ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2215-95/19

NEMOVITA VEC: pozemek parec.€. 60/3 jehoZ soucasti je stavba ob¢.vyb. &.p. 51

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. Sobin
Adresa: Hostivicka 51/41, 155 21 Praha

Vlastnické udaje: Link a.s., IC 25060759

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

OBJEDNAVATEL: JUDr. Old¥ich Rehiéek, 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 (trni 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: 15 stran Pocet ptiloh: 3 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. Jedné se o pozemek parc.c. 60/3, jehoz soucasti je
stavba ob¢. vyb. €.p.51, v€etné soucasti a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cen& (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci.
Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v ramci insolvencniho fizeni sp. zn. MSPH 96 INS
24474/2011, k datu vyhotoveni, tj. k 19.11.2019.

*pozn.: movity majetek tvoiici vybaveni nemovitych véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni
tudii soucdsti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné piredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Sobin bylo vypracovano v souladu
s nasledujicimi ptfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediluje vSechny jemu znamé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

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

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Zze informace ziskané zklientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potfeby insolvencniho fizeni.

|ZAkladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozum¢ji napiiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

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

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné 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.

Pro stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) ptedmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
ptipad¢ metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, Ze vychdzim z uvahy, ze
tato metoda ma nejvetsi vypovidaci schopnost o aktualni poptavce a nabidce daného typu nemovitych
veci.

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostateCnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investiénim moZznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[PFehled podkladii |
a) Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 2282, k.. Sobin, ze dne 16.10.2019.

b) Kopie katastradlni mapy s vyznacenim nemovitosti pro k.a. Sobin.

¢) Vyhlaska MF €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku.

d) Informace a podklady ziskané od objednatele ocenéni.
- N4jemni smlouva na prondjem nebytovych prostor v budové.

e) Mapa Prahy a okoli.

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

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

h) Informace o zéplavovém tizemi ze systému Kooperativa (https://knz.koop.cz)

1) Informace a sdéleni ziskana z internetového serveru (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,

-3-



www.cuzk.cz mistnich realitnich kancelari, vlastni databaze a databaze spolupracujicich

znalcu.

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.

1) Znalecky posudek €. 3376/057/12, ktery vyhotovil Pavel Brousil v dubnu 2012.

|Mist0pis

Pfedmétné nemovité véci se nachazi v zapadni okrajové ¢asti Prahy, v méstské Casti Praha-Zli¢in, v
Casti obce Sobin, v zastavéném uzemi mésta, na rohu ulic Bojkovicka a Hostivickd. 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 zastaveéna prevazné zanovnimi rodinnymi domy. Zastdvka MHD (autobus) je situovana pfimo

pred ocenovanym objektem.
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Zdroj: https://mapy.cz/

Ptistup k nemovitym vécem je zajiStén z vetejnych komunikaci ul. Bojkovicka, Hostivicka na

pozemcich ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy

Z uzemniho planu Hlavniho mésta Prahy vyplyva, Ze ocefiovana nemovitd véc se nachazi, ve

stabilizované zoné oznacené OB - Cisté obytné.

Nemovité véci nejsou situované v zaplavové oblasti. Dle informacniho systému pojistovny

Kooperativa se jedna o rizikovou zénu €. 1.



|Celk0vy popis

Pfedmétem ocenéni jsou nésledujici nemovité véci.

Pozemek:
Parec.¢. 60/3
Parcelni &islo: E0/3
Obec: Praha [554782]2
Katastralni uzemi: Sobin [T93256)
Cislo LV: 2282
Vyméra [mk: 454
Typ parcely: Parcela katastru nemovitost(
Mapovy list: DKM
Uréeni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii o . b v M S

Jedna se o rovinaty pozemek, uceleného piiblizné obdélnikového tvaru, ktery 1ze napojit na veskeré
inzenyrské sit¢ v lokalité. Ve stfedové ¢asti pii severovychodni hranici je postavena stavba ob¢.vyb.
¢.p. 51. Nezastavéna ¢ast pozemku je vyuzivana jako ¢astecné oplocend prevazné Stérkem zpevnéna
manipulac¢ni plocha. Soucasti pozemku jsou rovnéz venkovni Upravy mensiho rozsahu a trvalé
porosty malého rozsahu bez vlivu na obvyklou cenu.

