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Souhrnna zprava ke znaleckému posudku ¢. 1217-95/2012

Predmét a ucel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za ugelem stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty)
stavby bez €.p., na parcele 13/10 a parcel parc. €. 13/10 a parc. ¢. 13/36, vSe k.u. Liben, obec
Praha, zapsané na listu vlastnictvi &. 8117 (dale téz jako ,Nemovitost).

Zhotovitel

Znalecky posudek zpracoval znalecky Ustav ASB Appraisal, s.r.o. se sidlem V Celnici 1031/4,
110 00 Praha 1, ICO: 250 94 076, jmenovany znaleckym Ustavem na zakladé Zadosti
a v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisl.

Zaveér:
Na zakladé pouzitych podkladi a pfedpokladd uvedenych v tomto znaleckém posudku jsme

dospéli k zaveru, Ze obvykla cena (trzni hodnota) Nemovitosti ve viastnictvi Povinného k datu
ocenéni 23. 9. 2012 &ini:

1914 000K¢

Slovy: jeden milion devét set ¢trnact tisic
korun Ceskych

Vybrané naleZitosti znaleckého posudku, tj. otisk znalecké peceti, podpis a znalecka dolozka,
viz str. 16 tohoto posudku.
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1 Uvod

1.1 Uéel a pfedmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan za U€elem stanoveni ceny obvykié (trzni hodnoty)
stavby bez &.p., na parcele 13/10 a parcel parc. €. 13/10 a parc. ¢. 13/36, k.0. Liberi, obec
Praha, zapsané na listu viastnictvi ¢. 8117.

Obrazek €. 1: Vyzna alni mapé
# ] d 5 Y

T
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Vymezeni pfedmé&tu ocenéni je provedeno v kapitole &. 3 Identifikace Nemovitosti.

1.2 Rozhodné datum ocenéni
Hodnota Nemovitosti je stanovena k rozhodnému datu ocenéni: 23. 9. 2012.

1.3 Mistni Setreni
Mistni Setfeni probéhlo dne 23. 9. 2012 za (¢asti zastupce Zhotovitele Ing. Ilvana Koréaka.

Povinny nas ani po pisemné vyzvé nekontaktoval. Vzhledem k technickému stavu stavby
nebylo mozné udélat jeji celkovou prohlidku. Nemovitost byla proto posouzena pouze
vnéjsi obhlidkou a na zakladé vefejné dostupnych udaju.

Dle sdéleni sousedll vramci mistniho Setfeni mél majitel Nemovitosti zamér Nemovitost
pfemenit v bytovy diim. Prodej bytd mél byt jiz nabizen prostrednictvim internetovych serverd.
Behem zpracovani posudku se tato informace o uvedeném zaméru nepodafrila prostrednictvim
vefejné dostupnych informaci (internet) ovérit.
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1.4 Hlavni pouzZivané zkratky a pojmy

Lv

KN

k. q.
parc. &.
c.p.

GP

NP

PP

Povinny

id.

— list vlastnictvi

— katastr nemovitosti

— katastralni uzemi

— parcelni &islo

— Gislo popisné

— geometricky plan

— nadzemni podlazi

— podzemni podiazi

- ten, jemuZz byla exeku¢nim ftitulem uloZena povinnost
penézitého nebo nepenézitého pinéni

— idealni podil

2 Identifikace viastnika

Jméno:
ic:
Sidlo:

TYRHENIKA, s.r.o.
250 95 684
Bartoskova 1448/26, Praha 4, PSC 140 00
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3 Identifikace Nemovitosti

3.1 Popis Nemovitosti

Ocenovanou Nemovitost tvofi stavba ve Spatném technickém stavu bez €.p. a ¢.e., stojici na
parcele &islo 13/10 o vyméie 726 m? a parcela €islo o vyméfe 517 m? slouzici jako dvar, k.u.
Libeni, obec Praha, zapsany na listu viastnictvi . 8117.

Tabulka €. 1: Vyméra a typ ocenovanych pozemku

Rarc¥ch @) ' Druh Zpusoblvyuziti]
13/10 726 |zastavéna plocha a nadvor |budova bez &.p./¢.e.
13/36 517 |zastavend plocha a nadwofi |spoleny dvir
Celkem 1243

3.2 Poloha

Liben je méstska Ctvrt a katastraini uzemi, tvofici jizni ¢ast prazské méstské ¢asti Praha 8 a
zasahujici i do meéstskych Casti Praha 7 a Praha 9. Sousedi s Karlinem, Trojou, Kobylisy,
Strizkovem, Prosekem, Vyso¢any a Zizkovem. Od Hole$ovic Libef oddé&luje feka Vitava.

