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Seznam zkratek a pojmu

Datum ocenéni
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Deloitte
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mil.

mid.

Parc, ¢, nebo p.c.
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up
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Cislo

Ceskd narodni banka
Cislo popisné

Ceska republika

21. listopadu 2025
Diskontované penézni toky (z angl. Discounted Cash Flow)
Deloitte Advisory s.r.o.
Evropska unie

Euro

Gross development value
Hruby domaci produkt
Jednotka

Méstska ¢ast Praha 10, ICO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha, Strasnice

Ceska koruna

Katastralni uzemi

List vlastnictvi

Milion

Miliarda

Parcela Cislo

Pozemky parc. ¢. 213 o vymére 450 m?, ve vlastnictvi hl. m. Prahy,
svéiené do spravy MC Praha 10 - na LV ¢, 2476 v k. (. Strasnice a
parc. ¢, 2838/2 o vymére 670 m? jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 1982,
vse ve vlastnictvi spoleénosti Je to jedno s.r.o. - na LV ¢ 18263
v k. 4. Strasnice

Tisic

Uzemni plan

Méstska ¢ast Praha 10, ICO; 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha, Strasnice
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1 Zadani a informace o
znaleckem posudku

Zadavatel znaleckeho posudku
Méstska ¢ast Praha 10, ICO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha, Strasnice

(dale také ,Klient", ,MC Praha 10" nebo ,Zadavatel")

Zadani znaleckeho posudku

Znaleckym ukolem je zodpovédét tyto znalecké otazky:

Znalecka otazka ¢. 1:
~Stanovte trzni hodnotu pozemku parc. ¢. 213 o vymére 450 m?, ve vlastnictvi hl. m. Prahy, svéfené
do spravy Méstské casti Praha 10, zapsané na listu viastnictvi ¢. 2476 v k. u. Strasnice."

Znalecka otazka ¢. 2:
~Stanovte trzni hodnotu budovy parc. ¢. 2838/2 o vymére 670 m? jehoz soucdasti je stavba ¢.p. 1982,

v -

vée ve viastnictvi spolecnosti Je to jedno s.r.0., zapsané na listu vlastnictvi ¢. 18263 v k. .
Strasnice.”

Stand o rd hodnot y

V souladu s vySe uvedenymi znaleckymi Ukoly jsme provedli ocenéni na trzni hodnotu, kterd je
definovana v § 2 odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, takto:

. TrZni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zékona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Z2adny zviastni vzajemny vztah
a jednaji vzajemné nezavisle".

Datum ocenén

Ocenéni bylo provedeno ke dni 21. listopadu 2025.

Zpracovatel posudku

Deloitte Advisory s.r.o0., 1CO: 275 82 167, se sidlem Italska 2581/67, 120 00 Praha 2 - Vinohrady,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 113225.

Znalecka kanceldf (drive znalecky Ustav) kvalifikovana pro znaleckou d¢innost, jmenovana
rozhodnutim ministra spravedinosti ze dne 1. Unora 2010, ¢. j. 189/2009-OD-ZN s rozsifenim
znaleckého opravnéni rozhodnutim ze dne 25. dubna 2017, . j. 18/2017-001-SZN/6 a zapsana do
prvniho oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika, odvétvi
finanéni Fizeni podniku, ocenovani podniku a jeho ¢asti véetné nehmotnych aktiv, Ucetnictvi, pojistna
matematika, transferové ceny, posouzeni a vymezeni ¢innosti vyzkumu a vyvoje pro Gcely uplatnéni
v dotacnich programech a uplatnéni danovych Glev z technickoekonomického hlediska, vefejna
podpora, ocefovani nemovitosti a ocefiovani movitych véci (dale také ,Deloitte" nebo
~Zpracovatel").

Na zpracovani vSech ¢asti znaleckého posudku se ve smyslu ust. § 28 odst. 3 zakona ¢. 254/2019
Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, podilely tyto osoby:



Ing. Karel Kugler, znalec, jehoz prostiednictvim Znalecka kancelar vykonava znaleckou cinnost.

Prohlasen! o nezavislosti znalce

Prohlasujeme, Ze jak spoleénost Deloitte, tak i jeji pracovnici, ktefi se podileli na zpracovani tohoto
znaleckého posudku:

(a) jsou zcela nezdvisli na Zadavateli,

(b) jejich odména nezavisi na vysledku ocenéni obsazeném v tomto znaleckém posudku,

(c) v soufasné dobé nemaji a ani v budoucnosti neolekavaji Zadnou Ucast ani prospéch z podnikdni,
které souvisi s predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku,

Rozsah a pouZitl ocaneni

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:

(a) Znalecky posudek byl vypracovan na zakladé smlouvy uzaviené mezi Deloitte a Zadavatelem.

(b) Znalecky posudek byl vypracovan Deloitte pro interni Gcely Klienta jako podkiad pro planovanou
sménu. Znalecky posudek nem(Ze byt pouzit, jako celek i jakakoliv jeho ¢ast, pro jiné nez vyse
uvedené Ucely.

(c) Znalecky posudek je urden a bude slouZit vyhradné pro vy$e uvedené potfeby Zadavatele
zejména jako jeden z podkladi pro sménu nemovitosti s Hlavnim meéstem Praha. Deloitte
neponese viéi jakékoli tfeti strané jakoukoli odpovédnost v souvislosti s vypracovanim posudku,
neni-li smluvné ujednano jinak.

(d) Nebylo provedeno zadné Setteni pravosti a spravnosti podkladl pfedanych Klientem, které jsou
pro ucely ocenéni povazovany za prave, spravné a kompletni.

(e) PFi ocenéni byly respektovany pravni predpisy platné v dobé zpracovani.
(f) Predpokldda se piny soulad se véemi relevantnimi zakony a predpisy na strané predmétu ocenéni,

(g) Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny viechny pozadované licence, najemni
smlouvy, osvédceni o drzbé nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhakaliv
mistniho, statniho nebo vladniho Gfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv
potfebu a pouZiti, na nichz je zaloZzen odhad hodnoty obsaZeny v tomto znaleckém posudku.

(h) Znalecky posudek dale neni (i) vyjadrenim pfiméFenosti ceny dosazené pfi jakékoliv transakci
(tzv. ,Fairness Opinion"), (ii) poradenstvim v oblasti investic (tzv. ,Investment Advice"), (iii)
poradenstvim v oblasti G¢etnictvi, ani (iv) poskytovanim pravnich sluzeb ani vyjadrenim pravniho
nazoru na jakoukoli pravni otazku.

(i) Nebyl proveden audit ani jiné ovérovaci procedury, a tudiz obsahem znaleckého posudku neni
vyrok auditora ani jina forma zaruky jakychkoli finanénich Gdajd.

(j) Zdroje, z nichz byly ¢erpany externi informace, jsou obecné povazovany za ddvéryhodné, a proto
spravnost takto ziskanych informaci nebyla dale ovéfovana.
(k) Ocenéni bylo zpracovano na zdkladé podminek, které byly znamy v dobé jeho provadéni,

za pripadné zmény v trznich podminkach po predani ocenéni nebude prevzata zadna
odpovédnost.

(1) Jednotlivé vysledky vypoétl uvedené v posudku se mohou mirné lidit z divodl zaokrouhieni.

Podkladové materialy
PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly jako podkladové materialy pouzity dokumenty dodané

Klientem a informace z divéryhodnych zdrojd, které byly k Datu ocenéni znamé a které nebyly dale
ovéfovany, Déle jsme jednotlivé pfedpoklady diskutovali s odpovédnymi pracovniky Klienta.

Dokumenty od Klienta

(a) Identifikace pfedmétu ocenéni
(b) Dokumentace a zaméfeni skute¢ného stavu
(c) Pldorysy a fezy
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(d) Znalecky posudek ¢. 087897/2024
(e) Znalecky posudek 094481/2024

Externi zdroje

(a) Katastr nemovitosti

(b) Cesky statisticky Gfad

(c) Uzemni plén hlavniho mésta Prahy
(d) Dalsi verejné dostupné zdroje

Dale byly pouzity informace zjisténé béhem mistniho Setfeni dne 14. listopadu 2025.

Obtize pri zpracovani znaleckeho posudku

Pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku se nevyskytly Zadné vazné obtize,
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2 Popis postupu Zpracovatele

Pii sbéru a analyze dat a informaci byl nastaven a vyuzit nasledujici postup:

e« Sbér dat a podkladd poskytnutych Zpracovateli Zadavatelem (uvedeny v kapitole Zadanf
a informace o znaleckém posudku).

« Provedeni prvotni analyzy ziskanych dat a Setfeni za Gcelem ziskani potfebnych informaci od
Zadavatele (kapitoly PFedmét ocenéni a Ocenovaci pristupy).

e Vybér vhodné metodiky pro ocenéni vzhledem k zjisténym skutecnostem a dostupnym
informacim (kapitola Ocefiovaci pristupy).

» Aplikace zvolené metody ocenéni s vyuzitim relevantnich dat ziskanych od Zadavatele
a daléich relevantnich externich informacnich zdroji na zdkladé znalosti a zkuSenosti Znalce
a dalsich pracovnikd podilejicich se na zpracovani znaleckého posudku (kapitola Ocenéni).

* Odpovéd na znalecké otazky (kapitola Zavér).




3 Predmet oceneéni

3.1 Nemovitosti zapsané na LV ¢. 2476

3.1.1 Lokalita

PFredmeétna nemovitost se nachazi v hlavnim mésté Praze, v méstské ¢asti Praha 10, v katastralnim
Gzemi Stradnice, v ulici Stéchovickd. Nemovitosti leZi ve vychodni ¢asti mésta, pfiblizné 5 km
od centra mésta. Uzemi méa méstsky charakter s pfevahou obytné zastavby doplnéné o mensi objekty
obcanské vybavenosti a sluzeb. Lokalita tak nabizi kompletni oblanskou vybavenost, véetné Skol,
Skolek, obchod{, posty, zdravotnickych zafizeni nebo restauraci. Verejné prostory jsou doplnény
plochami zelené, zejména parkem Solidarita a mensimi parky v rémci obytnych blokd.

Dopravni dostupnost je zajisténa kombinaci véech druhl méstské hromadné dopravy. Nejblizéi je
zastavka autobusl - Stéchovicka. V dochazkové vzdalenosti (10 minut pési chiizi) je i stanice metra
A, tramvajova a autobusova zastdvka - Strasnicka, s pfimym spojenim do centra mésta. Silni¢ni
napojeni umozfuje ulice V Oldindch a Jizni spojka, s navaznosti na dalnici D1. V Sirsim okoli se
nachdzi také Zeleznicéni stanice Praha — Zahradni Mésto a Praha - Eden.

Obrazek 1: Orientaéni vyznaceni nemovitosti v ramci Prahy
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Zdro): Snazzymaps, Deloitte

3.1.2 Katastralni informace

Pfedmeétem ocenéni je parcela €. 2838/2 na které se nachazi budova s &. p. 1982, vée zapsané na LV
¢. 18263, katastralni Uzemi Strasnice. Pfedmétna nemovitost je ve viastnictvi spoleénosti Je to jedno
s.r.o. Celkova vyméra ocenované parcely je 670 m?2. Pfistup k nemovitosti je mozny pouze pres
pozemek parc. ¢ 2838/46, ktery je ve vlastnictvi tietiho subjektu. Dle informaci z katastralniho
Uradu neni zfizené vécné bfemeno ve prospéch ocefované nemovitosti, které by tento pfistup
umoznovalo. Pozemek je navic situovan v chranéném pamatkovém tzemi.
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Tabulka 1: Katastralni informace

Katastrii List viastnictvi &.  Parcela & Viastnik Viméra
dzemi m

Strasnice 18263 2838/2 Je to jedno s.r.o. 670
Celkem 670

Zdroj: Katastr nemovitosti

Obrazek 2: Katastralni mapa

Zdroj: Katastr nemayitosti, Deloitte

3.1.3 Uzemni plan

PFedmét ocenéni se dle Uzemniho plédnu Praha nachazi ve funkéni plose s oznagenim VV,
VV - Verejné vybaveni
Hlavni vyuZiti:

Plochy slouzici pro umisténi vSech typl vefejného vybaveni mésta, tj. zejména pro Skolstvi a
vzdélavani, zdravotnictvi a socidlni sluzby, vefejnou spravu mésta a zachranny bezpecnostni systém.

PFipustné vyuziti:

Skoly a $kolska zafizeni, mimogkolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnickd zafizeni, zafizeni
socidlnich sluzeb, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecnostniho systému, méstské ufady,
krematoria a obfadni siné, vysokogkolska zafizeni. Sportovni zafizeni, zafizeni vefejného stravovani,
kulturni zafizeni, kostely a modlitebny, nerusici sluzby, to vse souvisejici s hlavnim vyuzitim. Drobné
vodni plochy, zeler, pé&i komunikace a prostory, komunikace vozidlové, cyklistické stezky, plosna
zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniovd vedeni technické
infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Ostatni vzdéldvaci a $kolskd zafizeni, nezapsand v rejstiiku MSMT $kol a $kolskych zafizeni,
ve smyslu § 7 Skolského zadkona. Zafizeni socidlnich sluzeb nad ramec zakona ¢. 108/2006 Sb.,

11



o socialnich sluzbach. Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize
umistit: ubytovaci zafizeni, administrativni plochy, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neprevysujici 300 m2, erpaci stanice pohonnych hmot bez servisl a opraven jako nedilna
gast garazi a polyfunkénich objektl, manipulaéni plochy, malé sbérné dvory, sluzebni byty, parkovaci
a odstavné plochy, garaze. Déle Ize umistit: stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID. Pro podminéné
pFpustné vyuZiti plati, ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dotenych pozemkd.

Nepripustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslutitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplisobem v rozporu s cili a Gkoly
tuzemniho planovani.

Obrazek 3: Prehled situace v Uzemnim planu

L} FLiry
Zdroj: Uzemni pldn mésta Praha, analyza Deloitte

3.1.4 Popis nemovitosti

Soudasti parcely & 2838/2 je budova s &. p. 1982. Jedna se o budovu s dvéma nadzemnimi a jednim
podzemnim podiazim vybudovanou na zacatku 60. let minulého stoleti. plivodné budova slouzila jako
jesle a nasledné byla pfedélana na ubytovnu. V poslednich letech je objekt bez vyuziti a v hor§im
technickém stavu. V 1. PP se nachéazi skladovaci prostory, plvodni kryt civilni ochrany a technické
zazemi. V nadzemnich podiaZich jsou prevézné jednotlivé jednotky (mistnosti) vCetné zazemi, které
véak aktualné nemaji konkrétni vyuziti. Celkova podlaZni plocha ¢ini 749 m?.

Tabulka 2: Pfehled ploch objektu

Podlazi Celkem (m?)
1. PP 249,6
1. NP 341,7
2. NP 157,7

Celkem - 749,0

Zdroj: Podklady Klienta, Deloitte
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3.2 Nemovitosti zapsané na LV €. 18263

3.2.1 Lokalita

Ocenované nemovitosti lezi v hlavnim mésté Praze, v méstské ¢asti Praha 10, v katastralnim Gzemi
Strasnice, Nemovitosti se nachazi ve vychodni ¢asti mésta, pfiblizné 5 km od centra, na rohu ulic
PriibéZna a Nupackd. V dané lokalité prevazuje obytnd zastavba. Obcanskd vybavenost v misté je

piné zajisténa - v okoli se nachazi Skoly, Skolky, obchody, posta, zdravotnicka zafizeni, restaurace
nebo také sportovisté.

Dopravni dostupnost je zajiSténa pfevainé pomoci automobilové a tramvajové dopravy. Nejblizsi
tramvajova a autobusova zastavka - Staré Strasnice se nachazi pfimo u ocefiované nemovitosti,
pricemz tramvaj nabizi pfimé spojeni s centrem mésta. V dochazkové vzdalenosti (10 minut pési
chiizi) je i stanice metra A - Strasnicka. Silni¢ni napojeni umoZfiuje ulice V Oldindch a Jizni spojka,
s névaznosti na délnici D1. V Sirsim okoli se nachazi také Zeleznicni stanice Praha - Zahradni Mésto
a Praha - Eden.

Obrazek 4: Orientacni vyznaceni nemovitosti v rdmci Prahy
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Zdroj: Snazzymaps, Deloitte

3.2.2 Katastraini informace

Pfedmétem ocenéni je parcela ¢. 213, zapsana na listu vlastnictvi ¢islo 2476, katastralni Gzemi
Strasnice. Pfredmétna nemovitost je ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, svéfené do spravy Méstské
Casti Praha 10 a celkova vymeéra ¢ini 450 m?. Pozemek je situovan v chranéném pamatkovém Gzemi
a v zemeédélském pldnim fondu,
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Tabulka 3: Katastralni informace

Katastralni : I - Vyméra
72 List viastnictvi €. Parcela €. Vliastnik

Strasnice 2476 213 Hlavni mésto Praha 450
Celkem 450

Zdro): Katastr nemovitosti

Obrazek 5: Katastralni mapa

Zdroi: Katastr nemovitosti, Deloitte

3.2.3  Uzemni plan
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Ocefiovany pozemek se dle Uzemniho planu Praha nachazi ve funkéni ploge s oznatenim OV.

OV - VSeobecné obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydieni s moZnosti umistovani dalgich funkci pro obsiuhu obyvatel.

Pripustné vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech. Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, skoly, skolska
a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnickd zafizeni, zafizeni
socialnich sluzeb, mald ubytovaci zafizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterindrni zafizeni a
administrativa v rdémci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou
podlaZni plochou nepFevysujici 2 000 m?, zafizeni verejného stravovani. Drobné vodni plochy, zelen,
cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zafizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.
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Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim lze umistit: parkovaci
a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily. Dale Ize umistit: vysokoskolska zafizeni, stavby
pro vefejnou spravu mésta, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecénostniho systému,
obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevysujici 20 000 m?, ubytovaci zafizeni,
stavby a plochy pro administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze,
Eerpaci stanice pohonnych hmot bez servistl a opraven jako nedilnou ¢ast gardzi a polyfunkénich
objektd, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi a pohody bydleni
a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a Gkoly
uzemniho pléanovani.

Obrazek 6: Prehled situace v Gzemnim planu

L2104 T500e /7
Zdroj: Uzemni plén mésta Praha, analyza Delaitte
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4 Analyza ceské ekonomiky

Pro Uéely ocenéni je nutné vzit v uUvahu 3§irSi ekonomicky kontext, ktery ovliviiuje hodnotu
Predmétnych spoleénosti. Vzhledem k tomu, Ze Spolecnost vyviji ekonomickou aktivitu primarné
v Ceské republice, zamérili jsme se pfi analyze na ¢eskou ekonomiku.

4.1 Zakladni charakteristika

Ceska republika predstavuje malou otevienou trini ekonomiku, kterd netrpi nadmérnymi vnitinimi,
vnéjéimi & financnimi nerovnovahami. Zivotni Urovern dosahuje 90 % priiméru EU (méfeno HDP na
obyvatele podle parity kupni sily). Ceska ekonomika si prosla kratkou, ale hlubokou recesi v diisledku
celosvétové pandemie viru COVID-19 a celila dopadum celosvétové energetické krize. Ocekavame,
7e se rlst potencialniho produktu obnovi po odeznéni série negativnich Soki. Dlouhodoby potenciaini
rlst ekonomiky odhadujeme okolo 2 %.

Kli¢ovou roli ve vyvoji ekonomiky hraje zahranicni obchod. Podil vyvozu zboZi a sluzeb na HDP
dosahuje 75 %, Hlavnimi obchodnimi partnery jsou zemé EU: Némecko, Slovensko, Polsko a Francie.
Navzdory mimofadné makroekonomické situaci a rostoucimu zadluzeni viddniho sektoru zlistal rating
stabilni. Agentura Fitch Ratings zlep$ila vyhled z negativniho na stabilni kvili schvalenému
konsolidaénimu bali¢ku a nizkym vydajim na feSeni energetické krize. Agentura rovnéZ konstatuje,
7e Ceska republika prestdla po sobé jdouci pandemické a energetické cenové soky bez trvalych
dopad{ na dlouhodoby makroekonomicky vyhled, a to i pres slab&i rist v kratkodobém horizontu.
Standard & Poor’s hodnoti dlouhodobé zévazky Ceské republiky v lokalni méné znamkou AA- (stabilni
vyhled), Fitch Ratings znamkou AA- (stabilni vyhled), agentura Moody’'s znamkou Aa3 (stabilni
vyhled).

4.2 Hospodarsky rust a trh prace

V roce 2020 zachvatila svét pandemie viru COVID-19. Nezbytna karanténni opatfeni poslala
ekonomiku do hluboké recese (pokles o0 5,3 %). V roce 2021 byl celoro¢ni riist ekonomiky ve vysi
3,9 %.

Graf 1: Rlst redlného HDP v Ceské republice
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Zdroj: Cesky statisticky Ufad, analyza Delojtte
Hlavnimi bariérami rlstu byly poskozené dodavatelské fetézce a energeticka krize, ktera zasahla
cely svét a zejména Evropu. VSechny tyto problémy, véetné vyvolaného konfliktu na Ukrajing,

zpUsobily zpomaleni rdstu HDP v roce 2022 na 2,8 %, avsak meziftvrtietni pokies posiedni dvé
étvrtleti znadil mirnou recesi ekonomiky. HDP rostl v roce 2023 o 0,2 %. Zpomaleni ristu bylo
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zplisobeno kombinaci nékolika faktorl. Spotfeba domacnosti stéle klesala pod tihou vysoké inflace.
Investi¢ni aktivitu brzdily vysoké (rokové sazby, které CNB zacala postupné snizovat az na konci
roku 2023.

