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1. Ukol znaleckého ustavu

Ukolem znaleckého ustavu je odhad soucasné trini hodnoty nemovitosti, které byly predmétem Kupni
smlouvy ze dne 22. fijna 1999 uzaviené mezi smluvnimi stranami MASOSPOL, a.s. (prodavajici) a
SAPARIA a.s. (kupujici). Tyto nemovitosti byly zapsany do soupisu konkursni podstaty dne 4.8.2009 a
uvedeny ve vyrocich uvedenych pravomocnych soudnich rozhodnuti. Vzhledem k tomu, Ze v nékterych
pfipadech doslo v mezidobi k rozdéleni parcel, jakoZz i ke zméné zplsobu zapisu budov do katastru
nemovitosti, kdy jsou tyto podle platné pravni Upravy soucasti pozemku, je tfeba pfi ocenéni vychazet
z aktudlniho stavu zapisu predmétnych nemovitosti v katastru nemovitosti tak, jak jsou zapsany na LV &.
639 pro k.u. Pisnice, obec Praha® a opatieny poznamkou katastralniho Gfadu o jejich zapisu do konkursni
podstaty MASOSPOL a.s. v likvidaci (viz LV 639 ze 4.10.2020 a ddle tabulka zachycujici genezi stavu zdpisu
nemovitosti k 4.8.2009, 6.10.2010 a 4.10.20203)

Objednatel byl ustaven do funkce sprdvce konkursni podstaty Upadce MASOSPOL a.s. v likvidaci, Libusska
319, 142 00 Praha 4 - Pisnice, IC : 45274738, usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 24.dubna 2002,
¢.j. 89 K 36/01-30. Na zadkladé provérovani hospodareni Upadce dosel spravce mj. k zavéru, Ze za
nemovitosti byvalého arealu masokombindtu v Praze -Pisnici, které Upadce preved! Kupni smlouvou ze dne
22.Fijna 1999 na SAPARIA a.s., Praha 4, Libugska 319, IC: 26117649, nebyla uhrazena celd kupni cena.

Sprévce proto Dopisem ze dne 12.8.2002 od uvedené kupni smlouvy odstoupil s Ucinnosti ke dni 1.zafi
2002. Z tohoto dlivodu a po dalSich zjisténich spravce dne 4.8.2009 zapsal predmétné nemovitosti do
soupisu konkursni podstaty MASOSPOL a.s. v likvidaci a SAPARIA a.s. nasledné podala proti tomuto zapisu
vylucovaci Zalobu. Postupné o ni rozhodovaly Méstsky soud v Praze, Vrchni soud v Praze, Nejvyssi soud CR
a US CR. Naposledy Vrchni soud v Praze rozsudkem ze dne 3.6.2020, ¢&.j.: 13 Cmo 15/2019-467, pravomocné
zamitl odvolani SAPARIA a.s. a potvrdil rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 11.bfezna 2019, ¢.j.: 58
Cm 7/2017-429, ktery zamitl vyluovaci Zalobu SAPARIA a.s. o vylouCeni nemovitosti byvalého
masokombinatu v Praze - Pisnici z konkursni podstaty MASOSPOL a.s. v likvidaci.

Soud pfi svém rozhodovani dosel k zavéru, Ze spravce platné odstoupil od Kupni smlouvy ze dne 22.fijna
1999, nebot tato smlouva nebyla Gplné splnéna ani jednou ze smluvnich stran. SAPARIA a.s. podala proti
vy$e uvedenému rozsudku Vrchniho soudu v Praze ve stanovené |hité dovolani k Nejvy$éimu soudu CR a
navrh na odklad vykonatelnosti. NS dosud ve véci nerozhodl. V soucasné dobé neexistuje pravni prekazka,
ktera by spravci branila ve zpenézeni predmétného majetku v konkursni podstaté. Predpokladem zpenézeni
je i znalecky posudek na trzni hodnotu tohoto majetku.

Toto ocenéni nemlze byt pouZito k jinému Ucelu, neZ je uvedeno v této zpravé. Jakékoli jiné poutziti Ci
prevzeti Udaju pro jiny ucel objednatelem i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory,
které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

Ocenéni je provedeno jako trzni, jehoz vysledkem je odhad trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, kterou se dle
International Valuation Standards (Mezinarodni ocenovaci standardy) rozumi: odhadnuta c¢astka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi
transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po naleZitém marketingu, ve které by obé strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

%LV & 639, k.0. Pisnice, obec Praha, prokazujici stav evidovany k 19.11.2020, doloZeny v Pfilohach tohoto posudku
* podklad piedany objednatelem — soubor PDF , pfehled”
-3-
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2. Prohlaseni znaleckého ustavu (vé. dolozky dle § 127 a OSR)

Znalec prohlasuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zdjem souvisejici
s predmétem ocenéni, ani neni majetkové ¢i personalné propojen s objednatelem tohoto znaleckého
posudku, dluznikem, insolvenénim spravcem nebo jinymi osobami Ucastnicimi se insolvenéniho fizeni.
Neexistuji zadné dlvody, které by mohly zpochybnit nezdvislost nebo objektivitu Znalce a zpracovatel(
tohoto znaleckého posudku.

Znalec predpoklada, ze mu objednatel, zastupci dluznika a insolvenéniho spravce predali Uplné, vérohodné
a pravdivé podklady a informace pro ocenéni (tj. spolehlivé zaznamy o majetkovych pomérech pravnické
osoby dle § 119 zadkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd), aniz by provadél
jejich detailni ovéreni. Znalec tak nenese jakoukoliv odpovédnost, pokud vyjde nasledné najevo, ze tomu
tak neni, ani za to, pokud v dobé zpracovani tohoto znaleckého posudku pfipadné existovaly ¢i existuji
(nebo naopak) jakékoliv povinnosti, prdva nebo jiné skutecnosti a okolnosti, ke kterym Znalci nebyly
objednatelem, zastupci dluznika nebo insolvenéniho spravce predany prislusné podklady ¢i informace a
které by mohly zakladat divod k pfezkoumani tohoto ocenéni.

Znalec neprejima Zadnou odpovédnost za pripadné nasledné zmény v pravnich podminkach, ani
za pripadné zmény v trznich a celospole¢enskych podminkach, které by mohly nasledné zakladat divod
k pfezkoumani ocenéni v tomto znaleckém posudku. Znalec nepfedpokladd, Zze by néjakd povinnost byla
dlvodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily udélosti a podminky, které se
mohou vyskytnout po datu ocenéni ¢i datu vypracovani tohoto znaleckého posudku.

Znalec dale odkazuje na § 121 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisq,
tedy zejména na to, Ze proti osobé, ktera pravné jedna davérujic udaji zapsanému do verejného rejstiku,
nema ten, jehoz se zapis tyka, pravo namitnout, Ze zapis neodpovida skutecnosti.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych podminek a
predpokladt, které jsou uvedeny v tomto znaleckém posudku, a jsou zpracovany nezaujaté a profesionalné.

Znalec upozornuje, Ze ocenéni je provadéno na podzim 2020, kdy probihala pandemie koronaviru. Tato
pandemie ma dalekosahlé ekonomické dopady, pricemZz dopady na celkové hospodaistvi lze jesté
obtizné odhadovat, a tak Znalec do ocenéni tyto dopady promita v rozsahu znamém ¢i ocekavaném
v dobé ocenéni.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku®.

* §127a, zak. & 99/1963 Sb. v platném znéni (Ob&ansky soudni ¥ad): Jestlize znalecky posudek piedlozeny uéastnikem
fizeni ma vSechny zakonem poZadované naleZitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledkd védomé
nepravdivého znaleckého posudku, postupuje se pfi provadéni tohoto dikazu stejné, jako by se jednalo o znalecky
posudek vyzadany soudem.

-4-
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

o Informace verejné dostupnych zdrojli: www.cuzk.cz, www.czso.cz, www.sreality.cz,
https://www2.colliers.com/cs-cz, https://www.iprpraha.cz, www.mfcr.cz, dalsi informace z

internetu

e Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 639, k.U. Pisnice, obec Praha prokazujici stav evidovany k datu
19.11. 2020

e Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1658, k.u. Pisnice, obec Praha prokazujici stav evidovany k datu
4.10. 2020

e Snimek katastralni mapy

e Georeport Gizemi®

e Kopie Kupni smlouvy ze dne 22. 10. 1999 uzaviené mezi uzaviené mezi smluvni stranami
MASQOSPOL, a.s. (prodavajici) a SAPARIA, a.s. (kupujici).

e Usneseni MS v Praze o prohlaseni konkursu na majetek Upadce ze dne 24.4.2002, ¢.j.: 89K 36/01-
30

e Soupis majetkové podstaty MASOSPOL a.s. v likvidaci ze dne 4.8.2009

e Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 11.3. 2019, ¢.j.: 58 Cm 7/2017-429

e Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3.6.2020, ¢.j.: 13 Cmo 15/2019-467

e LV 639k.U. Pisnice

e Situacni planek ke stavbé na parc.¢. 886 a 2377/27

e Situacni planek k cizi stavbé na parc.¢. 906/23

e Situacni plan aredlu

o Vypisy z OR KIENSON, s.r.o. a TNA s.r.o.

e Pfehledna tabulka parcel k ocenéni

e Podklady ze stavebniho ufadu (predany v elektronické podobé — ,,disk — Masospol — stavebni Grad —
soucinnost — dokumenty*)

e Kupni smlouva ze dne 20.12.2017 mezi R. Kopeckym, jako prodavajicim, a Hl.m. Prahou, jako
kupujicim, ohledné prodeje analogickych pozemkd, které jsou predmétem ocenéni

e Kupni smlouva ze dne 22.10.1999 uzaviena mezi smluvnimi stranami MASOSPOL, a.s. (prodavajici)
a SAPARIA a.s. (kupuijici)

e Dodatek k soupisu konkursni podstaty upadce MASOSPOL, a.s., v likvidaci ze 4.8.2009

e Dodatek k soupisu konkursni podstaty Upadce MASOSPOL, a.s., v likvidaci 12.12.2016

e Dopis pani Evé Krtickové (advokat) ve véci Viet House s.r.o.

