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Seznam zkratek a pojmu

Datum ocenéni

DCF

Deloitte

EU

EUR

GDV

HDP

LV

mil.

mid.

Parc. ¢. nebo p.c.

PFedmét ocenéni

tis.

up

Cislo

Ceska narodni banka
Cislo popisné

Ceska republika

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

Euro

Gross development value
Hruby domaci produkt
Jednotka

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

Ceska koruna
Katastralni dzemi
List viastnictvi
Milion

Miliarda

Parcela Cislo

Casti pozemkd parc. &. 4021/2 o vymére 836 m?, parc. & 4021/7
o vyméfe 101 m?, parc. ¢. 4021/25 o vyméfe 69 m?, parc. €. 4021/26
o vyméFe 443 m?, parc. & 4021/29 o vyméfe 173 m?, parc.
¢. 4021/30 o vymeére 401 m?2, k. (. Strasnice, obec Praha, ve
vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, svéfené spravou pozemkl
Méstskou &asti Praha 10, na ¢ast pozemku parc. €. 4024/1 o vymérfe
129 m?, k. 0. Strasnice, obec Praha, ve vlastnictvi spole¢nosti Albert
Ceska republika, s. r. o., IO 440 12 373, sidlem Radlicka 520/117,
Jinonice, 158 00 Praha a névrh na odkup pozemkd parc. & 4021/23
o vyméie 299 m?2 a parc. ¢. 4021/21 o vymére 18 m?, k. U. Stradnice,
obec Praha, ve vlastnictvi spole¢nosti RP Vyzlovska, s. r. o.,
1C0 27174581, se sidlem Myslikova 174/23, 110 00 Praha

Tisic

Uzemni plan



Zadavatel Mé&stska &ast Praha 10, ICO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, Strasnice
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1 Zadani a informace o
znaleckém posudku

Méstska ¢ést Praha 10, 1ICO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, Stragnice

(déle také ,Klient*, ,MC Praha 10" nebo »~Zadavatel™)

dan ) posud
Znaleckym Ukolem je zodpovédét tyto znalecké otazky:

Znalecka otazka €. 1:

~Stanovte trzni hodnotu &asti pozemkd parc. & 4021/2 o vymére 836 m?, parc. ¢. 4021/7 o vymérfe
101 m?, parc. & 4021/25 o vyméfe 69 m?, parc. & 4021/26 o vymére 443 m2, parc. & 4021/29
0 vymére 173 m?, parc. & 4021/30 o vymére 401 m?, k. 4. Strasnice, obec Praha, ve viastnictvi
hlavniho mésta Prahy, svéfené spravou pozemk§ Méstskou &sti Praha 10."

Znalecka otazka €. 2:

»Stanovte trZzni hodnotu Casti pozemku parc. & 4024/1 o vymeére 129 m?, k. 4. Strasnice, obec Praha,
ve viastnictvi spolecnosti Albert Ceska republika, s. r. 0., ICO 440 12 373, sidlem Radlicka 520/117,
Jinonice, 158 00 Praha.”

Znalecka otazka €. 3:

~Stanovte trzni hodnotu pro ndvrh na odkup pozemkd parc. & 4021/23 o vymeére 299 m?2
a parc. . 4021/21 o vymefe 18 m?, k. 4. Strasnice, obec Praha, ve vlastnictvi spolecnosti
RP VyZlovska, s. r. 0., ICO 27174581, se sidlem Myslikova 174/23, 110 00 Praha.”

A - 1 ~
AU uriou

V souladu s vySe uvedenymi znaleckymi tkoly jsme provedli ocenéni za pouziti trzni hodnoty, kterd
je v § 2 odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, definovana takto:

»Tr2ni hodnotou se rozumi odhadované ¢3stka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze stran
Jjednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zgkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah
a jednaji vzajemné nezgvisle."

ol ni

Ocenéni bylo provedeno ke dni 21. listopadu 2025.

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

Znalecka kancelaf (dfive znalecky dUstav) kvalifikovand pro znaleckou dinnost, jmenovana
rozhodnutim ministra spravedinosti ze dne 1. Gnora 2010, & j. 189/2009-OD-ZN s roz&itenim
znaleckého opravnéni rozhodnutim ze dne 25. dubna 2017, ¢. j. 18/2017-001-SZN/6 a zapsana
do prvniho oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika, odvétvi
financni f{zeni podniku, ocerovani podniku a jeho &asti véetné nehmotnych aktiv, Géetnictvi, pojistna
matematika, transferové ceny, posouzeni a vymezeni ¢innosti vyzkumu a vyvoje pro Uéely uplatnéni
v dotanich programech a uplatnéni dafiovych Ulev z technickoekonomického hlediska, vefejna
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podpora, ocefiovdni nemovitosti a ocefiovani movitych véci (dale také ,Deloitte"
nebo ,Zpracovatel™).

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

Ing. Karel Kugler, znalec, jehoZ prostiednictvim Znalecka kancelar vykonava znaleckou &innost.

Prohlaseni o nezavislosti znalce

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

(a) jsou zcela nezavisli na Zadavateli,

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

(¢) v soucasné dobé nemaji a ani v budoucnosti neoéekavaji zadnou Gcast ani prospéch z podnikani,
které souvisi s predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku.

Rozsah a pouZiti ocenéni

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

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

(b) Znalecky posudek byl vypracovan Deloitte pro interni (¢ely Klienta jako podklad pro planovanou
sménu. Znalecky posudek nemiZe byt pouzit, jako celek i jakakoliv jeho &ast, pro jiné neZ vyse
uvedené dcely.

(c) Znalecky posudek je ur¢en a bude slouZit vyhradné pro vyse uvedené potifeby Zadavatele
zejména jako jeden z podkladd pro sménu nemovitosti s Hlavnim méstem Praha. Deloitte

neponese vi¢&i jakékoli tfeti strané jakoukoli odpovédnost v souvislosti s vypracovanim posudku,
neni-li smluvné ujednano jinak.

(d) Nebylo provedeno 23adné Setfeni pravosti a spravnosti podkladl predanych Klientem, které jsou
pro Ulely ocenéni povazovany za pravé, spravné a kompletni.

(e) Pfi ocenéni byly respektovany pravni pfedpisy platné v dobé zpracovani.
(f) Predpoklada se piny soulad se vdemi relevantnimi zakony a predpisy na strané pfedmétu ocenéni.

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

(h

~—

Znalecky posudek dale neni (i) vyjadifenim pFiméfenosti ceny dosazené pfi jakékoliv transakci
(tzv. ,Fairness Opinion“), (ii) poradenstvim v oblasti investic (tzv. ,Investment Advice"),
(iii) poradenstvim v oblasti GCetnictvi, ani (iv) poskytovanim pravnich sluzeb ani vyjadfenim
pravniho nazoru na jakoukoli pravni otazku.

(i) Nebyl proveden audit ani jiné ovéfovaci procedury, a tudiZz obsahem znaleckého posudku neni
vyrok auditora ani jind forma zaruky jakychkoli finanénich Gdaja.

(j) Zdroje, z nichZ byly Eerpany externi informace, jsou obecné povazovany za divéryhodné, a proto
spravnost takto ziskanych informaci nebyla dédle ovéfovana.

(k) Ocenéni bylo zpracovano na zakladé podminek, které byly zndmy v dobé jeho provadéni,
za pripadné zmény v trznich podminkdch po pfedéani ocenéni nebude prevzata zadna
odpovédnost.

(1) Jednotlivé vysledky vypoctl uvedené v posudku se mohou mirné lidit z dlivodd zaokrouhleni.



-

Podkladove materialy

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly jako podkladové materidly pouZity dokumenty dodané
Kiientem a informace z dUvéryhodnych zdrojd, které byly k Datu ocenéni zndmé a které nebyly déle
ovéfovany. Déle jsme jednotlivé pfedpoklady diskutovali s odpovédnymi pracovniky Klienta.

Dokumenty od Klienta

(a) Identifikace pfedmétu ocenéni
(b) Z&kres oddélovanych pozemkd do katastralni mapy
(c) Znalecky posudek ¢. 050028/2025

Externi zdroje

(a) Katastr nemovitosti

(b) Cesky statisticky Gfad

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

ObtiZe pfi zpracovani znaleckého posudku
PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku se nevyskytly 7adné vazné obtize.
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2 Popis postupu Zpracovatele

PF sb&ru a analyze dat a informaci byl nastaven a vyuZit nasledujici postup:

e Sbhér dat a podkladﬁ poskytnutych Zpracovateli Zadavatelem (uvedeny v kapitole Zadani
a informace o znaleckém posudku).

