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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otdzka a predmeét znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni hodnoty prav a povinnosti vyplyvajici ze
stavebniho povoleni ze dne 9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkcniho domu Vrsovicka - Botic" (dale také
jako ,,Projekt*) na pozemku parc. ¢. 1121/1, zapsaném na LV 498 v k.U. VrSovice, obec Praha, (dale
také jako ,,Nemovitost“, vSe dohromady dale také jako ,,Predmét ocenéni*).

1.2 Ucel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan pro Ucely vyporadani majetkovych prav.

1.3 Skutecnosti sdelené Zadavatelem, které mohly mit dle jeho ndzoru vliv
na presnost zaveru znaleckého posudku

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

Znalecky posudek sestavil znalec v oboru ekonomika:

/Ing. Radka Chaloupkova, znalec v odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti, zpracovala

cely znalecky posudek.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 5

Ministerstvem spravedlnosti CR
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2 Vycet podkladi

Zhotovitel pfi zpracovani znaleckého posudku vychazi z podkladi poskytnutych Zadavatelem
a z verejné dostupnych dat.

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

Najemni smlouva predmétnych pozemku mezi Méstskou Casti Praha 10 a DELVITA, a.s. ze

dne 18. 4. 1996;

Dodatky 1-8 k najemni smlouvé predmétnych pozemk( mezi Méstskou c¢asti Praha 10 a
DELVITA, a.s. ze dne 18. 4. 1996;

Stavebni povoleni na realizaci projektu "Integrovany obchodni a bytovy dim Delvita” ze dne
9. 7. 2001 vydané stavebnim odborem méstské ¢asti Praha 10 pod ¢.j. OST 4003/01/Jan;

Rozhodnuti Ufadu méstské &asti Prahy 10 - Odbor stavebni ze dne 25. 04. 2022 - zména
stavby pred jejim dokoncenim;

Stavebni dokumentace pro Uzemni rozhodnuti;

Stavebni dokumentace pro stavebni povoleni;

Verejné dostupné dokumenty, které byly pouzity v ramci tohoto znaleckého posudku, jsou
nasledujici:

Castecny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 498, katastralni Uzemi VrSovice, obec Praha

vyhotoveny ke dni 7. 3. 2024;

GEOreport - informativni vypis

Uzemni plan hl. mésta Prahy;

Mapa hl. mésta Prahy;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.

Mistni Setreni bylo provedeno dne 28. 2. 2024 Zhotovitelem. Byla provedena prohlidka lokality
Projektu a byla porizena fotodokumentace.

Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Registru
smluv, z internetovych stranek méstskych ¢asti Prahy, data z Ministerstva primyslu a obchodu CR,
Ministerstva financi CR, Ceského statistického Gradu (CSU), azdaldich zdrojii zvefejnénych
na internetu. Dale Zhotovitel Cerpal zejména z nasledujicich internetovych stranek:

https://www.cka.cz/sluzby

https://www.cenovasoustava.cz
https://www.cs-urs.cz/podminky/cu202/800-0-Vedlejsi-rozpoctove-naklady-(2020-11)/46/
https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2024.html

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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https://www.numbeo.com/cost-of-living/
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/page: 1/
https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ231108
https://www.numbeo.com/property-investment/
https://www.valuo.cz/vyvoj-trhu-2022
https://www.valuo.cz/blog/byty-v-cesku-zlevnuji/
https://blog.valuo.cz/realizovane-prodeje-nemovitosti/

2.1 Pouzita literatura

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

ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Ocenovani nemovitosti trzni hodnotou. Praha: Institut
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DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2020 155s.

Cesky statisticky Urad, dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/stavebnictvi.

Kvartalni analyza Ceského stavebnictvi, Q2/2023, CEEC Research.

Studie projektovych spolecnosti, H1/2023, CEEC Research.

Trend report 2023: Prehled ceského realitniho trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN). 77 s.

Colliers, Prazsky rezidencni trh Q3 2022, Ceska republika.
Colliers, Prehled investi¢niho trhu Q1-Q4 2022, Q1 a Q2 2023, Ceska republika.

Silverline Real Estate, Ceny nemovitosti, dostupnost bydleni a nové trendy: co nas ¢eka v
roce 20237

Trikaya, kvartalni analyza Q4 2022.

Marketbeat, Prague, Office, Q4 2022, Q1-Q4 2023, Cushman & Wakefield.

Prazsky kancelarsky trh, Q1-Q4 2023, Ceska republika, Colliers.

Prehled investicniho trhu, Q1-Q4 2023, Ceska republika, Colliers.

Prague Research Forum (dale také jako ,,PRF“), Tiskova zprava Q3/2023 a Q4/2023.

Regional Research Forum (dale také jako ,,RRF*), kancelarsky trh v Brné a Ostravé, druhé
pololeti roku 2022 a prvni pololeti roku 2023

Marketbeat, Czech republic, Retail Q4 2022, Q1-Q4 2023 Cushman & Wakefield.
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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 zakon( (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.

/ Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisl.
/ Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych Ustavech.
/ Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti.

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

2.2 Seznam pouzitych zkratek a pojmu

Nasledujici tabulka uvadi prehled hlavnich zkratek a pojm(, pouzitych v ramci tohoto znaleckého
posudku.

Tabulka 1: Prehled zkratek a pojmi

Zkratka

Definice

hodnota prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho povoleni ze dne 9. 7. 2001 k
,,Pfedmét ocenéni* vystavbé "Multifunkéniho domu VrSovicka - Boti¢" na pozemku parc. ¢. 1121/1,
zapsaném na LV 498 v k.u. Vrsovice, obec Praha.
Projekt* projekt vystavby multifunkéniho domu Vrsovicka - Botic, také oznacovany jako
»Proj Integrovany a bytovy dim DELVITA
LV« list vlastnictvi
KN katastr nemovitosti
LK. 0. katastralni Uzemi
»parc. ¢.“ parcelni cislo
,Nemovitost* Pozemek parc. ¢. 1121/1, zapsany na LV 498 v k.U. VrSovice, obec Praha
,,CKA“ Ceska komora architekt(
,, VRN Vedlejsi rozpoctové naklady
»ZRN“ Zakladni rozpoctové naklady

Zdroj: vlastni zpracovani
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3 Nalez

3.1 Obecna konfrontace dat a postup

Zhotovitel pro zpracovani znaleckého posudku shromazduje data z vefejné dostupnych zdroju.
Zdrojem pro verejna data jsou vlastni archivy zdroju Zhotovitele, historické posudky, verejné
dostupné smlouvy zverejnéné napriklad v registru smluv', vefejné dostupné analyzy ministerstev i
CsU2, Trend report ARTN3 a dal$i vefejné dostupné analyzy trhu nemovitosti zvefejhiované
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 verejného 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, vefejné dostupnym datim.

3.2 Overeni dat od Zadavatele

Zhotovitel za Ucelem stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni vyzadal od Zadavatele potrebné podklady,
u nichz provedl ovéfeni jejich vérohodnosti. Kompletni vycet podkladd je uveden v kapitole 2 Vycet
podkladu.

Najemni smlouva predmétnych pozemkl mezi Méstskou Casti Praha 10 a DELVITA, a.s. ze dne 18.
4. 1996 - Jedna se o najemni smlouvu k Nemovitosti a dalsim pozemkdm. Smlouva obsahuje vSechny
hlavni nalezitosti najemni smlouvy (Cislovani stran, oznaceni smluvnich stran, vymezeni predmétu
smlouvy, cenu a platebni podminky, trvani a ukonceni smlouvy, misto na podpisy atd.). Dale
Zhotovitel smlouvu neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho
kompetencemi. Pro potreby znaleckého posudku vychazel z najemni smlouvy pouze pri zjisténi
majetkopravnich vztahu vztahujicich se k Pfedmétu ocenéni a Nemovitosti.

Dodatky 1-8 k najemni smlouvé predmétnych pozemkl mezi Méstskou Casti Praha 10 a DELVITA,
a.s. ze dne 18. 4. 1996 - Jedna se o dodatky k vyse zminéné najemni smlouvé mezi Méstskou Casti
Praha 10 a DELVITA, a.s. ze dne 18. 4. 1996. Zhotovitel mél dodatky k dispozici, seznamil se s jejich
obsahem a neshledal v nich nedostatky ¢i zmatecnosti. Dodatky 1-8 obsahuji vSechny hlavni
nalezitosti dodatk( ke smlouvé. Pro potfeby znaleckého posudku vychazel Zhotovitel z dodatk( k
najemni smlouvé pouze pri zjisténi majetkopravnich vztahi vztahujicich se k Pfedmétu ocenéni a
Nemovitosti.

1 Dostupné z: https://smlouvy.gov.cz/.
2 Cesky statisticky Grad.
3 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
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Stavebni povoleni na realizaci projektu “Integrovany obchodni a bytovy diim Delvita” ze dne 9. 7.
2001 vydané stavebnim odborem méstské casti Praha 10 pod €.j. OST 4003/01/Jan - Zhotovitel
mél tento podklad k dispozici, seznamil se s jeho obsahem a neshledal v ném nedostatky Cci
zmatecnosti. Zhotovitel ramcové ovéril, zdali dokument obsahuje vybrané nalezitosti (podpisy,
razitka, datum atd.). Dale Zhotovitel dokument i s ohledem na presumpci spravnosti spravnich akt(
neprezkoumaval, jelikoZ nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

Rozhodnuti Ufadu méstské €asti Prahy 10 - Odbor stavebni ze dne 25. 04. 2022 - zména stavby
pred jejim dokoncenim - Jedna se o rozhodnuti prodluzujici platnost stavebniho povoleni objektu
Multifunkéni ddm (ptvodni oznaleni Integrovany a bytovy dim DELVITA) o 24 mésicl. Zhotovitel mél
tento podklad k dispozici, seznamil se s jeho obsahem a neshledal v ném nedostatky ¢i zmatecnosti.
Zhotovitel ramcové ovéril, zdali dokument obsahuje vybrané nalezitosti (podpisy, razitka, datum
atd.). Dale Zhotovitel dokument i s ohledem na presumpci spravnosti spravnich aktd neprezkoumaval,
jelikoz nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencem:i.

Stavebni dokumentace pro Uzemni rozhodnuti - Jedna se o technickou zpravu a vykresovou
dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti. Zhotovitel tento podklad podrobil krizové kontrole
s dokumentaci pro stavebni povoleni a svému vlastnimu propoctu. V ramci kontroly dosel Zhotovitel
k mirné odlisSnym vysledkim. Zhotovitel konstatuje, Ze tyto odchylky pri kontrole mohou byt
zpUsobeny odliSnym zapoctenim teras a lodzii a pripadnou nepresnosti v disledku slozitosti stavby
(vyuziti oblych tvar( a jinych neZz pravych Uhld). Zhotovitel vychazi pfi svych vypoltech z Udaji
uvedenych v ramci technické zpravy a vykrest pro Gzemni rozhodnuti, jelikoZ tyto jsou oproti vlastnim
propoc¢tim Zhotovitele spiSe na strané bezpecné. Zhotovitel tento podklad dale neprezkoumaval,
jelikoz nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi a jelikoz se jedna o
dokumentaci vytvorenou autorizovanymi architekty Zhotovitel nepredpoklada nutnost hlubsiho

ovéreni.

Stavebni dokumentace pro stavebni povoleni - Jedna se o technickou zpravu a vykresovou
dokumentaci pro stavebni povoleni. Zhotovitel tento podklad podrobil kriZové kontrole s dokumentaci
pro Uzemni rozhodnuti a svému vlastnimu propoctu. V ramci kontroly dosel Zhotovitel k mirné
odlisnym vysledkim. Zhotovitel konstatuje, Ze tyto odchylky pfi kontrole mohou byt zpusobeny
odlisnym zapoctenim teras a lodZii a pfipadnou nepresnosti v disledku sloZitosti stavby (vyuziti oblych
tvard a jinych nez pravych Ghld). Zhotovitel vychazi pfi svych vypoctech z idaji uvedenych v ramci
technické zpravy a vykresu pro stavebni povoleni, jelikoZ tyto jsou oproti vlastnim propoctim
Zhotovitele spiSe na strané bezpecné. Zhotovitel tento podklad dale neprezkoumaval, jelikoz
nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi a jelikoz se jedna o dokumentaci
vytvorenou autorizovanymi architekty Zhotovitel nepredpoklada nutnost hlubsiho ovéreni.

3.3 Overeni verejné dostupnych dat

Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 498, katastralni uzemi Vrsovice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 7. 3. 2024 - Jedna se o ¢astecCny vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny ke dni

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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7. 3. 2024 dalkovym pristupem do katastru nemovitosti. 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.

GEOreport - informativni vypis - Jedna se o vypis z datovych informaci Institutu planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy. Report obsahuje detailni geografické a demografické (daje o lokalité,
informace o Uzemnim planovani, infrastrukture, dopravnich spojenich, prirodnich zdrojich apod.
Zhotovitel podklad prezkoumal srovnanim s ostatnimi mapovymi podklady a s informacemi zjisténymi
pri mistnim Setfeni. Zhotovitel nezpozoroval nesoulad s ostatnimi podklady z tohoto divodu
Zhotovitel dokument dale 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 pri mistnim
Setreni.

Uzemni plan hl. mésta Prahy - Zhotovitel Cerpal informace z Gzemniho planu hl. mésta Prahy
a neshledal v Uzemnim planu hl. mésta Prahy nedostatky ci zmatecCnosti v souladu s jeho
kompetencemi. Projekt je navrzen v dané lokalité v souladu s Uzemnim planem, viz téz kapitola
4.1.1. tohoto znaleckého posudku.

Snimek katastralni mapy - Zhotovitel cerpal informace z katastralni mapy a neshledal v ni nedostatky
¢i zmatecnosti v souladu s jeho kompetencemi. Stav zobrazeny na katastralni mapé koresponduje se
stavem zjisténym na mistnim Setreni. Zhotovitel dale katastralni mapu neprezkoumaval.

3.4 Postup posudku a stvrzeni

Nejprve bude provedena identifikace predmétného Projektu a Nemovitosti, na které ma byt Projekt
realizovan. U Projektu bude popsano stavebné technické resSeni, majetkopravni vztahy apod.
Informace o Projektu budou ¢erpany z doloZenych stavebné technickych dokumentd pro Uzemni fizeni
a stavebni povoleni a také ze samotného stavebniho povoleni vydaného prislusnym stavebnim Gradem.
Pri popisu Nemovitosti Zhotovitel vychédzel z (daju zjisténych v ramci mistniho Setfeni a dale
z verejné dostupnych informaci, tj. pro popis polohy a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet
z mapovych aplikaci mapy.cz, resp. google maps. Dale bude pouzita mapa platného Uzemniho planu
hl. mésta Prahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou Cerpany z castecného
vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 498, k. 0. VrSovice, obec Praha ze dne 7. 3. 2024 a
z predloZené najemni smlouvy v¢. dodatka.

Pro analyzu relevantniho trhu bude Zhotovitel vychazet predevsim z predmétnych odbornych analyz
renomovanych spolecnosti a organizaci. Pro analyzu nemovitostniho trhu bude Zhotovitel vychazet
z trznich analyz a tiskovych zprav spolecnosti Cushman & Wakefield, Colliers apod. Pro analyzu trhu
stavebnictvi bude Zhotovitel vychazet primarné z idajl spolecnosti CEEC Research.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Nasledné Zhotovitel popise zakladni bézné pouzivané pristupy pro ocenovani nemovitosti. Na zakladé
charakteru Predmétu ocenéni bude zvolena vhodna metoda ocenéni a bude provedeno ocenéni.

3.5 Obecné predpoklady a omezujici podminky

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

podminkami:

1. Posudek je pouzitelny pouze pro Gcely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Ucel znaleckého
posudku a zavéry 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 trzniho ocenéni mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek,
které by se vyskytly nasledovné po datu ocenéni.

3. Zhotovitel konstatuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na Predmétu ocenéni
v ramci tohoto posudku ani na zGc¢astnénych osobach a soucasné neexistuje zadny osobni
zajem nebo zaujatost v souvislosti s vyslednym ocenénim.

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

5. Znalecky posudek odpovida presnosti, dostupnosti a Urovni vstupnich podkladu.

6. Mistni Setreni probéhlo 28. 2. 2024, avsak Zhotovitel predpoklada, ze mezi timto datem a
rozhodnym datem 7. 3. 2024 nedoslo na nemovitosti, kde by mél byt Projekt realizovan,
ke zménam, které by mély vliv na hodnotu Predmétu ocenéni.

3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum ocenéni Pfredmétu ocenéni je povazovano datum 7. 3. 2024.

3.7 Vymezeni pojmu hodnota

Pojmem hodnota se v ramci tohoto znaleckého posudku rozumi trzni hodnota dle standardd IVS 20224,
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.“

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3.7.1 Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS 2022 (vlastni zpracovani)

{1

.»-..0dhadovana castka...”“ - odpovida cené vyjadrené v penézich, ktera by byla zaplacena

za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

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

slovy ,,...ke dni ocenéni...“ je vyjadren pozadavek casové zavislé hodnoty k danému datu,

»--.0chotnym kupujicim...“ - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,
,»--.0chotny prodavajici...“ - prodavajici neni prilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

{1

...V souladu s principem trzniho odstupu...“ - urCuje transakci mezi stranami, které mezi
sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah (napf. materské a dceriné spolecnosti nebo
pronajimatele a najemce),

{3

slovy ,,...po nalezitém marketingu...“ se rozumi, ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu primérené

dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
13



EF/A\POGEO

4 Posudek

4.1 Identifikace Predmétu ocenéni

Predmétem tohoto znaleckého posudku je stanoveni prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho
povoleni ze dne 9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkéniho domu VrSovicka - Boti¢" na pozemku parc. ¢.
1121/1, zapsaném na LV 498 v k.U. Vrsovice, obec Praha.

V nasledujicich kapitolach bude nejprve identifikovan Projekt, nasledné bude provedena identifikace
projektové dokumentace.

4.1.1 Identifikace Projektu

Vznik Projektu

Projekt vznikl na zakladé najemni smlouvy z 18. 4. 1996, ktera byla uzavrena mezi Méstskou Casti
Praha 10 a spolecnosti DELVITA, a.s. Najemni smlouva byla uzavrena na dobu 30 let pro ucely vystavby
multifunkéniho domu (prodejny, byty, garaze). Dne 25. 5. 1998 bylo vydano Rozhodnuti o umisténi
stavby pro Integrovany obchodni a bytovy diim DELVITA a nasledné 13. 8. 2001 bylo vydano stavebni
povoleni.

V disledku planovaného opusténi ceského trhu spolecnosti DELVITA a.s.? doslo dodatkem €. 4 ze dne
5. 6. 2006 k postoupeni veskerych prav a prevedeni veskerych zavazkl( vyplyvajicich z najemni
smlouvy a jejich dodatk( 1 az 3 ze spoleCnosti DELVITA, a.s. na spolecnost PRAHA 10 - Majetkova,
a.s.

Architektonické reseni Projektu

Projekt predstavuje architektonicky celek slozeny z nékolika ¢asti umisténych na spolecné zakladné.
Objekt obsahuje dvé podzemni a Sest nadzemnich podlazi. Nadzemni cast se sklada z 2 podlazi
obchodnich ploch a 4 podlazi kancelarskych nebo bytovych ploch, pricemz posledni podlazi je s
ohledem na okolni zastavbu ustoupeno. Vyska objektu je stejna jako vySka okolnich doml na naroZzi
Vrsovicka, Petrohradska. Dvoupodlazni podnoz ma prevazné obchodni charakter. Obchodni charakter
parteru je zddraznén prosklenou pasazi a zvenci pohledové otevienymi obchodnimi plochami.

Kancelarské kridlo tvori vystupujici hmotu, ktera je predsazena pres plidorys parteru a vytvari tak
kryté podloubi, které vice zdUraznuje obchodni charakter parteru. Fasada tohoto traktu je maximalné
odhmotnéna — tvori ji zavésena prosklena sténa s horizontalnim clenénim slunecnich Zaluzii. Posledni
podlaZi je odsazeno tak, aby byl respektovan charakter sousednich domda.

Bytové objekty jsou hmotové Clenény tak, aby bylo citelné rozdéleni na jednotlivé sekce. Fasada
bytovych objektl je ve svém pojeti hmotnéjsi nez fasada kancelarského traktu a je ¢lenéna otvory

5 Zdroj: https://www.novinky.cz/clanek/ekonomika-delvita-odchazi-z-cr-zbavi-se-vsech-96-prodejen-40138508
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oken a plochami balkon(. | tyto objekty maji posledni podlaZi ustoupené tak, aby byl objekt
prizptsoben okolni zastavbé a dojmoveé nizsi.

Obrazek 1: Vizualizace Projektu
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Zdroj: Stavebni dokumentace pro Uzemni rozhodnuti

Dispozicni reseni Projektu

Dispozi¢né a provozné je objekt rozdélen do nékolika samostatné oddélenych casti.

Obchodni cast je soustfedéna do dvou nadzemnich podlazi. Centrem obchodni ¢asti je pési pasaz,
ktera svou vstupni ¢asti prochazi pres nékolik podlazi a propojuje tak jednotliva obchodni patra s
parkovistém. Toto vertikalni propojeni zajistuji kromé schodisté i vytahy, eskalatory a Sikmé
chodniky. V 1. NP je umisténa velkoprodejna. Kolem vstupni haly jsou dal$i malé doplikové obchodni
plochy. 2. NP je urceno pro dalsi obchodni plochy.

Trakt do Vrsovické ulice je uréen pro kancelarské ucely. Dispozicné je navrzen jakoZto otevreny
prostor s pripadnou moznosti ¢lenéni na mensi celky. Vstup do objektu je samostatny, bud pres
vstupni recepci z Petrohradské ulice, nebo z podzemniho parkovisté.

V objektu je navrzeno celkem 36 byt(, které jsou rozmistény do tfi sekci - dvé v severni a jedna ve
stredni Casti objektu. Byty jsou uvazovany vzdy ve 3. az 6. NP, pricemz 6.NP ma odlisny charakter
(diky padorysnému odskoceni fasady ma mensi plochu). Navrzené byty jsou 2 az tripokojové, s béznym
standardem. Jednotlivé sekce jsou pristupny samostatnymi schodisti a vytahy z Urovné prizemi a pres

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 15

Ministerstvem spravedIinosti CR



EF/A\POGEO

predsiné z obou parkovacich Grovni. U vstupu z prizemi jsou umistény prostory pro domovni vybaveni
(schranky, kocarkarny).

Parkovisté je umisténo v 1.PP a 2.PP. Jeho celkova kapacita je dimenzovana pro vsechny potreby
objektu. Prijezd do parkingu je rampou v severni casti domu. rampa vede do mezilrovné, z které je
pak samostatnymi rampami pristup do 1.PP, resp. 2. PP.

V suterénu jsou umistény tyto provozni prostory: Kotelna, strojovna vzduchotechniky, trafostanice,
strojovna sprinkler(l vCet. vodojemu, mistnosti rozvadécl a Gdrzby. Kancelarsky objekt ma svou
vlastni kotelnu i strojovnu VZT ve svém poslednim podlazi, kde jsou také umistény chladici agregaty
pro cely objekt.

Pro potreby znaleckého posudku Zhotovitel vychazel pri vytvareni souhrnné tabulky primarné z dat
dle stavebni dokumentace pro GUzemni rozhodnuti, kdy tato dokumentace ramcové koresponduje se
stavebni dokumentaci pro stavebni povoleni, kdy hlavni odlisnosti je zejména v rozdilném zapocteni
teras a lodzii a mirném rozdilu v rozclenéni vybranych prostor. Tato zména je v ohledu na celkovy
objem Projektu imaterialni a jeho kontribuce do vysledné hodnoty Predmétu ocenéni je imaterialni.
Podrobna tabulka kapacit Projektu je zobrazena nize.

Tabulka 2: Tabulka kapacit Projektu
Umisténi Jednotka ¢. Typ jednotky Dispozice | Uzitna plocha jednotky
(-) (-) (-) (-) \ (ks) (m?)

1.NPP, 2.PP Parkovaci stani
1.PP 1 Obchodm: jednotka Otevfenz? dispozice 84
2 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 100
3 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 2745,8
4 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 142,0
1.NP 5 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 60,0
6 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 240,0
7 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 125,0
8 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 160,0
9 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 277,0
10 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 252,0
2.NP 11 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 340,0
12 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 263,0
13 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 1545,0
14 | Obchodni jednotka Otevrena dispozice 113,0
15 | Kancelare Otevrena dispozice 663,0
16 | Byt 2+1 65,6
17 | Byt 2+1 74,0
18| Byt 3+1 134,2
19 | Byt 2+1 67,9
3.NP 20 | Byt 2+1 67,9
21 | Byt 3+1 118,3
22 | Byt 3+1 89,3
23| Byt 3+1 89,3
24 | Byt 2+1 66,9
25 | Byt 2+1 66,9
26 | Kancelare Otevrena dispozice 663,0
27 [ Byt 2+1 65,6
28| Byt 2+1 74,0
29 | Byt 3+1 134,2
4.NP 30 | Byt 2+1 67,9
31| Byt 2+1 67,9
32 | Byt 3+1 118,3
33 | Byt 3+1 89,3

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Umisténi Jednotka ¢. Typ jednotky Dispozice | Uzitna plocha jednotky
- -) ?)
34 | Byt 3+1 89,3
35 | Byt 2+1 66,9
36 | Byt 2+1 66,9
37 | Kancelare Otevrena dispozice 663,0
38 | Byt 2+1 65,6
39 | Byt 2+1 74,0
40 | Byt 3+1 134,2
41 | Byt 2+1 67,9
5.NP 42 | Byt 2+1 67,9
43 | Byt 3+1 118,3
44 | Byt 3+1 89,3
45 | Byt 3+1 89,3
46 | Byt 2+1 66,9
47 | Byt 2+1 66,9
48 | Kancelare Otevrena dispozice 205,0
49 | Byt 3+1 79,3
50 | Byt 3+1 87,0
6.NP 51 | Byt 3+1 77,1
52 | Byt 3+1 77,1
53 | Byt 3+1 83,6
54 | Byt 3+1 83,6

Zdroj: vlastni analyza dle Stavebni dokumentace pro Gzemni rozhodnuti; Stavebni dokumentace pro stavebni povoleni

Nasledujici tabulka shrnuje celkovou kapacitu dle jednotlivych typ( prostor.

