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Vyjadreni insolvencniho spravce k reorganizacnimu planu

V insolvenc¢nim fizeni vedeném pod vysSe uvedenou spisovou znackou dluznik predloZil
prepracovany reorganizaCni plan. O prijeti nebo zamitnuti reorganizacniho planu bude
rozhodovat insolvencni soud po hlasovani véfiteld na schlizi véfiteld svolané za tim Gcelem
na 16. 4. 2019.

Insolvenéni spravce po seznameni se s prepracovanym reorganizaCnim planem,
shledava 4 zasadni podminky pro pfijeti reorganizacniho planu:

1. Uhrazeni pohledavek za majetkovou podstatou a pohledavek jim na roven
postavenych

2. Podminka stejného nebo vyssiho pInéni véritelim dle reorganizacniho
planu nez by obdrzeli pri reseni dluznikova Gpadku konkursem

Spravedlivost reorganizacniho planu ke véem skupinam véritelt
4. Odtivodnénost rozdéleni vériteld do skupin

Ve vztahu k prepracovanému reorganizacnimu planu konstatuji, Ze tyto
podminky pro prijeti reorganizacniho planu resi v souladu s insolvencnim
zakonem s podminkou splnéni dale uvedenych skutecnosti.

Konkrétné k jednotlivym podminkam uvadim:

1. Prepracovany reorganizacni plan pocita s prodejem zavodu za maximalni cenu 36,5
miliénu korun. Prostredky ziskané jako kupni cena zavodu budou pouzity ¢astecné na
Uhradu pohledavek za majetkovou podstatou a pohledavek jim na roven postavenych po
ucinnosti planu. Konkrétni vycisleni vSak u nékterych pohledavek reorganizacni plan
neobsahuje. Z tohoto dlivodu byl dluznik insolvencénim spravcem vyzvan k vycisleni
aktualni vySe téchto pohledavek. V fizeni vSak nebyly uplatnény pohledavky za
majetkovou podstatou ve vysSi, ktera by presahovala prostfedky vyclenéné na jejich
Uhradu reorganizacnim planem, respektive nebyl insolvencni spravce o uplatnéni
pohledavek v takové vysi vyrozumén dle § 203 odst. 1 véta druha insolvencniho zakona.
Ze shora uvedenych dlvodd Ize uzavfit, ze podminka dle § 348 odst. 1 pism. €)
insolvencniho zakona spinéna je.
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2. Dluznik v prepracovaném reorganizacnim planu spravné zapocitava pro posouzeni vyse
uspokojeni véfiteld pfi feSeni dluznikova Upadku konkursem pohledavky za majetkovou
podstatou a pohledavky jim na roven postavené, které by vznikly s ohledem na ukonceni
provozu dluznikova podniku pfi likvidacnim zplsobu feSeni Upadku. Takto zpracované
porovnani uspokojeni Vveériteld pfi reorganizaci a konkursu dle nazoru insolvenc¢niho
spravce podava vérny obraz pravdépodobného vyvoje insolvencniho fizeni v pripadé
obou zpUsobl feseni dluznikova Upadku.

Dale je nutno upozornit na skutecnost, ze dluznik uzivd nemovitost na adrese Na Slupi
488/6, Praha 2 (konkrétné budovu C.p. 488, ktera je soucasti pozemku parc. €. 1565/1
v k.U. Nové Mésto, obci Praha) bez pravniho divodu. Dle prohlaseni na C.l. spisu B-139
ma jedinou najemni smlouvu spole¢nost CURAFIDES s.r.0. V ramci reorganizace dluznik
resi tuto otdzku v soucinnosti s touto spolecnosti. V pripadé reSeni dluznikova Upadku
konkursem by vSak svysokou pravdépodobnosti byla uplatnéna pohledavka za
majetkovou podstatou dle § 168 odst. 2 pism. b) insolvencniho zakona za uzivani
nemovitosti dluznikem. Insolvencni spravce nechal za timto Ucelem zpracovat znalecky
posudek na vysi obvyklého najemného, nebot’ tato pohledavka by byla ve vysi obvyklého
najemného v této nemovitosti. Znalec urcil obvyklé ndjemné této nemovitosti na ¢astku
808.000,- K& mésicné. Tento posudek insolvencni spravce priklada jako prilohu tohoto
podani.

3. Spravedlivost reorganizacniho planu ve vztahu k zajisténym véfitelim je dana pInénim
odpovidajicim hodnoté zajisténi jejich pohledavek. Ve vztahu k nezajisténym vériteldm
pak je zavislé na reSeni otazky pod bodem 2, coz je spiSe posouzeni pravdépodobnosti a
zaruk jednoho ¢ druhého zplisobu FeSeni Upadku. Insolvenéni spravce se k této
skutecnosti jesté opétovné vyjadii pfi schlizi véfiteld svolané za Gcelem schvalovani
reorganizacniho planu, nicméné sohledem na vySe uvedené lze predpokladat, Ze
uspokojeni nezajisténych pohledavek prihlasenych véfitell pri FeSeni dluznikova Upadku
konkursem by bylo nulové.

4. Reorganizacni plan rozdéluje véritele do obligatornich skupin dle § 337 odst. 2 pism. a) a
c) insolvenéniho zakona. Nad ramec téchto skupin véfiteld konstituuje jesté jako
samostatnou skupinu veéfitele ¢. 40 CEE Commerz Limited a skupinu ostatnich
nezajiSténych véfitell. Zarazeni véfitele ¢. 40 CEE Commerz Limited do samostatné
skupiny dluznik oddvodnuje tim, Ze se jedna o véfitele, ktery nema pfimou pohledavku
vlci dluznikovi, ale dluznik vAci nému vystupuje jako avalista ze sménky. Insolvencni
spravce ponechava stranou otazku sporu o pravost této pohledavky. Zarazeni véritele
CEE Commerz Limited do samostatné skupiny je dle insolvencniho spravce odfvodnéno
pravnim postavenim a ekonomickymi zajmy tohoto véfitele, kdyz se jedna o pohledavku
z avalu sménky vystavené osobou, ktera tvori s dluznikem koncern.

S ohledem na vyse uvedené ma insolvencni spravce za to, Ze predlozeny
reorganizacni plan spliuje vsechny podminky uvedené v § 348 odst. 1
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insolvencniho zakona s tim, Zze splnéni podminky dle § 348 odst. 1 pism. e) je
zavislé na pravdivosti udaji dluznika o stavu pohledavek za majetkovou
podstatou a pohledavek jim na roven postavenych, nicméné s ohledem na
zakonnou povinnost vériteli téchto pohledavek uplatnit je podtupem dle § 203
odst. 1 insolvencniho zakona, lze vychazet pouze zpohledavek takto
uplatnénych.

