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UvoD

1. Znalecky Ukol

Znalecky posudek o odhadu obvyklé ceny pozemk( p.E. 1052/3, p.C. 1052/165,
p.C. 1052/179 a na nich stojiciho polyfunk&niho aredilu C.p. 1373 se spolecné uzivanymi
nemovitymi vécmi, na adrese Na Strzi 35, vie v k.U. Kr&, obec Praha, okres Praha, kraj
hi.m. Praha, za pouziti poskytnutych podkladd a podle dispozic zadanych
objednatelem.

2. Zakladni informace

Ndzev predmétu ocenéni: Aredl C.p. 1373
Adresa predmétu ocenéni: Na Strzi 1373/35
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Kr&

PocCet obyvatel obce: 1243 201

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nebyla umoZnéna, ocenéni je provedeno na zdkladé obhlidky zvenci
a verejné piristupnych prostord, za poufZiti dostupné stavebni dokumentace. Struktura
vnitfnich prostor byla stanovena odbornym odhadem na zdkladé shora uvedenych
podkladu.

4. Podklady pro vypracovdni znaleckého posudku

- vypisy zKN a LV &. 65 KU Praha pro k.0. Kr&

- kopie katastraini mapy

- vyhl. €. 32/1998 Sb. hl.m. Prahy ve znéni pozdéjsich predpist - cenovd mapa

- vyhl. hl. m. Prahy €. 32/1999 Sb. HMP o zavazné Cdasti Uzemniho pldnu sidelniho Utvaru
hlavniho mésta Prahy

- Cdstecnd projektovd dokumentace

- informace a Udaje sdélené objednatelem a SKP

Pro vypracovdni posudku byly poufzity trzni indikatory vybrané za pourziti ndsledujicich

hodnoticich norem :

- Appraisal and Valuation Manual (RICS)

- Approved European Property Valuation Standards (TEGoVA)

- International Valuation Standards (IVSC)

a dalii literatury s problematikou ocenovdani nemovitosti.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Ke dni ocenéni byli spoluvlastniky ocenovanych nemovitosti zapsanych na vypisech
zZKN a LV &. 65 KU Praha pro k.. Kr& :

NEMOKREDIT a.s., Ondrfickova 580/39, Praha 3, podil 4/10,
OYSTER Invest a.s., Kutnohorsk& 181/64, Praha 10, podil 6/10.



6. Dokumentace a skute¢nost

K ocenované nemovitosti nebyla predlozena zadnd dalsi dokumentace.

7. Obsah znaleckého posudku

1. IDENTIFIKACE NEMOVITOSTI

2. POPIS NEMOVITOSTI, VYHODNOCENi PODKLADU, ZAVADY

2.1.  Popis nemovitosti
2.2.  Vyhodnoceni podklady
2.3. 1davady
3. OCENENI
3.1.  Vécnd hodnota

3.2.  Vynosovd hodnota
3.3.  Porovndvaci hodnota

4. ZAVER A REKAPITULACE

5. PRILOHY

6. INALECKA DOLOIKA



1. IDENTIFIKACE NEMOVITOSTI

Nemovitosti k.. Kré:

Pozemky:

Pozemek p.¢. Vyméra (m?2) Druh Poznamka
1052/3 7 511 zastavénd plocha a nadvori
1052/165 1237 ostatni plocha
1052/179 608 ostatni plocha

Celkem 9 356

Budovy :

Cislo budovy IpUsob vyuiziti Na parcele p.¢.
Cc.p. 1373 objekt obCanské vybavenosti 1052/3

Specifikace nemovitosti pro ocenéni
Pfedmétem ocenéni jsou:
Budova €.p. 1373 na p.¢. 1052/3

Soucdasti a prislusenstvi —

souCdsti ocenovaného aredlu je prislusenstvi nemovité véci (trafostanice, aredlovy
rozvod vody, aredlové rozvody kanalizace, kanalizacni sachty, vnitroaredlové rozvody
elektro, zpevnéné plochy betonové, panelové, didzdéné a asfaltové, opérné zdi
betonové a oploceni, osvétleni, jednoduché pristresky, trvalé porosty apod.) — které
nejsou samostatné ocenovdny, k jejich hodnoté je viak prihlédnuto pfi stanoveni
obvyklé ceny.