Nejvétsi dopad na ekonomiku méla slaba zahranic¢ni poptavka, zejména z Némecka, s nimz je ¢eska
ekonomika Uzce propojena. HDP vzrostl v roce 2024 o 1,1 %. Oziveni bylo tazeno predevsim
spotifebou domacnosti, kterym rostly realné pfijmy, naopak investi¢ni aktivity prispély negativné.
V roce 2025 ekonomika pokratovala v oZivovdni a ocekdvdme zrychleni hospodéiského riistu.
V 1. étvrtleti 2025 vzrostl HDP mezictvrtletné o 0,7 %, ve 2. ¢tvrtleti o 0,5 % a ve 3. Ctvrtleti
0 0,7 %. Za cely rok 2025 by se mél HDP zvysit o 2,3 %. predevdim diky pozitivnim pfispévku
stavebnictvi, priimyslu, dopravy a obchodu. Kli¢ovym faktorem zlstdva spotfeba domacnosti.
Pozitivni vliv na HDP by mél mit také &isty vyvoz. V roce 2026 by se mél HDP zvySit o 2,4 % vlivem
spotieby domdcnosti a tvorbou investic. Rizikem prognézy zlistava slaby riist némecké ekonomiky
jako nejvétsiho obchodniho partnera a diisledky obchodni vélky USA narusujici mezinarodni obchod.

Mira nezaméstnanosti v poslednich letech kiesad diky hospodafskému riistu, ktery vytvari nova
pracovni mista. Zatimco v roce 2012 dosahovala v priméru 7,0 %, v roce 2019 se postupné snizila
na 2,1 %. Dopady pandemie a energeticke krize na trh prace nebyly pfili§ vyrazné. V roce 2022 cinila
mira nezaméstnanosti v priméru 2,3 %, coz je stale jedna z nejnizsich mér nezaméstnanosti v EU.
V roce 2023 doslo k mirnému nérdistu miry nezameéstnanosti na 2,7 % a v roce 2024 doslo k narlstu
na 2,8 %. Ceska ekonomika v poslednich dvou letech stagnuje, coZ se nejprve projevilo poklesem
poctu volnych pracovnich mist. Do roku 2024 se pomér mezi volnymi pracovnimi misty a dostupnymi
uchazeéi obratil. I pres tento narlist bude stale patfit k nejnizsim miram nezaméstnanosti v EU.
Oéekavame, Ze v roce 2025 mira nezaméstnanosti setrva na 2,8 % a v roce mirné poklesne 2026 na
2,4 %.

Graf 2: Nezaméstnanost v Ceské republice
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Zdroj: Cesky statisticky Grad, analyza Deloitte

4.3 Inflace

Inflace se stala od poloviny roku 2021 nejvétsim makroekonomickym problémem ceské ekonomiky.
Do nebyvalych vysin ji vy$ponovala kombinace nabidkovych a poptavkovych okl. Na strané nabidky
inflaci hnaly nahoru ceny energii, zejména ceny ropy a zemniho plynu, které se projevovaly vysokymi
cenami elektfiny, plynu a pohonnych hmot na domacnosti i firmy. Dale inflaci zrychlovaly poskozené
dodavatelské Fetézce, které zplsobily dramaticky rlst cen celé fady materidld pouzivanych ve
stavebnictvi a primyslu. K nabidkovym faktorlm inflace se pfidalo vyrazné zdraZeni lodni
kontejnerové dopravy. K inflaci vyznamné pfispél takeé tlak rostouci domaci poptavky podporované
klesajici nezaméstnanosti, rlstem mezd, vyraznymi Usporami vytvorenymi b&hem pandemie
a v neposledni fadé zvysenymi inflacnimi oCekavanimi.

V zaFi 2022 dosahla spotfebitelska inflace nejvysdich hodnot, kdyZ stoupla na 18,0 %. Rist byl tazen
zejména cenami enerqii, dopravy a potravin. Za cely rok 2022 byla primérna inflace 15,1 %, coz? je
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nejvyséi hodnota od roku 1993, V roce 2023 inflace zpomalila na 10,8 % predevsim diky zpomaleni
rlstu cen v oblasti potravin, dopravy ¢ bydleni, vody, energii a paliv. Postupné klesaji ceny energif
v souladu s poklesem na evropskych trzich a také ceny pohonnych hmot diky klesajici cené ropy.
V lednu 2024 klesla po dvou letech inflace do toleranéniho pasma, kdyZ vykazala rdst o 2,3 %.
V meziroénim srovnani klesaly ceny potravin, navic vyrazné zpomalil rlist cen energii. Za cely rok
2024 inflace zpomalila na 2,4 %. Podie poslednich Udajl z listopadu 2025 dosahla inflace 2,3 %. V
soutasné dobé ofekavame primérnou inflaci v roce 2025 ve vysi 2,5 % a v roce 2026 ve vysi
2,2 %. Toto snizeni je dano ofekavanym snizenim cen energii (pfedevéim cen ropy), zapornou
produkéni mezerou a stalym rlistem cen sluZeb.

Graf 3: Inflace v Ceské republice
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Zdroj: Cesky statisticky (fad, analyza Deloitte

4.4 Ménova politika

Pandemie koronaviru donutila CNB postupné sniZit hlavni repo sazbu aZ na 0,25 %. V roce 2021
vlivem dramatického riistu inflace (viz vyse) byla CNB nucena zakroéit. Zvysila hlavni repo sazbu
v nékolika krocich na 3,75 %. JelikoZ inflace i nadale akcelerovala, dalsi zvySeni sazeb probihalo
v roce 2022 a hlavni sazba se dostala na droven 7,0 %, coz byla nejvyssi sazba od roku 1999.

V Eervenci 2022 doslo k obméné dvou ¢lend bankovni rady a k jmenovani nového guvernéra, v Gnoru
2023 k vyméné dalsich dvou ¢lend bankovni rady. Nova bankovni rada se rozhodla neménit trokové
sazby a vyckat, dokud se neprojevi efekt predchoziho zvySovani sazeb. Zacala byt ovéem aktivni na
devizovém trhu, na kterém az do srpna 2023 intervenovala proti nadmérnému oslabeni ceské
koruny, ¢imz upoustéla své nadmérné devizové rezervy a snizovala dovazenou inflaci ze zahranici.

V prosinci 2023 centralni banka pfistoupila po 19 mésicich k prvnimu sniZzovani Urokovych sazeb,
kdyZ? hlavni repo sazba klesla o 25 bazickych bodl na 6,75 %. V uvolfiovani ménovych podminek
pokracovala take v roce 2024, kdy hlavni repo sazba klesla v sedmi krocich na 4,00 %, V Unoru 2025
prikrotila bankovni rada k dal§imu snizeni repo sazby o 25 bazickych bodl na 3,75 % a v kvétnu
2025 dodla k poslednimu snizeni repo sazby o 25 bazickych bodd na 3,50 %. Die modelu CNB
i vyjadreni ¢lenl bankovni rady je soucasnd kombinace ménovych podminek adekvatni
a nejpravdépodobnéjsi vyhled je dlouhodoba stabilita Urokovych sazeb.
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4.5 Fiskalni politika )
Graf 4: Verejneé finance v Ceské republice (% HDP)

predikce
0% 2%
1%
10% 0%
-1%
20%
-2%
-3%
30%
-4%
40% =oh
-6%
50% -7%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

= d)uh viadniho sektoru e 53|d0 vladniho sektoru (prava osa)

Zdroj: Cesky statisticky (fad, analyza Deloitte
] I ¥

Verejné finance prosly v letech 2009-2017 vyraznou konsolidaci, pfi ktere se deficit sektoru viadnich
instituci dostal z 5,4 % HDP v roce 2009 az do prebytku 1,5% HDP v roce 2017. V roce 2019 ¢€inil
prebytek viadniho sektoru 0,3 % HDP.

V roce 2020 doglo k propadu vefejnych financi do vyrazného schodku (5,7 % HDP), a to v ddsledku
poklesu ekonomiky, a tedy i prijmi vefejnych rozpoétd, a zvySenych nakladli na podporu ekonomiky.
V roce 2021 dosahl schodek vyraznych 5,3 % HDP, a to navzdory postcovidovému ozZiveni
ekonomiky. Hluboky schodek v roce 2021 byl zplsoben mimo jiné snizenim dané z pfijmu fyzickych
osob, ke které doslo s ucinnosti od 1. 1. 2021. V dobé& energetické krize pfisla vlada se sérii opatfeni,
ktera méla ochranit domacnosti a firmy. KliCovym opatfenim bylo zastropovani koncovych cen
elektiiny a zemniho plynu pfi cenach 6 K&/kWh, resp. 3 K&/kWh pro domacnasti i firmy.

V roce 2022 dosahl schodek vladniho sektoru 247,5 mid. K¢ (3,6 % HDP). Vlada pro rok 2023
prosadila doasnou daf z nadmérnych ziski ve vy&i 60 %, kterd cili na firmy v odvétvi vyroby a
obchodu s energiemi, bankovnictvi, petrolejarstvi a tézby fosilnich paliv. Z té mél stat v pldnu vybrat
po revizi okolo 60 mid. K¢, ale vynos nakonec ¢inil pouze 39 mld. K& V roce 2023 méla vldda
naplanovany schodek ve vysi 295 mid. K&, vysledny schodek se podafilo dodriet ve vysi 288,5 mid.
K¢ diky nad ofekavani vysokym pfijmim ze strukturalnich fondl EU a nad o¢ekavani dobrému vybéru
dané z pravnickych osob.

Pro rok 2024 viada planovala schodek statniho rozpoctu ve vysi 252 mid. korun, ale kvili zafijovym
povodnim souhlasila se zvySenim deficitu o 30 miliard korun na 282 mild. korun. Skutecnost pro rok
2024 ¢inila 271 mid. KC (- 2,2 % HDP). V roce 2025 viada ocekdva schodek ve vysi 241 mid. K¢ a
pro rok 2026 predstavila byvala vlada navrh rozpoctu se schodkem 286 mid. K¢,

Vzhledem k riistu ekonomiky a fiskalnim prebytkéim vefejnych rozpoétl postupné kles| dluh viddniho
sektoru v roce 2019 az na Uroven 30,0 % HDP. Trend zadluzeni se ale obratil, v roce 2020 dosahl
dluh 36,9 % a za rok 2021 se zvysil na 40,7 % HDP. V roce 2022 vzrostl dluh vladniho sektoru na
uroven 42,5 % HDP. V roce 2023 dluh viladniho sektoru klesl na Grover 42,2 % HDP. V roce 2024
dluh verejnych financi vzrostl na 43,3 % HDP. V roce 2025 ocekavame zvySeni verejného dluhu na
44,9 % HDP a v roce 2026 na 46,8 % HDP.

Stale pomérné nizké zadluZeni ve srovnani s ostatnimi evropskymi zemémi v minulosti reflektuje
pfiznivé hodnoceni Ceské republiky ratingovymi agenturami a nizké rizikové pfirazky u ceskych
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finanénich aktiv. UdrZeni soucasného ratingu vsak bude vyZadovat divéryhodny plan konsolidace
verejnych financi. Vlada predstavila konsolidaéni bali¢ek s oekavanou Usporou, ktery mél v roce
2024 a 2025 snizit schodek o zhruba 150 mid. K&, avsak k uplné stabilizaci dluhu viadniho sektoru
by bylo tfeba v Uspornych opatrenich déle pokracovat.
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5 Analyza trhu nemovitosti

5.1 Trh rezidenénich nemovitosti v Ceské republice
Rezidenéni trh v Ceské republice je silné ovlivnén hlavnim méstem. Ceny rezidenénich nemovitosti
mély od roku 2000 rostouci tendenci, s mirnym poklesem v letech 2009-2013 v disledku globalni
finanéni krize a také mezi 3. Ctvrtletim 2022 a 3. ctvrtletim 2023 v disledku ekonomické situace,
predevsim inflace a Urokovych sazeb. Od tretiho Etvrtieti 2023 maji ceny rostouci trend.

Za poslednich deset let se prlmérnad nabidkovd cena bytd v Ceské republice zdvojndsobila
a ve 3. Ctvrtleti 2025 dosahla presné 99 158 K& za m?, éimz mifi k pomysIné stotisicové hranici.

Nejvyssi cenova hladina je v Praze, kde primérna nabidkova cena bytu ve viech segmentech dosahla
ve tretim Ctvrtleti roku 2025 drovné 155 974 K¢ za m2. Za hlavnim méstem nasleduje Jihomoravsky
kraj s primérnou cenou 105 105 K& za m2. Naopak nejnizéi nabidkovd cena bytu je v Usteckém
a Karlovarském kraji, kde se primérna cena ve 3. kvartdlu roku 2025 pohybovala pod UGrovni
55 000 K& za m?, v Usteckém kraji dokonce pod 45 000 K¢ za mZ.

Graf 5: Vyvoj priimérné nabidkové ceny v CR a v Praze, K&/m?
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

5:1.2 Trh rezidencnich nemovitost| v Praze

Po vétdinu sledovaného obdobi bylo v hlavnim mésté dokonteno méné bytd nez zahajeno. Mnozstvi
zahajenych byt dosdhio vrcholu v roce 2019 s celkovym poctem 6 487 bytl, kdy bylo celkové
mnozstvi dokonce vy33i neZ celkové mnozstvi dokonéenych bytl. Vzestupny trend se v disledku
pandemie zastavil a v pribé&hu roku 2020 mnozstvi zahajenych i dokoncenych byt poklesio.
V prib&hu roku 2021 se v3ak pocet zahajenych byt opét odrazil a vyrazné prekonal rok 2019
s 9 698 byty. V letech 2022 a 2023 se situace v disledku nepfiznivé ekonomické situace opét
zménila. V prvnich dvou &tvrtletich roku 2024 byl pocet zahajenych byt (3 614) velmi podobny
pocétu dokon&enych byt (3 589), coZ neni ani polovina oproti roku 2021. V pribéhu daléiho pll roku
véak dodlo k vyraznému ndrlstu zadatych bytl a v roce 2024 se tak celkové zafala vystavba
8 191 bytl. Dokongenych bytd bylo vroku 2024 téméF stejné mnoZstvi nez v loni,
ato6 511 (v loni 6410).

Trend se neméni ani v roce 2025, kde v prvni polovingé roku bylo opét vice zahajenych nez
dokonéenych bytl a data naznaluji, ze v roce 2025 bude pfiblizné stejny pocet dokonéenych
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a zahdjenych bytd jako bylo v loni. V H1 2025 bylo dokonéenych 2 691 byt(l a zahajenych bylo 4 617
bytd.

Graf 6: Pocet zahdjenych a dokoncéenych byt v Praze
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad

Primérna nabidkova cena v novych developerskych projektech v Praze od roku 2017 do listopadu
2022 vyrazné vzrostla, konkrétné o cca 80 %. Dynamika riistu je pomérné volatilni, ¢asteéné zavisi

na tom, jaké typy projektl jsou v daném obdobi realizovany. Nicméné rostouci trend ve sledovaném
obdobi je zfejmy.

=]

Tempo riistu se v letech 2021 a 2022 zvy$ilo. Hlavnimi dGvody byly nizké Grokové sazby hypoték a
relativné vysokeé Uspory domacnosti. S nepfiznivou ekonomickou situaci se v roce 2023 ristovy trend
zpomalil a primérné nabidkové ceny mirné poklesly. Koncem roku 2023 se nabidkové ceny zacaly
opét zvySovat. Aktudini primérna nabidkova cena v developerskych projektech v Praze ke 3. tvrtleti
2025 ¢ini 171 700 K& za m2.

Graf 7: Vyvoj nabidkovych cen v nové vystavbé Q3 2025, K&/m?
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

Dlouhodobé nejvyssi nabidkové ceny v nové zastavbé jsou v Praze 1, kterou nasleduje Praha 2.
Prdmérna nabidkové cena v Praze 1 ¢inila 243 300 K& za m? ve tietim &tvrtleti roku 2025 a v Praze
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2 byla na Urovni 224 900 K¢ za m2. V Q3 2025 se dostala mezi nejdrazsi lokality také Praha 7, kde
byla cena na urovni 223 400 K¢ za m2, Naopak nejnizsi nabidkova cena béhem 3. ctvrtleti 2025
v nové zastavbé byla v Praze 10 se 158 000 K¢ za m?,

Graf 8: Priimérné nabidkové ceny v nové vystavbé Q3 2025, K&¢/m?
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

Primérné nabidkové najemné v Praze od roku 2016 do bfezna 2020 pomérné stabilné rostlo.
Na zacatku roku 2016 ¢inilo primérné nabidkové najemné v Praze 237 K&/m?2, v breznu 2020 to bylo
jiz 332 K¢/m?. V letech 2020 a 2021 vsak byl prazsky trh s ndjemnym vyrazné ovlivnén pandemii
a postupné se snizil na 278 K¢ za m2. Hlavnimi diivody vyrazného poklesu byl nardst nabidky bytd
v centru mésta, které byly dfive nabizeny ke kratkodobému pronajmu, a odliv studentd.

V 1été 2021 se trh s najemnimi byty zved| a ndjemné zacalo opét rist. Primémeé najemné na konci
roku 2021 dosahlo 297 K& za m2. K dalimu vyraznému ristu dodlo v prib&hu roku 2022, kdy
najemné v zafi dosahlo 374 K& za m2. Nasledné pfiglo v prvni plice roku 2023 ke stagnaci trhu, kterd
pak pfinesla od poloviny roku 2023 oZiveni a od té doby trend rdstu pokratoval. Pomysinou
vyznamnou hranici prekonal najemni trhu v Gnoru 2024, kdy priimérné najemné dosahlo 400 K¢ za
m2. Dalsi vyznamnou hranici (450 K¢) prekonal trh s najemnymi byty v srpnu 2025, kdy dosahlo

primérné jednotkové najemné vyse 458 K& Nakonec dosahio primérné najemné v Praze 471 K&
za m? v fijnu 2025.

Graf 9: \/yvoj pozadovangho najemného v Praze, K&/m?/meésic
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

5.1 Analyza komercniho trhu nemovitosti
5.1.1 Investiéni objem v Ceské republice
Po velmi silném roce 2019 s celkovym objemem mirné pfes 3 mlid. EUR ochromila komer¢ni trh
nemovitosti pandemie koronaviru. V roce 2020 dosahl stale pomérné vysokého objemu 2,7 miliard
EUR diky vyznamné akvizici rezidenéniho portfolia Residomo skupinou Heimstaden za 1,3 miliardy

EUR. Vliv pandemie byl tak [épe vidét zejména v roce 2021, kdy celkova vySe investic dosahla
1,9 mld. EUR.

Situace se zadala zlepSovat na prelomu roku 2021/2022, kdy pfigel velmi silny prvni kvartdl v roce s
vysi investic 900 mil. EUR. Nicméné nasledné doslo béhem roku k vyraznému ochlazeni v navaznosti
na valku na Ukrajiné, zhordeni ekonomické situace a drahému financovani, To se projevilo na
kone¢ném objemu investic 1 820 mil. EUR za rok 2022. Utlumeny investicni trh a ekonomicka situace
se jesté vice projevila béhem roku 2023, kdy celkovy objem investic dosahl Grovné 1 350 mil. EUR,
coz bylo desetileté minimum.

Urcité oZiveni prislo béhem roku 2024 v navaznosti na zlepsujici se ekonomickou situaci, a predevsim
klesajici Urokové sazby. Investi¢ni objem béhem roku 2024 dosahl urovné 1 780 mil. EUR. Objem
investic dosahl ve 3. kvartalu 2025 vyse 370 mil. EUR a za prvni tfi ¢tvrtleti roku 2025 dosahl vyse
2 420 mil. EUR. Do konce roku se ofekava dokoncéeni nékolika daldich vyznamnych transakci v

hodnoté presahujici 1 000 mil. EUR, coz by mohlo znamenat novy rekordni objem vice
nez 3 500 mil. EUR.

Graf 10: Objem investic, mil. EUR
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Zdroj: Deloitte Report
Tabulka 4: Nejvyznamnéjsi transakce v Q3 2025
Nemovitost Typ Kupujici Prodavajici
River Garden 1II a River i LaSalle Investment
Kancelare Axelor
Garden III Management
Logistics/warehouse . ;
g. 5 / 2 " e Clarion Partners Yanfeng Automotive

facility in the Triangle Industrial ———" ————
Industrial Zone .
Hotel Diplomat Hotel PPF Real Estate Rabbit Holdings

Zdroj: Deloitte REport
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5.1.2 Kancelarsky trh v Ceske republice a Praze

Vynosova mira na prazském kancelafském trhu dlouhodobé klesala, aZz dosahla svého historického
minima 4,00 % v roce 2019. Tento trend se zastavil a obratil s pfichodem pandemie v roce 2020,
kdy nejprve béhem roku vzrostla na 4,50 % a nasledné po urcité stabilizaci dodlo k poklesu na
4,25 % v roce 2021, Nicméné diky zhorSeni ekonomické situace zejména vysoké inflace, vysokych
cen energii a drahého financovani doslo opét k postupnému narlistu béhem let 2022, 2023 a na
zadatku roku 2024, kdy vynosova mira dosahla urovné 5,35 % a nasledné stagnovala. Zacatkem
roku 2025 vynosova mira u kanceldfi mirné klesla na 5,15 % a tuto Uroven si drzela i v dalSim
obdobi, pfié¢emz do konce roku se jiZ neoCekavaji vyznamné zmény.

Neobsazenost kancelérskych prostor dramaticky klesala v obdobi 2014-2019, kdy doslo k poklesu
z 15,50 % na 4,00 %. Obdobné jako vynosova mira i neobsazenost byla ovlivnéna pfichodem
pandemické krize a narlistu pfes 7,0 %, kde doslo k uréité stabilizaci. BEhem roku 2023 dosahla
neobsazenost Grovné 7,30 %. Mirny narlist byl zaznamenam i béhem roku 2024, konkrétné na
7,50 %. Od té doby, vzhledem k relativné nizké nové nabidce a pomérné stabilni poptavce,
neobsazenost kanceldfi pomalu klesa a ve 3. Ctvrtleti 2025 dosahla Grovné 6,60 %.