Po roce 1989 zanikla vétSina mistnich tovaren a jejich misto v sou¢asnosti obsazuji kancelafské
a obytne budovy. Pfipravuje se rozsahla vystavba v oblasti Palmovky, Rohanského ostrova,
Libefiského ostrova a Ize oCekavat, Ze Liben projde v nasledujicich letech rychlym vyvojem od
primyslové &asti Prahy k reziden¢ni oblasti Prahy v pomémé blizké vzdalenosti od centra
mésta s dobrym dopravnim spojenim.

Ocenovana Nemovitost se nachazi ve skladovém a vyrobnim arealu ,Na Kosince" v Praze 8 -
Libni.

Pfijezd je mozny z ulice ,Povitavska" a mistni komunikaci ,Na Kosince“. Nemovitost je umist&éna
cca 50 m od bfehu feky Vitava.

Soufadnice GPS: 50°6'38.538"N, 14°27'50.812"E
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3.3 Dopravni poméry

Ocenovana Nemovitost se nachazi ve skladovém areédlu ,Na Kosince* v Praze 8 - Libni.
Méstskou hromadnou dopravou je Nemovitost hiife dostupna. Nejblizsi zastavky jsou vzdaleny
cca 700 m — stanice ,Stejskalova“ (bus €. 513, 603, tram. ¢, 3, 4, 10, 55).

3.4 Infrastruktura

Na zakladé Technické mapy publikované Magistratem hl. m. Prahy, charakteru zastavby a
standardniho uZivani skladového a vyrobniho arealu predpokladame moznost napojeni na
vSechny bézné inZzenyrské sité (v&etné plynu).

Konkrétni moZnost napojeni na inZzenyrskeé sité vSak nebyla Zhotovitelem ovéfovana.

Obrazek ¢. 4: Vyznaceni inzenyrskych siti u nemovitost1
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! Zdroj: Technicka mapa http://mpp.praha.eu/DMP/default.aspx
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3.5 Uzemni plan
V tzemnim planu hl. m. Prahy je nemovitost uvedena v ploe SV - v§eobecné smiSené Gzemi.

SV - vSéeobecné smiSené

Uzemi slouzici pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich
staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby
vseho druhu, kde Zzadna z funkci nepfesahne 60 % celkové kapacity uzemi vymezeného
danou funkci.

Funkéni vyuziti:

Bydleni, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepievysujici 5 000 m? prodejni plochy, stavby
pro administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, $koly, $kolska a ostatni vzdé&lavaci a
vysokoskolska zafizeni, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zafizeni, zatizeni
socialni péce, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby pro
vefejnou spravu, sportovni zafizeni, sluzby, hygienické stanice, veterinarni zafizeni v ramci
polyfunkCnich staveb a staveb pro bydleni, drobna nerusici vyrobala, &erpaci stanice
pohonnych hmot bez servisu a opraven jako nedilna &ast garazi a polyfunkénich objektu,
stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, sbérny surovin, malé sbé&rné dvory.

Doplitkové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pé&si komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytna plo$na zafizeni a liniova vedeni TV.

Parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Vyjimeéné pripustné funkéni vyuziti:

ViceuCelova zafizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zafizeni s celkovou plochou
nepfevysujici 15 000 m?, prodejni plochy, zafizeni zachranného bezpecénostniho systému,
veterinarni zafizeni, parkovi$té P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisu a opraven,

2 http:/iwgp. urm.cz/tms/internet/vykresy_up/index.php?client_type=gis_hr1&strange_opener=0&client_lang=cz_win ....
Ze dne 1.10.2012 i

8
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dvory pro udrzbu pozemnich komunikaci, sbé&rné dvory, zahradnictvi, stavby pro drobnou
péstitelskou €innost a chovatelstvi.

Jako vyjimecné pfipustné bude posuzovano i umisténi nékteré z obecné pfipustnych funkci ve
v8eobecné smideném funk&nim vyuziti v podilu celkové kapacity vy$8$im nez 60 %.

3.6 Stavebni uzavéra

Pro ocenéni Nemovitosti jsme pro zjistovani udaji pouzili tzv. Georeport vztahujicimu se k nami
ocenované Nemovitosti, zpracovavany Magistratem hl. m. Prahy.

Georeport poskytuje uzivateli informace o vybranych objektech &i jevech nachéazejicich se
v uZivatelem definovaném uzemi. Vybér pozadované oblasti je mozny zadanim adresy nebo
parcely, pfipadné zakreslenim tvaru uzemi v mapé. Vysledkem je souhrnna zprava s vypsanymi
vlastnostmi hledanych prvkl a pfehledovymi mapkami. Obsahem Georeportu jsou limity vyuZiti
tzemi, tj. informace o ochrannych pasmech, stavebnich uzavérach, infrastruktuie, pamatkach,
a dalsich jevech.

Prostfednictvim uvedeného reportu bylo zjiSténo, ze Nemovitost je v oblasti stavebni
uzavéry, a to konkrétné pro uvazovanou vystavbu Méstského dopravniho okruhu. Tato
informace byla potvrzena pfislu§nym Stavebni Gfadem v Praze 8.

