ZNALECKY POSUDEK
¢islo 2216-96/19

NEMOVITA VEC:  pozemek parc.&. 61/74, souéasti je stavba bydleni &.p. 102,
pozemek parc.¢. 61/20 a pozemek parc.¢. 60/6, soucasti je stavba vyroby bez

¢p/ce
Katastralni udaje : ~ Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.i1. Sobin
Adresa: Bojkovickéa 102/1, 155 21 Praha

Vlastnické udaje: Link a.s., IC 25060759

Adresa: Jungmannovo nameésti 757/14, 110 00 Praha 1

OBJEDNAVATEL: JUDr. Old¥ich Rehaéek, Ph.D.,
insolvenéni spravce dluznika - Link, a.s.

Adresa: Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4
ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Volek
Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice

IC: 70896461 telefon: 724256828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny (trZni hodnoty) pro potieby veiejné drazby dle zak.
¢.26/2000 Sb., ke sp. zn. MSPH 96 INS 24474 / 2011
(ocenéni stavajiciho stavu)

&

Stav ke dni: 19.11.2019 Datum mistniho Setfeni: 24.10.2018

Za pritomnosti: zastupce objednatele Mgr. Barbory Ettlové
Pocet stran: 23 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 19.11.2019 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti Link, a.s., zapsané na LV €. 2282,
k.a. Sobin, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha. Jedna se o soubor nemovitych véci tvofeny
pozemkem parc.C. 61/74, jehoz soucasti je stavba bydleni €.p. 102, pozemkem parc.c. 61/20 a
pozemkem parc.¢. 60/6, jehoz soucasti je stavba vyroby bez ¢p/Ce, vSe v€etné soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnot&) téchto nemovitych véci.
Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v ramci insolvenéniho fizeni k datu vyhotoveni, tj. k
19.11.2019.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovitych véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni
tudiz soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlaSuje, ze toto ocenéni nemovitych véci v k.i. Sobin bylo vypracovéano v souladu
s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutec¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za piedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a tplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby insolven¢niho fizeni.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
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jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."
Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné

minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Piehled podkladi |
a) Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 2282, k.u. Sobin, ze dne 16.10.2019.

b) Kopie katastralni mapy s vyznacenim nemovitosti pro k.i. Sobin.

¢) Vyhlaska MF ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
0 oceflovani majetku.

d) Informace a podklady ziskané od objednatele ocenéni.
- Najemni smlouvy na pronajem bytovych prostor v budové.

e) Mapa Prahy a okoli.

f) Uzemni plan Prahy (http://georeport.iprpraha.cz/, http://app.iprpraha.cz/js-
api/app/vykresyUP/ )

g) Cenové mapa stavebnich pozemki hl. m. Prahy pro rok 2019
(http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/)

h) Informace o zaplavovém uzemi ze systému Kooperativa (https://knz.koop.cz)

1) Informace a sdé€leni ziskdna z internetového serveru (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.cuzk.cz mistnich realitnich kancelafi, vlastni databaze a databaze spolupracujicich
znalc.

j) Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Volkem, dne 24.10.2018 za
pfitomnosti pani Mgr. Barbory Ettlové (zastupce objednatele).

k) Fotodokumentace potfizena pii mistnim Setfeni.
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1) Znalecky posudek €. 3376/057/12, ktery vyhotovil Pavel Brousil v dubnu 2012.

[Mistopis

rowr

Pfedmétné nemovité véci se nachazi v zapadni okrajové ¢asti Prahy, v méstské Casti Praha-Zli¢in, v
casti obce Sobin, v zastavéném uzemi meésta, na rohu ulic Bojkovicka a Hostivicka. Obcanska
vybavenost je dostupna v dochdzkové nebo dojezdové vzdalenosti. V lokalité jsou provedeny rozvody
tech. infrastruktury (vodovod, kanalizace, plyn, el.nn). Lokalita v okoli ocefiovanych nemovitych
véci je zastavéna prevazné zdnovnimi rodinnymi domy. Zastdvka MHD (autobus) je ve vzdalenosti
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Piistup k nemovitym vécem je zajiStén z vetfejnych komunikaci ul. Bojkovicka, Hostivicka na
pozemcich ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy.

Z tzemniho planu Hlavniho mésta Prahy vyplyva, Ze ocefiovand nemovitd véc se nachdzi, ve
stabilizované zon¢ oznacené OB - Cisté obytné.

Nemovité véci nejsou situované v zéplavové oblasti. Dle informacniho systému pojistovny
Kooperativa se jedna o rizikovou zonu €. 1.

|Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci.

PozemKky:
Parc.¢. 61/74

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Crslo LV:

Vyméra [mzl:

Typ parcely:
Mapowy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

118

Parczla katastru nemovitosti
DKM
Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

Jedna se o rovinaty pozemek cely zastavény stavbou bydleni €.p. 102, ktera je jeho soucasti.



Parc.¢. 61/20

Parcelni €islo:

61/202

- - ne
Lk
Obec: Praha [554782]2 & Py
i1 o
Katastralni uzemi: Sobin [793256] o Ll
Y NG
Cislo LV: 2282
e P -
Vyméra [m]: 367 oy A f
- "y -
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl S - £ -
o G i L
Mapowy list: DKM s i
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé ' oy Sy »
» oy -
Zplsob wyusiti jing plocha &/ bas
Druh pozemku: ostatni plocha s ' 3 w9 2 100 m

Jedna se o rovinaty pozemek vyuzivany ve funkénim celku se stavbou €.p. 102 jako oplocend zahrada.
Soucasti parc.¢. 61/20 jsou venkovni Gipravy a trvalé okrasné porosty standardniho rozsahu.

Parc.¢. 60/6

Parcelni cislo:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

60/62

Obec: Praha [554782]2

Katastralni Gzemi; Sobin [793256)

Cislo LV: 2282

Vyméra [m?]: 31

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Graficky nebo v digitalizavané mapé

zastavéna plocha a nadvofi

Jedna se o rovinaty pozemek cely zastavény stavbou vyroby bez ¢p/Ce, ktera je jeho soucasti.

Pozemky spolu tvoii jednotny funkéni celek uceleného piiblizné obdélnikového tvaru. Pozemky Ize

napojit na veskeré inzenyrské sité v lokalité.