Graf 11: Neobsazenost a vynosova mira kancelarskych prostor v Praze
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Z3soba modernich kanceldfskych prostor v posiednich deseti letech v Praze relativné stabilné rostla
diky ekonomické situaci a pomérné silné poptavce po modernich prostorech. Postupné doslo
k nartistu z 2 880 000 m2 v roce 2012 aZ na 3 950 000 m2 v 3. kvartalu roku 2025.

Nicméné tempo rlistu se v poslednich letech zbrzdilo. Nejprve zejména z divodu pandemie
a nasledné i z dlivodu drahého financovani spoleéné s vysokymi naklady na vystavbu. Béhem roku
2023 bylo dokonéene pfiblizné 90 000 m2. Béhem roku 2024 bylo dokoncteno 70 000 m2 v ramci tFi
komplexd Roztyly Plaza, Hagibor a Rohan City. V soutasnosti je ve vystavbé jen pfiblizné 27 000 m?.
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Graf 12: Zasoba modernich kancelafskych prostor v Praze
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Zdroj: Deloitte REport

Nejvyssi dosahované naJemne v Praze postupne rostlo az do roku 2019, kdy dosahlo vyse 22,75 EUR
za m2, Nésledné byl rist zastaven z diivodu pandemie. Nicméné v ndvaznosti na uréitou stabilizaci
kancelafského trhu béhem roku 2021 nejvy3si dosahované najemné zacalo opét riist a béhem roku
2021 a 2022 dosahlo trovné 26,75 EUR. Tento trend pokracoval rovnéz béhem roku 2023 a 2024,
kdy najemné postupné dosahlo Urovné 30,00 EUR za m2. Pozvolny rlist pokratoval i zacatkem roku
2025, kdy doznivala vysoka inflace z roku 2023 a k tomu rostouci poptavka po nejmodernéjsmh
prostorech. Ve 3. évrtleti 2025 zOstava najemné kancelarskych prostor v Praze stabilni, na Grovni
30,50 EUR.kMezi dalsi regiony s vyznamnym zastoupenim modernich kancelaFi patfi predevéim Brno,
kde je priblizné 700 tis. m2 modernich kancelafskych ploch. Nejvy3&i dosahované ndjemné se zde
bliZzi nejvice hladiné v Praze, konkrétné 20,5 aZ 22 EUR za m2. V ostatnich krajskych méstech je trh
s modernimu kanceldfskymi prostory na vyrazné nizsi Grovni (s vyjimkou Olomouce) a nejvyssi
najmy jsou nejéastéji v rozmezi 12-15 EUR za m2. Naopak nejnizéi cenova hladina je v Usti nad

Labem a Jihlavé, kde je Groven okolo 10,5 EUR za m2.
Graf 13: Vyvoj nejvyséiho dosahovaného najemného kanceldfskych prostor, EUR za m?
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Obrézek 7: Nejvyssi dosahované ndjemné kancelarskych prostor v CR, Q3 2025

Zdroj: Deloitte REport

5.1.3 Prumyslovy trh v Ceské republice a Praze
Primyslovy a logisticky trh v Ceské republice zazil strmy rist v poslednich letech, ktery nebyl
zpomalen ani koranavirovou krizi, béhem které se tempo rlistu naopak zvysilo zejména z diivodu
narlstu e-commerce. Vynosova mira a neobsazenost dosahly béhem roku 2021 svého historického
minima, kdy vynosovd mira poklesla na 4,25 % a neobsazenost na 1,60 %. Nasledné pak v roce
2021 neobsazenost klesla az na 1,20 %.

Nicméné podobné jako u kanceldrského segmentu doslo ke korekci vynosové miry béhem druhého
pololeti 2022 a 2023 na 5,00 %, kde z{stala i béhem roku 2024. Neobsazenost se dlouho drzela
témér na nule. Nicméné na prelomu roku 2023/2024 zacala postupné mirné riist a ke konci roku
2024 doséahla vyse 3,2 %. Trend mirného rlst pokracoval i béhem roku 2025, kdy jiZ poptavka
nestiha piné pokryt skokovy narlist nabidky novych prostor a ve 3. étvrtleti dosahla trovné 4,1 %.

“L

Graf 14: Neobsazenost a vynosova mira prumyslovych a logistickych prostor v CR
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V posledni dekadé se zasoba modernich primyslovych a logistickych prostor v CR ztrojndsobila ze
4 000 000 M2 na 12 820 000 m? ve 3. étvrtleti roku 2025. Vétsina areall se nachazi na okraji Prahy
a v jeji blizkosti ve StredoCeském kraji. Od roku 2015 kazdoro€né pribylo minimainé 500 000 m?
novych prostor. Nicméné vzhledem k enormni poptdvce byl b&hem roku 2022 a 2023 dokoncen
rekordni objem novych prostor, tedy pfiblizné 2 miliony metrl ¢tvereénich. B&hem roku 2024 doslo
k mirnému ochlazeni na industrialnim trhu, kdy bylo dokoné&eno priblizné 500 000 m2 novych prostor.
Nicméné stale je priblizné 1,2 mil. m? ve vystavbé, takze relativné silny by mélo byt i dalsi obdobi,
tedy konec roku 2025 a rok 2026.

Graf 15: Zasoba modernich priimyslovych a logistickych prostor v CR
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Zdroj: Deloitte REport

Nejvyssi dosahované najemné pomalu rostlo od roku 2015 do 2019 az na droven 4,50 EUR za m?.
Dynamika rlstu se znatelné zvysila béhem let 2020 a 2021, kdy doslo k navy$eni nejvyssiho
dosahovaného najmu na 6,00 EUR za m2. RUst se nezastavil ani béhem roku 2022 a v prvni poloviné
2023, kdy do3lo postupné k narlstu aZ na 7,85 EUR za m2. K obratu doSlo v prvni poloviné 2024,
kdy doslo k mirnému poklesu na 7,75 EUR za m? a nasledné stagnaci. Trend stagnace pokracoval
i v pribéhu prvnich tii kvartald roku 2025, kdy se najemné industridlnich prostor drzi na stejné
urovni 7,75 EUR za m? a zadné dalsi vykyvy se neocekdvaji ani v poslednim kvartalu tohoto roku.

Na rozdil od kanceldfského segmentu neni nejvy3si dosahované najemné u primyslovych
a logistickych prostor v Ceské republice tak rozdilné napfi¢ regiony. Pokud pomineme Prahu a jeji
blizké okoli, tak se najemné modernich industridglnich prostor pohybuje nejcastéji mezi
5,5 az 7 EUR za m2,
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Graf 16: Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného priimyslovych a logistickych prostor
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Zdroj: Deloitte Report

Obrazek 8: Nejvy3si dosahované najemné primyslovych a logistickych prostor v €R, Q3 2025

Zdroj: Deloitte REport

5.1.4 Retailovy trh v Ceské republice a Praze

Vynosové miry pro retailové segmenty rovnéz klesaly az do pfichodu pandemie. Nasledné vynosova
mira pro nakupni centra a nakupni tfidy postupné vzrostla, konkrétné na 5,25 % v pfipadé nakupnich
center a 4,25 % pro nakupni tfidy. Hlavnim ddvodem byla nafizeni, ktera zdsadné omezovala jejich
provoz a v pfipadé nakupnich tiid navic i zdsadni omezeni turismu. Naopak vitézem pandemie se
spoleéné s industridlnim segmentem staly retailové parky. Ty zazily zvySeny zajem zdkaznikl
a nasledné i investorl, coz vedlo ke snizeni vynosovych mér az na 5,50 % ke konci roku 2021. Avéak
cely retailovy segment &elil dalsi vyrazné vyzveé v podobé nepfiznivé ekonomickeé situace a vysokych
Urokovych sazeb. To vedlo k rlstu vynosovych mér, které dosahly na zacatku roku 2024 trovné
5,85 % u nakupnich center, 4,85 % u nakupnich tfid a 6,00 % v pfipadé retailovych parkd. Nicméné
urcité oziveni investi¢ni aktivity a nalady v ramci segmentu zacalo jiz béhem roku 2024, kdy doslo
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k drobnému sniZeni u nékupnich center a nakupnich tfid, konkrétné na 5,75 %, respektive 4,75 %.
Klesajici trend z roku 2024 pokracuje u nakupnich t¥id a retailovych parkd i v roce 2025. V pribéhu
prvnich deviti mésicl pfislo k mirnému poklesu a v 3. ¢tvrtleti 2025 byly vynosové miry na Grovni
4,5 % v pripadé nakupnich tfid a 5,75 % u retail parkl. Vynosovd mira u obchodnich center
zaznamenala v roce 2025 rovnéz pokles, aviak o néco mirnéjsi nez v jinych sledovanych segmentech
a ve 3, kvartalu dosahla Urovné 5,65 %.

Graf 17: Vyvoj vynosovych mér dle segmentu
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Nejvyssi dosahované najemné v Praze rostlo az do roku 2019, kdy dosahlo trovné 160 EUR za m?2
u nakupnich center, 230 EUR u nakupnich tfid a 14,0 EUR v pfipadé retailovych parkd. S nastupem
covidu vsak doSlo v pfipadé nakupnich center a tfid k uréité korekci v roce 2022-2023, kdy
u nakupnich tfid pfislo ke korekci na troveri 190 EUR a u obchodnich center na troven 140 EUR.
Na konci tretiho Ctvrtleti 2025 jsou ndjmy na Grovni 150 EUR za m? v pfipadé obchodnich center
a 215 EUR za m? na nakupnich tfidach. Ristovou tendenci si po celou dobu zachovaly pouze retailové
parky, které ve 3. kvartalu 2025 doséhly najemné ve vy&i 17,00 EUR za m2,

Nejvy3si dosahované najemné v Brné bylo ve vysi 75,0 EUR za m? pro nakupni tfidy, 70,0 EUR pro
nakupni centra a 14,5 EUR pro retailové parky. Ostatni krajska mésta dosahuji prevazné Grovné mezi
35-50 EUR za m? v pfipadé nakupnich center a 10-12,5 EUR za m? u retailovych parkd.

Tabulka 5: Nejvyssi dosahované najemné Q3 2025, EUR za m?

Mésto Nakupni tridy Nakupni centra Retail parky
Praha 215,0 EUR 150,0 EUR 17,0 EUR
Brno 75,0 EUR 70,0 EUR 14,5 EUR
Ostatni krajska mésta B 35,0 - 50,0 EUR 10,0 - 12,5 EUR

Zdroj: Deloitte REport
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6 Ocenovaci pristupy

V téta kapitole jsou popsany ocefovaci pfistupy a ocehovaci metody, které se pouzivaji v ramci
téchto pFistupt. V zavéru je uveden zplsob zvoleny pro Gcely ocenéni pfedmétu ocenéni.

Pokud se dané aktivum aktivné a pravidelné obchoduje, nenastavaji vaznéjsi problémy s urcenim
jeho hodnoty. Soucasné transakce poskytuji jasnou indikaci jeho hodnoty. Jestlize vSak neexistuje
stabilizovany trh, kde by se dané aktivum pravidelné obchodovalo, pouzivaji se pro urceni odhadu
hodnoty nasledujici tFi pFistupy:

e« Vvynosovy pristup;
e pfistup trzniho porovnavani;
« nékladovy pristup.

Dalsi moznou metodou je pak rezidualni metoda ocenéni, ktera je kombinaci vySe uvedenych.

Nejvhodnéjsi pfistup pro ocenéni (miZe byt pouZito i vice pFistupd najednou) je pak vybran
na zakladé okolnosti specifickych pro dané ocenéni.

6.1 Vynosovy pristup
Existuje nékolik metad, které se v ramci tohoto pristupu pouzivaji pro ocenéni.

6.1.1 Metoda diskontovanych penéznich tokd (DCF)

V rdmci této metody jsou odhadovény budouci penézini toky, véetné termindini hodnoty na konci
projektovaného obdobi, které jsou diskontovdany na soucasnou hodnotu poZadovanou mirou
vynosnosti viastniho kapitalu.

Na zéakladé analyzy budoucich vynosil a nakladd je prognézovan budouci €isty pfijem z drzeni
nemovitosti, ktery mize byt definovan jako isty zisk nebo Cisty penéini tok. Penéini toky mohou
byt kalkulovény v rediné (oCisténé o inflaci), nebo v nominalni hodnote, pficemz vybér zalezi na
usudku odhadce, ktery zhodnoti konkrétni specifika daného pfipadu. Po stanoveni diskontni miry
jsou budouci &isté pfijmy a zdstatkovd hodnota diskontovany do soufasné hodnoty. Vyslednou
hodnotou aktiva je soufet viech soucasnych hodnot budoucich finanénich tokd. Volba nejvhodnéjsi
varianty pro definovani budoucich vynosl zavisi na odborném Usudku znalce, ktery musi zvazit
specifické skuteénosti a okolnosti jednotlivych pripadu.

Diskontni sazba - teoreticky zaklad

Pra Ulely aplikace metody diskontovanych penéznich tokl je nezbytné stanovit ,cenu penéz",
tj. diskontni sazbu slouZici pro pfevod budoucich pené&Znich tokl na jejich soucasnou hodnotu.
Obecné v kontextu ocefiovani nemovitosti je diskontni sazba vynosovou mirou pozadovanou
investorem k nakupu predpokiadanych vynost (tzn. budoucich penéznich tok() s ohledem na miru
rizika spojenou s dosaZenim téchto vynosl. Riziko je obecné definovano jako stupen jistoty &
nejistoty pfi realizaci predpokiadanych budoucich vynosl. Mezi nejpouzivanéjsi pfistupy pro uréeni
diskontni sazby patfi pruzkumy mezi investory zjistujici pozadovanou miru vynosnosti ¢i pristupy
zaloZengé na financnich modelech (napf. CAPM).

6.1.2 Metoda kapitalizovanych vynost

Dalsi metoda je zalozena na kapitalizaci nékterého z ukazatell vykonnosti ocefiovaného aktiva jako
napfiklad zisk nebo dividendy. Uroven kapitalizace odrazi jak riziko, tak i dlouhodobé vyhlidky
ocefiované spole¢nosti. Pfi kapitalizaci historickych ukazatell finanéni vykonnosti je nutné vzit na
védomi, ze historické Udaje slouzi pro predpovéd budoucnosti. U obou metod se v diskontni sazbé,
respektive v mife kapitalizace, odrazi podminky na trhu a jedineénost ocenovaného aktiva.
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6.2 Pristup trzniho porovnani

Pokud je mozné najit na trhu obdobné nemovitosti, které byly obchodovany v relevantnim poctu
transakci, je mozné vyuZit metodu srovnani ceny alternativnich nemovitosti, které odpovidaji svym
vyuzitim, velikosti, kvalitou, technickym stavem a parametry. Konkrétni rozdily je nutné v cené
ocistit, aby se dalo dojit k relevantné porovnatelnému zavéru.

6.3 Nakladovy pristup ocenéni

Nakladovy pfistup stanovuje hodnotu aktiva na zakladé substituce. Investor je ochoten zaplatit za
aktivum takovou cenu, kterd je rovna nakladdm nutnych k reprodukci daného aktiva stejnym
aktivem, nebo aktivem s porovnatelnym vyuzitim a parametry.

6.4 Rezidualni metoda ocenéni

Rezidualni metoda funguje na principu pfifazeni kapitalové hodnoty k projektu v budoucim,
dokonceném stavu, oznacovana jako GDV (Gross development value). Od GDV jsou odeéitany
naklady na stavbu. V tomto kontextu je zisk developera povaZovan jako jeden ze vstupl nékladd.
Spodni hranice vysledku ocenéni je reziduaini hodnota pozemku/projektu a princip ocenéni je:

» Hodnota dokonceného projektu
* Minus néklady na dokonceni stavby/projektu véetné zisku developera
« Je rovno maximalni cené dovolujici koupit projekt/pozemek/budovu.

6.5 Zvoleny zplisob ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty jsme vzhledem k charakteru nemovitosti aplikovali trzni pfistup,
konkrétné porovnavaci metodu.

33



J

7 Ocenéni

7.1 Pristup k ocenéni

S ohledem na dostupnost realizovanych transakci porovnatelnych pozemkl & budov s pfedmétem
ocenéni se pro Ucely stanoveni trzni ceny jevi jako nejvhodnéjsi pfistup trzniho porovnani. Aplikace
této metody spodiva v identifikaci souboru srovnatelnych realizovanych transakci, které odpovidaji
svym vyuzitim, kvalitou, technickym stavem a dalSimi parametry predmétu ocenéni.

Pro identifikaci srovnatelnych transakci jsme aplikovali korekci ceny v podobé koeficientd, které
reflektuji rozdily mezi srovnatelnymi transakcemi a pfedmét ocenéni, pficemz byly zvoleny rozdiiné
koeficienty pro Ucely ocenéni pozemku a pro ocenéni budovy.

" |

|

al

Koeficienty pro oceneni pozemku

Ki: - Cenovy index

S ohledem na datum transakce a datum ocenéni byly starsi transakce indexovany o inflaci
z dlvodu zohlednéni vyvoje cen v ¢ase. Koneéné datum indexace bylo stanoveno ke
konci Fijna 2025.

K: — Lokalita
U kazdé transakce jsme vyhodnotili polohu v rdmci obce a v ramci mikro lokality s ohledem
na obcanskou vybavenost, dopravni dostupnost a dalsi atributy.

Kz - VyuzZitelnost

Koeficient zohledriuje potencialni vyuZiti zejména s ohledem na Uzemni pldn a moZnou
zastavitelnost a dalsi specifika pro dany pozemek, napf. situaci pozemku v pamatkové
chranénych uzemich a dalsi.

Ks — Velikost pozemku
Srovnatelné transakce byly rovnéz porovnany s ohledem na velikast pozemku vzhledem
k ocefiovanym pozemkdm. Zde plati, ze pfi rostouci vymeéfe dochazi obvykle k mirnému
poklesu jednotkové ceny.

Ks — Tvar pozemku

Koeficient zohledfiuje tvar pozemku vzhledem k jeho potencidlni vyuZitelnosti
a zastavitelnosti.

<oeficienty pro oceneni budovy

K1 - Cenovy index

S ghledem na datum transakce a datum ocenéni byly starsi transakce indexovany o inflaci
z dlivodu zohlednéni vyvoje cen v ¢ase. Konetné datum indexace bylo stanoveno
ke konci fijna 2025.

K; - Lokalita
U kazdé transakce jsme vyhodnotili polohu v rémci obce a v rdmci mikro lokality s ohledem
na obcanskou vybavenost, dopravni dostupnost a dalsi atributy.

K; - Technicky stav a standard
Koeficient zohledfiuje technicky stav a standard budovy ve srovnani s predmétem ocenéni.

K; = Vyuzitelnost
Koeficient zohledfiuje potencidlni vyuziti zejména s ohledem na uzemni plan a mozny
potencial.

Ks = Uzitna plocha

Srovnatelné transakce byly rovnéz porovnany s ohledem na uzitnou plochu nemovitosti
vzhledem k ocefiované budové. Zde plati, Ze pfi rostouci vymére dochazi obvykle k mirnému
poklesu jednotkoveé ceny.
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*» Keg - PFistup k nemovitosti
Koeficient nemovitosti zohlednuje, zda se jedna o volny pfistup k nemovitosti napf. z verejneé
komunikace ¢&i je néjaké omezeni jako u ocefované nemovitosti, kde je pfistup nezbytny
pres cizi pozemek.

7.2 Ocenéni parcely zapsané na LV €. 2476 ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy

Jedna se o pozemek €. 213 v katastralnim uzemi Strasnice, zapsany na LV ¢. 2476. Celkova vyméra
predmétného pozemku ¢ini 450 m? a dle aktualniho platného Gzemniho planu se nachazi ve funkéni
plose OV.

Pro ocenéni pozemku jsme identifikovali celkem pét realizovanych transakci v obdobi 2021-2025,
které povazujeme za srovnatelné s ocefovanym pozemek z pohledu lokality, mozného
predpokladaného vyuziti a dalsich charakteristik. Po jejich Gpravé dle zvolenych koeficientl, byla
jednotkova cena pro pozemek stanovena ve vysi 15 867 K& za m? jako primér vybranych transakci.

Tabulka 6: Vybrané srovnatelné transakce

:::::_‘r‘itralm &‘:\:Ie dzemniho :zr(;:sakce Vyméra (m?) Cena (K¢&)
1 Vriovice ov, 52 2021 417 4 050 000
2 Zébéf:liice __OB . 2023___ - 726 | 10 200 000
_? Michle OB 2025 625 _3 456 000 |
4 Chodov —E-B 2025 602 14 990 000
5 Chodov 0B 2024 - 815 15 000 000 -

Zdroj: Katastr nemovitasti, Uzemni pldn hlavnifio mésta Praha, analyza Delaitte

Tabulka 7: Stanoveni jednotkové ceny

é. Cana UGRK | et WG i) | it i il TOERVS T, WMEe R Cen 241
1 4050000 1,382 0,950 1,025 1,000 1,075 5 860 768 417 14 055
T ) _13 52[]0 000 _1,054 1,025 1,000 1,050 1,000 11568999 726 15935
3 3456000 1,008 1,000 1,000 1,050 1,075 3933128 - 625 6293

4 14 990 000 1,005 1,000 1,000 1,050 0,900 14 236 378 602 23 648
_? 15000 000 1,025 1,025 1,000 1,050 0,950 15 716 855 810 19 404
o - -  primér 15867

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemn| plan hlavniho mésta Praha, analyza Deloitte

Vysledna trzni hodnota ocenovaného pozemku byla k datu ocenéni stanovena jako souéin vyméry
pozemku a vysledné jednotkové ceny a nasledné zaokrouhiena, konkrétné tedy 7 140 000 KE.

Tabulka 8: Shrnuti ocenéni

Vyméra pozemku 450 m?
Stanovena jednotkova cena 15 867 K&/m?
Trini hodnota 7 140 000 K&

Zdroj: analyza Deloitte
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7.3 Ocenéni nemovitosti zapsanych na LV €, 18263 ve vlastnictvi spole¢nosti Je to jedno
s.r.0.