. Provedeni prvotni analyzy ziskanych dat a Setfeni za (celem ziskani potifebnych informaci
od Zadavatele (kapitoly PFedmét ocenéni a Oceriovaci pFistupy).

e Vybér vhodné metodiky pro ocenéni vzhledem k zjisténym skutednostem a dostupnym
informacim (kapitola Oceriovaci pfistupy).

e Aplikace zvolené metody ocenéni s vyuZitim relevantnich dat ziskanych od Zadavatele
a dal&ich relevantnich externich informaénich zdroji na zakladé znalosti a zkuSenosti Znalce
a dal&ich pracovnik{ podilejicich se na zpracovani znaleckého posudku (kapitola Ocenéni).

e Odpovéd na znalecké otazky (kapitola Zavér).

10
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3 Predmeét ocenéni

3.1 Lokalita

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky, které se nachdzi v hlavnim mésté Praze, v méstské &asti Praha
10, v katastralnim Gzemi Stradnice, v ulicich VyZlovska a Goyova. Lokalita se nachazi ve vychodni
¢asti mésta, pfiblizné 7 km od centra. Uzemi ma méstsky charakter s pfevahou obytné zastavby.
Lokalita nabizi kompletni obcanskou vybavenost, véetné $kol, Skolek, obchod{, zdravotnického
zafizeni, restauraci & sportovnich aredld.

Dopravni dostupnost je prevazné zajisténa méstskou hromadnou dopravou. Nejblizéi zastdvka
hromadné dopravy je Skalka, kterd se nachazi na lince metra A s pfimym spojenim do centra mésta.
V dochazkové vzdalenosti je i autobusova a tramvajova zastavka Na Padesatém a Zelezniéni stanice
Praha - Zahradni mésto. Pozemky jsou dostupné i automobilovou dopravou s pfimym napojenim na
Jizni spojku a na ulice Pribé&zna a V Oldinach.

Obrdzek 1: Orientaéni vyznafeni nemovitosti v rdmci Prahy
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3.2 Uzemni plan

Ocefiované pozemky se dle Uzemniho pldnu Praha nachézi ve dvou funkénich plochach. Prevédzna
¢ast pozemkdl je s oznadenim SMJ - smigené méstského jadra. Zbyvajici ¢ast pozemkl se nasledné
nachazi ve funkéni plose SV-] - vSeobecné smisené.

z

SV - véeobecné smisené
Hlavni vyuZziti:

Plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni,
obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi zachovani polyfunkénosti
Gzemi.

PFipustné vyuziti:

Polyfunk¢ni stavby pro bydleni a ob¢anské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim, s prevazujici
funkci od 2. nadzemniho podlazi vySe (napf. bydleni ¢i administrativa v pfipadé vertikalniho
funkcniho ¢lenéni s obchodnim parterem), obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepfevysujici 8 000 m?, stavby pro administrativu, kulturni a zdbavni zafizeni, $koly, $kolska a ostatni
vzdélavaci a vysokoskolska zafizeni, mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zafizeni,
zarizeni sociadlnich sluzeb, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby
pro vefejnou spravu, sportovni zafizeni, drobnd nerusici vyroba a sluzby, hygienické stanice,
veterinarni zafizeni v rdmci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni, Cerpaci stanice pohonnych
hmot bez servisG a opraven jako nedilnd €ast garazi a polyfunkénich objektll, stavby, zafizeni
a plochy pro provoz PID, malé sbérné dvory.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniovd vedeni technické

infrastruktury. Parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Podminéné pripustné vyuziti:

MonofunkCni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim
v odlvodnénych pfipadech, s ptihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a Uzemi
definovanému v UAP. Vicelelova zafizeni pro kulturu, zdbavu a sport, obchodni zafizeni s celkovou
hrubou podtazni plochou nepfevysujici 20 000 m?, zafizeni zachranného bezpecénostniho systému,
veterinarni zafizeni, parkovisté P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, dvory pro Udrzbu pozemnich
komunikaci, sbérné dvory, sbérny surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou ¢innost
a chovatelstvi.

Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti
dot&enych pozemkd.

Neprfipustné vyuziti:

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

SMJ - smisené méstského jadra

Hlavni vyuziti:

Smisené (kombinované) vyuziti ploch v centralni ¢asti mésta a centrech méstskych &tvrti, zejména
obcCanské vybaveni a bydleni.

PFipustné vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepfevydujici 20 000 m?, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, stavby pro
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administrativu, skoly, Skolska, vysokoSkolskd a ostatni vzdélavaci zafizeni, mimoskolni zafizeni pro
déti a mladez, sportovni, kulturni, zabavni, cirkevni zafizeni, zafizeni zdravotnickd a socidlnich
sluzeb, stavby pro vefejnou spravu, nerusici sluzby, zafizeni 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 liniovéd vedeni technické
infrastruktury. Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Monofunkéni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim. Vicetéelova
zafizeni pro kulturu, zdbavu a sport, obchodni zafizeni s hrubou podlazni plochou nepfevy$ujici
80 000 m?, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecénostniho systému, drobnd nerusici
vyroba, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisli a opraven jako nedilnd ¢ast garazi
a polyfunk&nich objektl. Veterinarni zafizeni v ramci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni
a malé sbérné dvory v pfipadé, e posuzovany pozemek bezprostfedné sousedi s plochou SV
a ze nebude narusena struktura souvisejiciho Gzem.

Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuZitelnosti
dotéenych pozemkd.

Nepripustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a Ukoly
Uzemniho planovani.

Obrazek 2: Prehled situace v Gzemnim planu
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Zdroj: Uzemni ptdn mésta Praha, analyza Deloitte

3.3 Detail nemovitosti

Predmétem ocenéni je celkem 9 parcel, respektive jejich &asti, které jsou zapsané na 3 rlznych
listech vlastnictvi, vSechny v katastralnim Uzemi Stradnice. Nemovitosti jsou ve vlastnictvi tfi
odlidnych subjektd - &ast predmétnych pozemk{ je ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, se svéFenou
spravou pozemk( Méstské ¢asti Praha 10, jeden pozemek viastni spole¢nost Albert Ceska
republika, s. r. 0. (viz Obrdzek 2) a dva pozemky vlastni spoletnost RP VyZlovskd, s. r. o.
(viz Obrazek 3). Navic ma dle informaci od Klienta dojit k odstépeni nékterych parcel uréenych
ke planované sméné.
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Obrazek 3: Pozemky ve viastnictvi HMP (Cervend) a Albert Ceska republika, s. r. 0. (modra)
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3.3.1 Pozemky zapsané na LV ¢. 2476
Ocenované pozemky vlastnéné Hlavnim méstem Praha, svérené spravou MC Prahy 10, se nachazi
v katastralnim Uzemi Strasnice a jsou zapsané na LV ¢. 2476.

Celkovy pfehled parcel véetné zohlednéni celkové vyméry parcel dle KN a vymeéry pro Géely ocenéni
je uvedeno nize (viz Tabulka 1). Celkova vyméra parcel v LV je 2 980 m?. Vyméra parcel pro ucely
ocenéni ¢ini 2 023 m2. Pozemky se dle Uzemniho planu nachazi ve funkénich plochach SV-J a SMJ.
Pozemky parc. ¢. 4021/2 a parc. ¢. 4021/7 jsou situovany v chranéném pamatkovém Uzemi.

Tabulka 1: Katastralni informace

List

z::ala“sitrélni éllastnictvi garcela Viastnik Vyméra pa?::!y)' Vﬁ?é:léyrg;al:g::y(;t;c;
Strasnice 2476 4021/2 Hlavni mésto Praha 1301 836
Strasnice 2476 —402_1/7_ _Hl_a\;n'_mé_sto Praha - 102 - _101 -
Strasnice 24;6 402_1/_25 _Hl_avni mésto Praha 492 ) 69
_Straénice 24;6 : 40_21/26_ _Hlavni n_wésto Praha_ 450 443_
St_raénice 2476 4021/29 Hlavni mésto Praha . 195 173
Strasnice 2476 4021/30 Hlavni mésto Praha 440 401
Celkem : 2 980 2 023

Zdroj: Katastr nemovitosti, Podklady od Klienta

3.3.2 Pozemky zapsané na LV ¢. 2472
Ocefovany pozemek ¢. 4024/1 je vlastnictvi spolecnosti Albert Ceska republika, s.r.o. a nachazi
v katastralnim Uzemi Strasnice, zapsany na LV ¢&. 2472. Celkova vyméra pozemku dle katastru
nemovitosti je 2 141 m2. Vyméra parcely pro Gcely ocenéni ¢ini 129 m2. Pozemek se nachazi dle
Uzemniho planu ve funkéni plose SV-]. Na casti parcely se nachazi budova &. p. 2239. V souladu
se zadanim Klienta a budoucim zamérem neni budova ani jeji ¢ast pfedmétem ocenéni. Pozemek

je situovan v chranéném pamatkovém Gzemi.

Tabulka 2: Katastralni informace

List Parcela
vlastnictvi & Vlastnik

C.

Katastralni

Vyméra parcely Vymeéra parcely pro
(m3?) Gcely ocenéni (m?)

azemi

Albert Ceska

Stragnice 2472 4024/1 republika, s.r.o.

