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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka a predmet znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1873/81,

parc. . 1873/83, parc. . 1872/2 a parc. €. 1872/3 v katastralnim Uzemi (k. 0.) Vrsovice, obec Praha,

list vlastnictvi (LV) €. 1035 (dale také ,,Nemovitost“ nebo jako , Predmét ocenéni“) ve vlastnictvi

hlavniho mésta Prahy, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha

10.

Dle zadani Zadavatele jsou znalecké otazky specifikovany nasledovné:

a) Urcit obvyklou cenu pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéFenou spravou

nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10:

Tabulka 1: Specifikace ocenovaného majetku

Parcela Druh pozemku Vyméra (m?)

1. 1873/81 ¢.p. 1429 7 466

2. 1873/83 zelen 256

3. 1872/2 jina plocha 4891

4. 1872/3 C.p. 1467 1311
Celkem 13 924

Zdroj: zadani Zadavatele.

(dale také jako ,,Pozemky Nemovitosti“).

Urcit obvyklou cenu pozemki parc. ¢. 1873/81 a 1873/83 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10,
véetné budovy C.p. 1429' (dale také jako ,,Nemovitost Radnice*).

Ur&it obvyklou cenu pozemku parc. €. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10, véetné budovy
C. p. 1467 (dale také jako ,,Nemovitost Eden*).

Urcit obvyklou cenu viech vyse uvedenych pozemkii ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY,
se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10, véetné budov
C. p. 1429 a C. p. 1467 (dale také jako ,,Nemovitost*).

v

Urcit obvyklou cenu nové postavené budovy navrzené v zapadni Casti pozemku parc. C.
1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako stavajici ¢ast ,,C” budovy ¢.p.
1429 (dale také jako ,,Budova D“).

' Vymezeni pozemki bylo na zakladé domluvy se Zadavatelem opraveno, tj. lii se od zadani uvedeného ve smlouvé o zajisténi
vyhotoveni znaleckého dila.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 5
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1.2 Ucel znaleckého posudku
Tento znalecky posudek byl vypracovan pro interni potreby Zadavatele, zejména pro potreby jednani

Zastupitelstva Méstské casti Praha 10 o zpUsobu dal$iho nakladani s majetkem.

1.3 Skutecnosti sdélené 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 Zpracovatelé znaleckého posudku

Znalecky posudek sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

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

cely znalecky posudek.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 6
Ministerstvem spravedIlnosti CR
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2 Vycet podkladi

Zhotovitel pri zpracovani znaleckého posudku vychazi z predanych podkladu, verejné dostupnych dat
a z informaci ziskanych na mistnim Setreni.

Mistni Setreni bylo provedeno dne 24. 4. 2024 a 7. 5. 2024 Zhotovitelem. Zhotovitel prosel ocenovanou
nemovitost, zjistil aktualni stav Nemovitosti a poridil fotodokumentaci.

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

Prehledova tabulka vymér dle mistnosti Nemovitosti Radnice;

Plidorysy Nemovitosti Eden;

Rozhodnuti spolecného povoleni na stavbu ,rekonstrukce objektu VrsSovicka“, ¢. j. PlO-
393150/2021, ze dne 1. 12. 2021;

Oznameni o prodlouzeni platnosti spolecného povoleni verejnou vyhlaskou na stavbu
,rekonstrukce objektu Vrsovicka 68

Aktualizace rozpoctu z 10/2023 - vystavba objektu radnice (slozky budova, parkovani,
vybaveni).

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

Castecny vypis katastru nemovitosti, LV ¢. 1035, k. U. VrSovice, obec Praha vyhotoveny

ke dni 7. 5. 2024;

Uzemni plan obce Praha;

Mapa obce Praha;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.

Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva
pramyslu a obchodu CR, Ministerstva financi CR, Ceského statistického Gradu (CSU), z internetovych
stranek realitnich server(l a z dalsich zdroji zverejnénych na internetu. Zhotovitel ¢erpal zejména

z nasledujicich internetovych stranek:

http://www.czso.cz/

http://www.justice.cz/

http://www.sreality.cz/

https://www.mapy.cz/

https://www.cuzk.cz/

https://www.cnb.cz/
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/page:1/
https://www.rtscloud.cz/App/RTS-Data/

https://www.rts.cz/

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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https://depona.cz/cenik/
https://www.domecek-odpady.cz/kontakty
https://www.skladka-ekologie.cz/?page=cenik-skladkovani
https://www.vs-ekoprag.cz/kontakt
http://www.assmann.cz/kontaktni-informace
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Metodika Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - ,,Postupy pfi
urc¢ovani a sjednavani cen®;

Trend report 2023: Prehled ceského realitniho trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN), dale také jako ,,studie ARTN 2023“.

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

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

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

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

Prague Office Metro map, 2023, 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
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Legislativa:

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

Zakon ¢. 151/1997 Sb., O ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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/ Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., O vykonu znalecké ¢innosti ve znéni pozdéjsich predpisu.

/ ZInalecky standard &. 1/2005 Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi.
/ Zéakon ¢. 526/1990 Sb., Zakon o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisu.

2.2 Seznam pouzitych zkratek a pojmu

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

posudku.

Tabulka 2: Prehled zkratek a pojmu

Zkratka Definice
Hk.ou.“« Katastralni uzemi.
nparc. ¢.“ Parcelni Cislo.
S p.“ Cislo popisné.
HSLV List vlastnictvi.
+CNB“ Ceska narodni banka.
PP Podzemni podlazi.
»NP* Nadzemni podlazi.

»,Pozemek Nemovitost“

Pozemky parc. ¢. 1873/81, parc. ¢. 1873/83, parc. ¢. 1872/2 a parc. ¢. 1872/3, k. 0. VrSovice,
obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 1035, bez budov umisténych na pozemcich.

»,Nemovitost Radnice*

Pozemky parc. ¢. 873/81, parc. ¢. 1873/83, k. 0. VrSovice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢.
1035, vcetné budovy ¢. p. 1429.

,Nemovitost Eden“

Pozemek parc. ¢. 1872/3 véetné budovy ¢. p. 1467.

»,Nemovitost“

Pozemky Nemovitost véetné budov.

,,Budova D*

Budova navrzena v zapadni ¢asti pozemku parc. ¢. 1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou
plochu a vysku jako stavajici ¢ast ,,C” budovy C.p. 1429.

,,Pfedmét ocenéni*

Souhrnné oznaceni pro vsechny body dle zadani tohoto znaleckého posudku, tj. Pozemky
Nemovitosti, Nemovitosti Radnice, Nemovitosti Eden, Nemovitosti a Budovy D.

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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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 analyzy ministerstev ¢ CSU2, Trend report ARTN3 a dalsi veFejné dostupné analyzy trhu
nemovitosti zverejnované jednotlivymi profesnimi organizacemi, které jsou pravidelné aktualizovany
na zakladé vyvoje trhu. Tato data jsou vzdy konfrontovana dalsi reSersi v dobé zpracovani konkrétniho
znaleckého posudku.

V pripadé spornosti verejnych dat s daty predanymi Zadavatelem dojde k dotazovani zdroje verejné
informace, je-li to mozné. Pokud se potvrdi spravnost 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.

Prehledova tabulka vymér dle mistnosti Nemovitosti Radnice a Plidorysy Nemovitosti Eden -
Vymeéry jednotlivych podlazi Zhotovitel ovéril na mistnim Setfeni a pomoci nastroje méreni v mapové
aplikaci katastru nemovitosti, pricemz neshledal nesrovnalosti.

Povoleni rekonstrukce vcetné jeho prodlouzeni, rozpocet rekonstrukce - Zhotovitel mél tyto
podklady k dispozici, nicméné tyto podklady nevstupuji do zavér( zpracovani tohoto znaleckého
posudku, proto tyto podklady Zhotovitel neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu
s jeho kompetencemi.

3.3 Overeni verejné dostupnych dat

Castecny vypis z katastru nemovitosti - Jedna se o ¢astecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 1035,
katastralni Gzemi Vrsovice, obec Praha vyhotoveny ke dni 7. 5. 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.

2 Cesky statisticky Grad
3 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Mapa obce Praha - Mapa obce Praha byla Zhotovitelem prevzata z internetovych stranek mapy.cz.
Zhotovitel nepozoroval v mapé nedostatky ¢i zmatecnosti v souladu s jeho kompetencemi, mapa
koresponduje se skutecnym stavem zjisténym pri mistnim Setreni.

Uzemni plan obce Praha - Zhotovitel ¢erpal informace z zemniho planu obce Praha a neshledal
v Uzemnim planu obce nedostatky ¢i zmatecnosti v souladu s jeho kompetencemi.

3.4 Postup posudku a stvrzeni

Nejprve bude provedena identifikace vlastnika Predmétu ocenéni a budou popsany majetkopravni
vztahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou céerpany z ¢astecného vypisu
z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, k. U. VrSovice, obec Praha ze dne 7. 5. 2024.

Pro popis Nemovitosti budou vyuzity informace ziskané na mistnim Setreni. Pri popisu polohy
a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet z verejné dostupnych informaci a mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. google maps. Dale bude pouzita mapa platného Gzemniho planu obce Praha.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti bude Zhotovitel vychazet z analyzy trhu stavebnich
pozemkU zpracované od Hypote¢ni banky* a dale z Udaji databaze ARAD®, dale z prehledu ¢eského
realitniho trhu spoleCnosti ARTN 2024 a zodbornych analyz spolecnosti Colliers
a Cushman & Wakefield.

Na zéakladé popisu pristupl pouZivanych pfi ocefiovani nemovitého majetku bude stanovena vhodna
metoda ocenéni a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

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 Ucely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Ucel znaleckého
posudku a zavéry v ném uvedené nelze zobecnovat k jakymkoli jinym pripaddm.

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 zG¢astnénych osobach a soucasné neexistuje zadny osobni
zajem nebo zaujatost v souvislosti s vyslednym ocenénim.

“ Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/page: 1/
5 Dostupné z: https://www.cnb.cz/arad/#/cs/indicators

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4. Mistni Setreni bylo provedeno ve dnech 23. 4. 2024 a 7. 5. 2024. Zhotovitel nepredpoklada,
ze by v obdobi mezi mistnim Setrenim dne 23. 4. 2024 a datem ocenéni doslo ke zménam,
které by mély vyznamny vliv na hodnotu Predmétu ocenéni.

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

6. Pristanoveni vyméry planované Budovy D (viz Ukol e)) Zhotovitel bude uvazovat s primérnou
zapocitatelnou plochu budov A, B a C a tfetinu z vymér suterénu.

3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je povazovano datum 7. 5. 2024.

3.7 Vymezeni pojmu hodnota

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

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

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

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

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

{1

,»...odhadovana cCastka...“ - 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 nikoli nucen,
.»---0chotny prodavajici...“ - prodavajici neni prilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

(]

»---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),

[13

slovy ,,...po nalezitém marketingu...
nejvhodnéjsim zplsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu primérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

se rozumi, ze aktivum bylo vystaveno na trhu

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 zplsobech 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.
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4 Posudek

4.1 Identifikace vlastnika

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, katastralni Gzemi VrsSovice, obec Praha
vyhotoveného ke dni 7. 5. 2024 je Nemovitost ve vlastnictvi:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1.

Se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Vrsovice, 100 00 Praha 10.

4.1.1 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, katastralni zemi Vrsovice, obec Praha
ze dne 7. 5. 2024 nejsou v Casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti Zadna opravnéni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, katastralni zemi Vrsovice, obec Praha
ze dne 7. 5. 2024 jsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti uvedena
nasledujici omezeni:

Vécné brfemeno (podle listiny) zridit, provozovat, opravovat a udrzovat soucast distribucni
soustavy dle geom.pl. 1427-151/2013, blize spec.ve sml.cL.llI

Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi, provozovani, kontroly, Udrzby a oprav
rozvodného tepelného zarizeni, blize specifikovano v ¢lanku 8. souhlasného prohlaseni, dle
g. pl. 1476-3/2014

Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni dle smlouvy €L IIl. a GP 1729-10/2019
Vécné bremeno zrizovani a provozovani vedeni dle clanku Ill. smlouvy, v rozsahu GP 1827-
315/201

Detail k vyse uvedenym omezenim je k nahlédnuti viz Priloha €. 1, Zhotovitel soucasné konstatuje,
Ze vyse uvedena omezeni jsou bez dopadu do trzni hodnoty.

4.2 Popis

Predmétnou Nemovitost tvori parc. ¢. 1873/81 soucasti je stavba ¢. p. 1429, parc. ¢. 1873/83,
parc. ¢. 1872/2 a parc. ¢. 1872/3 soucasti je stavba ¢. p. 1467, k. U. Vrsovice, obec Praha,
o celkové vymére 13 924 m?, jak je zapsano na LV ¢. 1035. Pozemky v ramci Nemovitosti tvarové

pripominaji pismeno ,,L“ a priléhaji k ulici VrSovicka v SirSim centru Prahy.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti

Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany

1873/81 7 466 Zastavéna plocha a nadvori Sta\ﬁazg. p- pamatkové chranéné Gzemi
1873/83 256 Zelen Ostatni plocha pamatkové chranéné Gzemi
1872/2 4891 Ostatni plocha Jina plocha pamatkové chranéné Uzemi
1872/3 1311 Zastavéna plocha a nadvori Sta\gl:‘a;s. p- pamatkové chranéné Gzemi
Celkem 13 924

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

V ramci Nemovitosti se nachazeji dvé samostatné stojici budovy. Vétsi z budov je budova radnice ¢,
ktera je situovana jako komplex tri propojenych budov. Mensim z budov v ramci Nemovitosti je
budova kulturniho domu Eden.

4.2.1 Popis Nemovitosti Radnice

V nasledujicich kapitolach Zhotovitel provede podrobny popis budovy v ramci Nemovitosti Radnice.

4.2.1.1 Architektonicky popis

Pidorysné je objekt fesen jako 3 hlavni obdélnikové budovy s oznacenim A, B a C s plochymi
stfechami. Budovy lezi vzajemné v jedné roviné priléhajici k ulici VrSovicka a oddéluji tak sidlisté
Vlasta. Propojeni jednotlivych budov je zajisténo pomoci vlozenych schodistovych sekci
a spojovacich krék(. Na zapadnim a vychodnim konci je objekt zakonéen vystupujici hmotou
prosklenych schodist. Objekt je zaloZen na rozsifrené podnozi tvorici 1.PP. Budova ma celkem 6
plnohodnotnych nadzemnich podlazi, pricemz z B budovy vystupuje odskocené 7.NP. Na vychodni
strané dale na objekt navazuje parkovisté s najezdovou rampou a na zapadni strané navazuje na
objekt terasa. Strecha celého rozsireného podlazi v mistech, kde nevystupuji vyssi podlazi, tvori
pochozi terasu.

4.2.1.2 Stavebné technicky popis

Budova Radnice je zaloZena na Zelezobetonovych patkach a pasech v riznych vyskovych Grovnich.
Nosny systém budovy tvori Zelezobetonovy skelet tvoreny montovanymi sloupy pri¢ného profilu
400 x 400 mm a 600 x 400 mm. Privlaky v podélném sméru maji tvar T o rozmérech 500 x 500 mm.
Vodorovné nosné konstrukce tvori prefabrikované Zelezobetonové dutinové panely s rozponem 6 m
a vyskou 250 mm. Vlozené ztuzujici a opérné Zelezobetonové stény maji tloustku 300 mm.
V pfizemi jsou osazeny zesilené ZB panely s ohledem na vétsi zatizeni vlivem intenzivnéjsiho
vyuziti (prodejny, sklady atd.). Ve vyssich podlaZich jsou pod prickami z cihelnych blok( osazeny
roznaseci ocelové profily. Montovana zelezobetonova konstrukce je ztuzena v priéném sméru
monolitickymi sténami tloustky 250 a 300 mm. S nejvétsi pravdépodobnosti byly Zelezobetonové
prefabrikaty vyrobeny v zavodé PREFA Vanov (beton znacky B 250). Vnitrni schodistové objekty

6 K datu ocenéni se jiz v budové nenachazi radnice MC Praha 10 a byla prestéhovana do Vinohradské ulice v prazskych
Strasnicich

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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jsou monolitické betonové, sténové nosné prvky tvori Sachty vytah(. Na pri¢nych stranach budovy
jsou venkovni prosklena schodisté. Nosna konstrukce schodisté je ocelova schodisté jsou oplasténa
skelnymi prihlednymi tabulemi.