Tabulka 3: Rekapitulace kapacit Projektu

Typ prostor Vymeéra celkem
(-) (m?)
Kancelarské prostory 4 2194
Obchodni prostory 14 6 446,8
Byt 2+1 18 1227,6
Byt 3+1 18 1781
Parkovaci stani 212

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stavebné technické reseni Projektu

Objekt bude zalozen na monolitické desce. Casti zasahujici mimo pldorys vlastniho objektu (rampy)
budou proti vztlaku mozné povodnové vody prikotveny pilotami k podlozi.

Nosné konstrukce 2.PP az 2.NP budou zhotoveny z monolitického Zelezobetonu jako skelet
kombinovany s nosnymi Zelezobetonovymi sténami a Zelezobetonovymi jadry u schodi$t a vytahd.
Nosné konstrukce 3.NP az 6.NP tvori zelezobetonovy skelet s monolitickymi jadry u schodist’ a vytah(
kombinovany s nosnym cihelnym zdivem. Vodorovné nosné konstrukce jsou opét z monolitického
zelezobetonu.

Aktualni situace

S vyjimkou vjezdové rampy, ktera slouzi pro vjezd do podzemnich garazi vedlejsiho objektu a ktera
by méla slouzit i pro obsluhu podzemnich garazi v ramci Projektu, nebyla zahajena stavba dalSich
Casti povolenych stavebnim povolenim. Stavebni povoleni Projektu je az do soucasnosti kazdé dva

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 17
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roky obnovovano a prodlouzeni formou Rozhodnuti zmény stavby pred jejim dokoncenim je ze dne
17. 5. 2022. K vjezdové rampé nejsou vyresena majetkova prava.

4.1.2 Identifikace Nemovitosti

Projekt ma byt umistén na pozemku parc. ¢. 1121/1, k. (. VrSovice, obec Praha, jak je zapsano na
listu vlastnictvi (LV) €. 498, dale také jako ,,Nemovitost“. Dle katastru nemovitosti je tento pozemek
veden jako ostatni plocha se zplsobem vyuziti jina plocha. Celkova vyméra pozemku Nemovitosti ¢ini
11 257 m?2. Nemovitost se nachazi v pamatkové zoné a v ramci pozemku se maji dle narodniho
pamatkového Ustavu nachazet archeologické stopy stfedovékeé tvrze®.

Tabulka 4: Identifikace Nemovitosti

Parc. ¢. Vyméra (m?) Druh pozemku ZpUsob vyuziti Ochrana

pam. zona -
budova, pozemek
1121/1 11 257 ostatni plocha jina plocha v pamatkové
z6né, nemovita
kulturni pamatka

z 11 257

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

Poloha

Nemovitost se nachazi v sirSim centru hlavniho mésta Prahy, v cCasti VrSovice, a to na rohu ulic
Vrsovicka a Petrohradska. Nemovitost se nachazi mezi zastavkami MHD Bohemians a Nadrazi Vrsovice.
Dale se zde nachazi zastavka autobusu Ukrajinska. V blizkém okoli se také nachazi vlakova stanice
Praha-Vrsovice. V misté i v ramci celé Prahy je veskera obcanska vybavenost.

Pro potreby ocenéni Nemovitosti (viz kapitola 4.4.1) byl pozemek na zakladé méreni v mapové
aplikaci Uzemniho planu rozdélen na ¢ast stavebni (cekem 5 033 m?) a ¢ast, ktera neni urcena k
zastavbé (6 224 m?)

6 Zdroj: https://www.pamatkovykatalog.cz/tvrz-archeologicke-stopy-18970983

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Obrazek 2: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci hl. mésta Prahy
— — : —
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Zdroj: www.mapy.cz.

Obrazek 3: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci katastralniho uzemi
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Zdroj: www.mapy.cz.
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Obrazek 4: Ortofotomapa Nemovitosti

Zdroj: nahlizeni do katastru nemovitosti.

Vyuziti plochy dle uzemniho planu

Nemovitost se dle izemniho planu hlavniho mésta Prahy nachazi na plose SV - vSeobecné smisené a
ZMK - zelen méstska a krajinna.

Zhotovitel provedl odméreni plochy urcené tzemnim planem jako stavebni a plochy uréené zemnim
planem jako nestavebni pomoci méreni v mapové aplikaci izemniho planu’.

Obrazek 5: Vyfez z uzemniho planu hlavniho mésta Prahy
T sz s

RN Pl =d | . ;. “ i}: s ‘m!%‘“«;'ﬂ Jagal 1
VSEOBECNE SMISENE ZELEN MESTSKA A KRAJINNA

A

Zdroj: Uzemni plan hl. mésta Prahy

"Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
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SV - vSeobecné smisené

Hlavni vyuziti:
Plochy pro umisténi polyfunkcnich staveb nebo kombinaci monofunkcnich staveb pro bydleni, obchod,
administrativu, kulturu, verejné vybaveni, sport a sluzby, pri zachovani polyfunkénosti Uzemi.

Pripustné vyuziti:

Polyfunkcni stavby pro bydleni a obéanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim, s prevazujici funkci
od 2. nadzemniho podlazi vyse (napf. bydleni ¢i administrativa v pripadé vertikalniho funkéniho
¢lenéni s obchodnim parterem), obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici
8 000 m?, stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zarizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci a
vysokoskolska zarizeni, mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, zdravotnickd zafizeni, zarizeni
socialnich sluzeb, zarizeni verejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zarizeni, stavby pro
verejnou spravu, sportovni zarizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, hygienické stanice, veterinarni
zarizeni v ramci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez
servisi a opraven jako nedilna Cast garazi a polyfunkénich objektu, stavby, zarizeni a plochy pro
provoz PID, malé sbérné dvory. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a
prostory, komunikace vozidlové, plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu
a liniova vedeni technické infrastruktury. Parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Podminéné pripustné vyuziti:

Monofunkéni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim v odtvodnénych
pripadech, s prihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a Uzemi definovanému v UAP.
Viceucelova zafizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neprevysujici 20 000 m2, zarizeni zachranného bezpecnostniho systému, veterinarni zafizeni,
parkovisté P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, dvory pro Gdrzbu pozemnich komunikaci, sbérné
dvory, sbérny surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou ¢innost a chovatelstvi. Pro

podminéné pripustné vyuziti plati, ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotéenych
pozemkd.

Nepripustné vyuziti:
Nepripustné 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 planovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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ZMK - Zelen méstska krajinna

Hlavni vyuziti:
Méstska a krajinna zelen s rekreacnimi aktivitami.

Pripustné vyuziti:

Krajinna zelen, skupinové, rozptylené ci liniové porosty drevin i bylin, zamérné zalozené plochy a
linie zelené (parkové pasy), pobytové louky.

Nekryta verejné pristupna hristé s prirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru, détska
hristé, drobné vodni plochy, drobna zafizeni slouzici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch,
cyklistické stezky, jezdecké stezky, pési komunikace a prostory a komunikace Ucelové, drobna
zahradni architektura.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim lze umistit: parkovaci a odstavné
plochy.

Dale lze umistit: zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, zachranné stanice pro volné Zijici
zivocichy.

Komunikace vozidlové, technickou infrastrukturu, stavby a zarizeni pro provoz PID, a to i nad ramec

potfeb dané plochy za podminky prokazani, ze zajem vyjadreny potrebou umistit dopravni a
technickou infrastrukturu prevazuje nad ostatnimi verejnymi zajmy.

Stavby a zarizeni pro provoz a Udrzbu souvisejici s hlavnim a pripustnym vyuzitim.

Revitalizace vodnich tokl a ploch za Ucelem posileni prirodni a biologické funkce a prirozeného
rozlivu.

Pripustné vyuziti v ostatnich plochach uvnitr kategorie Krajinna a méstska zelen a Péstebni plochy -
sady, zahrady a vinice, za podminky, ze s nimi posuzovany pozemek bezprostredné sousedi.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotéenych pozemka.
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 zplGsobem v rozporu s cili a Gkoly
Uzemniho planovani.

Identifikace vlastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 498, k. U. Vrsovice, obec Praha
ze dne 7. 3. 2024 je Nemovitost ve vlastnictvi:

HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré mésto, 110 00 Praha 1.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Majetkopravni vztahy

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 498, k. . VrSovice, obec Praha
ze dne 7. 3. 2024 nejsou v casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti zadna opravnéni.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 498, k. U. VrSovice, obec Praha
ze dne 7. 3. 2024 nejsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti Zadna

omezeni.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 498, k. (. Vrovice, obec Praha ze dne 7. 3.
2024 je uveden v prilohové casti tohoto znaleckého posudku, viz Priloha €. 2.

Dale z podkladl predanych Zadavatelem vyplyva nasledujici:

K Nemovitosti je aktualné uzaviena najemni smlouva, doba trvani do 30.4.2026. Pivodni najemni
smlouva z 18. 4. 1996 byla uzaviena mezi MC P10 a DELVITA, a.s. na dobu 30 let. Najemni smlouva
byla uzavrena pro ucely vystavby multifunkéniho domu (prodejny, byty, garaze). Dodatkem ¢. 4 ze
dne 5. 6. 2006 doslo k postoupeni veskerych prav a prevedeni veskerych zavazki vyplyvajicich z
najemni smlouvy a jejich dodatki 1 az 3 spolecnosti DELVITA, a.s. na spolecnost PRAHA 10 -

Majetkova, a.s.

Dne 25. 5. 1998 bylo vydano rozhodnuti o umisténi stavby pro Integrovany obchodni a bytovy dim
DELVITA a nasledné13. 8. 2001 bylo vydano stavebni povoleni.

V ramci Nemovitosti byla dale vystavéna vjezdova rampa do podzemnich garazi, kdy tato vjezdova
rampa slouZi pro vjezd do sousedniho domu a méla by i v budoucnu slouzit pro vjezd do podzemnich
garazi v ramci Projektu. Dne 21. 12. 2004 bylo vydano kolaudacni rozhodnuti vjezdové rampy do
podzemnich garazi z ul. Petrohradské spolecnosti Agentura NOVY DOMOV 2000 s.r.o., kdy tato
spolecnost je dle predanych podkladd vlastnikem této stavby.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4.2 Strategicka analyza

4.2.1 Obchodni prostory

Trh s obchodnimi prostor dle studie ARTN 2023 i studie ARTN 2024 zaznamenal v letech 2019-2023,
velké vykyvy. Nejprve v letech 2020-2021 se do situace na ceském maloobchodnim trhu vyrazné
promitla pandemie a s ni spojend Casto pomérné problematicka restriktivni opatreni, rok 2022
poznamenal valecny konflikt na Ukrajiné, energeticka krize a vysoka mira inflace. Nejistota
pokracovala v toto duchu i v roce 2023. Zminéné faktory vedly ke zhorseni ekonomické situace vétsiny
ceskych domacnosti, coz se odrazilo i ve fungovani maloobchodu.

Nasledujici kapitoly uvadéji analyzu obchodnich prostor z hlediska nabidky a poptavky, obchodnich
center, jejich navstévnosti a obrat(i, najemného, obsazenosti a vynosu. Jedna se o analyzy prevzaté
od renomovanych spolecnosti zabyvajici se analyzami na trhu nemovitosti. Analyzy jsou zaméreny
na prémiové nemovitosti v prémiovych lokalitach.

4.2.1.1 Nabidka a prodej

Dle studie ARTN 2024 byly obchodni prostory v roce 2023 nejobchodovanéjsim aktivem, predstavovaly
cca 41 % z celkového objemu investic. Rozhodujici ¢ast investic uz nyni ale sméruje spise do
redevelopmentu center - do modernizace Ci extenze stavajicich budov - nez do nové vystavby.

Ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2023 se dle informaci z analyzy spole¢nosti Cushman & Wakefield, v Ceské
republice pokracovalo ve vystavbé maloobchodnich prostortd v nakupnich centrech a obchodnich
parcich. Celkem 3lo o 104 200 m? nové budovanych prostoru, pficemz vétSina novych projektd se
zamérovala na rozvoj obchodnich parkd. Béhem tohoto obdobi bylo dokonéeno jedenact retailovych
parkl, které pridaly témér 30 000 m? nového maloobchodniho prostoru.

Co se tyce nakupnich center, momentalné je ve vystavbé asi 17 000 m? prostor v nakupnim centru OD
Maj v Praze. Kromé toho probihaji rekonstrukce nékolika dalsich projekt( na hlavnich nakupnich
ulicich v Praze, vcetné projektl 100 Yards a hotelu Fairmont.

Predesla obdobi

Ve tretim ctvrtleti roku 2023 se pak, dle informaci z analyzy spolecnosti Cushman & Wakefield,
v Ceské republice pokracovalo ve vystavbé maloobchodnich prostorGi v nakupnich centrech
a obchodnich parcich. Celkem Slo o 88 200 m2 nové budovanych prostord, pricemz vétsina novych
projektl se zamérovala na rozvoj obchodnich parki. Béhem tohoto obdobi byly dokonéeny dva
retailové parky, které pridaly 8 400 m2 nového maloobchodniho prostoru. Co se tyce nakupnich
center, momentalné je ve vystavbé asi 17 000 m2 prostor v nakupnim centru OD Maj v Praze. Kromé
toho probihaji rekonstrukce nékolika dalSich projektd na hlavnich nakupnich ulicich v Praze, véetné
projekt( 100 Yards a hotelu Fairmont. Navic jiz 175 000 m? novych projektd nakupnich center po celé
Ceské republice ziskalo stavebni povoleni, a to véetné dlouho ocekavanych projektd, jako jsou OC
Brno Dornych nebo Ameside v Plzni.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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V druhém ¢tvrtleti roku 2023 dle spoleénosti Cushman & Wakefield pribylo v Ceské republice pouze
7 800 m? maloobchodnich prostor, konkrétné se jedna o maloobchodni park Blanskoby Fuertes
Development. Ke konci druhého Ctvrtleti roku 2023 je ve vystavbé priblizné 130 700 m? nakupnich
center, z toho pouze priblizné 10 000 m? v centru Prahy v obchodnim domé Maj. V ramci nakupnich
center je v Ceské republice ve vystavb& 101 300 m2. Kromé toho jiz bylo vydano stavebni povoleni
na maloobchodni projekty o celkové plose pres 193 000 m?, vCetné dlouho ocekavanych projektd,
jako je OC Dornych Brno (27 000 m?) a Ameside v Plzni (64 600 m?). Kromé toho se v rliznych fazich
schvalovaciho procesu nachazi nékolik pozoruhodnych projekt obchodnich center, véetné Savarinu
v Praze (39 000 m?) a Galerie Pernerka v Pardubicich (35 300 m?).

V prvnim Ctvrtleti roku 2023 se dle spoleCnosti Cushman & Wakefield rozsifila nabidka
maloobchodnich nemovitosti o obchodni prostor v Prerové o velikosti cca 17 200 m? a prestavény
supermarket Albert v Teplicich. K dubnu 2023 bylo ve vystavbé priblizné 91 000 m? nemovitosti
v ramci nakupnich center a retailovych parkl a také nékolik projektu v oblasti high-street, napfiklad
Maj, 100 Yards, Hotel Fairmont, Parizska25 a Via Una. Kromé toho je vice nez pdl milionu metr(
Ctverecnich maloobchodnich nemovitosti stale v riiznych fazich vystavby, véetné dlouho olekavanych
projektl se smisenym vyuZitim, jako jsou OC Dornychin Brno, Savarin v Praze a Amesidev Plzni.

Dle spolecnosti Cushman & Wakefield v roce 2022 bylo v Ceské republice nové vystavéno priblizné
52 700 m? nové maloobchodni plochy, coz je o0 55 % méné nez v predchozim roce. Na konci roku 2022
bylo ve vystavbé priblizné 77 500 m?, z ¢ehoz vice nez pal milionu m? je stale ve vystavbé v riznych
fazich vystavby, véetné vyse zminénych dlouho ocekavanych vétsich smisenych projekta.

Dale, dle spolecnosti Cushman & Wakefield prodej maloobchodnich prostor v roce 2022 a v prvnim
Ctvrtleti roku 2023 v nominalnich hodnotach presahl predpandemické hodnoty. Po dvouciferné inflaci
a energetické krizi vSak maloobchodnici ¢eli vy$sim poplatkim za sluzby a nizsim marzim kvuli vy$sim
nakladdm na zbozi. Obchodnici tak budou ohleduplnéjsi k poctu a umisténi svych prodejen s dirazem
na kvalitu prostor a dlouhodobé vztahy s pronajimateli. Na druhou stranu majitelé musi investovat
do opatreni ke snizeni provoznich nakladd a dodrzeni novych norem Environmental, social, and
corporate governance (ESG).

Na trhu obchodnich prostor je dle studie ARTN 2023 rozhodujici ¢ast investic vkladana do modernizace
¢i extenze stavajicich budov nez do nové vystavby. Proto na trhu v roce 2022 nedoslo k pfilis mnoho
novym prodejim. K nejvyznamnéj$im projektiim patfi prestavba prazského OC Repy (14 000 m?2).
Vyznamnou rekonstrukci a modernizaci prosly kralovéhradecké OC Futurum i prazska NovoPlaza,
dale také brnénsky Avion Shopping Park ¢i olomoucka Galerie Santovka, ve vystavbé jsou i dalsi
projekty v regionech (napf. Ameside Plzen, Fabrika Zlin ¢i Obchodni galerie Sumavska Tower v Brné).
Ve stfednim a del$im Casovém horizontu lze pocitat s pomérné podstatnymi prirtstky obchodnich
kapacit i v riznych lokalitach Prahy (napf. Masarycka, Pasaz Savarin, Smichov City, Bubenské nadrazi,
rozsireni OC LetRany).
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4.2.1.2 Obchodni centra, navstévnost a obraty obchodnich center

Dle studie ARTN 2024 nejoblibenéjsim mistem nakupu nepotravinarského zboZi v Ceské republice jsou
obchodni centra. V Ceské republice pisobi vice neZ Ctyfi stovky obchodnich center nejriiznéjsi typu
a velikosti, a to nakupni galerie, retail parky, hypermarkety s malymi shopping mally, specializovana
centra apod. s celkovou pronajimatelnou plochou priblizné 4,9 mil. m2. Celkova vybavenost
obchodnimi centry v prepoctu na 1 000 obyvatel se nachazi mirné pod primérem EU. Pfepocet podle
redlné kupni sily Ceskou republiku oviem dostavd mezi skupinu zemi s nadprdmérnou kapacitou
obchodnich ploch.

Nasledujici tabulka znazorfiuje nejvétsi nakupni centra v Ceské republice podle poctu najemcti.
Vétsina nejvétsich nakupnich center se nachazi v hlavnim mésté.

Tabulka 5: Nevétsi nakupni centra v CR (dle poctu najemci)

IR e e P T

Centrum Chodov Praha 102 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Olympia Brno Brno-Modfice 2N 102 000 Deutsche Euroshop
OC Letfhany Praha 199 120 000 Union Institutional Investment
Centrum Cerny Most Praha 199 77 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Galerie Santovka Olomouc 180 48 000 SMC Development
Forum Nova Karolina Ostrava 188 58 000 REICO
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 185 85100 Inter IKEA Centre
Nowy Smichov Praha 184 58 000 Klepierre
Palladium Praha 73 40 000 Union Institutional Investment
Galerie Harfa Praha 14 45 000 WOOD & Company

ZDROJ: INCOMIND, VEREJNE ZDROJE

Zdroj: ARTN, Trend report 2024.

0d jara 2022 se navstévnost obchodnich center dle studie ARTN 2024 po velkém propadu zplsobeném
,covidovymi* restrikcemi stabilizovala, nicméné navstévnost se jiz nevratila na pavodni Groven pred
pandemii. Meziro¢ni narlst navstévnosti ¢ini mezi lety 2022 a 2023 1 %. Dle studie ARTN 2024 se
priznivéji vyviji obrat nakupnich center. Meziro¢ni narast cini 6,7 %.

4.2.1.3 Najemné

Nejvyssi dosahované najemné v centru Prahy, v ulici Parizska, dle spolecnosti Cushman & Wakefield
ve Ctvrtém cCtvrtleti roku 2023 ¢&ini 225 EUR/m?/mésic. Toto najemné se drzi na stejné Grovni
od druhého Ctvrtleti roku 2022. Na brnénském namésti Svobody je tato hodnota témér Ctyrikrat nizsi,
a to ve vysi 65 EUR/m?/mésic. V obchodnich centrech je aktualné nejvyssi dosazené najemné v Praze,
a to ve vysi cca 142 EUR/m?/meésic, v Brné najemné ¢&ini 65 EUR/m?/mésic. Mimo centrum mésta
Prahy ¢ini najemné 13,5 EUR/m?/meésic, mimo centrum mésta Brna pak 12 EUR/m?/mésic.

Dosahované hodnoty najemného obchodnich prostor v prémiovych lokalitach v Praze a v Brné
za Ctvrté Ctvrtleti roku 2023 dle spolecnosti Cushman & Wakefield lze vidét v nasledujici tabulce.
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Tabulka 6: Nejvyssi dosahované najemné obchodnich prostor v Praze a Brné, Q4 2023

PRIME RENTS
50 MIMTH ¥-0-¥ GROWTH
HIGH STREET SHOFS Frague (Pafiska) € 22500 0.0%
Brno (Svobody Sq.) € 65.00 0.0%
SHOPPING CENTRES Prague €142.00 0.0%
Brno € 65.00 0.0%
RETAIL PARKS (OUT OF TOWM) Prague €13.50 12.5%
Brno €12.00 14. 3%

Zdroj: Czech Republic Marketbeat, Retail, Q4 2023, Cushman & Wakefield.

4.2.1.4 Obsazenost

Dle spolec¢nosti Cushman & Wakefield ve Ctvrtém kvartale roku 2023 klesla mira neobsazenosti prostor
v obchodnich centrech na historické minimum, a to na Uroven 3,6 %.

Dle informaci uvedenych ve studii ARTN 2024 se v roce 2022 projevil pozitivni vyvoj podilu
neobsazenych jednotek na celkové obchodni plose. Primérna neobsazenost ke konci roku 2022 se
pohybovala na urovni 3,2 %.

4.2.1.5 Vynosovad mira

V centru Prahy, v ulici Parizska, dle spolecnosti Cushman & Wakefield Cini ve Ctvrtém Ctvrtleti roku
2023 vynos prémiovych retailovych nemovitosti 5,5 %. Na brnénském namésti Svobody cini tato
hodnota 7,75 %. Vynos prémiovych obchodnich prostor v nakupnich centrech ¢ini v Praze 6,00 %
a v Brné 7 %. Mimo centrum mésta Prahy Cini vynos 6 % a mimo centrum Brna 6,75 %.

Hodnoty vynost prémiovych obchodnich prostor v Praze a Brné dle spole¢nosti Cushman & Wakefield

za Ctvrté Ctvrtleti roku 2023 lze vidét v nasledujici tabulce.

Tabulka 7: Vynos prémiovych obchodnich prostor v Praze a Brné, Q4 2023

PRIME YIELDS

Cusmrent C Last ¥

HIGH STREET SHOPS Prague (Pafifska) 5.50% 5.50%
Brno (Swvobody S5q.) 7.T5% 7.00%

SHOPPING CENTRES Pragus 6.00% 5.50%
Brno 7.00% 6.25%

RETAIL PARKS [OUT OF TOWN) Pragus 6.00% 5.25%
Brno 6.75% 5.75%

Zdroj: Czech Republic Marketbeat Retail, Q4 2023, Cushman & Wakefield.

Dle spolecnosti Colliers vynos prémiovych obchodnich center ve Ctvrtém ctvrtleti roku 2023 zGstal
Urovni z predchoziho Ctvrtleti, a to tedy na 6 %, vynos prémiovych nakupnich tfid ke konci roku 2023
vzrostl na Groven 4,5 %, vynos prémiovych ,retail park(“ rovnéz mezirocné mirné vzrostl, a to

na Uroven 6,25 %.
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Dle studie ARTN 2024 (resp. Udaju Knight Frank a CBRE) se primérna mira vynosnosti retailovych
ploch pohybuje v nakupnich centrech ke konci roku 2023 na Urovni 6,2-6,4 %, u retail parku 6,3-6,5 %
a nakupnich tridach 5-5,5 %.

Predesla obdobi

Dle spole¢nosti Cushman & Wakefield byl vynos prémiovych retailovych nemovitosti v Ceské republice
v prvnim Ctvrtleti roku 2023 na hodnoté 5,25 %, ve zbylych kvartalech se vynosnost ustalila na 5,5 %.

Vyvoj vynosu prémiovych nemovitosti, tj. véetné nakupnich tfid a obchodnich center, v Ceské
republice dle spolecnosti Colliers za obdobi poslednich 10 ¢tvrtleti, tj. od druhého kvartalu roku 2021
do tretiho kvartalu roku 2023, znazornuje nasledujici graf. Dle spolecnosti Colliers vynos prémiovych
obchodnich center ve tfetim Ctvrtleti roku 2023 zlstal Grovni z pfedchoziho Ctvrtleti, a to tedy na
6 %, vynos prémiovych nakupnich trid je obdobné poslednich pét étvrtleti stabilni, a ke konci tretiho
Ctvrtleti roku 2023 cini 4 %.

