ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 39-2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Pozemek parc.¢. 271/10 (zahrada) véetné vSech soucasti a ptislusenstvi k.u. Hrdlofezy, obec Praha,
okres Hlavni mésto Praha.

Znalec: Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
telefon: 724256828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
IC: 70896461 DIC: CZ7003295244

Zadavatel:  JUDr. Oldfich Rehagek, Ph.D.,
insolvenéni spravce dluznika - Link, a.s., IC 25060759,
CITY TOWER, Hvézdova 1716/2b
140 78 Praha

Cislo jednaci: MSPH 96 INS 24474 /2011

Pocet stran: 17 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 24.9.2021 Vyhotoveno: Ve Velaticich 21.10.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti Link, a.s., IC 25060759, se sidlem
Jungmannovo nam. 757/14, 110 00 Praha 1, zapsané na LV ¢. 112, k.. Hrdlofezy, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha. Jedna se o pozemkem parc.¢. 271/10 (zahrada) v¢etné soucasti a ptislusenstvi.

Ukolem je zpracovat odhad ceny piedmétu drazby v misté a dase obvyklé, véetnd odhadu zavad, které
v disledku pfechodu vlastnictvi nezaniknou. Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v ramci
insolven¢niho fizeni sp. zn. MSPH 96 INS 24474 / 2011 k datu prohlidky, tj. k 24.9.2021.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo 1 ur€eni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.¢. 488/2020
Sb..

1.2. U&el znaleckého posudku

Odhad ceny v misté a Case obvyklé pro potteby vefejné drazby dle zak. ¢. 26/2000 Sb., ke sp. zn.
MSPH 96 INS 24474/ 2011.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veSkeré dostupné podklady a informace pro vypracovani znaleckého
posudku. Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zavazné skutecnosti majici vliv na presnost
zaveéru tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.09.2021 za piitomnosti Mgr. Barbory Ettlové
(zastupce objednatele).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které
Jjsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupt.

Vlastnik nemovitych véci (spole¢nost Link, a.s., IC 25060759) neposkytl sou¢innost pfi ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Informace ziskané nahliZenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 112, k.0. Hrdlofezy ze dne 9.9.2021.

Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Hrdlofezy (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
Fotodokumentace potizena znalcem na mistnim Setfeni.

Informace a sdé€leni ziskana z internetovych serverti www.sreality.cz, https://www.reas.cz .
Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz)

Udaje o dosazenych cendch nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,
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https://ikarus21.cz/)
Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/)
Informace z Povodinového informac¢niho systému (https://webmap.dppcr.cz/)
Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho meésta Prahy
(https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/ )
® Podklady poskytnuté zastupcem objednatele pani Mgr. Barborou Ettlovou:
- Kolaudacni rozhodnuti ¢.j.1684/91/vyst/Rj ze dne 10.7.1991, kterym se povoluje uzivani
vodovodni ptipojky.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nésledujicimi
predpoklady 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 ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladii 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 ptesnosti a tiplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem odhadu ceny v misté a Case obvyklé pro potteby vetfejné drazby dle zak. ¢. 26/2000 Sb..

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 26/2000 Sb. (Zakon o vetejnych drazbach) €. 26/2000 Sb. ukldda Drazebnikovi povinnost
dle ust. § 13, odst. 1 (ZVD) zajistit odhad ceny pfedmétu drazby v misté a Case obvyklé, ktery nesmi
byt v case kondni drazby starsi Sesti mésici. Definice ,,ceny v misté a ¢ase obvyklé” neni v ZVD
ani v jiné Ceské legislativné definovana.

V Zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména €. 237/2020 Sb.) jsou
definovany pojmy obvykla cena a trzni hodnota:

Obvykla cena - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé 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. Mimofadnymi okolnostmi se
rozum¢ji napiiklad 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 ptiklddand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota - se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.


https://webmap.dppcr.cz/

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
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazn¢ 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 vystihujici 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 i1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimefené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozZno 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 pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni cenou v misté a ¢ase obvyklou je pouZita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na
porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny jsou inzerované v
ramci prodeje nebo jejichZ ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Jako
podklady byly pouzity tdaje z realitnich serverd, databaze realizovanych prodeji spolupracujicich
znalctli, informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a
informace o kupnich cenach ze sbirky listin katastru nemovitosti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro tcely tohoto ocenéni byly srovnatelné nemovité véci vyhledavany a hodnoceny dle nasledujicich
kritérii a to zejména: lokalita, velikost, stavebné-technicky stav a jina rizika, popf. uvahy znalce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.q.
Hrdlotezy