Na stavebnim ufadu bylo potvrzeno, ze na Nemovitost se vztahuje stavebni uzavéra:
Druh stavebni uzavéry: Nadfazena komunika¢ni sit hl. m. Prahy

Stavba / lokalita: Méstsky okruh, Pelc-Tyrolka - Balabenka

Provadéci dokument: Uzemni rozhodnuti

Cislo dokumentu: 123033/97/OUR/DI/Ex

Datum vydani: 23.4.1997

Vydal: MHMP OUR

Tato stavebni uzavéra znamend, Ze na stavbach umisténych v této stavebni uzavéfe Ize
provadet pouze udrzovaci prace. Pro stavebni prace vétsiho rozsahu, vyzadujici kolaudaci, je
treba Zadat o pfipadnou vyjimku z dané stavebni uzavéry.

Tento fakt stavebni uzavéry vyznamnym zplsobem omezuje vyuzitelnost a pfipadny
dalsi rozvoj ocefiované Nemovitosti.



" A S E S EERANBEEEEENESESEE NSNS NEREEEEEEEEN

9

ASB

Obrazek &. 6: Informace z Georeportu s vyznaéeni stavebni uzavéry®
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3.7 Majetkopravni vztahy
Dle pfedloZzeného vypisu z katastru je Nemovitost zatizena nafizenimi exekuce, exekuénim
piikazem k prodeji a zastavnim pravem exekutorskym viz Pfiloha &. 5: List vlastnictvi.

Jediny pfijezd k Nemovitosti vede z ulice ,Povitavska" a mistni komunikace ,Na Kosince" po
pozemcich jiného vlastnika.

Nemovitost nema zfizeno vécné bfemeno prijezdu &i jinou formou pravni zabezpeéeni
pfijezdu k Nemovitosti z vefejné komunikace.

® http:/iwgp. urm.cz/tms/internet/vykresy_up/index.php?client_type=gis_hr1&strange_opener=0&client_lang=cz_win ....
Ze dne 1.10.2012
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4 Metody ocenéni
V teorii i praxi ocenovani nemovitosti se vyuzivaji rizné metody pro stanoveni hodnoty
nemovitosti, které Ize sdruZit do tfi zakladnich metod:

/ nékladova,
7/ vynosova,
/ porovnavaci.

V nasledujicim textu se budeme stru¢né zabyvat popisem zékladnich charakteristik jednotlivych
metod.

Hodnotu nemovitosti 1ze stanovit na zakladé nékolika obecné pouZivanych metod. Na jedné
strané je volba metody zavisla na ucelu ocenéni (k jakému u€elu je hodnota zjistovana), na
straneé druhé je vSak nezbytné pfinlédnout k charakteristikdm ocefiované nemovitosti (napr.
druh a vyuZiti nemovitosti).

4.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje nakiady na reprodukci ur€itého majetku se zplsobem vyuZiti
a hodnotou podobnou ocefiovanému majetku. Pfi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, kterd udava, za kolik by se dal obdobny majetek
pofidit k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotfebeni, které zohledriuje
ekonomickou i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté
staveb se pfipocitava hodnota pozemka.

Vypocet reprodukCni hodnoty stavby je provadén napf. pomoci technicko—hospodarskych
ukazatell, nakladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoétu apod.

Vyse opotfebeni staveb se stanovi v procentech na zakladé celkového stavu stavby s
prihlédnutim zejmeéna ke stafi stavby, pfedpokladané zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim
zménam a opravam, zavadam a zplsobu uzivani.

4.2 \Vynosova metoda

Zakladem pro odvozeni trzni hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je stanoveni realného
vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se sestava ze stanoveni vy$e tohoto reainého vynosu,
zohlednéni faktordl ovliviujicich pfedpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni soudasné
hodnoty téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuZiti poznatku, Zze hodnota statku je uréena
oCekavanym uZitkem pro jeho drzitele. U hospodaiskych statkli, ke kterym patfi i nemovitost,
jsou timto uZitkem o&ekavané pfijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledn& ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pfi hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti ocekava pfislusny trh. Pfi subjektivnim ocefovani zjistujeme, jaké
vynosy ogekava konkrétni subjekt.

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynosil z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.

11
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Zakladem pro vypocet je stanoveni pfedpokladanych provoznich vynosl, které viastnik
nemovitosti ocekava. Je dllezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto
skute¢nost do predpokladanych vynosl. Pfedpokiddané vynosy se snizi o fixni i variabilni
naklady souvisejici s provozem nemovitosti. U fixnich nakladli se jedna zejména o da
z nemovitosti a pojiSténi nemovitosti, u variabilnich zejména o dodavky médii (elektfina, voda,
plyn), spravu nemovitosti, drobné opravy a udrzbu, naklady na uklid, likvidace odpadu apod.