Jedna se o pozemek & 2838/2 na kterém se nachazi budova €. p. 1982, katastralni uzemi Strasnice,

vée zapsaneé na LV & 18263, Celkova vyméra predmétného pozemku Cini 670 m? a nadzemni uzitna

plocha budovy ¢ini 499,4 m2,

Pro Uéely ocenéni budovy jsme identifikovali celkem tfi realizované transakce v obdobi 2020-2025,
které povazujeme za srovnatelné s ocefovanou nemovitosti z pohledu lokality, moZného
predpokladaného vyuZiti a daldich charakteristik. Po jejich Gpravé dle zvolenych koeficientl, byla
jednotkovd cena za nadzemni uZitnou plochy stanovena ve vysi 33 692 K& za m? jako primér
vybranych transakci.

Tabulka 9: Vybrané srovnatelné transakce

Katastralni Kad dle Rok

Cena (K¢)

uzemi uzemniho planu transakce
1 Stafnee W _3;?;;22 L“c':';;”’_s“e 2025 499 16144423
2 stodiky W f;i‘;ﬂz:gft?”s"é - 2020 501 20000 000
3 _Eggg‘_m . W f;;‘;ﬂﬁ?ie 2024 1225 26000200

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemni plan hiavniho mésta Praha, analyza Deloitte

=Nadzemni uZitna plocha byla odhadnuta na zakladé dilgi analyzy & pfevzata z vefejné dostupnych zdroju a ovérena

Tabulka 10: Stanoveni jednotkoveé ceny

(o7 Cena (K&) Ki K2 ‘l:l:nr:‘ﬁ(:a)

1 16 144 423 1,008 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 16277552 499 32 594
"2 20000000 —1,_:;09—_1,_0&) 0,850 1,050 1,000 0,900 22 629 684 501 45169
'3 26000200 1,025 1,200 0,900 1,05{3_ 1,& ?950 28553488 1225 23313

R o Pri‘lmér___ 33$

Zdroj; Katastr nemovitosti, Uzemni plan hlavniho mésta Praha, analyza Deloitte
“Nadzemni uzitna plocha byla odhadnuta na zaklade dilél analyzy & pfevzata z verejné dostupnych zdrojd a ovéfena

Vysledna trzni hodnota ocefiované nemovitosti byla k datu ocenéni stanovena jako soucin jeji
nadzemni uzZitné plochy a vysledné jednotkové ceny a nasledné zaokrouhlena, konkrétné tedy
16 830 000 K¢.

Tabulka 11: Shrnuti ocenéni

Nadzemni uZitna plocha 499,4 m?
Stanovena jednotkova cena 33 692 K¢/m?
E;;d;;l S — 16 830 00;(:‘.

Zdroj: Podklady Klienta, analyza Deloitte
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ODUVODNENI ZNALECKEHO
POSUDKU

Tato kapitola obsahuje kontrolu postupu Zpracovatele a interpretaci vysledkd analyzy.

Kontrola postupu Zpracovatele
Znalecky posudek byl vypracovan nize uvedenym postupem zahrnujicim sbér a analyzu dat, jejich
zpracovani, provedeni ocenéni, stanoveni vysledku ocenéni a zodpovézeni znalecké otazky:

* Sbér dat a podkladd poskytnutych Zpracovateli Zadavatelem (uvedeny v kapitole Zadani
a informace o znaleckém posudku).

» Provedeni prvotni analyzy ziskanych dat a Setfeni za Uéelem ziskani potiebnych informaci od
Zadavatele (kapitoly PFredmét ocenéni a Ocenovaci pfistupy).

» Vybér vhodné metodiky pro ocenéni vzhledem k zjisténym skutetnostem a dostupnym
informacim (kapitola Ocefiovaci pFistupy).

* Aplikace zvolené metody ocenéni s vyuZitim relevantnich dat ziskanych od Zadavatele
a dalSich relevantnich externich informacnich zdrojii na zakladé znalosti a zku&enosti Znalce
a dalsich pracovnikl podilejicich se na zpracovani znaleckého posudku (kapitola Ocenéni).

* Odpovéd na znalecké otazky (kapitola Zavér).

Interpretace vysledkii a shrnuti posouzeni

Na zdkladé poskytnutych dat, zjisténych informaci a provedené analyzy zpracovatel konstatuje,
Ze trzni hodnota predmétu ocenéni byla odhadnuta za pouziti trzniho pristupu.
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Znalecka otazka c. 1:

Stanovte trini hodnotu pozemku parc. €. 213 o vymére 450 m2, ve vlastnictvi hl. m. Prahy, svérené
do spravy Méstské Easti Praha 10, zapsané na listu viastnictvi €. 2476 v k. . Strasnice.

Odpovéd’ na znaleckou otazku €. 1:

Na zakladé provedené analyzy byla trzni hodnota predmétné nemovitosti stanovena ke dni
21. listopadu 2025 ve vysi:

7 140 000 KE&.
Znalecka otazka €. 2:

Stanovte trzni hodnotu budovy parc. & 2838/2 o vyméfe 670 m2 jehoZ soucasti je stavba C.p. 1982,
v&e ve vlastnictvi spole¢nosti Je to jedno s.r.o., zapsané na listu vlastnictvi & 18263 v k. U. Strasnice.

Odpovéd’ na znaleckou otazku €. 2:

Na zakladé provedené analyzy byla trzni hodnota predmétné nemovitosti stanovena ke dni
21. listopadu 2025 ve vysi:

16 830 000 K&.
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Znalecka dolozka

Znalecka kancelar, ktera zpracovala znalecky posudek:

Deloitte Advisory s.r.o0., 1€0: 27582167,
se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2.

Zadavatel znaleckého posudku:

Méstské East Praha 10, ICO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, Stradnice, 100 00 Praha 10.

Obor a odvétvi, pripadné specializace, ve kterych ma byt podan znalecky posudek:

Obor Ekonomika.

Na zpracovani znaleckého posudku se podilely osoby uvedené v kapitole Zadani a informace
o znaleckém posudku.

Zpracovatel nepribral konzultanta k posuzovani zviastnich dil¢ich otazek.

Za zpracovani znaleckého posudku byla se Zadavatelem sjednana smluvni odména.

Znalecky posudek neobsahuje prilohy.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek vypracovala spoletnost Deloitte Advisory s.r.o. jako znaleckd kancelar
kvalifikovana pro znaleckou ¢innost, jmenovana rozhodnutim ministryné spravedinosti ze dne
1. dnora 2010, €. j.: 189/2009-0OD-ZN s rozSifenim znaleckého opravnéni rozhodnutim ze dne
25. dubna 2017, & j.: 18/2017-001-SZN/6 a zapsana do prvniho oddilu seznamu Ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v oboru ekonomika, odvétvi financni Fizeni podniku, ocenovani
podniku a jeho casti véetné nehmotnych aktiv, G¢etnictvi, pojistnd matematika, transferové ceny,
posouzeni a vymezeni Cinnosti vyzkumu a vyvoje pro Ucely uplatnéni v dotacnich programech
a uplatnéni danovych Ulev z technicko ekonomického hlediska, verejna podpora, ocefiovani
nemovitosti a ocefiovani movitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudk( pod poradovym é&islem 1568/2025.

Otisk kulaté peceté

/

V Praze dne 1. prqg,pce 2Q2

e :ﬂ 'j;%i ﬁﬁﬁg’%}' :;: .
“‘E s

il ph
Ing. Karel Kugier, Ing. erosiav Linhart
Partner,
znalec, jehoz prostrednictvim osoba opravnéna zastupovat Znaleckou
Znalecka kanceldr vykondva znaleckou ¢innost kanceldf na zékladé plné moci
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1 Zadani znaleckého posudku
1.1 Odborna otazka a predmet znaleckeho posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku v méstské Casti
Praha 10 - Strasnice. Pozemek s parc. ¢. 213, katastralni izemi (k.0.) Strasnice, obec Praha, jak je
zapsano na listu vlastnictvi (LV) €. 2476, Prehled pozemk( zobrazuje Tabulka 1.

Tabulka 1: Pfehled pozemk( Pfedmétu ocenéni

Katastralni (zemi Vyméra (m?)
Strasnice 2476 13 450

Zdroj: viastni zpracovani, katastr nemovitosti.
Dale také jako ,,Nemovitost"”, dale take jako ,Predmét ocenéni®.

- [ 1~
L Ucel

1.2 U znaleckeho posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan za Gcelem stanoveni hodnoty majetku pro potfeby sménne
transakce.

1.3 Skutecnosti sdelene Zadavatelem, které mohly mit dle jeho ndzoru vliv
na presnost zaveru znaleckeho posudku

Zadavatel nesdélil Zhotoviteli zadné specifické skutecnosti, které mohou mit vliv na presnost
znaleckého posudku.

r — P =] 5 N N - R . ol L
1 Zpracovatele znaleckeho posudku

Inalecky posudek sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

ing. Radka Chaloupkova, znalec v odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
(dle vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. odvétvi ocenovani nemovitych véci), zpracovala cely znalecky
posudek.

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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2 Vycet podkladu

Zhotovitel pri zpracovani znaleckého posudku vychazi z podklad( poskytnutych Zadavatelem,
z verejne dostupnych dat a z informaci ziskanych na mistnim Setfeni.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 28. 11. 2024 Zhotovitelem. Zhotovitel proSel ocenovanou
nemovitost, zjistil aktualni stav Nemovitosti a poridil fotodokumentaci.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly pouzity vramci tohoto znaleckého posudku, jsou
nasledujici:

Castecny vypis z katastru nemovitosti, ktery byl vyhotoven bezuplatné dalkovym pristupem
pro ucel: Sprava majetku, pro Méstskou cast Praha 10, tedy list vlastnika (LV), tj. LV .
2476, katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha vyhotoveny ke dni 15. 11. 2024.

Vefejné dostupné dokumenty, které byly pouzity vramci tohoto znaleckého posudku, jsou
nasledujici:

Georeport pozemku parc. ¢. 213, k.0. Strasnice, vytvoreno dne 29. 11. 2024, datova
zakladna GIS hl. m. Prahy.

Kupni smlouva, cislo rizeni V-35204/2023-101-N, prodavajici: Hlavni mésto Praha, kupujici:
Rohan E one, s.r.o., pfedmeét prodeje/koupé: pozemky parc. ¢. 767/166, parc. . 767/248,
k.4. Karlin a parc. €. 4001/12, k.0. Liben, obec Praha, smlouva z cervna 2023;

Kupni smlouva, Cislo fizeni V-7059/2021-101-S, prodavajici: Ceska republika - Ministerstvo
obrany, kupujici: MetroZoom s.r.o., predmét koupé: pozemek parc. ¢. 1869/5, k.U.
Vrsovice, obec Praha, smlouva ze zari 2020;

Uzemni plan hl. mésta Prahy;

Mapa hl. mésta Prahy;

Cenova mapa pozemku hl. mésta Prahy:

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni

Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivane verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva
pramyslu a obchodu CR, Ministerstva financi CR, Ceského statistického (fadu (CSU), z internetovych
stranek realitnich serveri a z dalSich zdroji zverejnénych na internetu. Zhotovitel cerpal zejména
z nasledujicich internetovych stranek:

http://www.czso.cz/

http://www.justice.cz/

https:/ /www.mapy.cz/

https: / /www.sreality.cz/

HB Index, Hypotecni banka, dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
Databaze casovych fad ARAD, dostupné z:

https:/ /www.cnb.cz/docs/ARADY /HTML/index.htm
https://www.pzmk.cz

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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MALY, B, Metodicky pokyn pro trzni ocefovani nemovitosti. Praha: CKOM, 2008. 23 s.
Prednasky Ing. Bediicha Malého pro Institut ocenovani majetku pfi VSE.
Prednasky Ing. Zbynka Zazvonila pro Institut ocefiovani majetku pfi VSE.

ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Ocenovani nemovitosti trzni hodnotou. Praha: Institut
ocefovani majetku pri VSE, 2013. 22 s.

ZAZIVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS s.r.o., Praha, 2006, 313 pp.

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. Vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. 790 s.

DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2020 155 s.

Databaze casovych rad ARAD, dostupné z: https://www.cnb.cz/arad/#/cs/indicators

Trend report 2024: Prehled ceského realitniho trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN);

Prehled investi¢niho trhu, Ceska republika, Q1-Q4 2023, Q1-Q3 2024, Colliers

Legislativa:

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zakon( (zakon
o0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarfich a znaleckych Ustavech.
Vyhlagka o vykonu znalecké cinnosti €. 503/2020 Sb.

Vyhlaska o znalecnem ¢. 504/2020 Sb.

Vyhlaska €. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obor(i, jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédéeni vydana profesnimi
komeorami a specializacni studia pro obory a odvétvi.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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2.2 Seznam pouzitych zkratek a pojmu

Nasledujici tabulka uvadi prehled hlavnich zkratek a pojmii, pouzitych v ramci tohoto znaleckého

posudku,
Tabulka 2: Prehled zkratek a iol'rm":
kot Katastralni uzemi.
wpare. . Parcelni islo.
WLV List viastnictvi,
LENBH Ceska narodni banka.
LJARAD™ Databaze éasovych fad CNB.
Nemovitost” dale take , Pfedmét ocenéni* Pozemky, které jsou definovany v Kapitole 1.1

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Nalez

Zhotovitel pro zpracovani znaleckého posudku shromazduje data z vefejné dostupnych zdroju.
Zdrojem pro vefejna data jsou vlastni archivy zdroja Zhotovitele, historické posudky, verejné
dostupné analyzy ministerstev ¢i CSU', Trend report ARTN? a dalsi vefejné dostupné analyzy trhu
nemovitosti zvefejnované jednotlivymi profesnimi organizacemi, které jsou pravidelné aktualizovany
na zakladé vyvoje trhu. Tato data jsou vzdy konfrontovana dalsi resersi v dobé zpracovani konkrétniho
znaleckeho posudku.

V pripadé spornosti vefejnych dat s daty pfedanymi Zadavatelem dojde k dotazovani zdroje verejné
informace, je-li to mozné. Pokud se potvrdi spravnost verejneho zdroje, pripadné pokud neni pochyb
o jeho spornosti, je dale konfrontovan Zadavatel. Pokud nadale existuje spornost mezi daty
Zadavatele a verejnymi daty, podléha vybér vyhodnoceni znalcem zpracujicim znalecky posudek.
Znalec zpravidla dava prednost, s ohledem na definici trzni hodnoty, verejné dostupnym datam.

Zhotovitel za icelem stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni vyzadal od Zadavatele potrebné podklady,
u nichz proved| ovéreni jejich vérohodnosti. Kompletni vycet podkladi je uveden v kapitole 2 Vylet
podkladu.

Casteény vypis z katastru nemovitosti - Jedna se o vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2476,
katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha vyhotoveny ke dni 15. 11. 2024 katastralnim Ofadem pro
hlavni mésto Prahu. Zakladni informace uvedené na vypisu z katastru nemovitosti jsou v souladu se
skutecnym stavem zjisténym pri mistnim Setfeni. Dale Zhotovitel vypis z katastru nemovitosti
neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi. Zhotovitel pro
ocenéni prevzal uvedené vymeéry ocenovaného majetku.

Georeport - Jedna se o verejné dostupny podklad z datove zakladny GIS hlL. mésta Prahy. V reportu
se nachazeji zakladni informace ohledné pozemk, tykajici se napfiklad dopravy, miry hluku, ovzdusi,
urbanismu, Gzemniho planu atd. Zhotovitel mél tento podklad k dispozici, informace obsazene
v reportu ovéril konfrontaci s jinymi verejné dostupnymi podklady (uzemni plan hl. mésta Prahy) a
ramcové rovnéz podklad ovéril v ramci mistniho Setfeni.

Kupni smlouvy - Kupni smlouvy byly pouzity pro stanoveni ceny obvyklé Nemovitosti v ramci
porovnavaci metody. Ze smluv byly pouzity predevsim informace ohledné identifikace nemovitosti
(parc. ¢., k.4. a pfip. vymeéra), kupni cena a datum realizace. |dentifikaci nemovitosti a datum

' Cesky statisticky Ufad.
¢ Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

PKF APOGED Esteem, a.s.
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realizace transakce Zhotovitel vzdy provérfil nahledem do katastru nemovitosti. Smlouvy obsahuji
nalezitosti pro uzavreni smlouvy (Cislovani stran, oznaceni smluvnich stran, vymezeni predmétu
smlouvy, misto na podpisy atd.). Dale Zhotovitel smlouvy nepfezkoumaval, nezpozoroval nic
nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

Mapa hl. mésta Prahy - Mapa hl. mésta Prahy byla Zhotovitelem prevzata z internetovych stranek
mapy.cz. Zhotovitel mapu nerozporoval, koresponduje se skutecnym stavem zjisténym pfi mistnim
setreni.

Uzemni plan hl. mésta Prahy - Zhotovitel ¢erpal informace z (zemniho planu hi. mésta Prahy
a neshledal v (zemnim planu hl. mésta Prahy nedostatky & zmatefnosti v souladu s jeho
kompetencemi.

Nejprve bude provedena identifikace vlastnika Predmétu ocenéni a budou popsany majetkopravni
vztahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou cerpany z castecného vypisu listu
viastnictvi (LV) €. 2476, katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha vyhotovenych ke dni 15. 11. 2024,
které poskytl Zadavatel.

Pro popis Nemovitosti budou vyuzity informace ziskané na mistnim Setfeni. PA popisu polohy
a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet z verejné dostupnych informaci a mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. Google maps. Dale bude pouzita mapa platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti bude Zhotovitel vychazet predevsim z databaze casovych
fad Ceske narodni banky (CNB) - ARAD a dale z analyzy trhu stavebnich pozemkii zpracované
Hypotedni bankou.

Na zakladé popisu pfistupt pouZivanych pii ocenovani nemovitého majetku bude stanovena metoda
ocenéni a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

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

1. Posudek je pouzitelny pouze pro cely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Ucel znaleckého
posudku a zavery v ném uvedené nelze zobecnovat k jakymkoli jinym pripadim.

2. Zhotovitel neprebira odpovédnost za zmény v trznich podminkach. Nepredpoklada, ze by
divodem k prezkoumani tohoto posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které
by se vyskytly nasledné po datu ocenéni.

3. Zhotovitel konstatuje, Zze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na pfedmétu ocenéni
v ramci tohoto posudku ani na zucastnénych osobach a soucasné neexistuje Zadny osobni
zajem nebo zaujatost v souvislosti s vyslednym ocenénim.

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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4. Pokud Zhotovitel vyuZiva informace vydané po datu ocenéni, jsou relevantni ve vztahu
ke stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni a pouze tak zpresnuji realie dané k rozhodnému
datu.

5. Zhotovitel konstatuje, Ze pri stanoveni hodnoty nebral v Gvahu skutecnosti uvedené na listech
vlastnictvi (LV) v ¢asti D (poznamky a dalsi obdobné udaje), resp. predpoklada a Zadavatelem
bylo potvrzeno, Ze skutecnosti nemaji vliv na nakladani s majetkem ani nejde o Zadne
omezeni.

6. Zhotovitel mél k dispozici vypisy z katastru nemovitosti k Nemovitosti k datu 15. 11. 2024,
Zhotovitel pfedpoklada, ze mezi timto datem a datumem ocenéni, tj. 28. 11. 2024 nedoslo
na vypisu z katastru nemovitosti k Nemovitosti k Zadné zméné a stav uvedeny na LV je shodny
se stavem ke dni ocenéni.

Tovdilolel
WAL T

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Predmeétu ocenéni je povazovano datum 28. 11. 2024.

.........

Pojmem hodnota se rozumi trzni hodnota dle standardi IVS 2022°, kde:

,Trzni hodnota je odhadovana Castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény k datu
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskutecnéné v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni."

....odhadovana castka..." - odpovida cené vyjadrené v penézich, ktera by byla zaplacena
za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

i...by mély byt majetek nebo sluzba sménény..." - odrazi skutecnost, ze hodnota majetku
nebo sluzby je odhadnuta ¢astka, nikoli predem urcena Castka nebo skutecna prodejni cena,
slovy ,,...ke dni ocenéni..." je vyjadien poZadavek Casové zavislé hodnoty k danému datu,
»...0chotnym kupujicim...* - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,

....ochotny prodavajici...* - prodavajici neni prili§ dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

...V souladu s principem trzniho odstupu...” - uruje transakci mezi stranami, které mezi

sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah (napf. matefské a dcefiné spolecnosti nebo
pronajimatele a najemce),

slovy ,,...po nalezitém marketingu...” se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjiim zpusobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu primérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

¥ International Valuation Standards 2022, str. 22-24 (General Standards - IVS 104 Bases of Value, odst. 30).

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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formulace ,...kdy kaZzda ze stran jednala informované, uvazlivé..“ predpoklada, ze jak
ochotny kupujici, tak ochotny prodavajici jsou primérené informovani o povaze
a charakteristikach aktiva, o skutecnych a potencialnich zptsobech jeho vyuziti a o stavu trhu
k datu ocenéni,

we..a nikoli v tisni..." - obé strany jsou motivovany transakci provést, ale zadna ze stran neni
k jejimu dokonceni tlacena nebo nenalezité nucena.

Pojmem cena obvykla se rozumi cena definovana dle §2, odst. 2 Zak. ¢. 151/1997 Sb. nasledovné:

»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejneho, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny ckolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim. *

Dle 82, odst. 3 Zak. ¢. 151/1997 Sb. v odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou dle §2, odst. 4 Zak. €. 151/1997 Sb. se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem triniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zviastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

4 52 s :
Zakon o ocenovani majetku.