Celkem 2141 129

2 141 129

Zdroj: Katastr nemovitosti, Podklady od Klienta

3.3.3 Pozemky zapsané na LV ¢, 2435
Ocefiované pozemky vlastnéné spole¢nosti RP VyZlovskd, s.r.o. se nachazi v katastralnim Gzemi
Strasnice a jsou zapsané na LV . 2435.

Celkovy prehled parcel véetné zohlednéni celkové vyméry parcel dle KN a vyméry pro Uéely ocenéni
je uvedeno nize (viz Tabulka 3). Celkova vymeéra parcel v LV je 1 641 m?2. Vyméra parcel pro Ulely
ocenéni je 317 m2. Pozemky se dle Gzemniho planu nachazi ve funkénich plochach Sv-J a SMJ.
Na c¢asti parcely se nachazi budova ¢. p. 3130. V souladu se zadanim Klienta a budoucim zamérem
neni budova ani jeji ¢ast pfedmétem ocenéni.
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Tabulka 3: Katastralni informace

List . P o
vlastnictvi ?arcela Viastnik Vymeéra parce:y Vymeéra parcely p:o'ucelzy
& C. (m?) ocenéni (m?)
RP VyzZlovska

Katastraini

Gzemi

Strasnice 2435 4021/23 g 4 1 557 299
Stragnice 2435 a021/21 FP Xyz'o"s“a' 84 18
Celkem 1 641 317

Zdroj: Katastr nemovitosti, Podklady od Klienta
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4 Analyza Ceské ekonomiky

Pro Ucely ocenéni je nutné vzit v Gvahu &irdi ekonomicky kontext, ktery ovliviiuje hodnotu
Predmétnych spoleénosti. Vzhledem k tomu, Ze Spole€nost vyviji ekonomickou aktivitu primarné
v Ceské republice, zamé&Fili jsme se pfi analyze na ¢eskou ekonomiku.

4.1 Zakladni charakteristika

Ceska republika pfedstavuje malou otevienou trzni ekonomiku, kterd netrpi nadmérnymi vnitfnimi,
vnejsimi ¢i finanénimi nerovnovahami. Zivotni Groven dosahuje 90 % priméru EU (méFeno HDP
na obyvatele podle parity kupni sily). Ceska ekonomika si prosla kratkou, ale hlubokou recesi
v dlsledku celosvétové pandemie viru COVID-19 a &elila dopaddm celosvétové energetické krize.
Ocekdvame, Ze se rlst potencidiniho produktu obnovi po odeznéni série negativnich Zok{.
Dlouhodoby potencidini rist ekonomiky odhadujeme okolo 2 %.

Klicovou roli ve vyvoji ekonomiky hraje zahraniéni obchod. Podil vyvozu zbo¥i a sluieb na HDP
dosahuje 75 %. Hlavnimi obchodnimi partnery jsou zeme EU: Némecko, Slovensko, Polsko a Francie.
Navzdory mimofadné makroekonomické situaci a rostoucimu zadiuzeni vladniho sektoru zlstal rating
stabilni. Agentura Fitch Ratings zlepsila vyhled z negativniho na stabilni kvili schvalenému
konsolida¢nimu bali¢ku a nizkym vydajom na fegeni energetické krize. Agentura rovnés konstatuje,
?e Ceska republika pfestdla po sobé jdouci pandemické a energetické cenové Soky bez trvalych
dopadl na dlouhodoby makroekonomicky vyhled, a to i pfes slabsi rist v kratkodobém horizontu.
Standard & Poor’s hodnoti dlouhodobé zévazky Ceské republiky v lokaIni méné znamkou AA- (stabilni
vyhled), Fitch Ratings znémkou AA- (stabilni vyhled), agentura Moody’s zndmkou Aa3 (stabilni
vyhled).

4.2 Hospodarsky rist a trh prace

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

Graf 1: Rist redlného HDP v Ceské republice
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Zdroj: Cesky statisticky (rad, analyza Deloitte
Hlavnimi bariérami rlistu byly poZkozené dodavatelské fetézce a energetickd krize, kterd zasahla
cely svét a zejména Evropu. Viechny tyto problémy, véetné vyvolaného konfliktu na Ukrajing,

zplsobily zpomaleni ristu HDP v roce 2022 na 2,8 %, av8ak mezittvrtletni pokles posledni dvé
Ctvrtleti znaéil mirnou recesi ekonomiky. HDP rostl v roce 2023 o 0,2 %. Zpomaleni rlstu bylo
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zplsobeno kombinaci nékolika faktort. Spotfeba domacnosti stale klesala pod tihou vysoké inflace.
Investi¢ni aktivitu brzdily vysoké uUrokové sazby, které CNB zacala postupné snizovat aZz na konci
roku 2023.

Nejvétsi dopad na ekonomiku méla slaba zahrani¢ni poptavka, zejména z Némecka, s nim# je ¢eska
ekonomika Uzce propojena. HDP vzrostl v roce 2024 o 1,1 %. Oziveni bylo taZeno predevéim
spotfebou domédcnosti, kterym rostly realné pfijmy, naopak investiéni aktivity pFispély negativné.
V roce 2025 ekonomika pokracovala v oZivovani a ofekavéame zrychleni hospodafského rdstu.
V 1. ctvrtleti 2025 vzrostl HDP meziftvrtletné o 0,7 %, ve 2. &tvrtleti 0 0,5 % a ve 3. Ctvrtleti
0 0,7 %. Za cely rok 2025 by se mél HDP zvysit o 2,3 %. pfedevsim diky pozitivnim pFispévku
stavebnictvi, primyslu, dopravy a obchodu. Klicovym faktorem z{stdvé spotfeba doméacnosti.
Pozitivni vliv na HDP by mél mit také Cisty vyvoz. V roce 2026 by se mé&l HDP zvyéit o 2,4 % vlivem
spotfeby domacnosti a tvorbou investic. Rizikem progndzy zlstava slaby riist némecké ekonomiky
jako nejvétsiho obchodniho partnera a disledky obchodni valky USA narudujici mezindrodni obchod.

Mira nezaméstnanosti v poslednich letech kiesd diky hospodéiskému rlstu, ktery vytvafi nové
pracovni mista. Zatimco v roce 2012 dosahovala v prdméru 7,0 %, v roce 2019 se postupné sniZila
na 2,1 %. Dopady pandemie a energetické krize na trh prace nebyly pFili$ vyrazné. V roce 2022 &inila

Vv

V roce 2023 doglo k mirnému narlstu miry nezaméstnanosti na 2,7 % a v roce 2024 doélo k narlistu
na 2,8 %. Ceska ekonomika v poslednich dvou letech stagnuje, coZ se nejprve projevilo poklesem
poctu volnych pracovnich mist. Do roku 2024 se pomé&r mezi volnymi pracovnimi misty a dostupnymi
uchazedi obratil. I pfes tento narlst bude stile patfit k nejniz§im mirdm nezaméstnanosti v EU.
Ocekavame, Ze v roce 2025 mira nezaméstnanosti setrva na 2,8 % a v roce mirné poklesne 2026
na 2,4 %.

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

4.3 Inflace

Inflace se stala od poloviny roku 2021 nejvétsim makroekonomickym problémem &eské ekonomiky.
Do nebyvalych vysin ji vySponovala kombinace nabidkovych a poptavkovych $okl. Na strané nabidky
inflaci hnaly nahoru ceny energii, zejména ceny ropy a zemniho plynu, které se projevovaly vysokymi
cenami elektfiny, plynu a pohonnych hmot na doméacnosti i firmy. Dale inflaci zrychlovaly poskozené
dodavatelské Fetézce, které zplsobily dramaticky rlist cen celé fady materidld pouZivanych ve
stavebnictvi a primyslu. K nabidkovym faktorim inflace se pfidalo vyrazné zdrazeni lodni
kontejnerové dopravy. K inflaci vyznamné prispél také tlak rostouci domaci poptavky podporované
klesajici nezaméstnanosti, rlstem mezd, vyraznymi Gsporami vytvofenymi b&hem pandemie a
v neposledni fadé zvySenymi inflaénimi oéekavanimi.
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V z&fi 2022 dosahla spotrebitelska inflace nejvyssich hodnot, kdyZ stoupla na 18,0 %. RUst byl taZzen
zejména cenami energii, dopravy a potravin. Za cely rok 2022 byla prdmérna inflace 15,1 %,
coZ je nejvySsi hodnota od roku 1993. V roce 2023 inflace zpomalila na 10,8 % pFedevsim diky
zpomaleni rdstu cen v oblasti potravin, dopravy & bydleni, vody, energii a paliv. Postupné klesaji
ceny energii v souladu s poklesem na evropskych trzich a také ceny pohonnych hmot diky klesajici
cené ropy. V lednu 2024 klesla po dvou letech inflace do toleran&niho pasma, kdyz vykazala rdst
0 2,3 %. V meziro¢nim srovnani klesaly ceny potravin, navic vyrazné& zpomalil rist cen energii.
Za cely rok 2024 inflace zpomalila na 2,4 %. Podle poslednich udajd z listopadu 2025 dosahla inflace
2,3 %. V soutasné dobé& otekavame primérnou inflaci v roce 2025 ve vy$i 2,5 % a v roce 2026
ve vysi 2,2 %. Toto sniZeni je déno ocfekdvanym snizenim cen energii (pfedevdim cen ropy),
zapornou produk&ni mezerou a stalym rlstem cen sluzeb.