Vyvoj vynosové miry nakupnich trid a obchodnich center za poslednich 10 ctvrtleti, tj. od tretiho
Ctvrtleti roku 2021 do ctvrtého Ctvrtleti roku 2023 znazornuje nasledujici graf.

Graf 1: Vyvoj vynosové miry (%)
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Zdroj: Prehled investi¢niho trhu, Colliers, Q4 2023.

Dle spoleénosti Cushman & Wakefield se vynos prémiovych retailovych nemovitosti v Ceské republice
v roce 2022 pohyboval od 4,75 % v prvni Ctvrtleti, pres 5 % v druhém a tretim Ctvrtleti az do 5,5 %
ve Ctvrtém Ctvrtleti.
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Dle studie ARTN 2023 mira vynosnosti obchodnich ploch v poslednich letech mirné klesala, az se
pomalu se priblizila k Urovni vynosu v sousednim Némecku. Primérny vynos u obchodnich center se
v Ceské republice pohyboval kolem 4,5-5 %, u nejlukrativnéjsich ploch na prémiovych obchodnich
tridach dokonce klesl i pod 4 %. Ke konci roku 2022 mira vynosnosti obchodnich prostor opét vzrostla
k Urovni 5,50 % v Praze a 6,25 % v Brné. Retail parky maji specificky vyvoj, a jejich mira vynosnosti
se posunula z 8 % v poloviné minulé dekady az na hladinu 5-6 % v roce 2022.

Zavérecné shrnuti

Dle odbornych analyz na trhu nemovitosti Ize konstatovat, ze ke konci roku 2023 se vynosova
mira prémiovych obchodnich prostor pohybuje v rozmezi 4,5 % - 7,75 %, a to dle typu prostor -
nakupni trida vs. obchodni centra a lokality.

4.2.1.6 Perspektivy pro dalsi obdobi

Dle studie ARTN 2024 se na trhu se snizenim inflace a stabilizaci trhu s energiemi otevrel prostor
pro konec recese, oziveni poptavky a opétovny rust koupéschopnosti domacnosti. Ikdyz index
spotrebitelské davéry ke konci roku 2023 zatim zlstal na pomérné nizkych hodnotach, lidé ocekavaji

optimistictéjsi budouci cenovy vyvoj.

V nasledujicich obdobi je dle studie ARTN 2024 nadale oc¢ekavano sblizovani a propojovani kamennych
prodejen a online obchodu, ¢imz se dale budou rozvijet i hybridni formaty, v jejichz ramci dochazi
k propojeni obchodu a sluZeb (a nékdy i gastronomickych prvka) ¢i ke kombinaci riznych kategorii
zboZi. Na zakladé poZadavki a preferenci zakazniki v podobé nakupnich zazitkd, jednoduchosti,
bezproblémového celého procesu nakupovani lze ocekavat dopady na velikosti prodejnich ploch
a mensi ochoté zakaznik( cestovat za nakupem.

Dle studie ARTN 2024 bude v nasledujicich letech vétsSina investic smérovat do modernizace
stavajicich obchodnich jednotek. V letech 2024 a 2024 ma byt dokoncen rekordni pocet retail parkd.
V ramci nové vystavby by méla prevazovat vystavba retail parka.

4.2.2 Kanceldrské prostory

Nasledujici kapitoly uvadéji analyzu kancelarskych prostor z hlediska nabidky, poptavky, najemného,
obsazenosti a vynosu. Jedna se o analyzy prevzaté od renomovanych spolecnosti zabyvajici se
analyzami na trhu nemovitosti. Analyzy jsou zaméreny na prémiové nemovitosti v prémiovych
lokalitach, tj. lokality Praha, Brno a Ostrava.

4.2.2.1 Nabidka

Nabidka kancelarskych prostor v Praze

Ke konci roku 2023 dle PRF celkova plocha kancelarskych prostor v Praze Cinila 3,9 milionu m2.
Ve ctvrtém cCtvrtleti roku 2023 nebyla dokonéena zadna kancelarska budova. Za cely rok 2023 pribilo
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98 400 m? kancelarskych ploch, a to v ramci sedmi projektl. Jde tak o meziro¢ni narGst o 31 %, ale
vzhledem k desetiletému priméru se jedna o 23 % pokles.

Dle PRF nejvétsi cast nabidky modernich kancelari (74 %) tvori budovy tridy A, pricemz podil
nejkvalitnéjsich prostor s hodnocenim AAA v celkovém objemu kancelarskych prostor dosahuje vice
nez 18 %.

Dle PRF od druhé poloviny roku 2022 nebyla v Praze zahajena vystavba Zadné nové kancelarské
budovy. V roce 2023 pouze zapocala rekonstrukce 1 200 m? kancelarskych ploch s dokonéenim v roce
2024. V soucasné dobé je ve vystavbé 84 000 m? kancelarskych ploch s planovanym dokoncenim vsech
projektd v roce 2024.

Predesla obdobi

Dle analyzy PRF z konce rijna roku 2023 vzrostla celkova velikost modernich kancelarskych ploch
v Praze ve tfetim Ctvrtleti roku 2023 na hodnotu 3,9 mil. m2. Ve tretim ¢tvrtleti roku 2023 byla v Praze
dokoncena nova kancelarska budova Masarycka, situovana v centru metropole, s celkovou plochou
kancelarskych prostor 22 100 mZ. Ve vystavbé bylo na konci tretiho Ctvrtleti roku 2023 celkem 85 800
m? kancelarskych prostor, pricemz cca 68 % z celkové vyméry rozestavénych prostor je jiz pred jejich
dokoncenim pred-pronajata. V roce 2023 je ocekavano dokonceni jesté jednoho z rozestavénych
kancelarskych projektd, po jehoz dokonceni by tak v roce 2023 mélo byt dokonceno celkem 104 000
m? prazskych kancelari.

Dle analyzy Marketbeat spolecnosti Cushman & Wakefield, byla v prvnim ctvrtleti roku 2023 v Praze
nova nabidka zhruba 38 000 m2, coZ predstavuje narust o 45 % ve srovnani s predchozim rokem
a prekracuje pétilety primér. Béhem tohoto ctvrtleti byly dokonéeny tfi kancelarské budovy v arealu
Port7 a také budova Red Court.

V pribéhu roku 2022 doSlo kzahajeni nové vystavby kancelarskych prostor s celkovou
pronajimatelnou plochou 57 000 m2. Objem ploch ve vystavbé koncem roku 2022 cinil 184 000 m? a
jejich dokonceni je planovano predevsim vroce 2023, kdy ma byt dokonceno 129 000 m?
kancelarskych prostor. Vyhled do roku 2024 je vsak negativni a pro toto obdobi je prognézovan pokles
poctu nové dokonéenych i zahajenych projektd v tomto segmentu.

Dle studie ARTN zaznamenala nabidka prostor na prazském kancelarském trhu v roce 2022 narust o
75 400 m?, coz mezirocné predstavuje narust o 30 %. Tento meziro¢ni nardst je ale stale pod Grovni
pétiletého priméru.

Ke konci roku 2022 cinila dle studie ARTN celkova plocha modernich kancelarskych prostor v Praze
3,8 mil. m?, véetné v roce 2022 dokoncenych 75 400 m2. Primér dokoncenych kancelarskych prostor
totiz za deset let od roku 2012 do roku 2021 se nachazi tésné pod hranici cca 150 000 m? dokoncenych
prostor.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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V pribéhu roku 2022 doSlo kzahajeni nové vystavby kancelarskych prostor s celkovou
pronajimatelnou plochou 57 000 m2. Objem ploch ve vystavbé koncem roku 2022 ¢inil 184 000 m? a
jejich dokonceni je planovano predevsim vroce 2023, kdy ma byt dokonceno 129 000 m?
kancelarskych prostor. Vyhled do roku 2024 je vsak negativni a pro toto obdobi je prognézovan pokles
poctu nové dokonéenych i zahajenych projektd v tomto segmentu.

Graf 2: Objem dokon&ené, zapocaté a planované vystavby (v m2)

B Dokonceno Ve vystavbé Planovano

[ 10lety priimér dokonéenych prostor 2012-2021

Zdroj: TREND Report 2023, ARTN.

Dle studie ARTN 2023 nejvétsi pocet kancelari je v Praze 4, ktera v nejblizsich letech prekona hranici
1 000 000 m? pronajimatelnych ploch. Vysoky pocet kancelarskych ploch je také v Praze 5, Praze 8 a
v Praze 1. | pres omezeni, ktera se mohou v historickém jadru metropole, tedy na Praze 1 vyskytovat,
se tato lokalita v rdamci segmentu kancelarskych prostor stale rozviji. Ostatni méstské casti hlavniho
mésta Prahy vyrazné zaostavaji. Praha 7 jiz na mapé potencialnich najemct kancelari vzhledem k
blizkosti centra mésta byla a developeri se nyni snazi, aby svou pozici na trhu nadale posilovala. Nové
projekty vznikaji i v Praze 9 a Praze 10. Vystavba vSak stagnuje na Uzemi Prahy 2 a Prahy 3, kde je
omezena dostupnost vhodnych pozemkua k zastavéni ¢i stavajicich budov k modernizaci. Na Praze 9
se pak nedari nové vznikajici kancelarské prostory dostatecné rychle obsazovat.
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Graf 3: Objem kancelarskych ploch v méstskych ¢astech hlavniho mésta Prahy (v m?)

Zdroj: TREND Report 2023, ARTN.

[l Obsazené prostory Volné prostory

Na konci prvniho pololeti roku 2023 dle RRF dosahovala celkova plocha modernich kancelarskych

Nabidka kancelarskych prostor v Brné

prostor v Brné celkem 691 600 m2. RozloZeni budov tridy A bylo 73 % celkové plochy, zbylych 27 %
predstavovaly kancelare tridy B. V prvnim pololeti roku 2023 byly dokonceny dvé kancelarské budovy
- Centrum Sumavska Il (nadstavba jiz existujici budovy Centrum Sumavskd) a Sumavska tower. V
prvnim pololeti roku 2023 zapocaly vystavbu dvé kancelarské budovy: Titanium X a Vlnéna Office Park
K. Aktualné je ve vystavbé pét projektud s celkovou moderni kancelarskou plochou 53 500 m2. Na rok
2024 je naplanovano dokonceni priblizné 19 800 m?.

Predesla obdobi

Dle RRF celkova vyméra modernich kancelarskych ploch v Brné cinila na konci druhého pololeti roku
2022 celkem 664 400 m?. V tretim a Ctvrtém Ctvrtleti roku 2022 bylo v Brné dokonceno pét
kancelarskych budov. Ke konci roku 2022 je ve vystavbé Sest projektt o celkové rozloze cca 69 600 m?,
jejichZ termin dokonceni se predpoklada v roce 2023.

Nabidka kancelarskych prostor v Ostravé

Dle RRF v Ostravé na zacatku prvniho pololeti roku 2023 byla celkova vyméra modernich kancelarskych
ploch cinila v celkem 217 000 m2. Pfiblizné 21 % z celkové nabidky je v budovach postavenych nebo
rekonstruovanych v poslednich deseti letech. BEhem prvniho pololeti 2023 nebyla dokonéena zadna
nova kancelarska budova. Ve vystavbé je k druhému ctvrtleti roku 2023 jediny projekt - Organica -
s celkovou vymérou 19 800 m? kancelarské plochy a planovanym dokoncenim v druhé poloviné roku
2023.

Dle RRF na konci roku 2022 dosahovala celkova vyméra modernich kancelarskych prostor v Ostravé
cca 217 m?, z ¢ehoz je cca 21 % v budovach postavenych nebo rekonstruovanych v poslednich deseti
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letech. Béhem druhého pololeti 2022 nebyla dokoncena zadna nova kancelarska budova. Ve vystavbé
je ke konci roku 2022 jeden projekt s predpokladanym terminem dokonceni v roce 2023.

4.2.2.2 Poptavka

Poptavka po kancelarskych prostorach v Praze

Dle PRF hruba poptavka za cely rok 2023 mezirocné mirné poklesla o 3 % a dosahla velikosti
521 600 m2. Cista realizovana poptavka v roce 2023 byla 236 100 m2, coZ predstavuje meziroéni pokles
0 18 % a pokles 0 12 % v desetiletém praméru.

Ve ctvrtém ctvrtleti roku 2023 se dle PRF celkova hruba realizovany poptavka (véetné obnovenych
smluv - tzv. renegociaci - a podnajm() pohybuje na Urovni 66 700 m?, coz predstavuje skoro
dvojnasobek v mezikvartalnim srovnani. Oproti stejnému obdobi predchoziho roku je to 10 % narust.

Majoritni podil ve vysi 60 % na hrubé realizované poptavce mélo obnoveni stavajicich smluv (tzv.
renegociaci). Podil nové pronajatych prostor a expanzi ve stavajicich budovach predstavoval 32 %
z celkové hrubé realizované poptavky, zatimco predpronajmy novych kancelari ve vystavbé tvorily
pouze 6 %. Zbyla 2 % tvorily podnajmy jiZz pronajatych prostor.

Nejvyssi hruba realizovana poptavka byla ve ctvrtém Ctvrtleti roku 2023 zaznamenana v méstskych
Castech Praha 4 (33 %), dale pak v Praze 5 (22 %) a v Praze 8 (15 %). Nejvétsi poptavka po kancelarich
byla realizovana technologickymi spolecnostmi (33 %) a farmaceutickymi spole¢nostmi (17 %).

Predesla obdobi

Dle prizkumu spolecnosti Colliers, dosahla celkova hruba realizovana poptavka (véetné obnovenych
smluv - tzv. renegociaci - a podnajma) v Praze ve tretim Ctvrtleti roku 2023 objemu 88 200 m2, coz

svVs

a podnajmy ¢inil celkem 41 800 m?2, coz je nejnizsi objem zaznamenany od 3. Ctvrtleti roku 2020.

Dle ¢lanku pani Marcely Fialkové uvedeného ve studii ARTN 2023 stagnace poptavky po kancelarskych
projektech jiz trva prilis dlouho. Poptavka po kancelarskych prostorech klesla v disledku koronaviru,
kdy se firmy nejprve obavaly budoucnosti a pak o¢ekavaly zmény v uzivani kancelari smérem k vétsimu
podilu prace z domova. Scénar s praci z domova ovsem u vétsSiny firem v tak velkém méritku nenastal
a firmy pokracuji a uprednostnuji praci v kancelari. V roce 2023 az 2024 lze predpokladat, ze se
poptavka po kancelarskych prostorech opét zvedne.

Dle prazkumu spolecnosti ARTN 203 dosahoval ve ¢tvrtém ctvrtleti roku 2022 hruby objem pronajmu
151 800 m2?, coz predstavuje mezirocni narist o cca 45 %. Kumulativni objem pronajmu za rok 2022
dosahl 550 100 m2, mezirocné o 44 % vice. Vile ménit své kancelarské prostory je dle predjednanych
smluv omezena. Za cely rok 2022 podil renegociaci ¢inil 44 %, coz je o procentni bod vice nez
v predchozim roce a nejvice za poslednich osm let.
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Dle studie ARTN 2023 v prabéhu roku 2022 zuUstala Cista absorpce pozitivni, a to na Grovni 73 200 m2.
Cista absorpce kancelarskych prostor zaznamenava celkové zmény obsazenych ploch na trhu, ista
absorpce byt i zaporna, a to v pripadé, Ze vice firem své prostory opusti, nez si pronajme nové.

Nasledujici graf znazorfiuje objem pronajmu v hlavnim mésté Prahy od roku 2017 do roku 2022 véetné
rozdéleni Cisté poptavky a predjednanych smluv.

Graf 4: Objem pronajmu v Praze (v m?)

B Cists poptavka Pfejednané smlouvy

T

Zdroj: TREND Report 2023, ARTN.

Poptavka po kancelarskych prostorach v Brné

Dle RRF byla nejvétsi transakci prvni poloviny roku 2023 renegociace s expanzi spolecnosti Notino v
Brno Business Parku (21 800 m?), nasledovana renegociaci spolecnosti Avast v budové VInéna office
Park (6 100 m2). Treti nejvétsi transakci v prvni poloviné roku 2023 byl novy najem spolecnosti CGI IT

Czech Republic v budové Brno Business Park (1 300 m?).

Dle RRF hruba realizovana poptavka (véetné renegociaci) v Brné ke konci roku 2022 dosahla 34 800 m?,
coz predstavuje pokles o 11,9 % v porovnani s predchozim pololetim, ale mezirocni pokles o 10 %.
Nejvétsi podil na tomto objemu mély v Brné vyrobni spolecnosti a spolecnosti ze sektoru IT.

Poptavka po kancelarskych prostorach v Ostravé

Dle RRF nejvétsi transakci prvni poloviny roku 2023 byly dvé renegociace smlouvy spolecnosti Moneta
v CTP Park Ostrava (6 500 m?), nasledovana predpronajmem spolec¢nosti Stora Enso v budové Organica
(2 500 m?). Treti nejvétsi transakci byl novy najem spolecnosti Skoda Digital v budové CTP Park
Ostrava (2 000 m?).

Dle RRF hruba realizovana poptavka (tj. véetné renegociaci a podnajmu) v Ostravé dosahla v prvnim
pololeti roku 2022 celkem 4 600 m?, coz predstavuje vice nez dvojnasobny nar(st pfi mezironim

srovnani. Nové pronajmy predstavovaly pouze 98 % celkové poptavky.
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4.2.2.3 Najemné

Najemné kancelarskych prostor v Praze

Dle prizkumu Marketbeat, spolecnosti Cushmann & Wakefield, dosahovalo najemné prémiovych
kancelarskych prostor v centru Prahy ve ctvrtém kvartale roku 2023 stabilni Grovné ve vysi
28,5 EUR/m2/mésic. Najemné stale rostlo nejvice v centralnich Castech hlavniho mésta Prahy, a to
v oblibenych lokalitach, jako jsou Praha 8 a Praha 5. Rovnéz vznikaji rozdily v najemném mezi nové
dokoncenymi kancelarskymi budovami a starSimi budovami v méné atraktivnich lokalitach. Ocekava
se, ze tento rozdil se bude v nadchazejicich obdobich prohlubovat.

Dle spolecnosti Colliers Cinilo nejvyssi dosazitelné najemné v Praze ve étvrtém cCtvrtleti roku 2023
priblizné 27,50 EUR/m?/mésic.

Dle PRF se nejvyssi dosahované najemné ve Ctvrtém ctvrtleti roku 2023 se pohybovalo okolo hodnoty
27,00 - 27,50 EUR/m?2/mésic, a to v centru mésta, 17,75-18,50 EUR/m?2/mésic ve vnitfnich a 15,00-
16,00 EUR/m?/mésic ve vnéjsich Castech mésta.

Predesla obdobi

Dle prizkumu Marketbeat, spolecnosti Cushmann & Wakefield, bylo ve tfetim kvartale roku 2023
najemné prémiovych kancelarskych prostor v centru Prahy na Grovni 28 EUR/m?/mésic, coz je mimo
jiné, nejvyssi najemné daného typu prostor v regionu stredni Evropy. Najemné stale rostlo také
v lokalitach pobliz méstského jadra, jako napriklad v prazském Karliné. Najemné v castech mésta,
sousedicich s jeho historickym centrem, se pohyboval ve tretim kvartale roku 2023 na Grovni 17,75
az 18,50 EUR/m?/mésic.

Dle spolecnosti Colliers Cinilo nejvyssi dosazitelné najemné v Praze v prvnim, druhém i tretim Ctvrtleti
roku 2023 priblizné 27,00 EUR/m?/mésic. Prostory ve vnitrnim mésté, které tvori prstenec kolem
centra, jsou k dispozici dle spolecnosti Colliers za najemné priblizné do 18,50 EUR/m?2/mésic
a prostory ve vnéjsim mésté do 16,00 EUR/m?/mésic.

V pribéhu roku 2022 doslo dle studie ARTN 2023 v Praze k ristu cen najma. Nejvyssi ndjemné v centru
metropole dosahlo vyse 26,50 EUR/m?/mésic. Ve vnitfnim mésté, tzn. v oblastech Andél, Smichov,
Pankrac a Karlin, vzrostlo najemné nejlepsich kancelarskych prostor na 17,50 - 18,00 EUR/m?/mésic.
Najemné kancelari v okrajovych c¢astech mésta poté dosahovalo hodnot od 15,00 do 16,00
EUR/m?/mésic. Rist najemného zacal stagnovat v zavéru roku 2022. Ve spojitosti s vyvojem na trhu
s energiemi doslo k narustu provoznich nakladu, kdy tyto v minulosti tvofily cca 19 az 22 % celkovych
naklad(i na pronajem prostor, kdezto nyni mohou dosahovat az do vyse 25 ¢i 27 % celkovych nakladl
spojenych s pronajmem.

Najemné kancelarskych prostor v Brné
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Nejvyssi dosazitelné najemné v Brné zlstalo v prvni poloviné roku 2023 dle analyzy RRF stabilni
a pohybovalo se v rozmezi 16,00 - 16,50 EUR/m?/mésic.

Dle RRF se najemné v Brné se ke konci roku 2022 pohybuje se v rozmezi 16,00 - 16,50 EUR/m?/mésic,
jedna se tak o pomérné stabilni Groven v porovnani s predchozim pololetim.

Najemné kancelarskych prostor v Ostravé

Nejvyssi dosazitelné najemné v Ostravée se v prvnim pololeti roku 2023 drzelo na stabilni Urovni, a to
stabilni na Grovni 14,00 - 14,50 EUR/m?2/mésic.

Dle RRF nejvyssi dosazitelné najemné v Ostravé se ke konci roku 2022 mirné navysilo na Uroven 14,00-
14,5 EUR/m?/mésic, minulé pololeti roku 2022 najemné dosahovalo rozmezi 13,00
13,50 EUR/m?/mésic.

4.2.2.4 Neobsazenost

Neobsazenost kancelarskych prostor v Praze

Dle priizkumu Marketbeat, spolec¢nosti Cushmann & Wakefield i analytzy spolecnosti Colliers dosahla
ke konci roku 2023 neobsazenost kancelarskych prostor v Praze UGrovné 7,2 %, jedna se tak o
mezictvrtletni pokles o 0,6 %. Dle PRF celkova rozloha volnych kancelarskych prostor ke konci roku
2023 c¢inila 280 700 m2. Nejvice volnych prostor bylo v Praze 5 (53 600 m?) a v Praze 4 (52 700 m?).
Naopak nejméné neobsazené kancelarské plochy se nachazeji v Praze 10 a v Praze 2. V procentualnim
vyjadreni byla nejvyssi mira neobsazenosti v Praze 3 (18,9 %) a Praze 7 (13,7 %), nejnizsi v Praze 8
(2,9 %) a Praze 4 (5,5 %).

Predesla obdobi

Dle spolecnosti Cushman & Wakefield mira neobsazenosti ve tretim kvartale roku 2023 mezictvrtletné
vzrostla, a to ze 7,26 % ve druhém ctvrtleti roku 2023 na hodnotu 7,4 % ve tretim Ctvrtleti roku 2023.
Analyza PRF dale uvadi, Ze celkova plocha neobsazenych prostor, cinila ve tretim ctvrtleti roku 2023
celkem 289 200 m2. Nejvyssi mira neobsazenosti pak byla dle této analyzy pozorovana v Praze 3 (21,2
%) a v Praze 9 (13,7 %), nejnizsi pak v Praze 8 (2,5 %) a v Praze 10 (4,6 %). Nejvice neobsazenych
kancelarskych prostor se nachazelo v Praze 5 (58 900 m?) a v Praze 4 (54 800 m?), nejméné pak v
Praze 10 (7 100 m?) a v Praze 2 (8 800 m?).

Dle analyzy PRF celkova rozloha volnych kancelari na v prvnim Ctvrtleti roku 2023 dosahla 279 600 m?.
Nejvice volnych prostor bylo v Praze 4 (53 800 m?) a Praze 5 (50 700 m?). Naopak nejméné
neobsazenych ploch bylo v Praze 10 (7 700 m?2) a Praze 2 (8 700 m?). V procentualnim vyjadreni byla
nejvyssi mira neobsazenosti v Praze 3 (20,4 %) a Praze 9 (14,4 %), nejnizsi pak v Praze 8 (3,9 %) a
Praze 10 (5 %).
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Dle studie ARTN 2023 omezeny objem nové dokoncenych kancelari prispél k mirnému poklesu
neobsazenosti. Mira neobsazenosti kancelarskych prostor dosahla ke konci roku 2022 Grovné 7,7 %. Ke
konci roku 2022 byly k dispozici volné kancelare o objemu 293 600 mZ2. Podil pfedjednanych smluv na
celkovém objemu pronajmu se drZi v poslednich trech letech na Grovni 40 %.

Nasledujici graf znazornuje vyvoj miry neobsazenosti v obdobi od tretiho kvartalu roku 2021
do Ctvrtého kvartalu roku 2023.

Graf 5: Vyvoj miry neobsazenosti (v %)
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Zdroj: Prazsky kancelarsky trh, Colliers, Q4 2023.

Neobsazenost kancelarskych prostor v Brné

Na konci 1. pololeti 2023 bylo dle analyzy RRF v Brné celkem 100 600 m? volnych modernich
kancelarskych ploch. Mira neobsazenosti vzrostla na 14,6 %, coz predstavuje nardst o 1,16procentnich
bodU ve srovnani s pfedchozim pololetim.

Predesla obdobi

Dle RRF na konci roku 2022 bylo v Brné evidovano celkem cca 88 800 m? volnych modernich
kancelarskych ploch. Mira neobsazenosti v Brné tak pololetné vzrostla na uUroven 13,4 %, coz
predstavuje narlst o 3,3 % pri srovnani s predchozim pololetim roku 2022.