Kromé& nakladl na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribé&znou
vyménu stavebnich komponentdl s kratkodobgjsi Zivotnosti, které se opotfebovavaji
a zastaravaji rychleji neZz stavba sama (napf. stfedni krytina, podlahové krytiny, povrchové
Upravy, zafizovaci pfedméty, aj.)

Vyslednou hodnotu (Eisty provozni vynos) nemovitosti ziskame diskontovanim rozdilu mezi
vynosy a naklady. Diskontni sazba prepogitava budouci hodnotu ¢istého provozniho vynosu na
soucasnou hodnotu a zaroven zohledriuje také rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu.
Diskontni sazbu miZeme také chapat jako naklad na vioZzeny kapital, respektive otekavanou
vynosnost, kterou investor poZzaduje za investovany kapital.

4.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocefované nemovitosti s podobnymi
nemovitostmi, které byly v nedavné dob& obchodovany. Cena nemovitosti je velmi zavisla na
jeji poloze. Pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespoit velmi
podobnych polohach. Pfi porovnani je nutno brat v Uvahu podobnost porovnavanych
nemovitosti a jejich odlinosti zohlednit v cené.

Pfi stanoveni trzni hodnoty timto ocefiovacim pfistupem jsou déle vzaty v Uvahu takové faktory,
jako jsou datum transakce, viastnicka prava, technicky stav majetku, vybavenost, poloha,
dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, poloha v obci,
velikost bytu a dalsi.
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5 Analyza hodnoty

5.1 Volba metody

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané Nemovitosti jsme jako podklad pro ocenéni pouzili
Cenovou mapu stavebnich pozemku hl. m. Prahy.

Vzhledem k specifickym parametrim Nemovitosti (stavebni uzavéra, velmi $patny technicky
stav budovy, nezajiStény pfijezd k Nemovitosti) nebylo mozné ziskat dostateény pocet
porovnavacich vzork{ pro pouziti metody porovnavaci ¢i vynosové.

Pozn.:

Pro informaci uvadime Gdaj o poslednim prodeji oceriované nemovitosti.

Usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy ¢islo 1392 ze dne 29.9.2009 k navrhu na dplatny
prevod pozemki parc. & 13/10 o vymére 726 m? a parc. &. 13/36 0 vymére 517 m’ v k.i. Liberi
z vlastnictvi hl. m. Prahy do viastnictvi TYRHENIKA, s.r.o. byl odsouhlasen dplatny prevod
pozemku v k.a. Libent LV 1923 z vlastnictvi hl. m. Prahy do viastnictvi TYRHENIKA, s.r.o., se
sidlem Bartoskova 1448/26, Praha, Nusle, IC: 25095684 za kupni cenu 3 231 800 K&, t
2 600 K&/m’.

(o}

brazek €. 7: Informace z Cenové mapy _

- N 8 \/vhiedavant

1) L.
L’D,:N__l/__ == =070 [Parcete [ Adres |

Kﬂlﬁllvgpeﬁ -_“__j
Epmc:[13110 | | Vyhtedat |

SIS LILIT ALY

Nové vyhledavani
Katastréini uzemi
Nazev Libedt

Pa_rcela
* Cisloparcely 1310

Cena 2042

Mapovy kst 35
’ Cena 3080 K&
Skupina 1863

N ;\l g 4 30_8( ~
-Thowyﬁ‘[ow.m. —————

2 '

N - cena nestanovens

f

Ocefiovany Pozemek je v cenové mapé veden s cenou 3 080 K&/m?.

V prib&hu mistniho Setfeni bylo zjisténo, ze stavba na parcele parc. & 13/10 je ve velmi
$patném az havarijnim stavu.

Stavba je ,vybydlend“, diouhodobé neuzivana, ma propadlié stropy, zatéka stfechou apod.

Dle vyjadieni sousedU je stavba obyvana bezdomovci a pred nékolika lety ve stavbé i hofelo
(podle hasitl byl pozar zplisoben neopatrnou manipulaci s ochném v budové pravé témito
bezdomovci).
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Na stavebnim tfadu bylo zjisténo, Ze na stavbu dosud nebyl vydan demoliéni vymér, nicméné
uvedeni budovy do uzivateiného stavu (zvlasté pfi platnosti stavebni uzavéry), by bylo velmi
nakladné a dlouhodobé.

Pfi nasich orientaCnich poptavkach u firem zaméfujici se na demolice obdobnych objektl na
jejich odhad nakladli na demolici ocefiované stavby se tyto orientatni odhady nékladd
pohybovaly ve znaéné Sirokém rozpéti (200 — 3 000 K&/m® vybourane stavby). Pro presné;jsi
ur€eni ceny pozadovaly firmy bliz§i zaméfeni stavby a s tim by byly spojeny dal$i ¢asové a
finan&ni naklady.