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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4 Posudek

.1 iaent ace viastnika

Predmétem ocenéni je pozemek, ktery je evidovan na listu viastnictvi (LV), tedy LV . 2476,
konkrétné pozemek s parc. €. 213, k.. Strasnice, obec Praha.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k.1. Strasnice, obec Praha
ze dne 15. 11. 2024 je Nemovitost ve viastnictvi a dale ve svérené sprave nemovitosti:

Vlastnické pravo:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
Identifikator: 00064581

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 100 00 Praha 10
Identifikator: 00063941

Dle castecneho vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, k.. Strasnice, obec Praha
ze dne 15. 11. 2024 nejsou v cCasti B1 (vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti zadna opravneni.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k.0. Strasnice, obec Praha
ze dne 15, 11, 2024 jsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemaovitosti tato
omezeni. Vécné bremeno (podle listiny) provadéni oprav a Gdrzby stitové stény budovy C.p. 1083.

Dle castecneho vypisu z katastru nemavitosti, listu vliastnictvi ¢. 2476, k.. Strasnice, obec Praha
ze dne 15. 11. 2024 jsou v casti D (poznamky a dalsi obdobné Udaje) uvedené k Nemovitosti tyto
zaznamy: Podana Zaloba na urceni vlastnického prava ze dne 07. 03. 2006. Podana zaloba na urceni
vlastnického prava o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, Obvodni soud pro Prahu 10
ze dne 12. 05. 2012.

Uvedené skutecnosti jsou dle sdeleni Zadavatele bez vlivu na trzni hodnotu majetku, resp.
nepredstavuji zadna omezeni pri nakladani s majetkem. V pripadé zaznamu o podanych Zalobach
se pravdépodobné jedna o historicky zaznam, ktery nebyl z evidence KM odstranén.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi €. 2476, k.(. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024 je uveden v prilohové ¢asti tohoto znaleckého posudku, viz Pfiloha €. 1.

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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4.2 lIdentifikace Nemovitosti

Predmétnou Nemovitosti je pozemek parc. €. 213, katastralni Gzemi (k.(.) Strasnice, obec Praha
s celkovou vymérou 450 m?, jak je evidovano na listu vlastnictvi (LV) ¢. 2476. Tabulka 3 nize blize
identifikuje pozemek dle druhu pozemku, zpusobu wyuziti, zpGsobu ochrany podle katastru
nemovitosti a podle Gzemniho planu.

Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti
Parc, €. Vymeéra (m?] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany Uzemni plan

pamatkové chranene uzemi,

zahrada zemedélsky pudni fond

0OV - vieobecné abytne

Tdroj: wypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

Predmétem ocenéni je tedy pozemek, ktery je veden dle katastru nemovitosti jako zahrada a dle
uzemniho planovani je zafazen do ploch OV - vieobecné obytné. Nemovitost je z casti pokryta
vysokymi naletovymi drevinami, pristup je zajistén pres pozemky hlavniho mésta Prahy z hlavni
ulice Pribézna a vedlejsi ulice Nupacka.

4.2.1 Poloha

Ocefovana nemovitost se nachazi v méstské ¢asti Strasnice, Praha - 10, v blizkosti frekventované
ulice Pribézna a ulice Nupacka. Lokalita je charakteristicka smisenou zastavbou, ktera zahrnuje
jak obytné domy, tak komercni objekty. V tésné blizkosti pozemku je tramvajova a autobusova
zastavka "Staré Strasnice,” dale je v dochudné vzdalenosti také zastavka metra A ,Strasnicka“,
které zajistuji dobrou dopravni dostupnost hromadnou dopravou. Okolni infrastruktura nabizi
diroké moznosti obcCanské vybavenosti véetné obchodd, sluzeb a skolskych zarizeni. Pristup k
pozemku je mozny primo z verejné komunikace.

Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Nemgvjto§ti v ramci hl. rr}ésta_ Prahy
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Zdroj: www.mapy.cz.
PKF APQGEQ Esteem, a.s.
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Obrazek 2: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v r&rm;f katastr&!niho uzemi
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Nemovitost je dle izemniho planu hlavniho mésta Prahy situovana na plochach QV - vieobecné
obytné. Nize jsou popsané mozné vyuziti jako hlavni, pfipustné apod.

Obrézek 4: Vyfez z Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy®
: . 8 TR
|

Zdraj: Uzemni plan hi. mésta Prahy.

QV - vieobecné obytné

Hlavni vyuZziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalsich funkci pro obsluhu obyvatel.
Pripustné vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zarizeni, kulturni
zarizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka zarizeni, zafizeni socialnich sluzeb, mala
ubytovaci zarizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni zafizeni a administrativa
v ramci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou nepfevysujici 2 000 m2, zafizeni verejného stravovani.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistickeé stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, plodna zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova
vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuZziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzZitim lze umistit: parkovaci
a odstavné plochy, garaze pro osobni automabily.

* Dostupneé z: https:/ /app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Dale lze umistit: vysokoskolska zarizeni, stavby pro verejnou spravu mésta, hygienické
stanice, zafizeni zachranného bezpecnostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou
hrubou podlazni plochou nepfevysujici 20 000 m2, ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro
administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, cerpaci stanice
pohonnych hmot bez servis( a opraven jako nedilnou ¢ast garazi a polyfunkénich objektl,
stavby, zarizeni a plochy pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostiedi a pohody
bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.

Nepripustné vyuziti:

Nepripustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v
rozporu s cili a ukoly dzemniho planovani.

A b 3 - ...-.......
4.2.3 (Cenova mapa

Dle cenove mapy® hl. mésta Prahy za obdobi od 3. 1. 2024 do 31. 12. 2024 ¢ini jednotkova cena
Nemovitosti 10 080 K&/m2.

Na zakladé prilozené mapy zaplavovych oblasti lze konstatovat, Ze Nemovitost se nachazi v
lokalité, ktera je klasifikovana jako oblast s minimalnim rizikem povodni ¢i zaplav. Tato skutecnost
vychazi z mapového portalu hlavniho mésta Prahy.’

Legends @

N T ———
Bt urary

FO-H TR

Zdroj: Bezpecnostni portal Magistratu hl. m. Prahy.

“ Dostupne z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/
" Dostupné z: https://bezpecnost.praha.eu/mapy/povodne-velkeho-rozsahu

PKF APOGEQ Esteem, a.s,
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4.3 Strategicka analyza

V nasledujicich kapitolach Zhotovitel provede analyzu relevantniho segmentu trhu, konkrétné

segmentu stavebnich pozemk.

4.3.1 Stavebni pozemky

Alternativné sleduje vyvoj cen samostatnych pozemki ceska narodni banka (CNB) na zakladé
indext cen stavebnich pozemk(. Zdrojem dat je v tomto pipadé Cesky statisticky Urad vychazejici
z dafovych priznani a z idaji realitnich kancelafi, developer(, katastralnich a stavebnich Grado.
Tato data vychazeji z veskerych realizovanych transakci ve sledovaném obdobi. Extremni hodnoty
jsou wvylouceny. Cenové indexy jsou kalkulovany na bazi Laspeyresova vzorce. V nékterych
pripadech muzZe tento index poskytovat vyssi presnost vyvoje cen, jelikoz je zde vice
diverzifikovana datova zakladna.

Vyvoj cen samostatnych stavebnich pozemku je dle databaze ARAD vykazuje rostouci tendenci.
V roce 2022 vrostly mezirocné ceny samostatnych stavebnich pozemk( o 29,28 %, v roce 2023 0 8 %.
V prvnich dvou ctvrtleti roku 2024 rostou prumeérny mezictvrtletnim tempem ve vysi 6,2 %.

Indexy cen stavebnich pozemki za obdobi od roku 1999 do druhého ctvrtleti roku 2024 dle databaze
ARAD jsou znazornény v nasledujicim grafu.

Graf 1: Indexy cen stavebnich pozemkd CNB ARAD
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Zdroj: vlastni zpracovani dle databaze Easovych fad ARAD, €NB.
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.3.2 Stanoveni koeficientu zdraje

Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni byly vyuzity starSi transakce, proto zde Zhotovitel uvadi
prepocet cen realizovanych prodeju na cenovou uroven k datu ocenéni, tj. k datu 28. 11. 2024, tj.
Q4 2024. Zhotovitel pro pfepocet na cenovou Uroven k datu ocenéni pouzil databazi casovych rad
NB ARAD, jelikoz dle Zhotovitele nejlépe popisuje vyvoj cen stavebnich pozemk( (ostatnich, mimo
obytnou zastavbu). Databaze ¢asovych fad CNB ARAD je vztazena k 1. lednu 2010, tj. hodnota
indexu cen samostatnych stavebnich pozemku k 1. lednu 2010 je 100.

Prepoctenou cenu Zhotovitel stanovil vynasobenim realizovane ceny a koeficientem zdroje
vypoctenym pro jednotlivé kvartaly prislusného roku, kdy doslo ke transakci. Koeficient zdroje
Zhotovitel stanovil pomoci nasledujiciho vzorce:

Index obdobi, pro které je cena zjidtovina

Koeficient zdroje = Index obdobi, pro které je cena zndma

Pro obdobi Q3 a Q4 2024 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako index
predchoziho obdobi navyseny o prumérny rust poslednich deseti mezictvrtletnich zmén cen
pozemkd dle databaze casovych fad CNB ARAD, tj. primérny rist za obdobi Q1/2022 az Q2/2024,
aby s ochledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rust cen pozemka.

PKF APOGEQ Esteem, a.s,
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hozemkil a koeficienty zdroje dle CHB ARAD®

Koeficient pfepoctu

Tabulka 4: Indexy cen samostatnych
Obdobi

4Q 342,9 1,00
iQ 3329 1,03
2024
2Q 322,9 1,06
1Q 316,6 1,08
4Q 310,4 1,10
iQ 351 1,09
2023
2Q 08,7 1,11
10 297 1,15
4Q 87,9 1,19
3 276,4 1,24
2022
2Q 256,2 1,34
1Q 2326 1,47
E19] 22,7 1,54
3Q 214 1,60
2021
2Q 202,9 1,69
1Q 195,3 1,76
4Q 188,4 1,82
0 183,5 1,87
2020
1 175,4 1,96
1Q 171,7 2,00
4Q 167,3 2,05
3Q 164,2 2,09
2019
24 161,8 2,12
1Q 159.8 2,15

Zdraj: viastni zpracovani dle databaze fasovych rad ARAD, CME.
4.4 Metody oceneni

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na zakladé nékolika cbecné pouzivanych metod. Na jedné strang
je volba metody zavisla na ucelu ocenéni (k jakému Gcelu je hodnota zjistovana), na strané druhe
je vsak nezbytné pfihlédnout k charakteristikam ocenované nemovitosti (napf. druh a vyuziti

nemovitosti).

V nasledujicim textu je uveden strucny popis zakladnich charakteristik jednotlivych metod ocenén
nemovitosti.

4.4 1 MNakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci urcitého majetku se zplUsobem vyuziti
a hodnotou podobnou ocefiovanému majetku. Pfi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek pofidit
k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotfebeni, které zohlednuje ekonomickou

8 pra presnéjéi vypocet neni koeficient piepoétu zaokrouhlovan.
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i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté staveb se

pripocitava hodnota pozemku.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napr. pomoci technicko - hospodarskych
ukazatell (THU), nakladovych kalkulaci, podrobného polozkoveého rozpoctu apod.

Vyse opotiebeni staveb se stanovi v % na zakladé celkového stavu stavby s pfihlédnutim zejmeéna
ke stafi stavby, pfedpokladané Zivotnosti, adrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam,
zavadam a zplsobu uzZivani,

Zakladem pro odvozeni trini hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je stanoveni realného
vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se sestava ze stanoveni vyse tohoto realného vynosu,
zohlednéni faktord ovliviujicich pfedpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni soucasné hodnoty
téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z dusledného vyuziti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uZitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pfi hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenavané nemovitosti ofekava pristusny trh. Pfi subjektivnim ocefovani zjistujeme, jake
vynosy ocekava konkrétni subjekt.

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

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany nebo k prodeji nabizeny. Cena nemovitosti je velmi zavisla
na jeji poloze. Pokud je to mozné, je treba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon velmi
podobnych polohach. Pfi porovnani je nutno brat v Gvahu podobnost porovnavanych nemovitosti
a jejich odlisnosti zohlednit v cené.

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty Nemovitosti byla pouzita metoda porovnavaci, jelikoz dle
nazoru Zhotovitele porovnavaci metoda nejlépe reflektuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.
Zhotovitel pro ocenéni pouzil jak realizovane transakce, tak realitmi nabidky, vysledkem je tedy
ve smyslu legislativy trzni hodnota (vysvétleno v kapitole 3.7).
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Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani nemovitosti s realizovanymi prodeji nebo nabidkami
v obdobnych lokalitach. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trini hodnoté, za kterou by
nemovitost mohla byt sménéna.

U porovnavanych nemovitosti se pfi porovnani uvazuje s mnoha faktory (napf. poloha, tvar, vyuziti
dle Gzemniho planu, velikost, dopravni dostupnost atd.). Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi
koeficienty. Obecné plati, ze v pripadé, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné, odpovida Groven
kritéria porovnavané nemovitosti ocenované nemovitosti. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez
jedna, je kritérium porovnavané nemovitosti horsi nez u ocefované nemovitosti. A naopak, pokud
je hodnota koeficientu nizsi nez jedna, je v tomto kritériu porovnavana nemovitost hodnocena
jako lepsi nez ocenovana nemovitost. V pripadé hodnoceni velikosti nemovitosti plati princip, ze
jednotkova cena s nizsi vymérou roste, a naopak s vyssi vymerou klesa®. V pripade rozlehlejsi/vetsi
vymery porovnavané nemovitosti, nez je ocefovana nemovitost, bude koeficient vétsi nez jedna,
a naopak, je-li porovnavana nemovitost mensi, nez ocenovana nemovitost bude koeficient velikosti
mensi nez jedna.

Porovnavané nemovitosti byly analyzovany, v porovnani byly vzorky upraveny korelacnimi
koeficienty tak, aby byla zohlednéna specifika a rozdilnost ocenované nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti byly objektivizovany i koeficientem zdroje (resp. stafim dané transakce), ktery
zohlednuje vyvoj cen transakci v ¢ase. Na zakladé porovnavaci analyzy pri zohlednéni vlivu faktoru
lze stanovit jednotkovou cenu, z niz je nasledné odvozena vysledna hodnota ocenovaneho
majetku.

Ocenovany majetek, tj pozemek zapsany na LV €. 2476, parc. €. 213, k.u. Strasnice, obec Praha
je evidovan s celkovou vymérou 450 m?,

Pro porovnani cerpal Zhotovitel Udaje o realizovanych prodejich z verejné databaze katastru
nemovitosti nebo inzeréniho portalu www.inem.cz. Kritériem pro vyhledavani vhodnych vzorku pro
porovnani byla pfedeviim lokalita a zpusob vyuziti nemovitosti dle Uzemniho planu. Pro porovnani
byly pouzité 3 vzorky, zakladni informace o vybranych porovnavanych nemovitostech jsou popsany

nize.
Vzorek €. 1

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 13 433 m2, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska cast Praha 8 - Karlin a Liben. Konkrétné se jedna o pozemky parc. . 767/166,
parc. ¢. 767/248, k.0. Karlin, obec Praha a parc. ¢. 4001/12, k.U. Libef, obec Praha. Cast pozemku
se nachazi na zpevnéne plose, zbyla ¢ast pozemki je zalesnéna. Inzenyrské sité u pozemku jsou
dostupné. Dle soucasné platného Gzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach
pro vieobecné smisené vyuziti. Na pozemcich je planovana vystavba dle developerského projektu.

% § vyjimkou zemédélskych pozemkil, u kterych princip funguje obracené,

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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Cislo fizeni projede pozemku je V-35204/2023-101. Pozemky byly prodany jako jeden funkéni celek
v Cervnu 2023 za 209 941 402 KcC.

- VEEOBECNE SMISENE

Zdroj: katastr nemovitesti, uzemni plan hl. m. Prahy.

Vzorek ¢. 2

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 417 m?, které se nachazi v obci Praha,

u ulice Vrsovicka Praha - Vrsovice. Konkrétné se jedna o pozemek parc. ¢. 1869/5 k.0, Vrsovice,
obec Praha. Dle soucasné platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemek nachazi na
plochach OV - vieobecné obytné, Cislo fizeni projede pozemku je V-7059/2021-101-S. Pozemky
byly prodany v zari 2021 za 4 050 000 K£.

VEEOBECNE OBYTNE

Zdroj: katastr nemovitosti, Gzemni plan hl. m. Prahy.

Vzorek €. 3

PKF APOGEQ Esteem, a.s.

Ministorstvoem «
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Jedna se o nabizeny pozemek k prodeji o celkové vymére 755 m2, které se nachazi v obci Praha,
konkrétné Strasnice, ulice ul. K Hajecku, presnéji se jedna o pozemek parc. ¢. 4241/29, k.0.
Strasnice, obec Praha. Dle soucasného Uzemniho planu spada do ploch SV - vieobecné smisené.
Nabizena cena na portalu www.inem.cz je 10412 000 K¢, v cené parcela 606 m2 a podil na
pozemni komunikaci a soukroma cesta u pozemku 149 m2.

- VEEQBECNE SMISENE

Zdroj: katastr nemovitosti, Uzemni plan hl. m. Prahy, www.inem.cz.

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
Inalecka kancela imenavara 23
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V parove analyze byla zohlednéna vySe uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Nemovitosti ve wysi
15 982 K&/m?. Tabulka 6 obsahuje stanoveni porovnavaci hodnoty pozemku na LV ¢. 2476, parc.
€. 213, k.0. Strasnice, obec Praha.

Tabulka é: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti
Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(KE/m?) {KE)
15 982 ' 450 7 191 900 |
Zdroj: vlastni zpracovani.

[Vy’rsledné hodnota Nemovitosti k datu ocenéni, tj. k 28. 11. 2024, cini 7 192 tis. K.

Zhotovitel provedl nasledné statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorkd pro porovnani.
Masledujici tabulka ukazuje variabilitu vzork( v podobé smérodatné odchylky, aritmetického
pruméru a variacniho koeficientu. Vysledky variacniho koeficientu potvrzuji, ze Zhotovitel vybral
pro porovnavaci analyzu vhodné vzorky.

Tabulka 7: Variabilita vzorkd

Ukazatelé variability vzorki Pro nabidkovou/realizovanou cenu Pro upravenou cenu
Smérodatna odchylka 2 218,10 1 598,51
Aritmeticky prameér 17 756,65 15 982,01
Variacni koeficient 12,49 % 10,00 %

Zdroj: viastni zpracovani.

Nasledujici tabulka zobrazuje statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorki, Relace mezi nejvyssi
a nejnizsi hodnotou upravenych cen vybranych vzorkd ¢ini 1,25. Ve vzdalenosti kolem stredni
hodnoty (praméru) +/- 1a +/- 1,5 smérodatné odchylky se nachazi 67 % upravenych cen vybranych

vzork(l, blize ukazuje Tabulka 8.

Tabulka 8: Statisticka analyza souboru reprezentantl
Statistické ukazatele Hodnota

Stfedni hodnota (prameér) 17 071
Aritmeticky primér 15 982
Minimum - 13 722
Maximum 17 153
.;d-:::e: prvki 3
Relace max. a rnin,_-ﬁ:;d:;w (relace nesmi byt vétsi nez 2) 1,29
Ve vzdalenosti kolem stiedni hodnoty (pramér) +/- 1 smér odch. 67 %
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (pramér) +/- 1,5 smér adch. 67 %

Zdroj: vliastni zpracovani.

PKF APOGED Esteem, a,s,
25
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5 Oduvodneni

mIiFiilace a Formiilare roverarnefnn Vi
FLLIdLILE [ O TIRJECLALT LU VET CLIIT] !

Pri vypracovani tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v Gvahu viechny podstatné faktory
a rizika, ktera ovlivauji ¢i mohou ovliviiovat vyslednou hodnotu.

Predmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku v méstské casti
Praha 10 - Strasnice. Pozemek s parc. €. 213, katastralni Gzemi (k.(.) Strasnice, obec Praha, jak
je zapsano na listu viastnictvi (LV) €. 2476.

Ucel ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Gcelem stanoveni hodnoty majetku pro potfeby sménné
transakce.

Pouzity zplsob ocenéni

Hodnota Nemovitosti byla k datu 28. 11. 2024 stanovena metodou porovnavaci.

Vysledek ocenéni

Hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena metodou porovnavaci k datu ocenéni, tj. k 28. 11. 2024,
cim 7 192 tis. KC.

Vysledna hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena metodou porovnavaci k datu ocenéni, tj.
k 28. 11. 2024, ¢ini 7 192 tis. KE.

PKF APOGED Esteem, a.s.
26
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V ramci stanoveni hodnoty nemovitého majetku byl nejprve vypracovan popis nemovitosti.
Pro popis aktualniho stavu byly vyuzity informace ziskané na mistnim Setreni. Popis polohy
a dopravni dostupnosti vychazi z vefejné dostupnych informaci, pfedeviim mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. Google maps. Pro popis vyuZiti ploch cerpal Zhotovitel z informaci z platného
Uzemniho planu hl. mésta Prahy. Dale byly popsany majetkopravni vztahy z vypisu katastru

nemaovitosti.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti Zhotovitel vychazel pfedeviim z databaze casovych rad
Ceské narodni banky (CNB) - ARAD a dale z analyzy trhu stavebnich pozemkU zpracované Hypotecni

bankou.

Hodnota Memovitosti byla stanovena pomoci porovnavaci metody. Porovnavaci metodou byla
na zakladé porovnani se dvéma transakcemi a jednou nabidkou obdobnych pozemku v dané lokalité
ur¢ena jednotkova cena. Zhotovitel pouzil 3 vzorky pro porovnani, stanovil jednotkovou cenu,
pricemz rozdily v poloze, velikosti, pristupu k pozemku, vyuziti dle Gzemniho planu atd. byly
zohlednény korekénimi koeficienty tak, aby byla zachycena specificnost ocenovaného nemovitého
majetku. Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti byla stanovena vynasobenim celkové vymeéry

stanovenou jednotkovou cenou.