Hlavni stavba:

Ob¢. vyb. €.p. 51 (soucast pozemku parc.¢. 60/3).

A

Jedna se o samostatné stojici stavbu, kterd ma jedno nadzemni podlaZzi a ic¢elové nevyuzivany pudni
prostor pod stanovou stfechou. Celkovy pudorysny tvar stavby je piiblizné ¢tvercovy. Stavba je
napojena vlastnimi ptipojkami na vodu z fadu, kanalizaci do fadu a el.nn. Funkénost pfipojek nebylo
mozné overit (v soucasné dobé pravdépodobné nefunkcni). Ke dni ocenéni je objekt vyuzivan ke
skladovani autodilti. Budova ¢p. 51 je pronajiména Smlouva o ndjmu prostoru slouziciho k podnikéni
ze dne 1. 4. 2017, ve znéni dodatkt €. 1 az 3 uzaviend na dobu urcitou do 31.5.2020. N4jemné je
stanoveno na 5.000,-K¢/mésic v¢. DPH.

Dispoziéni feSeni:

1.NP - sklady, soc. zdzemi (WC muZzi, Zeny)

Nazev UZitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklady, soc. zazemi 102,00 m? 1,00 102,00 m?
102,00 m?
102,00 m?



*pozn.: piidni prostory jsou pristupné poklopem ve stropé po zebriku. Tyto prostory nebyly znalci v
dobé konani mistniho Setieni zpristupnéeny.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s ¢astecnou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou cihelné tl. 30
cm. Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Stfecha je stanova, krov je dfevény, krytina stfechy
je plechova. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vapenné
dvouvrstveé, castetné s keramickym obkladem, vnéj$i omitky jsou bfizolitové. Podlahy tvofi
keramickd dlazba nebo betonova mazanina. Okna jsou dfevénd jednoducha nebo ocelova. Dvete jsou
plné hladké do ocelovych zarubni. Vytapéni je lokalni kamny na tuhd paliva. Elektroinstalace je
provedena svételnd a motorova (v soucasnosti nefunk¢ni). Rozvody vody zavedeny v soc. zazemi
(nefunk¢ni). Hygienické vybaveni tvofi splachovaci WC, umyvadla. Ostatni vybaveni tvoii mfize na
oknech.

Stafi a technicky stav:

Dle ptedlozenych podkladi byla stavba postavena kolem roku 1970, ptivodné jako prodejna potravin.
Béhem zivotnosti stavby byla provadéna drobna udrzba, zmény dispozic a stavebni Gpravy podle
ucelu vyuziti. Posledni stavebni upravy probéhly v roce 1996, kdy byl objekt vyuzivan jako herna.
Soucasny stavebn¢ technicky stav je zhorSeny. Prvky kratkodobé Zivotnosti (okna, dvefe, podlahy,
rozvody instalaci, omitky, klempitské konstrukce, hygienické vybaveni) jsou na nebo za hranici
svého maximalniho opotfebeni. Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 65%.

PrislusSenstvi:
Venkovni upravy (oploceni, dvé vjezdové brany, branka, pfipojky IS).

*poz.: technicka hodnota prislusenstvi ma vzhledem ke svéemu rozsahu k ocennovanému objektu jen
doplikovou funkci. Stavebné technicky stav prislusenstvi je zhorsSeny. Pro ucely ocenéni neni cena
prislusenstvi samostatné vyjadrovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cene.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

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 bifemena 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 majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.)

Shora uvedenda omezeni neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Vecna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),




UpOZOrnen.

popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl zZadnou osobou

Ostatni rizika:
Komentar:

urcitou a to do 31.5.2020 (viz. text)

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Na prondjem nebytovych prostor v budové ¢.p. 51 je uzaviena najemni smlouva na dobu

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 obc.vyb. €.p. 51
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek parc.¢. 60/3
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Stavba ob¢.vyb. s pozemkem

| OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

Definice. Vécna hodnota (téz substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizenéa o nédklady na opravu vaznych

zavad, které¢ znemoziuji okamzité uzivani véci.