Adresa nemovité véci: Pod Smetankou, 190 00 Praha 9

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Link, a.s., IC 25060759, Jungmannovo ndmésti 757/14, 110 00 Praha, podil 1 /1

Dokumentace a skute¢nost
Projektovéa dokumentace ke stavbam nebyla piedlozena, proto zpracovatel v den technické prohlidky

nemovitost kontroln¢ zaméiil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou
fotodokumentaci a popisy

Mistopis
Hrdlofezy jsou méstska ctvrt’ a katastralni izemi ve vychodni ¢asti mésta Prahy, kolem zakrutu
Rokytky nedaleko vrchu Tébor.

Predmétny pozemek je situovany pii pokracovani ulice Pod Smetankou, jizné od této pfistupové
komunikace v lokalité zahradkarské osady, kterd je umisténa na severnim svahu vrchu Smetanka.

T s i

.F;R.#.'Itﬁ . !

Zdroj: https://mapy.cz/
Pristup k pozemku je umoznén po vefejnosti piistupné zpevnéné komunikaci, postavené na
pozemcich jinych vlastniki. Dle tUzemniho planu se jednd o navrhovou cyklistickou trasu
(cyklostezka Hofejsi Rybnik - Smetanka).
*pozn.: pristupovd komunikace neni zakreslena v katastralni mapé.

Celkovy popis nemovité véci

Parc.¢. 271/10

Parcelni &islo: 271/10¢% 7

Obec: Praha [554782]C7 / ‘
Katastralni Gzemi: Hrdlofezy [731765] a
Cislo LV: 112 Y
Vyméra [m2]: 1560 | <0

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti Il"..

Mapowy list: DKM 12 280

Ureni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK o 20 40 60 &0 10om

Druh pozemku: zahrada /'

Zdroj: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
Jedna se o svazity pozemek se severni orientaci, uceleného protahlého obdélnikového tvaru, ktery na
severni (kratsi) strané o Sifce cca 17,5 m sousedi s pfistupovou komunikaci. Soucasti pozemku je
zdén4 stavba zahradkarského domku o zastavéné plose cca 30 m?, ktera je postavena piiblizné ve
sttedové cCasti pozemku. Jednd se o pfizemni objekt se sedlovou stfechou, krytou vlnitou
azbestocementovou krytinou. Stavba ve Spatném az havarijnim stavebné& technickém stavu.
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*pozn.: stavba neni predmétem evidence v katastru nemovitosti.

Na pozemku jsou déle postaveny venkovni Gpravy malého rozsahu. Jedna se o ¢astecné oploceni
pozemku, vstupni branku a vodomérnou Sachtu. VSe ve Spatném technickém stavu. Vodomérna
Sachta je z cCasti zasypand a pivodni ptipojka zahradniho vodovodu je dnes nefunk¢éni. Hlavni
vodovodni fad byl vybudovan v letech 1990-1991 a vede podél ucelové komunikace smérem k
potoku. Samotna ptipojka nebyla vybudovéna v nezamrzné hloubce a na zimu se voda uzavirala.
Ptesna poloha vedeni pfipojky vody nebyla zjiSténa. V lokalit€¢ neni moZnost napojeni na el. energii,
plyn ani splaskovou kanalizaci. Souc¢ésti pozemku jsou trvalé porosty pirevazné ndletového charakteru
bez vlivu na obvyklou cenu.

.

Uzemni plan:

Dle platného tzemniho planu pozemek lezi
v navrhové plose - PZO.

PZO - zahraddky a zahradkové osady

Hlavni vyuziti:

Zahradky a zahradkové osady.

Piipustné vyuziti:

Plochy pro péstovani ovoce, zeleniny a
okrasnych rostlin, klubova zafizeni,
zahradkaiské chaty!”.

Drobné vodni plochy, cyklistické stezky, pési
komunikace a plochy.