2. POPIS NEMOVITOSTI, ZAVADY

2.1. Popis nemovitosti

Popis lokality - poloha

Ocenovany soubor nemovitosti se nachdzi v katastrdlnim Uzemi Kr&, ve vzddlenosti
cca 700 m od stanice metra Pankrdc a asi 800 m od stanice Budéjovickd.

Kr¢ byla prfipojena k Praze vroce 1949 a v soucasnosti je jednou z Casti obvodu
Praha 4. Praha 4 md 140915 obyvatel a rozlohu 2422 ha. V Praze je kompletni
infrastruktura vsech inzenyrskych siti, jakoz i kompletni obcanskd vybavenost. Samotny
aredl je pfimo napojen na veskeré obvyklé inzenyrské sité. Objekty tvorici ocefnovany
aredl se nachdzeji na kfizovatce ulic Na Strzi a Jeremenkova. Pristup k objektu je
z vychodni strany z ulice Na Strzi. Objekt vznikl vystavbou mezi lety 1967 a 1969 jak
znackovy servis Fiat s prodejnim a kanceldrskym zdzemim a stfediskem pro vychovu
uCnu.



Popis staveb

Budova ¢.p. 1373 na pozemku p.¢. 1052/3

Objekt je slozen znékolika provozné i technicky spojenych casti. POvodni
administrativni ¢dast je budova se C&tyfmi nadzemnimi podlazimi a cdsteCnym
podsklepenim. Budova je z montovaného skeletu s opldsténim ze sendvicovych
paneld a s dodatecné vyzdivanymi Stity. Na administrativni budovu navazuje
CasteCné podsklepeny objekt autoservisu s administrativnim a socidinim zdzemim.
Konstrukci vyrobni a montdzni haly tvori ocelovy skelet zalozeny na zdkladovych
patkdch. Stropy jsou tvoreny Zelezobetonovymi zebirkovymi panely. Obvodovy pldst
je Castecné vyzdén z keramickych materidll, vétsinou viak je tvoren obvodovymi
panely z kovu a skla s vioZzenou tepelnou izolaci. Hala je prosvétlena tremi podélnymi
svétliky s jednoduchym zasklenim. Strecha s Zivicnou krytinou. Vnitini pficky jsou zdéné
nebo tvorené kovovymi rdmy se zasklenim. Kanalizace splaskovd odvadi veskeré
splaskové a destové odpadni vody prfimo do jednotné vnéjsi kanalizace. Chemicky
znecisténd odpadni voda z mistnosti akubaterii je odvadéna do roziedovace kyselin
NEUTRO - |, odkud pak po zneutralizovéni je odvedena do jednotné vnéjsi kanalizace.
Odpadni vody z podlah v hale a myti osobnich aut jsou svedeny do lapace benzinu
a oleju LAPOL - Il a ddle pak po predcisténi do vnéjsi jednotné kanalizace.
V severozdpadni Cdsti se nachdzi objekt s trafostanici, elektrorozvodnou a pUvodnimi
prostory pro vychovu uc¢nt a sklad. Tato dfive samostatnd budova byla propojena
s vlastnim objektem autoservisu pristteskem, v soucasné dobé byl pristfreSek nahrazen
zcela uzavienym objektem s administrativné obchodnim vyuzitim. K této Uprave,
pravdépodobné zroku 1992, nebyla nalezena zddnd projektovd dokumentace
a objekt neni zanesen do evidence KN. Objekt je uzivan od 11.12. 1969, byl pribéiné
rekonstruovan. Rozsdhlejsi rekonstrukce probéhla v letech 1992 az 1997. Podle vizudini
prohlidky zvenci a z vefejné pristupnych casti je mozno usuzovat na zhorseny technicky
stav a jen nejnutnéjsi udrzbu.