V Karlovych Varech 9. 4. 2019

Digitally signed by Mgr. Rudolf Vin§
M r DN: cn=Mgr. Rudolf Vin$, c=CZ,
o=Insolvenc¢ni agentura v.o.s. [IC

R u d O If VI n § ggwglls?:'%@D\ﬁs;\vencmagentura cz

Date: 2019.04.09 11:51:26 +02'00"

Insolvencni agentura v.o.s.
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Stanoveni obvyklého najemného
casti nemovitych véci
zapsanych na LV €. 1294 k. . Nové Mésto

ve vlastnictvi cirkevni organizace Konvent sester alzbétinek v Praze,
se sidlem Na Slupi 448/6, Nové Mésto, 128 00 Praha 2

1CO: 29115 540

Objednatel: Insolvendni agentura v.o.s.

Zapadni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary

1CO: 29115 540
Zhotovitel: Equity Solutions Appraisals s.r.o.

Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00

1CO: 289 33 362
U¢el posudku: Stanoveni obvyklého najemného nemovité véci pro ucely insolvencniho Fizeni
V Praze dne 13. 12. 2018 Vyhotoveni ¢.: 1
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Posudek je na zdkladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 Vyhlasky ministerstva spravedInosti k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, uspofadan do dvou hlavnich &sti. Uvodni &ast je vénovéna popisu zkoumaného
materidlu, popfipadé jeviim a souhrnu skutecnosti, ke kterym Znalecky Ustav prihlizel (viz kapitola IDENTIFIKACE
PREDMETU OCENEN[ a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazujici kapitoly tvo¥i druhou hlavni &st
posudku, kterad se jiz konkrétné zabyva odpovédmi na hlavni otdzky tohoto znaleckého posudku.
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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni vySe obvyklého najemného casti nemovitych véci zapsanych
nalV ¢ 1294 k. 4. Nové Mésto (objekt oblanské vybavenosti véetné pozemku) ve vlastnictvi cirkevni
organizace Konvent sester alzbé&tinek v Praze, Na Slupi 448/6, Nové Mé&sto, 128 00 Praha 2, ICO: 613 82 108, pro

Ucely insolvencniho fizeni.

Stanoveni vySe obvyklého ndjemného nemovitych véci se provadi na zakladé objedndvky od spolecnosti
Insolvenéni agentura v.o.s., Zapadni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary, 1CO: 29115 540.

Stanoveni vySe obvyklého ndjemného je provedeno na zdkladé stavu k 4. 12. 2018.

Stanoveni obvyklého najemného ¢asti nemovitych véci zapsanych na LV €. 1294 k. 4. Nové Mésto je ve vysi:

158,01 K&/m?*/mésic
(slovy: Jedno sto padesat osm korun ceskych jeden halér za mésic)
a
808 000,00 K¢/mésic
(slovy: Osm set osm tisic korun ¢eskych za mésic)
a
9 696 000,00 K¢/rok

(slovy: Devét milionti Sest set devadesat Sest tisic korun ¢eskych za rok)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje vcetné titulni strany 27 stran textu a 4 strany pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve dvou origindlech. Jedno ¢islované origindlni vyhotoveni se predava
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zlistava pro archivni Giéely v archivu Znaleckého dstavu).

Dne: 13.12. 2018
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

®  zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry
a podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovdni, nejsou tyto skutecnosti
v posudku zohlednény;

" informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

=  dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= ackolimdme zato, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovdn, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirame Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv tdajt
takto ziskanych;

®" hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

® datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouZi pouze pro vnitfni tcely insolvencniho fizeni,
pokud objednatel predlozi znalecky posudek jako diikaz soudu, jednd se o dovolené pouziti tohoto
znaleckého posudku;

" tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (v¢. identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky
posudek podepsaly nebo se jich tykd) nesmi byt Sifena tfetim stranam bez predchoziho souhlasu
a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou zadosti ze strany prislusnych statnich orgdn(;

®  zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychéazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost
s touto skutecnosti souvisejici;

® znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny tcel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym Ucelem;

= posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, Ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1] Dohoda o narovnani, prevzeti dluhu a splatkovém kalendari

Podklady ziskané zhotovitelem:

[2] Caste¢ny vypis z KN LV ¢ 1294 k. G. Nové Mésto
[3] Kopie katastrdlni mapy pfedmétné nemovité véci
[4] Nabidky realitnich kanceld¥ na siti internet

[5] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuzity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenéni:

Odborna literatura:

[6] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[7] BRADAC, A. V&cna bremena od A do Z: aktualizované vydéni. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnickd
prirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[8] ORT, P Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

9 ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.
10] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.

[11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
[12] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

13] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

[14] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Ocefiovani, ro¢. 5, ¢&. 5, 2012;

[15] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, & 25,
S. 420—427, 2015;

[16] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém oceriovani nemovitosti. Ocefiovani, ro¢. 6, ¢&. 4,
s. 98—111, 2013.

Obecné pfijimané standardy:
[17] Vvybor pro mezindrodni oceriovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2017;

[18] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2016;

[19] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report — Pfehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha;
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[20] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;
Verejné dostupné internetové zdroje:

[21] Oficialni server eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[22
[23

] Ceskd nérodni banka, <www.cnb.cz>;
24] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

Cesky statisticky urad, <www.czso.cz>;

25

Evropskd centrdlni banka, <www.ecb.int>;

Legislativa:

[26] zakon ¢ 151/1997 Sb., 0 ocefovani majetkuy;

[27] zakon ¢ 89/2012 Sb., obansky zékonik;

[28] z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm{;

[29] vyhldgka ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale radné
oznacené.

Ddle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tsudcich a ndzorech Znaleckého Ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECi

2.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZivany tfi standardni mezindrodné uzndvané
pfistupy k oceriovani. Jednda se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky tstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
védci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze
uvazované najemné se vdze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovana nemovita véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijmu (dariovy zéklad pro darn
z prijma), stanoveny jako prdimérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacnfi) je vhodnym ndstrojem oceriovani v ptipadé, ze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdch. Porovnani ceny
oceriované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientl ¢&i indexd.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani primé povazuje
ocerovany objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Neprimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovndvacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavdna nemovitd véc ocefiovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
prislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a mordini zastardni se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro tcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potencionalniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mize prinaset.
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2.2 Vybér zakladnich pojmu oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb
v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s pfivlastkem trzni.

TrZzni hodnota je odhadnuta dastka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym proddavajicim v transakci rovnocennych partner(i po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvalena definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemozniuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z dvodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajictho miize nebo nemusi mit cena placend za zboZi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, ktera je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v souasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist, kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomér prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, ddsledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se porovnanim (zakon
o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofFizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpodtu opotrebent.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.