Komunikace tucelové, slouzici stavbam a
zatizenim uspokojujicim potieby plochy.
Parkovaci a odstavné plochy se zeleni
souvisejici s hlavnim vyuZitim.

Podminéné pripustné vyuZziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: détska hfiste,
nekryta sportovni zafizeni bez vybavenosti, stavby pro skladovani a zpracovani plodin.

Dale 1ze umistit: komunikace vozidlové pfi hranici plochy, technickou infrastrukturu, a to i nad rdmec
potieb dane plochy.

Podminéné piipustné je vyuziti pfipustné v ostatnich plochach uvnitf kategorie Krajinnd a méstska
zelen a Péstebni plochy (s vyjimkou OP - orné ptida, plochy pro péstovani zeleniny) za podminky, ze
s nimi posuzovany pozemek ve vymezené ploSe PZO bezprostfedné sousedi.

Pro podminéné piipustné vyuziti plati, ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotéenych pozemku.

NepFipustné vyuZziti:

Neptipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a ptipustnym vyuZitim, které je v rozporu s podminkami
a limity stanovenymi v dane lokalité nebo je jinym zptisobem v rozporu s cili a tkoly izemniho
planovani.

10y souladu s Narizenim c. 10/2016 Sb. HMP, prazské stavebni piedpisy, § 69 (2).
Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoznuje podpis zastavni smlouvy
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
Komentaf:

- Stavba zahradniho domku neni zapsana v katastru nemovitosti, na LV ¢. 112, k.u. Hrdlorezy
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ze dne 9.9.2021 je uvedeno upozornéni na vyzvu zapsanou v zdznamu pro dalsi Fizeni ZDR-
20/2017-101 (nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skutecnym stavem).
- Verejna pristupova komunikace je postavena na pozemcich jinych viastnikil.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Ostatni financni a pravni omezeni
Komentar:
-Na LV ¢. 112, ku. Hrdlorezy ze dne 9.9.2021 je uvedena poznamka:

e zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.)
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdeji zpenezenim predmetu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.
Vécna bremena vznikla primo ze zdkonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presveédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
UpOZOrnen.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentaf:

- Nemovitost je neoprdvnéné uzivana treti osobou bez pravniho ditvodu. Insolvencnimu spravci
neni existence ndajemniho vztahu znama, zadna najemni smlouva nebyla touto osobou predlozena.

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovninim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napf.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametri, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

1.1. Pozemek parc.C. 271/10 se vS§emi souc¢astmi
Ocenovana nemovita véc

Zastavéna plocha: 30,00 m?
Plocha pozemku: 1 560,00 m?

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na ucel vyuziti (pozemky v zahradkaiskych osadach se stavbou
dopliyjici uzivani pozemku jako napt. zahradkaiské chaty, jiné stavby, atd.) a polohu v dané lokalité
nebo v nejbliz§im okoli.

Jako podklady byly pouzity informace z odborného serveru (https://ikarus21.cz) a se sbirky listin
(https://katastr.cuzk.cz).



Zduvodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenove 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.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Praha 9, parc.C. 1822/6 v k.u. Hloubétin, ul. Liskova
Popis: Realizovany prodej rovinatého pozemku v druhu orna ptda s vyuzitim jako oplocend

zahrada, na kter¢ je postavena zahradni chatka bez ¢p/Ce (nezapsana v KN) a studna.

Pristup z vetfejné komunikace pifes pozemek jiného vlastnika je zajistén vécnym

bfemenem.

Uzemni plan: navrh PS - sady, zahrady, vinice.
Pozemek: 1 688,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2021 1,00

K2 Velikost pozemku - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna lokalita, ale blizko Zel. traté 1,20
K4 Piistup - obdobny 1,00
K5 Vybavenost - nepatrné lepsi - studna 0,95 |2 o g IS
K6 Vliv stavby - v lep$im stavu 0,90 Zdroj: KS V-391394/2021-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny pozemek 1,00 101

