ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 009238/2023 (u znalce ¢. 943-16/2023)

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

Stru¢ny popis predmétu znaleckého posudku:

Stanoveni trZzni hodnoty budovy ob¢anské vybavenosti ¢.p. 1659 umisténé na pozemku parc.¢.
2364/140 (jiného vlastnika), v k.u. Kobylisy, obec Praha, okres Hl.m. Praha, ulice Kyselova,
zapsano na LV ¢. 1178.

Znalec: Milo§ Votoéek
Brandlova 1560
149 00 Praha 4
telefon: 603 466 811
e-mail: m.votocek@volny.cz

Zadavatel: JUDr. Bretislav Koman
Bubenska 25
170 00 Praha?
Ukel: Prodej nemovitosti
OBVYKLA CENA 65.500.000,-K¢&

Pocet stran: 25 vcetn¢ 12 stran piiloh.
Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 16.2.2023 Vyhotoveno: V Praze, 6.3.2023
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A.Zadani

A.l. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti — stanoveni trzni hodnoty budovy obcanské
vybavenosti ¢.p. 1659 umisténé na pozemku parc.¢. 2364/140 (jiného vlastnika), v k.u. Kobylisy,
obec Praha, okres HI.m. Praha, ulice Kyselova, zapsano na LV ¢. 1178.

A.2. Uel znaleckého posudku

Prodej nemovitosti

A3. Prohlidka a zaméreni:

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 16.2.2023 za ucasti pana JUDr. Bfetislava
Komana, Ing. Jitiho Andé€la a MiloSe Votocka.
Pfi zpracovani predchoziho posudku byla nemovitost zpfistupnéna dne 22.4.2020.

B.Vvcet podkladi

B.1. Podklady pro vypracovani :

- Vypis z KN k datu 25.2.2020, LV €. 1178, k.. Kobylisy

- Kopie katastralni mapy, z internetového nahliZzeni do KN

- Schéma budovy - 1PP+1NP

- Informace o najmech prostor v budové a informace o najmu za pozemek

- Informace a zaméfeni z mista
- Znalecky posudek ¢. 502-10/2020 z 10.5.2020 zpracovany M.Voto¢kem, CO 57.000.000,-K¢

B.2. Zakladni pojmyv a metody ocenéni:

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zustava vSak historickym faktem. Miize nebo nemusi
mit vztah k hodnot¢, kterou véci piisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze na jedné stran¢ koupit
kupujicimi a na druhé stran¢ prodat prodavajicimi. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zboZzi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota ap. - viz déle), pfitom kazda z nich miize byt vyjadiena zcela
jinym ¢&islem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela piesné definovat, jak4 hodnota je zjistovana.

Cena zjiSténa podle cenového predpisu (administrativni)

V soucasné dobé u nemovitosti podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, v aktudlnim
znéni a podle vyhlasky Ministerstva financi, k provedeni zakona o oceflovani majetku (oceniovaci
vyhlaska) platné k datu ocenéni.

Cena porizovaci (téZ ,,cena historicka")

Cena, za kterou bylo moZzno véc potidit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena
v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci. Mize jit
1 0 cenu, za kterou byla véc koupena.



Cena reprodukéni (téZ ,,reprodukéni porizovaci cena')

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit (zhotovit) v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Zjistuje se u staveb bud' pracné nakladovou kalkulaci nebo podrobnym polozkovym rozpoctem nebo
za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji vSak se stanovi za pomoci technicko- hospodaiskych
ukazateld (THU), tj. jednotkovych cen za 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy ap. V
soucasné dob¢ se také s vyhodou pouziva ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu,
s vyloucenim vlivu trhu a bez odpoctu opotiebeni.

Vécna (nakladova) hodnota

(téz ,,substan¢ni hodnota", podle pravniho nazvoslovi téz ,,Casova cena" véci).

Je to reprodukéni cena véci snizena o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych
zévad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota

ZjednodusSen¢ feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
Jistiny byly stejné jako €isty vynos z podniku (nemovitosti).