Mistni Setfeni probéhlo dne 13. 11. 2020. Byla provedena pouze prohlidka vefejné pfistupnych mist
v arealu.

® http://georeport.iprpraha.cz/
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4. Diulezité pojmoslovi

Pravnickd osoba .................

Hmotna véc .........cccceveeenen.

Nehmotna véc ....................

Nemovité véci ...........c........

MOVIté VECH ..vvurrenrnncennnnnns

SOUCASt VECH ...ovvvnnnnnnennnnnnnne,

Soucast pozemku ...............

organizovany utvar, o kterém zdkon stanovi, Ze ma prdvni osobnost, nebo
jehoZ pravni osobnost zakon uzna; pravnickd osoba miZe bez zfetele na
pfedmét své Cinnosti mit prava a povinnosti, které se slucuji s jeji pravni
povahou
(viz § 20 odst. 1 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpist)

v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi
(viz § 489 zdkona C. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdeéjsich
predpist)

ovladatelna ¢ast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného predmétu
(viz § 496 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu)

prdva, jejichz povaha to pripousti, a jiné véci bez hmotné podstaty
(viz § 496 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu)

pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i
vécnad prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd

(viz § 498 odst. 1 zdkona & 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpist)

veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna
(viz § 498 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zdkonik, ve znéni pozdejsich
predpist)

vse, co k véci podle jeji povahy naleZi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz
se tim véc znehodnoti

(viz § 505 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdejsich
predpist)

prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina
zafizeni (ddle jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech; inZenyrské sité, zejména
vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni, nejsou soucasti
pozemku; ma se za to, Ze soucdsti inZenyrskych siti jsou i stavby a technickd
zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi

(viz § 506 a 509 zdkona ¢ 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpist)



5. Nalez

5.1.

Praha

Pfedmétem ocenéni jsou véci nemovité (v€etné inZenyrskych siti, pfipojek, pfislusenstvi a vSech soucasti)
zapsané na LV 639, k.u. Pisnice, obec Praha

ve vlastnictvi
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Specifikace posuzovanych véci nemovitych, LV ¢. 639, k.u. Pisnice, obec

SAPARIA a.s. Libusska 319/126, Pisnice, 14200 Praha 4
Pavr’celm Vymérav Druh pozemku Zpusob vyuziti Stavba
Cislo m2
882 695 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
883 312 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
887 868 zastavéna plocha a nadvoti + bez ép/ce
888 157 zastavéna plocha a nadvoti + bez ép/ce
889 26 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
890 864 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
891 145 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
892 15123 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
893 43 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
894 139 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
895 1082 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
896 21 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
897 883 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
898 19 327 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
899 22 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
900 162 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
901 112 zastavéna plocha a nadvofi + bez ¢ép/ce
902 1224 zastavéna plocha a nadvofi + bez ¢ép/ce
903 140 zastavéna plocha a nadvoti + bez ¢p/ce
904 1040 zastavéna plocha a nadvoti + bez ép/ce
905 814 zastavéna plocha a nadvoti +¢.p. 319
881 83 zastavéna plocha a nadvori + bez ép/ce
884 3081 zastavéna plocha a nadvoti + bez ép/ce
885 3162 zastavéna plocha a nadvoti + bez ép/ce
906/1 99 099 ostatni plocha jind plocha
906/23 897 zastavéna plocha a nadvori stavba jiného vlastnika bez ¢p/ce
906/27 800 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
906/28 406 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ce
906/29 3436 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ce
907/1 12 743 ostatni plocha manipulacni plocha
907/10 893 ostatni plocha manipulacni plocha
907/11 542 ostatni plocha manipulacni plocha
886 2481 zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ce
| Celkem | 170822
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Stavba Nazev Na parcele Zpusob vyuziti
bez ¢p/ce + 882 stavba technického vybaveni
bez ¢p/ce Sklady +883 jina stavba
bez ¢p/ce Mult|flfnkcn|,hvalla B1b- + 887 stavba technického vybaveni

zapadni Cast

bez ¢p/ce cov + 888 stavba technického vybaveni
bez ¢p/ce Studna + 889 jina stavba
bez ¢p/ce Objekt E + 890 stavba technického vybaveni
bez ¢p/ce +891 stavba technického vybaveni
bez ¢p/ce Hala +892 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢p/ce +893 stavba technického vybaveni
bez ¢p/ce Podruzna trafostanice + 894 stavba technického vybaveni
bez ¢ép/cée Objekt D + 895 jina stavba
bez ¢ép/ce Studna + 896 jina stavba
bez ¢ép/ce Objekt C + 897 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ép/cée Hala + 898 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢ép/ce Studna + 899 jina stavba
bez ¢ép/cée + 900 stavba technického vybaveni
bez ¢ép/ce Vyjezdova vratnice +901 jina stavba
bez ¢ép/cée Objekt A +902 jina stavba
bez ¢p/ce Podruznad trafostanice +903 stavba technického vybaveni
bez ¢ép/ce Objekt B8a Restaurace Dong Do +904 jind stavba

¢. p. 319 Administrativni budova +905 stavba pro administrativu
bez ¢p/ce Vjezdova vrétnice +881 jina stavba
bez ¢p/ce garaze, sklady B6a + 884 garaz
bez ¢p/ce Sklady, gardze + 885 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢p/ce objekt ES -hzll(;asg’ skladova +906/27 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢p/ce Obchodni plochy +906/28 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢p/ce Sklady, gardze +906/29 stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢p/ce Sklady, gardze + 886,2377/27 stavba pro vyrobu a skladovani

Pozndmka: ndzvoslovi nékterych objektt prevzato z predanych podkladl (predevsim dokumenty ze
stavebniho uradu)

Prehled vymér

Druh pozemku Vyméra [m’]
zastavéna plocha a nadvori 57 545
ostatni plocha 113 277
CELKEM 170 822

Zdroj: program Acons
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5.2, Mistopis a vstupni udaje

Poloha a vyznam obce v ramci CR a regionu

Pisnice je méstskd ¢tvrt a katastralni Gzemi na jihu Prahy. Zije zde pfiblizné 4 tisice obyvatel. Pisnice se
sklada ze dvou urbanistickych celkl, vyrazné oddélenych nezastavénym pasem kolem Kunratické spojky a
jejiho pomysiného prodlouzeni.

Jizni ¢ast, sestdvajici z rodinnych domk(, navazuje na historickou ves Pisnici a tvofi s ni jeden celek. Severni
Cast, zahrnujici panelové sidlisté Pisnice i primyslovy areal byvalého masokombinatu, priléha z jihu k
zastavbé Libuse. Hlavni komunikaci Pisnice je ulice Libusska, ktera je soucasti radidlni komunikace z Krce
pres Libus do Dolnich Bfezan. Z ni odbocuje v Pisnici na vychod Kunratickd spojka, kterd vede
nezastavénymi oblastmi mezi Kunraticemi a Seberovem k Jiznimu Méstu.

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, ob¢anska vybavenost,...

Poloha v obci okrajova cast-ostatni

Dostupnost MHD do 10 minut pésky ‘ Ano ‘ Dostupnost dalnice/silnice I. tfidy do 10 minut autem ‘ Ano

Posuzované véci nemovité se nachazeji v primyslové zoné mezi ¢tvrtémi Libus$ a Pisnice. V bezprostfednim
okoli jsou volné plochy zelené z jihu a vychodu, primyslovy aredl ze severu a zapadné pres ulici Libusska
zacina obytna zastavba. U zdpadniho vchodu do trZnice je autobusova zastavka MHD (Sidlisté Pisnice).

Informace o nemovitostech

SAPA je vietnamské velkoobchodni centrum a trinice, které plsobi od prfelomu let 1999 a 2000 v aredlu
byvalého pisnického masokombinatu a libusské drlbezarny v Praze. Masokombinat Libu$ a DribeZarské
zavody Libus prestaly fungovat na konci 90. let 20. stoleti. Masokombinat zanikl roku 1999 poté, co byl
modernizovan a obchodni skupina Satrapa jej poté prevzala a zkrachovala.

Kromé bézného sortimentu vietnamskych trhovc(, jako je obleceni, domaci potfeby nebo potraviny, se zde
nachdazi i fada restauraci a nabizeji i sluzby urcené téz ceskym Vietnamclm, napt. pojisténi, letenky, pravni a
poradensky servis apod. Funguje zde vietnamska skolka s celodennim provozem. Jsou zde dva kulturni saly
pro vice neZ pét set lidi.

Vlastnikem aredlu a provozovatelem trznice je spolec¢nost SAPARIA, a.s., zapsana do obchodniho rejsttiku 5.
fijna 1999. V listopadu 1999 zde vypukl poZdr, nasledkem vybuchu v jedné z kéji. K dalSimu poZaru doslo v
zari roku 2008. V listopadu téhoZ roku doslo k rozsahlému pozaru skladi textilu a obuvi.

Predmétem tohoto posudku jsou véci nemovité zapsané na LV €. 639, k.u. Pisnice. Mistnim Setfenim bylo
zjisténo, Ze skutecny stav neodpovida mnohdy stavu evidovanému v katastru nemovitosti. V aredlu je velké
mnozstvi objektl, které nejsou predmétem evidence KN a nékteré stavby, které jsou evidovany v KN, ve
o stavu objektl ani o pronajimatelnych plochach (bylo provedeno mistni Setfeni — externi prohlidka),
vychazel Znalec z udaji uvedenych v katastru nemovitosti (predevsSim pii odhadu uZitnych ploch) a
ostatnich predanych podkladd.