Obvodovy plast budov tvori tzv. lehky obvodovy plast z boletickych fasadnich paneld v kovovych
ramech. Stitové zdi, schodistové objekty, pilife a obvodové zdivo je oblozeno kamennymi
obkladovymi deskami nebo keramickym kabrincovym obkladem.

Strecha je zhotovena jako plocha s plvodné Zivi¢nou stfesni krytinou. Aktualné stresni krytinu tvori
folie na bazi PVC prip. PU. Povrchy na venkovnich pochozich terasach tvori zivicna vrstva.

Vnitini povrchy stén jsou zhotoveny jako prevazné jako vapenocementové omitky pripadné obklady
z lesténého kamene ve vybranych mistech i povrchy sadrokartonovych pricek. Omitky jsou
opatreny malbami. Stropni konstrukce zakryvaji rastrové podhledy, pripadné kovové a heraklitové
podhledy v nékterych mistech pouze betonové stropy priznané nebo s bezprasnym natérem. Vnitrni
schodisté jsou Zelezobetonové s kamennymi obklady na stupnicich podstupnicich i schodnici, resp.
soklu. Okna jsou caste¢né kovova hlinikova plvodni otocna v parteru jsou jiz ¢astecné nova
hlinikova okna s izolacnim dvojsklem. Dvere venkovni prevazné kovova, ocelova nebo hlinikové
prosklené posuvné. Interiérové dvere prevazné drevéné nebo hlinikové, plné, pripadné prosklené.
Na podlahach jsou ve spolecnych prostorach podlahy zhotoveny z lesténé kamenné dlazby.
V kancelarskych prostorach jsou podlahy zhotoveny z linolea, vinylu, epoxidové stérky, keramické
dlazby a kobercl. Dale v ramci objektu se vyskytuji betonové stérky ¢i mazaniny v technickych
prostorach. V objektu je celkem 8 vytahu, kdy osobni vytahy jsou umisténé v kazdé schodistoveé
sekci.

Ve vsech budovach jsou dostupné veskeré pripojky kromé plynu. Vsechny pripojky jsou umistény
v prvnim podzemnim podlazi (1PP) budov. Elektrické rozvody jsou plvodni, pricemz kazda budova
ma tfi rozvodny nizkého napéti. V budové je celkem cca 20 elektromérl. Vzduchotechnika je
zajisténa pouze pro prostory v prizemi a kantynu v patém nadzemnim podlazi (5NP) budovy B, kde
je umisténa na strese. Vytapéni je zajistovano dvéma vymeéniky od spolecnosti PRE, které také
zajistuji vytapéni pro celé prilehlé sidlisté. Tyto vyméniky jsou umistény v 1PP budovy A. Jeden
z vyménik( je priblizné Sest let stary, aktualné funkéni, ale ne v perfektnim stavu. V pripadé
zruseni této infrastruktury by bylo nutné resit nahradni reseni pro vytapéni celého sidlisté.

V roce 2018 byly v budové instalovany nové vytahy. Prostory v prizemi byly rekonstruovany
priblizné pred 10-15 lety. V roce 2012 probéhla rekonstrukce kancelari umisténych ve ctvrtém
a druhém nadzemnim podlazi (4NP a 2NP) budovy A.

Budova v ramci Nemovitosti Radnice byla vystavéna v roce 1970. Stav objektu je horsi. Samotna
nosna konstrukce nevykazuje znamky vétSiho poskozeni vyjma konstrukci mezi 1.NP a 1.PP
v mistech pochozich teras. V disledku zatékani zde dochazi k porucham, pri¢emz priblizné 60 %
prostor je v havarijnim stavu, s ¢astym prinikem vody pfi vét$im desti. Z bezpec¢nostnich divod
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byla jiz na dvou mistech konstrukce podchycena podpurnou konstrukci. Podlozena je terasa pro
parkovani u budovy A, véetné rampy. PodloZeno je také v oblasti vzduchotechniky v prizemi budovy
B. Podhled nad silnici (strana pri sidlisti Vlasta) je docasné zabezpecen kovovymi pasky kvali
hrozicimu borténi a vyzaduje trvalé reseni. Venkovni schody u silnice, které nejsou na pozemku
méstské cCasti Praha 10, jsou ve velmi Spatném stavu.

Obvodovy fasadni plast je problematicky z hlediska obsahu azbestu, jeho mozného uvolhovani
a nakladné sanace. Soucasné plast nevyhovuje z hlediska tepelné izolacnich vlastnosti ¢imZ mdze
dochazet k vysokym tepelnym ztratam. Objekt je z technického hlediska nevyhovujici soucasnym
standardim administrativnich budov a soucasné je nevyhovujici i z pohledu moralni zastaralosti.

4.2.1.3 Dispozicné provozni reseni

K datu mistniho Setreni je objekt kompletné prazdny, zachovana je pouze ostraha a zbylé vybaveni
kancelari. Drive slouzil jako kancelarské prostory rozlozené na péti nadzemnich podlazich (1 - 5NP)
s priblizné 30 kancelaremi na kazdém patre. V patém nadzemnim podlazi budovy B byla kantyna
slouzici pouze k ohrevu jidel. Sklady byly umistény v prvnim podzemnim podlazi a v prizemi.
PFibliZzné& tFetina prostor byla pronajimana, napfiklad policii, zatimco zbytek vyuZival Ufad méstské
&asti Praha 10 (UMC P10). Najemnici se postupné odst&hovali v obdobi od Fijna 2023 do ledna 2024.
K objektu nalezi cca 20 parkovacich stani v garazi umisténé pod terasou u budovy C, dalsi parkovani
je pod terasou budovy C a venkovni parkovaci mista jsou na terase u budovy A.

Zhotovitel obdrzel od Zadavatele informace o podlahové plose Nemovitosti Radnice, které ovéril
mérenim na mistnim Setfeni ¢i pomoci nastroje méreni v mapové aplikaci katastru nemovitosti.
Zapocitatelnd podlahova plocha Nemovitosti Radnice byla stanovena pomoci standardi Ceské
bankovni asociace. Vysledna zapocitatelna plocha Nemovitosti Radnice je uvedena v nasledujici
tabulce.

Tabulka 4: Tabulka ploch Nemovitosti Radnice

Budova Vyméra celkem
(m?) |

1 829
2 842
3 843

A 2 829 5057
5 846
6 849
1 837
2 703
3 846

B 4 847 5266
5 844
6 843
7 346
1 852
2 880

C 3 842 5103
4 838

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 17
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Vyméra celkem

Budova
(m?) |

5 844
6 848
1 136,2
2 105,2
3 105,2

Kréek 1 4 105,2 748
5 105,2
6 105,1
7 86,35
1 110,1
2 135,2
3 105,2

Kréek 2 4 105,1 757
5 109,4
6 103,5
7 88,56

Suterén (skladové prostory + zazemi) 4880 4880

CELKEM 21 812

Zdroj: Prehledova tabulka vymeér dle mistnosti Nemovitosti Radnice, vlastni zpracovani.

Zapocitatelna plocha Nemovitosti Radnice €ini 21 812 m2,

4.2.2 Popis Nemovitosti Eden

V nasledujicich kapitolach Zhotovitel provede podrobny popis budovy v ramci Nemovitosti Eden.

4.2.2.1 Architektonicky popis

PlGdorysné je kulturni dim Eden fesen jako jeden samostatné stojici objekt nepravidelného tvaru.
Hlavni hmotu tvori obdélnikovy objekt s plochou vicelroviiovou strechou. Z hlavni hmoty
ze zapadni strany vystupuje mensi tfipodlazni hmota obdélnikového pldorysu provozné spojena
s hlavni hmotou. Z hlavni hmoty dale vystupuje v severni casti toCité schodisté s kruhovym
pldorysem propojeny s hlavni hmotou spojovacim krékem. Exteriér budovy je ¢lenén rozsahlymi
prosklenymi plochami fasady spolecenskych prostor a vyraznym schodistovym tubusem.

4.2.2.2 Stavebneé technicky popis

Budova je zalozena na Zelezobetonovych patkach a pasech. Nosnou konstrukci objektu tvori
ocelovy skelet s betonovymi stropy uloZzenymi do trapézovych plechu. Hlavni ¢ast fasady objektu
je zhotovena jako zavéseny plast tvorenym kovovymi a sklenénymi panely, ¢astecné oblozenym
kamenem a drevénymi podhledy. Konstrukce skeletu odpovida puvodni projektové dokumentaci,
pricemz byly lokalné pouzity mensi profily ocelovych privlaki a stropnic orientovanych ve sméru
nosnik(l v rohovém poli u narozniho kruhového schodisté. Cast stropnich nosnik(l je opatfena
protipozarnim nastrikem, zatimco nékteré ocelové konstrukce, véetné schodist’ tvoricich unikové
cesty, zlstavaji zcela nechranéné. Ocelové sloupy jsou chranény obezdénim nebo vrstvou sadry s
jutou. Strop vicelUcéelového salu je chranén proti pozaru zavésenym rabicovym podhledem.
Schodisté jsou ocelova s kamennymi stupni. Obvodové stény fasady jsou zhotoveny z armovanych

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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siporexovych (porobetonovych) paneld s nastfikem. Klempifské konstrukce, zejména oplechovani
4. nadzemniho podlazi, jsou zhotoveny z koSického vlnitého plechu. Strecha je zhotovena jako
plocha s zivicnou stresni krytinou.

Vnitrni povrchy stén jsou zhotoveny prevazné jako vapenocementové omitky, pripadné oblozeni.
Omitky jsou opatfeny malbami. Stropni konstrukce zakryvaji podhledy. Vnitfni schodisté jsou
ocelova s kamennymi stupni. Venkovni schodisté je ocelové. Na podlahach jsou ve spolecnych
prostorach podlahy zhotoveny z lesténé kamenné dlazby. Ve spoleCenském sale je poskozena
drevéna parketova podlaha. V provoznich prostorach keramické dlazby a betonové stérky.

Technicky stav budovy v ramci Nemovitosti Eden je velmi Spatny, dnes cca 12 let bez vyuziti
a rekonstrukci nebo dostatec¢né Udrzby. Ocelova nosna konstrukce je nadale pouzitelna, avsak
neodpovida soucasnym pozarnim a bezpecnostnim pozadavkim. Interiér vykazuje velmi malé
svétlé vysky v nékterych ¢astech a tocita schodisté jsou nevyhovujici. Pristup pro hendikepované
osoby neni vyresen. Obvodovy plast a strecha nevyhovuji soucasnym tepelné technickym
pozadavkim. Vnitfni technické vybaveni budovy je zastaralé a na hranici Zivotnosti, coz zahrnuje
rozvody, vzduchotechniku a vytapéni. Vzduchotechnické potrubi obsahuje azbestové tésnéni.
Izolace proti zemni vlhkosti jsou na hranici Zivotnosti a stfecha, obvodovy plast, lepenkova krytina,
prosklené Casti fasady a okna vyzaduji zasadni rekonstrukci.

4.2.2.3 Dispozicné provozni reseni

K datu mistniho Setfeni je objekt kompletné prazdny a bez vyuziti jiz 12 let. Pivodné byl objekt
navrzen jako vicelUcelovy sal s kapacitou 600 mist v fradovém usporadani nebo 550 mist pri stolovém
usporadani, kino s 291 pevnymi sedadly a restaurace s kapacitou 105 mist. Obestavény prostor
stavby je cca 20 015,91 m3.

4.2.3 Popis planované Budovy D

V souladu se zadanim je Ukolem Zhotovitele urcit obvyklou cenu nové postavené budovy navrzené
v zapadni ¢asti pozemku parc. ¢. 1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako
stavajici cast ,,C” budovy ¢. p. 1429.

Pro vyssi presnost Zhotovitel pro vypocet zapocitatelné plochy Budovy D uvazuje primérnou
zapocitatelnou plochu budov A, B a C a tfetinu z vymér suterénu, viz nasledujici tabulka.

Tabulka 5: Tabulka ploch Budovy D

Budova Vypocet
Budova A (A) 5057
Budova B (B) 5266
Budova C (9] 5103
Suterén (D) 757,06
primér budov A, Ba C (E = prameér (A, B, C)) 5142

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 19
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Vyméra

Budova Vypocet

(m?)
Budova D (G=E+F) 5394 |
Zdroj: Prehledova tabulka vymér dle mistnosti Nemovitosti Radnice, vlastni zpracovani.

Zhotovitel predpoklada, ze v pripadé vybudovani Budovy D by tato budova byla vystavéna
ve standardu novych kancelarskych prostor za pomoci aktualné vyuzivanych stavebnich materiald.

4.3 Poloha

Ocenovana Nemovitost se nachazi v obci Praha v méstské casti Praha - 10 VrSovice, vychodné
od centra obce na ulici Vrsovicka. Nemovitost je lokalizovana v obytné zastavbé s plnou obcanskou
vybavenosti. Bezprostredni blizkosti se nachazi tramvajova zastavka Koh-i-noor a nakupni centrum
Eden. V dochazkové vzdalenosti je mozné nalézt Fortuna Arénu a Kostel sv. Vaclava. Pristup
k ocenovanému majetku je mozny z hlavni pozemni komunikace na pozemku.

Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci CR

b ooy .
nad Ohfi Rip
; > Dobrovi
=4t | Dobrovice
oloprty_Louny Méinik L
LI
A . (o
Benatky jf
- nad Jizerou
Velvary
Vetiuey Neratovice
Kralupy
v d VIt
Slaiy, o o tEts] Brandy Milovice
- randys X
Dibang b b nad Labemy Lysa
; Smeéno o7 P L = -Stard Bolﬁv nad Labem Nymburk
Roztok: Celdkovice
%— Kladno Bustéhrad S 0 iy
Strageci _EE]‘ ‘\ 1 T Sadskd odébrady,
Rakovnik F ’(f'—’ :
Unhost i Fn [0 ] ) Petky
P s P A~ Uvaly  CGesky Brod
b {iﬂ,//
o 5 WS
Rudna I
T
E50] = = Kostelec
) BK=‘ Ricany. nad Cernymi lesy Koufim
Lo [£50]
Beroun . :
09 Cernosice um |E50 | Zasmuky.
/ SuMnichovice
\ b
el Zdice, *“Revnice e ; LESS|
Techovin LDA 2 Jilové m
E‘.’I’EB Mnigek: ALY : e UhiiFské
i od Brdy h ~” Janovice
Zbiroh P s -
Hofovice Ercd ‘ J; nec
. : nad Sazavou
Hoslomice = i
E1
viseh . 7 Kni
=ty 10 X Dobfigl—Navy Knin Benatov \%ﬁ
691 y e
: EN Zrué
Bystfice nad Sazavou
=3
- y.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Zdroj: www.mapy.cz.
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Obrazek 3: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci méstské casti
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4.3.1 Vyuziti ploch

Nemovitost se dle Gzemniho planu nachazi na plose SMJ - smisené méstské jadro.

Obrazek 5: Vyrez z tzemniho planu obce Praha

Zdroj: Gzemni plan obce Praha’.

7 Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
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SMJ - smiSené méstského jadra

Hlavni vyuziti:

Smisené (kombinované) vyuziti ploch v centralni ¢asti mésta a centrech méstskych Ctvrti,
zejména obcanské vybaveni a bydleni.