PKF APOGEO Esteem, a,s.
27
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6 Zaver
Na zakladé pouzitych podklad( a predpokladi uvedenych v tomto znaleckém posudku dospél

Zhotovitel k zavéru, Ze trzni hodnota Predmétu ocenéni, tj. pozemku parc. €. 213, k.0. Strasnice,
obec Praha, k datu ocenéni, tj. 28. 11. 2024 cini:

7 192 tis. K¢

(Slovy: sedm milionu sto devadesat dva tisic korun cCeskych)

PKF APOGED Esteem, a.s.
ka ai 28
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7 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepribral konzultanta.

Odména Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
- 29
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8 Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Ing. Radkou Chaloupkovou znalcem zapsanym v seznamu znalcl
vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti. Znalec vykonava svoji cinnost v ramci znalecké kancelare PKF APOGEQ Esteem, a.s.,
ktera je zapsana v seznamu znaleckych kancelari vedenem Ministerstvem spravedlnosti v oboru

Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

ocefovani movitych véci (véetné stroju, pristroju, zafizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocenovani nemovitosti (véetné budov, byt a nebytovych prostor, pozemku,
stanoveni vy$e najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bremen), ocenovani podniku
(véetné prav podnikl, prav k podnikum, veskerych polozek aktiv a pasiv podniku, prodeje
a najmu podnikl), ocenovani obchodniho jméni pfi preménach (fuze, prevod jméni na
spolecnika, rozdéleni, zména pravni formy), vfetné prezkoumani a posuzovani premen
obchodnich spoleénosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o fizi,
vypoctu vyménnych pomér(, ocenovani pednikatelskych rizik, skod.

Znalecky Ukon je zapsan v elektronické evidenci posudki pod gislem polozky 087897/2024.

.I.

: w P b 4.- o '|"'= = :_-.i"' 7
Znalecky posudek zpracovala a pfipadna vysvétleni poda: !"’"*' 1,&. ‘gjﬁ? -‘%é,ﬁ .;_rfa ~=:" ; J,gﬁﬁh X
' w« sk % ”',r s

Ing. Radka Cha[oupko\ra
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

Podpis za znaleckou kancelar

predseda predstavenst\ra

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:

V Praze dne 15. 12. 2024

PKF APOGEQ Esteem, a.s.

30
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9 Prilohy

Pfiloha ¢. 1: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV €. 2476, k.(. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024
Priloha €. 2: Fotodokumentace pozemku k datu mistniho Setreni 28. 11. 2024

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
celar 31
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Priloha &, 1: Casteény vypis z katastru nemovitosti LV €. 2476, k.u. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 15,.01.2034 [1:55:02
Vyholoveno bozdplaind datkovym plistupem pro Gfel Spedva mapethu, & xxx pro Mastskd Sast Praha 10
yhros: bec: 554782 Prahm
Fat . wzemi: 731943 Strailnice List visstniciv): RRGE
V kat. Gremi joou pozenky vedeny v jodnd ciaelné Fadé

Coaprdvndny

A Viasenok

HLAVNI MESTO PRAMA, Marianské namdésti 2/2, Staré HMasto, Q00E45EL
11000 Praha 1

Svéfend sprava nemovitestl ve visstaictel obee

Méatskd Chst Prahs 10, Vanohradskd 3218/169, Stradnice, 0OC63ISLL
1000C Praha 10

CASTECNY VYPIS

Vymdr.a . L % Z 1 45 &n oh vyud i ;F;}y; ochrany
450 rahrada pamitkové chranénd
uzemi, remédalasky
pudni fond
Vécnh prédve aloufici ve roapich nemovitoscl v Sastl B - Her zhpisu
dcn 1 i F at a3 E L

o Vaons bramanc (pedls listiny)
provhdani oprav a Gdriby Etitove stidny budevy &.p 1083, dle &lanku V. amlouwvy
Crrdvnéni pra
Parcels: 212/1
Povinnose k
Parceln: 213

Sletinug Smlouve (dohode) o zrudeni & wvypofadani podilového spoluvlastnictvi, o zfirzeni
vécrgho biemens - bazuplatné ze dne 05.11.2018. Pravni Géinky zapisu k
okamEiku 05.12.2016 15:47:11. Zépis proveden dne 07,01.2019.

V-83979/2018~-101
Faradr ¢ O 13 2018 1547

D Poindmky a daldi obdebné ddaje
T vitaka
¢ Podank faloba na uréeni vliastnického prava
Povinnose &
Parcela: 213
last . ne Oznameni o pedanédm 3elobnim ndvrhu na uréenl prava & C-4B/2006 ze dne
07.03.2006,
£2-21485/2006~-101

o Podand 2aloba na urdeni viastmickaeho prava
o zrudenl 8 vypofhdini podilovéhe speluvliastnictvi, Obvedni ssud pro Prahu 10
Fay cSL &

Parcela: 213

Liztina Oznémeni o podaném kalobnim navrhu na uréeni prave 46 C-118/2012 - o =zrudenl a
vyporAdani podilového apeluviastnictvi - ze dne 12.05.2012. Préwvni adlinky

T2 o & Ktaram vy ava FLATA) Sprdva katasts

PKF APOGEC Esteem, a.s.
Inalecka kancelar jmenovana 32
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VIPIS 2 KATASTRU WEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu [5.17.20249 11:
Jkres Chec: 554782 Praha
731943 Straznice List wlastrnloivi: 2476
V kat. dremi jsou poresky vadeny v jodne éicelné fadé
Iyp vatahu

zhpisu k okemFikue 16.06.2016 12:24:01. Zapais proveden dne 26.06. 2014,
£-37919/2014~101

o Zméns vymér obnovou cperdtu
Fovinnest &
Parcela: 213

‘ni - Bez zApisu

e Smlouva (dehodm) o zrukeni a vypofddani podilovéhe spoluvliastnictvi, o ziizeni wlcndho
bianena - baztplatnd 2o dne 05.11.2018, Prévni Gdinky zépisu k okamfiku 05.12.2018
15:47:11. zApia proveden dne 07.01.201%.

V-83979/2018-101

HMiatekd Zdat Praha 10, Vinohradsks 3218/16%, Strafnicae, 10000 SICD: DODE3R4L
Prahm 10
HLAVHT MESTO PRAMA, Mariénaké namdatli 2/2, Stars Méste, 11000 00064561
Praha 1

213 22614

Katastrilni ufad pro hlasvni médstc Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kdéd: 101

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
Inaleckd kanceléi 33
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Priloha €. 2: Fotodokumentace pozemku K datu

.

- e

THE -_"-..-t‘z?:: ePras i '__L_.' - . g

Pohled na Nemovitost + okoli Nemovitosti
— —

Pohled na Nemovitost + okoli Nemaovitosti

Pohled na Nemovitost + okoli Nemovitosti

PKF APOGED Esteem, a.s.
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 094481/2024

Priloha ¢. 10

Stanoveni trzni hodnoty pozemku zapsaného
na LV €. 18263, k.u. Strasnice, obec Praha

Znalecké kancelal:  PKF APOGEO Esteem, a.s.
Rohanské nabrezi 671/15
186 00 Praha 8
ICO: 261 03 451

Znalec: Ing. RADKA CHALOUPKOVA
Tyrovicka 1346/6
153 00 Praha 5

(dale jako ,,Zhotovitel*)

Zadavatel: Méstska cast Praha 10
Vinohradska 3218/169
100 00 - Praha 10

(dale také jako ,Zadavatel*)
Obor: Ekonomika

Odvétvi: Ocenovani nemovitych véci

Datum zpracovani: 15. 12. 2024

W W NN O e el O W W O W e e Ee

' PKF APOGEO Esteem, a.s.

' ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B 1€ /261 03 451 t/ +420 267 997 700
) Rohanské nabfezi 671/15, 186 00 Praha 8 DIC/ CZ261 03 451 W / WWw.apogeo.cz

Posudek obsahuje celkem 43 stran textu (véetné titulni strany a priloh) a je vyhotoven v 6 vytiscich,
priCemz tento posudek je v pofadi 2. vyhotovenim. Jeden vytisk je uloZen v archivu Zhotovitele.
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1 Zadani znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku v méstské Casti
Praha 10 - Strasnice, pozemek s parc. ¢. 2838/2 jehoz soucasti je stavba s ¢.p. 1982, obcanské
vybaveni, katastralni Uzemi (k.U.) Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na listu vlastnictvi (LV)
¢. 18263, podrobné zobrazuje Tabulka 1.

pozemku PFredmétu ocenéni
Vyméra (m?) Druh pozemku

Tabulka 1: Prehled

2838/2 zastavéna plocha a nadvori
Zdroj: vlastni zpracovani, katastr nemovitosti.

Déle také jako ,,Nemovitost“, dale také jako ,Pfedmét ocenéni“.

Tento znalecky posudek je vypracovan za Ucelem stanoveni hodnoty majetku pro potfeby sménné
transakce.

Zadavatel nesdélil Zhotoviteli Zadné specifické skuteCnosti, které mohou mit vliv na presnost
znaleckého posudku.

|

Znalecky posudek sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

Ing. Radka Chaloupkova, znalec v odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
(dle vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. odvétvi ocenovani nemovitych véci), zpracovala cely znalecky
posudek.
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2 Vycet podkladi

Zhotovitel pri zpracovani znaleckého posudku vychazi z podkladi poskytnutych Zadavatelem,
z verejné dostupnych dat a z informaci ziskanych na mistnim Setreni.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 28. 11. 2024 Zhotovitelem. Zhotovitel prosel ocenovanou
nemovitost, zjistil aktualni stav Nemovitosti a poridil fotodokumentaci.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly pouzity v rdmci tohoto znaleckého posudku, jsou
nastedujici:

Vypis z katastru nemovitosti vyhotoven bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Sprava
majetku, pro Méstska Cast Praha 10, list vlastnika (LV), tj. LV €. 18263, katastralni uzemi
Strasnice, obec Praha vyhotoveny ke dni 15. 11. 2024;

Znalecky posudek &. 96-50-22, zhotovitel: Ing. Sarka Reznickova, Ph. D zadavatel: Home
Resort Plus, druzstvo, pan Ing. arch. Oliver Kalnassy, ve véci obvyklé ceny nemovitosti
zapsanych na LV ¢. 18263 k.G. Strasnice, obec Praha, znalecky posudek vyhotoven
v Ceskych Budéjovicich 22.03.2022.

PDF soubor s nazvem ,STECHOVICKA_1NP_STAV*, ktery poskytnul pan Ing. arch. Oliver
Kalnassy, soubor je dokumentaci skutecného stavu objektu v méfitku 1:150, konkrétné
PUDORYS - 1NP od spole¢nosti LAND Eye s.r.o., duben 2022;

PDF soubor s nazvem ,STECHOVICKA_2NP_STAV¥, ktery poskytnul pan Ing. arch. Oliver
Kalnassy, soubor je dokumentaci skutecného stavu objektu v méritku 1:150, konkrétné
PUDORYS - 2NP od spole¢nosti LAND Eye s.r.o., duben 2022;

PDF soubor s nazvem ,STECHOVICKA_PP_STAV“, ktery poskytnul pan Ing. arch. Oliver
Kalnassy, soubor je dokumentaci skuteCného stavu objektu v méritku 1:150, konkrétné
PUDORYS - 1PP od spole¢nosti LAND Eye s.r.o0., duben 2022;

Vefejné dostupné dokumenty, které byly pouzity vramci tohoto znaleckého posudku, jsou
nasledujici:

Georeport pozemku parc. €. 2838/2, k.U. Strasnice, vytvoreno dne 03. 12. 2024, datova
zakladna GIS hl. m. Prahy;

Kupni smlouva, ¢islo Fizeni V-75083/2021-101-S, prodavajici: Elena Kondratyeva, Vyacheslav
Kondratyev, kupujici: DEVIDENT s.r.o., pfedmét prodeje/koupé: id. Podil 1/7. pozemku
parc. ¢. 2838/3, k.U. Strasnice, obec Praha, smlouva z fijna 2021;

Kupni smlouva, Cislo Fizeni V-33136/2021-101, prodavajici: GOLIANT PROJEKT s.r.o.,
kupujici: PROJEKT PODOLI s.r.o., predmét prodeje/koupé: pozemky parc. &. 1736 jehoZ
soucasti je stavba s €. p. 890 a parc. ¢. 1755 jehoz soucasti je budova bez C. p./ €. e.,
k.(. Podoli, obec Praha, smlouva z dubna 2021;

Kupni smlouva, islo fizeni V-55973/2021-101, prodavajici: Méstska ¢ast Praha 9, kupujici:
The English College in Prague - Anglické gymnazium, o.p.s., predmét prodeje/koupé:
pozemky parc. ¢. 12/1 jehoZ souasti je stavba s €. p. 139, parc. ¢. 13 jehoZ soucasti je
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stavba s €. p. 186, parc. ¢. 15/1, parc. €. 1926/1 a parc. ¢. 1926/2, k.0. Vysocany, obec
Praha, smlouva z ¢ervna 2021;

Uzemni plan hl. mésta Prahy;

Mapa hl. mésta Prahy;

Cenova mapa pozemkul hl. mésta Prahy;
Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.

Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva
pramyslu a obchodu €R, Ministerstva financi CR, Ceského statistického uradu (€SU), z internetovych
stranek realitnich server( a z dalSich zdroju zverejnénych na internetu. Zhotovitel ¢erpal zejména
z nasledujicich internetovych stranek:

http://www.czso.cz/

http://www.justice.cz/

https: //www.mapy.cz/

https://www.sreality.cz/

HB Index, Hypotecni banka, dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
Databéaze ¢asovych rad ARAD, dostupné z:
https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm
https://www.pzmk.cz

MALY, B. Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha: CKOM, 2008. 23 s.
Prednasky Ing. Bedficha Malého pro Institut oceflovani majetku pfi VSE.
Prednasky Ing. Zbyrika Zazvonila pro Institut ocefiovani majetku pfi VSE.

ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Ocefovani nemovitosti trzni hodnotou. Praha: Institut
ocefiovani majetku pfi VSE, 2013. 22 s.

ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS s.r.o., Praha, 2006, 313 pp.

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. |. Vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. 790 s.

DUSEK, David. Zaklady ocefovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2020 155 s.

Databaze casovych fad ARAD, dostupné z: https://www.cnb.cz/arad/#/cs/indicators

Trend report 2024: Prehled ceského realitniho trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN), dale také jako ,studie ARTN 2024%;

Prehled investi¢niho trhu, Ceska republika, Q1-Q4 2023, Q1-Q3 2024, Colliers

Cesky investicni trh ve 3. Ctvrtleti 2024, Pravidelny Ctvrtletni prehled investic do
nemovitosti v Ceské republice od Knight Frank Research
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Legislativa:

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisd.

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech.
Vyhlaska o vykonu znalecké cinnosti ¢. 503/2020 Sb.

Vyhlaska o znalecném €. 504/2020 Sb.

Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obort, jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializacni studia pro obory a odvétvi.

Nasledujici tabulka uvadi prehled hlavnich zkratek a pojmu, pouzitych v ramci tohoto znaleckého

posudku.
Tabulka 2: Prehled zkratek a i oImﬁ
Zkratka Definice
oK. Katastralni Gzemi.
»parc. ¢.* Parcelni Cislo.
WLV List vlastnictvi.
~CNB“ Ceska narodni banka.
| ,ARAD" Databéze ¢asovych fad CNB.
S pe . Cislo popisné
#€. e Cislo evidentni
»Nemovitost“ dale také ,,Pfedmét ocenéni“ Pozemky, které jsou definovany v Kapitole 1.1

Zdroj: vlastni zpracovani.
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3 Nalez

Zhotovitel pro zpracovani znaleckého posudku shromazduje data z verejné dostupnych zdroju.
Zdrojem pro verfejna data jsou vlastni archivy zdroji Zhotovitele, historické posudky, vefejné
dostupné analyzy ministerstev & CSU', Trend report ARTN? a dal$i verejné dostupné analyzy trhu
nemovitosti zverejnované jednotlivymi profesnimi organizacemi, které jsou pravidelné aktualizovany
na zakladé vyvoje trhu. Tato data jsou vzdy konfrontovana dalsi resersi v dobé zpracovani konkrétniho
znaleckého posudku.

V pripadé spornosti verejnych dat s daty predanymi Zadavatelem dojde k dotazovani zdroje verejné
informace, je-li to mozné. Pokud se potvrdi spravnost vefejného zdroje, pripadné pokud neni pochyb
o jeho spornosti, je dale konfrontovan Zadavatel. Pokud nadale existuje spornost mezi daty
Zadavatele a vefejnymi daty, podléha vybér vyhodnoceni znalcem zpracujicim znalecky posudek.
Znalec zpravidla dava prednost, s ohledem na definici trzni hodnoty, vefejné dostupnym datim.

Zhotovitel za ic¢elem stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni vyzadal od Zadavatele potfebné podklady,
u nichz provedl ovéreni jejich vérohodnosti. Kompletni vycet podkladl je uveden v kapitole 2 Vycet
podkladu.

Vypisy z katastru nemovitosti - Jedna se o vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 18263, katastralni izemi
Strasnice, obec Praha vyhotoveny ke dni 15. 11. 2024 katastralnim Gradem pro hlavni mésto Prahu.
Zékladni informace uvedené na vypisu z katastru nemovitosti jsou v souladu se skuteénym stavem
zjisténym pri mistnim Setfeni. Dale Zhotovitel vypis z katastru nemovitosti neprezkoumaval,
nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi. Zhotovitel pro ocenéni prevzal
uvedené vyméry ocefiovaného majetku.

Dokumentace skutecného stavu - Jedna se o dokumentaci skutecného stavu Nemovitosti, na adrese
Stéchovicka, Praha. Dodana dokumentace obsahuje pidorys 1.PP, 1.NP a 2.NP v méritku 1:150,
znazorfujici rozlozeni mistnosti, rozméry stén, koty a nadmoiské vysky podlah. Zakladni informace
uvedené na dokumentaci skutecného stavu jsou v souladu se skutecnym stavem zjisténym pfi mistnim
Setfeni. Dale Zhotovitel dokumentaci skutecného stavu nepfezkoumaval, nezpozoroval nic
nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi. Zhotovitel pro ocenéni prevzal uvedené vymeéry
ocenovaného majetku.

1 Cesky statisticky Urad.
2 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.



i L

1

EFZN\POGEO

Georeport - Jedna se o verejné dostupny podklad z datové zakladny GIS hl. mésta Prahy. V reportu
se nachazeji zakladni informace ohledné pozemk, tykajici se napriklad dopravy, miry hluku, ovzdusi,
urbanismu, (zemniho planu atd. Zhotovitel mél tento podklad k dispozici, informace obsazené
v reportu ovéFil konfrontaci s jinymi vefejné dostupnymi podklady (Uzemni plan hl. mésta Prahy) a
ramcové rovnéz podklad ovéril v ramci mistniho Setfeni a neshledal rozpor. Informace jsou vyuzity
pro popis ocenovaného majetku (viz kapitola 4.2).

Kupni smlouvy - Kupni smlouvy byly pouzity pro stanoveni ceny obvyklé Nemovitosti v ramci
porovnavaci metody. Ze smluv byly pouzity predevs§im informace ohledné identifikace nemovitosti
(parc. ¢., k.G. a prip. vyméra), kupni cena a datum realizace. Identifikaci nemovitosti a datum
realizace transakce Zhotovitel vzdy provéfil ndhledem do katastru nemovitosti. Smlouvy obsahuji
naleZitosti pro uzavieni smlouvy (Cislovani stran, oznaceni smluvnich stran, vymezeni predmétu
smlouvy, misto na podpisy atd.). Dale Zhotovitel smlouvy neprezkoumaval, nezpozoroval nic
nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

Mapa hl. mésta Prahy - Mapa hl. mésta Prahy byla Zhotovitelem prevzata z internetovych stranek
mapy.cz. Zhotovitel mapu nerozporoval, koresponduje se skuteCnym stavem zjiSténym pii mistnim
Setreni.

Uzemni plan hl. mésta Prahy - Zhotovitel Eerpal informace z uzemniho planu hl. mésta Prahy
a neshledal v Uzemnim planu hl. mésta Prahy nedostatky ¢i zmatecnosti v souladu s jeho
kompetencemi.

Nejprve bude provedena identifikace vlastnika Predmétu ocenéni a budou popsany majetkopravni
vztahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou Cerpany z vypisu z katastru
nemovitosti, listu vlastnictvi (LV) ¢. 18263, katastralni zemi Strasnice, obec Praha vyhotoveného ke
dni 15. 11. 2024, ktery poskytl a vyhotovil Zadavatel bez(platné dalkovym prFistupem pro Ucel spravy
majetku, pro méstskou cast Praha 10. ‘

Pro popis Nemovitosti budou vyuzity informace ziskané na mistnim Setfeni. PFi popisu polohy
a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet z verejné dostupnych informaci a mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. Google maps. Dale bude pouzita mapa platného Gzemniho planu hl. mésta. Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti bude Zhotovitel vychazet predevsim z databaze casovych
fad Ceské narodni banky (CNB) - ARAD, dale pak Trend report 2024: Prehled Eeského realitniho trhu,
publikovany Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN), oznacovany také jako ,studie ARTN 2024“
a Prehled investi¢niho trhu, Ceskad republika, pro obdobi Q1-Q4 2023 a Q1-Q3 2024 zpracovany
spolecnosti Colliers.




EF/\POCEO

Na zakladé popisu pristupll pouzivanych pfi ocenovani nemovitého majetku bude stanovena metoda
ocenéni a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

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

Posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 U&el znaleckého
posudku a zavéry v ném uvedené nelze zobecnovat k jakymkoli jinym pripadim.

Zhotovitel neprebira odpovédnost za zmény v trznich podminkach. Nepredpoklada, Ze by
duvodem k prezkoumani tohoto posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které
by se vyskytly nasledné po datu ocenéni.

