ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 021903/2024

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych veéci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o trzni/realné hodnoté véci nemovitych — pozemku parc.¢. 603/8, 603/12, na pozemcich stoji rozestavéna
stavba obCanského vybaveni (Eerpaci stanice pohonnych hmot), vSe se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim v
k.U. Lethany, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 11057.

Znalec: Ing. Tomas Chalupa
Adresa: Nebovidy 191, 664 48 Moravany u Brna
IC: 44906935 telefon: +420602540324 e-mail: chalupa@cenyodhady.cz

www.cenyodhady.cz
DIC: CZ6911225552 datova schranka: 55qtfhk

Cislo posudku v evidenci znalce: 329/2024
Zadavatel: Indra - Sebesta, v.o.s., insolvenéni spravce
Adresa: Cechyriska 361/16, 60200 Brno
|Cis|o jednaci: KSBR 40 INS 13437/2023
TRZNi HODNOTA 32 800 000 K&
Pocet stran: 37 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 20.4.2024 Vyhotoveno: V Brné 24.10.2024




Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o trzni/redlné hodnoté véci nemovitych pro potfeby
insolven&niho Fizeni zapsanych na LV €. 11057 pro k.u. Letfiany ze dne 26.2.2024 a to k datu mistniho Setfeni,
tj. k 20.4.2024.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni/realné hodnoty véci nemovitych pro potfeby insolvenéniho Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci veSkeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, kiera mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.4.2024 za pfitomnosti zastupce objednatele posudku (objekt
my¢ky nebyl znalci zcela zpfFistupnén).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro vytvoreni srovnavaci databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentanti z vlastni databaze a
databaze spolupracujicich znalcl, realitni inzerce a z vefejné dostupnych zdroji dale uvedenych
srovnatelnych reprezentantd.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

-Vypis z Katastru nemovitosti pro k.u. Lethany vyhotoveny dne 26.2.2024.

-Kopie katastralni mapy pro k.u. Letfiany vyhotovena u nahlizeni do KN.

-Informace a sdéleni ziskana od zastupce objednatele posudku.

-Vysledek technické prohlidky ze dne 20.4.2024 (objekt myCky nebyl znalci zcela zpFistupnén).

-Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefnovani majetku, v platném a a&inném znéni.

-Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném a a€inném
znéni.

-Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisU, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdégjSich predpisu, v platném a u€inném znéni.

-Zakon €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik.

-Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetového serveru
(reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, ikarus21.cz, valuo.cz).

-Informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich vefejnych zdroju.

-Usneseni v insolvenéni véci &.j.: KSBR 40 INS 13437/2023.

-Informace a sdéleni ziskana na Uradu méstské &asti Praha 18, odbor vystavby a tzemniho rozhodovéani od
pani Ing. Arch. L. Klimové.

-Knihovna znalce.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Obecné pfedpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni véci nemovitych zapsanych na LV €. 11057 ze dne 26.2.2024 pro k.u.

Lethany v8e se vdemi sougastmi a pfisluSenstvim bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a

omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté vysledné ceny.
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b) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladi a nepravdivych informaci.

¢) Zpracovatel vychazi z toho, Zze informace ziskané z klientem pfedlozenych podklad(l pro zpracovani
ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného pfipadu a bylo vypracovano pro potfeby insolvenéniho fizeni.

Zdroj dat je vérohodny, jedna se o vefejny server.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku),
ve znéni zakona €. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb.,
zakona €. 188/2011 Sb., zakona €. 350/2012 Sb., zakona €. 303/2013 Sb., zakonného opatfeni Senatu ¢&.
340/2013 Sb., zakonného opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., zakona &. 228/2014 Sb. a zakona ¢. 225/2017 Sb.

§2 odst. 4)

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute€néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaiji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2

Trzni hodnota

Trzni hodnotou rozumime odhadovanou €astku, za niz by se na zakladé fadné nabidky mél majetek sménit v
den ocenéni mezi dobrovolné jednajicim kupujicim a dobrovolné jednajicim prodavajicim, ktefi jsou bez
vzajemného vztahu a jednaji ve vlastnim zajmu, pfi€¢emz obé strany maji zajem na uskuteCnéni transakce,
pfistupuji k ni uvazlivé, bez donuceni a informované.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku TEGoVA
(The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocefovaci standardy IVSC (The
International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

TrZzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé soukromého
smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za pfedpokladu, Ze
majetek je vefejné vystaven na trhu, ze trzni podminky dovoluji Fadny prodej a Zze obvykla Ihita, zohledriujici
povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na
zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Realna hodnota

Definice reélné hodnoty dle IFRS 13

Realna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroju ziskana a zaplacena pfi transakci mezi prodejcem
a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Realna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouziva napfiklad pfi ocefiovani majetku, napfiklad pfi
prodeji firmy (realni hodnota firmy), pfi vypoc¢tu hodnoty futures (realna hodnota futures). Volnéj$i zplsob
vykladu a ocenovani byl v roce 2011 upfesnén standardem IFRS 13, ktery vydala rada pro mezinarodni ucetni
standardy (IASB). Ten definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi pozadavky pro
zvefejhiovani informaci o ocenéni realnou hodnotou.

Realna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi ocefiovacich metod nebo jejich kombinaci:

. Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv
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. Vynosova metoda - na zakladé pfevodu budouci hodnoty na bé&Znou hodnotu (diskontovanou)
. Nakladova metoda - na zakladé nakladd nutnych pro nahrazeni uzitkové kapacity aktiva

Ramec ocenénl realnou hodnotou [ 1. Identifikovat zictovad ‘

Trznl pfistup Vynosovy pfistup Nakladovy pfistup

evantni, alokovat redinou hodnotu pfipadajici na vice zU¢tovacich jednotek té ziftovaci jednotce, kterd je predmétem

7. U hii realnych dnot a phipravit zverejnén
Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3

Podle odstavce 16 standardu IFRS 13 se pro ucéely ocenéni aktiva nebo zavazku realnou hodnotou
predpoklada, ze transakce spocivajici v prodeji aktiva i pfevodu zavazku probiha bud:

. na ,hlavnim* trhu pro aktivum &i zavazek; nebo

. pfi neexistenci hlavniho trhu na ,nejvyhodnéjSim*“ trhu pro dané aktivum &i zavazek.

Hlavni trh je definovan jako ,trh s nejvétsim objemem a drovni aktivity pro aktivum ¢i zavazek® (IFRS 13 —
Dodatek A).

Nejvyhodnéjsi trh je definovan jako ,trh, ktery maximalizuje Castku, ktera by byla ziskana za prodej aktiva,
nebo minimalizuje ¢astku, ktera by byla zaplacena za pfevod zavazku, po zohlednéni transakénich nakladl a
nakladl na dopravu“ (IFRS 13 — Dodatek A).

Prioritné se pro realnou hodnotu uvazuje se srovnanim to na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv.

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v pfedkladaném znaleckém posudku. Pokud se
v textu nachazeji i jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou pribézné v textu definovany a to v misté jejich prvniho
vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymér, identifikaéniho €isla apod.

VB — vécné bfemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.0. — katastralni uzemi

€.p. — Cislo popisné

parc.C. — parcelni Cislo

UP — zemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy ob&ansky zakonik, zakon €. 89/2012 Sb.

MC — méstska &ast

NS — najemni smlouva
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeju spolupracujicich znalct, z informaci o prodejich ze servert https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/, informaci z realitnich server( a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin byly
vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouZzité pro uréeni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné
nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany, Ci
jsou nabizeny a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze realizovanych prodeju
spolupracujicich znalc(, informace o prodejich ze serveru https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/,
informace z realitnich serverd a informace o kupnich cenach ze sbirky listin a vysledna data byla zpracovana
do tabulek.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. Letriany
Adresa nemovité véci: Beranovych, 199 00 Praha-Letfany

Dokumentace a skutecnost

Znalci byla zastupcem objednatele poskytnuta ¢asteéna dokumentace (Smlouva o dilo €. 22022, eviden¢ni
Cislo 259/2022 a cenova nabidka ze dne 1.2.2022).