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

k 24.5.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

1 155500 1 688 685 1,03 706

Nazev: 2.
Lokalita: Praha 9, parc.¢. 1826/3 v k.. Hloubétin, ul. Liskova
Popis: Realizovany prodej id.1/2 mirné svazitého pozemku v druhu zahrada s vyuzitim|

jako oplocend zahrada, na které je postavena zahradni chatka bez ¢p/Ce (nezapsana v|
KN) a standardni venkovni upravy. Pfistup z vefejné komunikace. V lokalité IS
(voda, el.NN). Uzemni plan: néavrh PS - sady, zahrady, vinice.
Kupni cena za id. 1/2 ¢inila 200.000,-K¢

Pozemek: 806,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/2020 (nartst cen

k 2021) 1,20
K2 Velikost pozemku - nepatrn€ mensi 0,97
K3 Poloha - obdobna lokalita, ale blizko zel. traté 1,20 _ .
K4 Piistup - obdobny 1,00 ' S
K5 Vybavenost - nepatrné lepsi 0,95 Zdroj: KS V-122/2020-101
K6 Vliv stavby - chatka v lepSim stavu 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej podilu id.1/2 1,20
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 20.12.2019 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
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| 400 000 806 496 1,43 709

Nazev: 3.
Lokalita: Praha 9, parc.C. 2443/2, 2443/11 v k.u. Hloubétin, ul. Pamelnikova
Popis: Realizovany prodej mirn¢ svazitého pozemku v druhu zahrada a zdéné jiné stavby

¢.ev. 387 (po rekonstrukci) . Na pozemku standardni venkovni upravy. Ptistup Z

vefejné komunikace. Napojeno na el.energii. Uzemni plan: ndvrh PZO - zahradky a

zahradkové osady.
Pozemek: 1 410,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2021 1,00

K2 Velikost pozemku - obdobna vymeéra 1,00
K3 Poloha - nepatrn¢ horsi lokalita 1,05
K4 Ptistup - obdobny 1,00 C
K5 Vybavenost - lepsi 0,90 =3 —T1
K6 Vliv stavby - vyrazné lepsi/ vétsi a v lepSim stavu 0,70 Zdroj: KS V-14532/2021-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,95 101
Cena [K(] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 18.2.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

3 380 000 1410 2 397 0,63 1510
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 706 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 975 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 510 K&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani obchodovanych nemovitosti v dané lokalité nebo v
blizkém okoli s oceniovanou nemovitosti za ptredpokladu zohlednéni jednotlivych ukazateld, které
ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, stavebné technicky stav nemovitosti,
vybavenost a standard, velikost pozemkového zazemi, atd.).

Jedna se o pozemek v druhu zahrada s nezapsanou stavbou zahradniho domku ve Spatném technickém
stavu, situovany v zahradkaiské osad¢ pii pokracovani ul. Pod Smetankou. Ve vySe uvedeném
ptehledu jsou uvedeny 3 realizované prodeje obdobnych pozemkd s obdobnymi stavbami v
obdobnych lokalitaich Prahy 9. Po korekci k ocenované nemovitosti 1ze uvazovat s jednotkovou
obvyklou cenou predmétného pozemku v pomérné §irokém rozmezi 700,-K&/m? az 1.500,-K&/m?.
Po zvéazeni vSech okolnosti, majicich vliv na soucasnou obvyklou cenu nemovitych véci, uvazuji
vyslednou porovnavaci hodnotu ve stiednim pasmu upraveného cenového rozpéti na 1.000,-K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Stanovena jednotkova cena 1 000 K&/m?
Vyméra pozemku 1 560,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1560 000 K¢

*v cené jsou zohlednény veskeré soucasti a prislusenstvi.



4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 271/10 se vSemi soucastmi 1 560 000,- K¢

Silné stranky
- poloha v Zadané lokalité¢ vhodné k rekreaci, piijezd po zpevnéné komunikaci

Slabé stranky

- stavba zahradniho domku nezapsana v katastru nemovitosti, Spatny stavebné technicky stav stavby
a prisluSenstvi, nefunk¢éni vodovodni piipojka, absence moznosti napojeni na el. energii, svahova
orientace pozemku na severni stranu

Obvykla cena
1560 000 K¢

slovy: JedenmilionpétsetSedesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé
ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zadkona ¢.151/1997 Sb., v aktualnim znéni ¢. 237/2020 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkoni (zdkon o ocenovani majetku v platném znéni). Vzhledem
k charakteru oceniovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajiim tato metoda nejlépe popisuje
jejich obvyklou hodnotu.