Vzhledem k témto skuteEnostem bylo pfi stanoveni trzni hodnoty Nemovitosti uvazovano
pouze s trzni hodnotou pozemkii.

Trzni hodnota stavby se jevi za sou¢asné situace nulova, ¢i dokonce v pfipadé vyssich
nakladu na demolici, jako zaporna.

Rozhodnuti, zda stavbu opravovat ¢i nechat zbofit je jiz na individuainim investorském
rozhodnuti pfipadného nového vlastnika a presahuje rozsah tohoto posudku.

Tabulka €. 2: Vypocet trzni hodnoty Nemovitosti

edno
Vymeéra Pozemku 1243 [m?
Cena dle cenové mapy/m? 3 080 |K&/m?
Cena dle cenové mapy celkem 3 828 440 K&/m?
Koeficient Zavad na Nemovitosti *) 0,5
TrZni hodnota Nemovitosti 1540 | K&/m?
Trzni hodnota Nemovitosti 1914 220 K¢

Pozn.: *) jedna se o stavebni uzavéru, velmi $patny
technicky stav budovy &i nezajistény prijezd k Nemovitosti

Koeficient Zavad ve vys$i 0,5 podle naseho nazoru vyjadiuje pfiméfenym zptisobem vliv snizeni
trzni hodnoty Nemovitosti pfedevsim vzhledem k vyhlagené stavebni uzavére, velmi $patnému
technickému stavu budovy s moznym disledkem jeji demolice & pravné nezajisténym
pfijezdem k Nemovitosti z vefejné komunikace.

Domnivame se, Ze poptavka po takovém pozemku by byla velmi omezana, a zajemci by byli
pouze z Uzkého okruhu.

Cena obvykla Nemovitosti stanovena pomoci korigované cenové mapy
¢ini po zaokrouhleni 1 914 000 Ké.
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6 Zavérecny vyrok
Hodnota ocefované Nemovitosti byla k datu ocenéni 23. 9. 2012 stanovena:

a) Cena obvykla stavby bez €.p., na parcele 13/10 a parcel parc. ¢. 13/10 a parc. ¢. 13/36, k.U.
Liben, obec Praha, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 8117 &ini:
1914 000 K&

b) Cena jednotlivych prav a zavad spojenych s nemovitosti:
Najemni pravo — Nezjisténo
Vécna bfemena — Nezjisténo

¢) Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou - viz odst. b
d) Vysledna obvykla cena stavby bez &.p., na parcele 13/10 a parcel parc. €. 13/10 a parc. &.

13/36, k.u. Liben, obec Praha, zapsané na listu viastnictvi ¢. 8117 k datu ocenéni 23. 9 2012
¢ini:

1914 000KcC

Slovy: jeden milion devét set ¢trnact tisic
korun ¢eskych

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zakonem
€. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zakonl (autorsky zakon), ve znéni pozdéjSich predpist; jeho obsah ani jeho jednotlivé &asti nesmi byt
reprodukovény, ukladany do vyhledavactho systému &i pfevadény do jakékoli formy pro pouzivani
v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za Gcelem kopirovani, zaznamenani nebo k jinym G&ellim bez
pfedchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zhotovitele.
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7 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme zpracovali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni §21, odst. 3 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich,
a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasdky ¢.-37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl, Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky, & j. 34-97-O0D pro znaleckou &innost v oboru Ekonomika
s rozsahem znaleckého opravnéni:

Ceny a odhady nemovitosti a pozemkl v&etné prisluSenstvi a trvalych porostl, ocefiovani
podnikd, trzni ocenéni, ceny obvyklé pro bankovni Ggely, ceny a odhady véci movitych, ceny
motorovych vozidel, ceny a odhady cennych papir.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &isiem 1217-95/2012 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceti:

el

Ing. Ivan Koréak

Podpis za znalecky Gstav:

V Praze dne 15. 10. 2012

16



ASB

8 Prilohy
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. 4. Usneseni 6 jmenovani znalce

. 5: List vlastnictvi

. 6: Fotopfiloha
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Priloha €. 1: Obecné predpoklady a omezujici podminky



Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi
obecnymi a omezujicimi podminkami:

1. Nebylo provedeno zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladl poskytnutych
Zadavatelem.

2. Tento znalecky posudek je pouzitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny
v kapitole & 1.1 Ugel a predmét ocenéni, a zavéry vném uvedené neize
zobeciiovat k jakymkoli jinym pfipadim.

3. Vyse ocenéni uvedena v tomto znaleckém posudku je pouzZitelna po dobu
6 mésicl od rozhodného data ocenéni a to v pfipadé, Ze se vyraznym zplisobem
nezméni trzni podminky.

4. Informace z jinych zdrojli nez od Zadavatele, na nichz je zaloZzeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany.