Zhotovitel konstatuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na predmétu ocenéni
v ramci tohoto posudku ani na z(Castnénych osobach a soucasné neexistuje Zadny osobni
zajem nebo zaujatost v souvislosti s vyslednym ocenénim.

Pokud Zhotovitel vyuziva informace vydané po datu ocenéni, jsou relevantni ve vztahu
ke stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni a pouze tak zpresiuji redlie dané k rozhodnému
datu.

Zhotovitel mél k dispozici vypisy z katastru nemovitosti k Nemovitosti k datu 15. 11. 2024,
Zhotovitel predpoklada, ze mezi timto datem a datumem ocenéni, tj. 28. 11. 2024 nedoslo
na vypisu z katastru nemovitosti k Nemovitosti k Zadné zméné a stav uvedeny na LV je shodny
se stavem ke dni ocenéni.

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je povazovano datum 28. 11. 2024.

Pojmem hodnota se rozumi trzni hodnota dle standardu IVS 20223, kde:

»T1rZni hodnota je odhadovana castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény k datu
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskutecnéné v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni.*

»-..0dhadovana Castka...* - odpovida cené vyjadrené v penézich, ktera by byla zaplacena
za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

»--.Dy mély byt majetek nebo stuzba sménény...“ - odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku
nebo sluzby je odhadnuta Castka, nikoli predem urcena castka nebo skutecna prodejni cena,

1
|
|
|
I
|
|
|
|
\

3 International Valuation Standards 2022, str. 22-24 (General Standards - IVS 104 Bases of Value, odst. 30).
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slovy ,,...ke dni ocenéni...“ je vyjadren pozadavek ¢asové zavislé hodnoty k danému datu,

»-.-0chotnym kupujicim...“ - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,

»---0chotny prodavajici...“ - prodavajici neni priti§ dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

»---V souladu s principem trzniho odstupu...“ - uruje transakci mezi stranami, které mezi

sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah (napf. materské a dcefiné spolecnosti nebo
pronajimatele a ndjemce),

slovy ,,...po nalezitém marketingu...“ se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu pfimérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

formulace ,,...kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé..“ predpoklada, ze jak
ochotny kupujici, tak ochotny prodavajici jsou priméfené informovani o povaze
a charakteristikach aktiva, o skutecnych a potencialnich zplsobech jeho vyuziti a o stavu trhu
k datu ocenéni,

»---a nikoli v tisni...“ - obé strany jsou motivovany transakci provést, ale Zadna ze stran neni
k jejimu dokonceni tlacena nebo nenalezité nucena.

Pojmem cena obvykla se rozumi cena definovana dle §2, odst. 2 Zak. &. 151/1997 Sb. nasledovné:

»Obvyklou cenou se pro UCely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim. *

Dle §2, odst. 3 Zak. ¢. 151/1997 Sb. v odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit,
ocefuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou dle §2, odst. 4 Zak. ¢. 151/1997 Sb. se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho

4 Zakon o ocefiovani majetku.
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odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro cely tohoto zakona rozumi, Ze i€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

12



4 Posudek

Pfedmétem ocenéni je pozemek, ktery je evidovan na listu vlastnictvi (LV), tedy LV &. 18263,
konkrétné pozemek s parc. ¢. 2838/2, soucasti je stavba ¢.p. 1982, k.. Strasnice, obec Praha.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 18263, k.. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024 je Nemovitost ve vlastnictvi:

“

Vliastnické pravo:

HOME Resort Plus, druistvo, Chladkova 900/4 Zaboviesky, 616 00 Brno,
Identifikator: 05454441

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 18263, k.U. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024 nejsou v casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti zadna opravnéni.

v

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi é. 18263, k.(. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024 jsou v ¢asti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti omezeni,
ktera jsou blize v Priloha €. 1 (zastavni pravo, zakaz zcizeni a zatizeni).

v

Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi €. 18263, k.u. Strasnice, obec Praha ze dne
15. 11. 2024 je uveden v pfilohové Casti tohoto znaleckého posudku, viz Priloha €. 1.

Uvedena omezeni jsou bez vlivu na stanovenou hodnotu.

13
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Predmétnou Nemovitosti je pozemek parc. ¢. 2838/2, soucasti je stavba ¢.p. 1982, katastralni
Uzemi (k.0.) Strasnice, obec Praha s celkovou vymérou 650 m2, jak je evidovano na listu vlastnictvi
(LV) ¢. 18263. Tabulka 3 nize blize identifikuje pozemek dle druhu pozemku, zplsobu vyuziti,
zpUsobu ochrany podle katastru nemovitosti a podle tzemniho planu.

Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti
Uzemni
plan

Parc. ¢. Vyméra (m?) Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany

¢. p. 1982; stavba
obcanského vybaveni

pamaétkové
chranéné Gzemi

2838/2 zastavéna plocha a nadvori

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

Pfedmétem ocenéni je pozemek, ktery je dle katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha
a nadvori. Podle Gzemniho planu spada do kategorie VV - vefejné vybaveni. Na pozemku se nachazi
stavba obcanského vybaveni, ktera pokryva vétSinu jeho plochy. Zastavéna plocha <&ini
429 m2. Objekt se sestava ze dvou nadzemnich (1.NP a 2.NP) a jednoho podzemniho podlaZi (1.PP),
dokumentace skutecného stavu objektu je soucasti toho znaleckého posudku, konkrétné
Priloha ¢. 4. Stavba byla zkolaudovana dne 30. fijna 1961, stafi budovy je k datu ocenéni, tj. 28.
11. 2024, 63 let. Plvodni Ucel stavby byl uren pro provoz jesli, aviak v pribéhu casu doslo
k nékolika zmé&nam. Planovana rekonstrukce na domov diichodctl nebyla realizovana. V 90. letech
byl objekt zkolaudovan jako ubytovna. Posledni znamé vyuziti budovy bylo formou pronajmu, ktery
byl ukoncen v roce 2020. Vyse mési¢niho ndjemného tehdy Einila 60 000 KE/mésic. Od roku 2020
je objekt odpojen od inZenyrskych siti.® V objektu se nachazi, dle informaci z Geoportalu’, jeden
objekt civilni ochrany, bliZe uvadi Priloha ¢. 5.

Uzitna plocha stavby byla stanovena na zakladé vymér uvedenych v dokumentaci o skuteéném
stavu objektu, kterou obsahuje Priloha €. 4. Pro jednotliva podlaZi byl proveden soucet uzitné
plochy vsech mistnosti, pricemz nasledné byta celkova uzitna plocha nemovitosti stanovena jako
soucet vymér pro prvni podzemni podlazi (1.PP), prvni nadzemni podlaZi (1.NP) a druhé nadzemni
podlazi (2.NP). Podrobnéjsi Gidaje o vymére jednotlivych podlazi uvadi Tabulka 4, ktera obsahuje
podrobny rozpis vymér pro kazdé podlazi.

Tabulka 4: Stanoveni uzitné plochy Nemovitosti
PodlaZi Vyméra (m?)

1.PP 249,60
1.NP 341,70
2.NP 157,70
Celkova uzitna plocha Nemovitosti 749,00 |

Zdroj: dokumentace skutecného stavu, vlastni zpracovani.

3 Vysvétleni zkratky: VV - Vefejné vybaveni, oznaeni plochy v (zemnim planu hlavniho mésta Praha.
¢ Informace ziskané pfi mistnim Setfeni od Ing. arch. Oliver Kalnassy
7 Dostupné z: https://georeport.iprpraha.cz/
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Predmét ocenéni se nachazi v méstské Casti Strasnice, Praha 10, v ulici Stéchovicka. V té&sné
blizkosti objektu se nachazi materska Skola a okoli Nemovitosti je tak uzpusobeno vysSimu
koncentraci déti. Lokalita je charakteristickd smiSenou zastavbou, ktera zahrnuje jak obytné
domy, tak komeréni objekty. V blizkosti pozemku je autobusova zastavka ,Stéchovicka“, dale je
ve vzdalenosti cca 780 m zastavka metra A ,,Skalka“. Okolni infrastruktura nabizi dostatecny vybér
obcanské vybavenosti véetné obchodu, sluzeb a skolskych zafizeni. Pristup k pozemku je mozny z
verejné komunikace pres pozemek parc. ¢. 2838/6 ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, ktery tvori
zahradu kolem Predmétu ocenéni, zaroven je tento pozemek oplocen.
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Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci hl. mésta Prahy
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Zdroj: www.mapy.cz.

Obréazek 2: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci katastralniho uzemi
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ggrazek 3: Ortofotomapa Nemovitosti
il e —

Zdroj: nahlizeni do katastru nemovitosti.

4.2.3 Vyuziti plochy dle dzemniho planu

Nemovitost je dle Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy situovana na plochach VV - verejné
vybaveni. Nize jsou popsané mozné vyuziti jako hlavni, pripustné apod.

uzemniho planu hlavniho mésta Prahy®
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Zdroj: Uzemni plan hl. mésta Prahy.

& Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
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VV - vefeiné vybaveni

Hlavni vyuziti:
Plochy slouzici pro umisténi v§ech typ( vefejného vybaveni mésta, tj. Zejména pro Skolstvi
a vzdélavani, zdravotnictvi a socialni sluzby, verfejnou spravu meésta a zachranny
bezpecnostni systém.

Pripustné vyuziti:

Skoly a 3kolska zafizeni®, mimoskolni zafizeni pro déti a mladeZ, zdravotnicka zafizeni,
zarizeni socialnich sluzeb4, hygienické stanice, zarizeni zachranného bezpecnostniho
systému, méstské Urady, krematoria a obradni siné, vysokoskolska zarizeni.

Sportovni zarizeni, zafizeni vefejného stravovani, kulturni zafizeni, kostely a modlitebny,
nerusici sluzby, to vie souvisejici s hlavnim vyuzitim. |
Drobné vodni plochy, zelen, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, cyklistické |
stezky, plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova
vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuziti:
Ostatni vzdélavaci a Skolskd zafizeni, nezapsana v rejstfiku MSMT $kol a Skolskych
zarizeni'?, ve smyslu § 7 skolského zakona.
Zarizeni socialnich sluzeb nad ramec zakona €. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach.
Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuZitim lze umistit: ubytovaci
zarizeni, administrativni plochy, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 300 m2, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisi a opraven jako nedilna
Cast garazi a polyfunkCnich objektl, manipulaéni plochy, malé sbérné dvory, sluzebni byty,
parkovaci a odstavné plochy, garaze. Dale lze umistit: stavby, zafizeni a plochy pro provoz
PID.
Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemku.

Nepripustné vyuziti:
Nepripustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuZitim, které je v rozporu
s charakterem lokality a s podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zptsobem
v rozporu s cili a tkoly Gzemniho planovani.

"v§koly a $kolska zafizeni ve smyslu § 7 $kolského zdkona, zapsané do Rejstiiku 3kol a $kolskych zafizeni, zapisované MSMT
CR, na zakladé § 143 odst. 2 a podle § 148 odst. 1 zékona €. 561/2004 Sb., o predskolnim, zakladnim, stfednim, vy$§im
odborném a jiném vzdélavani (Skolského zakona).

10 Zafizeni socialni péce ve smyslu zakona &. 108/2006, o socialnich sluzbach.
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Dle cenové mapy'' hl. mésta Prahy za obdobi od 3. 1. 2024 do 31. 12. 2024 neni jednotkové cena
Nemovitosti stanovena.
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Zdroj: Cenova mapa stavebnich pozemkd( hl. m. Prahy.

Na zakladé prilozené mapy zaplavovych oblasti lze konstatovat, ze Nemovitost se nachazi v

‘lokalité, ktera je klasifikovana jako oblast s minimalnim rizikem povodni & zaplav. Tato skutenost

vychazi z mapového portalu hlavniho mésta Prahy. 2
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Zdroj: Bezpecnostni portal Magistratu hl. m. Prahy.

"' Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/
2 Dostupné z: https://bezpecnost.praha.eu/mapy/povodne-velkeho-rozsahu
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S ohledem na skutecnost, ze predmétem ocenéni je pozemek, jehoz soucasti je stavba obcanské
vybavenosti (ve zhorSeném technickém stavu), tedy nikoliv typicka komeréni &i rezidencni
nemovitost, které byvaji zpravidla predmétem analyz, v nasledujicich kapitolach Zhotovitel
provede analyzu segmentu trhu stavebnich pozemka.

Alternativné sleduje vyvoj cen samostatnych pozemki Ceska narodni banka (CNB) na zakladé
indexu cen stavebnich pozemku. Zdrojem dat je v tomto piipadé Cesky statisticky urad vychazejici
z danovych priznani a z Udajl realitnich kancelafi, developerq, katastralnich a stavebnich Gradu.
Tato data vychazeji z veskerych realizovanych transakci ve sledovaném obdobi. Extrémni hodnoty
jsou vylouceny. Cenové indexy jsou kalkulovany na bazi Laspeyresova vzorce. V nékterych
pfipadech miZe tento index poskytovat vysSi presnost vyvoje cen, jelikoZz je zde vice
diverzifikovana datova zakladna.

Vyvoj cen samostatnych stavebnich pozemki je dle databaze ARAD vykazuje rostouci tendenci.
V roce 2022 vrostly mezirocné ceny samostatnych stavebnich pozemki 0 29,28 %, v roce 2023 0 8 %.
V prvnich dvou Ctvrtleti roku 2024 rostou primérny mezictvrtletnim tempem ve vysi 6,2 %.

Indexy cen stavebnich pozemk za obdobi od roku 1999 do druhého Etvrtleti roku 2024 dle databaze
ARAD jsou znazornény v nasledujicim grafu.

Graf 1: Indexy cen stavebnich pozemk( CNB ARAD
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Zdroj: vlastni zpracovani dle databaze ¢asovych fad ARAD, CNB.
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Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni byly vyuzity starsi transakce, proto zde Zhotovitel uvadi
prepocet cen realizovanych prodeju na cenovou Urovefi k datu ocenéni, tj. k datu 28. 11. 2024, tj.
Q4 2024. Zhotovitel pro prepocet na cenovou uroven k datu ocenéni pouZil databazi ¢asovych rad
NB ARAD, jelikoz dle Zhotovitele nejlépe popisuje vyvoj cen stavebnich pozemku (ostatnich, mimo
obytnou zastavbu, kdy s ohledem na charakter stavby, jez je soudasti pozemku, je tento index
shledan vhodnym s dostateénou vypovidaci schopnosti). Databaze casovych fad CNB ARAD je
vztazena k 1. lednu 2010, tj. hodnota indexu cen samostatnych stavebnich pozemki k 1. lednu
2010 je 100.

PFepb(:tenou cenu Zhotovitel stanovil vynasobenim realizované ceny a koeficientem zdroje
vypoctenym pro jednotlivé kvartaly pristusného roku, kdy dosSlo ke transakci. Koeficient zdroje
Zhotovitel stanovil pomoci nasledujiciho vzorce:

Index obdobi, pro které je cena zjistovana
Index obdobi, pro které je cena znama

Koeficient zdroje =

Pro obdobi Q3 a Q4 2024 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako index
predchoziho obdobi navySeny o primérny rist poslednich deseti mezi¢tvrtletnich zmén cen
pozemku dle databaze asovych fad CNB ARAD, tj. primérny rist za obdobi Q1/2022 az Q2/2024,
aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rGst cen pozemku.

Tabulka 5: Indexy cen samostatnych pozemki a koeficienty zdroje dle CNB ARAD '3 _
Obdobi Index Koeficient pFepoctu I

4Q 342,9 - 1,00
3Q 332,9 1,03
2024 - f—

0 20 322,9 1,06
1Q 316,6 1,08
4Q o 310,4 1,10
1,09

2023 3Q 315,1
2 308,7 1,11
o 1Q 27| 1,15
4Q 287,9 1,19
1,24

2022 3Q 276,4
2Q 256,2 B 1,34
1Q 232,6 1,47
4Q 222,7 1,54
1,60

2021 3Q 214
Q. = 202,9 1,69
1Q 195,3 1,76
4Q 188,4 1,82
, 1,87 |
2020 3Q 183,5 = :
12Q 175,4 1,96 |
- [1Q 17,7 2,00
4Q 167,3 2,05
2019 % — :2:’: T fi%'
1Q 159,8 2,15

Zdroj: vlastni zpracovani dle databaze Casovych rad ARAD, CNB.

'3 pro piesnéjsi vypocet neni koeficient pfepoctu zaokrouhlovan.
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Hodnotu nemovitosti lze stanovit na zakladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné strané
je volba metody zavisla na Ucelu ocenéni (k jakému Gcelu je hodnota zjistovana), na strané druhé
je vsak nezbytné prihlédnout k charakteristikam ocenované nemovitosti (napf. druh a vyuZiti
nemovitosti).

V nasledujicim textu je uveden struény popis zakladnich charakteristik jednotlivych metod ocenéni
nemovitosti.

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci uréitého majetku se zplsobem vyuziti
a hodnotou podobnou ocefovanému majetku. Pfi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek poridit
k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotrebeni, které zohlednuje ekonomickou
i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté staveb se
pripocitava hodnota pozemki.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napf. pomoci technicko - hospodarskych
ukazatelu (THU), nakladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoctu apod.

Vyse opotrebeni staveb se stanovi v % na zakladé celkového stavu stavby s prihlédnutim zejména
ke stari stavby, predpokladané Zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam,
zavadam a zpusobu uzivani.

Zékladem pro odvozeni trzni hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je stanoveni realného
vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se sestava ze stanoveni vySe tohoto reédlného vynosu,
zohlednéni faktoru ovliviujicich predpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni souc¢asné hodnoty
téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuZiti poznatku, Ze hodnota statku je urena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocCekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovidd na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostredné. Pri hledani trzni hodnoty musime klast otdzku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti ocekava prislusny trh. Pri subjektivnim ocenovani zjistujeme, jaké
vynosy ocekava konkrétni subjekt.

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynosu z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.
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Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynost, které vlastnik nemovitosti
ocekava. Je dllezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutenost
do predpokladanych vynosi. Pfedpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici
s provozem nemovitosti. U fixnich nakladli se jedna zejména o dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitosti, u variabilnich naklad( jsou to naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a Gdrzbu.

Kromé naklad(i na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribéznou vyménu
stavebnich komponent( s kratkodobéjsi Zivotnosti, které se opotfebovavaji a zastaravaji rychleji
nez stavba sama (napr. stfe$ni krytina, podlahové krytiny, povrchové pravy, zafizovaci predméty,
aj.)

Vyslednou hodnotu (Cisty provozni vynos) nemovitosti ziskame diskontovanim rozdilu mezi vynosy
a naklady. Diskontni sazba prepocitava budouci hodnotu &istého provozniho vynosu na soucasnou
hodnotu a zaroven zohlednuje také rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu. Diskontni sazbu
mizZeme také chapat jako naklad na vloZeny kapital, respektive ocekavanou vynosnost, kterou
investor pozaduje za investovany kapital.

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany nebo k prodeji nabizeny. Cena nemovitosti je velmi zavisla
na jeji poloze. Pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespori velmi
podobnych polohach. Pri porovnani je nezbytné zohlednit miru podobnosti porovnavanych
nemovitosti a pripadné rozdily promitnout do Gpravy ocenéni.

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty Nemovitosti byla pouZita metoda porovnavaci, jelikoZ dle
nazoru Zhotovitele porovnavaci metoda nejlépe reflektuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.
Zhotovitel dohledal dostatecny pocet realizovanych transakci obdobnych nemovitosti na zakladé&,
nichz hodnotu majetku metodou porovnavaci mohl stanovit. Dle §2, odst. 2 Zak. ¢. 151/1997 Sb.,
Zakona o ocenovani majetku pri pouZziti realizovanych prodeju je stanovena cena obvykla.

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani nemovitosti s realizovanymi prodeji v obdobnych
lokalitach. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté&, za kterou by nemovitost
mohla byt sménéna.

U porovnavanych nemovitosti se pfi porovnani uvazuje s mnoha faktory (napf. poloha, tvar, vyuZiti
dle izemniho planu, velikost, dopravni dostupnost, pfipojeni na inzenyrské sité atd.). Tyto faktory
jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Obecné plati, Ze v pFipadé, kdy je hodnota koeficientu
rovna jedné, odpovida roven kritéria porovnavané nemovitosti ocefiované nemovitosti. Pokud je
hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je kritérium porovnavané nemovitosti horsi ne u ocefiované
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nemovitosti. A naopak, pokud je hodnota koeficientu niZ§i nez jedna, je v tomto kritériu
porovnavana nemovitost hodnocena jako lepsi nez ocenovana nemovitost. V pripadé hodnoceni
velikosti nemovitosti plati pi'incip, Ze jednotkova cena s nizsi vymérou roste, a naopak s vyssi
vymeérou klesa'. V pripadé rozlehlejsi/vétsi vyméry porovnavané nemovitosti, nez je ocenovana
nemovitost, bude koeficient vétsi neZ jedna, a naopak, je-li porovnavana nemovitost mensi, nez
ocenovana nemovitost bude koeficient velikosti mensi nez jedna.

Porovnavané nemovitosti byly analyzovany, v komparaci byly vzorky upraveny korelacnimi
koeficienty tak, aby byla zohlednéna specifika a rozdilnost ocefované nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti byly objektivizovany i koeficientem zdroje (resp. starim dané transakce), ktery
zohledriuje vyvoj cen transakci v ¢ase. Na zakladé porovnavaci analyzy pfi zohlednéni vlivu faktoru
lze stanovit jednotkovou cenu, z niz je nasledné odvozena vysledna hodnota ocenovaného
majetku.

Ocenovany majetek, tj. pozemek zapsany na LV ¢. 18263, parc. €. 2838/2, k.u. Strasnice, obec
Praha je evidovan s celkovou vymérou 670 m?, jak je uvedeno na pfislusném listu viastnictvi, dale
je soucasti stavba . p. 1982; stavba obcanského vybaveni, jejiz uzitna plocha byla stanovena
v kapitole 4.2.1, tj. 749 m?.