Zjisti se u nemovitosti z dosazené¢ho (resp. pi1 dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelné¢ho) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni néklady na provoz. Do téchto nékladl by se
m¢ély zapocitat primérné ro¢ni ndklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi
budov ap., nikoliv vSak néklady na sluzby. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v
nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota vypocte jako Cisty zisk déleny urokovou mirou.

Porovnavaci metoda

V principu se jedna o vyhodnoceni nabidkovych cen nebo cen neddvno uskuteénénych prodeju
(sjednanych cen) takovych véci, které jsou porovnatelné svym charakterem, fyzikalnimi velicinami
(jako je naptiklad velikost), umisténim, ucelem vyuziti apod.

Porovnani se provadi na zaklad¢ prizkumu trhu. U nemovitosti se to déje zpravidla vyhodnocenim
udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti a v poslednich letech predevSim
pruzkumem inzerce na realitnich serverech dostupnych na Internetu. Pokud je to mozné, vychazi se
piredev§im ze sjednanych cen (obsaZenych v kupnich smlouvéch), je ale nutné vyloucit pfi tom
vSechny neobvyklé vlivy a vztahy, které obchodni transakci, resp. cenu, jako jeji vysledek, mohli
jsou publikované a piistupné ve vetejnych (snaze kontrolovatelnych) informacnich zdrojich a které
jsou urcené obecnéjSimu okruhu zdjemcit o prodavanou véc, takze lze predpokladat, ze nejsou
zatizeny Zadnymi neobvyklymi (individudlnimi) vlivy a vztahy.

Obvykla cena (n¢kdy téZ ,,trzni hodnota®, ,,cena obecna®, ,,obchodovatelna cena®) je cena, kterou by
bylo moZno za konkrétni véc, jako predmét prodeje a koupé, v rozhodné dobé€ a misté dosahnout.

Obvykla cena, je obecné definovana zdkonem o oceflovani majetku (zédkon €. 151/1997 Sb.,
V pozdé&j$im znéni) ndsledovné:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru
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prodavajicitho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Obdobou obvyklé ceny, je v Mezinarodnich ocenovacich standardech (IVS — International
Valuation Standards) definovana trzni hodnota: ,, Trzni hodnota je odhadnuta castka, za kterou by
majetek mél byt sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v
nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pri které kazda strana jedna informované, rozumné a
bez natlaku. “

C. Nalez

C.l. Vlastnické a evidenéni udaje:

Adresa: Ul. Kyselova, Praha 8 - Kobylisy
Kraj:  HlL.m. Praha

Okres: HI.m. Praha

Obec: Praha

k.a. @ Kobylisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1178, k.u. Kobylisy k datu 14.2.2023 je vlastnikem
ocenované nemovitosti spolecnost OPZ PLUS a.s.

Omezeni vlastnickych prav z C-LV:
Bez zapisu

Zapisy na D-LV:
Zapis do soupisu konkursni podstaty, zahajeni exekuci, ustanoveni predbézného spravce, podana
zaloba ve véci vkladu prava k nemovitosti a dalsi zapisy zde uvedené - nejsou v ocenéni zohlednény.

C.2. Mistopis:
Nemovitost se nachazi v Praze 8 Ladvi na rohu ulic Kyselova, BureSova. Okolni zastavbu tvoii

sidliStni panelové domy, obchodni centrum Ladvi a kulturni Dim Ladvi. Zastavba je ze 70. - 80.tych
let 20. stoleti. V blizkosti cca 100m je stanice metra trasy C - Ladvi.