Mistopis

Pfedmétem ocenéni je rozestavéna stavba Cerpaci stanice pohonnych hmot v Praze-Letianech pfi ul.
Beranovych na pozemcich parc.¢. 603/8, 603/12. PFijezd k ¢erpaci stanici je umoznén sjezdem pfimo z mistni
zpevnéné komunikace ul. Beranovych. Obsluzna komunikace Cerpaci stanice je na pozemku parc.&. 603/12,
ktera vede k oboustrannym stojantm, které jsou zastfeSeny obdélnikovym pfistfeSkem s plochou stfechou.
Na pristfeSek navazuje dvoupodlazni budova kiosku se socialnim zazemim, ktera slouzi rovnéz k prodeji
drobného doplfikového zboZi a ob&erstveni v 1.NP, ve 2.NP jako administrativni zazemi se vstupem i ze zadni
strany kiosku. Pod pfistfeSkem budou umistény produktové stojany PHM pro automobily s pfijezdem ke
stojanum po zpevnénych plochach, obsluznych zpevnénych komunikacich (k datu ocenéni bez finalni vrstvy),
na jizni strané arealu Cerpaci stanice PHM stoji objekt mycky pro osobni automobily. Na pozemcich se dale
nachazeji venkovni Upravy standardniho rozsahu (pfipojky inZzenyrskych siti, spladkova a deStova kanalizace,
odluovacle ropnych latek, ulozi§té nadrzi a dalSi prvky souvisejici s provozem C&erpaci stanice). Soucasti
pozemk(i jsou trvalé porosty standardniho rozsahu, bez vlivu na trzni hodnotu. Cerpaci stanice PHM k datu
ocenéni nebyla nikdy provozovana, je v rozestavéném stavu s pferuSenou dostavbou v roku 2023. V okoli
ocenovanych véci nemovitych se nachazeji pfevazné residenéni zastavba, sportovisté, Skola a Skolka, pres
ul. Beranovych se nachazi Veletrzni areal Lethany, dalSi provozovny a v dochazkové vzdalenosti potom
zastavka MHD a stanice metra Lethiany. Pozemky jsou pfistupné po mistni zpevnéné komunikaci ul.
Beranovych, s moZnosti napojeni na veskeré inZenyrské sité (poznamka: funkénost pripojek nebyla ovéfena).
Véci nemovité jsou tedy tvofeny provoznimi objekty arealu ¢erpaci stanice PHM a pozemky parc.¢. 603/8,
603/12 se vSemi sou€astmi a prisluSenstvim.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: ORD O byty O rekr.objekt [ garaze X jiné
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Okaoli: & bytova zéna [ pramyslova zéna O nakupni zéna O ostatni
PFipojky: /O voda X / OO kanalizace /O plyn

ver. / vl. /O elektro X telefon [0 dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&sky): MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tF. silnice I1.,II.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba
Pristup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky

779/1 Hlavni mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Popis jednotlivych objektl v aredlu Eerpaci stanice PHM:

Kiosek:

Objekt je postaveny jako samostatné stojici, nepodsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a plochou
stfechou, stavba stoji na pozemku parc.¢. 603/12.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zakladové konstrukce jsou betonové s izolaci proti zemni vihkosti, svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy
jsou rovné, v Casti se stropnim kazetovym podhledem, stfecha je plocha, krytina je féliova, klempifské
konstrukce jsou pozinkované, fasada je strukturovana se zateplenim, sokl je upraven soklovou omitkou, vnitfni
povrchy jsou vapenné, obklady jsou keramické. Okna jsou hlinikové vcetné vykladcu, dvefe nejsou
instalovany, podlahy jsou pfevazné dlazdéné, vytapéni teplovzdusné, ohfev TUV bude pomoci boileru, je
provedeno napojeni na elektroinstalaci (elektroinstalace je 230/400 V), vodovod a kanalizaci, vnitini
hygienické vybaveni bude tvofit: umyvadla, sprcha, WC muzi a Zeny, ostatni vybaveni: vzduchotechnika,
klimatizace, EZS a EPS.

Dispoziéni feSeni a uzitna plocha:

1.NP-hlavni vstup do prostoru prodejny s prodejni plochou, socialni zafizeni pro zakazniky (WC muzi a zeny),
sklad, provozni prostory se zazemim, socialni zazemi,

2.NP-schodisté, spojovaci chodba, kancelarské prostory, socialni zazemi.

PrisluSenstvi

Prislusenstvi objektu nebylo zjisténo.

Mycka:

Objekt je postaveny jako samostatné stojici na jiznim okraji arealu Cerpaci stanice (u silnice ul. Beranovych),
nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim a plochou stfechou, stavba stoji na pozemku parc.¢. 603/12.
Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zakladové konstrukce jsou betonové s izolaci proti zemni vihkosti, svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy
jsou rovné, stfecha je plochd, krytina je foliova, klempifské konstrukce jsou pozinkované, fasada je
strukturovana se zateplenim, sokl je upraven soklovou omitkou, vnitfni povrchy jsou vapenné, obklady jsou
keramické. Vrata jsou plastové na elektricky pohon, podlahy jsou pfevazné dlazdéné, je provedeno napojeni
na elektroinstalaci (elektroinstalace je 230/400 V), vodovod a kanalizaci, ostatni vybaveni: standardniho
rozsahu pro provoz.

Dispozi¢ni FeSeni a uzitna plocha:

1.NP-volny prostor pro my¢ku osobnich automobill, zazemi.

PrisluSenstvi

Prislusenstvi objektu nebylo zjisténo.

PristieSek:

Jedna se o ocelovy pfistfeSek navazujici na stavbu kiosku. Objekt je z ocelové konstrukce, zastfeSeni je
trapézovym plechem a slouzi jako zastfeSeni vydejnich stojan(, stavba stoji na pozemku parc.¢. 603/12.
PrisluSenstvi

Prislusenstvi objektu nebylo zjisténo.
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Stafi a opotfebeni (objekt(i arealt CSPHM):

Stavba Cerpaci stanice byla povolena na zakladé spole¢ného povoleni pro novostavbu Eerpaci stanice ze dne
27.7.2022, &.j.: MC18 39065/2022 OVUR (viz. pfiloha znaleckého posudku). Dle ziskanych informaci od
zastupce objednatele byly stavebni prace pferudeny v roce 2023, objekt je zakonzervovany, neuzivany.
Stavebné technicky stav provedenych konstrukci je primérny, odpovidajici dobé vystavby.

Popis pozemki

Jedna se o rovinaté pozemky zapsané v Katastru nemovitosti na LV ¢&. 11057. Pozemek parc.¢. 603/12 je
zastavén aredlem Cerpaci stanice a pozemek parc.¢. 603/8 tvofi zatravnénou plochu nachazejici se na
jihozapadnim okraji arealu Cerpaci stanice navazujici na zpevnénou plochu pfilehlého chodniku podél ul.
Beranovych. Dle platného uzemniho planu obce se pozemky nachazeji ve stabilizované plose SV-D - plochy
v§eobecné smisené. Pozemky jsou ze tfi stran oplocené (vyjma uli¢ni ¢asti), s moznosti napojeni na veskeré
inzenyrské sité.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

KomentaF: Objekty na pozemcich nejsou zapsané a zakresleny v Katastru nemovitosti (jedna se o
rozestavénou stavbu Cerpaci stanice PHM se vSemi souCastmi a pfisluSenstvim, rozestavénost viz.
pfiloha).

Jina dalsi prava a zavady s nemovitymi vécmi spojena nebyla zjisténa.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. pfipojky inzenyrskych siti)

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finanéni a pravni omezeni

Komentaf: V soucasné dobé na vypise z Katastru nemovitosti LV ¢. 11057 ze dne 26.2.2024 pro k.u.
Lethany oddile B1 — vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B, v oddile C - vécna prava
zatézujici nemovitosti v ¢asti B v€etné souvisejicich udaji a v oddile D — poznamky a dal$i obdobné udaje
jsou zapsana: vécné bfemeno vedeni s opravnénim pro pozemky 603/12, 603/8 (ve prospéch
ocenovanych véci nemovitych), zastavni prava, zakaz zcizeni a zatizeni, zahajeni exekuci a rozhodnuti
o Upadku (viz. LV €. 11057 pfiloha znaleckého posudku).

VySe uvedené vécné bfemeno je zfizeno ve prospéch oceflovanych véci nemovitych a neovlivni
navrzenou trzni hodnotu.

Na ostatni omezeni uvedené na LV €. 11057, tj. na zastavni prava, zdkaz zcizeni a zatiZeni a rozhodnuti
o upadku neni pfi tomto ocenéni bran zietel.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentafi: Dle ziskanych informaci od zastupce objednatele neni na ocefiovanych vécech nemovitych k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Cerpaci stanice PHM
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Cerpaci stanice PHM
3. Hodnota pozemk
3.1. Pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni viech vyse
uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladd pak nasleduje zdlvodnéni a (podle zadani)
uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znak, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a jejich
inzerovanych, resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné
uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést &i obci

vzdalenost od hlavnich komunikaénich tahd

pFistup k silni€nim &i Zelezni€nim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak pfedimenzovanost

ucel staveb a moZnost adaptace na jiné vyuZziti

kapacita inZzenyrskych siti a moznost jejich dpravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatézova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

pfedkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restituni spory)

Situace na realitnim trhu

celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupé&mi obdobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informace.

4.2. Ocenéni

Ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Cerpaci stanice PHM

K datu ocenéni se jedna se o rozestavény areal Cerpaci stanice PHM (rozestavénost viz. vypocet
rozestavénosti, poznémka: technologické ast CSPHM neni dle dostupnych informaci dosud instalovana, mezi
technologickou cast patfi zejména: technologii strojni, technologie mycky, vydejni stojany, fidici systém,
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technologie elektro, méfeni a signalizace, strojni technologie nadrzi a zkousSky).