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

4.4 Ménova politika

Pandemie koronaviru donutila CNB postupné snizit hlavni repo sazbu a? na 0,25 %. V roce 2021
vlivem dramatického rlstu inflace (viz vy3e) byla CNB nucena zakro&it. Zvysila hlavni repo sazbu
v nékolika krocich na 3,75 %. Jelikoz inflace i nadéle akcelerovala, daldi zvySeni sazeb probihalo
v roce 2022 a hlavni sazba se dostala na Groveri 7,0 %, coZ byla nejvy$si sazba od roku 1999.

V Cervenci 2022 do$lo k obméné dvou ¢lentl bankovni rady a k jmenovani nového guvernéra, v Unoru
2023 k vyméné dalich dvou ¢lenl bankovni rady. Nova bankovni rada se rozhodla neménit trokové
sazby a vyckat, dokud se neprojevi efekt pfedchoziho zvySovani sazeb. Zaala byt ovéem aktivni
na devizovém trhu, na kterém aZ do srpna 2023 intervenovala proti nadmérnému oslabeni ¢eské
koruny, ¢imz upoustéla své nadmérné devizové rezervy a snizovala dovazenou inflaci ze zahranié&i.

V prosinci 2023 centralni banka pfistoupila po 19 mésicich k prvnimu snizovéni Urokovych sazeb,
kdyz hlavni repo sazba klesla o 25 bazickych bodu na 6,75 %. V uvolfiovani ménovych podminek
pokraCovala také v roce 2024, kdy hlavni repo sazba klesla v sedmi krocich na 4,00 %. V tnoru 2025
pfikrocila bankovni rada k dalsimu sniZeni repo sazby o 25 bazickych bodl na 3,75 % a v kvétnu
2025 dodla k postednimu sniZeni repo sazby o 25 bazickych bodd na 3,50 %. Dle modelu CNB
i vyjadfeni ¢&enl bankovni rady je soulasnd kombinace ménovych podminek adekvatni
a nejpravdépodobné;jsi vyhled je dlouhodoba stabilita Urokovych sazeb.
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4.5 Fiskalni politika

Graf 4: Vefejné finance v Ceské republice (% HDP)
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad, analyza Deloitte

Verejné finance prosly v letech 2009-2017 vyraznou konsolidaci, pfi které se deficit sektoru vladnich
instituci dostal z 5,4 % HDP v roce 2009 aZz do pfebytku 1,5 % HDP v roce 2017. V roce 2019 &inil
prebytek vladniho sektoru 0,3 % HDP.

V roce 2020 doslo k propadu verejnych financi do vyrazného schodku (5,7 % HDP), a to v dUsledku
poklesu ekonomiky, a tedy i pfijmd vefejnych rozpoétl, a zvyenych néklad@ na podporu ekonomiky.
V roce 2021 dosahl schodek vyraznych 5,3 % HDP, a to navzdory postcovidovému oZiveni
ekonomiky. Hluboky schodek v roce 2021 byl zplisoben mimo jiné snizenim dané z pfijmu fyzickych
osob, ke které doslo s ucinnosti od 1. 1. 2021. V dobé energetické krize pfidla vlada se sérii opatfeni,
kterd méla ochranit doméacnosti a firmy. Kli¢ovym opatifenim bylo zastropovani koncovych cen
elektfiny a zemniho plynu pfi cendch 6 KE/kWh, resp. 3 K&/kWh pro domacnosti i firmy.

V roce 2022 dosahl schodek vliadniho sektoru 247,5 mld. K& (3,6 % HDP). Vldda pro rok 2023
prosadila do¢asnou daf z nadmérnych ziskl ve vy$i 60 %, kterd cili na firmy v odvétvi vyroby
a obchodu s energiemi, bankovnictvi, petrolejafstvi a tézby fosilnich paliv. Z té mél stat v planu
vybrat po revizi okolo 60 mld. K¢, ale vynos nakonec ¢inil pouze 39 mid. K&. V roce 2023 méla vlada
naplanovany schodek ve vysi 295 mid. K¢, vysledny schodek se podatilo dodrzet ve vy$i 288,5 mid.
K¢ diky nad ogekavani vysokym pFijmUim ze strukturalnich fondd EU a nad o¢ekavani dobrému vybéru
dané z pravnickych osob.

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

Vzhledem k rlistu ekonomiky a fiskalnim pirebytkdm vefejnych rozpo&td postupné kiesl diuh viadniho
sektoru v roce 2019 aZ na Uroven 30,0 % HDP. Trend zadluZeni se ale obratil, v roce 2020 doséh!
dluh 36,9 % a za rok 2021 se zvySil na 40,7 % HDP. V roce 2022 vzrostl dluh vladniho sektoru
na Uroven 42,5 % HDP. V roce 2023 dluh vladniho sektoru klesl na trovei 42,2 % HDP. V roce 2024
dluh vefejnych financi vzrostl na 43,3 % HDP. V roce 2025 olekdvame zvyseni verejného dluhu
na 44,9 % HDP a v roce 2026 na 46,8 % HDP.
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Stale pomé&rné nizké zadluZeni ve srovnani s ostatnimi evropskymi zemémi v minulosti reflektuje
pfiznivé hodnoceni Ceské republiky ratingovymi agenturami a nizké rizikové pFirdzky u &eskych
financnich aktiv. UdrZeni sou&asného ratingu v3ak bude vyZadovat dlvéryhodny plan konsolidace
vefejnych financi. Vlada pfedstavila konsolidaéni balicek s oCekavanou Usporou, ktery mél v roce
2024 a 2025 snizit schodek o zhruba 150 mid. KC, aviak k Upiné stabilizaci diuhu vlddniho sektoru
by bylo tfeba v Uspornych opatfenich déle pokracovat.
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5 Analyza trhu nemovitosti
v Ceskeé republice

=T § rezidencnicn nemovitostl v Ceske piice

Reziden¢ni trh v Ceské republice je silné ovlivnén hiavnim méstem. Ceny rezidenénich nemovitosti
mély od roku 2000 rostouci tendenci, s mirnym poklesem v letech 2009-2013 v dlsledku globalni
finan&ni krize a také mezi 3. ¢tvrtletim 2022 a 3. ¢tvrtletim 2023 v disledku ekonomické situace,
pfedevsim inflace a urokovych sazeb. Od tfetiho Ctvrtleti 2023 maji ceny rostouci trend.

Za poslednich deset let se primérnd nabidkovd cena bytl v Ceské republice zdvojnasobila
a ve 3. ¢tvrtleti 2025 doséhla pfesné 99 158 K¢ za m2, ¢imZ mifi k pomysiné stotisicové hranici.

Nejvyssi cenova hladina je v Praze, kde prdmérna nabidkova cena bytu ve viech segmentech doséahla
ve tFetim Etvrtleti roku 2025 Grovné 155 974 K¢ za m2. Za hlavnim méstem nasleduje Jihomoravsky
kraj s prdmérnou cenou 105 105 K& za m2. Naopak nejnizéi nabidkova cena bytu je v Usteckém
a Karlovarském kraji, kde se primérnd cena ve 3. kvartalu roku 2025 pohybovala pod Grovni 55 000

K¢ za m?, v Usteckém kraji dokonce pod 45 000 K& za m2.

Graf 5: Vyvoj primérné nabidkové ceny v CR a v Praze, K&/m?
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Zdroj: Realitni portély, Deloitte
5.1. Trh rezidencnich nemovitosti v Praze

Po vétdinu sledovaného obdobi bylo v hlavnim mésté dokon&eno méné byt ne? zahajeno. MnoZstvi
zahajenych byt dosédhlo vrcholu v roce 2019 s celkovym poétem 6 487 bytl, kdy bylo celkové
mnozstvi dokonce vy$&i ne? celkové mnozstvi dokonéenych bytll. Vzestupny trend se v disledku
pandemie zastavil a v prib&hu roku 2020 mnoZstvi zahdjenych i dokonéenych bytd pokleslo.
V pribéhu roku 2021 se vSak po&et zahajenych byt opét odrazil a vyrazné prekonal rok 2019
s 9 698 byty. V letech 2022 a 2023 se situace v dlsledku nepfiznivé ekonomické situace opét
zménila. V prvnich dvou &tvrtletich roku 2024 byl polet zahajenych byt (3 614) velmi podobny
pottu dokonéenych bytll (3 589), coZ neni ani polovina oproti roku 2021. V pribéhu daliho pGi roku
véak doglo k vyraznému narlistu zaatych bytd a v roce 2024 se tak celkové zacala vystavba
8 191 bytd. Dokontenych byt bylo vroku 2024 téméF stejné mnozstvi ne? v loni,
ato 6511 (vloni 6410).
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Trend se neméni ani v roce 2025, kde v prvni poloving roku bylo opét vice zahajenych nez
dokonéenych bytd a data naznacuji, e v roce 2025 bude pfiblizné stejny pocet dokon&enych
a zahajenych bytd jako bylo vloni. V H1 2025 bylo dokongenych 2 691 bytl a zahajenych
bylo 4 617 bytd.