Hlavni stavba:

Bydleni ¢.p. 102 (soucast pozemku parc.C. 61/74).

Jedna se o krajni fadovou stavbu bydleni, kterd ma tfi nadzemni podlazi a obytné podkrovi pod
sedlovou stfechou. Celkovy pldorysny tvar stavby je pfiblizné¢ obdélnikovy s pfistavbou vstupu na
uli¢ni stran€. Stavba je napojena vlastnimi piipojkami na vodu z fadu, plyn z fadu, kanalizaci do fadu
a el.nn. Stavba byla plivodné zkolaudovana jako rodinny dim o dvou mezonetovych bytech. V
soucasné dob¢ je vyuzivana jako bytovy diim o ctyfech bytech. Budova neni rozdé€lena na jednotky
dle zakona ¢. 72/1994 Sb. nebo zakona ¢. 89/2012 Sb. (NOZ).
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Dispoziéni feSeni:

1.NP - byt €. 1 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté prochazejiciho domem. Byt
obsahuje chodbu, koupelnu vybavenou sprchovym koutem, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj s
krbem, kuchyiisky kout, pokoj. Z obyvaciho pokoje je pfistupna zahrada vyuzivana s bytem. Byt ke
dni ocenéni neni pronajimany (neobsazeny byt).

- kotelna
Mezipatro - hlavni vstup do domu k centralnimu schodisti,
- sklad.

2.NP - byt ¢. 2 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou sprchovym koutem, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, pracovnu,
pokoj. Byt ¢.2 v 2.NP je pronajiman na zékladé¢ smlouvy o najmu ze dne 1.1.2018 ve znéni dodatkii
¢.1 az 4 na dobu urcitou do 31.5.2020 za mési¢ni ndjemné 8.750,-K¢.

*pozn.: v najemni smlouvé oznacen jako byt ¢.2 v 1.podlazi.
Mezipatro - spolecnd terasa piistupna z mezipodesty schodiste.

3.NP - byt ¢. 3 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, pokoj. Z obyvaciho pokoje
je pfistupna terasa. Byt ¢.3 v 3.NP je pronajiman na zaklad¢ smlouvy o najmu ze dne 13.7.2013 ve
znéni dodatkt €.1 az 6 na dobu urcitou do 31.5.2020 za mési¢ni najemné 7.500,-K¢.

*pozn.: v najemni smlouvé oznacen jako byt ¢.2 ve 2.podlazi.

Podkrovi - byt €. 4 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, Satnu, pokoj. Byt ¢.4 v
podkrovi je pronajimén na zdkladé smlouvy o najmu ze dne 15.11.2019 na dobu ur¢itou do 31.5.2020
za mésiéni najemné 10.000,-K¢.

*pozn.: v najemni smlouve oznacen jako byt ¢.3 ve 3.podlazi.

Nazev UZitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kotelna 9,40 m? 1,00 9,40 m?
schodisté s podestou 6,20 m? 0,00 0,00 m?
Byt &.1 (2+kk) 66,79 m> 1,00 66,79 m?
76,19 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveii, schodisté, podesty 13,65 m? 0,00 0,00 m?
sklad 5,15 m? 1,00 5,15 m?
Byt &. 2 (2+1) 7135m> 1,00 71,35 m?
76,50 m?
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
spol. terasa v mezipatie 13,20 m? 0,00 0,00 m?
schodisté, podesta 6,15 m? 0,00 0,00 m?
Byt&. 3 (2+1) 60,14m> 1,00 60,14 m?
terasa u bytu 4,00 m? 0,00 0,00 m?
60,14 m?
Podkrovi



Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schodisté, podesta 6,30 m> 0,00 0,00 m?
Byt ¢. 4 (2+1) 65,26 m? 1,00 65,26 m?
65,26 m?
278,09 m?

Do celkové uzitne plochy nejsou zapocteny spolecné komunikacni prostory (napv. chodba, schodiste,
terasy, atd.).

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou cihelné tl. 40 cm. Stropni
konstrukce jsou s rovnym podhledem. Stfecha je sedlova, krov je difevény, krytina stiechy je z palené
tasky. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu s natérem. Schody jsou betonové s
keramickym obkladem stupiiti. Vnitini omitky jsou vdpenné dvouvrstvé, vnéjsi omitky jsou vapenné
hladké, sokl oblozen keramickymi pasky. Vnitini keramicky obklad je proveden ve standardu v
koupelnach. Podlahy tvoii keramicka dlazba, koberce nebo plovouci laminat. Okna jsou dfevéna s
dvojsklem, v podkrovi dievéna stiesni. Dvete jsou plné hladké nebo prosklené do ocelovych zarubni.
Vytapéni je tustiedni teplovodni podlahové z centralniho plynového kotle. Ohfev TUV centralni,
plynovy zasobnik. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny
teplé 1 studené. Kanalizace je svedena do fadu. Hygienické vybaveni tvoii umyvadla, sprchové kouty
nebo vany, splachovaci WC. Ostatni vybaveni tvofi rozvody antén pod omitkou, krb v byté ¢.1.
Kuchyné¢ jsou vybaveny linkami a spottebici *pozn.: vybaveni kuchyné neni soucasti obvyklé ceny.

Stafi a technicky stav:

Dle informaci byla stavba zkolaudovana jako rodinny dim o dvou bytech dne 4.11. 1996 pod ¢.j.
Vyst. 1058/P/6120/S0/96/se a (Kolauda¢ni rozhodnuti nebylo znalci dolozeno). Béhem dalsi
zivotnosti stavby byla provadéna pouze nutnd udrzba a zména dispozice na Ctyfi byty. Objekt
vykazuje drobné zdvady (droleni betonové podlahy v byté ¢.3 ve 3.NP, chybégjici krajni tasky u
zastfeSeni terasy, lokalné opadana omitka po zavlhnuti u schodli do kotelny). Dle sdéleni v dobé
silngjSich destt dochézi ke vzlinani vody do prostor kotelny, kde je umisténé kalové odCerpavaci
cerpadlo. Celkovy stavebn¢ technicky stav je dobry. Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na
25%.