V aredlu jsou vyuZivany plochy pro obchodni/komercni, kancelarské nebo skladové Gcely. Je zde velké
mnozstvi venkovni zpevnéné plochy, slouzici predevsim pro parkovani a manipulaci. Pfi mistnim Setfeni bylo
zjiSténo, Ze areadl je vyuZivany a témér vsechny plochy jsou obsazené.

svs

Vzhledem k ucelu posudku (odhad trini hodnoty) nahlizZime na posuzovany majetek jako na univerzalné
vyuzZitelné objekty, tzn., uvaZzujeme s objekty, které umoznuji vyuziti pro skladové, komercni nebo
kancelarské ucely.

Kategorie povodnového ohroZeni 1 - zbytkové ohrozeni

Zdroj: vlastni tvorba
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VN - sici virok et
Hlavni vyuZiti:

Plochy slouici pro umisténi viroby a sluZeb vieho druhu, vietng skladii a skladovacich ploch, které nesméji svymi vlivy naruovat
provoz a ufivani staveb a zafizeni ve svém okoli a zhorSovat Zivotni prostiedi nad pfipustnou miru.

Pfipustné vyuZiti:

Dvory pro Odrzbu pozemnich komunikaci, veterindrni zafizeni, zafizeni zichranného bezpe&nostniho systému, archivy a
depozitafe, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaini plochou nepfevyiujici 300 m2, zafizeni vefejného stravovani,
administrativni zafizeni, ambulantni zdravotnicka zafizeni, parkoviité P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, stavby, zafizeni a
plochy pro provez PID, shérny surovin, sbérné dvory, manipulani plochy. §ko|y, Skolska a ostatni vzdéldvaci zafizeni, zafizeni pro
vyzkum (souvisejici s hlavnim ve{ruiin‘m}, Parkovaci a odstavné plochy, gardie, drobné vodni plochy, zeled, cyklistické stezky, p&si
komunikace a prostory, komunikace vozidlové, technicka infrastruktura.

Podminéné pfipustné vyufiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim lze umistit: ubytovaci zafizeni ﬁra zaméstnance, sluZebni
byty. Dale lze umistit: lakovny, klempirny, truhlarny, stavby pro zpracovani plodin, sklady hnojiv a chemickych pfipravkd pro
zemédélstvi, kompostarny a zafizeni k recyklaci odpadi, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlaZni plochou nepfevy3ujici 8
000 m2, sportovni zafizeni. Pro podminéné pfipustné wyuZiti plati, Ze vyuZiti nebude svymi vlivy narufovat provoz a uzivani
staveb a zafizeni v okoli a zhorZovat Zivotni prostfedi nad pfijatelnou miru.

Nepfipustné vyuZiti:

Mepfipustné je vyuZiti neslugitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s podminkami a limity stanovenymi v dané
lokalité nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a Gkoly dzemniho planovani.

Zdroj: http.//qeoreport.iprpraha.cz/

Je zpracovdna Uzemni studie ,sidlisté a okoli budouci stanice = .1
metra D Libu$. Uzemni studie byla schvalena pofizovatelem® =~ -
dne 20. 11. 2020, jeji findlni navrh lze stahnout pod pfislusnou .

zalozkou na strankach Magistratu hl. m. Prahy.” (_M
iska rokle Q

Uzemi aredlu byvalého masokombinatu neni uvedenou studii
dotéeno, kdy ocenovany aredl leZi za severovychodni hranici
feSeného Uzemi (viz schema).

5.4. Pristup k vécem nemovitym

e  Pristup a prijezd k nemovitostem - z ul. Libusskad (zdapadni strana)
Piehled pfistupovych parcel:
Parcela Druh ZpUsob vyuziti Vlastnik
907/13 ostatni plocha ostatni komunikace HLAVNI MESTO PRAHA

PFistup a pfijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Ptijezdova komunikace nevykazuje zdvady.

Parcela 907/13

Katastr 720984 Pisnice v | 579
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh ostatni plocha

Vyuziti ostatni komunikace

® odbor tzemniho rozvoje Magistratu hl. m. Prahy, oddéleni tizemné planovacich podkladu
"https://www.praha.eu/inp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor _uzemniho_rozvoje/uzemni_planovani/uzemni_studie/studie pl

atne/index.html

US Okoli budouci stanice metra D a Krajinné rozhrani Pisnice (pro zménu UPD) v

= yefejna vyhlaska - oznameni o vefejnem jednani nad navrhem uzemni studie Okoli budouci stanice metra D
a krajinne rozhrani Pisnice, vystaveni dokumentace od 16.10.2019 do 2.12 2019,

= uzemni studie nebo zde: htips /fwww uschovna cz/zasilka/FNCUHBTNZIMIMTZAUR-GES/

»  dal3i doklady
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Ve vlastnictvi

HLAVNI MESTO PRAHA Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

36 Vécné bremeno (podle listiny)

o  P¥istup a prijezd k nemovitostem - z ul. V LuZich (severozdpadni strana)
Prehled ptistupovych parcel:

Parcela Druh Zpusob vyuZiti Vlastnik

675/3 ostatni plocha jind plocha SAPARIA a.s.

Pristup a pfijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: betonovy.
Prijezdova komunikace nevykazuje zavady.

Parcela 675/3

Katastr 728390 Libu} v | 1692
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh ostatni plocha

Vyuziti jind plocha

Ve vlastnictvi

SAPARIA a.s. Libusska 319/126, Pisnice, 14200 Praha 4

e  Pristup a prijezd k nemovitostem - z jiZzni strany
Prehled pristupovych parcel:

Parcela Druh Zpusob vyuziti Vlastnik

2373/3 | ornaplda Ceska republika

Pfistup a prijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Ptijezdova komunikace nevykazuje zavady.

Parcela 2373/3

Katastr 728314 Kunratice | v | 10002
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh ornd puda

Vyuziti

Ve vlastnictvi

Ceska republika

Pfislunost hospodafit s majetkem Husineckd 1024/11a, Zizkov, 13000 Praha 3
statu - Statni pozemkovy urad

Ochrany nemovitosti
Kéd ZpUsob ochrany nemovitosti
27 zemédélsky padni fond

-12 -
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Omezeni viastnickych a jinych prav

Omezeni vlastnictvi zapsana na LV (¢ast C)

LV | 639

Kod ‘ 112 ‘ Zapsdano do soupisu konkursni podstaty

K nemovitosti

p.C. 882; p.¢. 883; p.C. 886; p.C. 887; p.C. 888; p.C. 889; p.€. 890; p.¢. 891; p.¢. 892; p.c. 893;
p.¢. 894; p.¢. 895; p.C. 896; p.C. 897; p.C. 898; p.C€. 899; p.€. 900; p.¢. 901; p.c. 902; p.¢. 903;
p.¢. 904; p.¢. 905; p.¢. 881; bez ép/Ce na parcele 882; bez ép/¢e na parcele 883; bez ¢p/ce
na parcele 886; bez ¢p/ce na parcele 887; bez ¢p/Ce na parcele 888; bez ¢p/Ce na parcele
889; bez ¢p/ce na parcele 890; bez ¢p/ce na parcele 891; bez ¢p/Ce na parcele 892; bez
¢p/¢e na parcele 893; bez ¢p/ce na parcele 894; bez ¢p/Ce na parcele 895; bez ¢p/¢e na
parcele 896; bez ¢p/ce na parcele 897; bez ¢p/Ce na parcele 898; bez ¢p/ce na parcele 899;
bez ¢p/Ce na parcele 900; bez ¢p/ce na parcele 901; bez ¢p/Ce na parcele 902; bez ¢p/ce
na parcele 903; bez ¢p/Ce na parcele 904; €. p. 319 na parcele 905; bez ¢p/Ce na parcele
881

Popis omezeni

dluznik: MASOSPOL a.s. v likvidaci

Vliv na cenu nema vliv na trzni hodnotu, a v odhadu trzni hodnoty neni zohlednéno
Riziko Ano
LV | 639 Kod ‘ 107 ‘ Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

K nemovitosti

p.¢. 890; bez ¢p/ce na parcele 890

Ve prospéch

PREdistribuce, a.s.

Popis omezeni

osobni sluzebnost podle §25 odst. 4 zak. ¢. 458/2000 Sb. - umisténi soucasti distribuc¢ni
soustavy - vstupni ¢ast velkoodbératelské transformacni stanice TS 3320 obsahujici vstupni
rozvadéc¢ VN a kabelové nakojeni 22 kV v 1. a 2. NP Budovy, pravo zfidit, provozovat,
opravovat a udrZovat soucast distribu¢ni soustavy, pravo provadét jeji Upravy za Ucelem
obnovy, vymény, modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti, v€etné jejiho odstranéni dle
sml. ¢. Il

Vliv na cenu nema vliv na trzni hodnotu, a v odhadu trzni hodnoty neni zohlednéno
Riziko Ano

LV | 639 Kod ‘ 36 ‘ Vécné bifemeno (podle listiny)

K nemovitosti | p.¢. 907/1

Riziko Ano

Zdroj: vlastni tvorba

-13 -




AAeansULr

INALECKY (I5TAY

6. Posudek
6.1. Metody zjisténi hodnoty

Pro odhad trini hodnoty je hodnoceni provadéno v zdsadé tfemi zakladnimi metodami, které jsou
pouzivany v rliznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jednd se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni
prfiméreného stafi a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosova (pfijmova)
Vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou

uzitkovosti.

- metoda porovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.

Pro odhad trzni hodnoty v soucasném stavu budou pouZita metoda vynosova
Nemovitosti jsou ocefiovany v soucasném stavu na zakladé pfedanych podkladli a provedeného mistniho

Setfeni.