Pripustné vyuziti:
Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech, obchodni zarizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 20 000 m?, zarizeni vefejného stravovani, ubytovaci
zarizeni, stavby pro administrativu, Skoly, Skolska, vysokoskolska a ostatni vzdélavaci
zarizeni, mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, sportovni, kulturni, zabavni, cirkevni
zarizeni, zarizeni zdravotnicka a socialnich sluzeb, stavby pro verejnou spravu, nerusici
sluzby, zarizeni a plochy pro provoz PID.
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 pro osobni automobily.

Podminéné pripustné vyuziti:
Monofunkcni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim.

VicelUcelova zarizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zafizeni s hrubou podlazni
plochou neprevysujici 80 000 m?, hygienické stanice, zarizeni zachranného bezpecnostniho
systému, drobna nerusici vyroba, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servist a opraven
jako nedilna ¢ast garazi a polyfunkénich objekta.

Veterinarni zarizeni v ramci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni a malé sbérné dvory
v pripadé, Ze posuzovany pozemek bezprostredné sousedi s plochou SV a Ze nebude
narusena struktura souvisejiciho Uzemi.

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 podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpGsobem v
rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4.3.2 Dopravni poméry

Dopravni dostupnost k Nemovitosti je velmi dobra, nejblizsi autobusova zastavka se nachazi hned
naproti budovy. Cca 500 metr( od Nemovitosti se nachazi Zelezni¢ni stanice Praha-Eden. Hlavni
pozemni komunikace z ulice Vrsovicka vede primo do hlavniho centra Prahy.

4.3.3 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na veskeré inzenyrskeé sité.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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4.4 Strategicka analyza

V nasledujicich kapitolach Zhotovitel provede analyzu relevantniho segmentu trhu, konkrétné
segmentu stavebnich pozemk( a kancelarskych prostor.

4.4.1 Stavebni pozemky

Vyvoj cen stavebnich pozemku mezi 2. ¢tvrtletim 2010 a 4. Ctvrtletim 2023 nejlépe zobrazuje tzv.
HB index Hypotecni banky. Tento ukazatel je zalozen na readlnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prostrednictvim hypotecniho Uvéru poridili klienti Hypotecni banky. HB INDEX
je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 ruznych parametru
nemovitosti. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku. Za bazickou hodnotu 100
byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010.

Ke konci roku 2019 dochazi k trvalému mirnému rdstu cen stavebnich pozemku. Meziro¢ni narist
cenové hladiny stavebnich pozemku ¢ini cca 8,35 %. Poptavka po pozemcich dlouhodobé presahuje
nabidku, nejdrazsim typem jsou pak malé pozemky do 500 m? ve méstech a prilehlych lokalitach.
Pretrvava i zajem o pozemky ve vzdalenéjSim okoli krajskych mést. Cenu pozemku nejvice
ovliviuje dopravni dostupnost, dosah sluzeb a pristup k verejnym inzenyrskym sitim. Zajem je ale
i 0 pozemky bez mozZnosti pripojeni k inZenyrskym sitim, které jsou alternativné reseny studnami,
Cistickami vod a dalsimi technickymi moZnostmi.

V roce 2020 pokracuje u stavebnich pozemku dlouhodoby previs poptavky nad nabidkou, ¢imzZ roste
i jejich cenova hladina. Meziro¢ni rdst stavebnich pozemku &ini cca 9,29 %. Nabidku stavebnich
pozemku brzdi pomaly proces zmény zemnich pland. Stejné jako u rodinnych domu je vyssi zajem
i 0 pozemky ve vétsSich vzdalenostech od krajskych mést a roste poptavka o ty pro rekreaci. Je
zaznamenan trend obchazeni regulacnich planud obci na velikost pozemk( prostrednictvim stavéni

Pozemky zaznamenaly v roce 2021 nejvétsi rust ze vSech tfi segmentd nemovitosti, a to o cca
23,22 %. Za narustem stoji dlouhodoby previs poptavky nad nabidkou, kterou zpomaluji zastaralé
Gzemni plany i nedostatecné kapacity inzenyrskych siti, jejichz naklady na zavedeni navic také
zdrazuji. S rostouci cenou roste zajem o pozemky i v lokalitach vzdalenych od velkych mést. Diky
previsu poptavky se ivice prodavaji pozemky, které nejsou primarné urceny pro vystavbu,
predevsim pro spekulace.

V roce 2022 si stavebni pozemky vlivem nedostatku pozemku a stabilni poptavce udrzuji stejnou
ristovou dynamiku. Meziro¢né stavebni pozemky zaznamenaly narGst 0 22,2 %. Vlivem rdstu cenoveé
hladiny stavebnich pozemki je zaznamenan rostouci zajem o lokality hife dostupné a vzdalenéjsi
od velkych mést. Rist nabidky stale brzdi zastaralé Uzemni plany, nedostatecna infrastruktura
a rostouci naklady na zasitovani. Projevuje se zajem i o pozemky, které maji urcitd omezeni
pro klasickou stavbu rodinného domu, ale umoznuji vystavbu mobilheimu nebo objektu
pro prechodné bydleni (objekt s ¢islem evidencnim).

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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V prvnim Ctvrtleti roku 2023 poptavka stale prevySuje dostupnou nabidku. Pokracuje i cenovy rust
stavebnich pozemkd, stavebni pozemky v poslednich obdobich nezaznamenaly, na rozdil od
ostatnich segmentl - byty a rodinné domy, pokles tempa ristu. Mezictvrtletni nardst cen
stavebnich pozemkd ¢ini 3,8 %, meziro¢né stavebni pozemky zaznamenaly rist o cca 20,1 %. Na
cenu pozemku ma nejveétsi vliv velikost a tvar pozemku, dopravni a obCanska vybavenost, vybaveni
inZenyrskymi sitémi, ale i svazitost a orientace ke svétovym stranam. Prekazkou k ristu celkové
nabidky jsou stale zejména zastaralé Uzemni plany a nedostatecné kapacity infrastruktury. Vlivem
rdstu cen stavebnich pozemki je projeven zajem o pozemky i ve vzdalenéjsich lokalitach od okraju
velkych mést.

V druhém ctvrtleti roku 2023 pokracoval rostouci trend cen pozemk(. Nejvétsi faktory, ktery maji
vliv na cenu pozemku se nezménily. Stale rovnéz plati, Ze nejvétsi prekazkou, ktera brzdi rust
nabidky pozemk( jsou zastaralé Uzemni plany a kapacity infrastruktur. A tak dlouhodobé
pretrvava, ze poptavka prevysuje nabidku. Mezictvrtletni narust cen stavebnich pozemki ¢ini 2 %,
meziro¢né stavebni pozemky zaznamenaly rdst o cca 15,9 %.

Rist cen stavebnich pozemku dle analyzy HB Indexu ve tfetim ¢tvrtleti roku 2023 stale pokracuje,
tempo rlstu ale vyrazné zpomalilo. Meziro¢né doslo u pozemku o narGst o 11,9 %, mezictvrtletné
jde o narlst pouze o 1,1 %. Poptavka stale prevysuje nabidku, kterou brzdi hlavné zastaralé Uzemni
plany nebo nedostatecna kapacita infrastruktury. Pretrvava i skutecnost, Ze nadale roste zajem i
o pozemky ve vzdalenéjsich lokalitach od okraju velkych mést.

Dle analyzy HB Indexu ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2023 ceny pozemku stale rostou, nicméné tempo
ristu téchto cen v zavéru roku 2023 zpomalilo. Mezictvrtletni nardst cen pozemki cini 0,1 %,
meziro¢né jde 0 7,2 %. Nestale plati fakt, Ze poptavka po pozemcich prevysuje nabidku, a to i kvili
nepruznému Gzemnimu planovani a nepripravené infrastrukture. Pokracuje rovnéz trend vyssiho
zajmu o pozemky ve vzdalenéjsich lokalitach od velkych mést, i v tomto pripadé hraje roli hlavné
jejich obecné rostouci cena.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Nasledujici graf znazorfuje vyvoj indexové hodnoty dle HB Indexu stavebnich pozemk( od roku
2019 do Ctvrtého Ctvrtleti roku 2023.

Graf 1: Vyvoj cen stavebnich pozemkd dle HB indexu, Q4 2023
350
300
250
200
150

100

INDEXOVA HODNOTA

50

0
Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3 Q40Q1Q2Q3 Q4Q1Q2AQ3 Q4
2019 2020 2021 2022 2023
CTVRTLETI

Zdroj: vlastni zpracovani dle Hypotecni banka?.

Alternativné sleduje vyvoj cen samostatnych pozemki ¢eskd narodni banka (CNB) na zakladé
indext cen stavebnich pozemkd. Zdrojem dat je v tomto pripadé Cesky statisticky Gfad vychazejici
z danovych priznani a z (daju realitnich kancelari, developer(, katastralnich a stavebnich uradu.
Tato data vychazeji z veskerych realizovanych transakci ve sledovaném obdobi. Extrémni hodnoty
jsou vylouceny. Cenové indexy jsou kalkulovany na bazi Laspeyresova vzorce. V nékterych
pripadech mize tento index poskytovat vyssi presnost vyvoje cen, jelikoz je zde vice
diverzifikovana datova zakladna.

Vyvoj cen samostatnych stavebnich pozemki dle databaze ARAD vykazuje rostouci tendenci.
V roce 2022 vrostly mezirocné ceny samostatnych stavebnich pozemkd( o 29,28 %. V druhém
Ctvrtleti roku 2023 doslo k mezictvrtletni zméné cen samostatnych stavebnich pozemki o 11,7 %,
ve tretim Ctvrtleti roku 2023 pak o0 6,4 %.

Indexy cen stavebnich pozemki za obdobi od roku 1999 do tretiho ¢tvrtleti roku 2023 dle databaze
ARAD jsou znazornény v nasledujicim grafu.

8 Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=T7240221
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Graf 2: Indexy cen stavebnich pozemk( CNB ARAD
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Zdroj: vlastni zpracovani dle databaze ¢asovych fad ARAD, CNB.

4.4.1.1 Stanoveni koeficientu zdroje stavebnich pozemku dle HB Indexu - obytna zastavba

Pro stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti byly vyuZzity transakce, proto zde Zhotovitel uvadi
prepocet cen realizovanych prodejl na cenovou Uroven k datu ocenéni, tj. k datu 7. 5. 2024, tj.
Q2 2024. Zhotovitel pro prepocet na cenovou Uroven k datu ocenéni pouzil HB index, jelikoz dle
Zhotovitele nejlépe popisuji vyvoj cen stavebnich pozemka.

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

Index obdobi, pro které je cena zjistovana

Koefici o
oeficient zdroje Index obdobi, pro které je cena znama

Pro obdobi Q1 a Q2 2024 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako primér

poslednich ¢tyf mezictvrtletnich zmén cen pozemku dle HB indexu, tj. primér za obdobi Q1/2023

az Q4/2023, aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rlst cen

pozemku.

Tabulka 6: Indexy a koeficienty zdroje pro HB index stavebnich pozemk °

Koeficient prepoctu.

Q2 308,4 1,00

2024

Q1 303,4 1,02

9 P¥i vypoctu neni pouzito zaokrouhlovani.
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Obdobi Koeficient prepoctu.
Q4 298,5 1,03
Q3 298,5 1,03
2023
Q2 295,2 1,04
Q1 289,4 1,07
Q4 278,8 1,11
Q3 266,8 1,16
2022
Q2 254,6 1,21
Q1 240,9 1,28
Q4 228,2 1,35
Q3 215,9 1,43
2021
Q2 205,5 1,50
Q1 194,8 1,58
Q4 185,2 1,66
Q3 179,5 1,72
2020
Q2 173,1 1,78
Q1 168,2 1,83
Q4 163,5 1,89
Q3 160,5 1,92
2019
Q2 156,9 1,97
Q1 153,9 2,00
Q4 150,9 2,04
Q3 147,5 2,09
2018
Q2 145,4 2,12
Q1 142,5 2,16
Q4 139,8 2,21
Q3 138,8 2,22
2017
Q2 137,8 2,24
Ql 135,4 2,28
Q4 131,2 2,35
Q3 128,8 2,39
2016
Q2 125,9 2,45
Q1 124,7 2,47
Q4 123 2,51
Q3 121 2,55
2015
Q 119,4 2,58
Q1 116,8 2,64

Zdroj: vlastni zpracovani dle HB Index.
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4.4.2 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.

4.4.2.1 Nabidka

Nabidka kancelarskych prostor v Praze

Ke konci roku 2023 dle PRF a studie ARTN celkova plocha kancelarskych prostor v Praze cinila
3,9 milionu m2. Ve ctvrtém Ctvrtleti roku 2023 nebyla dokonéena Zadna kancelarska budova. Za
cely rok 2023 pribilo 98 400 m? kancelarskych ploch, a to v ramci sedmi projekt(. 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 a studie ARTN 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 v$ech projektl v roce 2024. V roce 2025 by mélo byt dokonceno pouze
16 100 m2.

Graf 3: Objem dokoncéené, zapocaté a planované vystavby (v m2)

B Ookonéeno

B 10lety primér dokontenych prostor 2014-2023

ZDRO): KNIGHT FRANK RESEARCH, PRAGUE RESEARCH FORUM

Zdroj: studie ARTN 2024.
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Dle studie ARTN 2024 se moderni kancelarska vystavba se koncentruje prevazné do nékolika
zavedenych kancelarskych zdn. Praha 1 a centrum mésta jsou velmi atraktivni lokalitou, nicméné
historicky charakter a omezené moznosti pro vystavbu limituji vétSi expanzi modernich ploch
v této méstské casti. Soustredi se zde 14 % vSech modernich kancelari. Nejvétsi koncentrace
modernich kancelari se nachazi na Praze 4, témér Ctvrtina vsech modernich kancelari, dale pak na
Praze 5 (17 %), a to v nékolika klastrech kolem stanic metra a na Praze 8 (16 %). Intenzivni vystavba
v minulych letech probihala predevsim v Praze 8 a také v decentralnich lokalitach Prahy 5
(Jinonice, Radlice), s vystavbou Smichov City se vraci development i do centralnéjsich casti
Prahy 5.

Mezi nejvyznamnéjsi dokoncené budovy v roce 2023 patfi: v prvnim ctvrtleti dokoncené budovy
PORT7 (Praha 7) a Red Court (Praha 8), a dale ve tretim cCtvrtleti dvé samostatné kancelarské
budovy v ramci projektu Nova Waltrovka v Praze 5, Masarycka (Praha 1), Block Karlin (Praha 8),
nové zrekonstruovana budova Palac Schiller (Praha 1) a nova budova Loko Liben (Praha 9)

Graf 4: Objem kancelarskych ploch v méstskych ¢astech hlavniho mésta Prahy (v m?)

B Obsazené prostory Volné prostory

ZDRO): KNIGHT FRANK RESEARCH, PRAGUE RESEARCH FORLIM

Zdroj: studie ARTN 2024.
4.4.2.2 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 m?2, coz predstavuje meziro¢ni
pokles 0 18 % a pokles 0 12 % v desetiletém priméru.

Ve Ctvrtém ctvrtleti roku 2023 se dle PRF celkova hruba realizovany poptavka (vcetné obnovenych
smluv - tzv. renegociaci - a podnajmua) pohybuje na Grovni 66 700 m?, coZ predstavuje skoro
dvojnasobek v mezikvartalnim srovnani. Oproti stejnému obdobi predchoziho roku je to 10 %

narust.
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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 jiz pronajatych prostor.

Nejvyssi hruba realizovana poptavka byla ve ¢tvrtém 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 spolec¢nostmi (33 %) a farmaceutickymi
spolecnostmi (17 %).