Strana 8



MSPH 79 INS 3271/2016-B-154

Equity
Solutions . .
APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 575-4267/2018

3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni vySe obvyklého najemného ¢asti nemovitych véci zapsanych
na LV ¢ 1294 k. 4. Nové Mésto (stavba obcanského vybaveni Nové Mésto, €. p. 448 umisténd na pozemku
zastavéné plochy a nadvoff parc. ¢. 1565/1 véetné tohoto pozemku) ve vlastnictvi cirkevni organizace Konvent
sester al?bétinek v Praze, Na Slupi 448/6, Nové Mé&sto, 128 00 Praha 2, ICO: 613 82 108, pro Ucely insolvenéniho
fizeni.

Stanoveni vySe obvyklého ndjemného nemovitych véci se provadi na zakladé objedndvky od spolecnosti
Insolvenéni agentura v.o.s., Zapadni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary, 1CO: 29115 54o0.

Stanoveni vyse obvyklého ndjemného je provedeno na zdkladé stavu k 4. 12. 2018.
Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 4. 12. 2018 s moznosti pfistupu do vnitfnich prostort nemovitosti. Ocenéni
nemovité véci je provedeno na zdkladé vnitfniho a venkovniho ohledani nemovité véci, dostupnych informaci,
poskytnutych fotografii a odborného odhadu znaleckého ustavu.

Fotodokumentace ocefiované nemovité véci byla pofizena pfi provedeném mistnim Setfeni a je uloZena
v archivu znaleckého Ustavu, ¢ast je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci
Ndazev nemovité véci: Stavba obcanského vybaveni Nové Mésto, ¢. p. 448
umisténd na pozemku zastavéné plochy a nadvori
parc. €. 1565/1 véetné tohoto pozemku

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni tzemi: 727181 Nové Mésto

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti na LV
¢. 1294 k. 4. Nové Mésto. Jako vlastnik oceriovanych nemovitych véci je uvedena cirkevni organizace Konvent
sester alzbé&tinek v Praze, Na Slupi 448/6, Nové Mé&sto, 128 00 Praha 2, 1CO: 613 82 108.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Dle ¢aste¢ného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1294 k. 4. Nové Mésto (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého
posudku) nebyla zjisténa zddna omezeni vlastnického préva ¢i jiné zapisy.

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo.

Smlouvy a dohody
Znaleckému ustavu byla predloZena Dohoda o narovnani, prevzeti dluhu a splatkovém kalendafri.

Technicka dokumentace
Nebyla predlozena.
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Celkovy popis nemovité véci
Oceriovand nemovita véc predstavuje stavbu obc¢anského vybaveni véetné pozemki. Nemovitd véc zapsana
na LV ¢. 1294 k. 4. Nové Mésto se nachazi ve mésté Nové Mésto.

Praha je hlavni a sou¢asné nejvétsi mésto Ceské republiky. Lezi mirné na sever od stfedu Cech na Fece Vitavé,
uvniti* Stfedoceského kraje, jehoz je spravnim centrem, ale jako samostatny kraj neni jeho soucasti. Sidli zde
prezident republiky, parlament, vlada, UstFedni statni orgény a jeden ze dvou vrchnich soudd. Zije zde kolem
1200 000 obyvatel a rozloha ¢ini 496 km>. Mésto se sklada z 10 méstskych c3sti. V Praze je veskerad oblanska
vybavenost a mozZnost napojeni na viechny inZenyrské sité.

Praha je hlavnim dopravnim uzlem v Cesku a vyznamnou kFiZzovatkou ve st¥edni Evrop&. Md rozsahlou dopravni
infrastrukturu. Hlavnimi dalkovymi silni¢nimi tahy vyuZivanymi také k priméstské dopravé jsou dalnice D1(Brno,
Ostrava), D5 (Plzer), D8 (Usti nad Labem) a D11 (Hradec Krélové).

Hromadna doprava v obci je zajiStovana pomoci metra, autobus( a tramvaji Dopravniho podniku hl. m. Prahy,
akciova spolecnost.

Vevs

na Novém Mésté, nadrazi Praha-Smichov a Praha-HoleSovice.
V Praze se nachdzi Letisté Vaclava Havla (dfive Praha-Ruzyné), které je hlavnim prazskym letistém.

Nové Mésto je méstskd ¢tvrt’ a katastrdini Uzemi Prahy na pravém biehu Vitavy, ma rozlohu 3,34 km2. Cést
severné od hranice vedouci po Jirdskové mosté, a ulicich Myslikové, Lazarské a Zitné (1,75 km?) pat¥f do obvodu

7 vz

a méstské asti Praha 1, ¢ast jizné od této hranice do obvodu Praha 2, a mald ¢ast patfi do obvodu Praha 8.
Novym Méstem prochdzeji viechny tfi linky metra a je zde i cely prestupovy trojudhelnik.

V severni Casti, patfici do obvodu a méstské Casti Praha 1, se nachdzi napfiklad Slovansky ostrov, Narodni
divadlo, Vojtésska ctvrt, Vaclavské ndmésti véetné Ndrodniho muzea, oblast s ulicemi JindriSska, Panska
a Nekazanka, novd odbavovaci budova Hlavniho nadrazi, vefejnd ¢ast Masarykova nadrazi, namésti Republiky,
Petrska Ctvrt), ulice Na Florenci, TéSnov a budova ministerstva dopravy na ndbrezi Ludvika Svobody.

V jizni ¢asti, patfici do obvodu a méstské ¢asti Praha 2, leZi Vytori (byvalé Podskali), Zderaz, Karlov a Albertov,
Emauzsky klaster (Na Slovanech) a univerzitni botanicka zahrada, Karlovo namésti s Novoméstskou radnici,
rozsahlé nemocni¢ni aredly.
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S d i
Zdroj: mapy.cz

Pfedmétnd nemovitd véc se nachazi v ulici Na Slupi, nedaleko centra hlavniho mésta. V blizkosti oceriované
nemovitosti jsou tramvajové zastdvky, matefska a zdkladni Skola, gymnazium, kliniky, restaurace, prodejny
potravin a dalSi komplexni vybavenost. Nedaleko nemovitosti je taktéZ dostatek zelené. Zapadné protékd reka
VItava, nemovitost se nachazi v zéné se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/zaplavy.

# 13
Zdroj: mapy.cz
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Obrdzek ¢. 3: Poloha predmétné nemovute veéci
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Oceriovand nemovitost predstavuje stavbu obcanské vybavenosti véetné pozemku. Jednd se o stavbu
vyuzivanou jako nemocnice. Cast stavby vyuZivaji sestry Alzbétinky, cca ze 2/3 je stavba pronajiména. Severné
na objekt navazuje Kostel Panny Marie Bolestné, ktery neni soucdsti ocenéni.

Jednd se o stavbu z 18. stoleti se ¢tyFmi nadzemnimi podlazimi a pidou v plivodnim stavu. Plidorys nemocnice
ma soumérny tvar se dvorem, ktery neni predmétem ocenéni. Stavebné technicky stav oceriovaného objektu
je v plvodnim stavu se zndmkami opotrebeni. Stavba prosla pouze béznymi opravami. Fasada je ptvodni bez
zatepleni, omitka je ve Spatném stavu, na nékterych mistech je popraskand a opadand. Okna jsou drevénd

Spaletovd, v prvnim nadzemnim podlazi jsou ¢3aste¢né opatfena mfiZzemi. Vchod do prostoru objektu je
predstaven kovovou branou z ulice Na Slupi. V objektu jsou plvodni rozvody.