Neobsazenost kancelarskych prostor v Ostravé

V Ostravé bylo ke konci prvniho pololeti roku 2023 evidovano dle analyzy RRF 16 900 m? volnych
kancelarskych prostor. Mira neobsazenosti mirné stoupla oproti druhému pololeti 2022 o 70 bazickych

bodl na uroven 7,8 %.
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Predesla obdobi

Dle RRF v Ostravé bylo ke konci roku 2022 evidovano 20 200 m? volnych kancelarskych prostor. Mira
neobsazenosti ke konci roku 2022 vzrostla na Uroven 9,3 %.

4.2.2.5 Vynos

Dle spolecnosti Cushman & Wakefield se vynos prémiovych kancelarskych prostor v Praze v prvnim
Ctvrtleti roku 2023 pohyboval na drovni 5,00 %, v druhém ctvrtleti roku 2023 pak vynos prémiovych
kancelarskych prostor vzrostl na 5,25 %, pricemz na této Urovni se drzel i ve tretim ctvrtleti roku
2023, ve ctvrtém cCtvrtleti roku 2023 vynos prémiovych kancelarskych prostor opét vzrost
na Groven 5,5 %. Urover prémiové vynosové miry kancelafskych prostor ve ctvrtém ctvrtleti 2023 ve
vysi 5,5 % potvrzuje i analyza spolecnosti Colliers.

Predesla obdobi

Referencni vynos (prime yield) kancelarskych nemovitosti od poc¢atku roku 2011 pozvolna klesa. V roce
2015 se dle prizkumu ARTN pohyboval primérny realny vynos na urovni 5,75 %. | v dalSich letech
dochazelo k poklesu vynosové miry kancelari, kdy v roce 2019 klesla az na hodnotu 4 %. Nasledné
béhem roku 2020 a 2021 se vynosova mira pohybovala na Urovni 4,25 %, pricemzZ v poslednim Ctvrtleti
2021 poklesla na uroven 4 %. Dle Prehledu investi¢niho trhu od spolecnosti Colliers, dosahuje prime
yield kancelarskych prostor v prvnim, druhém i tretim Ctvrtleti roku 2023 vyse 5,25 %.

Vyvoj vynosu prémiovych kancelarskych prostor v Praze dle spolecnosti Colliers za obdobi poslednich
10 Ctvrtleti, tj. od tretiho kvartalu roku 2021 do ¢tvrtého kvartalu roku 2023, znazornuje nasledujici

graf.
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Graf 6: Vyvoj vynosové miry (%)
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Zdroj: prehled investicniho trhu, Colliers, Q4 2024.

Dle odbornych analyz na trhu nemovitosti Ize konstatovat, Ze ke konci roku 2023 se vynosova
mira prémiovych kancelarskych prostor pohybovala na arovni 5,5 %.

4.2.3 Rezidencni nemovitosti

S poklesem vykonnosti ekonomiky a rdstem nejistoty ohledné dal$iho vyvoje, zavedeni prisnéjsich
pravidel od Ceské narodni banky pro poskytovani hypoték, a predeviim dramatickym zvy$enim
Urokovych sazeb dle Silverline Real Estate vyrazné poklesl od poloviny roku 2022 pocet transakci
na rezidencnim trhu a v druhé poloviné roku 2022 zacalo dochazet i ke snizovani cenové hladiny.
Dle studie ARTN tyto udalosti roku 2022 zpusobily, Ze v roce 2022 se prodalo nejméné novych byt(
od roku 2011.

4.2.3.1 |Inflace a urokova sazba hypoték

Dle studie ARTN jednou z vyznamnych pri¢in poklesu bytového trhu v roce 2022 byla vysoka inflace,
ktera byla nejvyssi od roku 1998. S vysokou inflaci se pojil rist zivotnich nakladd, stejné jako pokles
realné kupni sily obyvatelstva a vyrazny odliv zahrani¢nich klient(i v prvnich mésicich roku. Vzhledem
k vieobecnému zvyseni cenové hladiny do hry vstoupila Ceska narodni banka prostiednictvim regulace
Urokovych sazeb. V disledku jejich zvySovani doslo ke zdraZeni externiho financovani pro soukromé
investory a developery ze 2 az na 7 % zakladni Urokové sazby. Soucasné rust sazeb zpusobil ztizeni
pristupu k hypotékam, které banky postupné zdrazily ze 3 % na zacatku minulého roku az na 6,3 %
na jeho konci. Zaroven doslo k uz zminénému zprisnéni pravidel pro ziskani hypotéky. Postupné tak
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béhem roku 2022 dochazelo k odlivu klient( kupujicich byt na hypotéku, a tedy i k ochlazeni poptavky
a zpomalovani prodejd i rdstu cen. Oba jevy jesté vice zesilily v poslednich mésicich roku 2022.

Primérna Grokova sazba hypoték byla podle ukazatele Fincentrum Hypoindex uvedeného ve studii
ARTN v prvnim ctvrtleti roku 2022 ve vysi 4,62 %, v poloviné roku 2022 pak dosahovala k 5,71 %, aby
ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2022 oscilovala na hodnoté okolo 6,3 %.

4.2.3.2 Nabidka/poptdavka a cenova hladina

Bytové jednotky

Dle Udaji HB indexu® od Hypotec¢ni banky za cely rok 2022 byl zaznamenan pokles zajmu o bytové
jednotky o 30 % oproti predchozimu roku. Nejvice se snizila poptavka po bytech s dispozici 3+1 a 3+kk.
Dusledkem niZsi poptavky je i narst poctu dostupnych bytl na trhu o 100 % oproti roku 2021.

Meziroéni zména cenové hladiny bytovych jednotek dle HB indexu v roce 2022 je 11,3 %. Ve Ctvrtém
Ctvrtleti roku 2022 ale zpUsobil pokles trhu po témér deseti letech i mirné snizeni cen bytd v priméru
00,7 % oproti tfetimu Ctvrtleti 2022, a to napfi¢ vSemi regiony. Nejvétsi primérné poklesy cen (o 2 %)
zaznamenaly Karlovarsky, Moravskoslezsky a Stredocesky kraj. Naopak v Praze ceny zUstavaji zatim
spise stabilni a v priméru zde doslo pouze k nepatrné zméné o -0,1 %. Odliv poptavky se dotkl i novych
projekt(, kde ceny spiSe stagnuji. Nejistoty budouciho vyvoje cen jak nemovitosti, tak stavebnich
praci vedou developery k tomu, Ze ve vybranych pripadech pozastavuji uvadéni novych bytl na trh.

V prvnim ctvrtleti roku 2023 pokracuje postupny pokles cen prodanych bytt. Celkovy pokles cen plati
pro viechny kraje Ceské republiky. Nejvice klesaly ceny v kraji Moravskoslezském (-4,3 %),
Pardubickém (-3,2 %), Olomouckém (-3,1 %), Usteckém (-2,9 %) a Jiho¢eském (-2,8 %). Cenovy pokles
ale zaznamenala také Praha, a to o cela 2 %, nejedna se vsak ani tolik o plosné zlevnéni, jako
o individualni slevy pri koupi. Sekundarné ma pak vyvoj v hlavnim mésté negativni vliv i na novou
vystavbu, kdy je odkladano zahajeni novych projektl. Celkova mezictvrtletni zména cen na trhu
bytovych jednotek cini dle HB Indexu zpracovaného Hypotecni bankou -2,5 %. Mezirocni zména
predstavuje zménu o 2,9 %. Obecné napFi¢ celou Ceskou republikou poklesl zajem zejména u
nemovitosti typu 3+1 a 3+kk. Velkometrazni byty s rozlohou nad 90 m? klesaly v tomto ohledu
nejpomaleji, a to predevsim pro to, Ze je jich na trhu mensi podil, segment neni tolik citlivy na
hypotecni financovani a byty si tak prozatim najdou své kupce. | z divodu rostoucich cen nemovitosti
pak pokracuje také narlst poptavky po najemnim bydleni. Zajem o malometrazni byty z rfad investor(

vvvvv

V druhém Etvrtleti roku 2023 rovnéz pokracuje pokles cen bytil napric viemi kraji Ceské republiky.
Oproti predchozimu obdobi doslo ve druhém ctvrtleti roku 2023 k poklesu o 2,1 %, jedna se tak
o meziro¢ni pokles o 3,2 %. U objeml prodeje bytl lze sledovat postupnou stabilizaci. Nabidka se

8 HB Index je zaloZen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotec¢niho Gvéru pofidili klienti
Hypoteéni banky. HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 rGznych parametrd
nemovitosti. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skuteéné ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010.
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ustalila, a tak zvolnil i propad cen. Prodavajici se ¢im dal tim castéji snazi nalakat kupujici
na individualni slevy, a to jak u starSich nemovitosti, tak u novostaveb. V pripadé panelovych byt
jsou pritom slevy Casto az dvakrat vyssi nez u téch cihlovych. Az pétinasobné se pak v nékterych
regionech prodlouzila prodejni doba nemovitosti.

Ve tietim Ctvrtleti roku 2023 rovnéz pokracuje pokles cen bytl napri¢ viemi kraji Ceské republiky.
Oproti predchozimu obdobi doslo ve tretim cCtvrtleti roku 2023 k poklesu o 1,1 %, jedna se tak
0 meziroc¢ni pokles 0 6,2 %. Objemy prodanych byt( se stabilizovaly, a dokonce mirné rostou. Oproti
predchazejicimu cCtvrtleti vzrostl zajem o bytové jednotky typu 3+1 a 3+kk, jejichZz ceny klesaly
nejpomaleji. Nejvice ze vSech kategorii bytt klesly ceny malych byt 1+1, coZ je netypické, protoze
drive tomu bylo spiSe naopak. Oproti predeslému obdobi se rychleji snizily také ceny velkych byt
4+kk a vétsich, kde mlze hrat roli odlozena poptavka. Nabidka starSich bytl se ustalila, oproti tomu
poklesla nabidka novostaveb. Objevuje se nejistota ohledné moznych zahajeni novych stavebnich
projekt. Prodejni doba bytu se prilis nezménila a dosahuje v pridméru Sesti mésicu.

Ve ctvrtém cCtvrtleti roku 2023 dle analyzy HB Indexu doSlo k mezirocnimu poklesu cen bytovych
jednotek o -0,2 %, mezirocné se jedna o pokles o -5,8 %. Ke konci roku 2023 byla vétsi poptavka pro
byty s dispozici 3+1 a 3kk, zajem o mensi byty naopak spiSe stagnuje. Vzhledem k vétsi nabidce
panelovych bytl a jejich casto horsi lokalita oproti bytim v cihlové zastavbé se panelové byty
dostavaji za cenu az s dvojnasobnou slevou. Cenova hladina novostaveb v Praze zaznamenala jen
mirny pokles. Objem trhu s novostavbami v Praze roste, ke konci roku 2023 bylo zaznamenano nejvice
transakci novostaveb z celého roku.

Nasledujici graf znazoriuje vyvoj cenové hladiny - HB indexu bytovych jednotek v obdobi od roku
2019 do ctvrtého Ctvrtleti roku 2023.

Graf 7: HB index bytové jednotky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle HB index.
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Rodinné domy

V roce 2022 dle udaji HB Indexu dochazi ke klesajicimu trendu tempa rdstu cen rodinnych domd,
meziroéni zména rodinnych dom( cini 14,2 %. Stejné jako u bytovych jednotek, se poptavka
po rodinnych domech vyrazné snizila, u rekreacnich nemovitosti témér zamrzla. S klesajici poptavkou
se zpomaluje tempo ristu cen. Zajem se presunul k mensim Uspornéj$im nemovitostem, naopak velmi
tézko se prodavaji vétsi domy bez rekonstrukce. Omezeni poptavky mélo ale pozitivni dopad na reseni
problém( se stavebnimi materialy. Nejvice se stavi ve StfedoCeském kraji a okoli Brna. Roste i zajem
o mobilni domy, kontejnerové domy nebo modularni drevostavby.

Mezictvrtletni zména cen rodinnych domu ¢inila v prvnim ¢tvrtleti roku 2023 -0,1 %, stale se ale jedna
o meziro¢ni narlst o0 9 %.

V druhém ctvrtleti roku 2023 klesala poptavka po rodinnych domech a rekreacnich objektech. Na trhu
se znacné promitl nezajem kupujicich o velké rodinné domy bez rekonstrukce, a to zejména kvuli
pretrvavajicimu rustu cen energii. U rekreacnich objektd, byl propad dramaticky, fadové az o 40 %.
Pretrvava zajem modularni drevostavby, ale i kontejnerové a mobilni domy. V druhém ctvrtleti roku
2023 doslo mezictvrtletnimu poklesu cen na trhu rodinnych domd, a to 0 0,6 %, jedna se o mezirocni
zménu o 3,7 %.

Ve tretim cCtvrtleti roku 2023 se poptavka po rodinnych domech stabilizovala. Kupujici maji zajem
spiSe o levnéjsi rodinné domy. V dusledku rostoucich cen energii se s nezajmem potykaji vétsi
a energeticky narocnéjsi stavby. Pokracuje také vystavba novych rodinnych domu, v nejvétS$im
objemu pritom ve Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Pokles cen vybranych stavebnich materiall
a nizsi objem zakazek pro stavebni firmy pozitivné dopada i na naklady na vystavbu, a ta se tak stava
pro klienty o néco dostupnéjsi.

Ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2023 vzrostla mezictvrtletné cenova hladina rodinnych domd o 0,3 %,
mezirocné o -0,1 %. Dle analyzy HB Indexu, konkrétné Martina Vaska, se vlivem rustu cen energii
objevuje na trhu rodinnych domd trend, kdy kupujici nechtéji energetické naro¢né domy. Nejvic se
na konci roku 2023 stavély rodinné domy ve StfedoCeském kraji a v okoli Brna. Po prudkém propadu
je taky znat rostouci zajem o rekreacni objekty.
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Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj cenové hladiny - HB indexu rodinnych domu v obdobi od roku 2010
do Ctvrtého Ctvrtleti roku 2023.

Graf 8: HB index rodinné domy
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Zdroj: vlastni zpracovani dle HB index.

Nasledujici graf znazorfiuje nabidku a prodeje novych bytl v regionech Ceské republiku za Etvrty
kvartal roku 2022. S nabidkou nad 1000 byt dominovaly v Ceské republice kraje Stifedocesky

a Jihomoravsky.

Graf 9: Nabidka a prodeje novych byt v regionech CR
Region: pocet dostupnych byt ve 4Q 2022 (k 31.12. 2022) + mezikvartdlnizména
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Zdroj: TREND Report 2023, ARTN.
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4.2.3.3 Prodeje byti

Dle analyzy spolecnosti Valuo ze zari roku 2022 vlivem zvySovani Grokovych sazeb nabidkové ceny
rezidencnich nemovitosti zacaly klesat a zaroven také ubyva pocet byt na prodej na realitnich
serverech.

Vétsi mezirocni pokles ceny rezidencnich nemovitosti je dle analyzy spolecnosti Valuo u starsSich
nemovitosti, a to v priméru o 7 %. Byty v novostavbach (pocitano ze vzorku z Prahy, Brna a Olomouce)
si udrzuji priblizné stejnou cenovou Urover, v priméru celé Ceské republiky doslo dokonce
k meziroénimu ristu o necelé procento. Ceny novych nabizenych byt v Praze ale mirné meziroéné

klesly.

Podle dat z Ceského Ufadu zeméméFického a katastralniho (CUZK) uvedenych v analyze Valuo bylo
v obdobi od roku 2015 do prvniho pololeti roku 2023 prodano nejvice byt v roce 2021, celkem 37
757. Oproti tomu v prvnich Sesti mésicich roku 2023 bylo prodano o vice nez 10 000 bytd méné, a to
celkem 27 230. Nejvétsi pocet prodanych doma byl, stejné jako u bytd, v roce 2021.

Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj cen bytl v Ceské republice za obdobi od listopadu 2021 do ledna
2023.

Graf 10: Nabidkové ceny byt v Ceské republice (K&/m?)
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Zdroj: Valuo.cZ’.

K zacatku roku 2023 doslo v Praze ke snizovani ceny byt( v okoli prazského metra. Pokles ceny byt(
se tyka vsech tras prazského metra, nejvice se ale ceny propadly v okoli stanice Borislavka, a to
0 24 %. Nejdrazsi bydleni z(stava v centru Prahy u stanice Malostranska, i pres zlevnéni zde ceny
presahuji hranici 180 000 K&/m?2.

9 Dostupné z: https://www.valuo.cz/blog/byty-v-cesku-zlevnuji/.
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Aktualni nabidkové ceny nové postavenych bytl se pohybuji v Sirokém rozmezi v zavislosti na lokalité,
velikosti bytu, planovaném standardu a provedeni nebo dalSich aspektech, jako je financovani
projektu a strategie predprodeje.

Ve 3. Ctvrtleti 2022 cinila dle spole¢nosti Colliers praimérna nabidkova cena za nové postaveny byt
napri¢ Prahou priblizné 155 000 K&/m? (pfiblizné 6 310 EUR), od zacatku roku to predstavuje narGst
07 %. Primérna cena ve 3. Ctvrtleti 2019, tj. Uroven pred pandemii, Cinila 106 000 K¢/m?, coz
znamena narlQst o 46 % za 3 roky. Hlavni pri¢inou tohoto narlstu byl vyrazny previs poptavky
nad nabidkou, ktera stale neni uspokojena. Odbornici se shoduji, Ze pri soucasnych cenach
a pravidlech pro hypotéky prazsky rezidencni trh v podstaté narazil na hranici toho, co je mozné
a rozumné pozadovat za novy byt.

Ceny starSich byt (secondhandy) v Praze rostou ve 3. Ctvrtleti 2022 dle spolecnosti Colliers
ve stejném casovém obdobi podobnym tempem jako je tomu v pripadé akcelerace cen novostaveb.
Cena ve 3. ¢tvrtleti 2022 ¢ini v praméru 124 000 K&E/m? (resp. 5 050 EUR).

Nasledujici graf znazorfuje primérné ceny byt( v Praze za obdobi od druhého ¢tvrtleti roku 2020 do
tretiho Ctvrtleti roku 2023.

Graf 11: Primérné ceny byt v Praze Q2 2020 - Q3 2022 (K&/m?)
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Zdroj: Colliers rezidencni trh Q3 2022.

Dle studie ARTN se v roce 2022 prodalo nejvice bytu v Jihomoravském kraji a StredoCeském kraji.
Primérna cena prodaného bytu v regionech se ke konci roku 2022 pohybovala okolo 100 692 K&/m?2.
Nejdraz bylo z pohledu regionil v Jihomoravském a StredoCeském kraji, nasledoval kraj Jihocesky
a Liberecky. Vyvoj primérné jednotkové ceny v regionech Ceské republiky za obdobi od roku 2015
do roku 2022 znazornuje nasledujici graf.
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Graf 12: Vyvoj primérné jednotkové ceny v regionech Ceské republiky (2015-2022, K&/m?)
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Zdroj: TREND Report 2023, ARTN.

Ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2022 dle spolecnosti Trikaye ¢ini primérna cena bytu v novostavbé v Brné
cca 131176 KE/m?2. Jedna se o vzestupna trend primérné ceny volnych bytd v brnénskych
novostavbach, ktery zacal v roce 2016, z 55 600 KE/m? se primérna cena béhem Sesti let vyhoupla az
na 127 200 KE. Od tretiho Ctvrtleti 2022 vsak cena zacala mirné klesat, aktualné se pohybuje na Grovni
cen roku 2021.

4.2.3.4 Najemné

Vysoké Urokové sazby a sniZeni dostupnosti byt vedly dle daja HB Indexu ke konci roku 2022
ke zvyseni zajmu o najemni bydleni.

Dle analyzy spolecnosti Svoboda & Williams od skonceni pandemie stale pokracuje strmy rdst cen
najmua bytd, a to mezirocné az o 23 %. K nejvétsimu ristu cen pronajmu doslo ke konci roku 2022
v mensich bytech (1+kk az 2+1) a v uzSim centru, mezirocné az o témér 40 %. Ve Ctvrtém Ctvrtleti
roku 2022 dosahlo primérné mésicni najemné 39 800 K&/meésic, jedna se tak o pololetni nardst
najemného o 14,7 %. Ke konci roku 2022 v ramci realizovanych pronajmui tvorili cizinci cca 67 %
ze vsech transakci.

Dle analyzy spolecnosti Colliers je Ceska republika hodnocena jako druha v Evropské unii z hlediska
vynosnosti najemniho bydleni. Najemné v soukromém najemnim sektoru se také lisi podle lokality,
velikosti a stavu nemovitosti. Kazda ctvrt nebo diléi trh se mGze vyrazné lisit a diky skvélému pokryti
verejnou dopravou nelze Zadnou lokalitu v Praze povazovat za vyrazné méné atraktivni nez ostatni.
V odvétvi pronajmu doslo k nékolika skokovym zménam, které se odehraly v kratkém casovém sledu.
Pred pandemii v roce 2020 dosahl odhadovany pocet pronajimanych bytd nabizenych prostrednictvim
neregulovanych platforem Airbnb vice nez 14 000 jednotek. Kratce po vypuknuti Covid-19 se s nahlym
odchodem student( a turistd mnoho z téchto byt dostalo na trh stfednédobych a dlouhodobych
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pronajmu, coz v prvnim ¢tvrtleti roku 2021 srazilo primérné poZadované najemné na priblizné 310 K¢
(priblizné 12,6 EUR) za metr Ctverecni. Od té doby, s odeznivajici pandemii, zacalo najemné opét
rust na priblizné 385 K¢ (priblizné 15,70 EUR) ve 3. Ctvrtleti 2022. Lze ocekavat, ze ¢ast pronajimatel
se preorientovala zpét na kratkodobé pronajmy, a to i pres oficialni tvrzeni, Ze trh Airbnb bude
regulovan.

Graf 13: Vy3e obvyklého najemného v Praze (K&/m?2/mésic)
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Zdroj: Colliers rezidencni trh Q3 2022.

Dostupnost bytu se dle analyzy spolecnosti Colliers od prvniho pololeti 2021 rapidné sniZila, a to z vice
nez 13 400 jednotek ve druhém ctvrtleti 2021 na pouhych 6 100 jednotek ve tretim cCtvrtleti 2022.
Jednim z dlivodd je dopad ruské invaze na Ukrajinu. Podle UNHCR pfijala Ceska republika v pribéhu
invaze pres 440 000 uprchlikil, coz je jeden z nejvyssich poc¢td v Evropé. Navic s nadchazejicim
navratem student( a turistd lze oCekavat jen dalSi pokles dostupnosti bydleni. Prazsky najemni trh
zacal pred casem pritahovat pozornost novych provozovatel( institucionalniho pronajmu a brzy
i tradicni developeri zacali otevrené uvazovat o "novych" projektech PRS, kde by marketing projektu,
profesionalni sprava a nabidka nadstandardnich sluzeb pro najemniky mohlo ospravedlnit
nadprimérné najemné Ceny projektd s institucionalnim pronajimatelem jsou vyssi nez na klasickém
verejném trhu. Z dostupnych Gdaju vyplyva, Ze poZzadované najemné v projektech PRS se pohybuje
v rozmezi 350 az 750 KC za metr Ctverecni. V lokalitach v centru mésta se pohybuje priblizné od

700 K¢, ale ty by se daly oznadit jako upscale, zamérené na kvalitu, luxus a bohatsi klientelu.

Mimo Prahu je pak dle studie ARTN v roce 2022 nejvyssi najemného dosahovano v Brné, kde se
v priméru jedna o 310 K&/m?/mésic a v StfredoCeském kraji, kde v priméru jde o 280 K&/ m?/mésic.
Naopak nejlevnéjsi najmy lze najit v Usteckém a kraji. Nasledujici tabulka znazorfiuje vy3i obvyklého
najemného ve vybranych méstech.
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Tabulka 8: Vy3e obvyklého najemného ve vybranych méstech (K&/m2/mésic)

Brno 310 Pardubice 240
Stted. Kraj 280 Podébrady 210
Olomouc 260 Plzefi 230

Kladno 260 Ceské Budgjovice 210
Hradec Kralové 250 Liberec 220
Mlad3 Boleslav 220 Ustin. L. 185

Zlin 210 Ostrava 190

Zdroj: TREND Report 2023, ARTN.
4.2.3.5 Vynosova mira

Dle Prehledl investi¢niho trhu spolecnosti Colliers se ve ctvrtém ctvrtleti roku 2023 pohybovala
vynosnost rezidencnich nemovitosti v prémiovych lokalitach na trovni 3,75 %, ve tretim Ctvrtleti roku
2023 byla tato hodnota na Urovni 3,7 %, v druhém ctvrtleti roku 2023 byla vynosnost na Grovni 3,5 %,
v predchazejicim Ctvrtleti tato vynosnost byla na Grovni 3,3 %. V roce 2022 se pohybovala vynosnost
rezidencnich nemovitosti v prémiovych lokalitach v rozmezi 2,5 % az 3,25 %, a to konkrétné 2,5 % (v
druhém Ctvrtleti) pres 3 % (v prvnim Ctvrtleti) a 3,1 % (ve Ctvrtém cCtvrtleti) aZz do 3,25 % (tretim
Ctvrtleti).

Dle serveru Numbeo.com je hruby vynos z pronajmu bytd v centru Prahy 2,77 %, mimo centrum pak
2,962 %, pro Brno centrum udava server Numbeo.com vysi 2,89 %, mimo centrum mésta pak 2,92 %.

4.2.4 Stavebnictvi

4.2.4.1 Vyvoj trhu a trzeb ve stavebnictvi

Stavebnictvi patfi mezi klicova odvétvi ekonomiky. Jedna se o vyznamného odbératele produkt(
nékterych primyslovych odvétvi, ale také je oborem, ktery ovliviiuje vzhled mést, obci a krajin.
Stavebnictvi je povazovano za dllezity indikator vyvoje ekonomiky a spolecné se strojirenstvim se
zasadnim zpusobem podili na realizaci investi¢ni vystavby. Jeho postaveni v ekonomice a zmény
pozice v ramci ekonomiky lze charakterizovat podilem na hrubé pridané hodnoté (HPH).