C.3. Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadn€ zapsédna v KN

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy



Vécna biremena a obdobn4 zatiZeni:
ANO Viz. omezeni vlastnickych prav na C-LV, D-LV

Ostatni rizika:

NE nezjisténa

D. Znalecky posudek

D.1. Popis
Budova obcanské vybavenosti ma 1PP a INP. V 1.NP jsou obchody a kancelare, v 1PP sklady.
Ptesné stafi budovy nebylo dolozeno, dle stavebné-technického provedeni se odhaduje cca 40 let.
Celkové je technicky stav dobry, je provaddéna béznd a pribéznd udrzba a opravy. V 1.PP byly
provedeny stavebni upravy, ke kterym nebylo doloZeno stavebni povoleni ani souhlas stavebniho
ufadu - a to zejména zmény v uzivani mistnosti ze skladl na dilny autoservisu, WC, koupelen a
mistnosti do¢asného ubytovani, zmény dispozic ve skladech - nékteré z nich provedeny neodborng.
V 1.NP byly provedeny opravy a vymény dle potieb jednotlivych najemnikii - pfesna doba
provedeni nebyla dolozena, ale dle zpiisobu provedeni se odhaduje, Ze opravy a vymény probihaly
postupné od 90.tych let do prvni dekady tohoto stoleti.
Vyuziti a vyméry jednotlivych provozoven v budové jsou ziejmé z nasledujici tabulky

Podlahové plochy

1.NP | § [m?]

Obchod - Textil 17,90 12,30 220,17
Bar - Herna 18,60 14,70 281,42
Ceska Spofitelna - pobocka 20,00| 18,60 364,00
Obchod - Textil (18*11,45+(3,7+5,1+2,9)*6,5) 282,15
Obchod - Reznictvi (6,30*18,75+6,15%6,40) 157,49
Celkem | | 1305

Podlahové plochy

1.pp RS

Sklad vyménik 12,35 18,45 227,86
Sklad - Bar - Herna 14,70 18,40 270,48
Sklad pod CSa.s 1 (15,40*12,20+6,40%5,75) 224,68
Sklad pod CS a.s 2 (2,8*12,20+1,75*11,30+3,15*4,50+1,90*4,50+8) 84,66
Sklad, $atny Reznictvi (4,30*6,40+7,50*6,40) 75,52
Sklad, autodilna, zdzemi (18,3*12,2+11,85*5,65+6,4*6,2*2) 369,57
Sklad, autodilna, zazemi (6,70+2,45+3,50*%6,4+1,7*4,60+4,3*2) 47,97

Celkem | 1301
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Kazda z provozoven v 1.NP ma vstup piimo z ulice a vykladce do ulice, n¢které z provozoven jsou
spojeny schodistém a nékladnim vytahem s 1.PP. Pfistup do 1.PP je mozny také z podzemniho
parkovisté a zasobovaciho prostoru, které jsou spole¢né se sousedni budovou.

Svislé nosné konstrukce tvoii zelezobetonovy skelet s vypliiovym zdivem, stiecha je plocha, stropy
jsou zZelezobetonové, vnitini omitky Stukové, schodisté jsou betonova, dvete do ocelovych zarubni,
komer¢ni prostory maji vykladce, vytapéni je u kazdého najemnika indvidudlni - pfevazné etdzové.
Budova je napojena na pripojku vody, kanalizace, elektro, dalkovy zdroj tepla (odpojen).

D.2.Vécna hodnota

Pozemek pod budovou je v cenové mapé je ocenén jednotkovou cenou 8.000 za m2, je vSak ve
vlastnictvi HI. m. Prahy, proto se ve vécné hodnoté nepromitne.

Cena za m3 obestavéného prostoru je uréena pomoci THU ukazateld.

. Vyméra Cena pozemku Celkem
Pozemek parc.C. 2 . 2 N
[m?] [K&/m?] [KE]
2364/140 1431 8 000 11 448 000
Pozemek jiného viastnika 0 0
Obestavény - . , . .
Obiekt Cenadle THU prostor Reprodukéni | Opotfebeni | Vécna hodnota | Vécna hodnota
) [Ké/m3] [m3] hodnota [K¢] [%] [Ke] zaokr.[KE]
Stavba ¢.p. 1659 8 000 11 559 92 470 000 40 55481 000
Celkem 92 470 000 55 481 000 55 500 000
Vécna hodnota nemovitosti (po zaokr.): 55.500.000,- K¢

D.3. Porovnavaci hodnota

Porovnévaci hodnota je stanovena na zdklad¢ kupnich/nabidkovych cen, za které byly v daném misté
v neddvné minulosti realizovany pfevody obdobného majetku, nebo se v inzertnich nabidkach takové
vyskytuji. Ziskana cenova informace je upravena pomoci indexd odlisnosti a koeficientem zdroje
informace a nasledn¢ jsou hodnoty zprimérovany.



