad, celkova
vyméra posuzovanych parcel ¢ini 446m?.

Objednavatel znaleckého posudku: KOVA Group a.s.
nameésti Kinskych 76/7, Praha 5

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti k aktualnimu
datu pro potfeby pfevodu

Dle zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zakon0 ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sh., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a €. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a C.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 21.3.2018 znalecky posudek vypracoval:

Treko s.r.o., Jan Cech
Ceskobrodska 46, 190 12 Praha 9

Pocet stran: 9 vCetné titulniho listu. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
V Praze 13.4.2018



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvykle cené nemovitosti - nebytového objektu €.p. 44 (jina stavba) stojici na parc.¢. 90/1,
pozemku parc.¢. 90/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymére 236m?, parc.¢. 91/3 (zastavéna plocha a
nadvori) o vyméfe 23m? na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba), parcel parc.C. 91/4 (ostatni
plocha) o vymére 164 m? a parc.¢. 91/5 (zastavéna plocha) na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba)
0 vyméfe 23 m?, vée vedeno na listu vlastnictvi ¢. 115 pro obec Praha, k.. Vysehrad, celkova
vyméra posuzovanych parcel ¢ini 446m?2.

Obvykla cena (82, odst. 1 z&k.€.151/97 Sbh.) se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popf. obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho ani kupujiciho, ani vlivy osobni obliby.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Nebytovy diim

Adresa pfedmétu ocenéni: Rasinovo namésti 44
Praha 2 VySehrad

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Vysehrad

Pocet obyvatel: 1280 508

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.3.2018 za pfitomnosti znalce a ing. Kovarika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
Skutec€nosti zjisténé na misté samém, prohlidka nemovitosti objektu

Ustni informace sdélené objednatelem
Vykresova a dokladova dokumentace nalézajici se ve stavebnim archivu MC Praha 2

Z&kladni predpoklady a omezujici podminky pri vypracovani znaleckého posudku

ProhlaSeni: Znalec nema Zadny majetkovy prospéch, nebo jiny zdjem souvisejici s pfedmétem
ocenéni, ani neni majetkové, ani personalné propojen s objednatelem.

Predpoklady: VeSkeré informace o predmétu ocenéni byly prevzaty od objednatele. Znalec
neprovadél Zadna dalSi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych
podklad(. Za presnost poskytnutych Gdaji a informaci, ze kterych znalec vychéazel se neprebira
odpovédnost a predpoklada se jejich pravdivost a Uplnost.

Vécna omezeni: Obvyklou cenu nelze presné zjistit, je pouze mozné se ji vypoctem, vice i méng,
pribliZit. Vysledn& hodnota v tomto ocenéni je kalkulovana pro Ucel uvedeny v zadani znaleckého
Ukolu. V pripadé pouZziti vysledné hodnoty pro jiné ucely nez uvedené, nepfebira znalec odpovédnost
z toho plynouci.



Skutecna cena zaplacena pfi transakci tykajici se predmétu ocenéni se mdze lisit od vysledné hodnoty
zjisténé timto ocenénim diky takovym faktorlim, jako jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti
smluvnich stran s vyjednavanim, struktury transakce (napr.zplsob financovani, atd.), nebo jinym
faktordim, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni: Za skute¢nosti, nebo jiné podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto
znaleckého posudku, nebo zménu v trznich podminkéach, nelze prevzit odpovédnost.

5. Vlastnické a evidencni udaje
TABAK INVEST a.s., Kaprova 19/5, Praha 1

6. Dokumentace a skutecnost
Vykresova a dokladova dokumentace nalézajici se ve stavebnim archivu MC Praha 2, od r. 1994

7. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je nebytovy objekt €.p. 44 (jina stavba) stojici na parc.¢. 90/1, pozemek parc.c.
90/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymére 236m?, dale pozemky-parc.¢. 91/3 (zastavéna plocha a
nadvori) o vyméfe 23m? na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba), parcela parc.¢. 91/4 (ostatni
plocha) o vymére 164 m? a parc.¢. 91/5 (zastavéna plocha) na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba)
0 vymére 23 m? vse vedeno na listu vlastnictvi ¢. 115 pro obec Praha, k.U. VySehrad, celkova
vymeéra posuzovanych parcel ¢ini 446m?.