Z dostupnych podkladd (Smlouvy o dilo s cenovou nabidkou) vyplyva, Ze cena dila bez technologie ¢erpaci
stanice ¢ini 16 387 050,- K&). Tato ¢astka zahrnovala naklady na pfipravné prace, vybudovani staveb a zfizeni
pfisluSenstvi, bez vybaveni mobiliafem a technologiemi €erpaci stanice PHM.

Za pouziti indexu Ki udavajiciho zménu cen staveb je stanovena reprodukéni (pofizovaci cenu) k datu ocenéni
pro rok 2024. Opotfebeni vzhledem ke kratkému ¢asovému Useku od doby vystavby a doby preruseni
stavebnich praci v daném pfipadé neni uvazovano (objekt neni zkolaudovan a ani uzivan), nasledné je
vypoctena vécna hodnota (VH) staveb.

Hodnota koeficientu Ki dle pfilohy €. 41 ,Ocenovaci vyhlasky platné k datu ocenéni“ pro Budovy pro obchod,
prodejny:

RC 16 387 050 K¢
Ki (2022) 2,533
Ki (2024) 3,069
Ki (2022/2024) 1,212
RC 2022 19 854 661 K¢
opotiebeni 0%
rozestavénost (84,94%, zaokrouhleno na 85%) 85%
VH 16 876 462 K¢
Metoda:

K datu ocenéni se jedna se o rozestavény areal Cerpaci stanice PHM (rozestavénost viz. vypocet
rozestavénosti).
Predmétem stavby jsou tyto objekty (vyfez ze stavebniho zaméru):

Piedmétem stavby jsou fvio objekiv:

Novy objekt prodejny na pozemku &. parc. 603/12, k. 0. Letfany bude umistén min. 2 m od spol. hranice
s pozemkem 629/118, k. 0. Lethany a bude o phdoryvsu délky 12 a Sifce od min. 6,68 aZ do max. 8,93 m,
Ohbjekt bude dvoupodlazni s plochou stfechou, vyika atiky bude +285.80 m. n. m. od drovné +-0,000 =
278,80 m. n. m. (Fastfedeni vydenich stojanil bude pouze repasoving, neni soucisti povalent).

Objekt bude napojen na aredbové rozvody elektro, vodovod, deftové vody budou akumulovany
s piepadem do vsaku, Vvtapéni bude tepelnym éerpadlem. V piizemi objekiu bude prodejna se skladem
zhodi, WC pro zikazniky a zaméstnance, v patfe bude zazemi pro zaméstnance, sklad a archiv.
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Objekt automyeky bude umistén podél stivajici zdi oploceni pfi ul. Beranovych ve vazdalenosti 1 m
od hranice pozemku a bude obdélnikového pidorysu o max. rozmérech max. 11,88 m x 5,88 m. vyika
atiky bude + 5,5 m od drovné -+0,000 na Grovni 1.NF. Na myéku bude navazovat jednopodlazni objekt
technického zizemi o pidorysu obdéiniku délky max. 4,13 x 1,88 m navazujici na linii zdi oploceni.
Viska ploché stfechy bude max. + 3.5 m od drovné —+0,000. Pfed vijezdem budou umistény dvé
podzemni sedimentaéni jimky @ 2,7 m a vyiky 2,7 m,

V jiznim cipu pozemku stavby bude umistén kontejnér CNG ve vadilenosti 1,7 m od stivajici zdi
oploceni. Bude o piidorysu 4 x 3 m, kratdi stranou orientovanou ke komunikaci Beranovych o visce +2,5
m od drovné -+0,000 na Grovni 278,8 m. n. m. Vné objektu bude provedena zemnici a jimaci soustava
uzemnéni. Kontejner bude napojen na aredlovy rozvod plynu od HUP v oploceni a el. rozvody.
Z kontejneru CNG povede vedeni CNG k vydejnimu stojanu,

Stdvajici odluovad ropnyeh latek bude na stejném mist® snifen na Groved upraveného terénu.

Podél zpevnéné plochy viezdu ke stojanim v severovychodni Gasti pozemku bude umisténa podzemni
$kladovaci nédri na pohonné amoty velikosti 12 x 2,5 m a stideci misto. Nadri bude napojena
na aredlové rozvody PH ke stojanim a el. rozvody.

Pripojka vodovodu:

Areal CSPH bude napojen na vefejny vodovod novou odbotkou z vodovodniho fadu s vodomérmou
Sachtou na pozembku &. parc. 629319, k. 0. Letiiany. Vodovodni piipojka bude od napojeni k vodomérné
Sachté o délce 2 m, materidl PE HD 100 SDR 11. Délka vodovodu od vodomémé Sachty k uzavéru
na pozemku stavebnika bude 72,9 m, dimenze DN 40,

Z ohjektu prodejny bude veden vodovod DN 32 do abjektu technologie myéky. Celkova délka arealovich
vodovod( bude 52,5 m.

Pripojka splatkové kanalizace je stavajici;
Objekt prodejny a automytka bude napojena aredlovymi rozvody na stavajici aredlovou Sachtu splaskové
kanalizace,

Deitové kanalizace:

Dedt'ové vody ze zastavénych ploch budou likvidovany na pozembku stavby, Srazkoveé vody z ploch stfech
prodejny, pfistfesku a myéky budou svedeny desfovou kanalizaci do retenéni nadr¥e o objemu 9 m’
s pfepadem do vsakovaciho prilehu/poldru o rozmérech 1.2 x 10 x 0,5 m, objemu cea 6 m®.

Retenéni nadrz a vsakovaci prileh/poldr jsou wodnimi dily s orientaéni polohou y: 735732,1%,
a 10391355,33 retendni nddrie a y: 735729,69, x:1039153,53 pro prileh/poldr. Deét'ovi kanalizace bude
PVC DN 150 mm.

Plynovody:

Pro napojeni CSPH na rozvody plynu bude vybudovén novy STL plynovod z PE o vnéjsim primér DN
110 v ulici Beranovych o délee 79,216 m. Pripojka plynovodu bude PE o vnéjdim priméru DN 90 délky
5,7 m ukonéena ve sloupku oploceni. Plynovod a pfipojka budou umistény na pozemku &. parc. 779/1,
k. 0. Letiany. Od sloupku HUP bude veden aredlovy rozvod plynu do CNG kontejneru.

Piipojka elektro:

Aredl bude napojen na rozvody distribuéni soustavy PREdi, které jsou fefeny samostatnym Fizenim
{podminujici stavba).

Od elektrického pilife na hranici pozemku budou vedeny aredlové rozvody elektro do objektu prodejny
a z ného k jednotlivym objektim CSPH.

Pozemky dotéené vlivem stavby:
Sousedni pozemky dotéené vlivy stavby (ochrannd pdsma sit) &, parc. 7791, 629/319, k. 4. Letfany.
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2. Porovnavaci hodnota

2.1. Cerpaci stanice PHM

Ocenovana nemovita véc

Vzhledem ke skute€nosti, Ze se jedna o objekt Cerpaci stanice pohonnych hmot, ktera je v rozestavéném stavu
a nikdy nebyla provozovana, nelze ocenit dany typ nemovitych véci standardnim zplisobem dle vynosové
metody z vytoc€u a trzeb dané Cerpaci stanice, proto volim nahradni metodu ocenéni a to porovnavaci zplisob
ocenéni s podporou vécné hodnoty. Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval realizované prodeje
nemovitych véci (vzhledem k absenci srovnatelnych véci nemovitych daného typu a moznostem zjiStovani dat
u obdobnych Eerpacich stanic jsou v porovnavaci metodé vyuzity i realizované transakce starsiho data), které
jsou s pfedmétnym zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Jako
porovnavaci parametry byly zvoleny realizované ceny Cerpacich stanic pohonnych hmot s porovnanim jako
celku.

Vyméra pozemku: 1 530,00 m? |

Zdlivodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA
HORSI je mens&i neZ 1. Za vychozi cenu pro vypo&et se bere cena srovnatelné nemovitosti.

K jednotlivym koeficientiim

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentant(l mohou a zpravidla maiji riznou odchylku od skuteéné realizované ceny. Pokud mame k dispozici
pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dlezitym faktorem velikost a i dispozi¢ni usporadani.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residenéni nemovitosti, tak i pro komercni
nemovitosti. Pfedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipadé srovnavaciho
reprezentantu s méné zadanym ¢&i vyhodnym umisténim pro dany typ nez ocefiovany je koeficient niz8i nez
jedna.