PrisluSenstvi:

Vedlejsi stavba skladu (vyroba bez Cp/Ce, soucast pozemku parc.¢. 60/6)

JI:. 4

Jedna se o jednoduchy piizemni zdény objekt obdélnikového tvaru o zastavéné plose 3,18 x 7,75 m.
Objekt je zasteSen pultovou stfechou s lepenkovou stiesni krytinou. Stavba je uzivana ke skladovym
ucelim a dispozi¢né obsahuje pét mistnosti. Vystavba objektu se datuje mezi lety 1970-1980.
Stavba ve zhorSeném stavebné technickém stavu, v minulosti byla ¢astecné zasazena pozarem.



Venkovni upravy: zdéné oploceni, brana, branka, zpevnéné plochy, venkovni schody, ptipojky
inzenyrskych siti (voda, plyn, kanalizace el.nn).

Technicka hodnota pfisluSenstvi méa vzhledem ke svému rozsahu nizkou hodnotu a k ocefiovanému
objektu ma jen dopliikovou funkci. Stavebné technicky stav piisluSenstvi je primérny. Pro ucely
ocenéni nakladova cena pfisluSenstvi stanovena procentnim podilem z ceny hlavni stavby. Hodnota
pfislusenstvi je zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cené.

*pozn.: ve skutecnosti na hranici mezi pozemkem parc.c. 61/20 a parc.c. 60/3 neni oploceni
provedeno.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)

ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Komentar:

- Stavba ¢.p. 102 byla piivodné zkolaudovana jako rodinny dum, v soucasné dobé je vyuzivana
Jjako bytovy dium o ctyrech bytech.*

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodnové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentat: Komentai:

Na LV ¢. 2282 k.u. Sobin jsou v oddile D - Poznamky a dalsi obdobné udaje provedeny
nasledujici zapisy:

- Zapsano do soupisu majetkove podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.)

Shora uvedend omezeni neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Vecna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presveédcit ze
zdapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjistena a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentar:

Na prondjem ti'i bytii v budové ¢.p. 102 jsou uzavieny najemni smlouvy na dobu urcitou a to do
31.5.2019 (viz. text)

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kratkodobé prondjmy na dobu urcitou, nepovazuji tuto
skutecnost za riziko s negativnim dopadem na obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych veci.




OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Stavba bydleni ¢.p. 102
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Prislusenstvi
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky parc.¢. 61/20, 61/74, 60/6
4. Vynosova hodnota
4.1. Stavba bydleni s pozemky
5. Porovnavaci hodnota
5.1. Stavba bydleni s pozemky

| OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substanéni hodnota, dle pravniho ndzvoslovi cena cCasovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizenda o nédklady na opravu vaznych

zavad, které¢ znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle Cenovych ukazatelii ve stavebnictvi pro rok 2019.

1.1. Stavba bvdleni ¢.p. 102

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
1.NP 112,92 3,00 m
2.NP 112,92 3,00 m
3.NP 83,52 295m
Podkrovi 83,52 2,775m
392,88 m?
Obestavény prostor (informativné)
Obestaveény prostor - celkem: 1193,00 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 113

Uzitna plocha (UP) [m?] 278

Obestaveény prostor (OP) [m’] 1193,00

Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?] 6 400

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 400

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 7 635 200

Stari rokli 23

Opotiebeni % 25,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 5726 400

2. Vécna hodnota ostatnich staveb




2.1. PrisluSenstvi

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 5 726 400,00
Procento pfisluSenstvi % 10,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 572 640,00

3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky parc.€. 61/20, 61/74, 60/6

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemku

Pozemky lezi v oblasti v cenové map¢€ stavebnich pozemkl hl. m. Prahy pro rok 2019, ve které je
stanovena jednotkova cena 5.500,- K&/m?.

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K¢&/m?] Cena [K¢]
zastavéna plocha a nadvofti 61/74 118 5 500,00 649 000,00
ostatni plocha 61/20 367 5 500,00 2018 500,00
zastaveéna plocha a nadvofti 60/6 31 5 500,00 170 500,00
Celkem 516 2 838 000,00

Vysledna cena 2 838 000,- K¢

4. Vynosova hodnota

Definice: Vynosova hodnota (téZ kapitalizovand mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé¢ ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodareni v daném misté a Case dosazitelného) rocniho
najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz.

4.1. Stavba bvdleni s pozemky

Uvodem:

Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpusobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)
Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti uloZzeni do penézniho tstavu, budou uroky stejné jako
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rocni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z né¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, t;.
predevsim vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné ndjemného, cen stavebnich praci, nakladt
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
ji za jeden z podklad odhadu obvykl¢ (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, ivodni informace:

Vychazi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale odcerpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaji, resp. nakladt vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vénou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemki). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécéné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfddan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozné¢ho primérného zuroceni penéz na kapitdlovém trhu, t;.
z alternativniho zplsobu investovani. Vychdzi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investicni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s ptihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpusobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pii ndkupu konkrétni
nemovitosti.

ProtoZe to jiz nés trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat piimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investorti na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace ptedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako redlnou urokovou miru kapitalizace doporuc¢ujeme na zakladé shora uvedeného, uvazovat pro
béZné nemovitosti v obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019 v rozpéti 4.0 - 12.0 %.

Néjemné pro vypocet vynosii:
Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez tihrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni bytu,

- a pod.
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Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k t€elu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité¢ pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouva

Ke dni ocenéni jsou na prondjem nebytovych prostor v objektu uzavieny nésledujici ndjemni
smlouvy:

- Byt ¢.2 v 2.NP (1.podlazi) je pronajiman na zakladé smlouvy o ndjmu ze dne 1.1.2018 ve znéni
dodatkt €.1 az 4 na dobu urcitou do 31.5.2020 za mési¢ni najemné 8.750,-K¢.

- Byt ¢.3 v 3.NP (ve smlouvé oznacen jako €.2 ve 2.podlazi) je pronajiman na zakladé smlouvy o
najmu ze dne 13.7.2013 ve znéni dodatkti €.1 az 6 na dobu urcitou do 31.5.2020 za mésicni ndjemné
7.500,-K¢.