Nemovitost je ke dni ocenéni prazdnd, vyklizena, neuzivana, pouze strazena.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zékonl .
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sh., €. 257/2004 Sh., €. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sh.,
¢. 340/2013 Sh., €. 303/2013 Sh., €. 344/2013 Sh., €. 228/2014 Sh. a €. 225/2017 Sh. a vyhlasky MF
CR €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sh., €. 53/2016 Sh., &. 443/2016
Sh. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh.

Posouzeni obvyklé ceny nemovitosti

Situace, popis

Ocenovanad nemovitost je nebytovy objekt C.p. 44 (jina stavba) stojici na parc.C. 90/1, pozemek
parc.C. 90/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymeéfe 236m?, parc.¢. 91/3 (zastavéna plocha a nadvori)
0 vymére 23m? na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba), parcel parc.C. 91/4 (ostatni plocha) o
vymére 164 m? a parc.¢. 91/5 (zastavéna plocha) na které stoji stavba bez ev.¢. (jina stavba) o vymére
23 m?, vse vedeno na listu vlastnictvi ¢. 115 pro obec Praha, k.U. VySehrad, celkovd vyméra
pozemkd ¢ini 446m?2.



Cast pozemku parc.¢. 90/1 za domem je uzavieny dvar, na pozemku parcel.€. 91/3 je vedlejsi stavba,
pozemek parcel.C. 91/4 je uzplsoben a vyuzivan jako parkovisté a na pozemku parcel.c. 91/5 se
nachazi zdény altanek.

Hlavni budova ¢.p. 44 je Céastecné podsklepend, cast sklepd je prostor vyhloubeny do skaly.
Odhadovana uzitna plocha suterenu je cca 48 m?. Pfizemi budovy, celkové uZitné plochy 120 m?, je
tvofeno vstup.halou, 2x obytnd mistnost, pfedsin, dklid, schodisté, bar, vstup.pfedsin, WC Zeny,
muzi, strojovna VZT a sklad. V obytném podkrovi, uzitné plochy 102 m? se nachéazi kancelar se
Satnou, predsin, technicka mistnost, WC a sprcha.

PFisluSenstvi tvofi pFilehlé vedl.stavba skladu (gardz) cca 18 m2 uzitné plochy a zdény altanek,
rovnéz cca 18 m2 Celkova uzitna plocha ¢ini 270 + 18 + 18 = cca 306 m2 Plocha dvora ja cca 86
m?, parkovisté na pozemku 91/4, 164 m?, pojme 6 automobild.

Stavebni dokumentace v archivu MC Praha 2 je z r. 1994 a novéjsi. Pfed timto datem nebylo v
archivu nic dohledano, ackoli je ziejmé Ze dlim je vice jak 100 rokd stary.

V 1.1994 dlim slouzil jako prodejna starozitnosti s klubem v suterenu a zdzemi zaméstnanctl v
obyt.podkrovi. V pozdéjsi dobé byl objekt rekolaudovan na bistro - bar, v r. 2013. Posledni vyuzZiti
byl kavarna. Nyni je objekt asi 1 rok prazdny.

Nosna konstr.je zdéna, stfecha je sedlova s palenou prejzovou krytinou. Klempifské konstr.jsou
médéne. Fasada je zdobend, pravdépodobné z obdobi secese, nebo historizujici. Okna jsou dfevéna
zdvojend, dvere jsou dievéné napliove a prosklené. Povrchy podlah jsou ker.dlazby a dievéne
vlysky. schody do podkrovi jsou rovnéz drevéne, do suterenu betonové. Obytné mistnosti maji
obklad stén- Vytapéni je Ustfedni elektrokotlem, ohfev teplé vody je el.bojler. Vybaveni kuchyné
neni. Strojovna VZT nedokonéena. Technicky stav je primérny, dobry, diim je vytapén, po
provedeni Uklidu by mohl byt opét uzivan.