Udaje o porovnavacich nemovitostech:

1. Obchodni prostor, Praha 9, Hloubétin, Slévacska ul., v 1.NP budovy z r. 2016. Prostor se sklada s
prodejni plochy, skladii, zdzemi pro personal, gardaze . Dobry technicky stav, klimatizovano, alarm.
frekventované misto. Uzitna plocha je 1.199 m2. Nabidka Iceland a.s. 02/2023, 44.900.000K¢, t.j
37.448 K¢/m2.

2. Obchodni prostor, Praha 4, Lhotka, Hasova ul., v 1.NP budovy, prostor se sklada s prodejni plochy,
skladli, zazemi pro persondl, Dobry technicky stav, klimatizovano, alarm, v sidliStni zastavbe.
Pronajato fetézci Penny, najemné 228.000 K¢/més+sluzby. Uzitna plocha je 1.444 m2. Nabidka Porta
invest 02/2023, 50.000.000K¢, t.j 34.626 K¢/m2.

3. Obchodni prostor, Praha 4, Modfany, Pertoldova ul., budova obéanské vybavenosti z 80.tych let,
1PP+1INP, vyuZivano jako obchody, restaurace, spojeno komunika¢nim koridorem s vedlejSim
supermarketem a kulturnim centrem. V 1NP je restaurace a obchody, v 1PP které je ¢asteéné nad
terénem jsou sklady a technicka zdzemi. Dalkovy zdroj topeni s vyménikem, nakladni vytah. Uzitna
plocha je 1.000 m2. Nabidka Gavlas 02/2023, 57.000.000K¢, t.j 57.000 K¢&/m2.




*njoez od WNPD

000 02L €9 P |
SSEYILSY | W/ WaNP)
S0¢ €98 1T A S08 91 7/1 x eudd ‘upal pusguinad {31 A1ojsoxd gAopepys dd' 1
050 198 €F A 019 €€ oo “upal purgunid SOEl Aoysoxd ugrowoy dN' |
019 €€ R Jumad wayp)
L88 TV ¥6°0 | 060 | 001 S6°0 | 00°T | 01°1 009 ¥ 08°0 000 LS 000 000 LS Junig 0001 TURISWO] BAOP[OMR| ¢
¥¥8 LT 680 | 060 | 00 S60 | S6°0 | OI°T €91 1€ 060 979 ¥¢ 000 000 0S | 41qop 1urjoA 444! TURISWOD] BAOSEH|
€11 0¢ 680 | 060 | 001 S60 | S6°0 | OI°T €0L €€ 060 8vy LE 000 006 ¥ | 41qop TuIjoA 6611 TURISWOD] BASQBAIIS|
Apepis Pelqo
Yow | pznka | s rogrs | (PUPIS wowr |
Ae)s |eyojod Qunig upoydqo) U320
) 9zod | IoWOY |OMIOA 9 193npax AR SOET BAO[ISAY]
AONPAY 3 'UdD Tu.Pwody
ruguaolod Bud) od eua) BUQO “UPI[
)| | 12! el | o [ Avls qod], | (W) dN dA1, eNpeyo] §o)
ISONIPA

wiuguAoiod Audd 1uysilfz

65.700.000,- K¢&.

Porovnavaci hodnota (po zaokr.)