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tii
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti Link, a.s., IC 25060759, se sidlem
Jungmannovo nam. 757/14, 110 00 Praha 1, zapsané na LV €. 112, k.u. Hrdlotezy, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha. Jedna se o pozemkem parc.¢. 271/10 (zahrada) v¢etné soucasti a ptislusenstvi.

Ukolem je zpracovat odhad ceny piedmétu drazby v misté a Gase obvyklé, véetné odhadu zavad, které
v disledku pfechodu vlastnictvi nezaniknou. Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v ramci
insolven¢niho fizeni sp. zn. MSPH 96 INS 24474 / 2011 k datu prohlidky, tj. k 24.9.2021.

6.2. Odpovéd’

Vzhledem Kk stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZziti nemovitych véci,
investi¢cnim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji cenu
predmétu drazby v misté a ¢ase obvyklou - pozemku parc.¢. 271/10 (zahrada) vcetné vSech
soudasti a prisluSenstvi v k.u. Hrdlofrezy, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, podle tohoto
znaleckého posudku zpracovaného k datu ocenéni 24.9.2021 po zaokrouhleni na:

1560 000 K¢

slovy: JedenmilionpétsetSedesattisic K¢

Zavady, které v diisledku prechodu vlastnictvi nezaniknou nebyly zjiStény.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 112 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace ze dne 24.9.2021 1

Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odména nebo nahrada naklada

Odména byla sjednana smluvné. Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 20210140.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského 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
pramyslové.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zdkona ¢. 139/2015 Sb., ze tento
znalecky posudek ma vsSechny zakonem pozadované nalezitosti a jsem si védom ndasledklt védomé

nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 39-2021 evidence posudk.

6/\\:)!‘*"-5,'_\ t"\

9 x“or.-‘ 00¥tng yé’ o

Ve Velaticich 21.10.2021

DigitaIné podepsal Ing.
Tomas Volek

I n DN: c=CZ,
° 2.5.4.97=NTRCZ-70896461,

o=Ing. Tomas Volek,
7 'V ou=Ing. Tomas Volek -

Tomasassan,
et vk 48
Volek B 2011021 OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 39-2021

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 112 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace ze dne 24.9.2021 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 112

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2021 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.4.: 111111111111111111 pro Administrace
insolvenci CITY TOWER, v.o.s.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.izemi: 731765 Hrdlofezy List wlastnictvi: 112
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

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

B Nemovitosti

Pozemky
Earcsla Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany
271/10 1560 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich dadaju - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné nddaje

Typ vztahu

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
Povinnost k
Parcela: 271/10

Listina Ohlaseni insolvenéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst, (§224
z.&.182/2006 Sb) MSPH 96 INS 24474/2011 ze dne 04.12.2012.

Z-88796/2012-101

Plemby a upczornéni
Cislo Fizeni Vztah k

© Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni

ZDR-20/2017-101 Parcela: 271/10
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Kupni smlouva V11 12920/1998.
POLVZ:9/1999 Z-5000009/1999-101

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

o Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu 60 C-137/2011 -258 ze dne 13.12.2018. Pravni moc
ke dni 13.03.2019. Prawvni uéinky zapisu k okamziku 01.04.2019 17:57:41. Zapis proveden
dne 25.04.2019.

V-20823/2019-101

Pro: Link, a.s., Jungmannovo namésti 757/14, Nové Mésto, 11000 RC/IC0O: 25060759
Praha 1

F Vztah bonitovanvech plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BEEJ Vyméra[mZ]
271/10 22611 1560
Nemovitostl jsou v gzemnim obvedu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrédlnl Gfad pro hlavni méste Prahu, Katastrédlnl pracovidté& Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2021 00:00:00

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 731765 Hrdlofezy List wlastnietvi: 112

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 09.09.2021 22:589:06
Cesky urad zemémériicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsouw v Uzemnim obvoduy, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GEad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracoviité Praha, kéd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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Pozemek p.¢. 271/10 v k.u. €. 731765
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TA. ;

horni ¢ast pozemku ptvodni vodomérna Sachta
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