Uzitna plocha (plochy hlavni stavby) domu ¢ini cca 270 m2. Sklad-garaz 18 m2, altan 18 m2.

Hodnoceni, zvoleny zptsob ocenéni

Nebytovy objekt je primérné vybaven, v zachovalém a funkénim stavu. Lze pfedpokladat obnoveni
vhodné podnikatelské aktivity.

Popis lokality: RaSinovo nabfezi pod VySehradem a vySehradskou skalou je jednim z jedinenych
mist v Praze. Ackoli se ocefiovana nemovitost nachazi pri frekventované komunikaci, s klady i
zapory z toho plynoucimi, jde o magické misto spojené s poveésti o vzniku hlavniho mésta Prahy.
Sirsi centrum, prevazné s rezidenénim vyuzitim, navazujici na historicky stfed mésta, s vyhledem na
feku Vltavu a jeji okoli.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je obecné stanovena na zakladé hodnot zjisténych Nékladovou
(reprodukéni), vynosovou a porovnavaci metodou.

Nakladova cena nemovitosti, resp. staveb, vychazi z aktualniho ocefiovaciho predpisu, vyhlasky
MF CR, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, o
ocenovani majetku. Takto zjisténa cena ovsem reprezentuje zejmeéna stavebni hodnotu nemovitosti,
snizenou o pfimérené opotrebeni a zpravidla nemusi odrazet skute€nou obchodovatelnou cenu.



Vynosova cena je soucet vynosove ceny stavby a pozemku. Vyjadfuje budouci vynos z jejiho
pronajmu, od kterého se odectou naklady na Gdrzbu a spravu a Cisty vynos je kapitalizovan na
soucasnou hodnotu.

Porovnavaci cena nemovitosti se zjisti porovnanim aktualné nabizenych srovnatelnych typd
nemovitosti na trhu, v daném misté, ke dni ocenéni. Porovnavaci cena byva nejvhodnéjsi pro zjisténi
obvyklé ceny nemovitosti.

Realnda OBVYKLA CENA, (trzni), nemovitosti byva zjisténa jako prdmér, pripadné vazeny primér,
takto zjiSténych cen, nebo je za obvyklou cenu zvolena jen jedna z téchto cen, v zavislosti na typu,
nebo druhu, ocefiované nemovitosti, s patficnym zddvodnénim.

Jako nejvhodngjsi a nejvice vypovidajici zplisob ocenéni je zvolena porovnavaci metoda.

Pro srovnani (porovnavaci metodu) jsou zvoleny 4 priklady prodeje nékolika typl komercnich
nemovitosti v okolni lokalité Prahy 2, VySehradu a blizkého okoli.

Obvykla cena nemovitosti je nasledné zjiSténa v drovni porovnavaci ceny, s upravou
koeficientem 0,95 (srdzka 5%) zohlednujicim niZsi realizované prodejni ceny oproti cenam
nabidkovym v inzerci.

Priklady porovnani

1)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/praha-nove-mesto-na-mora
ni/5398876#img=0&fullscreen=false

Prodej obchodniho prostoru 176 m2 Na Morani, Praha 2 - Nové Mésto

12 500 000 K¢ (71 023 K¢ za m2)

Exkluzivni prodej komer¢ni nemovitosti ve zcela nové zrekonstruované budové u stanice metra
Karlovo namésti, na adrese Na Morani 11. Prostor se prodava ve stavu shell and core. Podlahy
budou dokonceny ve fazi pfed poloZenim finalniho povrchu. V cené je zahrnuto dokoncéené topeni.
Nemovitost bude mit platné povoleni k provozu obCerstveni typu bistro.