Koeficient stav a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti vybavenost, fj.
provedeni, technicky stav konstrukci, materialové feSeni, standard vybaveni napf. zafizovacimi pfedméty pro
dany typ “prostor a velikost. V pfipadé vzorku srovnavaciho hordiho nez oceriovany je koeficient niz§i nez
jedna. U vzork(li provedenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient pfistupu /podlazi

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti pFistup, tj. u byt patro,
vytah, bezbariérovy pfistup apod. V pfipadé objektu srovnavaciho horsiho nez ocefiovany je koeficient nizsi
nez jedna. U vzorku provedenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient jiné

V pfipadé koeficientu jiné zalezi na zpracovateli, které kritérium zvoli pro své hodnoceni. V pfipadé vzorku
srovnavaciho ma horsi vyuZiti vzhledem k zvolenému kritériu, hordi nez ocefiovany je koeficient nizsi nez
jedna. U vzork(l zafazenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo zafazeni srovnavaciho
reprezentanta, je tento koeficient roven jedné.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. PFitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se vzorek oceni jako bezrizikovy a rizika se jen uvedou
v ocenéni nebo se zohledni v tomto kritériu jejich vliv na hodnotu. Mozna rizika jsou napf. zastavni pravo,
pfedkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna
pasma apod..
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Cerpaci stanice
Lokalita: k.u. Hostivaf, okres Hlavni mésto Praha
Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v Praze-Hostivafi, ul. Opravarska &.p. 1608 na pozemcich
parc.C. 1683/11, 1683/19, kde soudasti pozemku parc.€. 1683/11 je stavba &.p. 1608, bez
mycky, plocha pozemku ¢ini 1913 m?2, prodej 18.3.2022.
Podlazi: 1.NP
Dispozice: CSPHM
Typ stavby: zdéna
Pozemek: 1 913,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,05
K2 Velikosti objektu - obdobna velikost 1,00
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horSi provedeni a vybaveni (starSi stavba)
1,25
K5 Celkovy stav - horsi celkovy stav 1,25 Zdroj: KN, valuo.cz, V-
K6 Vliv pozemku - 0 néco vétsi pozemek 0,99 13154/2022-101
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 1,00
Cena k 03/2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
16 000 000 K¢& 1,62 25920 000 K¢
Nazev: Cerpaci stanice
Lokalita: k.u. Svétice u Ri¢an, okres Praha-vychod
Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v Praze-vychod, obci Svétice, ul. Hlavni €.p. 216 na
pozemcich parc.¢.st. 563, st. 606/1, st. 752, st. 753, parc.¢. 312/2, 312/22, 312/44, 1127,
1128, kde soucasti pozemku parc.&.st. 563, st. 752, st. 753 je stavba ¢.p. 195 (showroom s
obclerstvenim) a soucasti pozemku parc.C.st. 606/1 je stavba &€.p. 216 (lakovna), plocha
pozemku ¢ini 3857 m?2, prodej byl realizovana na dvé ¢asti 19.2.2021 (prodejna, showroom
s obcCerstvenim za 23.000.000,- K&) a 20.4.2021 (lakovna €&.p. 216 za cenu 4.500.000 K¢).
Podlazi: 1.NP/3.NP
Dispozice: CSPHM, prodejna a showroom, lakovna
Typ stavby: zdén4, ocelova
Pozemek: 3 857,00 m?2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,05
K2 Velikosti objektu - vétsi velikost 0,98
K3 Poloha - hor§i poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - o néco starsi provedeni, ale lepSi vybaveni
1,02
K5 Celkovy stav - o n&co starsi celkovy stav 1,05 Zdroj: KN, valuo.cz, V-
. . 1279/2021-209, V-4617/2021-
K6 Vliv pozemku - vétSi pozemek 0,95 209
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 0,90
Cena k 02, 04/2021 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
27 500 000 K¢& 0,96 26 400 000 K¢
Nazev: Cerpaci stanice
Lokalita: k.U. Dubeé, okres Hlavni mésto Praha
Popis: Jedna se o prodej €erpaci stanice v Praze-vychod, obci Svétice, ul. Hlavni €.p. 216 na

pozemcich parc.C.st. 563, st. 606/1, st. 752, st. 753, parc.C. 312/2, 312/22, 312/44, 1127,
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1128, kde soucasti pozemku parc.¢.st. 563, st. 752, st. 753 je stavba ¢€.p. 195 (showroom s
obclerstvenim) a soucasti pozemku parc.C.st. 606/1 je stavba &.p. 216 (lakovna), plocha
pozemkU &ini 3857 m2, prodej 17.6.2024 (CSPHM se vykoupila v ramci Uprav jizni spojky a
nasledné se zdemolovala).

Podlazi: 1.NP

Dispozice: CSPHM

Typ stavby: zdéna, ocelova

Pozemek: 6 329,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi velikost 0,95
K3 Poloha - lepSi poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - star$i provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav - starSi celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,80 Zdroj: KN, valuo.cz, V-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani, poloha 29334/2024-101
0,90
Cena k 06/2024 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
74 144 235 K¢ 0,60 44 486 541 K&
Nazev: Cerp?ci stanice
Lokalita: k.u. Cestlice, okres Praha-vychod .
Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v okrese Praze-vychod, Cestlicich, ul. Obchodni, v

sousedstvi Obchodniho centra Cestlice na pozemku parc.&. 105/194 (pfistiesky se stojany a
prodejni buriky), plocha pozemku ¢ini 2 513 m2, prodej 13.10.2021.

Podlazi: 1.NP

Dispozice: CSPHM

Typ stavby: ocelova

Pozemek: 2 513,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,05
K2 Velikosti objektu - o néco vétsi velikost 0,98
K3 Poloha - lepsi poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - star$i provedeni 1,10 == : -
K5 Celkovy stav - starSi celkovy stav 1,10 m o
K6 Vliv pozemku - vétSi pozemek 0,95 Zdroj: KN, valuo.cz, V-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 0,95 14833/2021-209
Cena k 10/2021 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
39 000 000 K& 1,07 41 730 000 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ véci nemovitych je v tuzemském obchodnim styku a ¢ase
obchodovatelny v rozmezi 25 920 000,- az 44 486 541,- K&, priimérnou hodnotou je 34 634 135,- K&. Trzni
hodnota stanovena porovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute¢nosti ovliviujici prode;j,
zejména polohu, velikost a poptavku realitniho trhu, pro zadané nemovité véci navrZzena jako primérna na 34
634 135,- KE.

KomentarF: vzhledem k rozestavénosti Gerpaci stanice je vysledna trzni hodnota sniZzena o rozestavénost, tzn.
celkova navrzena trzni hodnota po odecteni pozemk je sniZzena o rozestavénost 85 %, kde vysledkem je
trzniho hodnota oceriovanych véci nemovitych (pozemkd a stavby) v rozestavéném stavu.
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 25920 000 Ké/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 34 634 135 Ké/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 44 486 541 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérna jednotkova cena 34 634 135 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pied korekci ceny 34 634 135,00
rozestavénost (odeétena cena pozemku) - 22 185 000,00
= 12 449 135,00
rozestavénost (85 %) *0,85
= 10 581 764,75
rozestavénost (pfictena cena pozemku) + 22 185 000,00

= 32 766 764,75

Vysledna porovnavaci hodnota 32766 765 KE

3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Jedna se o rovinaté pozemky zapsané v Katastru nemovitosti na LV &. 11057. Pozemek parc.¢. 603/12 je
zastavén arealem Cerpaci stanice a pozemek parc.C. 603/8 tvofi zatravnénou plochu nachazejici se na
jihozapadnim okraji arealu Cerpaci stanice navazujici na zpevnénou plochu pfilehlého chodniku podél ul.
Beranovych. Dle platného uzemniho planu obce se pozemky nachazeji ve stabilizované ploSe SV-D - plochy
vSeobecné smisené. Pozemky jsou ze tfi stran oplocené (vyjma uli¢ni ¢asti), s moznosti napojeni na veskeré
inzenyrskeé sité.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek, p.c.: 644/92
Lokalita: k.u. Prosek, okres Hlavni mésto Praha
Popis: Realizovany prodej pozemku pro komeréni vyuZiti, dle tzemniho planu je pozemek umistén z

vétsi Casti ve stabilizované ploSe SV-D - plochy vSeobecné smisené. Pfipojky IS nedaleko
hranice pozemku, pfijezd po zpevnéné komunikaci.
Zdroj: valuo.cz, KN, V-23125/2024-101, ze dne 28.5.2024.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/2024 1,00
velikost pozemku - vétSi vyméra 0,98
poloha pozemku - 0 néco lepSi poloha (blize centru) 0,98
dopravni dostupnost - obdobna / zpevnéna komunikace 1,00

moznost zastavéni poz. - o néco lepsi / pro vystavbu navrh 0,98

intenzita vyuziti poz. - dana U]~ 1,00

vybavenost pozemku - obdobné napojeni na IS 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - tvar pozemku, vétsi vyméra, vétsi moznost _

vyuziti 0,95 7R . N
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [K&/m?2] Kc [ KE/m?2 ]

135 190 639 6775 19 954,34 0,89 17 759,36

Nazev: Pozemek

Lokalita: Kliharska 275/4, Balabenka, Liben, Praha 8, Hlavni mésto Praha

Popis: Komercni pozemek Liben. Nabizime k prodeji pozemek pro komeréni vystavbu v ¢asti obce