6.2. Popis nemovitosti

Jak vySe uvedeno, predmétem tohoto posudku jsou véci nemovité zapsané na LV €. 639, k.u. Pisnice. Jednd
se 0 nemovitosti v aredlu byvalého pisnického masokombinatu. Koncem 90. let 20. stoleti masokombinat
zanikl a na pfelomu 1999/2000 byly stavby aredlu modernizovény a nasledné presly do vlastnictvi nového
subjektu.

Dle zjiténi z predanych podkladil pochazi pivodni objekty aredlu ze 70. let 20. stoleti®.

Prohlidka nemovitosti byla moZzna pouze z exteriéru staveb. Predpoklddame, Ze vétSina oceriovanych
staveb je v provozuschopném stavu, dle zjisténi jsou bézné uzivany.

Z dokladt ke stavebnim Fizenim dolozenych stavebnim Gfadem® je ziejmé, Ze historicky byla celé fadé
staveb povolena popf. i zkolaudovana zména uZivani ¢asti ¢i celé budovy, jejich pristavby, vestavby nebo
nastavby a pouze vyjimecné jsou v dokumentech uvadény uzitné nebo zastavéné plochy. Identifikace
takovych budov (nazvy) uvadéna v fizeni ale mnohdy neodpovida platné evidenci v katastru nemovitosti,
ani zakresim v katastralni mapé. K jinym stavbam se stavebni fizeni nepodafilo dohledat a Ize se domnivat,
Ze se jednd o nepovolené stavby. Budovy evidované v KN jsou v mnoha pfipadech obestavéné stanky,
pristifesky a kiosky o nichZ se lze domnivat, Ze nejsou pevné spojeny se zemi.

8 udaje ze stavebniho Gfadu k hale na parc.¢. 898 — kolaudovano jako ,,masna vyroba“ a 892 — kolaudovano jako ,chladirny masa“,
doklady ¢. 12 a 13
o Rekapitulace dokladu viz pfiloha €. 4 tohoto posudku
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Pokud jsou ve stavebnim Fizeni zminovana cisla pozemkd oddélena geometrickym planem ze zakladnich
pozemkl, tato v platném katastru nemovitosti nejsou uvedena. Zmény nebyly vloZeny do katastru
nemovitosti.

S ohledem na shora uvedené Znalec p¥i své praci vychazel z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a to
predevsim pro jednoznacnou specifikaci ocenovaného majetku a rovnéz pfi odhadu uZitnych ploch.

6.3. Udaje o viivech na trzni hodnotu

PFi zpracovani znaleckého posudku nemél Znalec k dispozici podrobné;jsi podklady — vykresovou (stavebni)
dokumentaci jednotlivych objektl, prehled ndjemnich vztahl nebo najemni smlouvy, vynakladané naklady
vztahujici se k provozovani aredlu, prehled vynaloZenych investic béhem poslednich 10 let apod. P¥i
zpracovani Znaleckého posudku vychdazel Znalec pouze ze skuteCnosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni,
predanych podkladd a informaci zjisténych z vefejné dostupnych zdroji (www.sreality.cz , www.cuzk.cz
atd.).

Na zakladé mistniho Setfeni bylo zjisténo, Ze skutecny stav neodpovida stavu evidovanému v katastru
nemovitosti. V ptipadé, Ze se lisi evidovany stav od skute¢ného stavu respektujeme s ohledem na absenci
dostatecnych podkladd (ndjemni smlouvy, prehled pronajatych ploch, stavebni dokumentace) stav
evidovany v katastru nemovitosti.

Kladné vlivy na cenu:
- Velikost feSeného sceleného uzemi
- Potencil lokality v souvislosti s planovanou vystavbou metra (trasa D*°)
Zaporné vlivy na cenu:
- Nesoulad mezi skutecnym a evidovanym stavem v katastru nemovitosti (Zaporny vliv ma existence
staveb, kdy skutecnost neodpovidd platné evidenci vkatastru nemovitosti, ani zakresim
v katastralni mapé. U nékterych budov se Ize odlvodnéné domnivat, Ze se jedna o nepovolené
stavby. Budovy evidované v KN jsou v mnoha pfipadech obestavéné stanky, pristfesky a kiosky o
nichz se lze domnivat, Ze nejsou pevné spojeny se zemi.)
- Ktechnickému stavu nemovitosti nebylo mozné zjistit dostatecné informace (pro predstavu o stavu
posuzovaného majetku je soucasti prilohové ¢asti fotodokumentace potizena pti mistnim Setreni).

Ocenéni je provedeno v _soucasném stavu ke dni provedeného mistniho Setieni. Vzhledem k ucelu
posudku (odhad trzni hodnoty) nahlizime na posuzovany majetek jako na univerzalné vyuzitelné objekty,

7 rv

tzn. uvazujeme s objekty které umoznuji vyuziti pro skladové, komercni nebo kancelarské ucely.

19 bro prvni provozni tsek Ndmésti Miru — Depo Pisnice https://www.iprpraha.cz/metrod
https://www.prazskypatriot.cz/v-pisnici-vznikne-nove-namesti-domy-i-centralni-park/

https://www.iprpraha.cz/libus: V textové ¢asti Uzemni studie schvalené 20.11.2020 se mimo jiné uvadi: ,V soucasnosti je velkym
tématem propojeni s centrem, které je pro periferni oblasti zdasadni. Nejpfiméjsi moZnost je autobusem k metru Kacerov, ve spicce
pak mizZe byt vyhodnd delsi ale rychlejsi cesta opacnym smérem na Chodov. Nékteri lidé dochdzi radeéji na zastdvku U Libusské
sokolovny neZ Sidlisté Pisnice, coZ je patrné zplsobeno nevyhodnou polohou této zastdvky a horsi moZnosti jejiho prekondni
semaforem fizenym prechodem. Jini voli cestu autem do Modran a poté tramvaji. Velké dopravni zatiZeni LibusSské vede k hleddni
alternativnich tras, coZ neumeérné zatéZuje okolni ulice. V soucasnosti mad individudIni doprava uzemim predevsim tranzitni
charakter, kdy v této cdsti Prahy neexistuje kapacitni radidla. To se projevuje pravé zatizenim Libusské a Videriské ulice. Po realizaci
stanice metra, objekt’ P+R a Obchvatu Kunratic Ize ocekdvat zcela jiny charakter pohybu. Tranzitni doprava bude vyrazné omezena,
predevsim ve Spicce bude ale vyssi intenzita do objekt( P+R. Ta ale zatiZi pouze komunikace mimo sidla, navic vetsi kapacity pro
okolni sidla v této cdsti Prahy bude mit P+R u Depa Pisnice.”
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6.4. Charakteristika trzniho prostredi

Analyza soucasného a budouciho vyvoje narodniho hospodarstvi

Pandemie koronaviru, prijatd protiepidemicka opatfeni a jejich doprovodné efekty zpuUsobily hluboky
synchronizovany propad svétové ekonomiky. Jeho rozsah je v obdobi po 2. svétové valce bezprecedentni.
Hospodarska politika ve vSech zasazenych zemich reagovala razantnim uvolnénim a pfijetim masivnich
fiskalnich a monetarnich stimuld, coz by mélo pomoci k tomu, aby pandemie méla co nejmensi dopad na
dlouhodoby rist.

Oziveni ekonomické aktivity, k némuz nyni dochazi, vSak ve vétsiné zemi patrné nebude dostateéné silné na
to, aby v prabéhu roku 2021 vykompenzovalo hospodafsky propad z prvni poloviny letosniho roku.
Nejistoty, kterymi je predpovéd pro pristi rok zatizena, jsou obrovské. Mezi nejvétsi patfi dalSi vyvoj
pandemie s rizikem pfipadného dalSiho omezeni aktivity, mira pruznosti trh( prace pfi absorbovani
disledkd nevyhnutelnych cyklickych i strukturalnich zmén pfi Utlumu ¢i naopak expanzi nékterych odvétvi,
nebo zmény v globdlnich produkcnich Fetézcich s dopadem na produktivitu prace.

Vyvoj v Ceské ekonomice ve 2. Ctvrtleti 2020 byl charakterizovan nejhlubSim propadem hospodafského
vykonu v historii samostatné CR. Redlny hruby domaci produkt ocistény o sezénni a kalendarni vlivy
mezictvrtletné klesl o 8,7 %, meziro¢né o 11,0 %. V mezinarodnim porovnani jde pfesto o pomérné pfiznivy
vysledek, kdyZ HDP v eurozéné mezirocné propadl o 14,7 %.

Na strané uziti byl nejvyraznéjsim faktorem propadu pfispévek zahrani¢niho obchodu ve vysi -5,1 p. b. U
vyvozu zboZi a sluzeb, ktery se sniZil 0 23,1 %, se projevilo preruseni dodavatelskych vztaha, nizka poptavka
hlavnich obchodnich partner(i i propad exportni vykonnosti. Dovoz, jehoz pokles dosahl 18,4 %, byl
limitovan domaci poptavkou i poptavkou exportérd po vstupech.

V ramci domaciho uzZiti bylo nejvyznamnéjsi snizeni spotfeby domacnosti o 7,3 %. Na viné byl jak pokles
redlnych mezd a nejspise i nékterych dalSich sloZzek disponibilniho dichodu, tak i nemozZnost realizovat
bé&hem trvani restriktivnich opatreni vydaje na nékteré druhy zbozi a zejména sluzeb.

Spotreba sektoru vladnich instituci byla jedinou rostouci slozkou domaciho uziti s narlistem o 2,1 %.

Prekvapivé nizky byl pokles investic do fixniho kapitdlu o 4,6 %. Zatimco investice do ostatnich budov a
staveb mimo bydleni vzrostly o 6,7 %, investice do bydleni viceméné stagnovaly. Naproti tomu investice do
stroju v€etné motorovych vozidel zaznamenaly hluboky propad.