D.4.Vvnosova hodnota

Prostory v 1.NP budovy jsou pronajimany jako samostatné obchodni a kancelarské jednotky po
cca 200 - 300 m2. Sde€lené najemné osciluje okolo hodnoty obvyklého ndjemného. Prostory v 1.PP
jsou uzivany jako sklady a dilny, sd€lené najemné téz osciluje okolo hodnoty obvyklého najemného.

Pro ucely posudku je vyhodnoceno nezavisle obvyklé dlouhodobé udrzitelné najemné.

Vzhledem k poloze, technickému stavu a ucelu budovy je zvolena mira kapitalizace 7,5%, tuto miru
kapitalizace potvrzuje i vyhlaska, kde je uvadéna mira kapitalizace v intervalu 7-8%.

Najmy dle nadjemnich smluv

Najemce

Trvani najmu do

Plocha m2

Castka najmu

Castka najmu

Ké/més Ké/m2/més

Ceska spofitelna, a.s. 31.03.2024 364 189 623 521
BOOKFACE s.r.o.-Textil za 39,- neurcito 279,15 88 000 315
Perut s.r.o. - Chodura Reznik neurdito 268 67 000 250
Logistic Senvice s.r.o. - Vietnam neurcito 217 65 000 300
STRONG Alliance s.r.o. - Trinity neurdito 254 73 863 201
Bar

UBC s.r.o. —sklad 1. PP neurcito 262,27 40 668 155

Udaje o porovnatelnych najmech komeré&nich prostor:

1. Obchodni prostory, Praha 8 - Kobylisy, ulice Trousilova, v sidlistni zastavbé, 2.NP, ptistup zvenéi,
v 1.NP supermarket Albert, budova z 80.tych let, toaleta, kuchynka, dobry tech. stav, diive fitness,

uzitna plocha 80m2, nabidka Labartt s.r.0. 02/2023, 28.000,- K¢/més , t.j. 350,-K¢&/m2/més.

2. Obchodni prostory, Praha 8 - Bohnice, ulice Lodzska, v obchodnim centru Odra, naproti
supermarketu Penny, uzivano jako obchod-feznictvi, skladové mistnosti, zazemi, nakladni vytah. 2
vstupy z pasaze. Dobry tech. stav, uzitna plocha 142m2, nabidka Let Reality 02/2023, 56.800,-

K¢/més |, t.j.400,-K¢/m2/més.
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3. Obchodni prostory, Praha 8 - Kobylisy, ulice Kyselova, v blizkosti metra Ladvi, obchod/restaurace
v 1.NP, zazemi, toalety, dobry tech. stav, uzitna plocha 145m2, nabidka Matrix Reality 02/2023,
40.000,- K¢&/més , t.j.276,-K&/m2/més.

‘-»

Zjisténi ceny najmu obchodnich/kancelarskych ploch porovnanim

Velikos
C. Lokalita Typ tUP | Tech. stav | Jedn. cena Cena po K1 K2 K3 KC ey
Cena K¢ , | Redukce . umist | . y
. Kyselova obchod / , K&/m redukci K¢ _ | velikos més

Ocen. o . 1305 dobré poloha| &ni

A Ladvi kancelaie t
objekt NP

1 |Trousilova, P8 | obchodni 80 dobré 28 000 350 0,95 333 1,15 | 1,00 | 0,85 | 0,98 325

2 |Lodzska, P8 obchodni 142 dobré 56 800 400 0,95 380 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,90 342

3 |Kyselova obchodni 145 dobré 40 000 276 0,95 262 1,00 | 1,20 | 0,90 | 1,08 283
Celkem primér K&/m®| 320

Udaje o porovnatelnych najmech skladovych prostor:

1. Skladové prostory, Praha 8 - Bohnice, ulice Lodzska, v obchodnim centru, s vlastnim socialnim
zazemim. Vchod z ulice, uzitna plocha 123m2, nabidka DDK Real 02/2023, 17.400,- K¢/més , t.j.
144 ,-K¢&/m2/més.