Obestavény prostor 24 500 m3.
Opotrebeni 65%.
Vyuzitelnd podlahovd plocha :

obchodni prostory 696 m?,
kanceldrské prostory 3 590 m?,
vyrobni prostory 2 590 m?
venkovni plochy 420 m2,

Popis pozemku

Pozemky jsou mirné& svazité k jihozdpadu. Uzemni pldn obce zaclefiuje pozemky do
kategorie VN — nerusici vyroba a sluzby, tedy Uzemi slouZici pro umisténi zarizeni sluzeb
a vyroby vseho druhu, véetné sklad( a skladovacich ploch, kterd nesmi svymi viivy
narusovat provoz a uzivdni staveb a zafizeni ve svém okoli a zhorSovat Zivotni prostredi
nad pripustnou miru. Popis funk&niho vyuziti: Sluzby, nerusici vyroba, femesind vyroba,
plochy a zafizeni pro skladovani souvisejici s vymezenym funk&nim vyuzitim, dvory pro
udrzbu pozemnich komunikaci. Veterindrni  zafizeni, zarfizeni zdchranného
bezpelnostnino systému, archivy a depozitdre, obchodni zafizeni s celkovou plochou
neprevysujici 200 m? prodejni plochy, zafizeni verejného stravovdni, administrativni
zarizeni, parkovisté P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, stavby, zafizeni a plochy
pro provoz PID, sbé&my surovin, sbé&mé dvory, manipula&ni plochy. Skoly, 3kolsk&
a ostatni vzdélavaci zarizeni, zarizeni pro vyzkum (souvisejici s vymezenym funk&nim
vyuzitim). Sluzebni byty, ambulantni zdravotnickd zafizeni (pro uspokojeni potfeb Uzemi
vymezeného danou funkci).
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Doplnkové funkeni vyuziti: Parkovaci a odstavné plochy, gardze, drobné vodni plochy,
zelen, cyklistické stezky, p&si komunikace a prostory, komunikace vozidlové, nezbytnd
plo3nd zarizeni a liniovd vedeni TV,

Vyjimecné pripustné funkeni vyuziti:

Lakovny, klempirny, truhldrny, stavby pro zpracovdni plodin, sklady hnojiv
a chemickych pripravkd pro zemédelstvi, kompostdarny a zafizeni k recyklaci odpadu,
obchodni zarizeni s celkovou plochou neprevysujici 5 000 m? prodejni plochy.
Sportovni zarizeni, mald ubytovaci zafizeni.

Do pozemku pri vychodnim okraji zasahuje ochranné pdsmo podzemniho vedeni VN,
vodovodniho fadu, telekomunika&nich vedeni a tepelného napdjece. Pozemky jsou
souCasti prazské pamdatkové rezervace, vychodni Cast pozemku se nachdzi v oblasti
stavebni uzavéry pro verejné prospésnou stavbu - budouci trasu I.D metra (Nadmésti
Miru — Nové Dvory). Vyse uvedend omezeni mohou ovlivnit pfipadné alternativni
zastavéni.

2.2. Vyhodnoceni podkladu

Na zdkladé mistniho Setfeni bylo zjisténo, Ze skutecny stav odpovidd Udajim
uvedenym v KN pouze CdsteCné. Stavebni objekt mezi halou a technologickym
objektem v severozdpadnim rohu pozemku p.¢. 1052/3 na misté pUvodni ho pristresku
neni evidovdn v KN.