V makroekonomické predikci v zafi 2020 pracuje Ministerstvo financi CR se scénafem, Ze jiz nebudou
pfijimana dalsi vyznamna restriktivni opatfeni v souvislosti s epidemiologickou situaci. Ekonomicka aktivita
by méla pozvolna oZivovat, a Sok do agregatni poptavky i nabidky by tak mél byt pouze docdasny a
jednorazovy.

Celkové pro rok 2020 pak pocita s propadem ekonomického vykonu o 6,6 %. K hlubokému poklesu by mélo
dojit ve vSech oblastech uziti s vyjimkou spotfeby sektoru vladnich instituci. Od poloviny letosniho roku by
ekonomicka aktivita méla oZivovat, v roce 2021 by tak hospodarsky rist mohl dosahnout 3,9 %.

V listopadu 2019 se poprvé od Fijna 2012 mezirocni rlst spotfebitelskych cen dostal nad horni 3% hranici
toleranéniho pasma inflaéniho cile Ceské narodni banky. Ke snizeni inflace pod tuto hranici viak s vyjimkou
kvétna 2020 nedoslo ani v prostiedi charakterizovaném propadem spotiebitelské poptavky. PFic¢inou jsou
pravdépodobné vypadky na nabidkové strané ekonomiky spole¢né s rychle rostoucimi cenami potravin.
Predikci prdmérné miry inflace v roce 2020 ponechavd MF CR na 3,2 %. V roce 2021 by mély chybét
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podstatnéjsi proinflaéni faktory, a inflace by v dlsledku poklesu jednotkovych naklad( prace a pretrvavajici
zaporné mezery vystupu méla zvolnit na 1,9 %.

Zaméstnanost podle Vybérového Setfeni pracovnich sil od 2. ¢tvrtleti 2019 klesa. Kvili zpoZzdénému efektu
ekonomického propadu a s nim spojenému snizeni poptavky po praci by se mél tento pokles v letech 2020 i
2021 prohloubit. Rovnéz by mélo dojit ke zvyseni miry nezaméstnanosti, a to v priméru na 2,6 % v roce
2020 a dale na 3,4 % v roce 2021. Vyssimu dopadu recese na nezaméstnanost kromé vysokého poctu
volnych pracovnich mist i zaméstnanych cizincl brani ptijata vliadni opatreni.

Hospodareni sektoru vlddnich instituci v roce 2020 je velkou mérou ovlivnéno pandemii koronaviru.
Hluboky propad ekonomické aktivity totiz s sebou nese pokles nebo ztratu dynamiky danovych pfijma pfi
zvySenych vydajich vynaloZenych na boj proti Sifeni epidemie a zmirnéni jejich ekonomickych a socidlnich
dopad(l. MF CR ocekava proto deficitni hospodareni sektoru vladnich instituci ve vysi 6,4 % HDP. Z pohledu
strukturalniho salda by expanzivni fiskalni politika méla vést k deficitu 2,7 % HDP. Predikce pocita s rlistem

dluhu na droven 39,4 % HDP.

Ménova politika CNB je zaloZena na rezimu cilovéni inflace.

=V bfeznu 2007 byl vyhladen inflacni cil ve wsi 2 % platny od ledna 2010 s tim, 7e CNB bude stejné
jako doposud usilovat o to, aby se skutecnd hodnota inflace nelisila od cile o vice neZ jeden
procentni bod na obé strany (viz materidl CNB: Novy infla¢ni cil a zmény v komunikaci ménové
politiky).

Tabulka 6-1: Prognéza inflace CNB ze srpna 2020"

Ukazatel Horizont Ve vysi Zveiejnéno
Meziroéni  pFirGstek  indexu 3. Ctvrtleti 2021 22%
o i 2 p S 6.8.2020
spotreb|te|skych cen 4. Ctvrtleti 2021 2,2%

Zdroj: www.cnb.cz

Tabulka 6-2: Makroekonomicka predikce Ceské republiky zpracovana Ministerstvem financi, odborem Finanéni politika ze

zvs

z&Fi 2020 (doplnéna o nékteré tdaje sledované Ceskym statistickym Ufadem)

Ukazatele/rok 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2021 | 2022 |

HDP b.c. v%RI 0,90% | 530%| 650%| 3,70%| 590%| 5,8% 63%| -33%| 54% 4,2% 4,2%
HDPs.c.v%RI -0,50% | 2,70%| 530%| 2,50%| 4,40%| 3,00% 23%|  -6,6% 39% |  22%| 21%
Tvorba fixniho kapitalu v b.c., v %, R -2,40% | 550% | 12,20% | -2,30% | 5,20% 9,2% 52% | -10,7% 6,8% 5,0% 5,5%
Vydaje domécnosti b.c. RI 1,40% | 2,40%| 3,80%| 4,20%| 670% 6,1% 60%| -18%| 4,10% 40%| 45%
Préimérna mira inflace 1,40%| 040%| 030%| 060%| 2,40%| 2,00% 2,8% 3,2% 1,9% 2,0% 2,0%
Mira nezaméstnanosti primér v % 7,00% 6,10% 5,10% 4,00% 2,9% 2,20% 2,0% 2,6% 3,40% 3,3% 3,2%
Prmérna nominélni mzda -0,10% | 2,90% | 3,20%| 4,40%| 670% 8,1% 6,4% 1,7% 0,9% 2,4% |  3,10%
Souhrnna produktivita prace v %, Rl -0,8% 2,20% 3,80% 0,80% 3,6% 1,80% 2,1% -5,4% 4,4% 2,0% 1,9%

Zdroj: www.mfcr.cz, www.czso.cz

Kde:

HDP — Hruby domdci produkt
b.c. — béiné ceny

s.c. —stdlé ceny

RI — Retézové indexy

N/A — tdaje nejsou k dispozici

" https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
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Analyza relevantniho trhu

Uvodem zde obecné konstatujeme, 7e vyvoj v ¢eské ekonomice ve 2. Etvrtleti 2020 byl charakterizovén
nejhlub%im propadem hospodaFského vykonu v historii samostatné CR. Redlny hruby domdci produkt
ocistény o sezénni a kalendarni vlivy mezictvrtletné klesl o 8,7 %, mezirocné o 11,0 %. V mezindrodnim
porovnani jde presto o pomérné pfriznivy vysledek, kdyz HDP v eurozoné meziroc¢né propadl o 14,7 %.

Relevantnim trhem je zde trh nemovitosti. Dle Udaji zvefejnénych ceskym statistickym ufadem v
¢innostech v oblasti nemovitosti trzby mezirocné klesly o 0,6 %. Pokles trzeb vykdazaly realitni kancelare a
sprava nemovitosti (0 4,4 %). Pronajem nemovitosti zaznamenal riist trieb 0 0,4 %."

Na zadkladé vy$e uvedené miry inflace zvefejiované MFCR Znalec konstatuje, 7e vy$e poZadovaného
najemného u nemovitosti vykazuje odchylky od inflaéniho rlistu, resp. zmény najemného dle dale
uvedenych dat €SU nedosahuji inflaénich hodnot.”> Rast cen ndjemného u nemovitosti ma celkové, za
sledované obdobi, stagnujici tendenci.

Dale pro ilustraci uvadime tabulku indexu cen trznich sluzeb, ktery je sledovan od roku 1994 podle CZ-CPA.
Jedna se o dil¢i cenovy index zvefejfiovany Ceskym statistickym Gfadem nazvem ,Pronajem vlastnich nebo
pronajatych nemovitosti“ a kddem L68xxxx. Tento index je prostym aritmetickym primérem mésicnich
bazickych cenovych index{ za sledovany rok, kdy primér roku 2015=100. ** Na zékladé tohoto indexu je
mozno konstatovat, Ze vySe obvyklého ndjemného se v poslednich letech, pfedevsim v oblasti pronajmu
skaldovych ploch a hal, vyznamné neméni.

Pro odhad obvyklého najemného pro vypocet hodnoty nemovitosti metodou vynosovou tak lze vyuzit i
udajli z let 2018, 2019.

12 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-3-ctvrtleti-2020

B jedna se spiSe o teoretickou moznost zohlednéni rlstu cen
1 https://www.czs0.cz/csu/czso/ceny trznich sluzeb
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PLUS

Indexy cen v trznich sluzbach - bazicky index

baacky index (prﬁmer 2015 = 100) Uzemi: Ceska republi
Urovet asiiacel G 2005 2006 2007 2008 2000 201012014 2012 2013 2014 12015 016 2017 [201s L2010 ]
SluZzby v oblasti nemovitosti 98,9 100,1 101,8 1030 1040 1021 102,31 101,5 100,8 100,9 1000 100,00 102,8 104,2
L682 Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti 99,6 101,0 102,2/ 1028 1043 1025 102,77 1022 101,2 101,2 100,0 99,1 Q9,5 1024 103,5
Leg20121 Prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosts - kancelar 104,0 105,5 105,7 105,2 106,4 102,4 102,7 101,1 999 100,1 100,0 993 988 103,9 1051
Le820122 Prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - obchod 944 948 959 976 989 101,8 1020 103,2 103,2 1030 1000 988 999 101,929 1030
Le820123 Pronajem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - sklad, hala, gardz 953 95,7 991 101,6 103,9 101,4 101,4 1010 996 994 1000 992 1000 1004 101,2
L6820124 Prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti - oplocena plocha 91,2 102,7 102,3 103,1 1041 101,8 102,1 102,32 104,2 103,929 1000 992 973 992 992
L683 Sluzby v oblasti nemovitosti na zikladé smilouvy nebo dohody 97,0 97,8 101,0 103,3/ 103,2 101,0 100,5 99,6 99,9 100,55 100,0 100,8 101,3 103,3 106,4
L6831 Sluzby realitnich agentur na zdkladg smlouvy nebo dohody 102,0 103,0 1073 1079 105,0 100,5 998 983 980 991 1000 1054 111,9 1224 1328
L6832 Sprava nemovitosti na zikladé smlouvy nebo dohody 90,7 914 93,3 976 100,2 100,323 100,2 998 100,2 100,5 1000 1000 998 1003 1019

Zdroj: https.//vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=statistiky&katalog=30833#katalog=31784 (Cesky statisticky urad).