Graf 6: Pocet zahajenych a dokon&enych bytd v Praze
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Primérna nabidkova cena v novych developerskych prOJektech v Praze od roku 2017 do listopadu
2022 vyrazné vzrostla, konkrétné& o cca 80 %. Dynamika ristu je pomérné volatilni, ¢asteéné zavisi
na tom, jaké typy projektd jsou v daném obdobi realizovany. Nicméné rostouci trend ve sledovaném
obdobi je zfejmy.

Tempo rlstu se v letech 2021 a 2022 zvysilo. Hlavnimi ddvody byly nizké rokové sazby hypotek
a relativné vysoké uspory domacnosti. S nepfiznivou ekonomickou situaci se v roce 2023 rlstovy
trend zpomalil a primérné nabldkove ceny mirné poklesly. Koncem roku 2023 se nabidkové ceny
zacaly opét zvySovat. Aktudlni primérnd nabidkova cena v developerskych projektech v Praze
ke 3. Ctvrtleti 2025 &ini 171 700 K& za m?2.

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

Dlouhodobé& nejvyssi nabidkové ceny v nové zastavbé jsou v Praze 1, kterou nasleduje Praha 2.
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Primérnd nabidkovd cena v Praze 1 ¢inila 243 300 K& za m? ve tfetim &tvrtleti roku 2025
a v Praze 2 byla na Urovni 224 900 K¢ za m2. V Q3 2025 se dostala mezi nejdrazsi lokality také

Praha 7, kde byla cena na Urovni 223400 K¢ za m2. Naopak nejnizsi nabidkova cena
b&hem 3. &tvrtleti 2025 v nové zastavbé byla v Praze 10 se 158 000 K¢ za m2.

Graf 8: Primérné nabidkové ceny v nové vystavb& Q3 2025, K&/m?
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

Primérné nabidkové ndjemné v Praze od roku 2016 do bfezna 2020 pomérné stabilné rostlo.
Na zadatku roku 2016 ¢inilo primérné nabidkové najemné v Praze 237 K&/m2, v bfeznu 2020 to bylo
jiz 332 K&/m?2. V letech 2020 a 2021 vSak byl prazsky trh s najemnym vyrazné ovlivnén pandemii
a postupné se snizil na 278 K¢ za m2. Hlavnimi d8vody vyrazného poklesu byl nartst nabidky bytd
v centru mésta, které byly difve nabizeny ke kratkodobému prondjmu, a odliv studentd.

V 1été 2021 se trh s ndjemnimi byty zvedl a ndjemné zacalo opét rlst. Primé&rné ndjemné na konci
roku 2021 dosdhlo 297 K¢ za m2. K daldimu vyraznému rlstu dodlo v prdb&hu roku 2022,
kdy najemné v zaii dosahlo 374 K& za m2. Nasledné pfislo v prvni pilce roku 2023 ke stagnaci trhu,
ktera pak pfinesla od poloviny roku 2023 oZiveni a od té doby trend rlstu pokracoval. Pomysinou
vyznamnou hranici prekonal najemni trhu v Unoru 2024, kdy primérné najemné dosahlo 400 K&
za m2. Daléi vyznamnou hranici (450 K¢&) prekonal trh s najemnymi byty v srpnu 2025, kdy dosahio
pramérné jednotkové najemné vyse 458 K&. Nakonec dosdhlo primérné najemné v Praze 471 K&
za m? v fijnu 2025.
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Graf 9: Vyvoj pozadovaného najemného v Praze, K&/ m2/mésic
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

5.2 Analyza komeréniho trhu nemovitosti

5.2.1 Investi¢ni objem v Ceské republice

Po velmi silném roce 2019 s celkovym objemem mirné pfes 3 mid. EUR ochromila komeréni trh
nemovitosti pandemie koronaviru. V roce 2020 dosahl stdle pomérné vysokého objemu 2,7 miliard
EUR diky vyznamné akvizici rezidenéniho portfolia Residomo skupinou Heimstaden za 1,3 miliardy

EUR. Vliv pandemie byl tak lépe vidét zejména v roce 2021, kdy celkové vySe investic dosahla
1,9 mid. EUR.

Situace se zalala zlep$ovat na pfelomu roku 2021/2022, kdy pfisel velmi silny prvni kvartal v roce
s vy$i investic 900 mil. EUR. Nicméné néasledné doslo béhem roku k vyraznému ochlazeni
v navaznosti na vadlku na Ukrajing€, zhorSeni ekonomické situace a drahému financovani.
To se projevilo na konec¢ném objemu investic 1 820 mil. EUR za rok 2022. Utlumeny investi¢ni trh
a ekonomicka situace se jesté vice projevila béhem roku 2023, kdy celkovy objem investic dosahl
urovné 1 350 mil. EUR, coZ bylo desetileté minimum.

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

v hodnoté pfesahujici 1 000 mil. EUR, coz by mohlo znamenat novy rekordni objem vice nez
3 500 mil. EUR.
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r Graf 10: Objem investic, mil. EUR
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l Tabulka 4: Nejvyznamnéjsi transakce v Q3 2025
I Nemovitost Typ Kupujici Prodavajici
I River Garden II a River Kancelafe LaSalle Investment Axelor

Garden II1 Management

Logisti h
I °9_'_s |c-s/ware -ouse 3 Clarion Partners Yanfeng Automotive

facility in the Triangle Industrial )

. Europe Interiors
l Industrial Zone
I Hotel Diplomat Hotel PPF Real Estate Rabbit Holdings
l Zdroj: Deloitte REport
5.2.2 Kancelaisky trh v Ceské republice a Praze

I Vynosovéd mira na prazském kanceldiském trhu dlouhodobé klesala, az dosahla svého historickeého

minima 4,00 % v roce 2019. Tento trend se zastavil a obratil s pfichodem pandemie v roce 2020,
kdy nejprve bdhem roku vzrostla na 4,50 % a nasledné po urcité stabilizaci doSlo k poklesu
na 4,25 % v roce 2021. Nicméné diky zhorgeni ekonomické situace zejména vysoké inflace, vysokych
cen energii a drahého financovani dosSlo opét k postupnému nardstu b&hem let 2022, 2023
a na zadatku roku 2024, kdy vynosova mira doséahla trovné 5,35 % a nasledné stagnovala. Zacatkem
roku 2025 vynosova mira u kanceldf mirné klesta na 5,15 % a tuto Groven si drzela i v dal3im
obdobi, pfi¢emz do konce roku se jiZz neolekavaji vyznamné zmény.

»

Neobsazenost kanceldfskych prostor dramaticky klesala v obdobi 2014-2019, kdy doSlo k poklesu
z 15,50 % na 4,00 %. Obdobné& jako vynosova mira i neobsazenost byla ovlivnéna pfichodem
pandemické krize a narlstu pfes 7,0 %, kde doslo k urcité stabilizaci. Béhem roku 2023 dosahla
neobsazenost Urovné 7,30 %. Mirny narlst byl zaznamendm i béhem roku 2024, konkrétné
na 7,50 %. Od té doby, vzhledem k relativné nizké nové nabidce a pomérné stabilni poptavce,
neobsazenost kancelai pomalu klesa a ve 3. ¢tvrtleti 2025 doséhia trovné 6,60 %.
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Graf 11: Neobsazenost a vynosova mira kanceldfskych prostor v Praze
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74soba modernich kanceldfskych prostor v poslednich deseti letech v Praze relativné stabilné ros!
diky ekonomické situaci a pomérné silné poptavce po modernich prostorech. Postupné dot
Kk nardstu z 2 880 000 m?2 v roce 2012 az na 3 950 000 m2 v 3. kvartalu roku 2025.