2.3. Zavady

Pravni zdvady na objektu jsou v aktudinim stavu zapsdny na prislusnych LV, v dobé
ocenéni se jednd zejména o :

Zastavni prédvo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti sprdvnino orgdnu

Z4pis do soupisu konkursni podstaty

Tato prdvni omezeni neovliviuji hodnotu predmétu drazby, protoze zdstavni prava,
v souladu s § 299, odst. 2) z&kona &. 182/2006 Sb. v platném znéni, zpenézenim
pfedmétu drazby zanikaji. Rovnéz UCinky nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce
tykaijici se predmétu drazby neovliviuji hodnotu predmétu drazby, protoze, v souladu
s § 285 odst. 1) zdkona €. 182/2006 Sb. v platném znéni, zpenézenim predmétu drazby
zanikaji.

Dle vyjadreni SKP (viz pfiloha) jsou veskeré ndjemni vztahy véznouci na oceflovanych

nemovitostech neplatné, z toho ddvodu k nim neni prihlizeno.



3. OCENENI

3.1. Vécnd hodnota

Vécnd hodnota staveb je zjisténa vyndsobenim pocltu m3 obestavéného prostoru
(OP) jednotkovou cenou za 1 m3. Jednotkovd cena byla stanovena podle ukazatell
cen na mérmou a U&elovou jednotku podle katalogu URS Praha a.s. v CU 2014
a dopoctem 6 % DRN, uvazovanych pro ohodnocovanou stavbu umisténou v dané
lokalité. Pfi stanoveni jednotkové ceny bylo pfihlédnuto ke konstrukci a provedeni
objektu, kvalité stavebnich praci a pouzitym materidlim. Opotrebeni bylo stanoveno
odbornym odhadem s piihlédnutim ke konstrukci, Udrzbé a zpUsobu uzivani stavby.

Hodnota pozemk( vychdzi z prdvnino stavu, zainvestovanosti a vyuZitelnosti a ze
zhodnoceni mistnino trhu, pfipadné z realizovanych prodejl. Pro objektivni stanoveni
smérné ceny pozemkU bylo vyuZito Udajl o cendch pozemkd v dané oblasti z cenové
mapy a informace spolupracujicich odhadcU a realitnich kanceldri puUsobicich
v daném regionu.

Zdkladem cenové mapy jsou konkrétni siednané ceny stavebnich pozemkd,
obsazené v kupnich smlouvdch statistického vzorku mnoha desitek tisic prodanych
pozemkU ziskanych na Uzemi mésta od roku 1994. Stavebni pozemky v cenové mapé
jsou ocenény skutecné sjiednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvdach. Pokud
nebyly pfi zpracovdni této cenové mapy sjiednané ceny stavebnich pozemkd
k dispozici nebo je nebylo mozno pouiit, protoze jiz neodpovidaly Urovni siednanych
cen porovnatelnych pozemkd v obdobi aktualizace cenové mapy, byly ceny zjistény
na z&kladé porovndni se sigdnanymi cenami obdobnych pozemkd v hl. m. Praze. Pri
porovndni se vychdzelo ze shodného Ucelu uziti, z obdobné polohy v obci a ze shodné
stavebni vybavenosti pozemku. V rdmci aktualizace byly Udaje o novych prodejich
pozemk( Cerpdny z podkladd Katastrdiniho Ufadu Praha - mésto a byly rovnéz
doplnény Udaji o prodejich pozemkd z vlastnictvi hlavniho mésta Prahy. Pred
konecnym ocenénim byly z ocenéni vylou¢eny ceny téch pozemkd, které se zietelné
vymykaiji Urovni prevazujicich cen u porovnatelnych pozemk(. Tim bylo zamezeno
zkresleni cenovych Udaji. Vznikly prehled, zahrnujici i dopliujici charakteristiky
prodeju, umoznuje provést objektivni analyzu trhu s pozemky. Celkové se ukazuje,
Ze tento rozsah neustdle aktualizovanych Udaju je postacujici pro kvalitni zpracovani
cenové mapy v rozsahu Uzemi mésta Prahy. Takto stanovenou cenu lze povazovat
za dostatecné objektivni a odpovidaijici Urovni cen obvyklych v misté a Case.