2)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-nove-mesto-ulice-rasinovo-n
abrezi/103162204#img=0&fullscreen=false

Prodej kancelare 97 m2 ulice RaSinovo nabrezi, Praha 2 - Nové Mésto

7 860 000 K¢ (81 031 K¢ za m2)

Exkluzivni komercni prostor, OV, 97m2, Praha 2 — RaSinovo nabfezi. Exkluzivni prodej nebytového
prostoru v centru Prahy u Vltavy (pfes ulici naplavka), Praha 2 — RaSinovo nabfezi. Prostor je uren
k realizaci napf. kavarny, kadefnictvi, kancelafe, ordinace. Prostor umozZfiuje vybudovani libovolné
dispozice. Prostor je vyklizen a pfipraven k realizaci zaméru budouciho majitele.

3)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/praha-nove-mesto-ulice-rasinov
0-nabrezi/886505820#img=0&fullscreen=false

Prodej ¢inZzovniho domu 2 341 m2 ulice RaSinovo nabrezi, Praha 2 - Nové Mésto

216 000 000 K€ (92 268 K& za m2)



Prodej velmi pékného ¢inZzovniho domu s vyhledem na Prazsky hrad na Praze 2. Plocha bytl €ini 1
674,88 m2, plocha obchodnich prostord ¢ini 666,76 m2, stavba stoji na pozemku o vymeére 574 m2.

4)https:/www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-cast-obce-vysehrad-ulice-hos
tivitova/3822649692#img=0&fullscreen=false

Prodej kancelare 48 m2 ulice Hostivitova, Praha - ¢ast obce VySehrad

4 700 000 K¢ (97 917 K& za m2)

Rezidence pod VySehradem se nachazi v lokalité SirSiho centra v klidné ulici Hostivitova, pouze par
krokl od VySehradu a Albertova. Ulice je pouze nékolik minut chiize od nabrezi Vitavy. .Kancelar o
velikosti 48,10 m2 s terasou o vyméfe 17,6 m2 se nachazi v podzemnim podlazi ¢inZovniho domu z
roku 1893. Dim prosel kompletni rekonstrukci s dlrazem na zachovani plvodnich prvkl a s
respektem k narokdm na soucasné moderni bydleni. Kancelar je orientovana jak do ulice, tak do
velmi klidného vnitrobloku.Kancelaf mé dvé prostorné mistnosti orientované do ulice a kuchyn do
vnitrobloku se vstupem na terasu

Porovnavaci cena nemovitosti : primérna cena na 1 m2/uzitné plochy, zaokrouhlené, ¢ini 85.560,-
K&/m?.

Obvykla cena nemovitosti bude zjisténa v Grovni porovnavaci ceny nemovitosti upravena koef.
0,95. U vedlejsSich ploch bude pouzita polovi¢ni ¢astka, hodnota jednoho parkovaciho mista na
pozemku je odhadnuta na 400.000,- K¢.

Obvykla cena nemovitosti :

270 m? * 85.560,- K&/m? * 0,95 = 23.101.200,- K¢

36 m? * 42.780,- K&/m? * 0,95 = 1.463.076,- KE
6 park.stani * 480.000,- K& =  2.880.000,- K&
Obvykla cena nemovitosti 27.444.276,- KC
zaokrouhlené 27.440.000,- K¢

slovy : Dvacet sedm milion( CtyFi sta Gtyficet tisic K&



Obvykla cena nemovitosti, ke které vedla pouZitd metoda ocenéni, byla zjisténa ve

s v

Vysi:
27.440.000,- K¢

slovy: Dvacet sedm milion( StyFi sta Gtyficet tisic K&

Poznamka (Uvaha)
Obvyklou cenu nemovitosti nelze presné zjistit, je pouze mozné se ji vypoctem vice €i méneé pribliZit.

V Praze 13.4.2018

Jan Cech
Ceskobrodska 46
190 12 Praha 9

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
8.1.1993 pod ¢.j. Spr. 1151/92 pro zékladni obor ekonomika, odvétci ceny a odhady se zvl.
specializaci ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 4456-31-2018 znaleckého deniku.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Foto 2
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