Dle kvartalni analyzy Ceského stavebnictvi Q2/2023 aktualni neprizniva ekonomicka situace negativné
ovliviuje i vyvoj ceského stavebnictvi, aktualné se stavebnictvi nachazi ve stagnaci. Mezirocni
srovnani stavebni produkce podle dat CSU (klouzavy priimér za poslednich 12 mésicl zpétné) &ini +0,3
%, coz je lehce pod primérem eurozony, kterd mirné roste (+1,4 %). Dochazi k Gtlumu vystavby
rezidencniho bydleni, ¢imz stavebni formy nepocitaji s vétsim ozivenim trhu stavebnictvi.

Z Kvartalni analyzy ¢eského stavebnictvi Q2/2023"° vyplyva, ze stavebni spolecnosti na nasem Gzemi
v roce 2023 ocekavaji pokles trhu o 2 %. Pro rok 2024 je rovnéz predikovan pokles trhu, nicméné je
ocekavan o néco nizsi pokles trhu, a to 0 0,8 %. Celkovy pokles trhu stavebnictvi oCekavaji jak velké
a malé firmy, tak i stavari se zamérenim do pozemniho i inZenyrského segmentu.

1 Dostupné z: https://ceec.eu/wp-content/uploads/2022/04/Kvartalni-analyza-ceskeho-stavebnictvi_Q1_2022.pdf
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Na grafu zobrazujicim vyvoj meziro¢niho indexu stavebni produkce na Gzemi Ceské republiky dle
analyzy Ceského statistického Uradu v obdobi od cervence 2021 do Cervna 2023 lze vidét, Ze mezirocni
index stavebni produkce byl zacatkem roku 2023 nizky, od dubna 2023 dochazelo ke zvysovani tohoto
indexu. Meziroc¢ni index stavebni produkce, ocistény o pracovni dny, v %, v Cervnu 2023 dosahl cca
101 %.

Graf 14: Stavebni produkce (meziro¢ni index, ocisténo o pracovni dny, v %)
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Zdroj: Cesky statisticky GFad.

Celkové kapacity stavebnich spolecnosti ve druhém kvartale roku 2023 jsou vytizeny na 92 %.
Faktorem vysoké vytiZzenosti i pres klesajici predikce stavebnictvi jsou kontrakty, které byly
nasmlouvany z drivéjsich let, nebo nedostatek pracovni sily, kde i pres snahu stavebnich spole¢nosti
na pracovnim trhu neni mozné sehnat kvalifikovanou pracovni silu, a tim rozvijet své kapacity.

Nasledujici graf znazornuje vytiZenost kapacit stavebnich spolecnosti od roku 2016 do Q3/2023.
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Graf 15: VytiZenost kapacit stavebnich spolecnosti v % v letech 2017 az Q3/2023
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Zdroj: Kvartalni analyza ceského stavebnictvi Q2/2023, CEEC Research.

Dle informaci z kvartalni analyzy ceského stavebnictvi Q2/2023 se v roce 2023 ocekava pokles trzeb
stavebnich spolecnosti o 0,2 %. Trzby ve stavebnictvi jsou vysoce ovlivnény dvoucifernou mirou
inflace, kde je nasledné znat pokles ziskovosti realizovanych zakazek. Mirny rist trzeb ve stavebnictvi
je oCekavan v roce 2024, a to ve vysi 0,9 %.
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Graf 16: Predikce vyvoje trzeb stavebnich spolecnosti v letech 2023 a 2024
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Zdroj: Kvartalni analyza ceského stavebnictvi Q2/2023, CEEC Research.

Nejcastéjsim zplsobem ziskavani zakazek stavebnich spolecnosti je dlouhodoba spoluprace se
zadavatelem a osobni kontakty. Dal$imi zplsoby ziskavani zakazky jsou nabidkova fizeni ¢i vybérova
fizeni nebo primy kontakt od zakaznika.

4.2.4.2 Verejné zakdzky ve stavebnictvi

S vyvojem trhu stavebnictvi Uzce souvisi verejné zakazky, které v roce 2022 tvorily 30,3 % z celkového
objemu vsech verejnych zakazek oznamenych verejnymi zadavateli.

Za rok 2022 bylo vydano celkem 1 410 zakazek za celkovou hodnotu cca 180 mld. K¢. Pocet vydanych
zakazek tak mezirocné zaznamenal pokles o 10,3 %. V 1. Ctvrtleti 2023 bylo vydano celkem 368
radnych oznameni o zakazce, coz je o 10,5 % méné nez ve stejném obdobi predchoziho roku. Celkova
predpokladana hodnota oznameni o zakazce v 1. ¢tvrtleti 2023 ¢inila 52,9 mld. K¢, coz predstavuje
meziro¢ni rust hodnoty zakazek o 55,7 %.
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Tabulka 9: Vyvoj poctu vydanych stavebnich zakazek a jejich hodnot za rok 2022 a prvni ctvrtleti roku 2023

o s Pocet Hodnota
Stavebni zakazky . . . o ..
pocet Mezirocni zmena v % mil. Kc Mezirocni zmenav %
L. Ctvrtleti 411 +1,0 33960 v 0.7
2. ctvrtleti 406 v -7,7 67511 +72,3
2022 3, ¢turtleti 301 v 5.6 20613 +5,1
4. cturtleti 292 v -281 48536 A4 -11,5
Rok 1410 4 -10,3 179 620 +14,9
2023 1. ¢tvrtleti 368 v -10,5 52882 +55,7

Zdroj: Kvartalni analyza ¢eského stavebnictvi Q2/2023, CEEC Research.

V roce 2022 bylo zadano celkem 5 998 stavebnich zakazek v celkové hodnoté cca 194 mld. K¢, jedna
se o mezirocni pokles jak v poctu zadanych stavebnich zakazek, tak pokles v hodnoté zadanych
zakazek. V 1. Ctvrtleti 2023 bylo zadano 1 504 zakazek (vCetné Casti zakazek), coz je o 20,5 % vice
nez ve stejném obdobi predchoziho roku. Hodnota zakazek zadanych zhotoviteli v 1. Ctvrtleti 2023
¢inila 47,3 mld. K¢, coz predstavovalo pokles o 4,6 %.

Tabulka 10: Vyvoj poctu zadanych stavebnich zakazek a jejich hodnot za rok 2022 a prvni Ctvrtleti roku

2023
Pocet Hodnota
Stavebni zakazky
pocet Meziroéni zména v % mil. KE Meziroéni zménav %
1. ctvrileti 1248 L -1,6 49534 v -26,0
2. ctvrtleti 1784 v -16,5 48 494 L -10,8
2022 3, Grvrtleti 1715 \ 4 -15.2 42772 v -29,6
4. ctvrtleti 1351 v -24.1 52879 +24.9
Rok 5998 v -15,2 193 679 v -13,7
2023 1. Etyrtleti 1504 +20.,5 47 267 L4 4.6

Zdroj: Kvartalni analyza ¢eského stavebnictvi Q2/2023, CEEC Research.
4.2.4.3 Vyvoj trhu a trzeb projektovych praci

Vyvoj trhu projektovych praci kopiruje dle kvartalni analyzy Q2/2023 trh stavebnictvi. Pfedpoklada
se, ze v roce 2023 bude trh projektovych praci stagnovat, maximalni rdst tohoto trhu bude v roce
2023 dosahovat 0,5 %. Projektové spolecnosti predikuji rast trhu projektovych praci a to o 1,2 %.
Ocekavani vyvoje trhu projektovych praci se mezi sektory, tj. pozemni stavby vs. inZenyrské stavby,
vyrazné nelisi.

Vétsi developerské spolecnosti a dalsi privatni investori se s ohledem na nizkou poptavku po bytovém
developmentu zaméruji spise na projekty primyslové a kancelarské. Organizace statu nadale pocitaji
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s dalSimi investicemi do novych projektl, coz by mélo prinést dostate¢nou nabidku vefejnych zakazek
a prispét ke stabilnéjsi situaci v celém stavebnim sektoru.

Kapacity projektovych spolecnosti jsou silné vytizeny, ke konci druhého kvartalu roku 2023 cinila
vytizenost projektovych spolecnosti 95 %. Z dlouhodobého hlediska jde jen o znatelné mensi vytizeni
nez v dobé extrémniho tlaku na kapacity pred tremi lety. Nékteré projektové kancelare nadale hlasi
vytizenost na maximu kapacity a nejsou schopny poptavku uspokojit. Kapacity projektantt ovsem
z(stavaji omezené predevsim z divodu nedostatku kvalifikované pracovni sily ¢i novych absolvent(.

Nasledujici graf znazornuje vytiZzenost kapacit projektovych spolecnosti od roku 2016 do Q3/2023.

Graf 17: VytiZzenost kapacit projektovych spolecnosti v % v letech 2017 az Q3/2023
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Zdroj: Studie projektovych spolecnosti Q1/2023, CEEC Research.

Dle informaci ze studie projektovych spolecnosti Q1/2023 se v roce 2023 olekava rast trzeb
projektovych spolecnosti o 2,2 %. Tento rust trzeb je s ohledem na dvojcifernou miru inflace
a rostouci naklady vyrazem poklesu ziskovosti realizovanych zakazek. V roce 2024 je ocekavan rdst
trzeb projektovych spole¢nosti o 3,5 %. Obecné vétsi rast trzeb predpokladaji spolecnosti vénujici se

prevazné pozemnim stavbam.
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Graf 18: Predikce vyvoje trzeb projektovych spolecnosti v letech 2023 a 2024
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Zdroj: Studie projektovych spolecnosti Q1/2023, CEEC Research.

Dle studie projektovych spolecnosti Q1/2023 maji projektové spolecnosti nasmlouvané zakazky
v priméru na 8 mésicli dopredu. Mezirocné je to primérné o 1 mésic méné, nez bylo nasmlouvano v
roce 2022. Pro 58 % dotazanych spolecnosti se jedna o stejné dlouhou dobu ve srovnani s minulym
rokem. Pro Ctvrtinu se ale jedna o pokles této doby.

Podle projektovych spolecnosti je pro zakaznika pri vybéru projektanta nejddlezitéjsim parametrem
cena. Vybér nizké ceny na trhu stavebnictvi byva problém, jelikoz nizka cena se mnohdy podepisuje
do celkové kvalité dila. Dalezité jsou pri vybéru projektanta ale také zkusenosti s projektantem,
osobni doporuceni nebo termin dodani. Nejméné Castym divodem vybéru projektanta je pak reklama
a propagace, a to predevs$im s ohledem na realizace zakazek u vefejnych investor(, kde se tato
hodnoceni vibec neuplatni.

4.2.4.4 Verejné zakdzky projektovych praci

Stejné jako u vyvoje trhu stavebnictvi, tak i s vyvojem trhu projekcnich praci (zce souvisi verejné
zakazky.

Za rok 2022 bylo vydano celkem 481 projektovych zakazek za celkovou hodnotu cca 7 mld. KE. Pocet
vydanych zakazek tak mezirocné zaznamenal rust o 11,6 %. V 1. ctvrtleti 2023 bylo vydano 112
radnych oznameni o zakazce, ve srovnani s predchozim rokem to predstavovalo rdst o 55,6 %.
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Celkova predpokladana hodnota oznameni o zakazce v 1. cCtvrtleti 2023 cinila 4,2 mld. KC a byl
zaznamenan jeji ¢tyfnasobny meziro¢ni rlst. K tomuto rdstu vyznamné prispély dvé velké zakazky

reditelstvi silnic a dalnic.

Tabulka 11: Vyvoj po¢tu vydanych projektovych zakazek a jejich hodnot za rok 2022 a prvni ctvrtleti roku

2023
Pocet Hodnota
Projektové zakazky
Pocet Meziro€ni zména v % mil. KE Meziroéni zména v %
1. étvrtleti 72 v -16,3 909 b -69,4
2. Etwrtleti 130 v 49,1 1424 v -24.2
2022 3. éturtleti 180 rF 9 +59.3 2 886 v -27,2
4, Cturtleti 99 rFs +11,2 +1992 v -8,6
Rok 481 A +11,6 7212 v -34,4
2023 1. Cturtleti 112 Y +55,6 4136 A +354,9

Zdroj: Studie projektovych spolecnosti Q1/2023, CEEC Research.

V roce 2022 bylo zadano celkem 1 264 projektovych zakazek v celkové hodnoté cca 11 mld. K¢, jedna
se o mezirocni pokles v poctu zadanych projektovych zakazek o 2,2 %, ale rist v hodnoté zadanych
projektovych zakazek o 15,6 %. Celkova predpokladana hodnota oznameni o projektové zakazce v 1.
Ctvrtleti 2023 cinila 2,7 mld. KC a mezirocné klesla o 40,8 %. Pro nadlimitni zakazky naopak hodnota
stoupla o 136,6 %.
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Nasledujic graf znazornuje vyvoj poctu zadanych projektovych zakazek a jejich hodnotu v obdobi od
roku 2021 do brezna roku 2023.

Graf 19: Vyvoj oznameni o zadani projektové zakazky od roku 2021 do brezna roku 2023 (pocet a hodnota)
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Zdroj: Studie projektovych spolecnosti Q1/2023, CEEC Research.

4.2.5 Stanoveni koeficientu pFepoctu

Jelikoz pro Ucely stanoveni vyse trzni hodnoty Nemovitosti jsou vyuzity i realizované prodeje, je zde
potreba prepoctu téchto cen na cenovou Uroven k datu ocenéni. Zhotovitel pro prepocet na cenovou
Uroven k datu ocenéni pouzil HB index cen stavebnich pozemkd, jelikoz dle Zhotovitele nejlépe
popisuje vyvoj cen obdobnych nemovitych véci.

Prepoctenou cenu Zhotovitel stanovil vynasobenim realizované (ev. nabidkové) ceny a koeficientem
prepoltu vypocCtenym pro jednotlivé kvartaly prislusného roku. Koeficient prepoctu Zhotovitel
stanovil pomoci nasledujiciho vzorce:

Index obdobi, pro které je cena zjistovana

Koeficient pfepoctu = Index obdobi, pro které je cena znama

V pfipadé, Ze index nebyl k datu ocenéni dostupny, Zhotovitel stanovil index kalkulovany jako primér
poslednich ¢tyf mezictvrtletnich zmén indexd cen pozemkd, tj. pramér kvartalnich zmén za obdobi
4Q/2022 az 3Q/2023, aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rdst
cen pozemku. V pripadé, Ze se jednad o historickou nabidku Zhotovitel takto vypolteny koeficient
prepoctu redukoval koeficientem nabidky. Indexy a koeficienty prepoctu pro jednotlivé kvartaly
prislusného roku uvadi nasledujici tabulka.
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Tabulka 12: Indexy a koeficienty prepoctu

Obdobi Index Koeficient prepoctu.
2024 Q1 314,4 1,00
Q4 306.4 1.03
3 298.5 1,05
2023 Q2 295.2 1,06
Qi 289.4 1.09
Q4 278.8 1.13
03 266.8 1.18
2022 Q2 254.6 1.23
Qi 240,9 1.30
Q4 228.2 1.38
Q3 215.9 1,46
2021 Q2 205.5 1,53
Qi 194.8 1.61
Q4 1852 1,70
3 179.5 1.75
2020 Q2 173.1 1.82
Q1 168,2 1.87
Q4 163.5 1,92
3 160,5 1,96
2019 Q2 156.9 2,00
Qi 153.9 2,04

Zdroj: Vlastni zpracovani dle HB index
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4.3 Metody ocenéni
4.3.1 Metody ocenéni nemovitého majetku

Hodnotu nemovitosti (obecnéji i majetku ¢i sluzby) lze stanovit na zakladé nékolika obecné
pouzivanych metod. Na jedné strané je volba metody zavisla na Ucelu ocenéni (k jakému ucelu je
hodnota zjisStovana), na strané druhé je vsak nezbytné prihlédnout k charakteristikAm ocenované
nemovitosti, ev. majetku (napr. druh a vyuziti nemovitosti).

V nasledujicim textu je uveden strucny popis zakladnich charakteristik jednotlivych metod ocenéni
nemovitosti, lze vsak analogicky vyuzit pro ,,Predmét ocenéni“.

4.3.1.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci uréitého majetku se zplsobem vyuZiti a hodnotou
podobnou ocenovanému majetku. Pri stanoveni hodnoty majetku touto metodou se nejprve stanovi
tzv. reprodukcni 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
pozemkd.

Vypocet reprodukcni hodnoty stavby je provadén napf. pomoci technicko - hospodarskych ukazateld,
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, idrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam, zavadam
a zplsobu uzivani.

4.3.1.2 Vynosovad metoda

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

Tato skupina metod vychazi z diisledného vyuziti poznatku, Ze hodnota statku je ur¢ena ocekavanym
uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statkd, ke kterym patfi i nemovitost, jsou timto uzitkem
ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni nemovitosti bezprostredné.
Pri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy u ocenované nemovitosti ocekava prislusny
trh. PFi subjektivnim ocenovani zjistujeme, jaké vynosy oekava 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.

Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynost, které vlastnik nemovitosti
oCekava. Je dllezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost
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do predpokladanych vynost. Predpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici
s provozem nemovitosti. U fixnich naklad( se jedna zejména o dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitosti, u variabilnich nakladl jsou to naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a udrzbu.

Kromé nakladd na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribéznou vyménu
stavebnich komponent0 s kratkodobéjsi Zivotnosti, které se opotrebovavaji a zastaravaji rychleji nez
stavba sama (napr. stfesni krytina, podlahové krytiny, povrchové Upravy, zarizovaci predméty, aj.)

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

4.3.1.3 Porovndvaci metoda

Porovnavaci metoda je zaloZzena 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. Pri porovnani je nutno brat v Uvahu podobnost porovnavanych nemovitosti
a jejich odlisnosti zohlednit v cené.

4.3.1.4 Reziduadlni metoda

Ocenéni nemovitosti metodou rezidualni se pouziva zejména pro ocenéni pozemkd s budoucim
vynosovym potencialem. Tato metoda simuluje naklady na realizaci stavby ¢i staveb na pozemcich (v
souladu s ,,highest & best use* principem). Nasledné je nutné kalkulovat ocekavany vynos z prodeje
budouciho stavu tedy pozemku a budoucich staveb.

Odectenim nakladu vE. priméreného zisku developera od budoucich predpokladanych vynosu ziskame
zbytkovou (rezidualni) hodnotu nemovitosti - pozemku. Po odec¢tu hodnoty pozemku pak dostaneme
hodnotu projektu - vynosového potencialu staveb.

4.3.2 Volba metody ocenéni

Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni, tj. hodnoty prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho
povoleni ze dne 9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkéniho domu Vrsovicka - Boti¢" na pozemku parc. C.
1121/1, zapsaného na LV 498 v k.U. Vrsovice, obec Praha, byla pouzita metoda rezidualni. Dle
odborného nazoru Zhotovitele tato metoda nejlépe urci hodnotu Predmétu ocenéni. Jako pomocna
metoda ocenéni byla zarazena i nakladovd metoda pomoci programu pro vypocet hodnoty
projektovych praci véetné souvisejicich vykonu a sluzeb dle jednotlivych profesnich obord s vyuzitim
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pravidelné aktualizovanych cenovych ukazateld pouzivanych ve stavebnictvi dostupného na
internetovych strankach Ceské komory architekt('.

4.4 Stanoveni hodnoty Predmetu ocenéni

Zhotovitel zvolil pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni rezidualni metodu. Rezidualni metoda dle
nazoru Zhotovitele ma nejvyssi vypovidaci schopnost pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni.
Metoda rezidualni hodnoty se pouziva pro ocenéni pozemk( s budoucim vynosovym potencialem, kdy
je znam objem konkrétni budouci vystavby. Lze tedy kalkulovat jak naklady na realizaci stavby, také
ocekavany vynos z prodeje budouciho stavu, tedy pozemku a budoucich staveb. Pro stanoveni hodnoty
Predmétu ocenéni, tj. stanoveni hodnoty prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho povoleni ze dne
9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkcniho domu Vrsovicka - Boti¢" na pozemku parc. ¢. 1121/1, zapsaném
na LV 498 v k.U. Vrsovice, obec Praha je tfeba rezidualni metodu mirné modifikovat. Modifikace
spociva v odectu hodnoty Nemovitosti - pozemku stanovené porovnavaci metodou. Pri této modifikaci
rezidualni metody, tj. odeétu hodnoty Nemovitosti (pozemku) stanovené porovnanim od hodnoty
Projektu stanovené rezidualni metodou reziduem nebude hodnota pozemku vcetné jeho stavebniho
potencialu, ale pouze hodnota tohoto stavebniho potencialu, ktera odpovida hodnoté Predmétu
ocenéni, tedy pravu stavét v souladu se stavebnim povolenim podle platné projektové dokumentace,
na zakladé které je stavebni povoleni vydano.

Zhotovitel nejprve stanovil hodnotu Nemovitosti porovnanim a nasledné stanovil hodnotu budouciho
stavu, tj. ocekavany vynos z prodeje budouciho stavu Projektu. Poté Zhotovitel stanovil naklady na
realizaci vystavby Projektu, a nakonec dopocetl rezidualni hodnotu Projektu. Na zavér Zhotovitel
odecetl od hodnoty Projektu hodnotu Nemovitosti (pozemku).

4.4.1 Stanoveni hodnoty Nemovitosti (pozemku) metodou porovndvaci

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi
k prodeji, ev. zobchodovanymi v obdobnych lokalitach. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o
trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna.

Porovnavané nemovitosti byly analyzovany a byla vzata v Uvahu specifika ocenované Nemovitosti.
Porovnavané nemovitosti byly objektivizovany i nabidkovym koeficientem, ktery upravuje nabizenou
cenu o predpokladanou miru sniZzeni hodnoty, na nizZ by se dohodl potencialni kupujici s vlastnikem.
Realizované transakce byly adjustovany na cenovou Uroven data ocenéni koeficientem prepoctu
vychézejiciho z indexi cen stavebnich pozemkd HB indexu.

Zhotovitel pri vypoétu ocenil ¢ast Nemovitosti urcenou Uzemnim planem jako stavebni a cast
Nemovitosti uréenou jako zelen separatné.

" Dostupné z: https://www.cka.cz/

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Stanoveni hodnoty stavebni ¢asti Nemovitosti

Vzorek ¢. 1

Jedna se o uskutecnény prodej pozemki o celkové vymére 17 558 m?, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska cast Praha Smichov. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 682/1, parc. ¢. 677, k.U.
Smichov, obec Praha. Pozemky se nachazeji na rovinatém Gzemi a nachazi se na nich zpevnéna plocha
a par staveb ve Spatném technickém stavu. Inzenyrské sité u pozemku jsou dostupné. Dle soucasné
platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach pro vseobecné smisené

vyuziti. Cislo Fizeni prodeje pozemk je V-73019/2019-101. Pozemky byly prodany jako jeden funkéni
celek v Cervenci 2019 za 375 000 000 Kc.

Zdroj: cuzk.cz, Uzemni plan obce Praha

Vzorek ¢. 2

Jedna se o uskuteénény prodej pozemkl o celkové vymére 13 154 m?, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska Cast Praha Radlice. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 87/1, parc. ¢. 87/2, k.U. Radlice,
obec Praha. Pozemky se nachazeji na svazitém Uzemi a jsou zalesnény. Inzenyrské sité u pozemku
jsou dostupné. Dle soucasné platného GUzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na
plochach pro vieobecné smisené vyuziti. Cislo Fizeni prodeje pozemkd je V-80872/2019-101. Pozemky
byly prodany jako jeden funkcni celek v prosinci 2019 za 171 002 000 Kc.

Zdroj: cuzk.cz, Uzemni plan obce Praha
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Vzorek €. 3

Jedna se o uskutecnény prodej pozemki o celkové vymére 13 433 m?, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska Cast Praha 8 - Karlin a Liben. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 767/166, parc. C.
767/248, k.(. Karlin, obec Praha a parc. ¢. 4001/12, k.. Libeni, obec Praha. Cast pozemk( se nachazi
na zpevnéné plose, zbyla ¢ast pozemku je zalesnéna. InZenyrské sité u pozemku jsou dostupné. Dle
soucasné platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach pro vseobecné
smiSené vyuziti. Na pozemcich je planovana vystavba dle developerského projektu. Cislo fizeni

prodeje pozemki je V-35204/2023-101. Pozemky byly prodany jako jeden funkéni celek v cervnu 2023
za 209 941 402 KC.

Zdroj: cuzk.cz, Uzemni plan obce Praha

Vzorek €. 4

Jedna se o uskuteénény prodej pozemku o celkové vymére 1 249 m?, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska Cast Praha 4 - Kré. Konkrétné se jedna o pozemky parc. €. 76 a parc. ¢. 77, k.U. Krc, obec
Praha. Pozemky jsou zalesnény. InZenyrské sité u pozemku nejsou dostupné. Dle soucasné platného
Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach ¢isté obytnych. Cislo Fizeni prodeje
pozemku je V-94402/2021. Pozemky byly prodany jako jeden funkéni celek v prosinci 2021 za 19 984
000 K¢.