2. Skladové prostory, Praha 9 - Vysoéany, ulice K Zizkovu, vytapéné, piistup presrampu,2x nakladni
vytah, socialni zdzemi v budové, ostraha, parkovani v arealu. Nabidka Content Reality 02/2023,
20.550,- K¢/més , t.j. 150,-K¢&/m2/més.
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3. Skladové prostory, Praha 9 - Prosek, ulice Litvinovska, v arealu, vytapéné, se soc. zdzemim,

ostraha, parkovani, dobry tech. stav. Uzitnd plocha 300m2, nabidka

Ké/més , t.j. 160,-K¢&/m2/més.

solid a.s 02/2023, 48.000,-

Zjisténi ceny najmu skladovych ploch porovnanim

Velikos
C. Lokalita Typ tUP | Tech. stav | Tedn. cena Cena po Kl K2 K3 KC K&/m2/
Cena K¢ , | Redukce x . “
. Kyselova - Ké/m redukei K¢ velikos mes

Ocen. L, sklady 1301 Primér poloha| stav

R Ladvi t
objekt

1 |Lodzska, P8 sklady 123 Primér 17 700 144 0,95 137 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 130

2 |K Zizkovu, P9 sklady 137 Primér 20 550 150 0,95 143 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 135

3 |Litvinovskd, P4  sklady 300 Primér 48 000 160 0,95 152 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 152
Celkem priimér K¢/m?| 139
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Vypocet vynosové hodnoty

Prijmy na zikladé zjisténych obvyklych cen vyméra | jedn.ndjem/mes [jedn.ndjem/rok| Celkem
Pronajimana plocha [m?] [K&/m*/més] | [K&/m?/rok] [K&/rok]
Obchodni a kancelafské prostory v 1.NP 1305 320 3840 5012 064
Skladové prostory v 1.PP 1301 139 1668 2 169 634
Celkem pfijmy rocné 7181698 K¢
Vydaje Cena
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni cena staveb 92 470 000(K¢
Vypocet vydaju
Dan z nemovitosti 28 580|K¢
Pojisténi 50 000|K¢
Udrzba a opravy (1% z Repr. ceny) 1,00% 924 700|K¢
Néajem z pozemku 550 000|K¢
Ztrata z ro¢niho vynosu vlivem neobsazenosti 10,00% 718 170|K¢
Vydaje ro¢né celkem 2 271 450|K¢
Vypocet istého roc¢niho najemného
Ptijmy Cisté rocné 7 181 698|K¢
Vydaje ro¢né celkem 2 271 450|K¢
Cisté roéni najemné 4910 248|K¢&

Cisté ro¢ni najemné (z)

4910 248 K¢

Mira kapitalizace (u)

7,5 %

Vynosova hodnota

VH=(z/u)x100%

65 470 000 K¢

Vynosova hodnota budovy (zaokrouhleno) :

Vécna hodnota
Porovnavaci hodnota

Vynosova hodnota

Rekapitulace

65 500 000,- K¢

55.500.000,-K¢
65.700.000,-K¢

65.500.000,-K¢

Stanovena obvykla cena/trzni hodnota

65.500.000,-K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii ocenéni byly provedeny tfi zakladni metody ocenovani — metoda nakladova, vynosova a
porovnavaci. Nejvétsi vaha je pfifazena porovnavaci a vynosové metode, protoze nejlépe zohlediuji
situaci na trhu. Vzhledem k malému rozdilu mezi hodnotami vynosové a porovnavaci metody je
obvykla cena / trzni hodnota stanovena (zaokrouhlena) na 65.500.000,-K¢.

Kladnou strankou nemovitosti je, ze je umisténa umisténi v Praze, v sidlistni lokalité, nedaleko
stanice metra Ladvi.

Zapornou strankou je, Ze je umisténa na pozemku jiného vlastnika (Hl.m. Prahy), dnes jiz moralni
zastaralost (stafi budovy je cca 40 let), neodborné provedené stavebni upravy v 1.PP, ke kterym nebyl
dolozen souhlas stavebniho utadu.