Po slabém tretim cCtvrtleti roku 2023 kancelarsky trh v poslednich trech mésicich roku 2023
zaznamenal zvyseni aktivity najemcu, predevsim diky nékolika vét$im renegociacim najemnich
smluv. Vétsi narust aktivity najemct v roce 2024 brzdi nizka dostupnost kancelari. AZ 44 % vsech
ploch ve vystavbé je predem pronajato. Hruba realizovana poptavka ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2023 byla
témér dvojnasobna oproti minulému cCtvrtleti a dosahla 166 700 m?, meziro¢né se zvysila o 10 %.
Cistd poptadvka po odecteni renegociaci a podprondjmi dosahla 62 600 m?, coz predstavuje

mezictvrtletni nardst o 49 % a meziro¢ni narust o 7 %.

Roéni hruba realizovana poptavka poklesla o 3 % v porovnani s rokem 2022 na 525 300 m2. Cista
realizovana poptavka pak zaznamenala pokles o 17 % mezirocné na 238 900 m?2. Nicméné v roce
poptavka byla zaznamenana v Praze 5, nasledovala Praha 8 a Praha 4. Novou poptavku tahly
technologické spolecnosti s celkem 18% podilem za cely rok a farmaceuticky sektor. Renegociace
najemnich smluv mély 60% podil na realizované poptavce ke konci roku. Lze ocekavat, ze
v nasledujicich dvou letech budou renegociace mit vyssi podil na celkové realizované poptavce
a stejné tak poroste podil podnajmd.

Nasledujici graf znazornuje realizovanou poptavku v hlavnim mésté Prahy od roku 2014 do roku
2023 vcetné rozdéleni Cisté poptavky a hrubé realizované poptavky skladajici se z Cisté poptavky

a predjednanych smluv.
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Graf 5: Realizovana poptavka v Praze (v m?)

GRAF Realizovani poptavka (m?)

Zdroj: TREND Report 2024, ARTN.

B Hrubs realizovana poptavka Cista poptavka
B 10lety primér hrubé realizované poptavky

10lety pramér cisté realizované poptavky

a1l
LIl

ZDRO): KNIGHT FRANK RESEARCH, PRAGUE RESEARCH FORUM

4.4.2.3 Najemné

Najemné kancelarskych prostor v Praze

Dle priizkumu Marketbeat, spolecnosti Cushmann & Wakefield, dosahovalo najemné prémiovych
kancelarskych prostor v centru Prahy ve ctvrtém kvartale roku 2023 stabilni Grovné ve vysi
28,5 EUR/m?/mésic. Najemné stale rostlo nejvice v centralnich ¢astech 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, zZe tento rozdil se bude v nadchazejicich obdobich prohlubovat.

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

Dle PRF se nejvyssi dosahované najemné ve ctvrtém cCtvrtleti roku 2023 se pohybovalo okolo
hodnoty 27,00 - 27,50 EUR/m?/mésic, a to v centru mésta, 17,75-18,50 EUR/m?/mésic ve vnitrnich
a 15,00-16,00 EUR/m?/meésic ve vnéjsich castech mésta.

Na konci roku 2023 doslo dle studie ARTN 2024 v Praze k rlstu cen najmd. Nejvyssi najemné
v centru metropole dosahlo vyse 27,00-27,50 EUR/m2/mésic. | tak nékteré trofejni nemovitosti
dosahuji ndjma vyrazné nad trzni Urovni, nad 30,00 EUR/m?/mésic. Nejvyssi dosahované najemné
vzrostlo mezirocné o necela 4 % a za poslednich 5 let pak dokonce o 17 %. Ve vnitfnim mésté se
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zakladni najemné mirné zvysilo jiz v prabéhu roku na 17,75 - 18,50 EUR/m?/mésic a v okrajovych
castech mésta zUstava i nadale na hodnotach 15,00 - 16,00 EUR/m?2/mésic.

Vedle vyse najemného rostly také provozni naklady za kancelare. Ty mohou tvorit i pomérné
vyraznou cast celkovych naklad(. Aktualné se servisni poplatky pohybuji na modernich
kancelarskych budovach ve vysi 4-5 EUR/m? a mésic, to pri dosahovaném najemném 16-16,50
EUR/m? predstavuje 20-25 % z celkovych nakladi.

Vedle narustu najemného vidime také velmi vyrazny narust nakladd na vybaveni kancelarskych
prostor. Zatimco drive se pohybovaly kolem 400 EUR/m? a pronajimatelé byli ochotni pokryt az 50
% této Castky, v soucasnosti se naklady na vybaveni vysplhaly az na 900-1 000 EUR/m?2.

4.4.2.4 Neobsazenost

Neobsazenost kancelarskych prostor v Praze

Dle prizkumu Marketbeat, spole¢nosti Cushmann & Wakefield i analyzy spolecnosti Colliers dosahla
ke konci roku 2023 neobsazenost kancelarskych prostor v Praze Urovné 7,2 %, jedna se tak o
mezictvrtletni pokles o 0,6 %. Dle PRF celkova rozloha volnych kancelarskych prostor ke konci roku
2023 ¢inila 280 700 m?. 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 %).

Dle studie ARTN 2024 neobsazenost kancelari zustava relativné nizka diky omezeni nové vystavby.
V pribéhu minulého roku se drzela lehce nad 7 %, na konci roku poklesla na 7,2 % z 7,3 % ve tretim

Ctvrtleti 2023, mezirocné poklesla o pal procentniho bodu. Nejvy$si mira neobsazenosti je

svvs

Celkova rozloha volnych kancelari na konci roku dosahla 280 700 m2. Nejvice volnych prostor bylo
v Praze 5 a Praze 4. Naopak nejméné neobsazené plochy bylo v Praze 10 a Praze 2, které vsak patri
mezi malé trhy dle celkového objemu kancelari.

Nasledujici graf znazornuje vyvoj miry neobsazenosti v obdobi od tretiho kvartalu roku 2021
do ¢tvrtého kvartalu roku 2023.
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Graf 6: Vyvoj miry neobsazenosti (v %)
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Zdroj: Prazsky kancelarsky trh, Colliers, Q4 2023.

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, cCinila 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?) a Praze 2 (8 700 m?2). 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 %).

4.4.2.5 Vynos

Dle spolec¢nosti Cushman & Wakefield se vynos prémiovych kancelarskych prostor v Praze v prvnim
Ctvrtleti roku 2023 pohyboval na Grovni 5,00 %, v druhém cCtvrtleti 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 Ctvrtleti roku 2023 vynos prémiovych kancelarskych prostor opét vzrost
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na Groven 5,5 %. Urover prémiové vynosové miry kancelarskych prostor ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2023
ve vysi 5,5 % potvrzuje i analyza spolecnosti Colliers.

Referencni vynos (prime yield) kancelarskych nemovitosti od pocatku roku 2011 pozvolna klesa.
V roce 2015 se dle prizkumu ARTN pohyboval pramérny 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 Grovni 4,25 %, pricemz
v poslednim ctvrtleti 2021 poklesla na Uroven 4 %. Dle Prehledu investic¢niho trhu od spolecnosti
Colliers, dosahuje prime yield kancelarskych prostor v prvnim, druhém i tretim Ctvrtleti roku 2023
vyse 5,25 %.

Podle spolecnosti Arnold Investments, ktera se specializuje na zprostredkovani realitnich transakci
a poskytovani komplexnich sluzeb v oblasti nemovitosti, dosahuje vynosnost kancelari tridy B v
centralni obchodni ¢tvrti (CBD) 7,30 %. Tento vynos zaznamenal meziro¢ni narist o 80 bazickych
bod( (BPS) a Ctvrtletni narlst o 10 bazickych bodd.

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

Graf 7: Vyvoj vynosové miry (%)
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Zdroj: prehled investi¢niho trhu, Colliers, Q4 2023.
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Dle odbornych analyz na trhu nemovitosti [ze konstatovat, Ze ke konci roku 2023 se vynosova
mira prémiovych kancelarskych prostor pohybovala na urovni 5,5 %. Vynosova mira
kancelarskych prostor tridy B v centralni obchodni ¢tvrti (CBD) dosahuje 7,30 %.

4.5 Metody ocenéni

Hodnotu nemovitosti 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 charakteristikdm ocenované nemovitosti (napr. druh a vyuziti
nemovitosti).

V nasledujicim textu je uveden strucny popis zakladnich charakteristik jednotlivych metod ocenéni

nemovitosti.

4.5.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci urcitého majetku se zplsobem vyuZiti
a hodnotou podobnou ocenovanému majetku. PFi 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 reprodukéni hodnoty stavby je provadén napr. pomoci technicko - hospodarskych
ukazatel(, nakladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoctu apod.

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

zavadam a zpUsobu uzivani.

4.5.2 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 pfedpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni souc¢asné hodnoty

téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z duisledného vyuziti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti oCekava prislusny trh. PFi subjektivnim ocenovani zjistujeme, jaké
vynosy ocekava konkrétni subjekt.
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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 vynosu, které vlastnik nemovitosti
ocekava. Je dulezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost
do predpokladanych vynosl. Predpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici
s provozem nemovitosti. U fixnich nakladi se jedna zejména o dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitosti, u variabilnich nakladu jsou to naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a Gdrzbu.

Kromé nakladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na prabéznou vyménu
stavebnich komponentl s kratkodobéjsi Zivotnosti, které se opotrebovavaji a zastaravaji rychleji
nez stavba sama (napr. stresni 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
mUzeme také chapat jako naklad na vloZeny kapital, respektive olekavanou vynosnost, kterou
investor pozaduje za investovany kapital.

4.5.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany.

U porovnavanych nemovitosti se pri porovnani uvazuje s mnoha faktory (napr. poloha, tvar, vyuziti
dle Gzemniho planu, velikost, technicky stav, zplsob vyuZiti atd.). Tyto faktory jsou zohlednény
korekénimi koeficienty. Obecné plati, Ze v pripadé, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné,
odpovida Uroven kritéria porovnavané nemovitosti ocenované nemovitosti. Pokud je hodnota
koeficientu vétsi nez jedna, je kritérium porovnavané nemovitosti horSi neZ u ocenované
nemovitosti. A naopak, pokud je hodnota koeficientu nizZsi nez jedna, je v tomto kritériu
porovnavana nemovitost hodnocena jako lepsi nez ocenovana nemovitost. V pripadé hodnoceni
velikosti nemovitosti plati princip, ze jednotkova cena s nizsi vymeérou roste, a naopak s vyssi
vymérou klesa'®. V pripadé rozlehlejsi/vétsi vyméry porovnavané nemovitosti, nez je ocenovana
nemovitost, bude koeficient vétsi nez jedna, a naopak, je-li porovnavana nemovitost mensi, nez
ocenovana nemovitost bude koeficient velikosti mensi nez jedna.

Porovnavané nemovitosti jsou analyzovany, v porovnani jsou vzorky upraveny korelacnimi
koeficienty tak, aby byla zohlednéna specifika a rozdilnost ocenované nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti jsou objektivizovany i koeficientem zdroje (resp. starim dané transakce), ktery
zohlednuje vyvoj cen transakci v ¢ase nebo nabidkovym koeficientem, ktery upravuje nabizenou

105 vyjimkou zemédélskych pozemku, u kterych princip funguje zpravidla obracené.
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cenu o predpokladanou miru sniZeni hodnoty, na niZ by se pravdépodobné dohodl potencialni
kupujici s vlastnikem. Na zakladé porovnavaci analyzy pri zohlednéni vlivu faktorl lze stanovit
jednotkovou cenu, z niZ je nasledné odvozena vysledna hodnota ocenovaného majetku. Obecné
plati, Ze pri sudém poctu vzorkd pro porovnani je pro stanoveni vysledné jednotkové ceny vhodné
pouzit median z upravenych jednotkovych cen vzor( pro porovnani, naopak u lichého poctu vzork(
pro porovnani je vhodné pro stanoveni vysledné jednotkové ceny pouzit primér.

4.5.4 Volba metody ocenéni

Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni Zhotovitel podle typu nemovitosti a jejiho vyuziti zvolil
nasledujici metody ocenéni:

Stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnavaci;
Stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice:

o Kancelarské a skladové prostory metodou vynosovou

o Garazoveé stani metodou porovnani;
Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpoctu nakladd;

Stanoveni hodnoty planované Budovy D metodou vynosovou;

Dle nazoru Zhotovitele uvedené metody daného typu nemovitosti nejlépe reflektuji aktualni situaci
na trhu nemovitosti.

4.6 Stanoveni hodnoty Predmetu ocenéni

V nasledujicich kapitolach jsou stanoveny hodnoty Predmétu ocenéni, a to v nasledujicim poradi,
tj. dle jednotlivych bod( zadani tohoto znaleckého posudku:

Stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti;
Stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice;
Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden;
Stanoveni hodnoty Nemovitosti;

g N W N =

Stanoveni hodnoty planované Budovy D.
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4.6.1 Stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovndavaci

Hodnota Pozemky Nemovitosti bude stanovena pomoci porovnavaci metody. Dle zadani tohoto

znaleckého posudku jsou ocenény pouze pozemky, bez staveb na nich umisténych. Porovnavaci

metoda je zalozena na porovnani nemovitosti s realizovanymi prodeji v obdobnych lokalitach.
Metoda tak poskytuje relevantni informaci o obvyklé cené, za kterou by nemovitost mohla byt
v daném misté a case sménéna.

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

Pro porovnani Cerpal Zhotovitel Udaje o realizovanych prodejich z verejné databaze katastru
nemovitosti. Kritériem pro vyhledavani vhodnych vzork( pro porovnani byla predevsim lokalita
a vyuziti plochy dle Gzemniho planu. Pro porovnani byly pouzity 4 vzorky, zakladni informace o
vybranych porovnavanych nemovitostech jsou uvedeny nize.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vzorek ¢. 1

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o vymére 6 960 m?, ktery se nachazi v obci Praha, méstské
Casti Karlin. Konkrétné se jedna o pozemky parc. €. 841/47, parc. €. 843/7 a parc. €. 769/16, k. (.
Karlin, obec Praha. Pozemek je rovinny a ma pravidelny tvar. Dle platného Uzemniho planu se
nachazi na plochach vieobecné smisenych. Cislo fizeni je V-3592/2019-101. Pozemek byl prodan
v 1Q roku 2019 za 212 317 000 Kc.

o \'d ) y= VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek ¢. 2

Jedna se o uskutecnény prodej pozemkil o celkové vymére 17 558 m2, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska cast Praha Smichov. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 682/1, parc. . 677,
k. 0. Smichov, obec Praha. Pozemky se nachazeji na rovinatém Uzemi 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 vieobecné smisené vyuziti. Cislo Fizeni prodeje pozemkd je V-73019/2019-101. Pozemky byly
prodany jako jeden funkéni celek v ¢ervenci 2019 za 375 000 000 Kc.

- VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: cuzk.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o uskutecnény prodej pozemkl o celkové vymére 17 558 m2, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska cast Praha Smichov. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 682/1, parc. €. 677,
k. 0. Smichov, obec Praha. Pozemky se nachazeji na rovinatém (zemi 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 véeobecné smisené vyuziti. Cislo Fizeni prodeje pozemkd je V-73019/2019-101. Pozemky byly
prodany jako jeden funkcni celek v cervenci 2019 za 375 000 000 Kc.

H 3
- VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o uskute¢nény prodej pozemku o vymére 5 975 m?, ktery se nachazi v obci Praha, méstska
Cast Stresovice. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 576, 577, 578, 579, 580, 581, 2214, k. U.
Stresovice, obec Praha. Dle soucasné platného Uzemniho planu se nachazi na plochach vseobecné
smisené. Cislo Fizeni je V-7143/2021-101. Pozemek byl prodan v Q1 2021 za 176 450 000 K¢.