Na zdkladé téchto vychozich Udajl byla smérnd cena pozemkd uréena odbornym
odhadem s prinlédnutim ke specifikim konkrétniho pozemku.

VECNA HODNOTA STAVEB

(0] 4 jednotkovda cendl opoffebeni| cena celkem
Stavba 3 - 3 -

(m7) (K&/m”) (%) (K&)
Budova C.p. 1373 24 500 4 450 60% 43 610 000

Vécnd hodnota staveb celkem zaokrouhlené 43 610 000




HODNOTA POZEMKU

parc. vyméra jedn. cena Celkem
Druh pozemku . 2 v, 2 -~

&islo (m”) (Ké/m") cena (K&)
zastav énd plocha a nadv ofi 1052/3 7511 4000 30 044 000
ostatni plocha 1052/165 1237 4000 4948 000
ostatni plocha 1052/179 608 4000 2 432000
Pozemky celkem zaokrouhlené 37 424 000

VECNA HODNOTA NEMOVITOSTi CELKEM

81 034 000 K&

3.2. Vynosovd hodnota

Vyse ndjmu je uréena na zdkladé informaci mistnich realitnich kanceldii o uzavienych
obchodnich pripadech, realizovanych ve srovnatelnych podminkdch a obdobnych
lokalitdch. Nedolozené ndklady byly stanoveny odbornym odhadem.

Odvozeni redlné kapitalizaéni miry nemovitosti
Pii odvozovani kapitalizacni miry vychdzime z Urokovych sazeb bankovnich vkladd nebo
uverl. O jejich vysi rozhoduje zejména Indta, velikost, rizikovost, strategie bankovnino domu
apod. Vychodiskem pro stanoveni minimdini vynosnosti (kapitalizacni miry) nemovitosti
jsou nejCastéji :

+ Urokové sazby terminovanych vkladu,

« Urokové sazby dlouhodobych Uvérd,

+ Urokové sazby hypotécnich Overd.
Volba optimdiniho instrumentu a piijatelny odhad primémé Urokové sazby za dobu
ekonomické Zivotnosti predstavuje ndrocny Ukol je kombinaci pomocnych vypoctd (na
z&kladeé teoretickych védomostizejména o zvidstnostech vyvojovych trendd kapitalizacnich
mér nemovitosti) a intuice. | kdyz vychdzi ze souCasnych bankovnich sazeb, musi se zamérit
zejména na predikci jejich budouciho vyvoje. Charakteristickym rysem je zejména velka
hodnotovda proménlivost v Case (kterd je v protikladu s malou hodnotovou proménlivosti
kapitalizacnich mér nemovitosti).
Ddle je, pri odvozovani kapitaliza&ni miry, nutné uvdzit rizika spojend s uzivanim, pripadné
prodejem konkrétnino druhu nemovitosti. Obvykle kapitaliza&ni miry nemovitosti lezi
mirné pod Urokovymi sazbami dlouhodobych pUjcek.
Stanoveni rizik
Rizika mUzeme rozdélit do dvou zdkladnich skupin :

« vieobecndrizika,

« specifickd rizika.
Jejich velikost se vyjadruje rizikovymi prirdzkami, které se stanovi odbornym odhadem.
Uddavaii se v % a pricitaji se jako rizikové prémie k Urokové mire.
Vseobecna rizika vyplyvaji z neocekdvanych okolnosti, které ovlivriuji celkové trzni klima -
bez ohledu na komoditu. Pfedstavuje je zejména politické riziko souvisejici se stabilitou
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politického systému v zemi, politickymi tradicemi, legislativou, tfrendy hospoddiské politiky
statu apod.