Objekt disponuje ambulantnimi prostory a ordinacemi, ¢4st objektu pak predstavuje IGzkovou ¢ast se 103 IGzky,
které jsou umistény v menSich a vétSich oddélenich. Nachdazi se zde také kanceldre, sesterny, sonografie,
rentgen a reditelstvi. Vnitfni prostory jsou ve standardnim stavu, avSak se znamkami opotrebeni.
Pravdépodobné kvili plvodnim rozvodim vihnou zdi objektu a praskaji, coZ zplisobuje nutnost ¢asté vymalby.

Zastavéna plocha celého objektu ¢ini odhadem 3 195 m?*. Na zakladé informaci ziskanych z nahledu do katastru
nemovitosti (LV, katastrdlni mapa a ortomapa), provedeného mistniho Setfeni a odborného odhadu
znaleckého Ustavu odhad uzitné plochy celého objektu ¢ini 7 668 m2. Pidorys domu ani jind technickd
dokumentace nebyly k dispozici.

Pozemek, na némz se stavba ¢. p. 448 nachazi, je rovinaty. Od silnice je objekt oddélen dldZzdénym chodnikem.
Jizni ¢ast pozemku slouzZi jako parkovisté pro automobily.

V nasledujici tabulce je uveden podrobny popis oceriované parcely.

Tabulka ¢. 1: Popis ocefiovanych pozemkd

Parcela ¢. Druh pozemku Zpusob vyuziti Vyméra [m?]
1565/1 zastavéna plocha a nadvori stavba ¢. p. 448 7 189,00
Vyméra pozemkd celkem 7 189,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani
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Dle tzemniho pldnu Prahy je pozemek veden jako souddst plochy verejného vybaveni, kdy hlavni vyuZiti je jako
plochy slouzici pro umisténi vSech typl verejného vybaveni mésta, tj. Zejména pro skolstvi a vzdélavani,
zdravotnictvi a socidlnf sluzby, verejnou spravu mésta a zachranny bezpecnostni systém.

e

Obrdzek ¢. 4: Uzemm plan
)

Zdroj: tzemni pldn Prahy

Obrdzek ¢. 5: Nahled do katastralni mapy

? e
1354
/ f}; w ¥ a ¥

= Panny Marie Bolestnd, !
2 ®
156820

ainé iAlZbetinek

15563

1421

Zdroj: katastr nemovitosti

Strana 13



MSPH 79 INS 3271/2016-B-154

Equity
Solutions . .
APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 575-4267/2018

175

Obrazek ¢. 6: Let
et :

mﬁ

[ElMaric]

\

Zdroj: may_.cz

Strana 14



MSPH 79 INS 3271/2016-B-154

Equity
Solutions . .
APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 575-4267/2018

4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

4.1 Vyvoj na trhu nemovitosti

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a nakupem nemovitych véci, i jejich
pronajmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provazanost shospodarskou situaci zemé.
Pro nasledné demonstrovani této skutecnosti bude vyuzita oblast stavebnictvi a hlavni makroekonomické
agregaty spolu s ukazateli, které ovliviiuji ceny nemovitosti a dal3i vyvoj na trhu v Ceské republice.

Stavebnictvi se zabyva predevsim projektovdnim a vystavbou budov. Tento segment md prfimou ndvaznost
na obchod s nemovitostmi, jelikoZz vytvari podminky pro utvareni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi
odvétvi, kterd jsou silné provazana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé konjunktury dochazi k nardstu
vystavby a tim i k rlstu trzeb ve stavebnictvi, naopak v dobé recese dochdzi k poklesu vystavby a trzeb.
Nasledujici graf doklada spole¢ny trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi. (*Pozn. Cesky statisticky ufad
uvddi data ve stavebnictvi pouze do roku 2016.)

Graf ¢. 1: Srovndni vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi v obdobi 1Q/2007-4Q/2017
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z {SU

Dle vyvoje HDP dochazi v roce 2009 po obdobi rlistu ke zméné sméru vyvoje sledované veliciny, ktery byl
zapfi¢inén predevsim dopadem hospodarské krize na ¢eskou ekonomiku. Ceska ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vratila v roce 2014 k ekonomickému ristu, kdy slabsi ména posilila konkurenceschopnost
domaci produkce a podporila tak soukromé spotfebni i investi¢ni vydaje. V roce 2015 pokracoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. Krdstu HDP vyznamné prispély vSechny slozky poptdvky, zejména pak spotreba
domacnosti a zvySena investicni aktivita. Dalsi roky, jak je z grafu zfejmé, dochazi k soustavnému rlstu HDP
jako i v8ech jeho slozek. Celoro¢ni rast HDP (b. c.) byl v roce 2016 3,7 %, v roce 2017 vykazoval HDP rdst
5,8 %, coz byl jeden z nejlepsich vysledkd v rdmci Evropské unie. Vliv na tento vysledek mély neustale se zvysujici
mzdy, nizkd nezaméstnanost, vysoké investice do vyroby a Gspésny export. Dle predikce Ministerstva financi
Ceské republiky by m&l HDP ¢eské ekonomiky vykazovat riist i naddle.

Obdobny vyvojjako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny az do roku 2008. Rokem 2009 pocinaje se v odvétvi projevuje Gtlum, ktery Ize vidét na zdkladé
absolutniho sniZeni produkce. Klesajici trend trva aZz do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému rdstu
znatelny i rdst stavebnich praci. Hospodarska krize méla na stavebnictvi velky dopad a mnoho spole¢nosti
muselo kvli vysokym naklad@im propoustét své zameéstnance a ndsledné i ukoncit ¢innost. | pres mirny rist
se stavebnictvi nenachdzi v tak dobré kondici, jak by se dle tempa rdstu HDP mohlo zdat, a to predevsim kvdli
nedostatku zakazek a dlouhym procestim povolovani nové vystavby. Meziro¢ni pokles nové vystavby v roce
2016 Cinil vice nez 11 %.
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Dulezitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bydleni (House Price Index, HPI). Tento synteticky
cenovy index méfi vyvoj cen bytl a rodinnych domd, véetné souvisejicich pozemkd. Ceny pro vypocet indext
vychazi ze skutecné zrealizovanych cen jak novych, tak jiz dfive obyvanych bytovych nemovitosti. Sou¢asnym
zakladem indexu je rok 2015.

vrwve

Znize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapficinila zejména svétova
hospodarska krize. Od roku 2014 dochazi k prudkému narlstu cen, ktery trvd az do soucasnosti.