CISTE OBYTNE

Zdroj: cuzk.cz, Uzemni plan obce Praha
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Tabulka 13: Porovnavaci analyza stavebni c¢asti Nemovitosti

Velmi
dobra, pam. zo6na -
zastavky budova,
MHD do 100 pozemek v
s m od pamatkové zoné
Pozemek Rovinaty, et
-+ . e o . . pozemku, nemovita SV-G -
Ocenovana Vrsovicka,| nepravidelny . . |Cca 5000 « ) « « .
. ) X X X . .. |Bezproblémovy 2 ve Vsechny kulturni vSeobecné |28 844 K¢/m?
nemovitost: Praha 10 -| tvar, témér m < - . v
Vriovice obdélnik vzdalenosgl pamatka, smisené
500 metrd Lokalita je
vlakova vedena v
stanice archeologickém
Praha- zajmu.
Vrsovice

Nabidkova Prepoctena - . . o . o
(KE/m?) K&/m2 P P P
L , - Lepsi (na Obdobné
Nadrazni Realizace Obdobny Vétsi - e
- - A , . . | pozemku mensi | (SV-G
1 2581/4, 21359 |Q3/2019 41833 Lepsi (prav1delpeh9 Obdobny 17 2557 Obdobna | Obdobné stavba k vieobecnd 41530
Praha 5 - tvaru, rovinaty) m?) . . s
Smich demolici) smisené)
rehov 1,9 0,95 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 0,99
- v Obdobné
2z Radlicka Realizace y Horsi | , g , , g (SV-E -
E| 2 |227/107 Horsi (pravidelného Obdobny (13154 | Obdobna | Obdobné Lepsi « 5 28 796
R 2| 13000 | Q420191 24 994 tvaru, svazity) m?) vseobecne
8 Praha 5 - ’ smiSené)
~a, Radlice 1,92 1,05 1,05 1,00 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 1,15
=
B Libefisky Horsi VELE Obdobné (na | Obdobné
€| 3 | ostrov Realizace Obdobna | (Nesouvisle Obdobny | (13433 | Obdobna | Obdobné | POZemkumensi | (SV-K- | 54 o53
° 617, 15 629 | Q2/2023 16 643 pozemky, m?) stavba k vseobecne
S Praha 8 - rovinaty) demolici) smiSené)
Karlin 1,06 1,00 1,15 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,27
Rozarina Realizace . Obdpbny’ ) Mensi . . . Horv§.i 5
4 | 154/31 Q4/2021 Horsi | (nepravidelného Obdobny (1249 Horsi Horsi Lepsi (OB - ciste 23 996
Praha 4 - | 16000 22 040 tvaru, rovinaty) m?) obytné)
Kr& 1,38 1,05 1,00 1,00 0,90 1,05 1,05 0,95 1,10 1,09
Zdroj: vlastni vypocty
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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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
28 844 K¢&/m2,

Tabulka 14: Stanoveni porovnavaci hodnoty stavebni ¢asti Nemovitosti

Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(KE/m?2) (m2) (KS)
28 844 5033 145 171 852

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnavaci hodnota Nemovitosti k datu ocenéni, tj. k 7. 3. 2024, Cini: 145 172 tis. K¢

Stanoveni hodnoty nestavebni ¢asti Nemovitosti

Vzorek ¢. 1

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 5 363 m?, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska Cast Praha 4 - Branik. Konkrétné se jedna o pozemek parc. ¢. 1137/1, k. U.
Podoli, obec Praha. Pozemek tvori park a zelen. Inzenyrské sité u pozemku jsou dostupné. Dle
soucasné platného GUzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach zelené
méstské a krajinné. Cislo Fizeni prodeje pozemki je V-70636/2022. Pozemek byl prodan v
prosinci 2022 za 15 500 000 K¢.

Zdroj: cuzk.cz, Uzemni plan obce Praha

Vzorek €. 2

Jedna se o historickou nabidku prodeje pozemku nachazejiciho se na ulici Ceskobrodska v obci
Praha, méstska cast Praha 9 - Hrdlorezy. Pozemek ma vyméru 1 675 m? a je pravidelného tvaru
a nachazi se na rovinatém Uzemi. Pozemek je pristupny z verejné komunikace - ulice
Ceskobrodska pred obecni pozemek. Na pozemku se nachazi zelef - vzrostlé stromy a kFoviny.
Inzenyrské sité jsou dostupné v okoli. Dle izemniho planu je pozemek uréeny pro plochy parkd,
historickych zahrad a hrbitovi. Pozemek byl nabizen v Q2 roku 2023 za cenu 5 325 000 K¢.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Zdroj: inem.cz

Vzorek €. 3

Tretim vzorkem je pozemek o celkové rozloze 2 439 m?, situovany na Hostivarském nameésti.
Uzemnim planem je veden mezi plochami ZMK - zelefs méstska a krajinna. Pozemek se nachazi
v tésné blizkosti obytnych ploch - v jeho okoli se nachazi zastavba, tvorena prevazné bytovymi
a rodinnymi domy. V okoli pozemku jsou dostupné veskeré inzenyrské sité. Nabidkova cena,
uvadéna v inzerci Cinila 6 300 000 K¢, tj. 2 583 KE/m?2.

Loy

Zdroj: sreality.cz
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Vzorek €. 4

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 5 082 m?, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska ¢ast Praha 13 - Stodllky. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 2131/544;
2241/8 a 2242/4, k.0. Stodllky, obec Praha. Nejvétsi z pozemkd je soucasti parku, ostatni dva
pozemky nepriléhaji k hlavnimu pozemku, ale nachazi se v nedalekém okoli a nachazeji se na
nich komunikace. InZenyrské sité u pozemku jsou dostupné. Dle soucasné platného Gzemniho
planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach prevazné parkd, historickych zahrad a
hibitov( a ¢astecné na plochach ¢isté obytnych. Cislo fizeni prodeje pozemki je V-40671/2022-
101. Pozemek byl prodan v cervnu 2022 za 11 473 904 K.

CISTE OBYTNE

Zdroj: cuzk.cz, Uzemni plan obce Praha

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 66
Ministerstvem spravedIinosti CR



EFN\POGEO

Tabulka 15: Porovnavaci analyza nestavebni casti Nemovitosti

Ocenovana
nemovitost:

Nabidkova

Prepoctena

Pozemek
Vrsovicka,
Praha 10 -

Vrsovice

Rovinaty,
nepravidelny
tvar

Bezproblémovy

Cca 6
224 m?

Velmi dobra,
zastavky MHD
do 100 m od
pozemku, ve
vzdalenosti
500 metrt
vlakova
stanice Praha-
Vriovice

Vsechny

pam. zéna - budova,
pozemek v
pamatkové zoné
nemovita kulturni
pamatka, Lokalita je
vedena v
archeologickém
zajmu,
Staré zatéze a
kontaminované
plochy

ZMK -
zelen
méstska a
krajinna

2 643 K&/m?

q Pristup k Velikost| Dopravni |Inzenyrskeé A e VyuZiti dle  Celkem
VZORKY cena Zdroj cena Poloha Tvar a sklon pozemku |pozemku dostupnost site Omezeni a zatéze up (K&/m?2)
(Ké/m*) (Ké/m?)
Obdobny , Obdobne
Podolska Realizace| «, |(nepravidelny . Obdobny . . - (ZMKV
1 odolska, Horsi Obdobny (5 363 Obdobna | Obdobné Lepsi zelen 3079
Praha 4 - 2890 |Q4/2022| 3259 tvar, m?) méstska a
Branik rovinaty) krajinna)
1,13 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,95
Lepsi Mengi (ZPLep§ik
. i . ) . ensi - parky,
2 |Ceskobrodska, Nabidka Horgi |(Pravidelnehol e | (1675 | Obdobna | Obdobné Lepsi historické | 2 469
> Prahav9 - 3179 Q2/2023 3216 tv.aru,, mZ) Zahrady a
E Hrdlofezy rovinaty) hibitovy)
§ 1,01 1,05 0,95 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 0,95 _ 0,77
2 Obdobné .. Obdobné
S| 3 | Hostivarska, Nabidka Horgi |(nepravidelnyl o o (Age:; Obdobné Horsi Lepsi (zZeNl\eKﬁ_ 2423
7z Praha 15- | 2583 |1Q/2024| 2454 tvar, y ; P o
S Hostivai rovinaty) m*) méstska a
3 ostivar krajinna)
8 0,95 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 1,05 0,90 1,00 0,99
Lepsi
Obdobny Horsi (ﬁli:sgo??crll((g,
Bronzova Realizace (pravidelného| (pres obecni |Obdobny Lepsi (na Casti zahrady a
4 ’ Horsi tvaru, pozemky, (5 082 Obdobna Obdobné | pozemku komunikace | 75, . 2 600
Praha 13 - 2258 |Q2/2022) 2788 nesouvislé, | nepriléha ke m?) jiného vlastnika) hrbitovy,
Stodtlky s S castecné
rovinaty) komunikaci) OB - &ists
obytné)
1,23 1,10 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,95 0,85 0,93
Zdroj: vlastni vypocty
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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

2 643 K¢/m2.

Tabulka 16: Stanoveni porovnavaci hodnoty nestavebni ¢asti Nemovitosti

Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(K&/m?2) (m2) (KE)
2 643 6224 16 450 032

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnavaci hodnota nestavebni ¢asti Nemovitosti k datu ocenéni, tj. k 7. 3. 2024, Cini:
16 450 tis. K¢

Rekapitulace hodnoty Nemovitosti

Celkova hodnota Nemovitosti na zakladé vyse uvedené analyzy je dana souctem hodnot dilci
stavebni a nestavebni casti Nemovitosti. Rekapitulaci celkové hodnoty Nemovitosti zobrazuje

tabulka nize.

Tabulka 17: Stanoveni celkové porovnavaci hodnoty Nemovitosti

Hodnota ‘

Diléi ¢ast Nemovitosti

(-) (K<)
Hodnota stavebniho pozemku 145 171 852
Hodnota nestavebniho pozemku 16 450 032
Celkem 161 621 884

Porovnavaci hodnota Nemovitosti k datu ocenéni, tj. k 7. 3. 2024, Cini: 161 622 tis. K¢

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4.4.2 Stanoveni hodnoty Projektu metodou rezidudlni
Vynosy

V ramci Projektu je planovano vystavét multifunkéni bytovy ddm s podzemnim parkovanim
v podobé garazovych stani. Vyse predpokladanych prodejnich cen za tyto typy nemovitosti jsou
analyzovany na zakladé porovnavaci metody ocenéni, kde Zhotovitel stanovuje reprezentativni
jednotkovou porovnavaci hodnotu (KE/m?) nebo (KCE/ks) dle typu prostor. Takto stanovena
jednotkova cena je nasledné metodou neprimého porovnani upravena koeficientem velikosti a
umisténi tak, aby reflektovala hodnotu jednotlivych jednotek v ramci Projektu.

Metoda porovnavaci je zaloZena na porovnani ocenované nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pri porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje
s mnoha faktory (napr. lokalita, velikost, technicky standard, vybaveni ¢i dopravni dostupnost).
Tyto faktory jsou zohlednény vhodnou adjustaci ceny vzorku. Na zakladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu korekénimi faktory lze stanovit hodnotu ocenovaného
projektu.

Pro porovnani bylo vychazeno z nabidek prodejii obdobnych nemovitosti v obdobné lokalité.
Nemovitosti byly analyzovany a byla vzata v Uvahu specifika ocenované Nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti byly objektivizovany i nabidkovym koeficientem, ktery upravuje nabizenou cenu o
predpokladanou miru snizeni hodnoty, na niz by se dohodl potencialni kupujici s vlastnikem.

Bytové jednotky 2+1

Vzorek €. 1

Jedna se o nabidku prodeje bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Maroldova, v Praze 4 -
Nuslich. Bytova dispozice je 2+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 53 m?. Bytova jednotka je
situovana v 2. patre novostavby bytového domu. K dispozici je moznost prikoupeni parkovaciho
stani v garazich. Nemovitost je nabizena k prodeji za 9 090 000 K¢, coz ¢ini 171 509 K&/m?2.

Zdroj: www.inem.cz
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Vzorek €. 2

Jedna se o prodej bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Vrsovicka, v Praze 10 - Vrsovicich.
Bytova dispozice je 2+kk a celkova uzitna plocha bytu cini 82 m2. K bytu nalezi garazové stani. Byt

je vprimérném standardu. Nemovitost je nabizena k prodeji za 14124 090 K&, coz dCini
172 245 K&/ m?2.

Zdroj: www.inem.cz
Vzorek ¢. 3

Jedna se o prodej bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Petrohradska, v Praze - Vrsovicich.
Bytova dispozice je 2+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 73,5 m?. Bytova jednotka se sklada
ze vstupni predsiné, kde se nachazi vystavena skrin. Z predsiné vedou vstupy do loznice, obyvaciho
pokoje s kuchynskym koutem a koupelny. Kuchynska linka je na miru a je osazena vestavénymi
spotrebici. Z loznice, ktera je orientovana na sever, je vstup na terasu. Z obyvaciho pokoje, ktery
je orientovan na jih, je vstup na balkon. Dim je situovan v klidném misté a v blizkosti obanské
vybavenosti a méstské hromadné dopravy. Nemovitost je nabizena k prodeji za 14 590 000 K¢, coz
¢ini 197 162 K&/m?2.

Zdroj: www.inem.cz
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Vzorek €. 4

Jedna se o prodej bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Obloukova, v Praha 10 - Vrsovice.
Bytova dispozice je 2+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 51 m2. Byt je situovanv 5. NP s vytahem.
Byt je vybaveny novou kuchynskou linkou s veskerymi vestavnymi spotrebici (varna deska,
elektricka trouba, mikrovinka, lednice s mrazakem, digestor), ve vSech pokojich je vlastni
klimatizace s venkovni jednotkou na strese, podlahy drevéné bambus. Nemovitost je nabizena
k prodeji za 8 900 000 K¢, coz Cini 174 510 KE/m?2.

Zdroj: www.sreality.cz
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Tabulka 18: Porovnavaci analyza bytovych jednotek 2+1

Bezproblémova
dopravni
Praha 10 . | dostupnost, v Uzitna plocha
-~ . . . - Novostavba | Standardni, S A Bez
Ocenovana nemovitost: . o = bezprostredni reprezentativniho < .
s Y . 1o s x Vriovice, | - Primérny lodzie, : .. R 2 dalsich | 167 850 K&/m?
bytové jednotky 2+1 Polyfunkcni dim VrSovicka Botic . blizkosti jsou bytu je 68,2 m?, oo
ulice standard terasy A : . vlivi
. s zastavky dispozice 2+1
Vrsovicka K
tramvaje a
autobusu.
Vzorky PFepoctena Technicky Dopravni
ipe . repoctena . e —_—
pro Identifikace Zdroj ) Poloha stav a Vybaveni dostupnost a Uzitna plocha Celkem Ké/m
- cena (K¢/m?) =
porovnani standard pristup
2+KK, , , , , , « Bez
1 Maroldova Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobne Obdobna Mensi - 53 m? dalSich 154 787
’ 171 509 162 934 vliva
Praha 4 -
Nusle 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95
2+kk, Bez
2 Vriovicka Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobné Obdobna Vétsi - 82 m? dalSich 171 814
’ 172 245 163 633 live
Praha 10 - vlivu
Vrovice
0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05
3 2+kk, Nabidk Obdobna Obdobny Obdobné Obdobna Obdobny - 74 m? d Blg’zh 187 304
; abidka obna obn obné obna obny - 74 m alsic
Petrohradska, | 1 465 187 304 y Y vlivi
Praha 10 -
Vrsovice 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2+Kk, , , , , , « Bez
4 Obloukova, Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobné Obdobna Mensi - 51 m? dalsSich 157 495
Praha 10 - 174 510 165 784 vlivel
Vriovice 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95

Zdroj: vlastni zpracovani
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V parové analyze byla zohlednéna vySe uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna
kritéria. Na zakladé této analyzy byla jednotkova cena reprezentativni bytové jednotky 2+1
v ramci Projektu stanovena ve vysi 167 850 K&/m2.

Bytové jednotky 3+1

Vzorek €. 1

Jedna se o nabidku prodeje bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Petrohradska, v Praze 10 -
Vriovicich. Bytova dispozice je 3+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 81 m? a soucasné k bytu
nalezi terasa o plose 46,1 m?. Bytova jednotka je situovana v 7. nadzemnim podlaZi novostavby
bytového domu. K bytové jednotce nalezi garazové parkovaciho stani. Nemovitost je nabizena
k prodeji za 14 990 000 K¢, coz Cini 185 062 KE/m?2.

Zdroj: www.inem.cz

Vzorek ¢. 2

Jedna se o prodej bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Rostovska, v Praze 10 - Vrsovicich.
Bytova jednotka se nachazi ve zrekonstruované budové Rezidence u Vinohradu. Bytova dispozice
je 3+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 80 m2. K bytu nalezi sklepni kéje v suterénu objektu. Byt
je v primérném standardu a je situovan v 2.NP. Nemovitost je nabizena k prodeji za 14 534 900 K¢,
coz ¢ini 181 686 KC/m?2.

"
Zdroj: www.sreality.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vzorek €. 3

Jedna se o prodej bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici Maroldova, v Praze 10 - Vrsovicich.
Bytova dispozice je 3+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 74 m2. Bytova jednotka se nachazi
v novostavbé bytového domu a je situovana v 4.NP. K bytu je mozné dokoupit parkovaci stani nebo

privatni terasy. Dim je situovan v blizkosti obéanské vybavenosti a méstské hromadné dopravy.
Nemovitost je nabizena k prodeji za 13 402 000 K¢, coz ¢ini 181 108 K&/ m?2.

Zdroj: www.inem.cz
Vzorek €. 4

Jedna se o prodej bytové jednotky, ktera se nachazi na ulici V Horkach, v Praze 4 - Nuslich. Bytova
dispozice je 3+kk a celkova uzitna plocha bytu ¢ini 91,2 m2. Byt je situovan v 2. NP s vytahem. Byt
disponuje privatnim garazovym stanim v suterénu budovy Je kompletné vybaveny funkcnim
vestavénym nabytkem zcela na miru, pricemz obyvaci pokoj s kuchynskym koutem je zaroven
vybavena klimatizacni jednotkou s moZnosti chlazeni i topeni. Nemovitost je nabizena k prodeji
za 13 680 000 K&, coz &ini 150 330 K&/m?2.

Zdroj: www.inem.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 74
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Tabulka 19: Porovnavaci analyza bytovych jednotek 3+1

Vzorky

pro
porovnani

Koef.

Bezproblémova

Koef.

Koef.

Koef.

Zdroj: vlastni zpracovani

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana

Ministerstvem spravedIinosti CR

Praha 10 dopravni
. | dostupnost, v Uzitna plocha
< : L. - Novostavba | Standardni, SRS A Bez
Ocenovana nemovitost: - o = bezprostredni reprezentativniho < .
s Y i e v s - Vriovice, | - Primérny lodzZie, : A R 2 dalSich | 149 417 K&/m?
bytové jednotky 3+1 Polyfunkéni diim VrSovicka Botic . blizkosti jsou bytu je 98,9 m?, oo
ulice standard terasy A : ; vlivi
s zastavky dispozice 3+1
Vrsovicka .
tramvaje a
autobusu.
PFepoctena Technicky Dopravni
Identifikace Zdroj poch 2 Poloha stav a Vybaveni dostupnost a Uzitna plocha Celkem Ké/m?
cena (K&/m?) .
standard pristup
3k, Nabidk: Obdobna | Obdobny Lepsi Obdobna Mensi - 81 m? d Bl('e'zh 150 316
: abidka obna obn epsi obna ensi - 81 m alsic
Petrohradska, | g 062 175 809 y P vlivl
Praha 10 -
Vrsovice 0,95 1,00 1,00 0,90 1,00 0,95 1,00 0,86
3+1, Bez
Rostovska Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobné Obdobna Mensi - 80 m? dalsich 163 972
’ 181 686 172 602 vliva
Praha 10 -
Vrovice
0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95
3+kK, , , , , , y Bez
Maroldova Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobne Obdobna Mensi - 74 m? dalsich 154 847
’ 181 108 172 053 vliva
Praha 4 -
Nusle 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90
3+kk, ¥ Nabidk Obdobna | Obdobny Lepsi Obdobna Obdobny - 91 m? d Blg’zh 128 532
: abidka obna obn epsi obna obny - 91 m alsic
Horkach, 150 330 142 813 y P y wive
Praha 4 -
Nusle 0,95 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90
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V parové analyze byla zohlednéna vySe uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna
kritéria. Na zakladé této analyzy byla jednotkova cena reprezentativni bytové jednotky 3+1
v ramci Projektu stanovena ve vysi 149 417 K¢/m2,

Obchodni jednotky

Vzorek €. 1

Jedna se o prodej obchodni jednotky, ktera se nachazi na ulici Sdmova, v Praze - VrSovicich.
Celkova uzitna plocha jednotky ¢ini 134 m2. Komeréni jednotka se nachazi v prizemi a je vybavena
samostatnym vstupem z ulice a prosklenymi vylohami. Prostor je koncipovan jako hlavni oteviena
mistnost, kterou lze podle potreby rozclenit, a dale zahrnuje kuchyn, technickou mistnost a dvé

toalety. K vybaveni patfi podlahy s vinylovou krytinou a klimatizace. Nemovitost je nabizena
k prodeji za 10 500 000 K¢, coz Cini 78 358 K&/m?.

Zdroj: www.inem.cz

Vzorek ¢. 2

Jedna se o prodej obchodniho prostoru, ktery se nachazi na ulici Rostovska, v Praze 10 - VrSovice.
Celkova uzitna plocha jednotky ¢ini 123 m2. Prostor je strategicky umistény na narozi. Prostor se
sklada z hlavni oteviené mistnosti a skladu. Velké vylohy na naroZzi poskytuji dobrou viditelnost.
Nemovitost je nabizena k prodeji za 14 955 600 K¢, coz ¢ini 121 590 K&/ m?2.

Zdroj: www.sreality.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vzorek €. 3

Jedna se o prodej obchodni jednotky, ktera se nachazi na ulici Ruska, v Praze 10 - Vrsovicich.
Celkova uzitna plocha jednotky ¢ini 175 m2. Jednotka je situovana v parteru ¢inzovniho domu.
Jednotka je momentalné vybavena jako restaurace a je pronajata, avsak je mozné ji vyuzit i pro

jiné ucely. Budova je situovana v ramci frekventované lokality. Nemovitost je nabizena k prodeji
za 15 500 000 K¢, coz ¢ini 88 571 K&/m?2.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 4

Jedna se o prodej obchodni jednotky, ktera se nachazi na ulici Boleslavova, v Praze 4 - Nusle.
Celkova uzitna plocha jednotky ¢ini 137 m?. Obchodni prostor je stavebné rozdéleny na dvé
samostatné jednotky. Vétsi jednotka o velikosti 84 m? je zrekonstruovana a trzné pronajata jako
kosmeticky salon. Mensi jednotka o velikosti 44 m? pronajata jako kancelar se Ctyfmi pracovnimi
misty a zazemim - skladem. Cely prostor byl v roce 2021 zrekonstruovan a véetné vykladcu a
vstupnich dveri. Nemovitost je nabizena k prodeji za 15 755 000 K¢, coz &ini 115 000 K&/ m?2.

Ve,

Zdroj: www.sreality.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR
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Tabulka 20: Porovnavaci analyza obchodnich jednotek Projektu

Praha 10 Bezproblémova

dopravni dostupnost, Uzitna plocha
< : . - Novostavba . < . A Bez
Ocenovana nemovitost: Vriovice Pramarny Developersky v bezprostredni reprezentativniho dalzich | 82 651 K&/m2

Obchodni jednotky Polyfunkéni dim Vrsovicka Botic¢ A Y standard blizkosti jsou prostoru je 460,5 oo

ulice standard A . 2 vliva

s zastavky tramvaje a m

Vrsovicka
autobusu.

Vzorky Prepoctena Technicky Dopravni dostupnost a
pro Identifikace poch 2 stav a Vybaveni P o P Uzitna plocha
- cena (K¢/m?) pristup
porovnani standard
Komercni Bez
1 jednotka, Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobné Obdobné Mensi - 134 m? | dalSich 63274
Samova, 78 358 74 440 vliva
Praha 10 -
Vrovice 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 0,85
Komercni Bez
2 jednotka, Nabidka Obdobna Lepsi Obdobné Obdobna Mensi - 123 m? | dalsich 93275
Rostovska, | 121 590 115 511 vliva
Praha 10 -
Vrovice 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 0,85 1,00 0,81
Komer¢ni Bez
3 jednotka, Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobné Obdobna Mensi - 175 m? | dalSich 75729
Ruska, 88 571 84 143 vlive
Praha 10 -
Vriovice 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90
Komercni Bez
4 jednotka, Nabidka Obdobna | Obdobny Obdobné Obdobna Mensi - 260 m? | dalSich 98 325
Boleslavova, | 115 000 109 250 vliva
Praha 4 -
Nusle 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90

Zdroj: vlastni zpracovani

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 78
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V parové analyze byla zohlednéna vySe uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna
kritéria. Na zakladé této analyzy byla jednotkova cena reprezentativni obchodni jednotky
v ramci Projektu stanovena ve vysi 82 651 K&/m2.

Kancelarské jednotky

Vzorek €. 1

Jedna se o prodej kancelarské jednotky, ktera se nachazi na ulici Korunni, v Praze 2 - Vinohrady.
Celkova uzitna plocha jednotky ¢ini 358 m?. Komercni jednotka se nachazi v 2.NP. Komercni
prostor ma v prizemi nonstop recepci, fungujici vcetné vikendu. Prostor je koncipovan jako
otevrena mistnost, kterou lze podle potreby rozclenit, a dale zahrnuje kuchyn, WC a satny. Ke

kancelarim lze prikoupit i 7 samostatnych garazovych stani. Nemovitost je nabizena k prodeji za
36 900 040 K¢, coz ¢ini 103 073 KE/m?.

Zdroj: www.inem.cz

Vzorek ¢. 2

Jedna se o prodej kancelafského prostoru, ktery se nachazi na ulici Hartigova, v Praze 3 - Zizkov.
Celkova uzitnd plocha jednotky ¢ini 216 m? + terasa o vymére 12 m2. Mozné vyuziti, kancelare,
obchod, showroom apod. Mozné propojeni s dal$im prostorem o plose 158 m? o patro vys. Moznost
dokoupeni garazového stani ve dvou podzemnich podlazich komplexu. Nemovitost je nabizena
k prodeji za 17 980 000 K¢, coz Cini 83 241 K&/m?2.

