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Predmét posudku Uréeniceny obvyklé ndjemného nemovitosti s pozemky — Cenin
Palmovka plan vystavby této budovy na Palmovce v Praze 8.

Objednatel posudku: Transparency International Czch republic,
Sokolovskéa 143, Praha 8, 180 00,
zast. panem@mn@tlavem Berankem

U¢el posudku: Stanoveni ceny obvyklé ndjemného pitéeby navratnosti viozenych
finanénich prostedka.

Ocaiovaci predpis Ocerni je provedeno podle vyhlasky Ministerstva finan€R
¢. 450/2012 Sb., kterou se pro¥adnéktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb. o odevani majetku a o zénmé nékterych zakof
s &innosti  od 1. 1. 2013Porovnanim s cenami podobnych
nemovitosti vCR, a to dle internetovych realitnich served a dle
databaze zpracovatele posudku.

Ocengno ke dni: 4.4.2013

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nickigtbtoveni obdrzi objednatel
a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu odhadce. QGelpesudek obsahuje 4 strany
(4 strany znaleckého posudku + O stréitopy).

1. Nalez

1.1. BliZSi tdaje o nemovitosti

V sotasné dob se zpracovavaji podklady pro Wbvé fizeni a zadani projektové
dokumentace a Uzemnilizeni k této stawh Dle ne predloZzenych podkladse jedna o
multifunkéni budovu s celkovou podlahovou plochou ve vysi 462000 M podlahové
plochy



1.2. Podklady pro vypracovani znaleckého padku

e Objednavka firmyTransparency International Czech republicz 20.3.2013

» Koncesni projekt vystavby centradaimské vybavenosti Palmovka z 19.4. 2010

* Smlouva o vystawba poskytovani sluzeb z 15.10. 2010

* Nastaveni optimalniho rezinginnosti (Eelové organizace Centrum Palmovka

* Informace a podklady poskytnuté mi panem Berank&rmaalani objednavky

« Zadost o poskytnuti informace (rozlozeni plochrdibidky a rozloZeni ploch dle
dokumentace Uzemniho rozhodnuti)

1.3 Fedmét ocenéni

Ureniceny obvyklé najemného nemovitosti s pozemky — Cenm Palmovka plan
vystavby této budovy na Palmovce v Praze 8.

Ri stanoveni ceny obvyklé ndjemného jsem vy3el Klaolh Zadost o poskytnuti
informace (1)rozlozZeni ploch dle nabidky a 2) odeini ploch dle dokumentace Uzemniho
rozhodnuti). Rrmérem z &chto dvou 1) a 2) ukazatejsem util podlahovou plochu ve

vy3i 40 000 M. Oceiovana nemovitost je v planu vystavby a tudiz miyhek dispozici
Zadné skuié hodnoty, ale pouze plany a z nich vyplyvajic@hiva pedpoklady.

Ze stejnych pedpoklad a plar vychazim i ja p vypoctu ceny obvyklé najemného a
nésleds navratnosti takoveho typu investice.

Metody pouzité pro stanoveni obvyklé ceny budovy

Obvykla cena je cena, kterA by byla dosaZzen& prodejich stejného, poipact
obdobného majetku neboti pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni o&ein Fitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji vliv na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitiyy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich porri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnlibp.

Pro stanoveni této ceny obvyklé se pouziva kombinadchto ti¥i metod:

a) Metoda nakladova (vécné hodnoty). Hodnota nemovitého majetku je zdédigna
cenouc¢asovou, kteraiedstavuje reproduki cenu sniZzenou o ogebeni. Tato cena
je technick& hodnota vyjéeha v korunach a reprezentuje potencial danéhotknaje
uspokojit poteby z hlediska trhu. Touto metodou je stanovenikiegit prodejnosti.
Pti jeho stanoveni musi byt respektovan zadat®y dcerni a cena obecna se v tomto
pripadt rovna cen obvyklé.

b) Vynosova metoda Vychazi zvynosu z nemovitosti skéme dosahovaného a
z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry).

c) Metoda porovnavaci kterd vychazi z porovnaniqumétu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedn¥tem a cenou sjednanodi peho prodeji; je jim téZ oceéni eci
odvozenim z ceny jiné fukikeé souvisejici ¥ci.



Na zaklad skut&nosti, Ze neni znama podoba této nemovitosti, nadzeit ani metodu
nakladovou, ale ani metodu porovnavaci. Jako iesj§Si je v sodasne dob tj.
v okamziku, kdy neni o bud®yjejim charakteru a podémic blizS§iho znamanetoda
VYNOSOVa.