Liben, obec Praha 8. Tato nemovitost o rozloze 1555 m2 nabizi obrovsky potencial pro
investory. Jednim z hlavnich faktort, které oslovi investory, je moznost pronajmu této
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nemovitosti. Diky své vyhodné poloze je tento pozemek idealnim mistem pro vytvofeni
komeréniho prostoru, ktery maze slouzit rdiznym tcellim. Navic je tato lokalita dobfe dostupna
jak pro automobilovou, tak pro vefejnou dopravu, coz pfinasi dalsi vyhodu pro potencialni
investory. Investor by mél moznost ziskat stabilni najemni pfijem a dosahnout vysoké
navratnosti investice. V pfipadé zajmu o prohlidku nebo vice informaci nas nevahejte

kontaktovat.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,85
velikost pozemku - obdobna velikost 1,00
poloha pozemku - o néco Iha (blize centru) 0,98
dopravni dostupnost - o néco lepsi 0,99
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - mensi vybavenost 1,02
Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny pozemek 1,00 - -
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [K&/m?2 ] Kc [ K&/m?]
23 900 000 1555 15 369,77 0,84 12 910,61
Nazev: Pozemek
Lokalita: k.U. Hloubétin, Hlavni mésto Praha
Popis: Nabizime k prodeji atraktivni pozemek v Praze-Hloubétiné s rozlohou 494 m2. Podle platného

Uzemniho planu je pozemek vhodny k zastavbé smiSenymi stavbami, kdy mlzete zkombinovat
své podnikani a bydleni s vybornou dostupnosti do centra Prahy. Pozemek ma pfistup z ulice
Ceskobrodska a disponuje pfipojkami vody (véetné Sachty s hlavnim uzavérem a vodomérem)
a elektfiny (skFif na hranici pozemku). Kanalizace na pozemku zatim neni. V blizkém okoli se
nabizi bohaté moznosti pro traveni volného &asu, v bezprostfedni blizkosti je meandr feky
Rokytky, botanicka zahrada SOS Malesice, Kejfiv mlyn, nauéna stezka Sv. Josefa a dalsi
atraktivni mista. Pro Vase podnikani je benefitem jednak snadna dostupnost, ale i vynikajici
viditelnost na frekventované komunikaci. Vice informaci v RK.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,85
velikost pozemku - men&i vyméra 0,95
poloha pozemku - obdobna poloha 1,00
dopravni dostupnost - o0 néco Iépe dostupna 1,00
moznost zastavéni poz. - mensi 1,05
intenzita vyuziti poz. - mensi moznost zastavéné 1,05
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - mala vyméra, omezenéj$i moznosti vyuZiti
1,05
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [K&/m?2 ] Kc [ K&/m?]
6 990 000 494 14 149,80 0,93 13 159,31
Nazev: Pozemek
Lokalita:  Tiskarska, Praha 10 - MaleSice
Popis: Praha 10 - MalesSice, ulice Tiskafska. Nabizime v exkluzivnim zastoupeni maijitele prode;j

multifunkéniho arealu, ktery je umistény v jedineéné prazské lokalité. Uzemni plan definuje
uzemi jako SV-E, tedy vhodné pro skladovani, lehkou vyrobu, bydleni, sportovni ucely apod.
Na pozemku o velikosti 10592 m2 je komercni objekt s aktualni uzitnou plochou 6470
m2. Vydané stavebni povoleni na kompletni revitalizaci objektu na vyZadani u realitniho
makléfe. Pro upfesnéni moznosti vyuziti doporu€ujeme prohlidku objektu. - ihned k dispozici,-
vyrobni/skladova plocha 5812 m2,- kancelafe a Satny 658 m2,- v blizkosti ulice Primyslova,
metra Depo Hostivaf a dalSich spojd MHD,- 5x nakladaci rampa a 1x pfimy vjezd,-
Zelezobetonova konstrukce a podlahy s vysokou nosnosti,- ista vysSka 4 - 12 m,- automaticky
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regalovy zakladag,- dostateéna plocha pro vjezd TIR + parkovani,- napojen na elektfinu,
horkovod, optiku, vodu a kanalizaci. Plyn je v dosahu. Cena je 195.000.000,- K& za pfevod
obchodnich podild uUcelové zalozené spole¢nosti. Pro dalSi informace nas kontaktujte.
Zastupujeme maijitele, pro zajemce pracujeme bez provize.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,85
velikost pozemku - vétsi vymeéra 1,02
poloha pozemku - lepsi poloha 0,95
dopravni dostupnost - o néco lepsi 0,98
moznost zastavéni poz. - vétSi moznost zastavéni 0,98
intenzita vyuziti poz. - lepSi moznost vyuziti 0,98
vybavenost pozemku - obdobna vybavenost 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - vétSi pozemek, vice moznosti vyuziti, o néco
lepSi poloha 0,98 : RS
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?2] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

195 000 000 10 592 18 410,12 0,76 13 991,69
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 910,61 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 14 455,24 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 17 759,36 K¢&/m?

Poznamka: koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi oceriovanou a srovnatelnou nemovitosti.
Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemki

Na zakladé vySe uvedenému srovnani, lze konstatovat, Zze obdobné pozemky v dané lokalité a ¢ase jsou
obchodovatelné v rozmezi 17 759,- K&/m? az 12 910,- K&/m?2.

Vzhledem k poloze, tvaru a funkénimu vyuziti stanovuji jednotkovou obvyklou cenu za 1 m?2 pozemku ve
stfednim pasmu zjisténého rozmezi, tj. po zaokrouhleni na 14 500,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkovd  Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [Ké]

ostatni plocha - jina 603/8 122 14 500,00 1769 000
plocha
ostatni plocha - jina 603/12 1408 14 500,00 20 416 000
plocha
Celkova vyméra pozemku 1530 Hodnota pozemki celkem 22 185 000

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Cerpaci stanice PHM 16 876 462,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Cerpaci stanice PHM 32 766 764,80 K¢&
3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky 22 185 000,- K&
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Porovnavaci hodnota 32766 765 K¢
Vécna hodnota 39 061 462 K¢
z toho hodnota pozemku 22 185 000 K¢

Silné stranky

- dobré napojeni na méstsky okruh
- po dokoné&eni novostavba
- napojeni na veskeré inZzenyrskeé sité

Slabé stranky

- rozestavénost

- poloha mimo hlavni komunikaéni trasy mésta
- menSi parkovaci plocha pro automobily

- vyuziti jen pro osobni auta

Trzni hodnota po zaokrouhleni 32 800 000 Ké

slovy: tficet dva milion osm set tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnavaci a to porovnani jako celku s podporou metody vécné. Jako
srovnatelné transakce jsem uvazoval realizované prodeje a predpokladané prodeje nemovitych véci
(vzhledem k absenci srovnatelnych véci nemovitych daného typu a moznostem zjiStovani dat u obdobnych
Cerpacich stanic jsou pro srovnani vyuzity i realizované transakce starSiho data), které jsou s pfedmétnym
zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Pfi posuzovani daného pfipadu
vychazim z porovnani trhu v blizkém okoli (mésto Praha). Jedna se o rozestavénou Cerpaci stanici pohonnych
hmot umisténou v zastavéné €asti obce s dobrym napojenim na méstsky okruh, nevyhodou je nedokonéenost
stavby, mensi parkovaci plochy, omezenégjsi vyuziti a zejména poloha mimo hlavni komunikaéni trasy.
Obdobné véci nemovité se vzhledem ke svému vyuziti obchoduji pramérné.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Na zakladé provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych lokalitdch se podafilo
jen Castec¢né nalézt prodané objekty obdobného charakteru pro cenové porovnani, z téchto divodu bylo
pfistoupeno k ocenéni trzni hodnotou. Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim
udajum tato metoda nejlépe popisuje jejich trzni hodnotu. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi vécmi. Z tohoto diivodu byla jako vysledna cena
nemovitych véci uréena trzni hodnota s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maiji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s nemovitou véci byla standardné
vyhodnocena.

5.2. Kontrola postupu

Vysledna trZzni/realna hodnota je stanovena na z&kladé porovnavaci metody, s vécnou hodnou je v tomto
pfipadé uvazovano jako s podpurnou, s informativnim charakterem (zejména pro potfeby eventudlniho
pojisténi). V souladu s definici obvyklé ceny/ trzni hodnoty byla vysledna trzni hodnota stanovena srovnanim
minimalné tfi realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi vécmi, zjiSsténa cena nebyla na vyslovnou
zadost zadavatele pouzita. Kontrola postupu byla provedena dle § 52 pism. a) az e).:

a) vybere zdroj dat, provedeno,
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b) sebere nebo vytvofi data, provedeno,

zpracuje data, provedeno,

provede analyzu dat a zformuluje jejich vysledky, provedeno,
interpretuje vysledky analyzy dat, provedeno,

f) zkontroluje svUj postup podle pismen a) az e), provedeno,

g) zformuluje zavér, provedeno

a dale byla provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalc(.