Rizikovd prirdzka na vieobecnd rizika se v souCasnosti obvykle pohybuje kolem 2,0 %.
Specificka rizika se vztahuji bezprostredné na nemovitost se ziretelem na konkrétni druh
nemovitosti. Vyjadruje velkou nevyhodu nemovitosti, a to nizkou likviditu (v porovndani
s obchodovatelnymi cennymi papiry, statnimi obligacemi apod.). Vysokd likvidita
predstavuje schopnost investice preménit se na hotovost rychle a s malou ztrdtou hodnoty.
Nizkd likvidita je typickd zejména pro unikatni aktiva, pro néz neexistuje dobre zavedeny trh.
Ndzornym prikladem jsou nemovitosti, ale i staroZitnosti, obrazy, apod. Vzhledem
k obtiznosti pfemény investice na hotovost rychle a s minimdini ztrétou, jsou tato aktiva
zatizena rizikovou prirdzkou, kterd zvysuje miru kapitalizace.

s

« rodinné domy, byty 00+3%
« ndjemni domy 10+4%
« obchodni domy, administrativni objekty 30-6%
+ primyslové a zemédélské objekty 50+8%

Rizikova piirdzka na nizsi likviditu viak nezdlezi pouze na druhu nemovitosti. | dva témér
stejné rodinné domy mohou mit velmi rozdilnou miru likvidity.

NejCastéji se kapitalizacni mira nemovitosti odvozuje od Urokové sazby dlouhodobych
Uvéry, v piipadé objektd k bydleni od sazby hypotecnich Uvérl. Protoze se obvykle pii
vypocCtu vynosové hodnoty pouzivaji rediné cCisté rocni vynosy, musi byt pouzita redind
kapitalizacni mira nemovitosti.

Vyslednd redind kapitalizacni mira nemovitosti vyplyvd ze vztahu:

_ 100+in + Pvr + Psr

Im = -1

100+ii 100 100
kde znadi':
in - nomindini Urokova mirav % = 2,10%
i -mirainflace v % = 0,50%
p,, - prirdzka na vieobecné riziko v % = 2,00%
Py - prirdzka na specifické riziko v % = 6,50%

. 1021 200 6,50
= 1+ +

_ = 10,09%
™= 7005 100 100
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VYPOCET VYNOSOVE HODOTY NEMOVITOSTI

Objekt Plocha |Pfredpokladany vynos| Roéni vynos
(m?) (K&/m?/mésic) (K&)
Prijmy
obchodni plochy 696 2 400 1 670 400 K
kanceldrské plochy 3590 1800 6 462 000 K&
vyrobni plochy 2590 1200 3 108 000 K¢
venkov ni plochy 420 600 252 000 K&
Celkem 11 492 400 K&
Odhad ztraty ndgjmu 15% 1723860 K&
Pfijmy celkem 9 768 540 K&
Vydaje
pojistné 80 000 K&
dan z nemov itosti 50 000 K&
opravy, udrzba a sprava 240 000 K&
strddaci odpisy 800 000 K&
Vydaje celkem zaokrouhlené 1170 000 K&
Roéni Cisty vynos zaokrouhlené 8 598 540 K¢
UvaZzovand mira kapitalizace 10,09%

Vynosovd hodnota nemovitosti zaokrouhlené

85 201 000 K¢
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3.3. Porovnavaci hodnota

Rekapitulace zdkladnich parametrd ocenované nemovitosti:

Celkovd vyméra ploch 7 296 m2
Celkovda vyméra pozemkU 9 356 m2

Referencni objekty :

Administrativni budova, Cs. exilu 2062/8, Praha 4

Novostaviba kanceldrské budovy, kanceldrské prostory jsou variabilni, klimatizované.
33 parkovacich stani, vytah, el. zabezpeceni objektu. V hornich patrech jsou tfi byty
1+kk, 2+kk s ferasou. Zastavénd plocha 494 m?2, uzitnd plocha 1810 m?2, plocha
pozemk( 3002 mz2.