E. Zavér

E.1l. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty)
budovy obc¢anské vybavenosti ¢.p. 1659 umisténé na pozemku parc.¢. 2364/140 (jiného
vlastnika), v k.i. Kobylisy, obec Praha, okres Hl.m. Praha, ulice Kyselova, zapsano na LV ¢.
1178. Ocenéni je provedeno k datu mistniho Setfeni 16.2.2023.

Obvykla cena (trzni hodnota) je stanovena ve vySi 65.500.000,- K¢
slovy: Sedesatpétmiliontipétsettisic K¢

E.2. Seznam priloh:

- Vypis z KN, LV ¢.1178, k.u. Kobylisy, obec Praha
- Kopie katastralni mapy

- Mapa oblasti

- Situacni nékres

- Fotodokumentace z 16.2.2023

E.3. Odména nebo nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim M¢éstského soudu v Praze

dne 2.9.1997 pod ¢.j. 1879/96 pro obor:

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci ocefilovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 009238/2023 (u znalce €. 943-16/2023) evidence posudkii.

V Praze 6.3.2023

Milo§ Votocek
Brandlova 1560/9
149 00 Praha 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.02.2023 00:00:00

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: MSPH 99 INS 11900/2018 pro Bretislav
Koman, JUDr.

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tuzemi: 730475 Kobylisy List vlastnictvi: 1178
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo

OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000 Praha 45274835
5 &

B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cést obce, ¢&. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zpusob ochrany

P Kobylisy, ¢é.p. 1659 obé&.vyb. 2364/140, LV 1579

P = prdvni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl Vé&cné préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté@Zujici nemovitosti v &&sti B vetné souvisejicich tdaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3Si obdobné ddaje

Typ vztahu

o Zapsano do soupisu konkursni podstaty
Povinnost k
OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835
Stavba: Kobylisy, ¢.p. 1659

Listina Oznameni o zapsani nemovitosti do soupisu konkursni podstaty na zakladé ze dne
31.10.2008.

2-118956/2008-101

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Igor Ivanko,
Na Zatorce 590/12, 160 00 Praha 6
Povinnost k

OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Praha 10 ¢&.j.
167 EX-3727/2014 -13 ze dne 28.04.2014. Pravni uc¢inky zapisu k okamzZiku
28.04.2014 19:30:04. Zapis proveden dne 30.04.2014; ulozZeno na prac. Kolin

2-3436/2014-204

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Na Zatorce 590/12,
160 00 Praha 6

Povinnost k

OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 167 EX 3727/14-13 K 48 EXE-
680/2014 14 ze dne 28.04.2014. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.04.2014
19:29:37. Zapis proveden dne 12.05.2014; uloZeno na prac. Praha

Z-26682/2014-101
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni drfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.02.2023 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730475 Kobylisy List vlastnictvi: 1178
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Martina Havlova, Ceskomoravska 18/142,
190 00 Praha 9

Povinnost k

OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 183 EX 883/17-9 k 49 EXE
1948/2017-18 ze dne 13.07.2017. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 13.07.2017
20:01:35. Zapis proveden dne 17.07.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-32837/2017-101

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Igor Ivanko, Dédinska 893/29, 16100 Praha 6
Povinnost k
OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Praha 10 &j.
167 EX-812/2018 -25 ze dne 20.06.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku
21.06.2018 19:18:11. Zapis proveden dne 22.06.2018; uloZeno na prac. Kolin

Z-3998/2018-204

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Dédinska 893/29, 161 00 Praha 6
Povinnost k
OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského ufadu Praha 10
€.j.: 167 EX-1082/2018 -20 ze dne 18.07.2018. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
18.07.2018 19:32:40. Zapis proveden dne 19.07.2018; uloZeno na prac. Rumburk

Zz-1925/2018-531

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Havlova, Ceskomoravska 18/142,
190 00 Praha 9

Povinnost k

OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/I1CO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 183 EX 1501/18-8 k 48 EXE
2215/2018-18 ze dne 25.10.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.10.2018
20:00:35. Zapis proveden dne 29.10.2018; uloZeno na prac. Praha

2-35091/2018-101

o Ustanoveni pfedbé&ziného spravce
Povinnost k
OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Usneseni soudu o nafizeni predbézného opatfeni, o ustanoveni predbéziného
spravce Méstsky soud v Praze &.j. MSPH 99 INS -11900/2018 ze dne 25.04.2019.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 19.09.2019 14:38:47. Zapis proveden dne

stru nemovitosti CR

aha, kéd: 101.