- Byt ¢.4 v podkrovi (ve smlouvé oznacen jako ¢.3 ve 3.podlazi) je pronajiman na zakladé smlouvy o
najmu ze dne 15.11.2019 na dobu urcitou do 31.5.2020 za mésicni ndjemné 10.000,-K¢.

Pro dalsi vypocet je pocitano se simulovanym najmem ve vSech pronajimatelnych prostorach budovy.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

- vlastni databaze odhadce a spolupracujicich odhadct

Najemné z bytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfisluSenstvi. Ngjemné u oceflované¢ho objektu navrhuji na
takovou turoven, se kterou by se pii zvolené kapitalizacni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo
alespon velkou ¢ast obdobi predpokladané navratnosti.

Dalsim predpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutenost, ze ke kalkulovanému najemnému budou
potenciondlnimi ndjemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladii za energie 1 ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napft. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zdjemct, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximalné vyuzit, musim pocitat, ze se nepodafi nemovitost okamzit¢ pronajmout v piipadé
predpokladaného ukonceni Cinnosti vlastnika. Tento vySe zmiflovany stav jsem pii vypoctu zohlednil
snizenim piijmu z najmu na 90 % soucasného piedpokladaného pifijmu a volbou kapitaliza¢ni miry.
Ro¢ni vydaje (naklady):

- vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny dle podklada
objednatele nebo odbornym srovnanim a odhadem a obsahuji (daft z nemovitosti, roni pojistné,

opravy a udrzbu, sprdvu nemovitosti) tyto polozky byly vzhledem k vybornému stavebné
technickému stavu stanoveny odbornym odhadem ve vysi 20% z ptijmi.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem najem mira
plocha kapit.

[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.0bytné prostory  1.NP, Byt ¢.1 67 2 156 12 000 144 000 4,50
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(2+kk)

2.Skladovaci 2.NP, sklad 5 1165 500 6 000 4,50
prostory
3.0bytné prostory  2.NP, Byt €. 2 71 2186 13 000 156 000 4,50
(2+1)
4.0bytné prostory  3.NP, Byt €. 3 60 2195 11 000 132 000 4,50
(2+1)
5.0bytné prostory  Podkrovi, Byt 65 2023 11 000 132 000 4,50
C.4 (2+1)
Celkovy vynos za rok: 570 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 269
Reprodukéni cena RC K¢ 7 635 200
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m*'rok) 2121
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 570 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 513 000
Naklady (za rok)
Odbornym odhadem 20,00 % * Nh  Ké&/rok 102 600
Néklady celkem A% K¢é/rok 102 600
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 410 400
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 9120 000

5. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek, jako napft.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametra, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

5.1. Stavba bydleni s pozemky

Ocenovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 278,09 m?
Obestavény prostor: 1 193,00 m?
Zastavéna plocha: 112,92 m?
Plocha pozemku: 516,00 m?

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych véci nemovitych na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodejli véci nemovitych srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu véci nemovitych,
vyhodnocenim tdajti z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a
draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci véci nemovitych. Zavérem tohoto Setieni je
odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6 - ti mésicni zprostiedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné véci nemovité.

Poptavka po vécech nemovitych uvedeného typu, tj. rodinny (bytovy diim), uvedené velikosti,
vybaveni, resp. zjiSténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych véci nemovitych
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v soucasné dob¢ odpovida nabidce. Proto s prihlédnutim zejména k umisténi véci nemovitych,
jejich technickému stavu, vybaveni a zpiisobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze ocefiovana véc nemovita
je pomérné dobre obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity daje z databdze spolupracujicich odhadcii, vlastni databaze, informace
o cenach z KN, databaze ARK ziskané prostfednictvim Internetu, informace z nabidek z
internetovych stranek. Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti
nebo v okoli, kde se nachazi oceniovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: ulice Radoufova, Praha 5 - ¢ast obce Stodilky
Popis: Rodinny dim 6+1, 200m2 s vlastni fotovoltaikou Diim s dispozici 6+1 a uZzitnou

plochou 200m2 je velmi kvalitné postaveny (Cervena cihla). Sila jednoduchg
architektury s atraktivnimi designovymi prvky interiéru davaji domu velice
pfijemnou atmosféru. Poloha domu v klidné &asti Reporyiji je také skvéla. Vétsina
obytnych mistnosti je orientovana na jiho-zépad. Tato chytré stavba je zateplend a m4
vlastni fotovoltaickou elektrarnu o vykonu 5 kWh vydélavajici cca 40.000 K¢ ro¢né.
Velkou vyhodou domu je obrovska terasa a také prostorna garaz na dve auta. Zahradal
je malebnd, mala a bezidrzbova. V misté je plné obcanska vybavenost.

Pozemek: 314,00 m?

UZzitn4 plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95 et
K4 Celkovy stav - lepsi 0,93 SREAL

SPOLECH

K5 Vliv pozemku - nepatrné mensi pozemkové zdzemi 1,02 . T
, . ) : Zdroj: www.sreality.cz
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 000 000 200,00 60 000 0,81 48 600
Nazev: 2.
Lokalita: Potocni 24, Hostivice, Praha-zéapad,
Popis: ERA Centrum MAXIMAL tj. kompletni realitni, pravni a hypotecni servis, Vam nabizi