Graf ¢. 2: HPI Index v obdobi 1Q/2008-1Q/2018[2015 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU

Hlubsi analyza vyvoje cen nemovitosti je nezbytna pro pochopeni chovédni cen nemovitosti a jejich naslednou
predikci. Pro tyto ucely slouzi model kointegracni analyzy, ktery popisuje zplsob reakce cen nemovitosti
na zménu makroekonomickych veli¢in a dalSich ukazatelG. Naslednym sestavenim modelu korekce chyby
je mozné soucasné popsat kratkodobé a dlouhodobé vlivy pasobici na ceny nemovitosti.

Proménnymi vstupujicimi do modelu jsou HDP, index spotrebitelskych cen, trokové sazby hypotecnich dGvérd
a mira nezaméstnanosti, pomoci nichZz bude popsan dopad na vyvoj HPI indexu, a tim demonstrovan silny vliv
vybranych ukazatell na ceny nemovitosti. Tyto ukazatele patfi k hlavnim indikdtordm ekonomické situace
vzemi a je zde predpoklad k existenci kointegrac¢nich vztah(. Diagnostickd kontrola ovérila statistickou
vyznamnost vSech proménnych modelu a byl tak prokazan silny dlouhodoby vliv na vyvoj cen nemovitosti.

Dle vysledkl modelu je vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a HDP nepfimo umérny. Nepfimy vztah
je indikovan také mezi cenami bytovych nemovitosti a indexem spotrebitelskych cen. Pfi poklesu inflace
dochazi k poklesu urokovych sazeb hypotecnich Gvér(, ktery zplsobuje vyssi poptavku po nemovitostech.
Mezi cenami bytovych nemovitosti a mirou nezaméstnanosti je nepfimo Umérny vztah, kdy s rdstem
nezaméstnanosti klesaji ceny bytovych nemovitosti. Tuto skute¢nost Ize vysvétlit klesajicim disponibilnim
prijmem pfi rlstu nezaméstnanosti, coZ sniZzuje poptavku po nemovitostech a tim i jejich ceny. Vysledny model
také znaci nepfimy vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a Urokovou sazbou na hypotéky. Pokud jsou
urokové sazby u hypoték nizké, nemovitosti se stavaji dostupnéjSimi. S rostoucim zajmem o hypotecni Gvéry
roste poptdvka po nemovitostech, ktera prevazi nabidku, a ceny nemovitosti se tak zvysuji.

Pro Ucely provedeni analyzy jednotlivych druh@ nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.

Dle zdkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Strana 16



MSPH 79 INS 3271/2016-B-154

APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 575-4267/2018

Rezidencni nemovitosti slouzi za icelem bydleni, popfipadé za tcelem rekreace. Rezidencni nemovitosti jsou
rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komerdni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k reziden¢nim nemovitostem. Dle tcelu vyuziti se komercni
nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kanceldrské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kanceldre;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Pramyslové a skladové prostory - tento typ je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni — Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky reziden¢nim nemovitostem.
Zatimco rezidendni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobi za Uplatu.

4.1 Trh s komercnimi nemovitostmi

Za komer¢ni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz Gcel nenireziden¢niho charakteru. Dle G¢elu vyuZiti
se komercni nemovitosti déle ¢leni na:

1. Kanceldrské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a provoz
kancelars;

2. Maloobchodnf prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Prdmyslové a skladové prostory — tento typ nemovitostije reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi
halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni - Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco reziden¢ni nemovitosti jsou uréeny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizenf jsou

Vs v

prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi ¢asové obdobi za Uplatu.

Vroce 2017 doséhl celkovy objem realitnich transakci 3,57 miliardy EUR, cozZ je zhruba 3% pokles oproti roku
2016. Témér 1,5 miliardy EUR bylo realizovano v prvnim kvartale, a to z ddvodu dovrseni velkych transakci, mezi
které Ize zaradit napfiklad OC Olympia Brno, OC Letriany ¢i CBRE Gl portfolio. Celkové bylo uzavfeno zhruba
80 transakci, primérna velikost investice byla cca 45 miliond EUR. Nejvice transakci se uskutecnilo
u nemovitosti v hodnoté od 20 do 50 milion(. | pres skutecnost, Ze v poslednich tyrech letech prekracuje
celkovy objem investic 3 miliardy EUR, v letoSnim roce je predpokladan objem pouze do 3 miliard EUR. Tuto
skutecnost ovliviuji zejména dlouhodobi investofi, ktef{ v poslednich letech uzavreli transakce a nenf tudiz
dostatek nemovitosti k prodeji. Z tohoto diivodu, a to i pres vysokou poptavku investord, bude objem investic
nizsi.

Na celkovém objemu transakci se v témér jedné tfetiné podileli ¢eSti investofi, ktefi realizovali nejvice transakci
s kancelarskymi prostory. Naopak némecti investofi investovali nejvice do retailu, a to diky akvizicim
OC Olympia Brno a OC Letriany. Celkem pak bylo z némeckych fondd realizovano 22 % transakci. Hotely pak
ziskali zejména investofi z Blizkého vychodu a Asie.

V roce 2017 bylo uskute¢néno 46 % investic do retailu, a to predevsim diky investicim a uzavfenym transakcim
nakupnich center, jak bylo zminéno vyse. Investice do kanceldrskych nemovitosti dosahovaly hodnoty 29 %
a nasledovaly investice do skladovych prostord, jejichZz objem byl ve vysi 11 %. Do multifunkénich objektd bylo
investovano v 7 % pripadd. Nasledovaly pak investice do hotel(, které tvorily 6 % transakci. Pouhé 1 % transakci
bylo do rezidencnich nemovitosti.
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Graf ¢. 3: Investice do nemovitosti dle sektoru v roce 2017

= Maloobchod Kanceldre = Sklady = Multifunkce Hotely = Rezidence

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé studie Trend Report od ARTN Trh s kanceldrskymi prostory

Pro trh s administrativnimi objekty, které jsou zastoupeny objekty poskytujicimi kanceldrské prostory, byl
typicky lehky previs nabidky nad poptdvkou po téchto nemovitostech, coz mélo za ndasledek posileni
vyjednavaci pozice ndjemce oproti pronajimateli. Trend se ovsem otocil a cely rok 2017 byl charakterizovdn
poptavkou prevysujici nabidku.

4.1.1 Trh s hotelovymi a ubytovacimi zarizenimi

V roce 2017 zaznamenal trh cestovniho ruchu rekordni rdst, na ktery méla vliv zejména domaci poptavka, ktera
byla o 5 % vy3si nez poptavka zahrani¢nich navstévnikl. Rist domacich navstévnikl je zapficinén zejména
nestabilni situaci v zahrani&i a zérover zlep3ujici se kvalitou sluzeb v Cesku. Celkovou vykonnost cestovniho
ruchu ovliviiuje trend sdileného ubytovéni. V Ceské republice se v lofiském roce timto zptsobem ubytovalo

vice neZ 900 tisic hostd.