5. Analyzy, nazory a zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné jen za
omezujicich podminek a predpokladl, které jsou uvedeny vtomto posudku
a jsou nasimi osobnimi, nezaujatymi analyzami, nazory a zaveéry.

6. Zhotovitel nepfebira odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpokléda, Ze by diivodem k pfezkoumani tohoto trzniho ocenéni meélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu
ocenéni.

7. Vramci podnikani dotéenych spole¢nosti se predpoklada piny soulad se véemi
aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

8. Ocenéni zohlediuje vSechny skuteénosti znamé Zhotoviteli nejpozdéji k datu
ocenéni, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

9. Konstatujeme, Z2e nemame Zadné sou€asné ani budouci zajmy na predmétu
ocenéni vramci tohoto znaleckého posudku ani na zd¢astnénych osobach
asouCasné neexistuje zadny osobni zajem nebo zaujatost v souvislosti
s vysledkem znaleckého posudku.



Priloha €. 2: Vymezeni pojmu hodnota



Definice trzni hodnoty dle Standardu 1 IVS 2005*:

,1rZni hodnota je odhadnuta &astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumneé a bez
natlaku.”

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS5

7 ,...odhadnuta Castka...“ - odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla
zaplacena za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,
/... by mél byt majetek sménén...“ - odrézi skute¢nost, Zze hodnota majetku je
odhadnuta Castka, nikoli pfedem uréena ¢astka nebo skuteéna prodejni cena,
/ ..k datu ocenéni..“ - pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové
omezena,

7 ,..mezi ochotnym kupujicim...“ - kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat
za kaZdou cenu,

/,...ochotnym prodavajicim... - prodévajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny
prodavat za kazdou cenu,

7 ,..pfi transakci samostatnych a nezavislych partnerd...“ - uréuje transakci mezi

osobami, které nemaji mezi sebou blizké & zvlastni vztahy (napi. dcefina
spole€nost, vlastnik-najemce),

/ ,..po naleZittm marketingu..." - majetek by meél byt na trhu vystaven
nejvhodnéj8im zplsobem, aby za né&j byla ziskana nejlep$i cena pfichazejici
v Uvahu,

/ ,...ve které by obé& strany jednaly informované, rozumné...“ - kupujici i prodavajici

byly k datu ocenéni dostate¢né informovani o podstaté a viastnostech majetku,
jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,
7/ ,..abez natlaku...“ - Zadna ze stran nebyla nucena ani tlatena do realizace.

“ International Valuation Standards 2005, str. 82-83.

° MARIK, Milog, et al. Metody ocefiovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 2. upr. a roz$. vyd.
Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. ISBN 978-80-86929-32-3. Trzni hodnota, s. 22-24.



Priloha €. 3: Podkladové materialy a pouzita literatura



Setfeni bylo provedeno na zakladé relevantnich dokument, které byly
ziskany Zhotovitelem. Mezi nejvyznamnéjsi dokumenty patfi:

Usneseni 0 jmenovani znalce,
Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Mistni Setfeni.

NN NN

Dale byla pouzita vefejné dostupna data z Ministerstva primyslu a obchodu CR, Ministerstva
financi CR, Ceského statistického ufadu (CSU), Ceského GFadu zeméméFického a katastralniho
(CUZK), internetového portalu justice.cz, zinternetovych stranek realitnich serverli (napf.
sreality.cz, reality.cz, ceskereality.cz) a z dalSich zdrojl zvefejnénych na internetu.

Pouzita literatura

/ ZAZVONIL, Zbynék. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. 1. vyd. Praha:
CEDUK, 1996. 173 s. ISBN 80-902109-0-2.

/ ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemk(l. Praha: IOM 2007. 256 s.
ISBN978-80-245-1211-2.

7/ ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: Ceduk, 2004. 256 s.
ISBN 80-902109-3-7.

/ DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2008. 134
s. ISBN 978-80-245-0728-6.

7/ ORT, Petr. Moderni metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha:
Bankovni institut vysoka $kola, a.s., 2006. 76 s. ISBN 80-7265-085-8.

/ Bradag, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. 256 s. ISBN 978-80-7204-630-0
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Priloha ¢. 4: Usnesen



Cislo jednaci: 025 Ex 18469/11-15

Usneseni
Soudni exekutor Exekutorského Gfadu Praha 6, Bélohorské 270/17, Praha 6,
JUDr. Jan Grosam,

povéfeny provedenim exekuce na zékladé usnesen(, které vydal; Obvodni soud pro Prahu 4 &j. 67 EXE
4900/2011-16, ze dne 7.11.2011, kterym byla nafizena exekuce dle exekuéniho titulu: Rozsudek ze dne
20.7.2011, &.j. 28 € 61/2011-23, jejZ vydal Obvodni soud pro Prahu 4, ve véd:

opravnéného
Hiavni mésto Praha, bytem/se sidlem Maridnské ndm.2, 110 00 Praha 1, IC/RC: 00064581
zast.: JUDr. Olejnidek Jan, advoldt, bytem/se sidlem Helénsicé 1799/4 , 120 00 Praha 2

proti

povinnému
TYRHENIKAS.r.0., bytem/se sldiem BartoSkova 1448/26, 140 00 Praha 4, IC: 25095684

o proveden( exekuce pro 187.742,- K&, nikiady pFedchoziho fizeni ve v?§i 55.294,- K&, niklady exekuce a
oprévnéného
rozhodi takto:

Soudni exekutor ustanovuje znalecky (stav z oboru ceny a edhady nemovitosti ASB Appralsal, s.r.0., V Celnid 1031/4, 110 00
Praha 1, IC: 25094076.

Znaleckému tstavu se ukiédé, aby ve Ihitd 30 dnfl od doruenf v uvedené vid podal pisemnd ve 4 vyhotovenich znatecky
posudek.

Ukolem 2nalce je:
1) ocenit nemovitosti:
Okres: €Z0100 Hlavni masto Praha Obec: 554782 Praha
Fat.tzemi: 730891 Libel List viastnictvi: 8117

V kat. dzemi §sou poremky vedeny v jedné &iselné Fadd

8 Nemovitosti

Pozanky
Paroela Vyméra (m2] Drub posemku an.sob vyoZiti  Epdsob ochrany
13/10 726 zastavéns plocha a pamhtkové chréinénd
nadvaEs Grons
13/36 517 zastavini plocha a spoleing dvir panétkové chraniné
nédvoFi . tixemi
Stavby
Typ stavby .
34st obow, 3. budovy Bpisod vyufiti gpidsch cchrany Ha parcele
ber &p/ée $ink st. pamhtikovs clrdniné tremt 13/10
a jejich pridusenstvl,
2) ocenit jednotiva prava a zavady s nenavttnwm spojend, a to obvyklou cenou podle zak, 151/1997 Sb.,
o0 oceflovani majetku.
- Stanovend nebo dohodnutd Ihta pro podém posudku je zdvazns, jen ze zévainych diivodd miife znatec polédat o
jeif prodioufeni. NemfiZe-li znalec vyZéd kon provést, je povinen oznémit to s phisludnym odlivodnénim neprodiend

soudnlmu exekutorovi, Nedodrienf stanovené nebo dohodnuté thity méife mit za nddledek snifeni odmény.

Soudnl exelutor ukl4dd povinnému, aby na vyzvini umolnil mald prohlidku nemovitosti a jejtho pfisluSenstvf
potiebnou k pfwed_em' ocendnl a Zji$tEni stavu prav a zdvad s nemovitosti spojenych.

Soudni exekutor uklida povinnému, aby ve Ihté 10 dnf od dorudeni tohoto usneseni sddlil, 2da vySe uvedené
nemovitosti patii do obchodniho majetku pownneho V pifpad®, Ze nebude ze strany povinného na tuto vyzvu adekvatn®
reagovano, bude mft soudnf exekutor za to, Ze pfedmétné nemovitosti spadajl do obchodniho majetku povinného.

Poudeni: Proti tomuto usneseni neni pfipustné odvoléni.

Proti esob® znalce mohou byt podany némitky do 8 dnfl od dorugenf tohoto
Usnesen’ k rukém soudnfho exekutora, finak se bude mit za to, fe ¢i€astnidi s ustanovenym znalcem souhlasf,

V Praze dne 4.9.2012-
Mar, Paval Struminsky
Exekutorsky kandidat
Povikeny soudnim exekutorem

Dorufeni:
POV, OPR, soudnf znalec



Priloha ¢. 5: List vlastnictvi



VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2012 07:55:02

Vyhotovena beztiplatné dalkovym pifistupem pro idel: Provedeni exekuce, &j.: 025 Ex 18469/11 pro Soudni exekutor
Grosam Jan, JUDr.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730891 Libed List vlastnictvi: 8117
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor ) Poézz
Vlastnické prdvo

TYRHENIKA,s.r.o., Bartoskova 1448/26, Praha 4, Nusle, 25095684
140 00 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyufiti Zptsob ochrany
13/10 726 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvoii uzemi
13/36 517 zastavéni plocha a spoleény dvar pamatkové chranéné
nadvori azemi
Stavby
Typ stavby
C4st obce, &. budovy Zpiisob vyuziti Zplsob ochrany Na parcele
bez &p/ée jin4 st. pamitkové chranéné Gzemi 13/10
Bl Jind prdva - Bez zapisu
Cc Omezeni vlastnického préva :