Exkluzivni prodej prostorného vicegeneratniho domu s velkou gardzi a zahradou se
vzrostlymi stromy v atraktivni lokalit¢ mésta Hostivice. Diim ma uzitnou plochu celkem 692
m2 a je situovan na pozemku o celkové plose 907 m2 v ptivodni klidné zastavbé mésta. Dim|
je postaven v mirném svahu a u domu je rovinatd zahrada, ktera je originaln¢ rozdélena
JenecCskym potokem. V domé je celkem 5 bytli se samostatnym méfenim spotieby energie, a
to v pfizemi tii byty (2+1/57 m2/; 2+1/68 m2/; 1+1 /42 m2/) a v prvnim patie dva byty (3+1
/84 m2/ a 2+1 /49 m2/). V ptizemi domu jsou dale dva sklady /28 m2/, kotelna a Vv
polosuterénu jsou velké sklepni prostory cca 140 m2. Stiecha a krov je v dobrém stavu a
pfipadné by bylo mozno diim zvétsit o pidni vestavbu (125 m2). Prostor pfed vstupem na
pudu je nyni vyuzivan jako Ulozny prostor. Dim je zdény, ma dfevéna okna, plechovou
stiechu a je aktudln€ vytapén ustiednim topenim a z ¢asti akumulacnimi kamny. Nemovitost
je v udrzovaném stavu s moznosti okamzitého nastéhovani. Dim je napojen na elektfinu,
plyn, kanalizaci, vefejny vodovod a ma i vlastni studnu. Parkovani az pro dv¢ auta je mozné
v garazi, ale i na ulici v blizkosti domu je moZznost bezproblémového parkovani. Budova m4d
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vzhledem k velikosti potencial i pro piipadné propojeni bydleni a podnikani, ¢i investice na
najemni byty. Na zahradé je pfijemné soukromi a je zde venkovni terasa s posezenim 4
povrchovy bazén. Lokalita umisténi domu méa kompletni ob&anskou vybavenost (ZS,
Gymnazium, MS, Ceska posta, lékatské ordinace, 1ékarny, Méstsky tifad, knihovna, CZECH|
Point, M¢éstska policie, peCovatelska sluzba, kulturni centrum, sportovisté, supermarkety a
mnoho restauraci, obchodi atd.).

Pozemek: 907,00 m?
UZitna plocha: 300,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 1,00
K2 Poloha - obdobna, sousedni lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 L
K4 Celkovy stav - obdobny 1,00 S s PR
K5 Vliv pozemku - nepatrné vétsi pozemkové zazemi 0,97 Zdroj: Valuo.cz
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
11 960 000 300,00 39 867 0,97 38 671
Nazev: 3.
Lokalita: "l:ylovické 98/26, Zli¢in, Praha-Zli¢in, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 15521,
Ceska republika
Popis: Realitni spolecnost Ceské spofitelny nabizi k prodeji rodinny dim 7+2, 200m2 (dle natizeni

vlady ¢. 366/2013Sb), s pozemkem 406m2, v klidné Casti (slepa ulice) Zli¢ina. V piizemi s¢
nachazi tii obytné mistnosti, kuchyn, socialni zafizeni. V patie nalezneme 4 obytné mistnosti,
kuchyn, socialni zafizeni a vstup na padu, rozmisténi mistnosti viz. planek (rozméry jsou
orientacni). Dlim je ze 2/3 podsklepen a je napojen na vodu, kanalizaci, el. energii, plynov4
pripojka. V soucasné dob¢ je vytapén kotlem na pevna paliva. Na zahradé se vzrostlymi
stromy je k dispozici dilna a garaz. Metro Zli¢in se nachazi v dochazkové vzdalenosti (1km),
pripadn€ 3min autobusem. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zakladé¢ jim
zvolenych kritérii. Uvedena cena nezahrnuje Dan z nabyti nemovitych véci (4%), kterou
hradi kupujici nad ramec kupni ceny. Zajistime vyhodné podminky financovani a ptipadny
prodej Vasi stavajici nemovitosti.

Pozemek: 406,00 m>

UZitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Poloha - nepatrné¢ lepsi, 0,95

K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K4 Celkovy stav - obdobny 1,00

K5 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zazemi 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]

9 800 000 200,00 49 000 0,86 42 140
Nazev: 4

Lokalita: Cejkovicka, Praha 5 - Sobin
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Popis: Nabizime vadm rodinny dim v klidné¢ a dobfe dopravné dostupné ¢asti Prahy 5,
Sobing. Rodinny dim 5+1 jehoz velikost i dispozice je dostatecnd k upravé naj
dvougeneracni dim. Nachazi se na rovinatém oploceném pozemku o vyméte 765 m2
situovaném ve slepé ulici klidné vilové ctvrti. Zdénd stavba je casteéné z 1/3
podsklepena a soucasti domu je garaz o vymeie 27 m2 s dalkové ovladanymi vraty,
pro jedno auto. Vstup vede pies vstupni krytou verandu do zadveti, dale do predsing
se schodistém. V ptfizemi se nachéazi kuchyi s jidelnou a obyvaci pokoj (24,09 m2),
technicka koupelna se sprchou a kotlem na ohiev teplé vody, samostatn¢ WC. Z
piedsing je ptistup do sklepa a do zimni zahrady, kterd ma ptimy vystup na zahradul
a vstup do kotelny a gardze. V prvnim patie se nachazi 4 pokoje, nejvétsi pokoj o
vymeéte 27,06 m2, déale loznice s vychodem na lodZzii, mensi loZnice a pracovna,
prostorné koupelna se sprchovym koutem vé. WC (6,73 m2) a terasa (17,42 m2). Na
zahrad¢ je velky zahradni sklenik na péstovani zeleniny. Stavba domu z r. 1987,
stitecha nové zrekonstruovana v r. 2011, plastova okna. Diim je napojen na elektfinu,
vefejny vodovod, kanalizaci, plynova pfipojka je v pfistupové komunikaci pred
domem. Vytapéni: elektrické, podlahové, nefunkéni. Zahradni jimka na vodu Z
pramene. Velmi dobra dopravni dostupnost do centra Prahy, autobus ¢. 306 na metro
“B”, st. ZIi¢in, zastavka cca 150 m vzdalena. V dosahu se nachazi veSkera ob¢anskal
vybavenost (8koly, Skolky, obchody, 1¢kati, MHD, kulturni, sportovni a spole¢ensk4
zafizeni) nedalekého OC Metropole Zli¢in. K relaxaci lze vyuzit cyklostezky a okolni
ptirodu s nékolika rybniky, cca 2 km vzdalen je sportovni areal s tenisovymi kurty,
bowlingem, squashem, saunami, masazemi, restauraci a barem.

Pozemek: 765,00 m?