Posuzovana lokalita

Jak uvedeno vyse, lokalita, ve které se nachazi posuzovany majetek, je specificka, a to dle ndzoru znalce minimalné ze dvou dlvodu:
- velikost feseného sceleného Uzemi, kdy mnozstvi takovych celkl je na Uzemi hlavniho mésta omezeny,
- potencial lokality v souvislosti s planovanou vystavbou metra (trasa D®)

Jedna se o vyznamnou lokalitu v rdmci mikroregionu Prahy 4 — Pisnice, Libu$ a okoli. Pisnice se sklada ze dvou urbanistickych celkd, vyrazné oddélenych nezastavénym
pasem kolem Kunratické spojky a jejiho pomysiného prodlouZeni. Jizni ¢ast, sestdvajici z rodinnych domk{, navazuje na historickou ves Pisnici a tvofi s ni jeden celek.
Severni ¢ast, zahrnujici panelové sidlisté Pisnice i primyslovy areal byvalého masokombinatu, pfiléha z jihu k zastavbé Libuse.

Dle vefejné dostupnych informaci se v blizké budoucnosti okoli Pisnice vyrazné zméni. Vedle ocenovaného uzemi by mélo v pribéhu druhé dekady 21. stoleti
vzniknout depo a zadzemi pro novou linku prazského metra D. Zaroven je zde podle tzemniho planu pldnovana konecna stanice Pisnice. Pozdéji tady vznikne i vyznamna
silni¢éni spojka mezi Prazskym okruhem a budouci délnici D3.*¢

> pro prvni provozni Usek Namésti Miru — Depo Pisnice https://www.iprpraha.cz/metrod
https://www.prazskypatriot.cz/v-pisnici-vznikne-nove-namesti-domy-i-centralni-park/
18 https://cs.wikipedia.org/wiki/P%C3%ADsnice
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6.5. Vynosova metoda

Obecné k metodice ohodnoceni

Vynosové ocefiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trini hodnoty mezinarodné
uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos.
Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu véci nemovité jako jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho Ustavu, budou Uroky stejné jako roéni
vynos z véci nemovité.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z né odvozenou vynosovou hodnotu véci nemovité, neni moiné
povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj Urovné najemného, cen stavebnich praci, naklad( na spravu
a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni véci nemovité vynosovou metodou v Uvahu, a povaZovat ji za
jeden z podklad( odhadu trzni hodnoty.

Vynosovou hodnotu tj., kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu stanovime podle
vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Zavedené predpoklady, ivodni informace

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel véci nemovité pronajima za Gcelem dosaZeni trvale odcerpatelného
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijm0 z najemného a vydajl, resp. ndklad vynaloZzenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" véci nemovité (staveb i pozemk(). Zastavbou se totiz ze
stavby a z pozemku stavd technickda a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosovd hodnota zastavéného
pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vécné renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby tak, aby
byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci investice),
nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dllezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty véci

nemovité. Lze ji odvodit z moZzného priimérného zuroceni penéz na kapitalovém trhu, tj. z alternativniho

zpUsobu investovani.

Vychazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo rizikového zdroceni penéz na kapitalovém trhu

(Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se

s pfihlédnutim k druhu véci nemovité, zplsobu vyuziti a k situaci na trhu s vécmi nemovitymi zvysi o miru

rizika pfi ndkupu konkrétni véci nemovité.

ProtoZe to jiz nas trh s vécmi nemovitymi umoznuje (véci nemovité se nabizi souc¢asné k pronajmu nebo ke

koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu korigovat pfimou
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analyzou trhu s vécmi nemovitymi, tj. redlnym ocekavanim investorl na tomto trhu. Takto stanovend
urokova mira kapitalizace predstavuje tedy vynos urcitého typu véci nemovité vztazeny k jejich trznim
hodnotam.

Jako realnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme, na zdkladé shora uvedeného, uvazovat pro béziné
véci nemovité v rozpéti 5 — 12%.

Najemné pro vypocet vynosl
Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjiSténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.

ny:

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z véci nemovité je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné), bez
Uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spoja,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni hodnoty, je pro objektivni
vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici soucasné
nabidce a poptdvce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané véci nemovité.

Pro stanoveni vySe ndjemného byly pouzity nasledujici podklady

e pozadované ndjemné v dané lokalité uvedené v inzerci

e vlastni databaze cen prondjmu obdobnych prostor

e posouzeni situace na trhu s vécmi nemovitymi a konkrétnich podminek
e uzaviené najemni smlouvy

Plochy vyuzitelné k pronajmu
Ve vypoctu vynosové hodnoty jsou uvazovany plochy v nasledujicich objektech (univerzdlné komercné
vyuzitelné pro skladové, vyrobni, ev. administrativni ucely):
- objekt ¢.p. 319 na pozemku p. ¢. 905 (Administrativni budova),
- objekty bez ép/te na pozemcich p. ¢. 883, 884, 885, 886, 887, 890, 898, 892, 895, 897, 902 a 904,
906/27, 906/28, 906/29
Objekty technické vybavenosti (studna, trafostanice, vratnice,..) a objekty nezapsané v katastru
nemovitosti a nejsou vzhledem k neurcité velikosti a stavu do vypoctu zahrnuty.

Uzitné plochy jsou odhadnuty z vefejné dostupnych podkladi’’, predeviim ze zastavéné plochy uvedené
v katastru nemovitosti. Evidovana zastavéna plocha je pro odhad plochy uZitné vyndsobena koeficientem
vyuzitelnosti, zpravidla ve vy$i 0,85."

v s vyjimkou objektu na pozemku parc.c. 887, kde byla uZitnd plocha prevzata z podkladd ze stavebniho dradu,

konkrétné ,ovéreni zjednodusené dokumentace” ¢.j.: P12 34677/2017 OVY
¥ Tato presnost je pro ucely zcela postacujici a v daném rozsahu a stavu objekt( i rozsahu predanych podklad( jedind mozna.
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Ztraty z neobsazenosti

Z dlouhodobého hlediska musime pocitat i s rizikem moZné obcCasné zmény najemce a s eventudlnim
nevyuzitim celkového objemu ploch na 100 %, tzn. mozZné ztraty vzniklé po dobu neobsazeni véci nemovité
nebo pfi obéasnych zménach najemci. V tomto konkrétnim pfipadé uvazujeme se ztratou ve vysi 30 %.

Rocni vydaje (naklady):
Naklady vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy snizuji pfijmy z véci nemovité.
Zakladnimi nakladovymi polozkami, které je nutno vynakladat pfi vlastnictvi a provozovani budovy jsou:

e dan z nemovitosti

e pojisténi

e investice (ve smyslu obnovovacich investic)

e béZnd udrzba a opravy

e sprava

Ro¢ni vydaje byly odhadnuty odbornym odhadem ve vysi cca 25 % z prijm0,*° kdy orientaéné odhadujeme
jednotlivé nakladové polozky nasledovné:

naklady Ké/rok cca

dan z nemovitosti 5 000 000
pojisténi 1 000 000
obnova, investice 10 000 000
Udrzba, bézné opravy 8 500 000
sprava 8 000 000
celkem 32 500 000

Zdroj: vlastni odhad odborny

¥z pfijmid bez zohlednéni ztrat z ndjemného
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6.6. Analyza najemného — porovnatelné objekty z inzerce
. Redukovany
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ Redukce Ridukovavny na’jem/mz/mési Datum
ceny najem/meésic c
nebytova jednotka Skladové prostory Dobronicka, Praha 4 - Kunratice 430 0% 53 750 K¢ 125 K¢ | 9.11.2020

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Prondjem od 1/2021: zdény temperovany sklad o plose 430 m2 s vyskou 6 m (popf. plocha az
510 m2) s pristupem pres venkovni nakladovou rampu. V hale jsou k dispozici plochy pro
skladniky se socidlnim zazemim. Pfed halou je moZnost parkovani osobnich nebo nakladnich
vozidel, vjezd a vyjezd do arealu pres Cipové karty, aredl stfeZen ostrahou, k dispozici
stravovani pro zaméstnance.

Redukce | Redukovany Redukovany
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ ‘. - y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
. , s T v . | 21.12.201
nebytova jednotka Skladovy prostor Dobronicka, Praha 4 - Libus 1101 0% 147 750 K¢ 134 K¢ -

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Skladovaci hala 966 m2 + kancelare 135 m2 (hala A v zakresu), ul. Dobronicka, Libus$ - Praha 4.
Trojlodni vytapénd skladovaci hala (2 x 370 m2, 1x 226 m2) + vestavéna administrativni ¢ast o
plose 135 m2 je situovana v komercnim stfezeném arealu v jizni ¢asti mésta Prahy v dobré
dopravni dostupnosti obchvatu, dalnice D1 a arealu SAPY. Parametry: vyska vyskladnéni cca 5
m, zpevnénd podlaha, v casti hal je umisténo vestavéné patro, které je mozné po dohodé
odstranit. Temperace hal rourami, manipulacni a parkovaci plochy v aredlu, bufet-restaurace,
vratnice 24/7. 1S: voda, odpad, el.
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Redukce | Redukovany AL
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ P . y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
L , v D . . | 20.12.201
nebytova jednotka Obchodni prostor Libusska, Praha 4 - Libus 500 0% 100 000 K¢ 200 K¢ -

— -
» &
IALIY Y

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
Prostory jsou kompletné zrekonstruovdny a probéhlo rozsiteni objektu. Kolaudace probéhne
do konce roku 2016, k dispozici ihned po zkolaudovani. Prostory se skladaji ze dvou mistnosti
urcené k prezentaci zbozi, dale samostatnou kancelafi a socidlnim zazemim. Vhodné jako
showroom, prodejna nabytku, kuchyni apod.