Nemovitosti jsou v uzemnim o

Katastrdlni drfad pro hla

s, ve kterém vyko atni spravu kata
avni mésto Prahu, Katastrd
strana 2

racovisté F
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.02.2023 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730475 Kobylisy List vlastnictvi: 1178
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ vztahu

23.09.2019.
Z-5787/2019-204

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Havlova, Ceskomoravska 18/142,
190 00 Praha 9

Povinnost k

OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 183 EX 1479/19-8 k 49 EXE
2844/2019 - 20 ze dne 02.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.10.2019
20:02:00. zapis proveden dne 09.10.2019; uloZeno na prac. Praha

z-35161/2019-101

o Nakladat s majet.podst.jen se souhl. spravce dle insolv.zak.
Povinnost k
OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 45274835

Listina Usneseni soudu o narizeni predbézZného opatfeni, o ustanoveni pfedbé&zného
spravce ¢.j.: MSPH 99 INS 11900/2018-A-57 ze dne 25.04.2019. Pravni Géinky
zapisu k okamziku 19.09.2019 14:38:52. Zapis proveden dne 01.11.2019; uloZeno
na prac. Praha

Z-32696/2019-101

o Podana Zaloba ve véci vkladu prava k nemovitosti
k V-5582/2006
Povinnost k
Stavba: Kobylisy, &.p. 1659

Listina Oznameni o podané zalobé ve véci vkladu prava (§ 250c odst.2 o.s.f.) 33 C-
1/2014 8 ze dne 09.05.2014. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 12.06.2014
14:59:53. Zapis proveden dne 19.04.2017.

Z-37453/2014-101

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

2-49243/2006-101
Z-92155/2007-101
V-42219/2011-101
Vv-16213/2013-101
2-35675/2013-101
V-25417/2014-101
V-35457/2014-101
V-38762/2014-101
2-25301/2017-101
2-32773/2017-101
Z-32977/2017-101
2-34607/2017-101
2-39991/2017-101
Z-21747/2018-101
2-24353/2018-101

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonav.
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katast
strana 3

atni spravu katastru nemovitosti CR
r4lni pracovisté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.02.2023 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730475 Kobylisy List vlastnictvi: 1178

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Z-35054/2018-101
2-35112/2019-101

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Rozsudek soudu 250/1998 Obvodni soud pro Prahu 8 &.j. 25 C 250/98-42.
Méstsky soud v Praze &.j. 35 Co 612/99-78.

POLVZ:260/2000 Z-6400260/2000-101
Pro: OPZ PLUS, a.s., Hradebni 761/3, Staré Mésto, 11000 Praha 1 RC/ICO: 45274835

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 14.02.2023 13:35:49
Cesky trad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zéakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajl. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 4
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Exteriery

Zapadni pohled- vstup do komerénich prostor Zapadni pohled- vstup do komercénich prostor

J’iinl’ pohled - vstup do komercnich prostor o Vychodni pohled - z ulice BureSova

Severnl’led - z ulice Kyselova Jizni pohled
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Interiery 1.NP

Herna - Bar Herna - Bar

£

Herna - Bar Banka - kancelare
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Interiery 1.NP

Banka - kancelare Banka - kancelare

obchod Textil-2 ' obchod Textil-2 - zézemi
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Interiery 1.PP

sklad sklad

RURIECTTEIIRE

sklad sklad
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Interiery 1.PP

dilna / sklad dilna / sklad

zazemi skladu - umyvarna zazemi skladu - WC