UZzitn4 plocha: 237,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - stejna lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K4 Celkovy stav - obdobny 1,00
K5 Vliv pozemku - mens$i pozemkové zazemi 0,97

, o ) ) Zdroj: www.sreality.cz
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9900 000 237,00 41772 0,87 36 342
Nazev: 5.
Lokalita: Slavi¢inska, Praha 5 - Sobin
Popis: Nabizime k prodeji rodinny diim, typu fadové stavby, v €asti Prahy 5- Zli¢in. Dim je¢

krajni ¢ast fadovych domi. Dispozicné nabizi v pfizemi velmi prostorny obyvaci
pokoj s vychodem na zahradu, kuchyni, pokoj, koupelnu. V 1NP se nachazi tfi loznice
a dvé koupelny. V suterénu domu jsou tfi technické mistnosti a gardz. Dim byl
postaven roku 2011. Vytapéni zajistuje vlastni plynovy kotel. Na zahrad¢ je umistén|
bazén a zdzemi pro posezeni. Parkovat 1ze ve vlastni gardzi a rovnéz pted domem.
Cely diim a jeho ptilehlé ¢asti jsou ve velmi dobrém stavu. Jedna se o klidnou lokalityl
s blizkou dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti. Celkova uzitna plocha domul
¢ini 220m2 a zahrada 310m2. V tomto pfipadé je dim zpenézovan v ramci
insolven¢niho fizeni. Rdda poddm podrobné informace. S financovdnim muiZzeme
pomoci. Priikaz energetické narocnosti byl zadan ke zpracovani.
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Pozemek: 395,00 m?
UZzitn4 plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 1,00
K2 Poloha - stejna lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95
K4 Celkovy stav - nepatrné lepsi 0,95
K5 Vliv pozemku - obdobny vliv pozemku 1,00

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
10 000 000 220,00 45 455 0,90 40 910

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajictho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zmeénu ceny v pribehu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamenda, zZe ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazemy. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 36 342 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 41 333 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 48 600 K¢&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro ocenéni danych nemovitych véci je pouzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové
trzni ceny SJTC. Princip metody spo¢iva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovad cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom pifepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a prepoc¢tu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 36.342,-K¢&/m? az 48.600,-K&/m?.

Srovnavaci hodnota :

Obecnd hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviiyjici prodej, zejména velikost objektu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve strednim pasmu vyse zminovaného
intervalu, tj. 41.333,- K&/m?.
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé€ uzitné plochy
Pramérna jednotkova cena 41 333 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 278,09 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 11 494 294 K¢

REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba bydleni ¢.p. 102 5726 400,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. PiisluSenstvi 572 640,- K¢
3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky parc.¢. 61/20, 61/74, 60/6 2 838 000,- K¢
4. Vynosova hodnota

4.1. Stavba bydleni s pozemky 9120 000,- K¢
5. Porovnavaci hodnota

5.1. Stavba bydleni s pozemky 11494 294,- K¢

Porovnavaci hodnota 11494 294 K¢

Vé&cna hodnota 9 137 040 K¢
z toho hodnota pozemku 2 838 000 K¢

Vynosova hodnota 9120 000 K¢
Obvykla cena (trzni hodnota) 11 500 000 K¢

|K0mentzii" ke stanoveni vysledné ceny |

Pro stanoveni obvyklé, trzni hodnoty se vychazi z obecné uZivanych metod, tj. metody nakladové,
vynosové a porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zépory, je nutno pfed odhadem
obvyklé ceny provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni
majetek byl proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- poloha v klidné lokalité okrajové ¢asti Prahy, napojeni na veskeré IS, dostatecné pozemkové zdzemi,
moznost parkovani na vlastnim pozemku.

Slabé stranky majetku:

- fadova zéstavba, naklady na drobné opravy, absence garaze.

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu ndhrady soucasného stavu s ptisluSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vySi 9,14 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje redlnou hodnotu nemovitosti
na trhu v disledku odlisného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich titult. Je
zde uvedena pro ptipadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota €ini 9,12 mil. K¢.

Porovnavaciho hodnotu z piimého porovnani inzerovanych prodeji ¢ini 11,49 mil. K¢.
Porovnavaci hodnota nejredlnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychdzi z aktualniho
stavu na trhu a vztahuje se ke konkrétni lokalité.
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Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci byla pouzita srovnavaci a vynosova hodnota,
s vécnou hodnou je v tomto specifickém piipadu uvazovano jako s podplrnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi). Vzhledem k charakteru ocenovanych
nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim vSak srovnavaci metoda nejlépe popisuje jejich
obvyklou cenu, v souladu s definici obvyklé ceny.

[Zaver |

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parc.¢. 61/74, jehoZ soucasti je stavba
bydleni ¢.p. 102, pozemku parc.¢. 61/20 a pozemku parc.c¢. 60/6, jehoZ soucasti je stavba vyroby
bez ¢p/Ce véetné vSech soucasti a prislusenstvi v k.i. Sobin, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, po zaokrouhleni na:

11 500 000 K¢

slovy: Jedendctmiliontpétsettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Oceneéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi Mezindarodnim vyborem
pro normy ocenovani aktiv IVSC. Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny” uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmené nékterych zakonii (zakon o ocenovani
majetku), kterd je citovana v Nalezu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 19.11.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2216-96/19 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
1. Vypis zKN 1
2. Kopie katastralni mapy 1
3. Fotodokumentace 2
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Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.10.2019 00:00:00

Viyhotoveno beztiplatné dalkovym pFistupem pro dcel: Insolvencni fizeni, ¢j.: 123123123123 pro Administrace insolvenci
CITY TOWER, v.o.s.

Okres: CEZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 793256 Sobin List wlastnictvi: 2282
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

lastnické prave
Link, a.s., Jungmannove namésti 757/14, Nové Mésto, 25060759
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zptisob ochrany
60/3 454 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti je stavba: Seobin, é.p. 51, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 60/3
60/6 31 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: bez &p/te, viyroba
Stavba stoji na pozemku p.d&.: 60/6
61/20 367 ostatni plocha jina plocha
61/74 118 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: Sobin, é.p. 102, bydleni
Stavba steji na pozemku p.é&.: 61/74
Bl V&cnad priva sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti w Sasti B vetnd souvisejicich tdaji - Bez zépisu

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ wvztahu

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
Povinnost k
Parcela: 60/3, Parcela: 60/6, Parcela: 61/20, Parcela: 61/74
Listina OhlaSeni insolvenéniho sprévce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (5224
z.&.182/2006 Sb) MSPH 96 INS 24474/2011 =ze dne 04.12.2012.
Z-B8796/2012-101

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu 8 C-212/2011 -757 (ve spojeni s rozsudkem &. j.
17Co 327/2016-839 ze dne 4.5.2017, p.m. 10.7.2017) ze dne 01.03.2016. Pravni moc ke dni
10.07.2017. Pravni 0éinky zapisu ke dni 24.11.2017. Zapis proveden dne 09.05.2018.