Zdroj: www.inem.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vzorek €. 3

Jedna se o prodej kancelarské jednotky, ktera se nachazi na ulici Zenklova, v Praze 8 - Libni.
Celkova uzitna plocha jednotky cini 229 m2. Jednotka je situovana v 2.NP polyfunkéniho domu a
dispozicné je resena jako open-space a zakladnim socialnim zazemim. Jednotka je momentalné
vybavena ve standardu shell&core. Jednotka ma vlastni méreni vsech energii, vlastni

vzduchotechnickou jednotku a pripravu pro instalaci klimatizace. Nemovitost je nabizena k prodeji
za 26 224 160 K¢, coz ¢ini 114 516 KE/m?2.

Zdroj: www.inem.cz
Vzorek ¢. 4

Jedna se o prodej kancelarsky jednotky, ktera se nachazi na Kostnickém namésti, v Praze 3 -
Zizkové. Celkova uzitna plocha jednotky ¢ini 180 m2. Kancelarsky prostor je stavebné rozdéleny
na do dvou podlazi (1.NP a 1.PP). Dispozicné je prostor clenén na nékolik kancelari s kuchynkou a
hygienickym zazemim s toaletami. Komercni prostory jsou kompletné vybavené nabytkem. Prostor
také disponuje zabezpecovacim zarizenim s moznosti napojeni na PCO, plynovym kotlem a
rozvodem internetu. Nemovitost je nabizena k prodeji za 16 200 000 K¢, coz ¢ini 90 000 K&/ m?2.

A

némec

v realitni kancelai

Zdroj: www.inem.cz
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Tabulka 21: Porovnavaci analyza kancelarskych jednotek Projektu

Bezproblémova
braha 10 g dopravni
raha - ostupnost, v Sipz
Ocenovana nemovitost: Vrsovice, NOV?StEVb? Developersky bezprostredni Uzitna P"’Fh? Bg’z .
fvoL s s L. e . - R - Primérny : < reprezentativniho | dalSich | 79 007 K&/m?
Kancelarské jednotky Polyfunkéni diim VrSovicka Botic ulice dard standard blizkosti jsou 548 5 m? live
Vriovicka standar zastavky prostoru ,om vlivu
tramvaje a
autobusu.
Vzorky pro Cena Prepoctena Technicky Dopravni
orovynépni Identifikace (KE/m?) Zdroj cena Poloha stav a Vybaveni dostupnost a Uzitna plocha Celkem Ké/m?
P (K&/m?) standard pristup
Komercni Bez
1 ii(ednotk,a, 103073 Nabidka 57 01 Lepsi Obdobny Obdobné Obdobna Men3i - 358 m? dalich 88 372
orunni, vliva
Praha 2 -
Vinohrady 0,95 0,9 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90
Komerc¢ni Bez
2 jednotka, Nabidka Lepsi Obdobny Horsi Obdobna Mengi - 216 m? dalich 70 993
Hartigova, 83 241 79 079 vliva
Praha 3 -
Zizkov 0,95 0,95 1,00 1,05 1,00 0,90 1,00 0,90
Komerc¢ni Bez
3 jednotka, Nabidka Lepsi Obdobny Horsi Obdobna Mensi - 229 m? dalSich 80716
Zenklova, 94 641 89 909 vliva
Praha 8 -
Libefi 0,95 0,95 1,00 1,05 1,00 0,90 1,00 0,90
Komeréni
jednotka, , g g , , g , Bez
4 Kostnické 90 000 Nabidka 85 500 Lepsi Horsi Obdobne Obdobna Mensi- 107 m dalsuEh 75 945
namésti, vliva
sl Praha 3 -
S i5kov 0,95 0,95 1,10 1,00 1,00 0,85 1,00 0,89
Zdroj: vlastni zpracovani
PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 81
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V parové analyze byla zohlednéna vySe uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna
kritéria. Na zakladé této analyzy byla jednotkova cena reprezentativni kancelarské jednotky
v ramci Projektu stanovena ve vysi 79 007 K&/m2.

Garazova stani
Vzorek €. 1

Prvnim vzorkem je nabidka prodeje garazového stani, které se nachazi v ulici Pod Altanem, v
prazskych Strasnicich. GaraZzové stani je umisténo ve starsim objektu hromadnych jednopodlaznich
garazi, ktery se nachazi v blizkosti okolnich panelovych domd. GaraZe jsou uzaviratelné starsimi
kovovymi vraty, opatrenymi bezpecnostnim zamkem. Nabidkova cena cinila 790 000 Kc.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek ¢. 2

Jedna se o nabidku prodeje druzstevniho podilu, zajistujici moznost vyuziti garazového stani, na
ulici Uzbecka, na Praze 10. Stani se nachazi ve starsim objektu, mezi objekty s adresami Uzbecka
1463 a Moskevska 1464. Nabidkova cena, uvadéna na serveru inem.cz Cinila 680 000 K¢.

Zdroj: www.inem.cz

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vzorek €. 3

Dalsim vzorkem je garazové stani, které bylo nabizeno k prodeji za 800 000 KC. Stani se nachazi v
ulici Pod Stupni, v prazskych Vrsovicich a je soucasti podzemnich garazi, v ramci komplexu
novéjsich bytovych domu. Garaze jsou uzaviratelné sekénimi garaZovymi vraty s ovladanim na &ip.

Zdroj: www.inem.cz

Vzorek €. 4

Posledni vzorkem, zarazenym do porovnavaci analyzy, je nabidka prodeje dvou garazovych stani,
umisténych v uzamykatelnych a zastresenych garazich na prazskych Vinohradech. Objekt, v némz
jsou stani umisténa se nachazi na ulici Ruska a jde o novéjsi objekt s zelezobetonovou, skeletovou
konstrukci. Stani byla nabizena za 1 400 000 K¢, respektive za 700 000 K¢/ jedno stani.

Zdroj: www.inem.cz
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Tabulka 22: Porovnavaci analyza reprezentativniho garaZzového stani v ramci Projektu

Ocenovana nemovitost: Praha 10 - Novostavba - Developersky | Bez dalSich
iy PR MY s i Vrsovice, ulice Pramérny p Y o 732 848 K&/m?
Garazové parkovaci stani Polyfunkéni diim Vrsovicka Botic S standard vliva
Vrsovicka standard

Cena

Prepoctena cena

Vzorky pro porovnani Technicky stav a

Koef.

Koef.

Koef.

1
2

| Koef. |
3

| e
4

| et

e . . o —_—
Identifikace (KE/ks) Zdroj (KE/ks) Poloha standard Vybaveni Dalsi vlivy  Celkem K&/m
Garazové
parkovaci . . » » &
stani. Pod Nabidka Obdobna Horsi Horsi Bez d.alos ich 827 426
Althr 790 000 750 500 vlivu
anem,
Praha 10 -
Strasnice 0,95 1,00 1,05 1,05 1,00 1,10
Garlfiové' Horsi
arkovaci 13
Pt Nabidka Obdobna Horsi Obdobné (prevod 712 215
’, 680 000 646 000 druzstevniho
Uzbecka, podilu)
Praha 10 -
Vrsovice 0,95 1,00 1,05 1,00 1,05 1,10
Garazove Bez dalsich
parkovaci Nabidka Obdobna Obdobny Obdobné lived 760 000
stani, Pod 800 000 760 000
S1t(l)J prUrst??é‘ 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Garazové Bez dalgich
parkovaci Nabidka Lepsi Obdobny Obdobné ezvh.\alf‘c 631 750
stani, Ruska, | 700 000 665 000 u
Praha -
Vinahrady 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95

Zdroj: vlastni zpracovani

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana

Ministerstvem spravedIinosti CR
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativnhi cenotvorna
kritéria. Na zakladé této analyzy Zhotovitel navrhuje porovnavaci hodnotu reprezentativniho
garazového stani ve vysi 732 848 Kc/stani.

Na zakladé vyse uvedenych porovnavacich analyz stanovil Zhotovitel jednotkovou porovnavaci
hodnotu pro reprezentativni bytové prostory 2+1 a 3+1, kancelarské a obchodni prostory a
parkovaci stani vyskytujicich se v ramci Projektu. Zhotovitel takto stanovenou jednotkovou
hodnotu aplikoval na jednotlivé jednotky v ramci Projektu za ucelem stanoveni hodnoty budouciho
stavu Projektu, resp. vynosu z prodeje budouciho stavu. Zhotovitel upravil jednotkovou hodnotu
reprezentativnich prostor tak aby byla zohlednéna odlisnost ve velikosti a umisténi jednotlivych
jednotek v ramci projektu od reprezentativnich v souladu s metodikou neprimého porovnani SJTC.
Tabulka s vypoctem hodnoty jednotlivych jednotek v ramci Projektu je zobrazena nize.
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Tabulka 23: Vypocet hodnoty jednotek v ramci Projektu

ST = . . . UzZitna plocha Porovnavaci . . Koef. ‘Vyslednél el
Umisténi Jednotka ¢. Typ jednotky Dispozice : . " Koef. velikosti : .~ . jednotkova hodnota
jednotky jednotkova cena umisténi .
cena jednotek
(-) (@) | (-) (-) (ks) (m?) (K&/m?) (-) (K&/m2) | (KE)
12N||:PP’ Parkovaci stani - 212 732 848 - - 732 848 155 363 736
1.PP 1 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 84 82 651 1,10 0,90 81 824 6 873 231
2 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 100 82 651 1,10 0,90 81 824 8 182 418
3 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 2745,8 82 651 0,90 1,00 74 386 204 248 026
4 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 142,0 82 651 1,10 1,00 90 916 12 910 037
1.NP 5 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 60,0 82 651 1,10 1,00 90 916 5 454 945
6 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 240,0 82 651 1,00 1,00 82 651 19 836 164
7 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 125,0 82 651 1,10 1,00 90 916 11 364 469
8 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 160,0 82 651 1,10 1,00 90 916 14 546 521
9 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 277,0 82 651 1,00 1,00 82 651 22 894 240
10 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 252,0 82 651 1,00 1,00 82 651 20 827 973
2.NP 11 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 340,0 82 651 1,00 1,00 82 651 28 101 233
12 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 263,0 82 651 1,00 1,00 82 651 21737 130
13 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 1545,0 82 651 0,95 1,00 78 518 121 310 543
14 Obchodni jednotka Otevrena dispozice 113,0 82 651 1,10 1,00 90 916 10 273 480
15 Kancelare Otevrena dispozice 663,0 79 007 1,00 1,00 79 007 52 381 358
16 Byt 2+1 65,6 167 850 1,00 1,00 167 850 11010 973
17 Byt 2+1 74,0 167 850 1,00 1,00 167 850 12 420 915
18 Byt 3+1 134,2 149 417 1,00 1,00 149 417 20 051 746
19 Byt 2+1 67,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11 397 029
3.NP 20 Byt 2+1 67,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11 397 029
21 Byt 3+1 118,3 149 417 1,00 1,00 149 417 17 676 017
22 Byt 3+1 89,3 149 417 1,00 1,00 149 417 13 342 928
23 Byt 3+1 89,3 149 417 1,00 1,00 149 417 13 342 928
24 Byt 2+1 66,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11229 178
25 Byt 2+1 66,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11229 178
26 Kancelare Otevrena dispozice 663,0 79 007 1,00 1,00 79 007 52 381 358
27 Byt 2+1 65,6 167 850 1,00 1,00 167 850 11010 973
28 Byt 2+1 74,0 167 850 1,00 1,00 167 850 12 420 915
29 Byt 3+1 134,2 149 417 1,00 1,00 149 417 20 051 746
4.NP 30 Byt 2+1 67,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11 397 029
: 31 Byt 2+1 67,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11 397 029
32 Byt 3+1 118,3 149 417 1,00 1,00 149 417 17 676 017
33 Byt 3+1 89,3 149 417 1,00 1,00 149 417 13 342 928
34 Byt 3+1 89,3 149 417 1,00 1,00 149 417 13 342 928
35 Byt 2+1 66,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11229 178
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Umisténi Jednotka c. Typ jednotky Dispozice

Vysledna Celkova
jednotkovd hodnota
cena jednotek

Uzitna plocha Porovnavaci Koef.

jednotky jednotkova cena ez vl umisténi

K&/m2 - - K&/m2 K&
36 Byt 2+1 66,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11229 178
37 Kancelare Otevrena dispozice 663,0 79 007 1,00 1,00 79 007 52 381 358
38 Byt 2+1 65,6 167 850 1,00 1,00 167 850 11 010 973
39 Byt 2+1 74,0 167 850 1,00 1,00 167 850 12 420 915
40 Byt 3+1 134,2 149 417 1,00 1,00 149 417 20 051 746
41 Byt 2+1 67,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11 397 029
5.NP 42 Byt 2+1 67,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11 397 029
43 Byt 3+1 118,3 149 417 1,00 1,00 149 417 17 676 017
44 Byt 3+1 89,3 149 417 1,00 1,00 149 417 13 342 928
45 Byt 3+1 89,3 149 417 1,00 1,00 149 417 13 342 928
46 Byt 2+1 66,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11229 178
47 Byt 2+1 66,9 167 850 1,00 1,00 167 850 11229 178
48 Kancelare Otevrena dispozice 205,0 79 007 1,10 1,00 86 907 17 815 982
49 Byt 3+1 79,3 149 417 1,00 1,05 156 888 12 441 197
50 Byt 3+1 87,0 149 417 1,00 1,05 156 888 13 649 232
6.NP 51 Byt 3+1 77,1 149 417 1,00 1,05 156 888 12 096 044
52 Byt 3+1 77,1 149 417 1,00 1,05 156 888 12 096 044
53 Byt 3+1 83,6 149 417 1,00 1,05 156 888 13115 814
1,0 1,05

54 Byt 3+1 83,6 149 417 ,00 ] 156 888 13115 814
Celkem 11 649,4 1314 692 109 |

Zdroj: vlastni zpracovani
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V ramci Projektu je celkem 36 bytovych jednotek, z toho 18 z nich s dispozici 2+1 a 18 s dispozici
3+1, dale v ramci projektu je planovano 18 nebytovych jednotek a to konkrétné 4 kancelarské
prostory a 14 obchodnich jednotek. K dispozici je 212 parkovacich stani v podzemnich garazich.

Na zakladé porovnavaci metody ocenéni byly zjiStény jednotkové porovnavaci hodnoty za m?
uzitnych ploch u bytovych a komercnich jednotek, za 1 ks u parkovacich stani. Tyto jednotkové
ceny byly dale upraveny koeficienty zohlednujici umisténi jednotek v ramci jednotlivych pater
objektu a velkost jednotlivych jednotek. Vysledné jednotkové ceny pro kazdou jednotku byly
nasobeny uzitnou plochou, a poctem v pripadé parkovacich mist.

Vysledna budouci hodnota vsech jednotek a parkovacich stani ¢ini 1 314 692 tis. Kc.

Naklady

Zakladni rozpoctové naklady

Zhotoviteli nebyl Zadavatelem poskytnut rozpocCet predpokladanych nakladd, které by mély
vzniknout v souvislosti s vystavbou a realizaci Projektu. Zadavatelem byla poskytnuta projektova
dokumentace pro stavebni povoleni, kde je uveden popis projektu a celkovy obestavény prostor.
Zhotovitel provedl ovéreni celkového obestavéného prostoru pomoci ramcového propoctu dle
vykresové dokumentace. Zhotovitel shledal drobny nesoulad jeho vlastniho vypoctu a
obestavéného prostoru uvedeného v ramci souhrnné technické zpravy. Zhotovitel konstatuje, ze
s ohledem na tvarovou sloZitost stavby Projektu a predanou stavebni dokumentaci ve formé skenu
papirovych vykres z roku 2001 je odchylka pravdépodobné zpusobena omezenim v presném
odméreni dle vykresu. Zhotovitel pro vypocet obestavéného prostoru projektu proto vychazi
z Gdaju uvedenych v souhrnné technické zpravé pro stavebni povoleni.

Nasledujici tabulka zobrazuje obestavény prostor Projektu.

Tabulka 24: Obestavény prostor Projektu

Typ prostor Vyméra (m?3)
Podzemni parkovisté 33 150,00
Obchodni prostory
Kancelarské prostory 60 070,00

Bytové prostory

Celkem 93 220
Zdroj: Stavebni dokumentace pro stavebni povoleni

Zhotovitel pro vypocet stavebnich nakladd vyuzil technickohospodarské ukazatele THU dle

spolecnosti RTS a.s. v cenové Urovni roku 2024.

Pro vypocet zakladnich rozpoctovych nakladi (ZRN) podzemni Casti Projektu (podzemniho
parkovisté) Zhotovitel vyuzil cenovy ukazatel pro budovy JKSO 811.5 - Haly pro garazovani, opravy
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a udrzbu vozidel, stroju a zafizeni v primérné vysi. Pro vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu
nadzemni ¢asti (Obchod, kancelare a byty) Zhotovitel vyuzil jednotkovou cenu za m? obestavéného
prostoru vazeny pramér THU dle jednotlivych typu prostor. Vypocet jednotkové ceny za m3
obestavéného prostoru nadzemni ¢asti zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka 25: Vypocet jednotkové ceny za m3 obestavéného prostoru nadzemni ¢asti

Uzitna plocha | Jednotkova cena Pomocny

Typ prostor (m2) (K&/m?)1? vypocet

B C=AxB

801.8 Budovy pro obchod a
Obchodni prostory | spolecné stravovani 6 446,8 9 685 62 437 258

803.5 Domy bytové 9770
Bytové prostory netypové 3008,6 9290 27 949 894
Kancelarské 801.6 Budovy pro fizeni,
prostory spravu a administrativu 2194 10 680 23 431 920

Zdroj: vlastni vypocet dle dat RTS a.s.

Predpokladané naklady ZRN na realizaci uvadi nasledujici tabulka.

Tabulka 26: Predpokladané naklady na vystavbu - ZRN

Nakladovost dle technickohospodarskych ukazateld pro rok 2024

Typ prostort Vyméra (m?3) Jednotkova cena (Ké/m?) Naklady (KE)
C=AxB
Pozemni parkovisté 33 150,00 7 475 247 796 250
Obchodni prostory
Kancelarskeé prostory 60 070,00 9770 586 883 900

Bytové prostory

Celkem 93 220 834 680 150
Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse zakladnich rozpoctovych nakladl ZRN pro vystavbu Projektu je na zakladé analyzy
stanovena ve vysi 834 680 tis. Kc.

Vedlejsi rozpoctové naklady a rezerva

Zhotovitel ve vyse uvedenych propoctech stanovil vysi zakladnich rozpoctovych nakladd ZRN pro
vystavbu Projektu ve vysi 834 680 tis. KC. K této vysi ZRN je nutné dale pripocist vedlejsi
rozpoctové naklady a rezervu.

Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) tvori naklady nezbytné pro vystavbu, avsak nejsou primo
spojeny s konstrukci samotného stavebniho dila. Tyto naklady zahrnuji fadu polozek a to zejména:
Priprava stavenisté, zafizeni stavenisté, uzemni vlivy, prizkumné, geodetické a projektové prace,

2 Je uvazovano s materidlovou charakteristikou uvedenou v souhrnné technické zpravé, tj. svisld nosna konstrukce
monoliticka betonova tycova
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projektovy management a dalsi. Dale je mozné kalkulovat i s dalsimi naklady jako napr. obchodni
naklady, jez zahrnuji provize realitnich maklérQ pri nasledném rozprodeji.

Vedlejsi rozpoctové naklady jsou obvykle vyjadreny individualni kalkulaci, pripadné je mozné je
kalkulovat jako procentni sazbu ze zakladnich rozpoctovych nakladi. Zhotovitel pristoupil ke
stanoveni vedlejSich rozpoctovych nakladi pomoci procentnich priraZzek. Zhotovitel stanovil vysi
jednotlivych procentnich prirazek dle doporucenych hodnot dle katalogu privodnich cinnosti a
nakladu pri vystavbé vydaného spolecnosti URS CZ a.s.'. Souhrnna tabulka zobrazujici celkové

naklady na realizaci budouciho stavu Projektu je zobrazena nize.

Tabulka 27: Predpokladané naklady na vystavbu - celkové naklady

Polozka ‘ Hodnota (K¢)
Stavebni naklady 874 744 797
Stavebni objekty (ZRN) 834 680 150
Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN)
Priprava stavenisté 20 867 004
Zarizeni stavenisté 19 197 643
Uzemni vlivy
Prizkumné, geodetické a projektové prace 12 520 202
Priizkumné prdce 4173 401
Geodetické prdce 8 346 802
Projekcni prdce N/A
Obchodni néaklady (realitni ¢innost) 16 693 603
Projektovy management 6 677 441
Ostatni naklady N/A
Finan¢ni naklady 1669 360
Rezerva 58 427 611
Celkem néaklady 970 733 014

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova hodnota predpokladanych nakladd na vystavbu Projektu ¢ini 970 733 014 K&.

Vysledna hodnota budouciho stavu Projektu

Vysledna soucasna hodnota Projektu ke dni ocenéni je stanovena jako oc¢ekavana budouci hodnota
Projektu snizena o celkové naklady na realizaci projektu, zisk developera a riziko.

S ohledem na skutecnost, ze k datu ocenéni neni Projekt ve stavu rozestavénosti, Zhotovitel zde
nesnizuje stavebni naklady o jiz vynalozené naklady. Zhotovitel bere na védomi, Ze je jiz
dokoncena vjezdova rampa do podzemnich garazi, avsak Zhotoviteli neni znamo, ze by byla
uzavrena jakakoliv smlouva nebo dohoda o moznosti uzivani této vjezdové rampy pro potreby
Projektu. Soucasné Zhotovitel vnima mozné problémy z nedoreSenych majetkopravnich vztahd

'3 Dostupné z: https://www.cs-urs.cz/podminky/cu202/800-0-Vedlejsi-rozpoctove-naklady-(2020-11)/46/
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tykajicich se stavby vjezdové rampy a z tohoto divodu nesniZuje rozestavénost, tj. Zhotovitel
kalkuluje s predpokladem, ze zbyva vynalozit 100 % planovanych nakladu.

Ve vypoctu je dale také kalkulovano se ziskem developera na Urovni 6,64 % z planovanych
budoucich vynosu. Zvolena Groven ziskové marze developera vychazi ze stranek prof. Damodarana
z dat provozni primérné ziskové marze developert (resp. spolecnosti podnikajicich v oblasti Real
Estate Development, kdy do vzorku hodnocenych spolecnosti na evropskych trzich bylo zahrnuto
66 subjekt(). Dale Zhotovitel aplikoval rizikovou pfirdzku ve vysi 1 % z celkovych naklad'™, kdy
rizikovost projektu je jiz ¢astecné zohlednéna rezervou v ramci rozpocétu stavebnich nakladi a
CasteCné je také riziko zohlednéno neuvazovanim rozestavénosti viezdové rampy do podzemnich
garazi.

S ohledem na skutecnost, Ze predpokladané dokonceni Projektu neni stanoveno, a s ohledem na
vydané stavebni povoleni, odhaduje Zhotovitel dobu trvani vystavby v délce priblizné 2,5 roku. V
poslednim kroku je hodnota Projektu prepoctena na jeho soucasnou hodnotu. Diskontni sazba pro
odurocitel je volena na Urovni kalkulovanych nakladud vlastniho kapitalu, jejiz vypocet je uveden
v priloze tohoto Znaleckého posudku, viz Priloha ¢. 4. Vysledna vySe nakladu vlastniho kapitalu
(kalkulovana diskontni mira) ¢ini 11,11 %.

Vypocet vysledné hodnoty Projektu je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 28:Stanoveni vysledné rezidualni hodnoty Projektu
Hodnota (K¢)

Polozka
0c&ekavana budouci hodnota (A) 1314 692 109
Naklady projektu celkem (B) 970 733 014
Rozestavénost k datu ocenéni (0%) (C=Bx0%) 0
UvaZované naklady po sniZeni rozestavénosti (D=8B-0) 970 733 014
Zisk developera (E=Ax6,64%) 87 295 556
Riziko (F=Dx1%) 9 707 330
Vysledna hodnota stanovena rezidualni metodou (G=A-D-E-F) 246 956 209
Odurocitel 1/(1+i)%° (H=1/(1+i%)"(2,5)) 0,7685
Prepocet na soucasnou hodnotu k datu ocenéni 7. 3. 2024 (I=GxH) 189 782 793

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna rezidualni hodnota Projektu cini 189 783 tis. KC.

Vysledna hodnota Predmétu ocenéni

V predchazejicich kapitolach Zhotovitel provedl vypocet porovnavaci hodnoty Nemovitosti, tj.
stanoveni trzni hodnoty stavebni a nestavebni ¢asti pozemku parc. ¢. 1121/1 v k.U. Vrsovice, obec

14 Rizikova prirdZka se zpravidla pohybuje v Grovni 2-5 % dle individualniho posouzeni daného projektu a jeho stavebni
pripravenosti.
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Praha. Soucasné také Zhotovitel provedl ocenéni budouciho stavu Projektu, resp. budoucich vynost
a nasledné stanovil naklady na realizaci Projektu. Odectem nakladi na realizaci projektu od
budoucich vynos( Projektu a jejich naslednym diskontovanim Zhotovitel stanovil rezidualni
hodnotu Projektu k datu ocenéni.

Poslednim krokem pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je vypocet rozdilu rezidualni hodnoty
Projektu a porovnavaci hodnoty Nemovitosti. Timto krokem dojde ke stanoveni hodnoty Predmétu
ocenéni, tj. stanoveni hodnoty prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho povoleni ze dne 9. 7.
2001 k vystavbé "Multifunkéniho domu Vrsovicka - Boti¢" na pozemku parc. ¢. 1121/1, zapsaném
na LV 498 v k.U. VrSovice, obec Praha, zejména tedy prava stavét v souladu se stavebnim
povolenim podle platné projektové dokumentace, na zakladé které je stavebni povoleni vydano.