Nicméné tempo rustu se v poslednich letech zbrzdilo. Nejprve zejména z dlvodu panden
a nasledné i z dlivodu drahého financovani spole¢né s vysokymi naklady na vystavbu. Béhem ro
2023 bylo dokon&eno piiblizné 90 000 m2. B&hem roku 2024 bylo dokonceno 70 000 m? v ramci
komplex{ Roztyly Plaza, Hagibor a Rohan City. V soucasnosti je ve vystavbé jen pfiblizné 27 000 r

Graf 12: Zasoba modernich kancelafskych prostor v Praze
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Nejvyssi dosahované najemné v Praze postupné rostio a¥ do roku 2019, kdy dosahlo vyse 22,75
za m2. Nasledné byl rlst zastaven z ddivodu pandemie. Nicmené v navaznosti na urcitou stabil
Kkancelatského trhu b&hem roku 2021 nejvyssi dosahované najemné zacalo opét rdst a béhem |
2021 a 2022 dosahlo urovné 26,75 EUR. Tento trend pokra&oval rovnéz béhem roku 2023 a 2
kdy najemné postupné dosahlo drovné 30,00 EUR za m2. Pozvolny rlst pokratoval i zatatkem

2025, kdy doznivala vysoka inflace z roku 2023 a k tomu rostouci poptavka po nejmoderné
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prostorech. Ve 3. &tvrtleti 2025 zlistdvd najemné kancelafskych prostor v Praze stabilni, na Urovni
30,50 EUR.kMezi dal$i regiony s vyznamnym zastoupenim modernich kancelafi patfi pfedevéim Brno,
kde je pfiblizn& 700 tis. m2 modernich kanceladfskych ploch. Nejvy3si dosahované ndjemné se zde
blizi nejvice hladiné v Praze, konkrétné 20,5 az 22 EUR za m2. V ostatnich krajskych méstech je trh

v v

PV v

Labem a Jihlavé, kde je Uroven okolo 10,5 EUR za m?.

Graf 13: Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného kancelarskych prostor, EUR za m?
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Obrazek 5: Nejvys&i dosahované najemné kancela¥skych prostor v CR, Q3 2025

Zdroj: Deloitte REport
5.2.3 Pramyslovy trh v Ceské republice a Praze

Primyslovy a logisticky trh v Ceské republice zaZil strmy rdst v poslednich letech, ktery neby!
zpomalen ani koranavirovou krizi, béhem které se tempo rlstu naopak zvysilo zejména z d@vodu
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naristu e-commerce. Vynosovad mira a neobsazenost dosahly béhem roku 2021 svého historického
minima, kdy vynosova mira poklesla na 4,25 % a neobsazenost na 1,60 %. Nasledné pak v roce
2021 neobsazenost klesla az na 1,20 %.

Nicméné podobné jako u kancelaFského segmentu doslo ke korekci vynosové miry béhem druhého
pololeti 2022 a 2023 na 5,00 %, kde zlstala i b&hem roku 2024. Neobsazenost se dlouho drzela
témé&F na nule. Nicméné na prelomu roku 2023/2024 zacala postupné mirn& rlst a ke konci roku
2024 dosahla vyde 3,2 %. Trend mirného rdst pokracoval i béhem roku 2025, kdy jiz poptavka
nestiha piné pokryt skokovy narlst nabidky novych prostor a ve 3. ¢tvrtleti doséhla Grovné 4,1 %.

Graf 14: Neobsazenost a vynosova mira prumyslovych a logistickych prostor v CR
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V posledni dekadé se zdsoba modernich primyslovych a logistickych prostor v CR ztrojnasobila
ze 4 000 000 m2 na 12 820 000 m?2 ve 3. ¢tvrtleti roku 2025. Vétsina aredll se nachazi na okraji
Prahy a v jeji blizkosti ve StfedoCeském kraji. Od roku 2015 kazdoro¢né pfibylo minimalné
500 000 m2 novych prostor. Nicméné vzhledem k enormni poptavce byl béhem roku 2022 a 2023
dokoné&en rekordni objem novych prostor, tedy pfiblizn& 2 miliony metrd ¢tvereénich. Béhem roku
2024 dodlo k mirnému ochlazeni na industridlnim trhu, kdy bylo dokon&eno pfiblizné 500 000 m?
novych prostor. Nicméné stale je pfiblizné 1,2 mil. m2 ve vystavbé, takze relativné silny by mélo byt
i dal$i obdobi, tedy konec roku 2025 a rok 2026.

Graf 15: Zasoba modernich primyslovych a logistickych prostor v CR
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Nejvy&si dosahované ndjemné pomalu rostlo od roku 2015 do 2019 az na urover 4,50 EUR za m2.
Dynamika rdstu se znateln& zvysila béhem let 2020 a 2021, kdy dodlo k navySeni nejvyssiho
dosahovaného najmu na 6,00 EUR za m2. Rist se nezastavil ani b&hem roku 2022 a v prvni poloviné
2023, kdy doslo postupné k narlstu aZ na 7,85 EUR za m?. K obratu doslo v prvni poloviné 2024,
kdy dodlo k mirnému poklesu na 7,75 EUR za m? a nasledné stagnaci. Trend stagnace pokracoval
i v pribéhu prvnich tii kvartald roku 2025, kdy se najemné industridlnich prostor drzi na stejné
Grovni 7,75 EUR za m? a zadné dali vykyvy se neoCekavaji ani v poslednim kvartalu tohoto roku.

Na rozdil od kanceldfského segmentu neni nejvy$si dosahované ndjemné u primyslovych
a logistickych prostor v Ceské republice tak rozdilné napfi¢ regiony. Pokud pomineme Prahu
a jeji blizké okoli, tak se najemné modernich industrialnich prostor pohybuje nejcastéji mezi
5,5az7 EUR za m?.

Graf 16: Vyvoj nejvyésiho dosahovaného najemného primyslovych a logistickych prostor
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Obréazek 6: Nejvy$éi dosahované najemné primyslovych a logistickych prostor v CR, Q3 2025

Zdroj: Deloitte REport
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5.2.4 Retailovy trh v Ceské republice a Praze

Vynosové miry pro retailové segmenty rovnéz klesaly az do pfichodu pandemie. Nasledné vynosova
mira pro ndkupni centra a nakupni tfidy postupné vzrostla, konkrétné na 5,25 % v pfipadé nakupnich
center a 4,25 % pro nakupni tfidy. Hlavnim dlivodem byla nafizeni, ktera zasadné omezovala jejich
provoz a v pfipadé nakupnich tfid navic i zdsadni omezeni turismu. Naopak vitézem pandemie se
spolené s industridinim segmentem staly retailové parky. Ty zaZily zvy3eny zdjem zékaznikd
a nasledné i investord, co vedlo ke sniZeni vynosovych mér az na 5,50 % ke konci roku 2021. Aviak
cely retailovy segment Celil dalsi vyrazné vyzvé v podobé nepfiznivé ekonomické situace a vysokych
Urokovych sazeb. To vedlo k rlstu vynosovych mér, které dosahly na zadatku roku 2024 Grovné
5,85 % u nakupnich center, 4,85 % u nakupnich tfid a 6,00 % v pfipad& retailovych parkl. Nicméné&
urcité oZiveni investi¢ni aktivity a nalady v rdmci segmentu zacalo jiz b&hem roku 2024, kdy dodlo
k drobnému snizeni u nakupnich center a nakupnich tfid, konkrétné na 5,75 %, respektive 4,75 %.
Klesajici trend z roku 2024 pokraduje u nakupnich tfid a retailovych park( i v roce 2025. V pribéhu
prvnich deviti mésicl pFislo k mirnému poklesu a v 3. &tvrtleti 2025 byly vynosové miry na Grovni
4,5 % v piipadé nakupnich tfid a 5,75 % u retail park(. Vynosovd mira u obchodnich center
zaznamenala v roce 2025 rovnéz pokles, av8ak o néco mirnéjsi nez v jinych sledovanych segmentech
a ve 3. kvartalu dosahla Urovné 5,65 %.

Graf 17: Vyvoj vynosovych mér dle segmentu
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Zdroj: Deloitte REport

NejvySsi dosahované najemné v Praze rostlo az do roku 2019, kdy dosdhlo Urovné 160 EUR za m?
u nakupnich center, 230 EUR u nakupnich tfid a 14,0 EUR v pfipadé retailovych parkl. S nastupem
covidu v3ak dodlo v pfipadé ndkupnich center a tfid k urlité korekci v roce 2022-2023, kdy
u nakupnich tfid pfislo ke korekci na Groveri 190 EUR a u obchodnich center na Uroven 140 EUR.
Na konci tfetiho Ctvrtleti 2025 jsou ndjmy na Urovni 150 EUR za m?2 v pifpad& obchodnich center
a 215 EUR za m2 na nakupnich tfidach. RUstovou tendenci si po celou dobu zachovaly pouze retailové
parky, které ve 3. kvartalu 2025 dosahly najemné ve vysi 17,00 EUR za m2.

Nejvyssi dosahované najemné v Brné bylo ve vysi 75,0 EUR za m?2 pro nakupni tfidy, 70,0 EUR pro
nakupni centra a 14,5 EUR pro retailové parky. Ostatni krajskd mésta dosahuji pfevazné Grovné mezi
35-50 EUR za m? v pfipadé nakupnich center a 10-12,5 EUR za m?2 u retailovych parkd.