VSEOBECNE SMISENE

[
Zdroj: cuzk.cz.
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Tabulka 7: Porovnavaci analyza Pozemky Nemovitosti '

Velmi
dobra, v :
< . . . Bezproblémovy misté Be? omezen,
Ocenovana Vrsovick | Rovinaty, bezprostfedni MHD predpoklad SMJ-H -
nemovitost: 4 Praha castecné |’ P 13924 A o nezastavénéh | smisené 36 450
N X X X . - blizkost 2 dobré Viechny < . 2
Pozemek Vrsovicka, 10 nepravideln vefeinvch m napoieni o0 pozemku méstskéh Ké&/m
Praha 10 - Vriovice Vrsovice y Jnych Poj bez projektu, o jadra
komunikaci na g
SoL UR a SP
prazsky
okruh
Realizovan
a Prepocten Pristup k Velikost | Dopravni InFenvrsk Omezeni a Vyusiti
VZORKY jednotkova j acena Tvar a sklon P pozemk | dostupnos y stavebni yuzl
= pozemku = dle UP
cena (KE/m2) pripravenost
Rohansk Realizac ( ?;/?32Pnyéh Mensi O(l;(\:i/oll_aine
1 é e Lepsi po tvaru Obdobny (6 960 Obdobna | Obdobné Obdobné vieobecnd 46 757
nabrezi, 30 505 Q1/2019 61120 A m?) e
Praha 8 - rovinaty) smisené)
. Kartin 2,00 0,85 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,77
<
[
o v ,
> Realizac - (praC?dr:lnéh , Obdobny , , Horsi O(bS(\j/o:gn-e
L 2 Radlicka, e Lepsi Obdobny (13154 | Obdobna Obdobne lesnd teobecné 25 679
g Praha5-| 13000 | Q4/2019 | 24517 0 tvary, m?) (zalesneno) | vseobecne
= . ty) smisené)
g Radlice svazity
>
g 1,89 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05
S B
Realizac Obdobny Vats Horsi (na Obdobné
3 | NadraZni e Lepsi | (Pravidelneh | o iobny | (17557 | Obdobna | Obdobné | POZemku | (V-G- 1 45747
, Praha 5 21359 Q3/2019 41035 o tvaru, m?) stavba k vseobecne
- rovinaty) demolici) smisené)
Smichov
1,92 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 0,99

" PFi vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na celé &islo je pouzito pouze pri vypoctu medianu jednotkové ceny Pozemky Nemovitosti.

12 yyvoj cen nemovitosti mezi datem ocenéni a datem prodeje porovnavanych nemovitosti byl zohlednén pomoci koeficientu vyvoje cen stavebnich pozemkd uréenych pro rezidenci, ktery
zvefejiuje Hypotecni banka (HB Index), viz kapitola 4.4.1.1. Pro obdobi Q1/2024 a Q2/2024 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany jako pramér poslednich ¢tyf mezictvrtletnich zmén
cen pozemkU dle HB indexu, tj. pramér za obdobi Q1/2023 az Q4/2023, aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rist cen pozemk.
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R:Z:ESIZ:\?: e Pristup k Velikost Dopravni  InZenyrské Lzl & Vyuziti | Celkem
VZORKY ] cena Poloha Tvar a sklon P P ! stavebni yuz! =
cena (K&/m2) pozemku pozemku dostupnost sité pFipravenost dle UP | (K&/m2)
Obdobny Lepsi (vCetné | Obdobné
Na Realizace .. | (pravidelného , Mensi , . URa (SV-E -
4 Petynce, 29 531 Q1/2021 46 745 Lepsi tvaru, Obdobny (5975 m?) Obdobna Obdobne autorskych | vSeobecné 32184
Praha 6 - rovinaty) prav k PD) smisené)
Stresovice
Koef. 1,58 0,85 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 0,69
Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni vypocCty.
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.

Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Pozemky Nemovitosti ve vysi
36 450 K&/m2.

Tabulka 8: Stanoveni porovnavaci hodnoty Pozemky Nemovitosti
Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota

(K&/m?2) (m?) (tis. KS)
36 450 13924 507 530

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnavaci hodnota Pozemky Nemovitosti ¢ini 507 530 tis. K¢.

4.6.2 Stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice metodou vynosovou

Zhotovitel se pokousel vyhledat podobné realizované transakce nahlizenim do verejného rejstriku
katastru nemovitosti (konkrétné nahledem na nemovitosti se zapsanymi cenovymi Udaji pomoci
mapové aplikace katastru nemovitosti), resersi historickych nabidek a prodeju skrze realitni
servery a dale pres databazi nemovitosti na webovych strankach inem.cz, obsahujici historické
inzeraty.

S ohledem na specificnost Nemovitosti Radnice nebylo mozné urcit cenu obvyklou, jelikoz nebylo
mozné dohledat dostatecny pocet relevantnich vzork( srovnatelnych transakci pro ocenéni.
Ocenovana nemovitost je svym rozsahem a Ucelem vyuZziti a technickym stavem natolik specificka,
ze jeji srovnavani se vzdalené podobnymi nemovitymi vécmi by vedlo k nepresnému vysledku
ocenéni. Vzhledem k vyse uvedenému Zhotovitel konstatuje, Ze stanoveni ceny obvyklé neni mozné
a v souladu s odst. 3 § 2 Zakona o ocenovani majetku (viz také kapitola 3.7) pristupuje k urceni
trzni hodnoty.

Pro stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice zhotovitel rozdélil vypocet na stanoveni hodnoty
kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice a na stanoveni hodnoty garazovych stani
v suterénu Nemovitosti Radnice.

V nasledujicich kapitolach bude nejprve uvedeno stanoveni hodnoty kancelarskych a skladovych
prostor Nemovitosti Radnice, nasledné bude stanovena hodnota garazovych stani v suterénu
Nemovitosti Radnice, nakonec bude proveden soucet hodnot Nemovitosti Radnice.

4.6.2.1 Stanoveni hodnoty kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice

Hodnota kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice bude stanovena vynosovou
metodou. Metoda vynosova je zaloZena na stanoveni realného vynosu, efektu pro vlastnika. Metoda
tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by Nemovitost Radnice mohla byt
pronajimana pfi zohlednéni nakladd spojenych s vlastnictvim a provozovanim Nemovitosti Radnice.
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Ocenéni nemovitosti vynosovou metodou stanovuje hodnotu budoucich vynost z pronajmu
za predpokladu stavajiciho vyuziti, které je nejlepsi a nejvyssi. Stanoveni hodnoty pronajimané
nemovitosti vynosovym zpusobem probiha ve dvou krocich.

V prvnim kroku je nutné stanovit hodnotu cistého rocniho vynosu, ktery bude generovan
pronajatymi prostory.

Ve druhém kroku se stanovi hodnota pronajimané nemovitosti jako soucasna hodnota budoucich
Cistych vynos(, pri zohlednéni rizikovosti a Casové hodnoty penéz prostrednictvim kapitalizacni

miry.
Vynosy

K datu vypracovani znaleckého posudku nejsou prostory Nemovitosti Radnice pronajimany, proto
vynosy z pronajmu budou stanoveny porovnanim a odvozeny z trzniho najemného, coz je zaloZeno
na srovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k pronajmu v blizké lokalité, cilem
je najit srovnatelné najemné. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou
by nemovitost mohla byt pronajata. Pri porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje
s mnoha faktory (napr. lokalita, velikost, dispozice, prislusenstvi ¢i dopravni dostupnost). Tyto
faktory jsou zohlednény vhodnou adjustaci ceny vzorku. Na zakladé porovnani téchto parametrl
a vyhodnocenim jejich vlivu korekcnimi faktory lze stanovit trzni hodnotu najmu ocenované
nemovitosti. Porovnavané nemovitosti byly objektivizovany i nabidkovym koeficientem, ktery
upravuje nabizenou cenu pronajmu o prepokladanou miru snizeni hodnoty, na niz by se dohodl
potencialni najemce s vlastnikem.

Pro porovnani trzniho najemného cerpal Zhotovitel (daje o nabidkach z realitnich server( jako
jsou sreality.cz. Kritériem pro vyhledavani vhodnych vzorkd pro porovnani byla predevsim lokalita
- Praha 10 - Vrsovice, typ prostor - kancelarské prostory a technicky stav - v horSim technickém
stavu. Pro porovnani trzniho najemného byly pouzity celkem 4 vzorky, zakladni informace
o vybranych vzorcich jsou uvedeny nize.
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Vzorek €. 1

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici VrSovice, Praha 10 - Vrsovice. Celkova
vymeéra nabizenych prostor je 40 m2. Prostory se nachazeji v arealu byvalé vrsovické tovarny Kooh-
i-noor. Kancelare jsou o riznych dispozicich. V objektu je moZnost pronajmu prostor i pro
skladovani, vyrobu, ateliéry a garaze. Kancelarské prostory jsou v ptvodnim stavu. Prostory jsou
nabizeny k pronajmu za 6 800 KC za mésic.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 2

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici K Botici, Praha 10 - Vrsovice. Celkova
vyméra nabizenych prostor je 19 m?. Prostory se nachazeji ve 3. patre pétipodlazni administrativni
budovy s vytahem. K dispozici je spolecné zazemi, tj. toalety, kuchynka. Kancelarské prostory jsou
v hor$im technickém stavu. Prostory jsou nabizeny k pronajmu za 3 610 KC za mésic.

SREALITY.C2

Zdroj: www.sreality.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici Petrohradska, Praha 10 - Vrsovice.
Celkova vyméra nabizenych prostor je 21 m? a nachazeji se v cihlové budové. Na patre je spole¢na
kuchynka a toalety. V budové se nachazi vratnice, ktera je v provozu 24/7. Nékteré Casti prostor
jsou v horsim technickém stavu. Prostory jsou nabizeny k pronajmu za 4 200 K¢ za mésic.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici Petrohradska, Praha 10 - Vrsovice.
Celkova vyméra nabizenych prostor je 13 m? a nachazeji se v 1. patfe cihlové budovy. V objektu
je vratnice. Prostory jsou v horsim technickém stavu a jsou nabizeny k pronajmu za 2 990 K¢

za mésic.

Zdroj: www.sreality.cz.
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Tabulka 9: Porovnavaci analyza najemného Nemovitosti Radnice

Lokalita Nabidkova Plocha Nabidkova Kocl?f. Velikost Poloha Technicky Vybaveni Dopravni  Koef. Upravena
cena cena Nabidky stav dostupnost celkem cena
Praha 10 - Vrovice (KE/més.) (m?) | (KE/m?/més.) - (prdmérné cca 20 m?) - - - - - (KE/m?/més.)
Vrsovicka, Praha 10 - 6 800 40 170 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 170
Vrsovice
5 Botici, Praha 10 - 3610 19 190 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 181
rsovice
Cefr°hrad5ka’ Praha 10 - 4200 21 200 0,95 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,90 181
rsovice
Cefmhrads"a’ Praha 10 - 2990 13 230 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 208
rsovice
primér z nabidek 198 prumér upravené ceny 185

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani.
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Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych komercnich prostor pohybuje
v rozpéti od 170 do 208 K¢/ m?/mésic. Primérné najemné pak ¢ini 185 K&/ m?2/mésic.

V suterénu Nemovitosti Radnice se nachazeji skladové prostory v horsim technickém stavu
(o velikosti 4 880 m?), pro stanoveni jejich hodnoty uvazuje Zhotovitel s najemnym ve vysi 50 %
trzniho najemného kancelarskych prostor, tj. ve vysi 92 K&/m?/mésic. Tato vySe najemného
skladovych prostor dle odborné praxe Zhotovite odpovida trznimu najemnému skladovych prostor.

Nasledujici tabulka znazornuje vyslednou vysi ro¢niho najemného Nemovitosti Radnice.

Tabulka 10: Vypocet ro¢niho ndjemného Nemovitosti Radnice

ggnrﬁftirifg prostory s prumernou velikosti cca | 46937 | Ngjem K&/mésic/m? | 185 | Najem KE/rok | 37 494 647
Skladové prostory v suterénu (v m?) 4880 | Najem K¢/mésic/m? | 92 | Najem KE/rok | 5403 147

Hruby vynos za rok celkem 42 897 794

Zdroj: vlastni zpracovani.
Celkové roéni najemné Nemovitosti Radnice o vymére 21 812 m? Cini 42 897 794 KE.

Kapacita nemovitosti a obsazenost

Nemovitost ma 21 812 m?2 pronajatelné plochy, k datu zpracovani tohoto znaleckého posudku
nejsou prostory Nemovitosti Radnice pronajimany.

Analyza kancelarskych prostor, viz kapitola 4.4.2.4., uvadi, Ze neobsazenost kancelarskych prostor
v Praze dosahla ke konci roku 2023 Grovné 7,2 %. Jedna se vsak o prémiové kancelarské prostory
umisténé v prémiovych lokalitach hl. mésta Prahy.

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude uvazovano s roCni neobsazenosti ve vysi 10 %,
ktera zohlednuje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z diivodu hledani nového najemce, pripadné
odrazi slevu z najemného u dlouhodobého pronajmu. Obsazenost Nemovitosti voli Zhotovitel
ve vysi 90 %. Takto stanovena vyse koresponduje dle odbornych analyz s trznimi podminkami
na trhu nemovitosti tohoto typu majetku pri daném, zhorseném technickém stavu.

Naklady

Vlastnik nemovitosti zpravidla hradi naklady na spravu budovy, pojisténi, dan z nemovitosti
a naklady na opravy a udrzbu.

S ohledem na skutecnost, Zze Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provoznich nakladech
Nemovitosti, byly naklady stanoveny expertnim odhadem ve vysi 20 % z hrubého rocniho vynosu
nemovitosti. Tyto naklady zahrnuji provozni naklady v podobé pojisténi a dané z nemovitosti, dale
naklady na spravu majetku (obvykle v rozmezi 2-6 % z hrubych vynos() a nalady na opravu udrzovani
v¢. nakladl na amortizaci, tzn. znovuobnovovaci investice (obvykle cca 1 % z reprodukéni hodnoty
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stavby). * Odhad rovnéZz zahrnuje skutecnost zhor$eného stavu Nemovitosti Radnice, kdy
Zhotovitel predpoklada vyssi naklady na udrzbu Nemovitosti Radnice.

Celkova vyse rocnich provoznich nakladl ¢ini 8 579 559 K¢.

Volba kapitaliza¢ni miry

Princip vynosového ocenéni spociva v tom, ze kapitalizaci typického rocniho vynosu ziskame
vynosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizacni mira tak prepocitava budouci hodnotu rocniho
vynosu na soucasnou hodnotu a zaroven zohlednuje rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu.
Kapitaliza¢ni miru miZeme také chapat jako naklad na vlozeny kapital, respektive olekavanou
vynosnost, kterou investor pozaduje za investovany kapital.

V ramci kapitoly ¢. 4.4.2.5 4.4.2.5byla stanovena primérna vynosova mira kancelarskych prostor
tfidy B v centralni obchodni ¢tvrti (CBD'#) na Grovni 7,30 %. Tato mira odrazi trzni postaveni starsich
budov postavenych pred 20-30 lety, které maji nizsi standardy Gdrzby a méné moderni vybaveni.

Nicméné, vzhledem ke specifické poloze a horsimu technickému stavu posuzované nemovitosti se
Zhotovitel rozhodl pro stanoveni vynosové hodnoty pouzit miru kapitalizace na urovni 8,5 %. Tento
pristup je odivodnén nékolika kli¢ovymi faktory, a to:

Nemovitost se nachazi v oblasti, ktera nema stejnou prestizZ a atraktivitu jako prémiové lokality,
resp. centralni obchodni Ctvrti (CBD). Nemovitost je ve stavu, ktery vyzaduje vyznamné opravy a
modernizace. Horsi technicky stav zvysuje riziko neplanovanych vydajd, coz negativné ovliviuje
Cisty provozni vynos. Vyssi kapitalizacni mira odrazi potrebu zahrnout tyto budouci kapitalové
vydaje do ocenéni. Tyto vydaje mohou zahrnovat renovace, modernizace technickych zarizeni,
zlepseni energetické efektivity a dalsi investice potrebné k dosazeni standardu, ktery by byl
konkurenceschopny na trhu. Zvyseni kapitalizacni miry na 8,5 % je tedy primérené a nezbytné
opatreni, které reflektuje zvysené investicni riziko spojené s horsim technickym stavem a nutnosti
budoucich investic do nemovitosti a soucasné horsi postaveni Nemovitosti Radnice na trhu. Tento
zplsob ocenéni odpovida trznim podminkam a specifikim posuzované nemovitosti. Zhotovitel
Nemovitost Radnice vnima spise jako kancelarské prostory typu C.

Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti Radnice

Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizaci typického rocniho vynosu.
Postup vypoctu je nasledujici:

13 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2020 155s. nebo MARIK,
Milos, et al. Metody ocenovani podniku: Proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007.
492 s. ISBN 978-80-86929-32-3

4 Central bussines district
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Cisty vynos nemovitosti = Hruby vynos nemovitosti - Naklady (naklady jsou odhadovany ¢&i prevzaty
od Zadavatele)

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude pouzit nasledujici vzorec:
CVN
VHN = —

VHN - vynosova hodnota nemovitosti
CVN - &isty vynos nemovitosti
r - realna kapitalizacni mira

1. Vydisleni hrubého vynosu Nemovitosti Radnice (kancelarské a skladové prostory):

Y. — - ; 5 ,. =
Kanczelarske prostory s prumérnou velikosti cca 20 m 16 932 Ngjenj ) 185 Ngjem 37 494 647
(vm?) Kc/mesic/m? K¢/ rok

, , ) Najem Najem
Skladové prostory v suterénu (v m?) 4 880 K&/ mésic/m? 92 K& rok 5 403 147

Hruby vynos za rok celkem 42 897 794

Odborny odhad mozné ztraty v prijmu m 4289 779
Hruby vynos za rok celkem HV= 38608015

2. Souhrn nakladli nutnych k dosaZeni vynosu:

Naklady spojené s obhospodarovanim nemovitosti je mozno zvolit jako relativni odhad nebo
absolutni ¢astky. Ekonomické Udaje byly odhadnuty v relevanci na technicky stav nemovitosti a
situaci na trhu nemovitosti.

PoloZka K¢&/rok

Obhospodarovaci naklady celkem za rok ON = 8 579 559

3. Cisty vynos ( €V ) vypocteme ode&tenim naklad(i na obhospodarovani od hrubého vynosu.

CVN = HV - ON = ‘ 30028456‘

Vynosova hodnota (VHN) v pripadé, kdy je po ukonéeni najemni smlouvy zvaZovana vécna renta obvyklého

najemného
v
VHN =
r
¢v = Cisty vynos nemovitosti tis. K&/rok 30 028 ‘
r = zvolena mira vynosnosti % p.a. 8,50 %

= Vynosova hodnota kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice tis. K¢

Vysledna trzni hodnota casti Nemovitosti Radnice (kancelarské a skladové prostory) stanovena

vynosovou metodou cini 353 276 tis. Kc.
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4.6.2.2 Stanoveni hodnoty garazovych stani Nemovitosti Radnice

Hodnota garazovych stani Nemovitosti Radnice bude stanovena porovnavaci metodou. Porovnavaci
metoda je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k prodeji
v obdobnych lokalitach. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by
nemovitost mohla byt sménéna.

Pro porovnani ¢erpal Zhotovitel idaje z nabidek realitnich server( jako jsou sreality.cz. Kritériem
pro vyhledavani vhodnych vzorkd pro porovnani byla predevsim lokalita a typ prostor - garazové
stani prostory. Pro porovnani byly pouzity 3 vzorky, zakladni informace o vybranych porovnavanych
nemovitostech jsou uvedeny nize.

Vzorek €. 1

Jedna se o nabidku prodeje garaze, ktera se nachazi v ulici V Doliné, Praha 10 - Michle, konkrétné
v suterénu novostavby z roku 2011. Ostraha hlida cely objekt 24/7. Garaz je nabizena k prodeji
za celkovou cenu 530 000 Kc¢.

Zdroj: sreality.cz.

Vzorek €. 2

Jedna se o nabidku prodeje garaze, ktera se nachazi v ulici V Doliné, Praha 10 - Michle. Pfedmétem
prodeje je garazové stani, které se nachazi v halové garazi v 1. PP bytového domu. Po obou
stranach garazového stani je bez sloupl ¢i zdi a umoziuje parkovani prakticky libovolného
osobniho vozidla nebo dvou motocykld. Garaz je pristupna vytahem nebo dalkové ovladanymi
vjezdovymi vraty, a je monitorovana kamerovym systémem. GaraZz je nabizena k prodeji
za celkovou cenu 681 000 Kc.

Zdroj: sreality.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o nabidku prodeje garaze, ktera se nachazi v ulici Zvérinova, Praha 3 - Strasnice. Garaz
se nachazi v polosuterénu bytového domu. Vjezd do garaZové prostoru je vraty na dalkové
ovladani, s automatickym uzavienim po projeti. Garazova stani jsou stfezena kamerovym
systémem a kourovymi detektory. Garaz je nabizena k prodeji za celkovou cenu 799 000 Kc.

Zdroj: sreality.cz.
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Tabulka 11: Porovnavaci analyza garaZovych stani Nemovitosti Radnice 13

Ocenovana nemovitost: garazové

. . Praha 10 - Vrsovice
stani

Dobry

Sklopna parkovaci
zabrana

Elektrina

Bez dalsich vlivl

493 572 K¢ / park. stani

VZORKY NabldkO\v/a Technicky Vybaveni InZzenyrské Dal3i vlivy Celkem (’Kc’ / park.
cena (Kc) stani)
, . - B} . Lepsi (ostraha
1 Ulice V Doliné&, Praha 10 530 000 Nabidka Obdobna Lepsi Obdobné Obdobné 24/7) 430 493
> - Michle
= 0,90 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 0,81
N
>
‘% 2 |V Doling, Praha 10 - 861000 Nabidka Lepsi Lepsi Obdobné Obdobné Obdobné 662 540
2 Michle
- 0,90 0,90 0,95 1,00 1,00 1,00 0,77
5 Lepsi -
o 3 | zZvéFinova, Praha 3 - 799 000 Nabidka Obdobna Lepsi Lepsi - vrata Obdobné uzamykelagelné 493 572
Strasnice garaz
0,90 1,00 0,95 0,85 1,00 0,85 0,62

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocCty.

15 Pfi vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na celé &islo je pouzito pouze pfi vypoctu praméru jednotkové ceny garazovych stani Nemovitosti Radnice.
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel navrhuje porovnavaci hodnotu garazového stani Nemovitosti
Radnice ve vysi 493 572 K¢/garazové stani.

Tabulka 12: Stanoveni vysledné hodnoty garazovych stani Nemovitosti Radnice

Jednotkova cena Pocet Celkova hodnota
(K¢/garaz. stani) (ks) (KC)
493 572 20 9 871 440

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna hodnota garazovych stani Nemovitosti Radnice Cini 9 871 tis. KC.

4.6.2.3 Soucet hodnot Nemovitosti Radnice

Nasledujici tabulka znazornuje vyslednou hodnotu Nemovitosti Radnice, ktera se sklada z hodnoty
kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice a garazovych stani Nemovitosti Radnice.

Tabulka 13: Soucet hodnot Nemovitosti Radnice

Hodnota
Ty prostoru
(v tis. K¢)
Kancelarské a skladové prostory Nemovitosti Radnice 353276
Garazova stani Nemovitosti Radnice 9 871
CELKEM Nemovitost Radnice 363 147

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna hodnota Nemovitosti Radnice ¢ini 363 147 tis. Kc.

4.6.3 Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpoctu naklad('®

Zhotovitel se pokousel vyhledat podobné realizované transakce nahlizenim do verejného rejstriku
katastru nemovitosti (konkrétné nahledem na nemovitosti se zapsanymi cenovymi Gdaji pomoci
mapové aplikace katastru nemovitosti), resersi historickych nabidek a prodeju skrze realitni
servery a dale pres databazi nemovitosti na webovych strankach inem.cz, obsahujici historické
inzeraty.

S ohledem na specificnost Nemovitosti Eden nebylo mozné urcit cenu obvyklou, jelikoz nebylo
mozné dohledat dostatecny pocet relevantnich vzork( srovnatelnych transakci pro ocenéni.
Ocenovana nemovitost je svym rozsahem a Ucelem vyuziti a technickym stavem natolik specificka,
Ze jeji srovnavani se vzdalené podobnymi nemovitymi vécmi by vedlo k nepresnému vysledku
ocenéni. Vzhledem k vyse uvedenému Zhotovitel konstatuje, Ze stanoveni ceny obvyklé neni mozné

16 Jedna se prakticky o kompilaci metod porovnavaci a nakladové.
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a v souladu s odst. 3 § 2 Zakona o ocenovani majetku (viz také kapitola 3.7) pristupuje k urceni
trzni hodnoty.

Pro stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden bude pouzita metoda odpoctu nakladu. Metoda odpoctu
nakladd je metoda ocenéni nemovitosti, pri které se stanovi hodnota pozemku jako nezastavéného
(volného, nezatiZzeného), a nasledné se odectou naklady na odstranéni specifickych prekazek, jako
je demolice stavajicich staveb nebo sanace ekologické zatéze. Timto zplsobem se dosahne Cisté
hodnoty pozemku. V anglické literature je tato metoda Casto oznaCovana jako "Cost-to-Cure
Method".

Prvnim krokem je stanoveni hodnoty nezastavéného pozemku. Pro stanoveni hodnoty
nezastavéného pozemku Zhotovitel vychazi ze zavér( porovnavaci analyzy provedené v ramci
kapitoly 4.6.1. Vyslednou hodnotu nezastavéného pozemku pro potreby stanoveni hodnoty
Nemovitosti Eden zobrazuje tabulka nize.

Tabulka 14: Stanoveni porovnavaci hodnoty nezastavéného pozemku

Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(KE/m?2) (m?2) (KS)
36 450 1311 47 785 950

Zdroj: vlastni zdroj.

Druhym krokem je stanoveni nakladd na demolici. Obestavény prostor budovy dle ramcového
propoctu Zadavatele ¢ini 20 015,91 m3. S ohledem na stafi a typ konstrukce, kdy se jedna o masivni
zelezobetonovou konstrukci v souladu s tehdejsimi normami a technologickymi moznostmi
a postupy, je pomér konstrukce na obestavéném prostoru cca do 25 %. Tento pomér zahrnuje nejen
svislé nosné prvky, ale i stropni desky, schodisté, masivni zaklady a soucasné dalsi zelezobetonové
komponenty jako napr. vzduchotechnické sachty, které prispivaji k celkové hmotnosti a objemu
konstrukce. Zhotovitel pri stanoveni poméru konstrukce na obestavéném prostoru vychazi soucasné
také z empirickych zkusenosti s rozpocty demolic budov, kdy podil konstrukci je zpravidla do 25
%. Pouziti podilu konstrukci 25 % také odrazi konzervativni pristup, ktery zajistuje, ze jsou
zohlednény vsechny potencialni naklady spojené s demolici

Podle cenikd vydavanych spole¢nosti RTS naklady na demolici budov mechanizaci, Zelezobetonové
konstrukce s pomérem konstrukce do 25 % cini 542 K&/m3. Pomér konstrukce na obestavéném
prostoru je cca 25 %, coZ znamena, zZe objem suti je cca 25 % z obestavéného prostoru. PrepocCtovy
pomér mnozstvi odpadu z demolice je 1 m3 = 1,6 tuny'’.

7 QOrientacni prepoctova tabulka mnozstvi odpadi, Ceska informacni agentura Zivotniho prostfedi. Dostupné z:

https: //www.cenia.cz/wp-content/uploads/2019/02/Prepoctova_tabulka_07_2000_aktualizace_2016.pdf
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Podle cenikd vydavanych spole¢nosti RTS naklady na vodorovné premisténi suti na skladku
do 6000 m cini 383,50 K¢/t, naklady na uloZeni suti na skladku bez zhutnéni jsou 12,50 K¢/t.

Vysi skladkovného Zhotovitel urcil jako primérnou cenu dle ceniku jednotlivych skladek, Zhotovitel
vychazel z cenikovych cen celkem 5 spolecnosti. Srovnavané ceny jsou uvedeny nize.

Tabulka 15: Analyza cen skladkovného - 17 09 04 - smésné stavebni a demoli¢ni odpady

Skladka Cena (Kc/t)
Domecek - odpady s.r.o. 3 650 | bez DPH
DE.PO.NA Praha, s.r.o. 3 300 | bez DPH
Ekologie s.r.o. 2 530 | bez DPH
VS-Ekoprag s.r.o. 2 690 | bez DPH
SIEGL Petr s.r.o. 1550 | bez DPH
Pramér 2 744 | bez DPH

Zdroj: vlastni zpracovani.

Primérna cena skladkovného smésnych stavebnich a demoli¢nich odpadu ¢ini 2 744,00 K&/ t.

Celkové naklady na demolici jsou souctem nakladd na demolici, premisténi suti, uloZeni suti
a skladkovného. Vypocet celkovych nakladd na demolici véetné skladkovného a nasledné uréeni
hodnoty Nemovitosti Eden zobrazuje tabulka nize.

Tabulka 16: Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden

Naklady demolice

Obestavény prostor (A) 20 015,91 m3
Demolice budov mechanizaci, ZB, konstr. do 25 % (B) 542 Ké/m?
Naklady demolice (C=AxB) 10 848 621 Ké
Pomér konstrukce na obestavéném prostoru (D) 25,00 %
Objem suti (E=D x A) 5 003,98 m?
Prepoctovy pomér mnozstvi odpadu z demolice 1m?=1,6 tuny
Hmotnost suti (F=Ex1,6) 8 006,36 t
Vodorovné premisténi suti na skladku do 6000 m (G) 383,50 Ké/t
Naklady na premisténi suti na skladku (H=FxG) 3 070 440,05 K¢

UlozZeni suti na skladku bez zhutnéni 1)) 12,50 Ké/t
Naklady na uloZeni suti na skladku bez zhutnéni J=Fx1l) 100 079,53 K¢
Skladkovné (K) 2 744,00 KE/t

Naklady na skladkovné (L =FxK) 21 969 458,95 Ké
Naklady demolice celkem M=C+H+J+1L) 35988 599,85 | K¢
Hodnota pozemku bez budov (N) 47 785 950 Ké
Hodnota Nemovitosti Eden (0 = N-M) 11 797 350 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna trzni hodnota Nemovitosti Eden cini 11 797 tis. Kc.
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4.6.4 Stanoveni hodnoty Nemovitosti

Zhotovitel se pokousel vyhledat podobné realizované transakce nahlizenim do verejného rejstriku
katastru nemovitosti (konkrétné nahledem na nemovitosti se zapsanymi cenovymi Gdaji pomoci
mapové aplikace katastru nemovitosti), resersi historickych nabidek a prodeju skrze realitni
servery a dale pres databazi nemovitosti na webovych strankach inem.cz, obsahujici historické

inzeraty.

S ohledem na specifi¢nost Nemovitosti nebylo mozné urcit cenu obvyklou, jelikoz nebylo mozné
dohledat dostatecny pocet relevantnich vzork( srovnatelnych transakci pro ocenéni. Ocenovana
nemovitost je svym rozsahem a Ucelem vyuziti a technickym stavem natolik specificka, ze jeji
srovnavani se vzdalené podobnymi nemovitymi vécmi by vedlo k nepresnému vysledku ocenéni.
Vzhledem k vyse uvedenému Zhotovitel konstatuje, ze stanoveni ceny obvyklé neni mozné a
v souladu s odst. 3 § 2 Zakona o ocenovani majetku (viz také kapitola 3.7) pristupuje k urceni trzni
hodnoty.