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

1.1. Stavba ob¢.vyb. E.p. 51

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 11,47*11,10 = 127,32 3,40 m
127,32 m?
Obestavény prostor (informativné)
Obestaveény prostor - celkem: 547,46 m3
Ocenéni

Zastaveénad plocha (ZP) [m?] 127

Uzitna plocha (UP) [m?] 102

Obestavény prostor (OP) [m’] 547,46

Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 6 500

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?) 6 500

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢E] 3558 510

Opotiebeni % 65,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1245 479




2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek parc.¢. 60/3

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemku

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

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastaveéna plocha a nadvofti 60/3 454 5 500,00 2497 000,00
Celkem 454 2 497 000,00

Vysledna cena 2 497 000,- K¢

3. Porovnavaci hodnota

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

3.1. Stavba ob¢&.vyb. s pozemkem

Ocenovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 102,00 m?
Obestavény prostor: 547,46 m®
Zastavéna plocha: 127,32 m?
Plocha pozemku: 454,00 m?

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych véci nemovitych na trhu realit, nebo
nedavno uskutec¢nénych 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 Setfeni je
odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6 - ti mésicni zprostiedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné véci nemovité.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zékladé porovnani nemovitosti jako
celku. Princip metody spocivd v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je statistickym vyhodnocenim ceny primérné, minimalni a
maximalni, potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

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



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Cisovice, okres Praha-zapad 5
Popis: Prodej objektu byvalé samoobsluhy v Bojové (¢ast obce Cisovice) z osmdesatych let,

v soucasnosti nevyuzivané¢ho. V objektu je mozné zbudovat prodejnu, vyrobnu ¢i
vzorkovnu, pfipadné jejich kombinace. Vyjma uvedeného je mozné jej ptetvoftit pro
tcely bydleni, spojeného s podnikanim. Cast pozemku pied objektem v soucasnosti
zaujima parkovisté pro 5-7 aut. Celkovy pozemek mé vyméru 898 m2 (240 m2 stavbal
+ 658 m2 okoli a parkoviste).
Zdroj popisu: inzerce na www.sreality.cz ¢.z. NS02428
Pozemek: 898,00 m?
UZzitn4 plocha: 356,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 04/2019 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 0,70
K3 Poloha - horsi 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Ce'lkovy stav - lepvst ’ o ’ 0,90 Zdroj: Inzerce--Kupni
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,90 smlouva V-3203/2019
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4100 000 K¢ 0,68 2 788 000 K¢&
Nazev: 2.
Lokalita: Krumlovska, Praha - Michle
Popis: Zamér prodeje pozemku parc. €. 206/1 se stavbou bez Cp/Ce, stavba technického

vybaveni, vSe k.i. Michle, Praha 4. Jedna se o objekt pivodni kotelny u bytového
domu. Prodej realizuje méstska ¢ast Praha 4.

Pozemek: 293,00 m?
UZzitn4 plocha: 250,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 0,70
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné horsi 1,10
K5 Ce}kovy stav - obdobny ) L 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - bez pozemkového zazemi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi Gi¢el mozného vyuziti
1,05
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 000 000 K¢ 0,80 3200 000 K¢é
Nazev: 3,
Lokalita: TyrSova, Nucice
Popis: Prodej byvalé prodejny (stavba obcanského vybaveni) s moznosti prestavby na

rodinny dim, ul. TyrSova, Nucice. Velikost pozemku celkem 683 m2, z toho|
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zastavénd plocha 164 m2, zbytek je okolni pozemek - neoploceny. Pred stavboul
terasa a vedle parkovisté. Dim z panelovych dild, rovna stfecha - lepenka, 3 vylohy.
Dispozice: velka mistnost 60 m2, sklad 38 m2 a sklad 7 m2, 2x WC. Neni zde
instalovano vytapéni, voda z vrtané studny (moznost napojeni na vodovod, plyn i
kanalizaci). V blizkosti autobusova zastavka.

Pozemek: 683,00 m?

UZitna plocha: 132,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - nepatrné horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80

K5 Celkovy stav - vyrazné lepsi 0,70 .