Obsazenost hromadnych ubytovacich zafizeni ma v pribéhu roku kazdorocné velice podobny trend vyvoje.

v s

tedy v prvnim a poslednim ctvrtleti kalendarniho roku.

Nasleduijici graf zobrazuje vyvoj po¢tu ndvstévnikd ubytovacich zafizeni v Ceské republice. Ubytovaci zafizeni
jsou rozdélena do Ctyr zakladnich typl: ctyr - a pétihvézdickové hotely, ostatni hotely a penziony a poslednf
skupinou jsou ostatni hromadnd ubytovaci zafizeni, mezi kterd se radi kempy, chatové osady a turistické
ubytovny a jinde neuvedend zafizeni. Vyvoj poctu navstévnikl vSech typd ubytovacich zafizeni ma velice
pozvolny charakter réstu. Nejvétsi nardst poc¢tu navstévnikl v absolutnich Eislech byl v obdobi let 2012-2017
zaznamenan u ¢tyrhvézdickovych hoteld, naopak nejnizsi nardst probéhl u hoteld pétihvézdickovych. V roce
2017 viibec poprvé prekrotil pocet hosttl v Ceské republice hranici 20 miliond.
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Graf &. 4: Vyvoj poc¢tu navstévnikd ubytovacich zafizeni v CR v obdob{ 2012-2017
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z CSU

Vv

Turisticky nejatraktivn&jsi lokalitou Ceské republiky je Praha, kterd se v poslednich letech umistuje mezi dvaceti
nejnavstévovanéjSimi mésty svéta. Prime yield hotelovych a ubytovacich zafizeni se zde v roce 2017 pohyboval
pod urovni 7 %. Obsazenost ubytovacich zafizeni je po dlouhodobém propadu, kdy dosdhla dna v roce 2009,
rostouci. V hlavnim mésté obsazenost dosahuje témér 80 %. Tento rostouci trend Ize predpokladat také
v nasledujicich obdobich. Vyvoj obsazenosti hotell v Praze je zndzornén v grafu nize.

Graf ¢. 5: Obsazenost hotell v Praze v obdobi 2008-2017 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU

Obsazenost hotell v Praze rostouci a kazdym rokem se priblizuje obsazenosti zapadoevropskych metropoli.
Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj obsazenosti ubytovacich zafizeni ve vybranych evropskych méstech.
Udrzitelné tempo rlstu trhu ubytovacich zafizeni je olekdvdno i pro nasledujici obdobi. Nejvyssi miry
obsazenosti dlouhodobé dosahuji mésta Londyn a Dublin. Vyssi mira obsazenosti téchto mést reflektuje
predevsim silné zastoupeni mezindrodnich siti hoteld, silného zastoupeni online distribu¢nich kanald a vysoké
atraktivity lokality. Obsazenost prazskych hotell je v roce 2018 predpokladana na uUrovni evropské Spicky,
konkrétné by méla byt na tfetim misté, v roce 2019 pak o jeden stuperi vyse.
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Tabulka ¢. 2: Vyvoj obsazenosti ubytovacich zarizeni ve vybranych evropskych méstech

Mésto 2014 2015 2016 2017
Praha 70,00 % 75,00 % 76,90 % 78,20 %
Amsterdam 77,20 % 78,10 % 78,00 % 78,30 %
Barcelona 73,00 % 75,30 % 76,60 % 77,90 %
Berlin 74,20 % 76,40 % 77,10 % 77,50 %
Dublin 78,30 % 82,10 % 82,50 % 83,00%
Londyn 83,00 % 82,10 % 81,30 % 82,00%
Pariz 80,30% 76,40% - -
Rim 69,10 % 71,00 % 72,70 % -
Viden 72,00 % 73,20% 74,70 % 74,80 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zédkladé dat z PWC

Primérna sazba za pokoj (AVR) v Praze v podstaté kopiruje vyvoj obsazenosti hotel( s urcitym zpozdénim.
S klesajici obsazenosti ubytovacich zafizeni klesala i denni sazba za pokoj. Zatimco mira obsazenosti uz od roku
2009 stoup3, rostouci trend vyvoje dennich sazeb je mnohem pomalejsi. Vyvoj primérné denni sazby za pokoj
v CZK je zndzornén v nasledujicim grafu. Vroce 2017 byla prlimérna sazba za pokoj v Praze na urovni
2178 K¢/den. V prabéhu tohoto roku by méla prdmérna sazba vzrlist az na 2 350 Ké/den. | pres tento rlst jsou

ev v My

v Ceské republice sazby za pokoje v Praze jedny z nejnizsich. Naopak nejvy3sich sazeb by mé&lo byt dosahovano

v

v Zenevé a Pafizi, kde by se mély vySplhat aZ na Groveri kolem 6 000 K¢/den.

Graf ¢. 6: Primérnd denni sazba za pokoj v obdobi 2008-2017 [K¢/den]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat z PWC
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5 OCENENI

5.1 Stanoveni obvyklého ndjemného

Vyse obvyklého najemného se stanovi na zdkladé ndjmd prostord v obdobnych zafizenich slouZicich jako
nemocnice, které vychazi z redlnych ndjemnich smluv. Cenova hladina stanoveného najemného bude ovérena
dle pfimého porovnani s vynosy z pronajmu prazskych nemocnic, které budou ziskany z jejich vyrocnich zprav.

5.1.1 Stanoveni vySe obvyklého najemného dle najemnich smluv
Pro stanoveni obvyklé vyse ro¢niho ndjemného bude pouzita metoda porovndvaci. Porovnani bude provedeno
s nemocni¢nimi prostory nachdzejicimi se v hlavnim mésté Praze. Pro Ucel stanoveni vySe obvyklého

najemného bude vychdzeno z redlnych ndjemnich smluv.

V nasledujici tabulce je uveden seznam pronajimanych prostord v prazskych nemocnicich véetné jejich vyméry
a ndjemného.

Tabulka ¢. 3: Pronajimané prostory v prazskych nemocnicich

S o a Jednotkové
. o a Vymeéra Najemné .. .
Nemocnice Pronajimany prostor 5 s ts najemneé
[m?]  [Kc/meésic] il
Ké/mésic/m
Nemocnice [ .
Na Homolce nebytové prostory, 2. NP/kancelare 115,54 22761,38 197,00
Nemocnice nebytové prostory ve 5. nadzemnl’rP' 88,89 9 262,00 104,20
Na Homolce podlazi
. ¢ast nebytového prostoru umisténého v
Nemocnice . . . v
Patologickoanatomického pavilonu ¢. 17 45,50 11375,00 250,00
Na Bulovce .
ve 3 NP. mistnost
Nemocnice ¢ast nebytovych prostor umisténych v 55 20 6 350.00 5000
Na Bulovce pavilonu ¢&. 15, 4. NP >4 350, 50,
Nemocnice ¢ast nebytového prostoru v pavilonu ¢ 61 2008
Na Bulovce 13 - hlavni prostor 373,37 93373 50
Nemocnice ¢ast nebytového prostoru v pavilonu & 196.48 10 540.00 8
Na Bulovce 13 - vedlejsi prostor 4 240, 3,33
Fakultn{
nemocnice nebytové prostory nachdzejici se v ] 000.00 87 <3
Kralovské budova,,T* v 1. nadzemnim podlazi 5713 > ’ 715
Vinohrady
Fakultn{
nemocnice mistnosti nachdzejici se v 1. patre ] 5 031.00 120.00
Krélovské pavilonu Z 354 3% >0,
Vinohrady
Fakultn{
nemocnice mistnosti nachazejici se v 1. patre 1 1851.00 150.00
Kralovské pavilonu Z 134 >h >0
Vinohrady
IKEM cely pavilon S1 380,82 22 093,55 58,02