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji
nemovitosti

TYRHENIKA,s.r.o., BartosSkova 2-3586/2012-101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RE/1C0: 25095684,
Parcela: 13/10
TYRHENIKA,s.r.o., Bartodkova 2-3586/2012-101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RC/180: 25095684,
Stavba: bez &p/&e na parc.
13/10
TYRHENIKA,s.r.o., Bartoskova 2-3586/2012-101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RC/ICO: 25095684,
Parcela: 13/36
Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitych véci 025 Ex-18469/2011 6 ze dne 12.01.2012.
2~-3586/2012-101
© Zaistavni pravo exekutorské
Pohledavka ve vySi 187.742,- K& s p¥isludenstvim
Hlavni mésto Praha, Marianské Parcela: 13/36 2-5965/2012-101
namésti 2/2, Praha 1, Staré Mdsto, Stavba: bez &p/&e na parc. Z~-5965/2012~101
110 01 Praha 01, RC/ICO: 00064581 13/10
Parcela: 13/10 2-5965/2012-101
Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zistavniho prava na nemovitosti 025 Ex-
18469/2011 7 ze dne 12.01.2012. Pravni moc ke dni 1$.01.2012.
2-5965/2012-101
© Narizeni exekuce
Exekutorsky dfad Praha 6, soudni axekutor JUDr. Jan Grosam
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, Ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni{ uZad pro hlavn{ mésto Prahu, Katastralni pracovi3t& Praha, kéd: 101,
strapma 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2012 07:55:02

Vyhotaveno bezuplatné délkovym piistupem pro ucel: Proveden/ exekuce, &,.: 025 Ex 18469/11 pro Soudnf exekutor
Grosam Jan, JUDr.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 730891 Libei List vlastnictvi: 8117

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

TYRHENIKA,s.r.o., BartoSkova Z-34330/2012-101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RC/ICO: 25095684
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 66 EXE-500/2012 -12 OS P4 ze dne 15.02.2012.;
uloZeno na prac. Praha

Z-34330/2012-101
o Exekuéni pFikaz k prodeji
nemovitosti

TYRHENIKA,s.r.o0., Bartoidkova 2-32908/2012-101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RE/IC0: 25095684,
Parcela: 13/36
TYRHENIKA,s.r.o., Bartoskova Z-32908/2012-101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RC/180: 25095684,
Stavba: bez &p/de na parc.
13/10
TYRHENIKA,s.r.o., Bartoskova 2-32908/2012~101
1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00
Praha 4, RE/ICO: 25095684,
Parcela: 13/10
Listina Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitych véci 025 Ex~372/2012 10 ze dne 04.05.2012.
2-32908/2012-101
© Zastavni pravo exekutorské
Pohledavka ve vy3i 46.722,- K& s prisluenstvim

Hlavni mésto Praha, Marianské Stavba: bez &p/&e na parc. 2-34288/2012-101

némdsti 2/2, Praha 1, Staré Mésto, 13/10

110 01 praha 01, RE/180: 00064581 Parcela: 13/36 Z-34288/2012-101
Parcela: 13/10 2-34288/2012-101

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zéstavniho prava na nemovitosti 025 Ex-
372/2012 11 ze dne 04.05.2012. Privni moc ke dni 11.05.2012.

2-34288/2012-101

o} Jiné zdpisy - Bez—;;pisu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 02.03.2006. Pravni G&inky vkladu préva ke dni 03.03.2006.

V-10187/2006-101
Pro: TYRHENIKA,s.r.o., BartoSkova 1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00 RE/ICO: 25095684
Praha 4
© Smlouva kupni 2e dne 10.02.2010. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 18.06.2010.

V-30101/2010-101

Pro: TYRHENIKA,s.r.o., BartoSkova 1448/26, Praha 4, Nusle, 140 00 RE/IC0: 25095684
Praha 4

Nemovitosti jsou v Tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd Stétni spravu katastri nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni méstc Frahu, Katastralui pracuvi3leé Pralid, kod: 101.
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (4.09.2012 07:55:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Provedeni exekuce, &..: 025 Ex 18469/11 pro Soudni exekutor
Grosam Jan, JUDr.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 730891 Liber List vlastnictvi: 8117
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné fadé

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez z&pisu

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.09.2012 08:06:35

Cesky tGFad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosts jyou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd starni sprdvn katastrn nemovitost! CR
Katastralni gfad pro hlavni{ mé&sto Prahu, Katastrdlni pracoviit& Praha, kéd: 101.
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Priloha €. 6: Fotopriloha
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Nemovitost na st.p.¢.13/10
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Oveérovaci dolozka konverze do dokumentu
obsazeného v elektronické podobé.

Ovéfuji pod porfadovym Cislem 39738260-50660-121017150006, Ze tento dokument,
ktery vznikl pfevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z
32 listll, se doslovné shoduje s obsahem vstupu.

Zajistovaci prvek: bez zajisStovaciho prvku

Ovéfujici osoba: Eva Ohrablova

Vystavil: JUDr. Jan Grosam, soudni exekutor

v Praze dne 17.10.2012
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