) L, o , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - nepatrné vétsi pozemkoveé zazemi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 120 000 K¢ 0,50 3060 000 K¢

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si overit, 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 jednotkovéa porovnavaci cena 2 788 000 K¢/ks
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 3016 000 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3200 000 K¢&/ks

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a Case je obchodovatelny
v rozmezi 2.788.000,- K¢ az  3.200.000,- K¢.

Obecnd hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviiujici prodej, zejména velikost objektu, k poloze, ale zejména ke stavebné¢ technickému stavu,
velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse
zminovaného intervalu, tj. 3.016.000,- K¢.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 3016 000 K&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 3016 000 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba obc.vyb. €.p. 51 1 245 478,50 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek parc.¢. 60/3 2497 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Stavba ob¢.vyb. s pozemkem 3016 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 3016 000 K¢
Vécna hodnota 3742 479 K¢

z toho hodnota pozemku 2497 000 K¢
Obvykla cena (trzni hodnota) 3000 000 K¢

Silné stranky |
- poloha v klidn¢ lokalité Prahy, veskeré IS, dostatecné pozemkové zazemi, poloha pozemku dle
uzemniho planu ve stabilizované zon¢ oznacené OB - Cisté obytné.

[Slabé stranky |
- zhorSeny stavebné technicky stav - naklady na rekonstrukci/demolici.

|K0mentzii" ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda
ocenéni. S vécnou hodnotou je vtomto specifickém piipadu uvazovano jako s podpiirnou, s
informativnim charakterem (zejména pro potfeby event. pojisténi). Vzhledem k charakteru
oceniovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim srovnavaci metoda nejlépe popisuje
jejich hodnotu.
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[Zavér

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investiénim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parc.¢. 60/3, jehoZ soucasti je stavba
ob¢. vyb. €.p. 51, v€etné soucasti a prisluSenstvi v k.i. Sobin, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, k datu ocenéni 19.11.2019, po zaokrouhleni:

3 000 000 K¢

slovy: Ttimiliony 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 Ostrave 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
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2215-95/19 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

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

Vlastnické 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.¢. 60/3 v k.u. €. 793256



Fotodokumentace
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Dodatek ¢.1

KE ZNALECKEMU POSUDKU
¢islo 2215-95/19

NEMOVITA VEC: pozemek parc.¢. 60/3 jehoZ soucasti je stavba ob€.vyb. ¢.p. 51

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. Sobin
Adresa: Hostivicka 51/41, 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.,
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 (trni hodnoty) pro potieby veiejné drazby dle zak.
¢. 26/2000 Sb., ke sp. zn. MSPH 96 INS 24474 / 2011
(ocenéni stavajiciho stavu)

Pocet stran: 2 stran Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 24.6.2020 Ing. Tomas Volek



Ucel dodatku

S ohledem na ukonceni najemniho vztahu k 31.3.2020 dochazi k doplnéni pivodniho ZP €. 2215-
95/19 o nasledujici:

Nové se dopliuje:

Text na str. 5 v odstavci ,,Hlavni stavba®.

Do 31.3.2020 byl objekt vyuzivan ke skladovani autodild. Od 1.4.2020 je objekt volny
(nepronajimany).

Text na str. 7 v odstavci ,,RIZIKA.

Ostatni rizika:

NE Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentar:

Na prondjem nebytovych prostor v budoveé ¢.p. 51 neni uzaviena zadna najemni smlouva.

Ostatni tex a pivodni vypocet ziistava beze zmén.

[Zavér |
Obvykla cena (trzni hodnota) pfedmétného nemovitého majetku k datu vyhotoveni dodatku ¢.1, tj. k
24.6.2020 je stanovena ve stejné vysi jako ve znaleckém posudku €. 2215-95/19 ze dne 19.11.2019,
tzn..:

obvykla cena (trzni hodnota) nemovitych véci - pozemku parc.c. 60/3, jehoZ soucasti je stavba
ob¢. vyb. &.p. 51, véetné soucasti a prisluSenstvi v k.i. Sobin, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha, po zaokrouhleni ¢ini:

3 000 000 K¢

slovy: Ttimiliony 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 Ostrave 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
pramyslové.