V-84651/2017-101

Pro: Link, a.s., Jungmannovo namésti 757/14, Nové Mésto, 11000 RC/TCO: 25060759
Praha 1

i) Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BEEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsow v uzemnim obvocu, ve kterém vykondvd stdtni spravu Katastru nemovitosti CR
Katastrélnl Gfad pro hlavnil mé&sto Prahu, Katastralnl pracovidté Praha, kéd: 101.
strana 1
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Kopie katastralni mapy
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Pozemek p.c. 61/74 v k.. €. 793256
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Fotodokumentace
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Dodatek ¢.1

KE ZNALECKEMU POSUDKU
¢islo 2216-96/19

NEMOVITA VEC: pozemek parc.¢. 61/74, soucasti je stavba bydleni ¢.p. 102,
pozemek parc.€. 61/20 a pozemek parec.¢. 60/6, soucasti je stavba vyroby bez

¢p/ce
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. Sobin
Adresa: Bojkovicka 102/1, 155 21 Praha
Vlastnické nidaje: Link a.s., IC 25060759
Adresa: Jungmannovo nameésti 757/14, 110 00 Praha 1

OBJEDNAVATEL: JUDr. Old¥ich Rehaéek, Ph.D.,
insolven¢ni spravce dluznika - Link, a.s.

Adresa: Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4
ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Volek
Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice

IC: 70896461 telefon: 724256828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny (trZni hodnoty) pro potieby veiejné drazby dle zak.
¢.26/2000 Sh., ke sp. zn. MSPH 96 INS 24474 / 2011
(ocenéni stavajiciho stavu)

Pocet stran: 3 stran Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 24.1.2020 Ing. Tomas Volek



Ucel dodatku

S ohledem na nov¢ uzavienou najemni smlouvu k bytu €. 1. v 1. NP a k pfipravovanym dodatkiim
k ostatnim bytim, dochézi k doplnéni piivodniho ZP €. 2216-96/19 o nasledujici:

Nové se dopliuje:

Text na str. 6 v odstavci ,,Hlavni stavba“.

1.NP - byt €. 1 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté prochdzejiciho domem. Byt
obsahuje chodbu, koupelnu vybavenou sprchovym koutem, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj s
krbem, kuchynisky kout, pokoj. Z obyvaciho pokoje je pfistupna zahrada vyuzivéna s bytem. Byt ¢.1
v L.NP je pronajimén na zdkladé smlouvy o najmu bytu ze dne 30.12.2019 na dobu urcitou od
1.1.2020 do 31.5.2020 za mésicni najemné 8.000,-K¢&.

2.NP - byt €. 2 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou sprchovym koutem, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, pracovnu,
pokoj. Byt ¢.2 v 2.NP je pronajiman na zaklad¢ smlouvy o ndjmu ze dne 1.1.2018 ve znéni dodatk
¢.1 az 5 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mési¢ni najemné 8.750,-K¢.

*pozn.: v ndjemni smlouvé oznacen jako byt ¢.2 v 1.podlazi.

3.NP - byt €. 3 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, pokoj. Z obyvaciho pokoje
je pristupna terasa. Byt €.3 v 3.NP je pronajiman na zdklad¢ smlouvy o ndjmu ze dne 13.7.2013 ve
znéni dodatkt ¢.1 az 7 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mési¢ni ndjemné 7.500,-K¢.

*pozn.: v ndjemni smlouvé oznacen jako byt ¢.2 ve 2.podlaZi.

Podkrovi - byt €. 4 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, Satnu, pokoj. Byt ¢.4 v
podkrovi je pronajiman na zékladé smlouvy o ndjmu ze dne 15.11.2019 ve znéni dodatku ¢.1 na dobu
urc¢itou do 31.12.2020 za mésicni najemné 10.000,-K¢.

*pozn.: v ndjemni smlouvé oznacen jako byt ¢.3 ve 3.podlazi.
Text na str. 8 v odstavci ,,RIZIKA.

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentai:

Na prondjem vSech bytit v budove ¢.p. 102 jsou uzavieny najemni smlouvy na dobu urcitou a to
do 31.12.2020.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kratkodobé prondajmy na dobu urcitou, nepovazuji tuto
skutecnost za riziko s negativnim dopadem na obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych veéci.

Text na str. 12 v odstavci ,,Ndjemni smlouva®.

- Byt €.1 v 1.NP je pronajiman na zédkladé smlouvy o ndjmu bytu ze dne 30.12.2019 na dobu urcitou
od 1.1.2020 do 31.5.2020 za mé&si¢ni najemné 8.000,-K¢.

- Byt ¢.2 v 2.NP (1.podlazi) je pronajiman na zaklad€¢ smlouvy o najmu ze dne 1.1.2018 ve znéni
dodatkt €.1 az 5 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mési¢ni ndjemné 8.750,-K¢.

- Byt ¢.3 v 3.NP (ve smlouvé oznacen jako ¢.2 ve 2.podlazi) je pronajiman na zakladé smlouvy o
najmu ze dne 13.7.2013 ve znéni dodatkii €.1 aZ 7 na dobu urcitou do 31.12.2020 za m&si¢ni ndjemné
7.500,-K¢.

- Byt ¢.4 v podkrovi (ve smlouve oznacen jako ¢.3 ve 3.podlazi) je pronajimén na zakladé¢ smlouvy o
najmu ze dne 15.11.2019 ve znéni dodatku ¢€.1 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mé&si¢ni ndjemné

-0



10.000,-K¢.
Ostatni tex a pivodni vypocet ziistava beze zmén.