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

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

Zdroj: Deloitte REport
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6 Ocenovaci pristupy

Pokud se dané aktivum aktivné a pravidelné obchoduje, nenastavaji vaznéjsi problémy s uréenim
jeho hodnoty. Soucasné transakce poskytuji jasnou indikaci jeho hodnoty. Jestlize vSak neexistuje
stabilizovany trh, kde by se dané aktivum pravideln& obchodovaio, pouzivaji se pro uréeni odhadu
hodnoty nasledujici tfi pFistupy:

e Vynosovy pristup;
s pfistup trzniho porovnavani;
e nakladovy pfistup.

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

Nejvhodné&j&i pristup pro ocenéni (mdlZe byt pouZito i vice pfistupl najednou) je pak vybrén
na zékladé okolnosti specifickych pro dané ocenéni.

6.1 Vynosovy pristup

¥

Existuje nékolik metod, které se v ramci tohoto pfistupu pouzivaji pro ocenéni.

6.1.1 Metoda diskontovanych penéznich toku (DCF)

V ramci této metody jsou odhadovany budouci penézni toky, vCetné terminalni hodnoty na konci
projektovaného obdobi, které jsou diskontovany na soucasnou hodnotu poZadovanou mirou
vynosnosti vlastniho kapitdlu.

Na zakladé analyzy budoucich vynosd a nakladl je prognézovan budouci &sty prijem z drzeni
nemovitosti, ktery mdze byt definovan jako &isty zisk nebo &isty penézni tok. Penézni toky mohou
byt kalkulovany v redlné (ocisténé o inflaci), nebo v nominalni hodnoté, pfiemz vybér zalezi
na usudku odhadce, ktery zhodnoti konkrétni specifika daného pfipadu. Po stanoveni diskontni miry
jsou budouci ¢&isté prijmy a zlstatkova hodnota diskontovany do soucasné hodnoty. Vyslednou
hodnotou aktiva je sou&et vdech sou¢asnych hodnot budoucich finanénich tokl. Volba nejvhodné&jsi
varianty pro definovani budoucich vynost zavisi na odborném Usudku znalce, ktery musi zvazit
specifické skuteénosti a okolnosti jednotlivych piipadd.

Diskontni sazba - teoreticky zaklad

Pro Ucely aplikace metody diskontovanych penéznich tokl je nezbytné stanovit ,cenu penéz",
tj. diskontni sazbu slouZici pro prevod budoucich pen&znich tok( na jejich soucasnou hodnotu.
Obecné v kontextu ocenovani nemovitosti je diskontni sazba vynosovou mirou poZadovanou
investorem k nakupu pfedpokladanych vynosd (tzn. budoucich pené&znich tok{) s ohledem na miru
rizika spojenou s dosaZenim téchto vynosG. Riziko je obecné definovdno jako stuper jistoty
&i nejistoty pti realizaci pfedpokladanych budoucich vynost. Mezi nejpouzivanéijsi pfistupy pro uréenf
diskontni sazby patii prizkumy mezi investory zjitujici pozadovanou miru vynosnosti & pFistupy
zalozené na finan&nich modelech (napr. CAPM).

6.1.2 Metoda kapitalizovanych vynost
Daldi metoda je zaloZena na kapitalizaci nékterého z ukazatel( vykonnosti ocefiovaného aktiva jako
napfiklad zisk nebo dividendy. Urover kapitalizace odraZi jak riziko, tak i dlouhodobé vyhlidky
ocefiované spolecnosti. PFi kapitalizaci historickych ukazatell finanéni vykonnosti je nutné vzit
na védomi, Ze historické Udaje slouZi pro pfedpovéd budoucnosti. U obou metod se v diskontni sazbé,
respektive v mife kapitalizace, odrazi podminky na trhu a jedine¢nost ocenovaného aktiva.

6.2 Piistup trzniho porovnani

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

Nakladovy pristup stanovuje hodnotu aktiva na zakladé substituce. Investor je ochoten zaplatit
za aktivum takovou cenu, ktera je rovna nékladdm nutnych k reprodukci daného aktiva stejnym
aktivem, nebo aktivem s porovnatelnym vyuZzitim a parametry.

6.4 Rezidualni metoda ocenéni

Rezidualni metoda funguje na principu pfifazeni kapitdlové hodnoty k projektu v budoucim,
dokonéeném stavu, oznacovana jako GDV (Gross development value). Od GDV jsou odecitany
naklady na stavbu. V tomto kontextu je zisk developera povazovan jako jeden ze vstupt nakladl.
Spodni hranice vysledku ocenéni je rezidualni hodnota pozemku/projektu a princip ocenéni je:

o Hodnota dokonéeného projektu
e Minus naklady na dokondceni stavby/projektu véetné zisku developera
. Je rovno maximaini cené dovolujici koupit projekt/pozemek/budovu.

6.5 Zvoleny zplisob ocenéni

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

7.1 PFistup k ocenéni

S ohledem na dostupnost realizovanych transakci porovnatelnych pozemkd s ocefiovanymi pozemky
se pro Ucely stanoveni trzni hodnoty pozemkl jevi jako nejvhodnéjsi pfistup trznfho porovnani.
Aplikace této metody spociva v identifikaci souboru srovnatelnych realizovanych transakci, které
odpovidaji svym vyuZitim, kvalitou, technickym stavem a dal&imi parametry pfedmétu ocenéni.

Po identifikaci srovnatelnych transakci jsme aplikovali korekci ceny v podobé koeficientl, které
reflektuji rozdily mezi srovnatelnymi transakcemi a oceflovanymi pozemky. Konkrétné jsme vzali
v Uvahu ndsledujici charakteristiky:

e K; - Cenovy index
S ohledem na datum transakce a datum ocenéni byly stargi transakce indexovany o inflaci
z dlivodu zohlednéni vyvoje cen v &ase. Kone&né datum indexace bylo stanoveno ke konci
Fjna 2025.

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

¢ K3 - VyuzZitelnost
Koeficient zohlediuje potencidlni vyuZiti zejména s ohledem na Gzemni pldn a moZnou
zastavitelnost a dalSi specifika pro dany pozemek, napf. situaci pozemku v pamatkové
chrénénych Gzemich a jiné.

e K4 - Velikost pozemku
Srovnatelné transakce byly rovnéz porovnany s ohledem na velikost pozemku vzhledem
k oceflovanym pozemkdm. Zde plati, ?e pfi rostouci vymére dochdzi obvykle k mirnému
poklesu jednotkové ceny.

¢ Ks - Tvar pozemku

Koeficient  zohledfiuje tvar pozemku vzhledem kjeho potencialni vyuzitelnosti
a zastavitelnosti.

7.2 Ocenéni parcel zapsanych na LV €. 2476 ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy

Jedna se pozemky detailné&ji popsané v sekci 3.3.1 tohoto posudku.

Identifikovali jsme celkem ¢&ty#i realizované transakce v obdobi 2023-2025, které povazujeme
za srovnatelné s ocefiovanym pozemkem z pohledu lokality, mo2ného pfedpokladaného vyuZiti
a dalSich charakteristik. Po jejich upravé dle zvolenych koeficientl, byla jednotkovd cena
pro pozemek stanovena ve vysi 10 906 K& za m? jako primér vybranych transakci.

Tabuika 6. Vybrané srovnateiné transakce

Katastralni Kéd dle Gzemniho Rok

R 3 =
i z v = } Vyméra (m?) Cena (K¢)

1 Strasnice SV-E / OV 2023 556 3 000 000

2 Strasnice SV-D 2024 433 5 500 000

3 Hostivar SV-D 2025 1022 12 247 107

4 Michle SV 2025 697 4814 117

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemni plan hlavniho mésta Praha, analyza Deloitte
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Tabulka 7: Stanoveni jednotkové ceny

Vymeéra

Upravena Cena za
¢ m? (K&
556 7 154

&, Cena (KE) K1 K2z K3 Ka Ks

3 000 000

1,055 1,000 1,150 0,950 1,150

3977 497

5 500 000 1,030 1,050 1,200 0,900 0,950 6100 110 433 14 088

12 247 107 1,004 1,050

4814 117 1,005 1,000 1,200 0,950

1,200 0,950 0,950 13 978 430 1022 13 678

1
2
3

4_ 1,100 6 067 087 697 8 705

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

Vysledna trzni hodnota ocefiovaného pozemku byla k datu ocenéni stanovena jako soucin vymery
pozemku a vysledne jednotkove ceny a nasledné zaokrouhlena, konkrétné tedy 22 060 000 KE.

Tabulka 8: Shrnuti ocenéni

Vyméra pozemku 2 023 m?

Stanovena jednotkova cena

10 906 K¢/m?
Tr#ni hodnota (zaokrouhleno) 22 060 000 K&

Zdroj: analyza Deloitte

7.3 Ocenéni parcely ¢. 4024/1 zapsané na LV &. 2472 ve viastnictvi Albert Ceska
republika, s.r.o.

Jedna se pozemky detailnéji popsané v sekcl 3.3.2 tohoto posudku.