Redukce | Redukovany Redukoyany
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m* . . y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
- , I, .o v . | 20.12.201
nebytova jednotka Obchodni prostor Libusskd, Praha 4 - Pisnice 69 0% 13 000 K¢ 188 K¢ -

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
Obchodni jednotka u supermarketu Albert v Pisnici u Prahy, ul. LibuSska 400. Supermarket se
nachazi v uprostred sidlisté. Stav objektu je dobry.
Volnd obchodni jednotka je umisténa naproti vstupu do supermarketu Albert. Velikost
nabizeného prostoru ¢ini 69 m2.
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Redukce | Redukovany AL
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ P . y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
nebytova jednotka Skladovy prostor Ohradni, Praha 4 - Michle 800 0% 116 000 K¢ 145 K¢ | 18.1.2018

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Sklad o vymére 375 m2. Prostory jsou pod uzamcenim ve stiezeném objektu, vytapéné,
pristupné 24h denné, s moznosti parkovani. Objekt se nachazi v pfizemi hned vedle nakladové
rampy, v ul. Ohradni 61, cca 7 min. od metra Budéjovicka, Kacerov, Pankrac.

Redukce | Redukovany Redukoyany
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ p « y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
nebytova jednotka Skladovy prostor Praha 4 - Modrany 73 0% 11 680 K¢ 160 K¢ | 9.11.2020

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Prondjem skladu o rozloze 73 m2 nachazejiciho se v oploceném a ostrahou hlidaném aredlu v

Modranech. Sklad se nachazi v prizemi kancelarské budovy a je vytapény. Neni vhodny pro
manipulaci s VZV, spise na drobné skladovani.
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Redukce | Redukovany LT
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ P . y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
nebytova jednotka Skladové prostory V luzich, Praha 4 - Libus 434 0% 60 760 K¢ 140 K¢ | 9.11.2020

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Pronajem skladovych prostor Praze 4 Libus: zdény vytapény sklad o plose 434 m2 s vysSkou 6 m
s pristupem pres venkovni ndkladovou rampu. Pfed halou je moznost parkovani osobnich nebo
nakladnich vozidel.

Redukce | Redukovany Redukoyany
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m’ p « y najem/m’/mési Datum
ceny najem/mésic c
nebytova jednotka Skladové prostory Videnska, Praha 4 - Kunratice 250 0% 37 500 K¢ 150 K¢ | 9.11.2020

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Pronajem prostor 250 m2 v 1. NP (= pfizemi) vhodnych pro vyrobu nebo sklady. Celé podlazi
ma celkem 5 dobfe osvétlenych a prostornych mistnosti, soc. zazemi, vytapéno. Pripadné
Upravy prostor jsou mozné po dohodé s novym ndjemcem. Jedna se o Obchodni areal
Videnska, tyto prostory jsou v ale v zadni budové vzdalenéjsi od silnice Videriska. Vjezd do
arealu ma vratnici a zavoru, parkovisté uvnitt je hlidané s dostatecnym poctem parkovani i pro
navstévy. Obcasny vjezd ndkladnich vozidel pro nakladku a vykladku zboZi je mozny. V cené
pronajmu jsou 3 parkovaci mista.
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Redukce | Redukovany AL
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m® .. . y néjem/mzlmési Datum
ceny najem/mésic c
nebytova jednotka Kancelare ulice Pod Vlml\c/::)l;;z:?/‘l - Cast obce 59 0% 13 208 K¢ 224 K¢ 9.4.2019

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - sreality.cz

K pronajmu nebytové prostory v Modfanech Prostory se nachazi ve 2.NP budovy s nakladnim
vytahem, socidlni zazemi spolecné na patre. Vstup z ulice Pod Vinici. Umisténi aredlu ma
vyhodnou polohu, nedaleko od Barrandovského mostu, tramvaje do centra 3, 17, autobus na
metro Smichov. Nabizime vysokorychlostni internet, mozno v balicku s telefonni linkou,
pfipojeni na PCO, stravovani (kantyna, pekdarna, pizza), parkovani za poplatek, strazni sluzba 24

hod.
Vyhodnoceni udajl z databaze - rozpéti cen
Kategorie Najem /m*/mésic Najem / mésic Plocha m’
Nebytové prostory 125.00 - 224.00 11680 - 147 750 59 - 1101

Ve vefejné dostupnych zdrojich neni mozné dohledat nabidky pronajmu identického typu ploch, tzn. (trznice). Pro porovnani byly vybrany obchodni/komeréni nebo
skladové plochy v dané lokalité, které nam poskytuji informaci o mozném rozpéti triniho najemného obdobného typu ploch v dané lokalité.

Po vyhodnoceni vy$e uvedenych informaci a déle na zakladé nasich zkudenosti jsme schopni odhadnout cenu najemného za 1 m” a nasledné stanovit najemné véci
nemovité vynasobenim zjiténé jednotkové ceny za m? poétem m?” uzitné plochy posuzovanych objektc.

Propoctem poZadovanych cen najemného na sou¢asném nemovitostnim trhu je mozné dojit k zavéru, Zze u obdobnych ploch se vySe ndjemného pohybuje v zavislosti
na konkrétnim umisténi, kvalité a charakteru ploch, vybaveni a velikosti.

-27 -



Aconsur,

INALECKY (I5TAY

Jednotkové ndjemné mize byt v jednotlivych prostorech ve skuteénosti vice diferencovano s ohledem na stav a velikost konkrétniho pronajimaného prostoru. Zde vsak
volime rozdilnou vy$i ndjemného pouze u administrativni budovy (200 K&/m?/mésic), ostatni ponechavame sohledem na prevladajici nizky standard a rozsah
nabizenych ploch na dolni hranici uvedeného rozpéti v trovni 125 K&/m?/mésic.”

*% Uvazovana uroveri najemného pro naprostou vétsinu ploch v arealu, kdy se jednd o plochy typu skladl a hal (stavby na parc.c. 892 a 898 a déle na parc.c. 884, 885 a parc.c. 906/29,
kdy uZitna plocha téchto objektd Cini v Uhrnu vice nez 80 % uZitné plochy celkem), je rovnéz v souladu s vysledky zvefejnéného prizkum agentury Colliers, kterd ve zpravé z realitniho
trhu za 3Q 2020 u primyslovych nemovitosti mimo jiné uvadi: ,Rents Prime industrial rents in Prague and Brno stand in the range of €4.50 - €4.85/sq_m/month*, coz ¢ini cca 125
K&/m®/mésic Zdroj: https://www2.colliers.com/cs-cz.
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6.7. Zdroje vynosu

Budova Sklady bez ¢p/ce soucdsti pozemku 883

Zdroje vynosu - ne

pronajaté plochy
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Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 265.2 125.00 K¢

Pfijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m* [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 265.2 397 800
CELKEM - - 265.2 397 800
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Multifunkéni hala B1 b-zépadni Cdst bez ép/¢e souédsti pozemku 887

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 1560.6 125.00 K¢

Pfijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m* [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 1 560.6 2 340900
CELKEM - - 1560.6 2 340900
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Objekt E bez ¢p/ce souédsti pozemku 890

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 1382.0 125.00 K¢

PFijmy z najmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m*] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 1382.0 2 073 000
CELKEM - - 1382.0 2073 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Hala bez ép/ce soucdsti pozemku 892

Zdroje vynosu - ne

pronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 25710.0 125.00 K¢

PFijmy z ndjmu

Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok | Nepronajaté Nepronajaté
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[m’] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 25710.0 38 565 000
CELKEM - - 25 710.0 38 565 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Objekt D bez ¢p/ce soucdsti pozemku 895

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 920.0 125.00 K¢

PFijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m* [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 920.0 1380000
CELKEM - - 920.0 1380 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Objekt C bez ¢p/¢e soucdsti pozemku 897

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 750.0 125.00 K¢

Pfijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m*] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 750.0 1125000
CELKEM - - 750.0 1125000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Hala bez ¢p/ce soucdsti pozemku 898
Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 32 856.0 125.00 K¢

PFijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m*] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 32 856.0 49 284 000
CELKEM - - 32 856.0 49 284 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Objekt A bez ¢p/ce soucdsti pozemku 902

Zdroje vynosu - ne

pronajaté plochy

Umisténi

Kategorie

Plocha [m’]

Obvyklé najemné /m2 / mésic

Provozni plochy - obchodni

1040.0

125.00 K¢
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Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté

[m*] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 1040.0 1 560 000
CELKEM - - 1040.0 1 560 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Objekt B8a Restaurace Dong Do bez ¢p/ce soucdsti pozemku 904

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 1768.0 125.00 K¢

Pfijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m* [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 1768.0 2 652 000
CELKEM - - 1768.0 2652 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Administrativni budova ¢. p. 319 soucasti pozemku 905

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 651.0 200.00 K¢
Nebytové plochy - kancelare 3907.0 200.00 K¢

PFijmy z najmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m*] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 651.0 1562 400
Nebytové plochy - kancelare - - 3907.0 9 376 800
CELKEM - - 4558.0 10939 200
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova gardze, sklady B6a bez ép/ée soucdsti pozemku 884

Zdroje vynosu - ne

pronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 2618.8 125.00 K¢

PFijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m*] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 2618.8 3928200
CELKEM - - 2618.8 3928 200
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %
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Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 2 687.7 125.00 K¢

PFijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m?] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 2687.7 4031556
CELKEM - - 2687.7 4 031556
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova objekt E5 - sklady, skladova hala B9 bez cp/ce soucdsti pozemku 906/27

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 1360.0 125.00 K¢

Pfijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m?] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 1360.0 2 040 000
CELKEM - - 1360.0 2 040 000
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Obchodni plochy bez ép/ce soucdsti pozemku 906/28

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 649.6 125.00 K&

PFijmy z najmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m?] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 649.6 974 400
CELKEM - - 649.6 974 400
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Budova Sklady, gardZe bez ép/ée soucdsti pozemku 906/29

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 2920.6 125.00 K¢

PFijmy z najmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m?] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 2920.6 4380900
CELKEM - - 2920.6 4 380 900
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %
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Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Provozni plochy - obchodni 2108.8 125.00 K¢

PFijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté
[m%] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 2108.8 3163200
CELKEM - - 2108.8 3163 200
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %

Zdroj: vlastni tvorba

6.8. Vypocet vynosové hodnoty

Ke zpracovani posudku Znalec nemél k dispozici Zadné informace k ndjemnim vztah(m, ani k velikosti ploch,
ani k nakladiim, investicim apod. Velikost uZitné plochy byla stanovena odhadem na zakladé prohlidky a
odvozenim z katastrdlni mapy a uzitim vhodného koeficientu vyuzitelnosti. Pro vypocet bylo stanoveno
obvyklé najemné, tedy absence informace o ndjemnich vztazich neni prekazkou pro zpracovani posudku.

Jak uvedeno vyse, ve vypoctu vynosové hodnoty byly uvazovany nasledujici objekty:
- objekt ¢.p. 319 na pozemku p. ¢. 905 (administrativni budova),
- objekty bez ¢p/ce na pozemcich p. ¢. 883, 884, 885, 886, 887, 890, 898, 892, 895, 897, 902 a 904,
906/27, 906/28, 906/29

Objekty neevidované v katastru nemovitosti nejsou vzhledem k jejich neurcité velikosti a stavu (skutecnost
je vrozporu se zapisem v KN) do vypoctu zahrnuty.

Objekty technické infrastruktur nejsou samostatnym zdrojem vynosu (studny, trafostanice, COV — jsou
predmétem zdpisu do KN), vzhledem k tomu, Ze jsou vsak soucasti jednoho funkéniho celku, je jejich
hodnota promitnuta v hodnoté celkové.

Ve vynosové metodé uvazuje Znalec s plochami univerzalné vyuZitelnymi, tzn. obchodnimi/komer¢nimi,
kancelarskymi a skladovymi. Venkovni plochy jsou pfevdiné uréeny pro parkovani a manipulaci, s vynosem

z téchto ploch samostatné neuvazujeme. Jejich hodnota je zahrnuta ve vysledné vynosové hodnoté.

PFijmy z najmu

Kategorie Pronajaté | Pronajaté /rok Nepronajaté Nepronajaté

[m?] [m?] /rok
Provozni plochy - obchodni - - 79 248.3 119 458 356
Nebytové plochy - kancelare - - 3907.0 9376 800
CELKEM - - 83 155.3 128 835 156
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %
Celkové potencionalni pfijmy z najmu 128 835 156
Ztraty z neobsazenosti 30 % 38 650 547
Ztraty z poskytnutych slev na najmu 0% 0
Hruby pfijem z najmu 90 184 609
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Vydaje spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti

| odbornym odhadem | 32500 000 |
| Celkové vydaje \ 32500 000 |
Vypocet roc¢nich vynosli
Hruby pfijem z najmu 90 184 609
Celkové vydaje spojené s vlastnictvim a provozem véci nemovité 32500 000
Cisty prijem z ndjmu 57 684 609

Zdroj: vlastni tvorba

Stanoveni miry kapitalizace
Volba, resp. kalkulace miry kapitalizace je dlleZitym faktorem pti vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti.
Lze ji odvodit z moZzného primérného ziuroceni penéz na kapitdlovém trhu, tj. z alternativniho zplsobu
investovani. Vychazi se pfi tom z prlimérného bezrizikového, resp. malo rizikového zuroceni penéz na
kapitalovém trhu (napt. statni dluhopisy), které se s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuzZiti a k
situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti.
Mira kapitalizace je stanovena na zékladé odvozeni od vynosové miry bezrizikovych aktiv.
Vychazime tak ze vztahu:
i, =i+r
kde:

i = mira kapitalizace na Urovni vynosové miry nemovitosti

i = bezrizikova vynosova mira nemovitosti

r = prémie za riziko nemovitosti

Zakladem je bezrizikovd vynosova mira, kterou volime tak, aby odpovidala dlouhodobym aktivim.
Zakladem je tak dlouhodoby statni dluhopis CR. Statni dluhopis splatny v roce 2057 ** (ST.DLUHOP. 4,85/57
ISIN: €Z0001002059, vydany 26.11.2007) ma prdmérny vynos do doby splatnosti cca 2 % 2, jako
bezrizikovou miru tedy pouZijeme 2 %.

PFirazku za riziko volime vzhledem k typu nemovitosti, k jejimu umisténi i s ohledem na trh nemovitosti a
nejisty vyhled do budoucna na urovni 5,5 %.
I, =1+r=2%+55%=7,5%

Miru kapitalizace uvazujeme v tomto ptipadé 7,5 %.

Vynosova hodnota véci nemovité
urokova mira kapitalizace 7.5%

Hodnotu véci nemovitych vynosovou metodou odhadujeme ve vysi
(po zaokrouhleni):

770 000 000 K¢

2 http://www.pse.cz/Cenne-Papiry/Detail.aspx?isin=CZ0001002059#KL
2 http://www.patria.cz/CurrenciesRates/online/CZ0001001796/bond.aspx#online
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7. Rizika

Rizika plynouci z omezeni vlastnictvi a ochrany nemovitosti

® Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni - viz LV €. 639, k. U. Pisnice, obec Praha

e Vécné bremeno (podle listiny) - viz LV €. 639, k. U. Pisnice, obec Praha
Ostatni a rizika znama z predanych podkladti nebo z vefejné dostupnych zdroji

e Nesoulad mezi stavem evidovanym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem
(existence neevidovanych stavby a pfistfeskd neni pfi odhadu trzni hodnoty zohlednéna)

e Na pozemku parc.€. 906/23 (ve vychodni ¢asti oceriovaného aredlu) je stavba pro vyrobu a skladovani
bez ¢p/Ce jiného vlastnika (LV ¢. 1658, k. G. Pisnice:

Viastnické pravo Podil
KIENSON, s.r.o., Libusskd 319/126, Pisnice, 14200 Praha 4 246/897
TNA s.r.o., Jindfisskd 939/20, Nové Mésto, 11000 Praha 1 651/897

e Stavba na parc.¢. 886 z ¢asti na pozemku 2377/27, k.U. Kunratice (74 m?), pozemek rovné? ve vlastnictvi
SAPARIA, as.

Uvedena rizika jsou bez vlivu na trini hodnotu. Znalec doporucuje uvést stav skutecny do souladu se
stavem evidovanym.
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8. Zavér — odhad trzni hodnoty

Ukolem znaleckého ustavu je odhad trzni hodnoty nemovitosti, které byly zapsany do soupisu konkursni
podstaty MASOSPOL, a.s. v likvidaci dne 4.8.2009 a uvedeny ve vyrocich uvedenych pravomocnych
soudnich rozhodnuti. PFfi ocenéni vychazime z aktualniho stavu zdapisu predmétnych nemovitosti
v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 639 pro k.u. Pisnice, obec Praha.

Pro odhad trini hodnoty majetku ve stavajicim stavu byla pouZita metoda vynosova, presnéji vynosova
metoda pFfimé kapitalizace, za predpokladu univerzalniho wvyuziti nemovitosti k obchodnim,
v administrativnim a skladovym uéelGim a jejich pronajmu.

Na zakladé vyse uvedeného ¢inime tento zavér:

trini hodnotu véci nemovitych zapsanych na LV €. 639, k.u. Pisnice, obec Praha odhadujeme ve
vysi (po zaokrouhleni):

770 000 000,- K¢

Toto ocenéni je ¢asové omezeno horizontem nejvyse Sesti mésicll od data ocenéni, po uplynuti této doby je
nutné provést jeho aktualizaci.
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9. Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl proveden znaleckym Ustavem jmenovanym Ministerstvem spravedinosti CR a
zapsanym do prvniho oddilu seznamu Ustav( kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého oprdvnéni pro ceny a odhady nemovitosti, movitého majetku véetné dopravnich
prostredkd, strojl, technologickych zafizeni, cennych papird, podnikl a jejich ¢asti, kapitalovych ucasti
véetné ocenovani podild v obchodnich spolecnostech, zemédeélské techniky, vypocetni a zabezpecovaci
techniky, elektrotechniky, oceriovani nepenézitych vklad(, jméni pro ucely premén obchodnich spoleénosti
a druzstev, nehmotného majetku, zejména patentl, vzorl, ochrannych zndmek a obchodniho tajemstvi,
majetkovych prav a pohledavek, investicnich nastroja, véetné akcii, dluhopisi a derivatd, posuzovani v
oblasti Ucetnictvi, ekonomiky podnikd, financovani a fizeni penéiniho toku, posuzovani Uvérové
zpusobilosti ekonomickych subjektl, bankovnictvi, penéznictvi a pojistovnictvi, burzovnictvi a kolektivni
investovani, analyza financnich rizik.

Znalecky posudek byl zapsan do znaleckého deniku pod pofadovym cislem 1415/30/2020.

V Praze dne 10.12.2020

A-Consult plus, spol. s r.o.
znalecky Ustav

Palladium

Na Pofici 3a

11000 Praha 1l
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