~— ~— ~— ~—

c
d
e

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o trzni/redlné hodnoté véci nemovitych pro potfeby
insolven&niho Fizeni zapsanych na LV €. 11057 pro k.u. Letfiany ze dne 26.2.2024 a to k datu mistniho Setfeni,
tj. k 20.4.2024.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funk&nimu vyuziti objektti v arealu Cerpaci stanice PHM, investiénim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim nemovitym vécem, pravnim vztahlim, zohlednénim
vySe zmifhiovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuiji:

trznilrealnou hodnotu - pozemkl parc.¢. 603/8, 603/12, na pozemcich stoji rozestavéna stavba
obéanského vybaveni (€erpaci stanice pohonnych hmot), vie se vS§emi sou€astmi a prisluSsenstvim v
k.u. Letiany, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 11057, vedeného u
Katastralniho urfadu pro Hlavni mésto Prahu, KP Praha podle tohoto znaleckého posudku
zpracovaného za ucéelem stanoveni trzni/realné hodnoty véci nemovitych pro potieby insolvenéniho
fizeni k datu ocenéni 20.4.2024 po zaokrouhleni na 32.800.000,- K¢ (slovy: tficet dva milion(i osm set
tisic korun ¢eskych).

Trzni hodnota 32 800 000 K¢

slovy: tficet dva milion osm set tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Sdéluji, Ze mnou zjisténé podklady jsou dostateéné pro stanoveni obvyklé ceny dle
novely zakona o ocefovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vySe, vychazim z realizovanych cen
a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Zze mé& nebylo umoznéno vnitfni ohledani nemovité véci,
tak muaj zavér mdze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. VySe uvedené skute€nosti jsou zavislé od
subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocefiované nemovité véci. Dle mého odborného
nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Pfehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych.
Letecky snimek.

Fotodokumentace.

Vypis z katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy.

Vyfez z uzemniho planu mésta.

Spole€né povoleni (East).

Vypocet rozestavénosti.
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Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 18



Rozestav&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

Prehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych

L S
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Letecky snimek
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Fotodokumentace

Pfijezdova komunikace ul. Beranovych Celkovy pohled

S

PristfeSek Prostor na stojany
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Kiosek ze zadni strany se zadnim vstupem Interiér kiosku

Kiosek 1.NP

Zazemi kiosku Interiér kiosku
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Rozestavé&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

Klimatiza¢ni jednotky

e

Chodba ve 2.NP Kancelar ve 2.NP

Kiosek 2.NP Schodisté s podestou ve 2.NP
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Rozestavé&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

Okoli Eerpaci stanice

-

Okoli Cerpaci stanice Okoli Cerpaci stanice
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Rozestavé&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

LV é. 11057

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.02.2024 11:55:02

Vyhotoveno bezuplatné délkovym piistupem pro Ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: JIVAS Services pro Indra - Sebesta, v.o.s.

QOkres: Obec: 554782 Praha
Kat.izemi: 731439 Letnany List wlastnictvi: 11057
V kat. azemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prave
JIVAS services s.r.o., Bayerova 803/34, Veveri, 60200 07671831
Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpusob ochrany
603/8 122 ostatni plocha jina plocha
603/12 1408 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno vedeni
dle &1. 1. sml. v rozsahu GP &. 1839-48/2021
Oprdvnéni pro
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8
Povinnost k
Parcela: 629/319

Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - uUplatna =ze dne 27.01.2022. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 27.01.2022 18:09:15. Zapis proveden dne 28.02.2022.
V-6156/2022-101
Poradi k 27.01.2022 18:09

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v E€dsti B véetné& socuvisejicich udaja

Typ veztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 27 000 000,00 Ké&
budouci pohledavky do wyse 81 000 000,00 K& wzniklé do 5.2.2031
Oprdvnéni pro
PERFECT INVEST, a.s., Karlovo nam. 34/28, Vnit#ni
Mésto, 67401 Tfebié, RC/ICO: 27736997
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 14.10.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 14.10.2020 15:12:18. Zapis proveden dne 27.11.2020.
V-61123/2020-101
PoFadi k 14.10.2020 15:12

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-61123/2020-101
Oprdvnéni pro
PERFECT INVEST, a.s., Karlovo nam. 34/28, Vnitfni
Mésto, 67401 T¥ebié&, RC/ICO: 27736997
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 14.10.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 14.10.2020 15:12:18. Zapis proveden dne 27.11.2020.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Ini dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracoviité& Praha, kéd: 101.
strana 1
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Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 76.02.2024 11:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 731439 Letnany List vlastnietwvi: 11057

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Ty vztahu

V-61123/2020-101
Poradi k 14.10.2020 15:12

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 35 000 000 K& s pfisluSenstvim
budouci pohledavka do wvyse 105 000 000 K&, wvzniklé do 31.10.2032
Cprdvnéni pro
PERFECT INVEST, a.s., Karlovo nam. 34/28, Vnit#ni
Mé&sto, 67401 Tfebié, RC/ICO: 27736997
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 01.06.2022. Pravni uéinky zépisu k okamziku 01.06.2022 15:02:30. Zapis
proveden dne 23.06.2022.

V-34421/2022-101

Poradi k 01.06.2022 15:02

o Zakaz zcizeni a zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava V-34421/2022-101
Opravnéni pro
PERFECT INVEST, a.s., Karlovo nam. 34/28, Vnit#ni
Mésto, 67401 Tfebié&, RC/ICO: 27736997
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 01.06.2022. Pravni uéinky zdpisu k okamziku 01.06.2022 15:02:30. Zapis
proveden dne 23.06.2022.

V-34421/2022-101

Pofadi k 01.06.2022 15:02

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Marek Jeneral, Kratka 4447, 760 01 Zlin
Povinnost k

JIVAS services s.r.o., Bayerova 803/34, Veveri, 60200
Brno, RC/IC0O: 07671831

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 177 EX-269/2023 -31 ze dne
25.07.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 26.07.2023 15:17:49. Zapis proveden
dne 28.07.2023; uloZeno na prac. Zlin

Z-4399/2023-705

Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinni:

JIVAS services s.r.o., IC 07671831

BROJAN, spol. s r.o., IC 63485761,

JIVAS PLUS s.r.o., IC 29263930,

BRONISLAVA NEMCOVA, nar. 16.08.1970

JAN BOHACEK, nar. 23.03.1957

Nemovitosti J v Gzemnim obvodu, ve kt

L6 0 RV

“ém vykonava itni spravu kata
Katastralni Gfad pro hlavnl mésto | u, Katastrélni pracovisté
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Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany

Znalecky posudek €. 021903/2024

Okres:

Kat.dzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 76.02.2024 11:55:02

731439 Letnany
V kat. uzemi jsou pozemky

Obec: 554782 Praha
List wlastniectwvi: 11057

vedeny v jedné ¢iselné radé

Ty vztahu

. BROJAN AR s.r.o., IC 07196661,

SENTIMO invest a.s., IC 07920849,

. AMTA s.r.o., IC 07039204,

. BROJAN HW s.r.o., IC 07658087,

. BROJAN SK spol. s.r.o.,

. BROJAN 48 s.r.o., IC 08711194,

. BROJAN STAV s.r.o., IC 05670012

. BROJAN INVEST s.r.o., IC 07716613

JIVAS HK s.r.o., IC 07294531
JIVAS D48 s.r.o., IC 06234348

. BROJAN RENT s.r.o., IC 05670055

JIVAS 68 s.r.o., IC 07294433

. ADASTRA JS s.r.o., IC 08454051
. BROJAN KV s.r.o., IC 11946903

JIVAS JS s.r.o., IC 09659587
JIVAS AH s.r.o., IC 11725591
JIVAS CAPITAL s.r.o., IC 09549056

. BROJAN OK s.r.o., IC 17174538

Povinnost k

Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 177 EX-269/2023 -189 ze dne
26.07.2023. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 26.07.2023 15:18:27. Zapis
proveden dne 03.08.2023; uloZeno na prac. Praha

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Marek Jeneral, Kratka 4447, 760 01 Zlin
Povinnost k

JIVAS services s.r.o., Bayerova B03/34, Vevefi, 60200

Brno, RC/ICO: 07671831

Z-32767/2023-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 177 EX-271/2023 -23 ze dne
26.07.2023. Pravni uc¢inky zéapisu k okamziku 26.07.2023 15:17:56. Zapis proveden

dne 28.07.2023; uloZeno na prac.