Vysledna hodnota Nemovitosti je dana souctem hodnot Nemovitosti Radnice a Nemovitosti Eden
a pozemkd, které nejsou funkéné spojeny s budovami. S ohledem na skutecnost, Ze pozemek parc.
¢. 1872/2, k. 0. Vrsovice, obec Praha je umistén mimo plochu souvisejici s Nemovitosti Radnice,
bude k hodnoté Nemovitosti Radnice a Nemovitosti Eden navic prictena hodnota tohoto pozemku.

Hodnota pozemku parc. ¢. 1872/2, k. U. Vrsovice, obec Praha je dana z jednotkové ceny uréené
v kapitole 4.6.1, tj. ve vysi 36 450 K&/m? a vyméry tohoto pozemku ve vysi 4 891 m2. Celkova
hodnota pozemku parc. ¢. 1872/2, k. 0. Vrsovice, obec Praha ¢ini 178 277 tis. Kc.

V nasledujici tabulce je uvedena vysledna hodnota Nemovitosti.

Tabulka 17: Vysledna hodnota Nemovitosti

Oznaceni (v tis. K&) ‘
Nemovitost Radnice 363 147
Nemovitost Eden 11797
Pozemek parc. ¢. 1872/2, k. (. VrSovice, obec Praha 178 277
Nemovitost 553 221

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna trzni hodnota Nemovitosti ¢ini 553 221 tis. Kc.
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4.6.5 Stanoveni hodnoty planované Budovy D metodou vynosovou

Pro stanoveni hodnoty Budovy D bude pouzita metoda vynosova. Metoda vynosova je zalozena na
stanoveni realného vynosu, efektu pro vlastnika. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni
hodnoté, za kterou by Nemovitost mohla byt pronajimana pri zohlednéni naklad(l spojenych s
vlastnictvim a provozovanim Nemovitosti.

Ocenéni nemovitosti vynosovou metodou stanovuje hodnotu budoucich vynosi z pronajmu
za predpokladu stavajiciho vyuziti, které je nejlepsi a nejvyssi. Stanoveni hodnoty pronajimané
nemovitosti vynosovym zpusobem probiha ve dvou krocich.

V prvnim kroku je nutné stanovit hodnotu cistého rocniho vynosu, ktery bude generovan
pronajatymi prostory.

Ve druhém kroku se stanovi hodnota pronajimané nemovitosti jako soucasna hodnota budoucich
Cistych vynos(, pri zohlednéni rizikovosti a ¢asové hodnoty penéz prostrednictvim kapitalizacni
miry.

4.6.5.1 Vynosy

Zhotovitel predpoklada, ze v pripadé vybudovani Budovy D by tato budova byla vystavéna
ve standardu novych kancelarskych prostor za pomoci aktualné vyuzivanych stavebnich materiald.

Vynosy z pronajmu Budovy D budou stanoveny porovnanim a odvozeny z trzniho najemného. Pro
porovnani trzniho najemného cerpal Zhotovitel Gdaje o nabidkach z realitnich servert jako jsou
sreality.cz. Kritériem pro vyhledavani vhodnych vzork(l pro porovnani byla predevsim lokalita -
Praha 10 - Vrsovice, typ prostor - kancelarské prostory a technicky stav - ve velmi dobrém
technickém stavu. Pro porovnani trzniho najemného byly pouzity celkem 4 vzorky, zakladni
informace o vybranych vzorcich jsou uvedeny nize.
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Vzorek €. 1

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici Pripotocni, Praha 10 - Vrsovice. Celkova
vyméra nabizenych prostor je 42 m2. Prostory se nachazeji ve 4. nadzemnim patfe administrativni
budovy. Kancelar ma vlastni kuchynsky kout a socialni zarizeni se sprchovym koutem a WC. Prostory
jsou nabizeny k pronajmu za 265 138 K¢ za mésic.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 2

Jedna se o nabidku pronajmu ¢astecné zarizenych kancelarskych prostor v ulici Kubanské namésti,
Praha 10 - Vrsovice. Celkova vyméra nabizenych prostor je 23 m?. Prostory se nachazeji ve 3. patre
administrativni budovy Garden Eleven. Prostory jsou po rekonstrukci. V budové je centralni
recepce s podatelnou a cely objekt je hlidan ostrahou. Prostory jsou nabizeny k pronajmu za 8 750
K¢ za mésic.

Zdroj: www.saliy.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici PoCernicka, Praha 10 - Strasnice.
Celkova vymeéra nabizenych prostor je 50 m2. Jedna se o klimatizované prostory ve 2. patre
administrativniho komplexu v Malesicich. Administrativni budova je vybavena kompletnim
zazemim: centralni recepci, podatelnou, vlastnim parkovistém 24hodin denné, vnitroblokem
s klidovou zénou, jidelnou. Prostory jsou nabizeny k pronajmu za 17 630 KC za mésic.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o nabidku pronajmu kancelarskych prostor v ulici Trebohosticka, Praha 10 - Strasnice.
Celkova vyméra nabizenych prostor je 70 m2. Kancelare nabizené k pronajmu se nachazeji v 2. NP
kancelarské budovy s vytahem. U vstupu do budovy se nachazi reprezentativni recepce. Kancelar
je typu openspace a tvori ji dvé mistnosti. Prostory jsou nabizeny k pronajmu za 24 500 K¢

za mésic.

Zdroj: www.sreality.cz.
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Tabulka 18: Porovnavaci analyza najemného Budovy D

Lokalita Nabidkova Plocha Nabidkova Ko?f. Velikost Poloha Technicky Vybaveni Dopravni | Koef. Upravena
cena cena Nabidky stav dostupnost | celkem cena

Praha 10 - Vr3ovice (Ké/més.) | (m?) | (KE/m?/més.) - (prdmérné cca 40 m?) - - (Zddné, oceriovdna zvldst) - - (KE/m?/més.)
Pripotocni, Praha 10 - 13 500 42 321 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 321
Vrsovice
Kubanske namesti, Praha | g 75, 23 380 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 361
10 - Vrsovice
Pocernicka, Praha 10 -
Stranice 17 630 50 353 0,95 1,05 1,05 1,05 1,00 1,00 1,10 388
T;eb°vh°.S“Cka’ Praha10 | 54500 | 70 350 0,95 1,05 1,05 | 1,00 1,00 1,00 | 1,05 367
- StraSnice
Primér 351 prumeér 359

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani.
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Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych komercnich prostor pohybuje
v rozpéti od 321 do 388 K&/m?/mésic. Primérné najemné pak ¢ini 359 K&/ m?/mésic.

V suterénu Budovy D Zhotovitel rovnéz predpoklada umisténi skladovych prostor (o velikosti
757 m?), pro stanoveni jejich hodnoty uvaZuje s najemnym ve vysi 50 % trzniho najemného
kancelarskych prostor, tj. ve vysi 180 K¢/m?/mésic. Tato vyse najemného skladovych prostor dle
odborné praxe Zhotovite odpovida trznimu najemnému skladovych prostor ve velmi dobrém
technickém stavu.

Nasledujici tabulka znazornuje vyslednou vysi ro¢niho najemného Budovy D.

Tabulka 19: Vypocet roc¢niho ndjemného Budovy D

v o L ) N Najem Najem

Kancelarské prostory s prumérnou velikosti cca 20 m?* (v m?) 3767,82 K&/ mésic/m2 359 K&/ rok 16 236 165
, , ) Najem Najem

Skladové prostory asuterén (v m?) 1 626,63 K&/ mésic/m2 180 K&/ rok 3504 717

Hruby vynos za rok celkem 19 740 882

Zdroj: vlastni zpracovani.
Celkové ro¢ni najemné Budovy D o vymére 5 394 m? Cini 19 740 882 K&.

4.6.5.2 Kapacita nemovitosti a obsazenost

Nemovitost ma 5 394 m2 pronajatelné plochy.

Analyza kancelarskych prostor, viz kapitola 4.4.2.4., uvadi, Ze neobsazenost kancelarskych prostor
v Praze dosahla ke konci roku 2023 Grovné 7,2 %. Jedna se vsak o prémiové kancelarské prostory
umisténé v prémiovych lokalitach hl. mésta Prahy.

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude uvazovano s rocni neobsazenosti ve vysi 10 %,
ktera zohledruje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z diivodu hledani nového najemce, pripadné
odrazi slevu z najemného u dlouhodobého pronajmu. Obsazenost Nemovitosti voli Zhotovitel
ve vysi 90 %. Takto stanovena vyse koresponduje dle odbornych analyz s trznimi podminkami
na trhu nemoviti tohoto typu majetku, viz kapitola 4.4.2.4.

4.6.5.3 Naklady

Vlastnik nemovitosti zpravidla hradi naklady na spravu budovy, pojisténi, dan z nemovitosti
a naklady na opravy a Udrzbu.

S ohledem na skutecnost, ze Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provoznich nakladech
Nemovitosti, byly naklady stanoveny expertnim odhadem ve vysi 10 % z hrubého rocniho vynosu
nemovitosti. Tyto naklady zahrnuji provozni naklady v podobé pojisténi a dané z nemovitosti, dale
naklady na spravu majetku (obvykle v rozmezi 2-6 % z hrubych vynost) a nalady na opravu a

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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udrzovani v¢. nakladd na amortizaci, tzn. znovuobnovovaci investice (obvykle cca 1 % z
reproduk¢ni hodnoty stavby).'®

Celkova vyse rocnich provoznich nakladl ¢ini 1 974 088 K¢.

4.6.5.4 Volba kapitalizacni miry

Princip vynosového ocenéni spociva v tom, Ze kapitalizaci typického rocniho vynosu ziskame
vynosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizacni mira tak prepocitava budouci hodnotu roc¢niho
vynosu na soucasnou hodnotu a zaroven zohlednuje rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu.
Kapitaliza¢ni miru miZeme také chapat jako naklad na vloZzeny kapital, respektive oekavanou
vynosnost, kterou investor pozaduje za investovany kapital.

V ramci kapitoly ¢. 4.4.2.5byla stanovena primérna vynosova mira prémiovych kancelafskych
prostor, ktera se pohybuje pohybovala na urovni 5,5 %.

Vzhledem k poloze Budovy D Zhotovitel pro stanoveni vynosové hodnoty Nemovitosti voli miru
kapitalizace ve vysi 6,00 %.

4.6.5.5 Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti

Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizaci typického rocniho vynosu.

Postup vypoctu je nasledujici:

Cisty vynos nemovitosti = Hruby vynos nemovitosti - Naklady (naklady jsou odhadovany ¢i prevzaty

od Zadavatele)

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude pouzit nasledujici vzorec:

-

CVN
VHN = —
"
VHN - vynosova hodnota nemovitosti
CVN - Eisty vynos nemovitosti
r - realna kapitalizacni mira
1. Vydisleni hrubého vynosu Nemovitosti:
Kancelarske prostory s prumernou velikosti | 3 767 87 | Najem K&/mésic/m? | 359 | Najem K&/rok 16 236 165
cca 20 m* (v.m?)
Skladové prostory - suterén (v m?) 1 626,63 | Najem KE/mésic/m?2 | 180 | Najem K¢/rok 3504 717

Hruby vynos za rok celkem 19 740 882

Odborny odhad mozné ztraty v prijmu 10,0% 1974 088

Hruby vynos za rok celkem HV = 17 766 794

18 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2020 155s. nebo MARIK,
Milos, et al. Metody ocenovani podniku: Proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007.
492 s. ISBN 978-80-86929-32-3
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2. Souhrn nakladi nutnych k dosaZeni vynosu:

Naklady spojené s obhospodarovanim nemovitosti je mozno zvolit jako relativni odhad nebo
absolutni castky. Ekonomické daje byly odhadnuty v relevanci na situaci na trhu nemovitosti.

PoloZzka Ké/rok

Obhospodarovaci naklady celkem za rok 1974 088

3. Cisty vynos ( €V ) vypocteme odeitenim naklad(i na obhospodarovani od hrubého vynosu.

CVN =HV - ON = 15 792 706

Vynosova hodnota (VHN) v pripadé, kdy je po ukonéeni najemni smlouvy zvaZovana vécna renta obvyklého

najemného

VHN =

cv = Cisty vynos nemovitosti tis. K¢/rok 15 793

= zvolend mira vynosnosti % p. a. 6,00 %
= Vynosova hodnota Budovy D tis. K¢ 263 212

Vysledna trzni hodnota Budovy D stanovena vynosovou metodou ¢ini 263 212 tis. Kc.

4.6.6 Rekapitulace

Nasledujici tabulka znazorfiuje vysledné hodnoty Pfedmétu ocenéni dle jednotlivych bod( zadani
tohoto znaleckého posudku.

Tabulka 20: Rekapitulace hodnot Pfredmétu ocenéni

Bod ukolu Oznaceni Hodnota (v tis. K¢)
a) Pozemky Nemovitosti 507 530
b) Nemovitost Radnice 363 147
c) Nemovitost Eden 11797
d) Nemovitost 553 221
e) Budova D - budouci stav 263 212

Zdroj: vlastni zpracovani.
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5 Oduavodnéni

5.1

Rekapitulace a formulace zaverecného vyroku

Pri vypracovani tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v Gvahu vsechny podstatné faktory

a rizika, ktera ovliviuji ¢i mohou ovliviovat vyslednou hodnotu.

Predmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan dle zadani Zadavatele v podobé nasledujicich znaleckych

otazek:

a)

Urcit obvyklou cenu pozemkd parc. ¢. 1873/81, parc. ¢. 1873/83, parc. ¢. 1872/2 a parc.
¢. 1872/3, k. U. Vrsovice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 1035, ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou

¢ast Praha 10.

Ur¢it obvyklou cenu pozemkd parc. €. 1873/81 a 1873/83 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10,
véetné budovy ¢.p. 1429

Urcit obvyklou cenu pozemku parc. ¢. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10, vietné
budovy €. p. 1467.

Urcit obvyklou cenu viech vyse uvedenych pozemkl ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10,
véetné budov €. p. 1429 a . p. 1467.

Urcit obvyklou cenu nové postavené budovy navrzené v zapadni cCasti pozemku parc. €.
1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako stavajici ¢ast ,,C” budovy
¢.p. 1429.

Ucel ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan pro interni potreby Zadavatele, zejména pro potreby

jednani Zastupitelstva Méstské ¢asti Praha 10 o zpusobu dal$iho nakladani s majetkem.

Pouzity zplUsob ocenéni

Hodnota Predmétu ocenéni byla stanovena nasledujicimi metodami:

Stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnavaci;

Stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice:

19 Vymezeni pozemki bylo na zakladé domluvy se Zadavatelem opraveno, tj. lisi se od zadani uvedeného ve smlouvé o
zajisténi vyhotoveni znaleckého dila.
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o Kancelarské a skladové prostory metodou vynosovou;

o Garazové stani metodou porovnavaci;
Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpoctu nakladu;
Stanoveni hodnoty Budovy D metodou vynosovou;

Vysledek ocenéni

Dle jednotlivych bodi dle zadani tohoto znaleckého posudku jsou vysledné hodnoty nasledujici.

a) Vysledna hodnota Pozemky Nemovitosti k datu ocenéni 7. 5. 2024 cini 507 530 tis. KC.
b) Vysledna hodnota Nemovitosti Radnice k datu ocenéni 7. 5. 2024 Cini 363 147 tis. Kc.
c) Vysledna hodnota Nemovitosti Eden k datu ocenéni 7. 5. 2024 Cini 11 797 tis. KC.

d) Vysledna hodnota Nemovitosti k datu ocenéni 7. 5. 2024 Cini 553 221 tis. KcC.

e) Vysledna hodnota Budovy D k datu ocenéni 7. 5. 2024 cini 263 212 tis. KC.
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5.2 Kontrola postupu znalce

V ramci stanoveni hodnoty nemovitého majetku byl nejprve vypracovan popis nemovitosti.