[Zavér |

Obvykla cena (trzni hodnota) predmétného nemovitého majetku k datu vyhotoveni dodatku ¢.1 tj. k
24.1.2020 je stanovena ve stejné vysi jako ve znaleckém posudku €. 2216-96/19 ze dne 19.11.2019,
tzn..:

obvykla cena (trzni hodnota) nemovitych véci - pozemku parec.¢. 61/74, jehoZ soudasti je stavba
bydleni €.p. 102, pozemku parc.€. 61/20 a pozemku parc.¢. 60/6, jehoZ soucasti je stavba vyroby
bez ¢p/¢e vcetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.i. Sobin, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, po zaokrouhleni ¢ini:

11 500 000 K¢

slovy: Jedenactmilionlipétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Ve Velaticich 24.1.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢&.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zikladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Ve Velaticich 24.1.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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Dodatek ¢. 2

KE ZNALECKEMU POSUDKU
¢islo 2216-96/19

NEMOVITA VEC: pozemek parc.C. 61/74, soucasti je stavba bydleni ¢.p. 102,
pozemek parc.¢. 61/20 a pozemek parc.¢. 60/6, soucasti je stavba vyroby bez

¢p/ce
Katastralni udaje : ~ Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.i. Sobin
Adresa: Bojkovicka 102/1, 155 21 Praha

Vlastnické idaje: Link a.s., IC 25060759

Adresa: Jungmannovo nameésti 757/14, 110 00 Praha 1

OBJEDNAVATEL: JUDr. Old¥ich Rehaéek, Ph.D.,
insolvenéni spravce dluznika - Link, a.s.

Adresa: Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4
ZHOTOVITEL : Ing. Tomas$ Volek
Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice

IC: 70896461 telefon: 724256828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny (trZni hodnoty) pro potieby veiejné drazby dle zak.
¢.26/2000 Sb., ke sp. zn. MSPH 96 INS 24474 / 2011
(ocenéni stavajiciho stavu)

Pocet stran: 3 stran Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 24.6.2020 Ing. Tomas Volek



Ucel dodatku

S ohledem na ukonceni najemniho vztahu k 31.5.2020 u bytu ¢. 1. v 1. NP dochazi k doplnéni
puvodniho ZP €. 2216-96/19 o nasledujici:

Nové se dopliuje:

Text na str. 6 v odstavci ,,Hlavni stavba®.

1.NP - byt €. 1 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté prochézejiciho domem. Byt
obsahuje chodbu, koupelnu vybavenou sprchovym koutem, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj s
krbem, kuchyiisky kout, pokoj. Z obyvaciho pokoje je pfistupna zahrada vyuzivéana s bytem. Byt ¢€.1
v 1.NP je od 1.6.2020 volny (nepronajimany).

2.NP - byt ¢. 2 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou sprchovym koutem, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, pracovnu,
pokoj. Byt ¢.2 v 2.NP je pronajiman na zéklad¢ smlouvy o najmu ze dne 1.1.2018 ve znéni dodatkii
¢.1 az ¢.5 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mesi¢ni ndjemné 8.750,-K¢.

*pozn.: v najemni smlouvé oznacen jako byt ¢.2 v 1.podlazi.

3.NP - byt €. 3 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, pokoj. Z obyvaciho pokoje
je pfistupna terasa. Byt ¢.3 v 3.NP je pronajiman na zakladé smlouvy o n&djmu ze dne 13.7.2013 ve
znéni dodatkt ¢€.1 az €.7 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mési¢ni nagjemné 7.500,-K¢.

*pozn.: v najemni smlouve oznacen jako byt ¢.2 ve 2.podlazi.

Podkrovi - byt €. 4 se vstupem z podesty hlavniho dvouramenného schodisté. Byt obsahuje chodbu,
koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj, kuchyn, Satnu, pokoj. Byt ¢.4 v
podkrovi je pronajiman na zaklad¢ smlouvy o najmu ze dne 15.11.2019 ve znéni dodatku ¢.1 a ¢.2 na
dobu urcitou do 31.12.2020 za mési¢ni ndjemné 10.000,-K¢.

*pozn.: v najemni smlouvé oznacen jako byt ¢.3 ve 3.podlazi.
Text na str. 8 v odstavci ,,RIZIKA*.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentar:

Na pronajem ti'i bytit v budove ¢.p. 102 jsou uzavieny najemni smlouvy na dobu urcitou a to do
31.12.2020.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kratkodobé prondjmy na dobu urcitou, nepovazuji tuto
skutecnost za riziko s negativnim dopadem na obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych véci.

Text na str. 12 v odstavci ,,Ndjemni smlouva®.

- Byt ¢.2 v 2.NP (1.podlazi) je pronajiman na zakladé¢ smlouvy o najmu ze dne 1.1.2018 ve znéni
dodatk €.1 az €.5 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mésicni najemné 8.750,-K¢.

- Byt ¢.3 v 3.NP (ve smlouvé oznacen jako ¢€.2 ve 2.podlazi) je pronajiman na zakladé¢ smlouvy o
najmu ze dne 13.7.2013 ve znéni dodatkt ¢.1 az ¢.7 na dobu urcéitou do 31.12.2020 za mési¢ni
najemné 7.500,-K¢.

- Byt ¢.4 v podkrovi (ve smlouve oznacen jako ¢.3 ve 3.podlazi) je pronajimén na zaklad¢ smlouvy o
najmu ze dne 15.11.2019 ve znéni dodatku ¢.1 az ¢.2 na dobu urcitou do 31.12.2020 za mésicni
najemné 10.000,-K¢.

Ostatni tex a ptiivodni vypocet ziistava beze zmén.



[Zavér |

Obvykla cena (trzni hodnota) pfedmétného nemovitého majetku k datu vyhotoveni dodatku ¢.3, tj. k
24.6.2020 je stanovena ve stejné vysi jako ve znaleckém posudku €. 2216-96/19 ze dne 19.11.2019,
tzn..:

obvykla cena (trzni hodnota) nemovitych véci - pozemku parc.¢. 61/74, jehoZ soucasti je stavba
bydleni ¢.p. 102, pozemku parc.€. 61/20 a pozemku parc.¢. 60/6, jehoZ souéasti je stavba vyroby
bez ¢p/ce vietné vSech soucasti a prislusenstvi v k.i. Sobin, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, po zaokrouhleni ¢ini:

11 500 000 K¢

slovy: Jedenactmilionlipétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Ve Velaticich 24.6.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.