Souvisejici =zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinni:

JIVAS services s.r.o., IC 07671831
BROJAN, spol. s r.o., IC 63485761,
JIVAS PLUS s.r.o., IC 29263930,

Zlin
Z-4400/2023-705

BRONISLAVA NEMCOVA, nar. 16.08.1970

JAN BOHACEK, nar. 23.03.1957
BROJAN AR s.r.o., IC 07196661,
SENTIMO invest a.s., IC 07920849,
AMTA s.r.o., IC 07039204,

BROJAN HW s.r.o., IC 07658087,

. BROJAN SK spol. s.r.o.,

. BROJAN 48 s.r.o., IC 08711194,

. BROJAN STAV s.r.o., IC 05670012

. BROJAN INVEST s.r.o., IC 07716613

JIVAS HK s.r.o., IC 07294531
JIVAS D48 s.r.o., IC 06234348

. BROJAN RENT s.r.o., IC 05670055

JIVAS 68 s.r.o., IC 07294433

Nemovitosti J izemnim obvodu, ve kterém vykonava

Katastralni Gfad pro hlavnl mésto |
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Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 76.02.2024 11:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 731439 Letnany List vlastnietwvi: 11057

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

Ty vztahu

Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 177 EX-271/2023 -108 ze dne
26.07.2023. Pravni ac¢inky zapisu k okamZiku 26.07.2023 15:18:13. Zapis
proveden dne 03.08.2023; uloZeno na prac. Praha

Z-32756/2023-101

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marek Jeneral, Kratka 4447, 760 01 Zlin

Povinnost k

JIVAS services s.r.o., Bayerova B03/34, Vevefi, 60200
Brno, RC/IC0O: 07671831

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 177 EX-272/2023 -30 ze dne

27.07.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.08.2023 14:47:37. Zapis proveden

dne 14.08.2023; uloZeno na prac. Zlin
Z-4674/2023-705
Souvisejici =zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinni:

1. PS support s.r.o.

2. AMTA s.r.o., IC 07039204

3. JIVAS 68 s.r.o., IC 07294433

4. SENTIMO invest a.s., I 07920849
5. BROJAN STAV s.
6
7
8
9

r.o., IC 05670012
. BROJAN INVEST s.r.o., IC 07716613
. BROJAN HW s.r.o., IC 07658087
. BROJAN AR s.r.o., IC 07196661
. BROJAN 48 s.r.o., IC 08711194
10. BROJAN, spol. s r.o., IC 63485761

11. JIVAS HK s.r.o., IC 07294531
12. JIVAS PLUS s.r.o., IC 29263930
13. BROJAN SK spol. s.r.o.
1l4. MNémcova Bronislava, nar. 16.08.1970
15. Bohaéek Jan, nar. 23.03.1957
16. BROJAN RENT s.r.o., IC 05670055
17. JIVAS JS s.r.o., IC 09659587
18. JIVAS D48 s.r.o., IC 06234348
19. JIVAS CAPITAL s.r.o., IC 09549056
20. JIVAS services s.r.o., IC 07671831
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 177 EX-272/2023 -195 ze dne

09.08.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 10.08.2023 14:29:53. Zapis
proveden dne 15.08.2023; uloZeno na prac. Praha

Z-35506/2023-101

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marek Jeneral, Kratka 4447, 760 01 Zlin
Povinnost k
JIVAS services s.r.o., Bayerova 803/34, Veveii, 60200
Brno, RC/ICO: 07671831

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 177 EX-273/2023 -27 ze dne

Nemovitosti J izemnim obvodu, ve ke

3 “ém vykonava
Katastralni Gfad pro hlavnl mésto | u, Katast
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Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 76.02.2024 11:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 731439 Letnany List vlastnietwvi: 11057

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

Ty vztahu

09.08.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 09.08.2023 14:47:37. Zapis proveden
dne 14.08.2023; uloZeno na prac. Zlin
Z2-4675/2023-705

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinni:
1. PS support s.r.o.
2. BROJAN, spol. s r.o., IC 63485761,
3. JIVAS PLUS s.r.o., IC 29263930,
4. Némcova Bronislava, nar. 16.08.1970
5. Bohadek Jan, nar. 23.03.1957
6. BROJAN AR s.r.o., IC 07196661,
7. SENTIMO invest a.s., IC 07920849,
8. AMTA s.r.o., IC 07039204,
9. BROJAN HW s.r.o., IC 07658087,
10. BROJAN SK spol. s.r.o.,
11. BROJAN 48 s.r.o., IC 08711194,
12. BROJAN STAV s.r.o., IC 05670012
13. BROJAN INVEST s.r.o., IC 07716613
14. JIVAS HK s.r.o., IC 07294531
15. JIVAS D48 s.r.o., IC 06234348
16. BROJAN RENT s.r.o., IC 05670055
17. JIVAS 68 s.r.o., IC 07294433
18, JIVAS services s.r.o., IC 07671831
19. JIVAS CAPITAL s.r.o., IC 09549056
20. JIVAS JS s.r.o., IC 09659587
21. Mareéek Tomas, nar. 30.01.1975
22. Mareckova Miroslava, nar. 04.12.1976
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 177 EX-273/2023 -42 ze dne
09.08.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 10.08.2023 14:37:47. Zapis
proveden dne 15.08.2023; uloZeno na prac. Praha

Z-35508/2023-101

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marek Jeneral, Kratka 4447, 760 01 Zlin
Povinnost k
JIVAS sgrv%ces s.r.o., Bayerova 803/34, Veveri, 60200
Brno, RC/ICO: 07671831

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 177 EX-264/2023 -31 ze dne
08.08.2023. Pravni 0Oéinky zapisu k okamZiku 09.08.2023 14:47:33. Zapis proveden
dne 14.08.2023; ulozeno na prac. Zlin

Z-4672/2023-705

Souvisejici zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

povinni:

BROJAN SK spol. s.r.o.
AMTA s.r.o., IC 07039204
JIVAS 68 s.r.o., IC 07294433
SENTIMO invest a.s., IC 07920849
. BROJAN STAV s.r.o., IC 05670012

bWl

Nemovitosti J izemnim obvodu, ve kterém vykonava

Katastralni Gfad pro hlavnl mésto |
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Rozestavé&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 76.02.2024 11:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 731439 Letnany List wlastnietvi: 11057

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

6. BROJAN INVEST s.r.o., IC 07716613
7. BROJAN HW s.r.o., IC 07658087
8. ADASTRA JS s.r.o., IC 08454051
9. BROJAN 48 s.r.o., IC 08711194
10. BROJAN, spol. s r.o., IC 63485761
11. JIVAS HK s.r.o., IC 07294531
12. JIVAS PLUS s.r.o., IC 29263930
13. Némcova Bronislava, nar. 16.08.1970
14. Bohacek Jan, nar. 23.03.1957
15. BROJAN RENT s.r.o., IC 05670055
16. JIVAS JS s.r.o., IC 09659587
17. BROJAN KV s.r.o., IC 11946903
18. BROJAN AR s.r.o., IC 07196661
19. JIVAS AH s.r.o., IC 11725591
20. JIVAS D48 s.r.o., IC 06234348
21. JIVAS services s.r.o., IC 07671831
22. JIVAS CAPITAL s.r.o., IC 09549056
23. BROJAN OK s.r.o., IC 17174538
Povinnost k
Parcela: 603/12, Parcela: 603/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 177 EX-264/2023 -66 ze dne
09.08.2023. Pravni Gc¢inky zapisu k okamziku 10.08.2023 14:38:45. Zapis
proveden dne 15.08.2023; uloZenoc na prac. Praha

Z-35510/2023-101

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnest kK

JIVAS services s.r.o., Bayerova 803/34, Veveri, 60200
Brno, RC/ICO: 07671831

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Povinnost k

JIVAS services s.r.o., Bayerova B03/34, Veveri,
60200 Brno, REG/ICO: 07671831

Pleomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 04.12.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 05.12.2019 12:58:49,

Zapis proveden dne 31.12.2019.
V-78372/20158-101

Pro: JIVAS services s.r.o., Bayerova 803/34, Vevefi, 60200 Brno RC/ICO: 07671831
F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu
Nemovitosti jsou v gzemnim obvody, ve kterém vykonava itni spravu katastru nemeovitosti CR

Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracoviité Praha, kéd: 101.
strana 6
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Rozestavé&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 76.02.2024 11:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha

List wlastnietvi: 11057
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Kat.tzemi: 731439 Letnany

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.02.2024 12:03:25
Cesky tifad zemém&ficky a katastrdlni - SCD
Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osocbni ndaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich ddajh. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykonidvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni GEad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélnl pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 7
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Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany

Znalecky posudek €. 021903/2024

Kopie katastralni mapy
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Rozestav&na stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.u. Letfiany Znalecky posudek €. 021903/2024
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Znalecky posudek €. 021903/2024

Spoleéné povoleni (¢ast)

MESTSKA CAST PRAHA 18
Ufad méstské Sasti

Odbor vystavby a izemniho
Bechyiiska 639

199 00 Praha 9

rozhodovani /

o MCI8 39065/2022 QVI.IJR
SP.ZN.: MC18/43/2022/0VUR/KI
VYRIZUJE: Ing. arch. L. Klimovi

JRDRAAUATR

[ stk aast Prxhx 18, Ufud mistské st |

ROZHOUNUT

TEL: 284 028 141 — |
E-MAIL: lenka klimova@letnany.cz F nxlﬁjﬂg&?ﬂ;f" 27 ovin
DATUM: 27: 7. 2022 dne: I 3 -[}8- 2[]22
a je vykonaleing,
Vysnaleno dne: 7.2 2DZL
V}’Pl' aven Podpis ref
0 d . T pis referenta:
ne: 77 2 25 ROZHODNUTI — . |