2. Vypocet hodnoty budovy

b) Vynosova metoda

Celkovou budouci podlahovou plochu 40 00tjsem dle pedloZzeného rozdil
nasledujicim zfisobem:

nepronajima se bude gjaio
retail(maloobchodni prostory) 2 500 m
gastronomie(restaurace acebstveni) 1 000 M
kanceldské prostory 6 000*Fm
radnice 10 000 rh
radniéni hala 200 nf
supermarket 20707
parkovani % pronajata 0B 67 5 600°m
kultura, sportovit ¥ pronajata 1 300°m 1 300°m
ostatni(vstupy, technologické zazemf) 2 800 m
celkem 20 900 rh 19 100°m

Z uvedenéhoighledu vyplyva. Ze celkova pronajimana plochigenbyt max. 50 %

z celkové podlahové plochy budovy. Vzhledem k nastgm pondram vyuZiti plochy se
jedna o realnou Gvahu.

M¢ésicni najemné v podobnych p@mé lukrativnich prostorach je krahyparkovise
positano 300 K/m?, u parkovi&k je to max. 20 % z uveder@stky tj. 60 K/m?.

Roené tedy 3 600 K/m®  a parkovani 720 #m>.

celkové r&ni trzby obchodni prostory mimo parkovani:

(19 100 K/m?- 5 600 Ki/m?) x 3600 Ks/m? = 48 600 000 K

celkové r@&ni trzby za parkovani:

5 600 K/m” x 720 K/m? = 4 032 000 K

Pri realném pedpokladu, Ze se pokdabsadit nap prvni rok pouzéednu polovinu
podlahové plochy jsou tyto hodnoty polowni.

Vzhledem k celkovému velmi n&pnivému trhu s komeénimi a kancelgskymi
nemovitostmi nap nékolik let dokortena budova na Balabence, kde je pouzigaemi
Komerni banka a jinak je budova prazdna. DalSikklada téchto nevyuZitych, nay
postavenych nemovitosti je v Praze vi@mné dob celarada( OC Sestka,

OC Novodvorskéiada mensich developerskych projektPraze) nefedpokladam zapémi
tohoto objektu ze 100 %.

DalSi velkou nezndmou jeSeni vydtovani naklad za tyto prostory a jejich spravu, Uklid a
adrzbu, jejichz nejasnosti daleztiji uceni celkovych finagnich pongra tohoto projektu.
V neposlednfac je velkym problémem volatilitaiznych navrk feSeni stavby a
financovani tohoto projektu v tom smyslu, Zeyypoctu jednotlivych ditich ukazatel se
navazuje naigdchozi planovan& odhadované hodnoty, takze celkové vysledky jsou
zakonit znan¢ zkreslené. Financovanim projektu mam na mysli jélaoé zgisoby:
(vlastni zdroje investora, projekty typu PPP, bamkalery riznych typm).



Jako dikaz mych slov bych cBtuvést oldanské postoje obyvatel Prahy 7 ve vztahu

k vystavig noveé radnice této éstskecasti, coz ve vysledku spiSe uskodilo vedeni radaice
vSem, kté se na strahtohoto projektu angazovali.

Resenim bych vigl v podstatném zmenseni tohoto projektu a vyuftiaicich prostor,
ktera ma radnice M Prahy 8 k dispozici. Samigme s dikladnou analyzou pteby
pracovniki a podlahovych ploch kancéla

Cena budovy vypdtena vynosovym zjasobem ¥ 100% obsazeni nize byt

48 600 000 K.

Cena budovy vypdtena vynosovym zfisobem (i 50% obsazeni niZe byt

24 300 000 k.

Cena budovy vypdtena vynosovym zfisobem @i 100% obsazeni a 30 % nakladech
na udrzbu, uklid a ostrahu (facility management) nize byt

48 600 000 kK — 14 580 000 K= 34 020 000 k.

Cena budovy vypdtena vynosovym zfisobem g 50% obsazeni a 30 % nakladech
na udrzbu, uklid a ostrahu (facility management) miZe byt

24 300 000 kK — 7 290 000 K=17 010 000 k.

Na uvedenych pikladech volatility (rozptylu) jednotlivych ¥eSeni jsem chll ukazat,
Ze tyto predpokladané velkiny jsou ve vysledku zn&né rozdilné a vzdy zalezi na
vybéru piislusné optimistickédi jiné varianty. Tomu pak odpovida i celkovy vysleek.

Na zaklatlvSech uvedenych skuteosti jsem peswdcen, Ze celkova Urovigistych

vynodi (po odeéteni ndklad) maze byt kolen0 milioni K¢ roéné za tyto ,komegni
prostory*.

V Praze dne 4. 4. 2013