Pro popis aktualniho stavu byly vyuzity informace ziskané na mistnim Setreni. Popis polohy

a dopravni dostupnosti vychazi z verejné dostupnych informaci, predevsim mapovych aplikaci

mapy.cz, resp. google maps. Pro popis vyuziti ploch Cerpal Zhotovitel z informaci z platného

Uzemniho planu obce. Dale byly popsany majetkopravni vztahy z vypisu katastru nemovitosti.

Z verejné dostupnych dat byly shromazdény informace o vyvoji relevantniho trhu (analyza HB Index

Hypotecni banky, databaze casovych rad ARAD, ARTN Trend Report 2023, predmétné odborné

analyzy spolecnosti Colliers a Cushman & Wakefield), dle kterych byla vypracovana strategicka

analyza.

Hodnota Predmétu ocenéni byla rozdélena dle jednotlivych bod( zadani znaleckého posudku,

hodnota jednotlivych bod( byla stanovena nasledovné.

a)

Hodnota Pozemk( Nemovitosti byla stanovena pomoci porovnavaci metody.
Pro porovnavaci metodu byla urcena jednotkova cena pro pozemky na zakladé porovnani
s podobnymi realizovanymi transakcemi v obdobné lokalité. Zhotovitel pouzil 4 vzorky
pro porovnani, pricemz rozdily v poloze, pristupu k pozemku, velikosti, napojeni
na inzenyrské sité atd. byly zohlednény korekcnimi koeficienty tak, aby byla zachycena
specificnost ocenovaného nemovitého majetku. Rozdil v cenové Grovni byl zohlednén
pomoci koeficientu prepoCtu vychazejiciho vyvoje ristu cen stavebnich pozemkd.
Vysledna porovnavaci hodnota Pozemky Nemovitosti byla stanovena vynasobenim celkové
vymeéry a stanovenou jednotkovou cenou.

Hodnota Nemovitosti Radnice byla rozdélena na stanoveni hodnoty kancelarskych
a skladovych prostor Nemovitosti Radnice a stanoveni hodnoty garazovych stani
Nemovitosti Radnice.

o Hodnota kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice byla stanovena
vynosovou metodou. V ramci ocenéni vynosovou metodou Zhotovitel nejprve
stanovil hodnotu Cistého rocniho vynosu, ktery muze byt generovan pronajatymi
prostory, a to jako rozdil mezi hrubym rocnim vynosem dle trzniho najemného
a souhrnu provoznich nakladi véetné odhadu ztraty na najemném. Vysledna
hodnota nemovitosti byla nasledné Zhotovitelem stanovena jako soucasna hodnota
budoucich &istych vynosl, pri zohlednéni rizikovosti a Casové hodnoty penéz
prostrednictvim kapitalizacni miry.

o Hodnota garazovych stani Nemovitosti Radnice byla stanovena porovnavaci
metodou. Pro porovnavaci metodu byla urcena jednotkova cena garazovych stani
na zakladé porovnani s podobnymi nabizenymi prodeji garazovych stani v obdobné
lokalité. Zhotovitel pouzil 3 vzorky pro porovnani, pricemz rozdily v poloze,
technickém stavu atd. byly zohlednény korekénimi koeficienty tak, aby byla
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zachycena specificnost ocenovaného nemovitého majetku. Vysledna porovnavaci
hodnota garazovych stani Nemovitosti Radnice byla stanovena vynasobenim poctu
garazovych stani a stanovenou jednotkovou cenou.

o Vysledna hodnota Nemovitosti Radnice byla dana souctem hodnoty kancelarskych
a skladovych prostor Nemovitosti Radnice a hodnoty garazovych stani Nemovitosti
Radnice.

c) Hodnota Nemovitosti Eden byla stanovena metodou odpoctu nakladl. Nejprve byla urc¢ena
hodnota pozemku jako nezastavéného (volného), a poté byly odecteny naklady spojené
s odstranénim stavajici stavby. Naklady na demolici byly stanoveny dle cenikd spole¢nosti
RTS a vlastni analyzy cen skladkovného a zahrnovaly naklady na demolici, premisténi suti
na skladku a skladkovné. Po odecteni téchto naklad(l od hodnoty pozemku byla uréena
vysledna hodnota Nemovitosti Eden.

d) Hodnota planované Budovy D byla stanovena vynosovou metodou. V ramci ocenéni
vynosovou metodou Zhotovitel nejprve stanovil hodnotu cistého roc¢niho vynosu, ktery by
mohl byt generovan pronajatymi prostory, a to jako rozdil mezi hrubym roénim vynosem
dle trzniho najemného a souhrnu provoznich nakladi véetné odhadu ztraty na najemném.
Vysledna hodnota nemovitosti byla nasledné Zhotovitelem stanovena jako soucasna
hodnota budoucich Cistych vynosu, pri zohlednéni rizikovosti a Casové hodnoty penéz
prostrednictvim kapitalizacni miry.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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6 Zaver

Na zakladé pouzitych podkladi a predpokladd uvedenych v tomto znalecké posudku dospél
Zhotovitel k nasledujicim zavérdm.

a) Obvykla cena pozemku parc. ¢. 1873/81, parc. ¢. 1873/83, parc. ¢. 1872/2 a parc. ¢C.
1872/3, k. . Vriovice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 1035, ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se sv&fenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha
10, k datu ocenéni 7. 5. 2024 cini:

507 530 tis. K¢
(Slovy: pét set sedm milionl pét set tficet tisic korun ¢eskych)

b) Trzni hodnota pozemkd parc. ¢. 1873/81, parc. ¢. 1873/83 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10,
vCetné budovy C.p. 1429, k datu ocenéni 7. 5. 2024 cini:

363 147 tis. KC
(Slovy: tri sta Sedesat tfi milionu sto Ctyricet sedm tisic korun ceskych)

c) Trzni hodnota pozemku parc. &. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10, vcetné
budovy C. p. 1467, k datu ocenéni 7. 5. 2024 Cini:

11 797 tis. KE
(Slovy: jedenact milioni sedm set devadesat sedm tisic korun ceskych)

d) Trzni hodnota viech vy$e uvedenych pozemkd ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou Cast Praha 10, vcetné budov
¢. p. 1429 a C. p. 1467, k datu ocenéni 7. 5. 2024 Cini:

553 221 tis. K¢
(Slovy: pét set padesat tri milion( dvé sté dvacet jedna tisic korun ceskych)

e) Trzni hodnota nové postavené budovy navrzené v zapadni casti pozemku parc. ¢. 1873/81,
ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako stavajici cast ,,C” budovy ¢.p. 1429,
k datu ocenéni 7. 5. 2024 cini:

263 212 tis. KC

(Slovy: dvé sté Sedesat tri miliont dvé sté dvanact tisic korun Ceskych)
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7 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepribral konzultanta.

Odména Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.
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8 Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znalcem: ing. Radkou Chaloupkovou, znalcem zapsanym VvV seznamu
znalci vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace nemovitosti. Znalec vykonava svoji ¢innost v ramci znalecké kancelare PKF APOGEO
Esteem, a.s., kterA je zapsand vseznamu znaleckych kanceldfi vedeném Ministerstvem
spravedlnosti v oboru Ekonomika s rozsahem znateckého opravneéni:

ocefiovani movitych véci (véetné strojh, pristroju, zaFizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocefiovani nemovitosti (véetné budov, bytd a nebytovych prostor, pozemka,
stanoveni vyse ndjemného) a prav k nemovitostem (zastav, biemen), Ocefiovéani podniku
(véetné prav podnik(, prav k podnikim, ve3kerych polozek aktiv a pasiv podnikd, prodeje
a najmu podnik(), ocefiovani obchodniho jméni pii pfeménach (fuze, prevod jméni na
spole¢nika, rozdéleni, zména pravni formy), vetné prezkoumani a posuzovani premén
obchodnich spole¢nosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o fuzi,
vypoctu vyménnych poméri, oceriovani podnikatelskych rizik, Skod.

Znalecky Ukon je zapsan v elektronické evidenci posudkd pod Cislem polozky 027920/2024.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek vyhotovila a pripadna vysvétleni poda:

Ing. Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

7 e

—— Ing. Pa/yet"'l'ﬁma, Ph.D.
WA KANCOS predseda pfedstavenstva

Podpis za znaleckou kancelaF: A =

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:

V Praze dne 31. 05. 2024

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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9 Prilohy

PFiloha ¢. 1: Castecny vypis katastru nemovitosti, LV &. 1035, k. . Vriovice, obec Praha vyhotoveny
ke dni 7. 5. 2024

Priloha ¢. 2: Fotodokumentace Nemovitosti Radnice ze dne 24. 4. 2024

Priloha ¢. 3: Fotodokumentace Nemovitosti Eden ze dne 7. 5. 2024

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Priloha ¢&. 1: Castecny vypis katastru nemovitosti, LV €. 1035, k. 4. VrSovice, obec Praha vyhotoveny ke
dni 7. 5. 2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujiei stav evidovany k datu 07.05.2024 00:00:00
Okres: Okesc: 554782 Praha
Fat.dazemi: T32257 VrSoviece List wlastmictwi: 1035

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

1V Of nény Identifikdtor Podil

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

snd sprdva nemoviteosti wve viastnictvi obece
Méstska Gast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 00063941

10000 Praha 10
CASTECNY VYPIS

B
Vyméra [mZ] Druh poszsmku Zpusob wyufiti Zplisob ochrany
4891 ostatni plocha jina pleocha pamatkové chranéné
nzemi
1311 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori nzemi
VrEovice, &.p. 1467, obé.vyb
SEE czemku p.&.: 1872/3
1873/81 7466 =zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadwvoFi nzemi
Souddsti j= stavba: VrSovice, &.p. 1429, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1873/81
1873/83 256 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi
Bl VEcnad préava slouZici we prospéch nemcvitosti v &4sti B - Bez zapisu

o Vécné bfemenc (podle listiny)
zfidit,provozovat,opravovat a udriovat soudast distribuéni soustavy dle geom.pl. 1427-
151/2013,blife spec.ve sml.&1.III.
Oprdvnéni pro
PREdistribuce, a.s., Svormosti 3199/19%a, Smichowv, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k
Parcela: 1873/81

tins Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - tplatna =ze dne 02.06.2014. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 12.06.2014 09:16:45. Zapis proveden dne 07.08.2014.

V-36219/2014-101
ofadi k datu podle prawvni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

o Vécné bfemenc (podle listiny)

pravo umisténi, provozovani, kontroly, udriby a oprav rozvodného tepelného zarizeni,
bliZe specifikovano v &lanku 8. souhlasného prohlaseni, dle g. pl. 1476-3/2014
Oprdvnéni pro
Praiska teplarenska a.s., Partyzanska 1/7, HoleSovice,
17000 Praha 7, RC/ICO: 45273600
Povinnost k
Parcela: 1872/2, Parcela: 1873/81

v tzemnim cbvodu, T
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prokazujiei stav evidovany k datu 07.0

Okres:

Eat.azemi:

732257 Vrsovice

Obec:

VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI

00:00:00

554782 Praha

o Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

dle smlouvy ¢l III. a GP 1729%-10/2019

Oprdvnéni pro

14000 Praha 4, RC/IC0O: 27403505

Povinnost k

Parcela:

1872/2

20.08.2019.

Pofadi k

29.07.2019 13:53

o Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

dle élanku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827-315/2019

Oprdvnéni pro

14800 Praha 4, RC/ICO: 64949681
Povinnost k

Parcela: 1872/2

28.04.2020.

FE

02.04.2020 10:45

Smlouva o z¥izeni wvécného bfemene - uplatna 280/2019/0P
Pravni uéinky zapisu k ckamZiku 29.07.2019 13:53:14.

Smlouva o zfizenl vécného bremene - uplatna &.2019%/0MP/1508
Pravni ucé¢inky zapisu k cokamziku 02.04.2020 10:45:45.

List wlastnictwvi: 1035
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé
Typ vztahu

Listinz Souhlasné prohlaseni o vzniku prava ze zakona ¢.sml. 4400003324 =ze dne

22.01.2018. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 08.06.2018 10:26:26. Zapis proveden

dne 12.07.2018.

v-39370/2018-101

Pofadi k 08.06.2018 10:26

Praiska plynarenska Distribuce, a.s., &élen koncernu
PraZiska plynarenska, a.s., U plynarny 500/44, Michle,

ze dne 05.06.2019.
Zapis proveden dne

V-47303/2019-101

T-Mobile Czech Republic a.s., Tomicékova 2144/1, chodow,

ze dne 03.02.2020.
Zapis proveden dne

v-19087/2020-101

Poznamky a dal3i cbdobné adajs - Bez zapisu

- Bez =zapisu

"

o Jina listina ze dne
schvaleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.

Pro: Méstska Gast Praha 10, Vinohradska 3218/169, StraZnice,
Praha 10

Praha 1

o Venik prava ze zakona zakon &. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.

predavaci protokel podle privatizaénihe projektu &.

POLVZ:932/1996

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

POLVZ:638/1998

24679

Z-5500932/1996-101

10000 RCE/ICO: 00063941

00064581

Z-5500638/1998-101

ovitosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.05.2024 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Eat.azemili: 732257 Vrsovice List wvlastnictwvi: 1035

V kat. thzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

Fro: Méstska Sast Praha 10, Vinochradska 3218/169, Strasnice, 10000 =RS/IS0: 00063941

Praha 10
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.

POLVZ: 638/1998 Z-5500638/1998-101
ro: Méstska éast Praha 10, Vinchradska 3218/169, Strasnice, 10000 RE/IC0: 00063941
Praha 10
HLAVNI MESTO PRAHA, Mariinské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1

o Smlouva kupni =ze dne 31.05.2005. Pravwni aéinky vkladn prava ke dni 09.06.2005.

v-23413/2005-101
ro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/IC0: D0D64581

Praha 1
Mé&stska &ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 00063941
Praha 10
F Vztah bonitovanych pudné skologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu
Nemovitosti jsou w 4 ve &

Poufeni: Udaje katastru lze ufit pouzs k 0&zlim uveden

ym v § 1 cdst. 2 katastrdlniho
Csobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat puLZE pEi splnéni podminek ckecného na”iz=n_
o ochrané osobnich tdajd. Podrocbnosti viz https://www.cuzk.cz/.
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23. dubna 2024

iloha €. 2: Fotodokumentace Nemovitosti Radnice ze dne 24. 4. 2024

Nemovitost Radnice

Nemovitost Radnice

23, dubna 2024

Nemovitost Radnice - prostor pro umisténi

budovy D

23, dubna 2024

23. dubna 2024

Nemovitost Radnice - prostor pro umisténi

budovy D

Nemovitost Radnice - prijezd

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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23, gubna 2024

Nemovitost Radnice - vstup do kancelarskych

prostor Nemovitost Radnice - kancelarské prostory

pe——

Nemovitost Radnice - kancelarské prostory

23-dubna 2024

Nemovitost Radnice - kuchynka Nemovitost Radnice - jidelna
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23. dubna 2024 I 23. dubna 2024

23. dubna 2024

Nemovitost Radnice - garazova stani Nemovitost Radnice - technické zazemi

Nemovitost Radnice - technické zazemi Nemovitost Radnice - technické zazemi
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23, dubna 2024

Nemovitost Radnice - vady - podepreni stropu

Nemovitost Radnice - vady - podepreni rampy kovovymi pésy

23, dubna 2024
23. dubna 2024

Nemovitost Radnice - vady - zatékani Nemovitost Radnice - vady - zatékani
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“ dvtnalz, 2024

emovitost Eden

kviitna 07, 2024

Nemovitost Eden

kvetna 07, 2024 [

Nemovitot en

kviétna 07, 2024

Nemovitost Eden

Nemovitost Eden

movitost Eden
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kvétna 07, 2024

kvétna 07, 2024

Nemovitost Eden

Nemovitost Eden

kvitna 07, 2024

Nemovitost Eden

1
-

kvitna 07, 2088

Nemovitost Eden
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