SPOLECNE POVOLENI

Vyrokovi ¢dst

UTtad mésiské &asti Praha 18, odbor v¥stavby a tizemniho rozhodovéni, jako stavebni drad prislugny podle
§ 13 odst. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zékon),
ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen stavebni zdkon), podle vyhlasky ¢ 55/2000 Sb. hl. m. Prahy,
kterou se vydévé Statut hl. m. Prahy, ve znéni pozdéjsich piedpist (dile také jen stavebni Gfad), a podle
§ 11 zikona &. 500/2004 Sb., sprévn{ ¥ad, ve zn&n{ pozd&iich predpist (ddle také jen spravni Fad),
ve spoletném tzemnim a -.lavcbnim rizeni (dale jen spolecné fizeni) posoudil podle § 940 stavebniho
zakona ?adost o vydani spole¢ného povoleni, kterou dne 11. 1. 2022 podala spoleénost JIVAS services,
5. 1. 0., ICO 07671831, se sidlem Bayerova 803/34, 602 00 Brno-Vevefi, kterou mstupujr: ATELIER
HESTIA, s. r. 0., 1CO 28371232, se sidlem Kozohorska 354, 262 03 Novy Knin (dale jen Zadatel),
a na zakladé tohoto posouzeni:

Podle § 94p odst. | stavebniho zdkona a § 13a vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi tpravé Gzemniho
rozhodovani, (zemniho opatfeni a stavebniho fadu

schvaluje stavebni zamér
na stavbu nazvanou:
Novostavba Cerpaci stanice

(dale jen stavba), Cerpaci stanice pohonnych hmet pro osobni automobily, na pozemecich parc. €. 603/12
(ostatni plocha), parc. €. 603/8 (ostaini plocha), a napojeni na sité technického vybaveni (€7 na pozemeich
pare. €. 7791 (ostatni plocha), parc. & 629/319, vie v katastralnim azemi Letiany.

Predmétem stavby jsou tyto objekty:
Novy objekt prodejny na pozemku €. parc. 603/12. k. (. Letiiany bude umistén min. 2 m od spol. hranice

s pozemkem 629/118, k. 0. Letfiany a bude o piidorysu délky 12 a ifce od min. 6.68 az do max. 8,93 m.
Objekt bude dvoupodlazni s plochou stfechou, vyska atiky bude +285.80 m. n. m. od tfrovné +-0,000 =
278,80 m. n. m. (Zastieseni vydejnich stojani bude pouze repasovano. neni sougdsti povoleni).
Objekt bude napojen na areélové rozvody elektro, vodovod, destové vody budou akumulovany
s pfepadem do vsaku. Vytdpén{ bude tepelnym Cerpadlem. V pfizemi objektu bude prodejna se skladem
zbozi, WC pro zdkazniky a zaméstnance, v patfe bude zdzemi pro zameéstnance, sklad a archiv.

¢ 00231321
DIC: CZ00231321

Odbar vystavby a fizemniho rozhodovani - telefony
vedouck: 284028 119

e-mail: ovur@letnany.cz

detas. pracovidté Cakovice: 283 109 331 - 334

Ufad MC Praha 18 — telefon /fax :
ustfedna: 284 028 111
fex: 284 028 225
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C.j. MCI$ 39065/2022 OVUR str. 2

Objekt automy&ky bude umistén podél stavajici zdi oploceni pfi ul. Beranovych ve vzdalenosti 1 m
od hranice pozemku a bude obdélnikového pidorysu o max. rozmérech max. 11,88 m x 5,88 m. vyska
atiky bude + 5,5 m od Grovné -1+0,000 na drovni 1.NP. Na mygku bude navazovat jednopodlazni objekt 9
technického zazemi o pidorysu obdélnfku délky max. 4,13 x 1,88 m navazujici na linii zdi oploceni.
Vyska ploché stfechy bude max. + 3.5 m od trovng -10,000. Pfed vyjezdem budou umistény dvé
podzemni sedimentadni jimky © 2.7 m a vyiky 2,7 m.

V jiznim cipu pozemku stavby bude umfstén kontejnér CNG ve vzdélenosti 1,7 m od stivajici zdi
oploceni. Bude o piidorysu 4 x 3 m, krat§i stranou orientovanou ke komunikaci Beranovych o viice 12,5
m od drovng -+0,000 na drovni 278.8 m. n. m. Vné objektu bude provedena zemnici a jimaci soustava
uzemnéni. Kontejner bude napojen na arcilovy rozvod plynu od HUP voploceni a el. rozvody.
Z kontejneru CNG povede vedeni CNG k vydejnimu stojanu.

Stavajici odluéovat ropnych litek bude na stejném mist# snizen na tiroveit upravendho terénu.

Podél zpevnéné plochy vjezdu ke stojanim v severovychodni &asti pozemku bude umisténa podzemni
skladovaci nddrz na pohonné hmoty velikosti 12 x 2,5 m a stideci misto. Nadrz bude napojena
na arcalové rozvody PII ke stojanim a el. rozvody.

Pripojka vodaovodu:

Areal CSPH bude napojen na vefejny vodovod novou odbogkou z vodovodniho fadu s vodomérnou
Sachtou na pozemku ¢. parc. 629/319, k. u. Letiiany. Vodovodni pfipojka bude od napojeni k vodomémé
Sachté o délce 2 m, materidl PE HD 100 SDR 11. Délka vodovodu od vodomérné $achty k uzaveéru
na pozemku stavebnika bude 72,9 m, dimenze DN 40.

7 objektu prodejny bude veden vodovod DN 32 do objektu technologie myeky. Celkova délka aredlovych
vodovodu bude 52,5 m.

Ptipojka spladkové kanalizace je stavajici:
Objek! prodejny a automy€ka bude napojena aredlovymi rozvody na stavajici arealovou Sachtu spladkové
kanalizace.

Destové kanalizace:

Destové vody ze zastavénych ploch budou likvidovany na pozemku stavby. Srazkové vody z ploch stiech
prodejny, pfistfeSku a mycky budou svedeny deitovou kanalizaci do retenéni nadrze o objemu 9 m®
s piepadem do vsakovaciho prilehu/poldru o rozmérech 1,2 x 10 x 0,5 m, objemu cca 6 m’.

Retentni nddrz a vsakovaci prileh/poldr jsou vodnimi dily s orientaéni polohou y: 73573218,
x: 1039155.33 retencni nadrie a y: 735729,69, x:1039153,53 pro prileh/poldr. Desfova kanalizace bude
PVC DN 150 mm.

Plynovody:

Pro napojeni CSPH na rozvody plynu bude vybudovan novy STL plynovod z PE o vogjiim praméru DN
110 v ulici Beranovych o délee 79,216 m. Piipojka plynovodu bude PE o vn&jsim priméru DN 90 délky
5.7 m ukon&ena ve sloupku oploceni. Plynovod a piipojka budou umistény na pozemku &. pare. 779/1,
k. 0. Letiiany. Od sloupku HUP bude veden aredlovy rozvod plynu do CNG kontejneru.

Ptipojka elekiro:

Aredl bude napojen na rozvody distribuéni soustavy PREdi. které jsou feSeny samostainym Fizenim
(podminujici stavba).

Od elektrického pilife na hranici pozemku budou vedeny arealové rozvody elektro do objektu prodejny
a z ného k jednotlivym objektiim CSPH.

Pozemky dotéené vlivem stavbv:
Sousedni pozemky dotéené vlivy stavby (ochrannd pisma siti) €. pare. 779/1, 629/319. k. (. Lethany.

Stavehni iFad stanovi podminky pro umisténi stavby:
Stavba bude umisténa v souladu s Koordinaénim situaénim vykresem v méfitku 1 : 250, & C. 3., kterou
vypracoval Ing. Dusan Novotny, autorizoval Ing. Stépan Poldk, CKAIT 0009464, krery obsahuje zikres

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 35



Rozestavéna stavba ob&anského vybaveni (Cerpaci stanice PHM), k.U. Letfiany

Znalecky posudek €. 021903/2024

Vypocet rozestavénosti

Konstrukce Popis Rozestavénost
1. Zaklady v&. zemnich praci 100 %
2_5vislé konstrukce 100 %
3. Stropy 100 %
4_Krov, stfecha 100 %
5. Krytiny stiech 100 %
6. Klempifské konstrukce 100 %
7. Uprava vnitfnich povrchil 95 %
8. Uprava vnéjsich povrchi 100 %
9_Vnitini obklady keramické 95 %
10. Schody 100 %
11. Dveie 100 %
12 Vrata
13. Okna 100 %
14. Povrchy podiah 50 %
15. Vytapéni 70 %
16. Elektroinstalace 70 %
17. Bleskosvod 100 %
18. Vnitfni vodovod 100 %
19. Vnitini kanalizace 100 %
20. Vnitini plynovod 100 %
21. Ohfev teplé vody 0%
22 \Vybaveni kuchyni 0 %
23 Vnitini hygienicke vyb. 20 %
24 Vytahy 100 %
25 Ostatni 50 %
26_ Instalacni pref. jadra
27. Vrata
Rozestavénost celkem 84,94 %
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladi
Odména byla sjednana smluvné&, znale¢né uctuji dokladem €. 112/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcli vedeném Ministerstvem spravedinosti
pro obor Ekonomika, odvétvi oceriovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym &islem 021903/2024.

V Brné 24.10.2024

Digitally signed by Ing.
Tomés Chalupa
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OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Chalupa
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna
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Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 37



		2024-10-24T14:42:10+0200
	Ing. Tomáš Chalupa