Pro porovnani Cerpal Zhotovitel Udaje o realizovanych prodejich z vefejné databaze katastru
nemovitosti. Kritériem pro vyhledavani vhodnych vzorki pro porovnani byla predevsim lokalita
a zpGsob vyuziti nemovitosti dle Gzemniho planu. Vzorky byly mezi sebou porovnany na zakladé
informaci, které jsou verejné dostupné, zejména prostrednictvim online nastroju jako Google
Maps'> pres funkci ,,Street View* ze srpna roku 2024 a Mapy.cz'® skrze funkci ,,Panorama“ k datu

"15. 08. 2023, jak je uvedeno na mapovych portalech. Na zakladé téchto informaci byl pro tcely

tohoto znaleckého posudku stanoven i pocet podlazi objektu. Pro srovnani byly pouzity tii vzorky,
kdy zaktadni informace o vybranych nemovitostech jsou uvedeny nize.

Vzorek . 1

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku parc. . 2838/2 jehoz soucasti je stavba €. p. 1983, stavba
obcanského vybaveni, nachézejiciho se v obci Praha, méstska ¢ast Strasnice, ulice Stéchovicka.
Nemovitost je ve velmi dobrém technickém stavu a je v aktivnim uzivani. Objekt je vybaven
plastovymi okny. Dale je instalovana klimatiza¢ni jednotka. Objekt je napojen na zéakladni
inZenyrské sité. Zhotovitel stanovil podlahovou plochu pomoci zastavéné plochy evidované
v katastru nemovitosti vCetné zohlednéni poctu podlaZi, které v tomto pripadé Cini 1PP a 2NP, dale
Zhotovitel provedl prepocet hrubé podlahové plochy koeficientem 0,8 a ziskal tak cistou
podlahovou plochu ve vysi 338 m?. Pfedmétem prodeje byl vlastnicky podil ve vysi 2142/14000,
proto uzitnd plocha byla prepoctena prodavanym spoluvlastnickym podilem. UvaZovana Cista
uzitna plocha tak ¢ini 124,11 m?. Pfistup na pozemek je pres pozemek treti strany, na kterém vede
zpevnéna komunikace k objektu, vlastnikem pozemku je hlavni mésto Praha. Cislo Fizeni prodeje

4§ vyjimkou zemédélskych pozemku, u kterych princip funguje obracené.
15 Dostupné z: https://www.google.com/maps
16 Dostupné z: https://mapy.cz/
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Zdroj: katastr nemovitosti, izemni plan hl. m. Prahy.

Vzorek ¢. 2

Jedna se o uskuteCnény prodej pozemku parc. ¢. 1736 jehoZ soucasti je stavba s C.p. 890, objekt
obcanské vybavenosti a parc. €. 1755 jehoz soucasti je budova bez ¢. p. / C. ev., objekt obcanské

‘vybavenosti, nachazejicich se v obci Praha, méstska cast Podoli, ul. v Rovindch a ul. Nad

Ondrejovem. Nemovitost se nachazi ve Spatném technickém stavu a vyZaduje komplexni
rekonstrukci. Objekt je v soucasnosti neuzivany a neudrZovany. Okna jsou poskozena, Castecné
rozbitda nebo vymlacena. Zhotovitel stanovil podlahovou plochu pomoci zastavéné plochy
evidované v katastru nemovitosti vcetné zohlednéni poctu podlazi, které v tomto pripadé pro
stavbu s . p. 890 Cini 1NP a pro budovu bez €. p. / €. ev. ¢ini 2NP, dale Zhotovitel proved| prepocet
hrubé podlahové plochy koeficientem 0,8 a ziskal tak Cistou podlahovou plochu ve vysi 1 470 m2.
Pristup na pozemek je z obecni zpevnéné komunikace z ulice v Rovinach pripadné z ulice Nad
Ondrejovem. Cislo fizeni prodeje nemovitosti je V-33136/2021-101. Nemovitost byla prodana ve
2Q roku 2021 za 30 200 000 Kc.
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Vzorek ¢. 3

Jedné se o uskuteénény prodej pozemku parc. ¢. 12/1 jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 139, stavba
obéanského vybaveni, parc. €. 13 jehoz soucasti je stavba €. p. 186, stavba obcanského vybaveni,
dale parc. &. 15/1, parc. €. 1926/1 a parc. €. 1926/2, vse obec Praha, méstska cast Vysocany,
ul. Sokolovska, jak je zapsano na listu vlastnictvi (LV), tj. LV &. 715. Objekt je Skolni budova v
pravidelném uZivani a je udrzovan v dobrém technickém stavu. Je napojen na vSechny zakladni
inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, elektrina, plyn). Fasada a konstrukéni prvky vykazuji
minimalni znamky opotrebeni. Zhotovitel stanovil podlahovou plochu pomoci zastavéné plochy
evidované v katastru nemovitosti véetné zohlednéni poctu podlazi, které v tomto pripadé pro
stavbu s €. p. 139 ¢&ini 3NP a pro budovu s €. p. 186 ¢ini 3NP, déle Zhotovitel provedl prepocet
hrubé podlahové plochy koeficientem 0,8 a ziskal tak Cistou podlahovou plochu ve vysi 6 082 m2.
Pfistup na pozemek je z obecni zpevnéné komunikace z ulice Sokolovska. Cislo fizeni prodeje
nemovitosti je V-55973/2021-101. Nemovitost byla prodana ve 2Q roku 2021 za 115 000 000 K¢.

! 'L. : . | -d I:I.I-_ll_

§< o

Zdroj: katastr nemovitosti, Uzemni plan hl. m. Prahy.
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V parové analyze byla zohlednéna vySe uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Nemovitosti ve vysi
31 219 Ké&/m?. Tabulka 7 obsahuje stanoveni porovnavaci hodnoty pozemku na LV €. 18263,
parc. ¢. 2838/2, soucasti je stavba ¢.p. 1982, k.G. Strasnice, obec Praha.

Tabulka 7: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti

Jednotkova cena UzZitna plocha stavby (m?) Celkova hodnota
(KE/m?) (m?) (KS)
31219 749 23 383 031

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vyslednd porovnavaci hodnota Nemovitosti zapsané na LV &. 18263 k datu ocenéni, tj.
k 28. 11. 2024, ¢ini 23 383 tis. K¢.

Zhotovitel provedl nasledné statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorki pro porovnani.
Nasledujici tabulka ukazuje variabilitu vzorkd v podobé smérodatné odchylky, aritmetického
pruméru a variacniho koeficientu. Vysledky variacniho koeficientu potvrzuji, ze Zhotovitel vybral
pro porovnavaci analyzu vhodné vzorky.

Tabulka 8: Variabilita vzork{

Ukazatelé variability vzork( Pro nabidkovou cenu Pro upravenou cenu
Smérodatna odchylka 7759 5226
Aritmeticky pramér 38774 3 219 |
VariaCni koeficient 20,01 % 16,74 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

Nasledujici tabulka zobrazuje statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorku. Relace mezi nejvyssi
a nejniz$i hodnotou upravenych cen vybranych vzorkd Cini 1,51. Ve vzdalenosti kolem stfedni
hodnoty (praméru) +/- 1 a +/- 1,5 smérodatné odchylky se nachazi 67 % upravenych cen vybranych
vzorkd, bliZze ukazuje Tabulka 9.

Tabulka 9; Statisticka analyza souboru reprezentantu

~ aZalele odnota

Stredni hodnota (median) 31018
Aritmeticky pramér 31219 |
Minimum 24921
Maximum 37718
Pocet prvki - 3
Relace max. a min. hodnoty (relace nesmi byt vétsi nez 2) N 1,51
Ezdélenosti kolem stfedni hadnoty (priméru) +/- 1 smér odch. 67 %—
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (priméru) +/- 1,5 smér odch. 67 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5 Odavodneéni

Pfi vypracovani tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v ivahu viechny podstatné faktory
a rizika, ktera ovliviiuji ¢i mohou ovliviovat vyslednou hodnotu.

Predmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku v méstské ¢asti
Praha 10 - Strasnice, tj. pozemek s parc. €. 2838/2 jehoz soucasti je stavba s ¢.p. 1982, oblanské
vybaveni, katastralni Uzemi (k.u.) Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na listu vlastnictvi (LV)
¢. 18263.

Ucel ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Géelem stanoveni hodnoty majetku pro potfeby sménné
transakce.

Pouzity zplsob ocenéni

Hodnota Nemovitosti byla k datu 28. 11. 2024 stanovena metodou porovnavaci.

Vysledek ocenéni

Hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena metodou porovnavaci k datu ocenéni, tj. k 28. 11. 2024,
cini

pro nemovitosti zapsané na LV ¢. 18263: 23 383 tis. Kc.

Vysledna hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena metodou porovnavaci k datu ocenéni, tj.
k 28. 11. 2024, cini 23 383 tis. KC.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vramci stanoveni hodnoty nemovitého majetku byl nejprve vypracovan popis nemovitosti.
Pro popis aktualniho stavu byly vyuZity informace ziskané na mistnim Setfeni. Popis polohy
a dopravni dostupnosti vychazi z verejné dostupnych informaci, predevs§im mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. Google maps. Pro popis vyuziti ploch Cerpal Zhotovitel z informaci z platného
Uzemniho planu hl. mésta Prahy. Dale byly popsany majetkopravni vztahy z vypisu katastru
nemovitosti.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti Zhotovitel vychazel predevsim z databaze ¢asovych rad
Ceské narodni banky (CNB) - ARAD a dale z analyzy trhu stavebnich pozemk zpracované Hypoteéni
bankou a z analyz nemovitostniho trhu renomovanych spole¢nosti.

Hodnota Nemovitosti byla stanovena pomoci porovnavaci metody. Porovnavaci metodou byla
na zakladé porovnani s transakcemi obdobnych pozemki v dané lokalité uréena jednotkova cena.
Zhotovitel pouzil 3 vzorky pro porovnani, stanovil jednotkovou cenu, pricemz rozdily v poloze,
velikosti, pristupu k pozemku, vyuziti dle Gzemniho planu atd. byly zohlednény korekénimi
koeficienty tak, aby byla zachycena specifi¢nost ocenovaného nemovitého majetku. Vysledna
porovnavaci hodnota Nemovitosti byla stanovena vynasobenim celkové vyméry uzitné plochy
stavby stanovenou jednotkovou cenou.

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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6 Zaver
Na zékladé pouzitych podklad( a predpokladi uvedenych v tomto znaleckém posudku dospél
Zhotovitel k zavéru, ze cena obvykla, tj. trzni hodnota Pfedmétu ocenéni, tj. pozemku parc. €.

2838/2, soucasti je stavba €.p. 1982, k.u. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na listu vlastnictvi
(LV), tj. LV C. 18263, k datu ocenéni, tj. 28. 11. 2024 Cini:

23 383 tis. K&

(Slovy: dvacet tfi milionl tri sta osmdesat tfi tisic korun ceskych)

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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7 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepfibral konzultanta.

Odmeéna Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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8 Znaleckd dolozZka

Znalecky posudek je podan Ing. Radkou Chaloupkovou znalcem zapsanym v seznamu znalcl
vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti. Znalec vykonava svoji Cinnost v ramci znalecké kancelare PKF APOGEO Esteem, a.s.,
ktera je zapsana v seznamu znaleckych kancelari vedeném Ministerstvem spravedlnosti v oboru
Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

ocenovani movitych véci (véetné stroju, pristrojl, zarizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocenovani nemovitosti (v€etné budov, bytl a nebytovych prostor, pozemku,
stanoveni vySe najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bremen), oceriovani podniku
(véetné prav podniku, prav k podnikim, veskerych poloZek aktiv a pasiv podniku, prodeje
a najmu podnik), ocenovani obchodniho jméni pfi preménach (flze, prevod jméni na
spole¢nika, rozdéleni, zména pravni formy), véetné prezkoumani a posuzovani premén
obchodnich spolecnosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o fuzi,
vypoctu vyménnych poméru, ocenovani podnikatelskych rizik, skod.

Znalecky Ukon je zapsan v elektronické evidenci posudk( pod Cislem polozky 094481/2024.

B L ; ~-1-$'{" e
P iy .l.’:__.&;-. ; l‘:i_;u 'i-'-\.-q-ﬂ- f‘) E‘ % Tt #
y rf 4 Stleni £ B e ; S
Znalecky posudek zpracovala a pripadna vysvétleni poda: ?_:_J.';_&;{g?», 1};%;:;[ i ;.-;y’ _,ﬁ?fla_ "'4w g 3
- R A R '5"1:.1,-‘
B S ?’;_m‘ I"f";,i-
i SaBE

Ing Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

Podpis za znaleckou kancelar: o v.,; "'.,*'.'-.,_ ;:—

predseda predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:

V Praze dne 15. 12. 2024

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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Pfiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV &. 18263, k.u. Strasnice, obec Praha ze dne 15. 11. 2024

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokesujiol stav evidoveny k datu 15.77.2074 )1:55:02

Virhotaveno bezupising ¢ikovim plistupem pro abel: Spréve majetku, &1 xxx pro Mésisks £8st Prahe 50
5: Chec: 554782 Prahw
© 731943 Strasnice List viastnictvi: @805%

LLLVLD

kat. ﬁxmi Jeou pozemky vedany v jedné Siseiné fadd

A X{asml&:r jwi‘

Viastnické prive

HOME Resort Plus, druistvo, Chlidkeva $00/4, hbovi&aky, 05454441
61600 Brno

Pozemky
. Parcels  yymarars) orun poresiu Zphsob vyuziti  Zrdsob ochrany
2838/2 570 sastaving plocha a pamhtkovd chrindné
nhdvoli Gremi
Souddsti jr stavba: Stradnice, &.p. 1982, obd.vyb.
Stavia 2toj! ns porembe p.¢,: 283872

Bl Vécnd rospéch n

;ﬁtav;} alc\iéi'am;;”;:rospéch nemovitosti v Sastj B

~ Bez shpisu

E Vécné pra\';‘zh u]ic} hémcvi tosti v &asti vc‘;etné sou\‘/i';é‘jﬂi;‘i‘é;ﬂ\géaf}x"x'

i

© Zikaz zoizeni s zatifeni
po dobu trvdni zastavniho prévas 1 V~21505/2022-101

Investorown #.r.0., Bucharove 1314/8, Stodilky, 15800
Praba 5, RE/300: 08672181

Parcela: 2838/2

L15ting Salouva o riixeni réstavniho préva podie obd.x. 3.sml. NANK-HRP-ZSH/1 ze dne
31.03.2022. Pravni G&inky zépisu k okmmiiku 04.04.2022 10:45:52. Zépis provedsn
dne 02.05,.2022; uvlofenc na prac, Prahs

V-231508/2022-101
Folaai & 04.04.2022 10:45

© Zakax zciz’nr;i & zatiZent
po dobu tyvAni zfstavniho préve 2 V-21505/2022-101

Knvuurcm;» 8.r.0., Bucharova 1314/8, Stodilky, 15800
Praba 5, RE/100: 08672181

Parcelas: 2838/2

ing Smlouva o r¥#izeni zéstavniho prive podle obé.x. &.sml. MBNK-HRP~28N/1 ze dne
31.,03.2022. Prévni Oinky zépisu k okamEiku 04.04.2022 10:45:%%2. Thpis proveden
dne 02.05.2022; uloleno na prac. Prahs

V-21505/2022~101
¥ 04.06.2022 10:45

® Zastavni prévo smluvni
- pohleddvka ve vyEi 8 334 000,00 K&
~ vadkerd pohledivky do vpde 50 274 000,00 K&, které veniknou do 31.3.7034
Oprdvnéni pro
Invasterown s.r.0., Bucharova 1314/8, Steddlky, 15800
Prahs 5, rRE/1l0: 08672181

Parcela: 2838/2

#d pro hls e E pra

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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VEPIS 2 RATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuiici stav evidovany k datu 15.11,2024 2
Okres: Chec: 5547682 Praha
t 731943 Stradnice List wiantnictvi: 18263
¥ kat. Gremi jsou posenky vedeny v jedné Siselnéd fadé

7

Listins Bmlouve o zFizeni zéstavniho prive podle obé.x. NBNK-$8-28N/1 3ze dne
0%.03.2023. Pravni Udinky xépisu k okamiike 01.03.2023 16:39:15. Sapis provedsn
dne 04.04.2023; uvloiens na prac. Prahs

V=311358/2023-101
idf k 03.03,2023 16:39

Hevise )i - ‘J_(i.';,
Zhvazrek nerajistit zést. pr. ve vyhodndidis pofadi novy dluh
cordvnénl pro
Invasterown s8.r.6,., Bucherovs 1314/8, Stodilky,
15800 Prahs 5, RE/180: 08672181

Snlouva o ziizeni zdstavniho prévs podls obd.z. NBNK~35-ZSN/1 ze dne
01.03.2023, Prévni G8inky zépisu X okem¥iku 01.03.2023 16:39:15. Zépis
proveden dne 04.04.2023; ulofeno na prac. Praha

V-11358/2023~101

zdvazok nouncinit zdpis nového zést. préve nasiste starého

Invaestorown s.rx.0., Bucharova 1314/8, Stodilky,
15800 Praha 5, RE/180: 08672181

Smlouva o ziizeni zastevniho prévs podle cbé.z. NBNEK-883-28N/1 e dne
01.03.2023. Préval G&inky zépieu k okamZiku 01.03.2023 16:39:15. Zipis
proveden dne 04.04.2023; ulofeno ns prac. Prahs

V-11358/2023-101
v zapisy
Zavazek rastavniho véfitelo nepoiddat ¢ vymaz zdstav. prava
Listina Smlouva o ziizeni zéstavniho préva podle obs.z. NBNK~-8S~-ZSN/1 ze dne
01.03.2023. Prévni Gdinky zhpiav k okanfiku 01.03.2023 16:39:15. Zépsis
proveden dne 04.04.2023; ulokeno na prac. Praha
Y~11358/2023~101

o Zakaz zoizent a zatifani
po dobu trvéni zhstavniho prava V-131358/2023-103
Bré&vnen: pe
Investerown s.r.0., Bucharovs 1314/8, Stodulky, 15800
Preahs 5, RE/1G0: 08672181

Parcela: 2838/2

listina Smlouve o zPizeni zhstavniho préve podle ob¥.z. NBNK~SS-28N8/1 re dne
01.03,2023. Prévni G8inky zépisu k okan¥iku 01,03.2023 16:39:15, Zépis proveden
dne 04.04.2023; ulofeno na prac. Praha
V-11356/2023~3101
£ 01.03.2023 16:3%

T Bornihg o dslis obd
Plomby & upozornén: - Bez xzépisu
£ Nabyva tltyly a 15ie &

Vatantra Fas gy Ay mhato Frahs, Katawroo

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 35
Ministerstvem spravedlnosti CR
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokezuiict stav evidovany X datv (3.11,2024 ji:88:02

Obec: 554782 Praha
: 731943 Straidnice 1 ! fir 318263

¥ kat. azemi jsou poresky vedeny v jednd Siselné fadé

® Smlouva kupni o nabyti viastnictvi podie zak.3.92/19%1 Sb. &.120/2016 =ze dne 14.11,2016.
Pravni Gdinky zdpisu k okamEiku 15.02.2017 13:01:23. Zépis provedsn dne 31.03.2017.

V-11373/2017-101

HOME Resort Plus, druistvo, Chladkove $00/4, Zsboviasky, 61600 RC/ICD: 05454441
Brno

Katsstrdlui ufad pro hlawni mésto Prabu, Katastrilni pracovidcs Praha, kod: 30%.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Pfiloha €. 2: Fotodokumentace Nemovitosti z mistniho 3etfeni 28. 11. 2024
- T, T - i - - -

!

28/11/2024

Vnitini prostory Nemovitosti (1.NP)

1

2871172024

Vnitini prostory Nemovitosti (sprcha a WC) (1.NP)

Vnitini prostory Nemovitosti (1.NP)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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28/11/20624

Vnitini prostory Nemovitosti (1.NP)

28/11/2024

28/11/2024

Vnitini prostory Nemovitosti (2.NP)

Vnitini prostory Nemovitosti (kladkovy vytah, sténa u
schodisté)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Priloha ¢. 3: Fotodokumentace Nemovitosti
1.PP 20

Vnitini prostory Nemovitosti (1.PP) Vnitni prostory Nemovitosti (1.PP)

Vnitni prostory Nemovitosti (1.PP) Vnitni prostory Nemovitosti (1.PP)

2 Fotodokumentace aktualniho stavu prostor prvniho podzemniho podlaZi (1. PP) byla poskytnuta panem Ing. arch. Oliver
Kalnassy za Ucelem pribliZzeni souCasného stavu podlazi. Tyto fotografie slouZi jako dopliiujici podklady, nebot b&hem
mistniho Setfeni, tj. 28. 11. 2024, nebyly prostory zdokumentovany. Poskytnuté fotografie byly pouZity vyhradné pro Gcely
znaleckého posudku vymezenych v kapitole 1.2 priemz jejich obsah nebyl samostatné ovérovan.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Pfiloha €. 5: Georeport civilni ochrana a bezpe&nost ze dne 03. 12. 2024

CIviLnf OCHRANA A BEZPECNOST

o tuyy co

==k (keyty €O - trasy metea, rordhlent Gsekd
& Elektronicks siréna
®  Rowadaf slréna

e
o

A
KR

Objekty zafazend do shupiny Anebp 8
s umfstingmi nebezpelngmi lthami
26ny havatiinfho plénoving

Objexty dite2ité pro obsany sthtu

© Objekty civiinf ochrany: 1x
© Objekty diieZité pro abranu stitu vietnd ochranného pisma ‘ nevyskytuje se
© Objekty zafazent do skupiny A nebo B s umistingmi nebezpelnyml Uitkami nevyskytuje se
© z6ny havariintho plinovinf nevyskytuje se
wwogm OKE: 03322026 [ 12:57
IDROY: otered 2ékiedns 615 KL m. Praty © 1PR 2024
Hipdf fpeorepot.iprprabe.er 11<08

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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