Cena: 80,0 mil. K&
Nabizi: M & M reality holding, Krakovskd 1675/2, Praha 1, pod zn. 340074

Hala s administrativni budovou, Modianska 97, Branik

Vyrobni hala se sklady a dvoupodlazni administrativni budovou. Prijezd do vyrobni haly
z ulice Modranskd. Hlavni ast budovy pro vyrobu 850 m2. Druhd ¢dst vyrobni haly o 2
patrech o celkové vymeére 1600 m2. Administrativni budova o 400 m2. Prijezd do haly
je dimenzovdn na ndkladni vozy. V minulosti byl tento soubor budov vyuzivdn jako
lakovna pro specidini vozidla.

cena : 59,0 mil. K&
nabizi : RE/MAX Atrium, U Kublova 1, Praha 4, pod zn.: NO0461

Administrativni budova U Pergamenky 1145/12, HoleSovice

Budova po rekonstrukci, o jednom podzemnim a deviti nadzemnich podlazich.
Podlahovd plocha 5567 m?, zastavénd plocha 710 m2; pozemky celkem cca 1468 m2.

cena : 99,0 mil. K&
nabizi : M & M reality holding, Krakovskd 1675/2, Praha 1, pod zn. 306959

S prihlédnutim  k umisténi nemovitosti, jeji velikosti, technickému stavu, vybaveni,
zpUsobu vyuZiti, nabidkovému charakteru cen srovndvacich objektl, zpUsobu
prodeje, na zakladé konzultaci s realitnimi kanceldfemi odhaduiji srovnatelnou cenu
ocenovanych nemovitosti na

| 80 000 000,- K& |




-12 -

4. ZAVER A REKAPITULACE

Rekapitulace

Vécnd hodnota K& 81 034 000
Vynosovd hodnota K& 85201 000
Porovndvaci hodnota K& 80 000 000
Obvykld cena K& 80 000 000

Celkové se dd konstatovat, Ze se jednd o soubor nemovitosti ve velmi dobré lokalite,
s problematickym soucasnym vyuzitim, ve Spatném technickém stavu. Afraktivni
poloha velké vyméry pozemkU by mohla nabizet alternativni vyuZiti novou zdstavbou
at jiz bytovou, nebo komercni. Intenzita vyuziti téchto pozemkU je vsak ovlivnéna
existujicimi omezenimi, popsanymi v bodé 2.1 tohoto posudku.

Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu oceriované
nemovitosti nezatizené zdastavnim prdvem ve vysi :

80 000 000,- K¢

slovy: Osmdesatmilion Ké

V Praze 25.5. 2015

Ing. Ludék Hurka

Veverkova 24

170 00 Praha 7

telefon: 602 373 102

e-mail: ing.hurka@gmail.com
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5. INALECKA DOLOZKA

Inalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Méstského soudu v Praze dne 27.5.1992, C.j. Spr 197/91 pro z&kladni obor ekonomika -
odvétvi ceny a odhady se zvldstni specializaci ocenovdni nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsdn pod por. ¢. 5105-075/2015 znaleckého deniku.

6. PRILOHY

- soutisk katastralni mapy a ortofotomapy
- vyfez Uzemniho pldnu
- vyjadreni SKP



Vyfez Uzemniho pldnu
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Popis pravniho stavu kolem nemovitosti na StrZi do drazebni vyhlasky

Ing. Eva Mikul¢akova, spravkyné konkursni podstaty (SKP) Upadce NAP a.s., v niZ jsou predmétné nemovitosti
platné a ucinné sepsany, je opravnéna tyto zpenézit zejména z nasledujicich dlvodu:

a) usnesenim MS v Praze, €.j.: 80 K 66/2000-26, ze dne 3.4.2001, byl prohlasen konkurs na majetek ipadce spol.
NAP a.s. a SKP byla ustanovena Ing. Eva Mikul¢akova,

b) pfedmétné nemovitosti byly do KP radné sepsany (i) dle ust. § 19 ZKV (pro pochybnosti o platnosti nabyvaciho
titulu soucasnych vlastnik(l predmétnych nemovitosti) dne 11.4.2001, (ii) dle ust. § 27 odst. 5 ZKV (pro existenci
pohledavek osob zajisténych zastavnimi pravy k predmétnym nemovitostem) dne 12.11.2001,