Vypocet hodnoty Predmétu ocenéni zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka 29:Stanoveni vysledné rezidualni hodnoty Predmétu ocenéni

Nézev‘ Hodnota (Kc¢)

Hodnota Projektu A 189 782 793

Hodnota stavebni casti Nemovitosti B 145 171 852
Hodnota nestavebni ¢asti Nemovitosti C 16 450 032
Hodnota Predmétu ocenéni| D=A- (B + C) 28 160 909

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Predmétu ocenéni pomoci rezidualni metody byla stanovena na 28 161 tis. KC. S ohledem
na vyvoj stavebnich norem, technologii a standardu bydleni je také nutné prihlédnout k aktualnosti
projektové dokumentace v ramci Pfedmétu ocenéni. Zastaralost projektové dokumentace mize
vést k tomu, Ze jiz neodpovida soucasnym stavebnim predpisiim a pozadavkim. Z tohoto divodu
je nezbytné upravit tuto hodnotu Pfedmétu ocenéni o pripadné naklady na revidovani a aktualizaci
této dokumentace, aby byla v souladu s nejnovéjsimi pravnimi normami a technologickymi
standardy.

Zhotovitel voli redukcni koeficient zohlednujici zastaralost stavebné technické dokumentace ve
vysi 30 %. Vysledna hodnota Predmétu ocenéni ¢ini 28 161 tis. KC x 0,7 = 19 713 tis. KC.

Vysledna hodnota Predmeétu ocenéni stanovena rezidualni metodou cini ke dni
ocenéni 7. 3. 2024 celkem 19 713 tis. Kc.

4.4.3 Stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni nakladoveé

Zhotovitel pro stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni alternativné zaradil téz nakladovou metodu
ocenéni pomoci kalkulatoru Ceské komory architektd. Nakladovy vypocet hodnoty Predmétu
ocenéni pomoci kalkulacky CKA spociva v odhadu vyse predpokladanych nakladii investi¢niho
zaméru. Zarazeni Projektu do kategorie dle obtiznosti stavby a oCekavané pracnosti. Nasledné je

proveden vypocet primérné hodinové sazba projektové kancelare z dat MPSV CR. Takto stanovena
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vysledna primérna hodinova sazba projektové kancelare je aplikovana na odhad pracnosti
vyjadrené v hodinach. Pracnost je odhadem kalkulatoru v zavislosti na zadané vysi investicnich
nakladd na realizaci pozemni stavby. Kalkulator standardné pocita veskeré faze projektu, tj. od
pripravy projektu az po autorsky dozor pri vystavbé. Zhotovitel vSak pro potreby znaleckého
posudku a ocenéni Predmétu ocenéni kalkuloval pouze faze 1 FS - Priprava projektu, 2 FS - Navrh
stavby, 3 FS - Projekt pro umisténi stavby a 4 FS - Projekt pro povoleni stavby. Takto stanovena
Castka predstavuje naklady na kompletni zpracovani a uzavreni veskeré administrativy souvisejici
s vystavbou, véetné zajisténi vSech nezbytnych dokument( a povoleni a také zpracovani navrhu
stavby a prislusné projektové dokumentace vedouci v kone¢ném disledku k ziskani stavebniho
povoleni.

Vypocet, véetné veskerych vstupnich (daju je obsazen v prilohach tohoto znaleckého posudku
viz Priloha C. 1.

Hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena pomoci kalkulacky dle CKA byla dle zadanych parametrd
stanovena na 28 791 tis. KC. S ohledem na vyvoj stavebnich norem, technologii a standardu bydleni
je také nutné prihlédnout k aktualnosti projektové dokumentace v ramci Predmétu ocenéni.
Zastaralost projektové dokumentace mUze vést k tomu, Ze jiZz neodpovida sou¢asnym stavebnim
predpisim a pozadavkim. Z tohoto divodu je nezbytné upravit tuto hodnotu Pfedmétu ocenéni o
pripadné naklady na revidovani a aktualizaci této dokumentace, aby byla v souladu s nejnovéjsimi
pravnimi normami a technologickymi standardy.

Zhotovitel voli redukcni koeficient zohlednujici zastaralost stavebné technické dokumentace ve
vysi 30 %. Vysledna hodnota Predmétu ocenéni Cini 28 791 tis. KC x 0,7 = 20 154 tis. KC.

Vysledna hodnota Predmétu ocenéni stanovena nakladovou metodou cini ke dni
ocenéni 7. 3. 2024 celkem 20 154 tis. Kc.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4.4.1 Rekapitulace a stanoveni vysledné hodnoty Pfedmétu ocenéni

Pouzitymi metodickymi postupy bylo dosaZzeno podobnych vysledkd ocenéni. Zhotovitel se pro
stanoveni trzni hodnoty Predmétu ocenéni priklani k metodé rezidualni, jelikoz dle jeho nazoru
ma veétsi vypovidaci hodnotu a lépe zohlednuje vyznamné cenotvorné aspekty Predmétu ocenéni a
jako takova je povazovana za metodu nejlépe vystihujici hodnotu Predmétu ocenéni.

Vysledna hodnota Predmétu ocenéni stanovena pomoci rezidualni metody k datu ocenéni
7. 3 2024 ¢ini 19 713 tis. KC.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5 Oduavodnéni

5.1 Rekapitulace a formulace zaveérecného vyroku

Pri vypracovani tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v Gvahu vsechny podstatné faktory
a rizika, ktera ovliviuji ¢i mohou ovlivihovat Pfedmét ocenéni.

Predmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni hodnoty prav a povinnosti vyplyvajici ze
stavebniho povoleni ze dne 9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkéniho domu Vrsovicka - Botic" na
pozemku parc. ¢. 1121/1, zapsaném na LV 498 v k.U. Vrsovice, obec Praha.

Ucel ocenéni
Tento znalecky posudek byl vypracovan pro Ucely vyporadani majetkovych prav.

Pouzity zplUsob ocenéni
K ocenéni hodnoty Predmétu ocenéni byla jako hlavni metoda pouzita metoda rezidualni a jako
dopliikova metoda byla zafazena metoda nakladova pomoci propoctu dle kalkulacky CKA.

Hodnota Predmétu ocenéni byla stanovena nasledovné:

metodou rezidualni: 19 713 tis. K¢
metodou nakladovou dle CKA: 20 154 tis. K&

Vysledek ocenéni

Vysledna hodnota Predmétu ocenéni, tj. prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho
povoleni ze dne 9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkcniho domu Vrsovicka - Botic" na pozemku
parc. ¢. 1121/1, zapsaném na LV 498 v k.U. Vrsovice, obec Praha k datu ocenéni, tj. k.
7. 3. 2024, ¢ini 19 713 tis. K&.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5.2 Kontrola postupu znalce

Nejprve byla provedena identifikace predmétného Projektu a Nemovitosti, na které ma byt Projekt
realizovan. U Projektu bylo popsano stavebné technické reseni, majetkopravni vztahy apod.
Informace o Projektu byly Cerpany z dolozenych stavebné technickych dokumenttd pro Uzemni
rizeni a stavebni povoleni a také ze samotného stavebniho povoleni vydaného prislusnym stavebnim
Uradem. PFi popisu Nemovitosti Zhotovitel vychazel z idajd zjisténych v ramci mistniho Setreni a
dale z verejné dostupnych informaci, tj. pro popis jeji polohy a dopravni dostupnosti vychazel
Zhotovitel z mapovych aplikaci mapy.cz, resp. google maps. Dale byla pouzita mapa platného
Uzemniho planu hl. mésta Prahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich byly cerpany
z Castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 498, k. 0. Vrsovice, obec Praha ze
dne 7. 3. 2024.

Pro analyzu relevantniho trhu vychazel Zhotovitel predevsim z odbornych analyz renomovanych
spolecnosti a organizaci. Pro analyzu nemovitostniho trhu vychazel Zhotovitel z trznich analyz a
tiskovych zprav spolecnosti Cushman & Wakefield, Colliers apod. Pro analyzu trhu stavebnictvi
vychazel Zhotovitel primarné z dajl spolecnosti CEEC Research.

Nasledné Zhotovitel popsal zakladni bézné pouzivané pristupy pro ocenovani nemovitosti. Na
zakladé charakteru Predmétu ocenéni byla zvolena vhodna metoda ocenéni a bylo provedeno

ocenéni.

Pro ocenéni byla zvolena metoda rezidualni, jelikoz dle nazoru Zhotovitele rezidualni metoda
nejlépe zobrazuje hodnotu Predmétu ocenéni a nejvice reflektuje vsechny cenotvorné faktory.
V ramci ocenéni Zhotovitel nejprve stanovil hodnotu pozemku, tj. Nemovitosti, na kterém ma byt
Projekt realizovan. Nasledné Zhotovitel stanovil hodnotu budouciho stavu Projektu, nasledné
Zhotovitel podle projektové dokumentace stanovil naklady na realizaci Projektu a stanovil
rezidualni hodnotu Projektu.

Odectenim hodnoty Nemovitosti od hodnoty Projektu Zhotovitel stanovil hodnotu Predmétu
ocenéni. Nasledné Zhotovitel redukoval hodnotu Predmétu ocenéni pomoci redukéniho
koeficientu, ¢imz zohlednil zastaralost projektové dokumentace Projektu s ohledem na stari jejiho
zpracovani, takto Zhotovitel stanovil vyslednou hodnotu Predmétu ocenéni.

Jako alternativni pristup stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni pak byla zarazena nakladova
metoda zaloZzena na kalkulatoru CKA. Tato metoda je Zhotovitelem povazovana za podptrnou
metodu ocenéni majici pouze informacni doplikovou ulohu.

V poslednim kroku byla provedena rekapitulace ocenéni a stanovena vysledna hodnota Predmétu

ocenéni.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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6 Zaver

Na zakladé pouzitych podklad(i a predpoklad(i uvedenych v tomto znaleckém posudku dospél
Zhotovitel k zavéru, Ze hodnota Pfedmétu ocenéni, tj. prav a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho
povoleni ze dne 9. 7. 2001 k vystavbé "Multifunkéniho domu Vrsovicka - Botic" na pozemku parc.

¢. 1121/1, zapsaném na LV 498 v k.. Vrsovice, obec Praha stanovena na zakladé rezidualni metody
k datu ocenéni, tj. k 7. 3. 2024 Cini:

19 713 tis. KC

(Slovy: devatenact miliond sedm set trinact tisic korun ¢eskych)

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zakonem ¢. 121/2000 Sb., o pravu
autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zakon( (autorsky zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisd; jeho obsah ani jeho jednotlivé Casti nesmi byt reprodukovany, ukladany do vyhledavaciho
systému Ci prevadény do jakékoli formy pro pouzivani v zobrazovacich zarizenich
a pristrojich za U€elem kopirovani, zaznamenani nebo k jinym uéelim bez predchoziho pisemného souhlasu
podepsaného Zhotovitelem.

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

Znalecky posudek je podan Ing. Radkou Chaloupkovou znalcem zapsanym v seznamu znalcu
vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti. Znalci vykonavaji svoji ¢innost 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, pristroju, zarizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocenovani nemovitosti (véetné budov, byt a nebytovych prostor, pozemkd,
stanoveni vySe najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bfemen), ocenovani podnikl
(v€etné prav podnikl, prav k podnikim, veskerych polozek aktiv a pasiv podniku, prodeje
a najmu podnikd), ocenovani obchodniho jméni pfi pfeménach (flze, prevod jméni na
spolecnika, rozdéleni, zména pravni formy), véetné prezkoumani a posuzovani premeén
obchodnich spolecnosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o flzi,
vypoctu vyménnych pomérd, ocenovani podnikatelskych rizik, skod.

Znalecky ukon je zapsan v elektronické evidenci posudku pod Cislem polozky 016871/2024.

Digitalné podepsal
Ing. Rad ka Ing. Radka

, . , v , , Chaloupkova,
Znalecky posudek zpracovala a pripadna vysvetleni poda: Cha|0upk0 Znalec

va. Znal Datum: 2024.03.27
a, alec 16:18:06 +01'00'

Ing. Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

Digitalné podepsal
lng' Pavel Ing. Pavel Tma, Ph.D.

© Datum: 2024.03.28
Tu ma’ P h 'D' 07:59:11 +01'00'

Podpis za znaleckou kancelar:

Ing. Pavel Tima, Ph. D.
predseda predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare: Digitalné podepsal
PKF APOGEO PKF APOGEO Esteem,
Esteem, a.s. a.s. Znaleckd kancelat

Znalecka kancelai Datum: 2024.03.28

V Praze dne 27. 3. 2024 07:58:50 +01'00'

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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9 Prilohy

PFiloha ¢. 1: Nakladova kalkulace hodnoty Pfedmétu ocenéni dle kalkulacky CKA

PFiloha ¢. 2: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 498, k. 0. Vriovice, obec Praha vyhotoveny
ke dni 7. 3. 2024

Priloha ¢. 3: Fotodokumentace Nemovitosti ze dne 28. 2. 2024

Priloha ¢. 4 Vypocet diskontni miry na Grovni nakladd vlastniho kapitalu

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 100
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Priloha €. 1: Nakladova kalkulace hodnoty Pfedmétu ocenéni dle kalkulacky CKA

Cenovanabidka
za zpracovani projektové dokumentace pro pozemni a krajinarskou stavbu

Polyfunkéni dum Vrsovicka Boti¢

Pfedpokladana &asova naroénost odpovida pozadavku na vypracovani Gplné, proveditelné a bezpeéné
projektové dokumentace stavby v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Soucasti kalkulacky je
rovnéz moznost stanoveni investi¢nich nakladl stavby podle zadanych pozadovanych parametri
konkrétni stavby.

Cenovou nabidku (honoraf) za vypracovani autorizované projektové dokumentace si jednotlivé
projekéni kancelafe stanovuji individualné v ramci volné hospodafské soutéze pomoci vlastni

hodinové sazby, kterou se nasobi programem vypoétena obvykla éasova naroénost investorem
pozadovanych praci.

Predpokladané naklady stavby: 970 mil. K¢ bez DPH

Stavba byla zafazena do lll. kategorie naroénosti dle typu stavby &i objektu.

1/3 Spoéitino programem, ktery doporuéuje CESK;‘\ KOMORA ARCHITEKTD

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vypocet hodinové sazby projektové kancelare

primérna hruba mzda 56 397 K&/ més.
zaméstance projektové
kancelafe
primérna hruba mzda prorok 2021 167 hod. / més.
zaméstance projektové
kancelafe
priimérna hodinova mzda 338 K& / hod.
odvody z mezd ve vy§i dané zakonem 114 K¢ / hod.
mzdy a odvody z mezd soucet primérné hodinové 452 K& / hod.
ﬂroj ektantl - primérna mzdy a odvodl z mezd
ruba mzda
rezijni naklady obvykle 40 - 100% z 50% 226 K& / hod.
primeérné hodinové mzdy
zakladni nakladova sou&et primérné hrubé mzdy 678 K& / hod.
hodinova sazba projektové | arezijnich nakladd
kancelafe
naklady na dovolenou a pfedpoklad je (20+11) dnliza | 10.78% | 73 K&/ hod.
placeneé statni svatky 1 rok (25249 prac. dnt vé.
svatkd)
naklady na odmény obvykle 10 - 15% z primérné | 11.3% | 77 K&/ hod.
hrubé mzdy a rezijnich
nakladd
nakladova hodinova sazba zakladni sazba navysena o 827 K& / hod.
projektové kancelafe naklady na dovolenou a
odmény
zisk obvykle 10 - 15% z primérné | 10% 83 K&/ hod.
hrubé mzdy a rezijnich
nakladd
vysledna primérna souéet nakladové hodinové 910 Ké / hod.
hodinova sazba projektové | sazby a zisku
kancelare

Spoéitano programem, ktery doporuéuje CESKA KOMORA ARCHITEKTU

2/3

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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Vypocet honorare za zpracovani projektové dokumentace

FS Zakladni faze sluzby pfi projektové ginnosti %* |a/n | Poé&et hodin | Cena bez DPH
1FS Pfiprava projektu 1% - | 599 545194 K¢
2FS Néavrh stavby 13% | « | 7781 7 082 059 K¢
3FS Projekt pro umisténi stavby 15% | - | 8978 8171536 K&
4FS Projekt pro povoleni stavby 22% | « | 13167 11984 252 Ké

3-4 FS | Projekt pro umisténi i povoleni stavby
5FS Projekt pro provadéni stavby

6 FS Soupis praci a dodavek

7FS | Autorsky dozor

* z celkové hodinové dotace - ceny

Pokud nebyla objednéna nékterd z fazi - zpracoval ji jiny projekéni tym, je nutné poéitat s nawsenim hodinové dotace o 1 aZ 10 % pro tu fazi,
které jako prvni nasleduje po neobjed nané fazi. NavySeni je zplsobeno Easovou ndroénosti nutnou k prostudovani pfedchoziho stupné jiZ
zpracované dokumentace a seznameni se s poZadavky zadavatele. Navygeni se nastavuje individualné navyenim procenta ve tfetim sloupci
tabulky. Hod inové dotace u ostatnich fazi sluzby se neméni.

Predpokladana cena
Vypracovani tplné projektové dokumentace stavby 30525h |27 783 041 K&
Obstaravatelska ¢innost pro 3FS 449h 408 577 K&
Obstaravatelska ¢innost pro 4FS 658h 599 213 Ké
Celkova Eéasova naroénost a cena za vykon profese autorizovaného 31632h | 28 790 831 K¢
architekta

Projektant

Nazev -
Sidlo -
Autorizace -
KontaktniGdaje -
Datum zpracovani | 14.3.2024 10:11

3/3 Spoéitano programem, ktery doporuéuje CESK!@( KOMORA ARCHITEKTD

Zdroj: internetové stranky Ceské komory architektd'.

& Dostupné z: https://www.cka.cz/sluzby/clenum/kalkulacky

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 103
Ministerstvem spravedIinosti CR



EF/A\POGEO

Priloha €. 2: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV €. 498, k. . Vriovice, obec Praha vyhotoveny ke
dni 7. 3. 2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujici stav evidovany k datu 07.03.2024 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.Ozemi: 732257 VrSovice List vlastnictwvi: 498

V kat. GUzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rade

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vliastnické prdvo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob wyuZiti Zpiisob ochrany
1121/1 11257 ostatni plocha jina plocha nemovita kulturni

pamatka, pam. zéna -
budova, pozemek v
pamatkové zoéné
2480/5 178 ostatni plocha jina plocha pam. zdéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné , pamatkové
chranéné uzemi

Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatéfujici nemovitosti v &asti B v&etnd souvisejicich tdajit - Bez zapisu

I Poznamky a dal3i cbdobné daje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 §5 a Rozhodnuti MF &j. 124/52 569/92.

POLVZ:880/1999 Z-5500880/1999-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
o Jina listina ze dne usneseni &. 41/35 ze dne 30.6.94 ze dne 08.07.1994.
POLVZ:254 /2000 z-5500254/2000-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BFEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stathi spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni méstoc Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2024 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.hzemi: 732257 VrsSovice List wvlastnictwi: 498

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Nemovitosti jsou v udzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni drad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil:
Cesky tifad zeméméricky a katastralni - 5CD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyvhotoveno: (08.03.2024 10:27:48

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze ufit pouze k ufeltim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek cobecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdajii. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém wvykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni afad pro hlawvni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.
strana 2
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Priloha €. 3: Fotodokumentace Nemovitosti ze dne 28. 2. 2024

Pohled na Nemovitosti Pohled na nestavebni Cast Nemovitosti

Vjezdova rampa do podzemnich garazi

Vjezdova rampa do podzemnich garazi

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Priloha ¢. 4 Vypocet diskontni miry na arovni nakladi vlastniho kapitalu

Pro stanoveni soucasné hodnoty Projektu je treba urcit diskontni sazbu. Diskontni sazba pro
odurocitel je volena na Urovni kalkulovanych nakladu vlastniho kapitalu. Zhotovitel pristoupil ke
stanoveni nakladu vlastniho kapitalu na zakladé tzv. modelu oceriovani kapitalovych aktiv (CAPM).

Model ocenovani aktiv stanovuje naklady vlastniho kapitalu jako:

Nyx = R; + beta x RPT + RPZ + SP , kde:

R¢ = bezrizikova Urokova sazba,

beta = citlivost vynosnosti akcie na vynosnosti trhu (zadluzena beta)
RPT = rizikova prémie trhu,

RPZ = rizikova prémie zemé,

SP = specifické prirazky.

Model CAPM ve své podstaté postihuje pouze systematicka rizika, ktera jsou vyvolana faktory
ovliviujici cely kapitalovy trh (napf. makroekonomické nebo politické vlivy) a neni mozné je
eliminovat. Naproti tomu nesystematicka rizika (resp. specifickda) jsou spojena s konkrétni
spolecnosti. CAPM model nepopisuje specificka rizika, proto je nutné naklady vlastniho kapitalu
doplnit o prirazky, resp. srazky, vymezujici rizikovost spolecnosti nad ramec rizika trhu.

V dalsim textu Zhotovitel vymezi konkrétné jednotlivé komponenty modelu CAPM a stanovi jejich
hodnoty.

Bezrizikova urokova sazba (Rf)

Bezrizikova Urokova sazba je zalozena na vynosnosti dlouhodobych statnich dluhopis(, které se
vyznacuji nizkym rizikem a odrazeji dlouhodobé inflacni ocekavani. Bezrizikova Urokova mira byla
stanovena na urovni primérné vynosnosti 30letych U.S. Treasury bonds, kterad za poslednich 6
mésicl pred datem ocenéni Cinila 4,41 %'®.

Odhad koeficientu beta

Koeficient beta hodnoti rizikovost odvétvi relativné ve vztahu ke kapitalovému riziku celého trhu.
Pokud je beta = 1, je riziko, a tudiz i prémie za riziko daného odvétvi na Grovni priméru
kapitalového trhu. Je-li beta vétsi (nebo mensi) nez 1, je i rizikova prirazka vétsi (nebo mensi) nez
pramérna rizikova prémie kapitalového trhu.

Pri stanoveni koeficientu beta vychazel Zhotovitel z dostupnych informaci o koeficientech beta
podnik( evropskych spolecnosti pusobicich v relevantnim odvétvi dostupnych na strankach

16 Zdroj: Federal Reserve Statistical Release, http://www.federalreserve.gov/releases/h15/data.htm
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profesora Damodaran "7 . Nezadluzena beta pro podniky podnikajici v odvétvi Real Estate
development ¢ini 0,50.

Zhotovitel uvazoval s podilem ciziho a vlastniho kapitalu na Grovni zverejnénych (dajl, kdy do
porovnani bylo na evropskych trzich zarazeno 66 spolecnosti. Podil ciziho kapitalu a vlastniho
kapitalu byl tedy rovnéz stanoven na zakladé informaci dostupnych na strankach profesora
Damodarana pro evropské spolecnosti pusobici na relevantnich trzich ve vysi 78,42 %. Na zakladé
vySe uvedeného vzorce dopocital Zhotovitel betu zadluzeného podniku, ktera cini 0,82.

Rizikova prémie trhu (RPT)

Rizikova prémie ocenuje vynosnost trzniho portfolia prevysujici bezrizikovou Urokovou sazbu. Byla
urcena dle Udaja dostupnych na strankach profesora Damodarana, a to ve vysi 6,8 %. Jedna se
o prumérnou trzni rizikovou prémii (aritmeticky pramér za obdobi 1928 az 5. 1. 2024).

Rizikova prémie zemé (RPZ)

Rizikova prémie zemé zohlednuje vyssi rizikovost narodniho trhu oproti trhu americkému, ze
kterého byl prevzat parametr vypoctu nakladi vlastniho kapitalu RPT. Riziko selhani Ceské
republiky (s ratingem Aa3) je dle zdroji uvadénych prof. Damodaranem 0,88 % (1. 1. 2024).

Prirdazka za nizSi trzni kapitalizaci (specifické prirazky)

Prirazka za nizsi kapitalizaci slouzi k promitnuti specifickych rizik zohlednujicich velikost trzni
kapitalizace podniku, kdy mensi podniky jsou obecné vice rizikové nez podniky vétsi.

Ohledné této prirazky a jeji aplikovatelnosti se v odborné roviné vedou Casté spory, kdy neni zcela
jasné, zda prirazku aplikovat a kdyz, tak v jaké vysi. Vzhledem k tomu, Ze odborna literatura'®
doporucuje aproximativné kalkulovat tuto prirazku v maximalni vysi do 3 %. Jelikoz specificka
spolecnost, ktera by méla Projekt realizovat, v tomto pripadé neni znama, uvazuje Zhotovitel tuto
prirdazku ve vysi 0,25 % reprezentujici pramérnou developerskou spole¢nost.

Vypocet nakladl vlastniho kapitalu (kalkulovana diskontni mira

Bezrizikova vynosova mira - r¢ 4,41%
Beta nezadluZena 0,50
Rizikova prémie kapitalového trhu 6,80%
Rizikova prémie zemé 0,88%
Specifické prirazky 0,25%
Sazba dané z prijmu 19,00%
Beta zadluz. 0,82

7 www.damodaran.com, data za rok 2023, zverejnéno leden 2024
8 MARIK, M a kol. Metody ocerovani podniku: Proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 3. vydani. Praha: Ekopress,
s.r.o., 2011, s. 234
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Polozka Hodnota
Naklady vlastniho kapitalu 11,11 %
Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna vySe nakladd vlastniho kapitalu (kalkulovana diskontni mira) ¢ini 11,11 %.
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