Zdroj: najemni smlouvy; vlastni zpracovani

Dle provedené analyzy tohoto segmentu se obvyklé najemné pronajimanych prostort v nemocnicich pohybuje
vintervalu od 58,02 K¢/m? do 250,08 K¢/m?2. Jelikoz se jedna o specificky typ nemovitosti, ktery se vétSinou
sestava z vice objektd, je mozné konstatovat, Ze v daném typu nemovitosti se obvyklé najemné odviji od
umisténi pronajimanych prostor( v rdmci aredlu nemocnice. DileZita je nejen dostupnost, ale také nadzemni
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podlazi, viditelnost a podobné. U tohoto typu nemovitosti zaleZi taktéz na vymére daného prostoru a stavebné
technickém stavu. Z téchto uvedenych dlivodi bude i pres velky rozptyl vychdzeno z priimérné jednotkové
ceny ndjemného zminénych prostor pouzitych pro porovnani.

Tabulka ¢. 4: Primérné jednotkové ndjemné

Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 10,00
Minimalni jednotkové ndjemné [K¢/m?] 58,02
Maximalni jednotkové najemné [K¢/m?] 250,08
Primérné jednotkové najemné [K¢/m?] 158,01

Zdroj: vlastni zpracovani
Primérné jednotkové najemné prostorl umisténych v prazskych nemocnicich je stanoveno ve vysi
158,01 K&/m?2 Na zdkladé tohoto prdmérného najemného bude stanoveno mésicni a ro¢ni najemné celého

objektu.

Tabulka ¢. 5: Mé&si¢ni a rocni ndjemné celého objektu

Uzitnd plocha nemovitosti [m?] 7 668,00
Jednotkové najemné [K¢/m?/mésic] 158,01
Obvyklé mési¢ni ndjemné za cely objekt [K¢/mésic] 1212 000,00
Obvyklé roéni ndjemné za cely objekt [Ké/rok] 14 544 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

Uvedené ndjemné se vztahuje k celému objektu. JelikoZ jsou pronajimdny pouze 2/3 celého objektu, bude pro
Ucel ocenéni vychazeno praveé z tohoto poméru.

Tabulka ¢. 6: Najemné vztahujici se k 2/3 pronajimanych prostori

Obvyklé najemné za cely objekt [K¢/mésic] 1212 000,00
Obvyklé najemné za cely objekt [K¢/rok] 14 544 000,00
Pronajimanad ¢ast objektu 2/3
Obvyklé mési¢ni ndjemné za pronajimanou ¢ast objektu [Ké/mésic] 808 000,00
Obvyklé ro¢ni ndjemné za pronajimanou ¢ast objektu [K¢/rok] 9696 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.1.2 Ovéieni cenové hladiny dle vyrocnich zprav prazskych nemocnic

Pro ovéreni cenové hladiny obvyklého ndjemného byly zjiStény ro¢ni vynosy z pronajmu prazskych nemocnic
za rok 2017 z vyrocnich zprav.

Tabulka ¢. 7: Rocni vynosy z prondjmu prazskych nemocnic za rok 2017

Nemocnice Vynosy z pronajmu [K¢/2017]
Nemocnice Na Bulovce 16 103 480,00
VSeobecna fakultni nemocnice 19 414 000,00
Ustredni vojenska nemocnice - Vojenskd fakultni nemocnice Praha 18 341 000,00

Zdroj: vyro¢ni zpravy za rok 2017; vlastni zpracovani

Z uvedené tabulky je patrné, Ze vynosy z prondjmu prazskych nemocnic byly vroce 2017 vintervalu od
16 103 480,00 K¢[rok do 19 414 000,00 K¢[rok. Toto rocni ndjemné se pohybuje v mirné vyssi cenové hladiné,

My

nez ro¢ni ndjemné stanovené pro oceriovany objekt. Niz3i obvyklé ndjemné oceriovaného objektu je pfedevsim
z dlivodu velmi zhorseného stavebné technického stavu, ktery vyZaduje vyraznéjsi rekonstrukci. Na zakladé
provedené analyzy trhu je mozné konstatovat, Ze obvyklé ndjemné celého oceriovaného objektu stanovené ve
vySi 14 544 000,00 K¢/rok je pfimérfené a odpovida obvyklosti vdaném misté a case. Na zdkladé této
skutecnosti je mozné povazovat taktéz ro¢ni ndjemné pronajimanych 2/3 objektu ve vysi 9 696 000,00 K¢,
potazmo mési¢ni ndjemné ve vysi 808 000,00 K¢ za obvyklé.
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5.2 Rekapitulace hodnot a zavérec¢na analyza

V tabulce niZe je stanoveni vySe obvyklého ndjemného ¢asti nemovitych véci zapsanych na LV €. 1294 k. . Nové
Mésto (stavba ob¢anského vybaveni Nové Mésto, &. p. 448 umisténd na pozemku zastavéné plochy a nadvori
parc. & 1565/1 véetné tohoto pozemku) v¢. vSech souddsti a zjisténych prislusenstvi:

Tabulka ¢. 8: Vysledné obvyklé ndjemné

Nazev Hodnota
Jednotkové obvyklé ndjemné nemocni¢nich prostord [K¢/m?/mésic] 158,01
Obvyklé mési¢ni ndjemné za pronajimanou ¢ast objektu [K¢/mésic] 808 000,00
Obvyklé ro¢ni ndjemné za pronajimanou &ast objektu [Ké/rok] 9 696 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.3 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci
a ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného navrhu trzni hodnoty po dobu 3 mésicd ode dne
vyhotoveni.

Predmétnd nemovitost predstavuje objekt obcanského vybaveni véetné pozemku. Jedna se o objekt slouzici
jako nemocnice, ktery je umistén v ulici Na Slupi, v katastralnim dzemi Nové Mésto. Nemovitost je umisténa
v lokalité s velmi dobrou dopravni dostupnosti a komplexni ob&anskou vybavenosti. Objekt je ve zhorSeném
stavebné technickém stavu s vyraznymi znamkami opotfebeni. Vnitfni prostory jsou standardni s mirnym
opotrebenim. Pravé technicky stav nemovitosti mél negativni vliv na vyslednou hodnotu obvyklého
najemného.