c) vSechny vylu€ovaci (excindacni) spory v ramci konkursu Upadce NAP a.s. jsou pravomocné skonceny ve
prospéch SKP:

e dne 7.11.2001 podal vyluéovaci zalobu 6/10 spoluvlastnik predmétnych nemovitosti spol. Oyster Invest
a.s.; zaloba byla rozsudkem MS v Praze, sp. zn.: 51 Cm 303/2001-211, ze dne 22.3.2010 zamitnuta, VS
v Praze, jako soud odvolaci tento rozsudek potvrdil rozsudkem sp. zn.: 15 Cmo 126/2010-256, ze dne
11.11.2010, dovolani bylo usnesenim NS CR, sp. zn.: 29 Cdo 255/2012-313, ze dne 30.8.2012,
odmitnuto,

e dne4.12.2001 podal vyluéovaci Zalobu 4/10 spoluvlastnik pfedmétnych nemovitosti spol. NEMOKREDIT
a.s.; zaloba byla rozsudkem MS v Praze, sp. zn.: 24 Cm 337/2001-294, ze dne 7.1.2011 zamitnuta, VS
v Praze, jako soud odvolaci tento rozsudek potvrdil rozsudkem sp. zn.: 15 Cmo 26/2011-327, ze dne
12.5.2011, dovolani bylo usnesenim NS CR, sp. zn.: 29 Cdo 4088/2011-349, ze dne 30.1.2013,
odmitnuto; vylucovaci Zaloba se tykala (pro chybu konkursniho soudu) pouze pozemkd,

e dne 23.10.2008 podal wvylucovaci Zalobu 4/10 spoluvlastnik predmétnych nemovitosti spol.
NEMOKREDIT a.s.; zaloba byla rozsudkem MS v Praze, sp. zn.: 58 Cm 59/2008-307, ze dne 14.10.2013
zamitnuta, VS v Praze, jako soud odvolaci tento rozsudek potvrdil rozsudkem sp. zn.: 10 Cmo 4/2014-
352, ze dne 5.2.2015, dovoléni bylo 7alobcem poddano, zatim o ném nebylo NS CR rozhodnuto
(rozhodnuti, které se ocekava za cca rok a pul, vsak jiz nemUze zpochybnit vlastnické pravo vydrazitele);
vylucovaci Zaloba se tykala (pro chybu konkursniho soudu) pouze budov na pozemcich ad d),

d) dle ust. § 27 ZKV Ize majetek v konkursni podstaté zpenézit ve verejné drazbé.

e) predmétné nemovitosti jsou neopravnéné uzivany 3. osobami, pficemz:

e najemcem je, bez souhlasu SKP, spol. Support Estates s.r.o0., IC: 01616374, se sidlem: Touzimska 720,
Letriany, 199 00 Praha 9,
e podnajemci jsou, bez souhlasu SKP, (i) spol. Webasto Thermo & Comfort Czech Republic s.r.o., IC:
25146602, se sidlem: Na Strzi 1373, 140 00 Praha 4, (i) spol. PRAGOS auto s.r.o., IC: 26463873, se sidlem:
Na Str#i 1373/35, 140 00 Praha 4, (iii) spol. Meteor Motor Tech CR, s.r.o0., IC: 27440966, se sidlem:
Kutnohorska 181, 109 00 Praha 10,
Najemni smlouva spol. Support Estates s.r.o. ze dne 22.7.2013 je absolutné neplatna pro rozpor s ust. § 18 odst.
3 ZKV (absence souhlasu SKP), shodné tak jak veskeré podnajemni smlouvy uzaviené uvedenym najemcem, tak
i jiné pfipadné existujici uZivaci tituly 3. osob.

Shora uvedend rozhodnuti soudl jsou zdjemctm k dispozici u drazebnika.