U predmétné nemovité véci nebyla zjisténa zddna omezeni vlastnického prava (i jiné zapisy (viz ¢astecny vypis
z katastru nemovitosti LV ¢. 1294 k. (. Nové Mésto).

Znaleckému ustavu byla predloZena Dohoda o narovnani, prevzeti dluhu a splatkovém kalendafi.

Dle zjisténych informaci se na predmétné nemovité vécijina rizika ¢i omezeni, ktera by ovlivnila vysledny navrh
obvyklého najemného, nevztahuiji.

Navrh jednotkového obvyklého najemného nemocnicnich prostorl ¢asti nemovitych véci zapsanych na LV
¢. 1294 k. 4. Nové Mésto cini 158,01 K&/m?/mésic.

Navrh mési¢niho obvyklého najemného pronajimané ¢asti nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1294 k. 4. Nové
Mésto ¢ini 808 000,00 K¢/mésic.

Navrh rocniho obvyklého ndjemného pronajimané asti nemovitych véci zapsanych na LV €. 1294 k. 4. Nové
Mésto ¢ini 9 696 000,00 K¢/rok.
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6 VYSLEDEK OCENENI

PFedmétem znaleckého posudku je stanoveni vySe obvyklého najemného ¢asti nemovitych véci zapsanych na
LV ¢. 1294 k. 4. Nové Mésto (objekt obcanské vybavenosti véetné pozemku) ve vlastnictvi cirkevni organizace

Konvent sester alzb&tinek v Praze, Na Slupi 448/6, Nové Mé&sto, 128 00 Praha 2, ICO: 613 82 108, pro Gcely
insolvencniho fizeni.

Stanoveni vysSe obvyklého ndjemného nemovitych véci se provadi na zdkladé objedndvky spolecnosti
Insolvenéni agentura v.o.s., Zadpadni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary, 1CO: 291 15 540.

Stanoveni vySe obvyklého najemného je provedeno na zakladé stavu k 4. 12. 2018.

Stanoveni obvyklého najemného ¢asti nemovitych véci zapsanych na LV €. 1294 k. 4. Nové Mésto je ve vysi:

158,01 K&/m?*/mésic
(slovy: Jedno sto padesat osm korun ceskych jeden halér za mésic)
a
808 000,00 K¢/mésic
(slovy: Osm set osm tisic korun ¢eskych za mésic)
a
9 696 000,00 K¢/rok

(slovy: Devét miliont Sest set devadesat Sest tisic korun ¢eskych za rok)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplsoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE — Excel 2016.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu dstavi kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papirdl, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zdkladé rozhodnuti ministra spravedlnosti ze dne 16. 12. 2009 pod
¢.j. 194/2009-OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym &islem 575-4267/2018 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢.18787.

V Praze dne 13. 12. 2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova

Ing. Lenka HIusi
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Caste&ny vypis z KN LV & 1294 k. 4. Nové Mé&sto
Priloha 2 Kopie katastrdlni mapy k pfedmétné nemovité véci

Priloha 3 Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci
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Zaznam o ovéreni elektronického podani doruceného na elektronickou podatelnu: Méstsky soud v Praze

Poradové ¢islo zpravy:

Druh podéni:

112792 /2019
Datova zprdva z ISDS

5b108b92-bb
665671489

Ev. Cislo:

ID zpravy:

dle vyhlasky 259/2012 Sb.
02-4b18-bd12-f5437912f13a

Véc: zprava IS, posudek

Odesilatel:

ID schranky: 54622p8 Typ datové schranky: PO

Osoba: Insolvenc¢ni agentura v.o.s. Adresa: Zdpadni 1448/16, 36001

Karlovy Vary, CZ

Dodano do DS dne:
C.j. prijemce:

Sp.zn. prijemce:
Lhita konéi:

Cislo zakona:

09.04.2019 11:53:33

MSPH 79 INS 3271 /2016

Paragraf v zdkoné:

Odeslano do DS dne:
C.j. odesilatele:

Sp.zn. odesilatele:

K rukdm:

Odstavec paragrafu:

09.04.2019 11:53:33

Ne

Pismeno v paragrafu:

Ovéreni obalky:

Podpis je platny

Podepsal: Informacni systém datovych Vystavil: PostSignum Qualified CA 2
schrdnek - produkéni prostredi
Sériové Cislo certifikatu: 3f367d Platnost: 19.12.2018 - 08.01.2020
Antivirovy test: Probéhl v systéemu ISDS Obsah podani: OK
Elektronicky podpis: Platny Casové razitko: Platné (pripojeno 09.04.2019
11:53:33)
Certifikat: Overeno na zdkladé CRL z 09.04.2019 11:32:54
Datum a Cas autom. ovéreni: 09.04.2019 12:08:37
Pocet podanych priloh:2
Cislo prilohy Vysledek Nazev pril. Identifikace podepisujici osoby [Identifikace T |U [K |P |[R |[A |C [V
CRL vystavitele certifikatu
1 vyjadreni spravce.pdf
Podpis neni pripojen Mgr. Rudolf Vins PostSignum Public CA|{A |N |N [N |- |N |- |-
(neni uzndvany)) / 0f58ed / 2
17.08.2018 - 06.09.2019
2 575 4267 2018 Obvyklé ndjemné Nemocnice
sv. Alzbety FINAL.pdf
Podpis neni pripojen A [N |N
(zadny podpis).

Cas ovéfeni ptiloh: 09.04.2019 12:08:37 Ovéreni priloh: overovdno automaticky

Vysvétleni stavll pfi ovéreni priloh (vztaZeno vzdy k datu a ¢asu dodéni):
Stav "?" znamend, Ze systém tuto operaci jesté neprovedl, ale provedena bude

Stav "-" znamena, ze systém tuto operaci neprovadi

Stav "!" znamena, Ze systém tuto operaci nemtlize provést

Stav "*" znamena, Ze bylo ovéreno proti CRL z uvedeného data.

T [Technické parametry!: A=spliuje N=nespliiuje

U | Uznavany elektronicky podpis / znacka: A=pripojen N=nepripojen
K [ Kvalifikované casové razitko: A=pripojeno N=nepripojeno
P | Uznév. el. podpis kvalif. cerfikat (platnost): A=platny N=neplatny

R | Kvalifikované ¢asové razitko (platnost): A=platné N=neplatné

A | Akreditovany poskytovatel certifik. sluzeb?: A=ano N=ne

C | Kvalifikované casové razitko: A=platné N=neplatné

V | Vytvoreno pred zneplatnénim certifikatu: A=ano N=ne

t Technické parametry - velikost, format, Skodlivy kod.
2 Stav "Z"(Zahranic¢ni) = certifikt neni od Ceské certifikacni autority

Kontrola podpist a razitek byla provedena na zakladé CRL seznamu platnych k datu a ¢asu ovéreni datové zpravy.
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