Identifikovali jsme celkem Ctyfi realizované transakce v obdobi 2023-2025, které povaZujeme
;a srovnatelné s ocefiovanym pozemek z pohledu lokality, mozného predpokladaného vyuziti
a dalgich charakteristik. Po jejich upravé dle zvolenych koeficientdl, byla jednotkova cena
pro pozemek stanovena ve vyéi 11 042 K€ za m? jako primér vybranych transakci.

Tabulka 9: Vybrane srovnatelné transakce

Kod dle zemniho Rok
transakce

Katastralni
uzemi

™

Vyméra (m?) Cena (K¢)

1 Strasnice SV-E/ OV 2023 556 3 000 000
_2_ St_raénice o EV_—S o 2024 - _433_ - 5 500_000

3_ _Hog/al‘ o SV—D_ - 202? - 1 0?2 12 2_47?)7_
= _I\Eh; - SV_ o - 255_ =5 _69.7_ o 4 814 117_

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemni plan hlavniho mésta Praha, analyza Deloitte
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Tabulka 10: Stanoveni jednotkové ceny

Cena (K¢) Ki (l:l:;:v((le(néa';
1 3 000 000 1,055 1,000 1,136 1,050 1,050 3 966 309 556 7 134
2 ) 5 500 000 1,030 1,050 1,225 1,000 0,850 6190 779 433 14 297
3 E 247 107 1,004 1,050 1,225 1,050 0,850 14 111 535 1022 13 808

4 4814 117 1,005 1,000 1,225 1,050 1,000 6223119 697 8 928

Primér 11042

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemni pldn hlavnino mésta Praha, analyza Deloitte

Vyslednd trzni hodnota ocefiovaného pozemku byla k datu ocenéni stanovena jako souéin vyméry
pozemku a vysledné jednotkové ceny a nasledné zaokrouhlena, konkrétné tedy 1 424 000 K&.

Tabulka 11: Shrnuti ocenéni

Vymeéra pozemku 129 m?
Stanovend jednotkova cena 11 042 K&/m?
:ini hodnota (za:(rouhle_no) 1 424 000 K¢

Zdroj: analyza Deloitte

7.4 Ocenéni parcel zapsanych na LV €. 2435 ve viastnictvi RP VyZlovska, s.r.o.
Jedna se pozemky detailnéji popsané v sekci 3.3.3 tohoto posudku.

Identifikovali jsme celkem Ctyfi realizované transakce v obdobi 2023-2025, které povazujeme
za srovnatelné s oceflovanym pozemek z pohledu lokality, mozného pFedpokladaného vyuZiti
a dalich charakteristik. Po jejich Upravé dle zvolenych koeficientl, byla jednotkovd cena
pro pozemek stanovena ve vysi 11 042 K& za m? jako primér vybranych transakci.

Tabulka 12: Vybrané srovnatelné transakce

Katastralni Kod dle izemniho — 9 .

a ; 14 Vymeéra (m?) Cena (Kc)
il Strasnice SV-E / OV 2023 556 3 000 000
2 Strasnice SV-D 2024 433 5 500 000
3 Hostivar SV-D 2025 1022 12 247 107

4 Michle S 2025 697 4 814 117

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

Tabulka 13: Stanoveni jednotkové ceny

x - Upravena Vymeéra Cena za
€.  Cena (K&) Ki K2 Ks Ka Ks P = y = i
1 3 000 000 1,055 1,000 1,136 1,050 1,050 3 966 309 556 7 134
2 5 500 000 1,030 1,050 1,225 1,000 0,850 6 190 779 433 14 297
3 12 247 107 1,004 1,050 1,225 1,050 0,850 14 111 535 1022 13 808
4

4814 117 1,005 1,000 1,225 1,050 1,000 6223119 697 8 928

Primér 11 042

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemni plan hlavnino mésta Praha, analyza Deloitte
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Vyslednd trzni hodnota oceriovaného pozemku byla k datu ocenéni stanovena jako soucin vyméry
pozemku a vysledné jednotkové ceny a nasledné zaokrouhlena, konkrétné tedy 3 500 000 K¢&.

Tabulka 14: Shrnuti ocenéni

Vyméra pozemku 317 m?
Stanovena jednotkova cena 11 042 K¢/m?
Trzni hodnota 3 500 000 K¢

Zdroj: analyza Deloitte
7.5 Shrnuti

Tabulka 15: Shrnuti ocenéni

LV & Hodnota

2476 22 060 000 K¢
2472 1 424 000 K¢ *

2435 3 500 000 K¢

Zdroj: analyza Deloitte
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ODUVODNENI ZNALECKEHO
POSUDKU

Tato kapitola obsahuje kontrolu postupu Zpracovatele a interpretaci vysledkd analyzy.

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

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

e Provedeni prvotni analyzy ziskanych dat a Setfeni za (Celem ziskani potfebnych informaci
od Zadavatele (kapitoly PFedmét ocenéni a Ocefovaci pristupy).

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

e Aplikace zvolené metody ocenéni s vyuZitim relevantnich dat ziskanych od Zadavatele
a dalich relevantnich externich informacnich zdrojd na zakladé znalosti a zkugenosti Znalce
a daldich pracovnikd podilejicich se na zpracovani znaleckého posudku (kapitola Ocenéni).

e Odpovéd na znalecké otazky (kapitola Zaveér).

Interpretace vysledkl a shrnuti posouzeni

Na zakladé poskytnutych dat, zjisténych informaci a provedené analyzy zpracovatel konstatuje,
Ze trzni hodnota pfedmétu ocenéni byla odhadnuta za pouziti trzniho pfistupu.
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ZAVER

Znalecka otazka €. 1:

Stanovte trzni hodnotu ¢asti pozemkd parc. & 4021/2 o vyméFe 836 m?, parc. &. 4021/7 o vyméfe
101 m?, parc. & 4021/25 o vyméfe 69 m?, parc. ¢. 4021/26 o vyméfe 443 m?, parc. €. 4021/29
o vyméfe 173 m?, parc. & 4021/30 o vyméfe 401 m?, k. U. StraSnice, obec Praha, ve vlastnictvi
hlavniho mésta Prahy, svéfené spravou pozemk{ Méstskou ¢asti Praha 10.

Odpovéd’ na znaleckou otazku €. 1:

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

22 060 000 Kc¢.

Znalecka otazka €. 2:
Stanovte trzni hodnotu ¢asti pozemku parc. €. 4024/1 o vymeéFe 129 m?, k. U. Strasnice, obec Praha,
ve vlastnictvi spole¢nosti Albert Ceska republika, s. r. 0., ICO 440 12 373, sidlem Radlicka 520/117,
Jinonice, 158 00 Praha.

Odpovéd’ na znaleckou otazku ¢&. 2:

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

1 424 000 K¢.
Znalecka otazka ¢. 3:
Stanovte trzni hodnotu pro navrh na odkup pozemkd parc. & 4021/23 o vyméfe 299 m?

a parc. ¢. 4021/21 o vyméfe 18 m?, k. 0. Strasnice, obec Praha, ve vlastnictvi spolecnosti
RP Vyzlovska, s. r. 0., ICO 27174581, se sidlem Myslikova 174/23, 110 00 Praha.

Odpovéd’ na znaleckou otazku ¢. 3:

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

3 500 000 Kc.
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Znalecka dolozka

Znalecka kancelar, ktera zpracovala znalecky posudek:

Deloitte Advisory s.r.o., ICO: 27582167,
se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2.

Zadavatel znaleckého posudku:

Méstska ¢ast Praha 10, 1€0: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, Strasnice, 100 00 Praha 10.

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

Obor Ekonomika.

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

Zpracovatel nepfibral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil&ich otazek.

Za zpracovani znaleckého posudku byla se Zadavatelem sjednéna smluvni odména.

Znalecky posudek necobsahuje piilohy.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek vypracovala spole¢nost Deloitte Advisory s.r.o. jako znaleckd kancelaF
kvalifikovana pro znaleckou ¢innost, jmenovand rozhodnutim ministryné spravedinosti ze dne
1. dnora 2010, & j.: 189/2009-OD-ZN s roziifenim znaleckého opravnéni rozhodnutim ze dne
25. dubna 2017, ¢ j.: 18/2017-003-SZN/6 a zapsana do prvniho oddilu seznamu Ustav
kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika, odvétvi finanéni fizeni podniku, oceriovani
podniku a jeho &asti véetné nehmotnych aktiv, Ucetnictvi, pojistnd matematika, transferové ceny,
posouzeni a vymezeni &innosti vyzkumu a vyvoje pro Ucely uplatnéni v dotaénich programech
a uplatnéni darovych Ulev z technicko ekonomického hlediska, vefejnd podpora, ocefovani
nemovitosti a oceriovani movitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkd pod pofadovym ¢islem 1569/2025.

Otisk kulaté peceté
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Ing. Karel Kugler, | Ing. Miroslav Linhart,
Partner,
znalec, jehoz prostfednictvim osoba opravnéna zastupovat Znaleckou
Znalecka kanceldr vykondva znaleckou ¢&innost kanceldf na zakladé plné moci
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Znalecky posudek €. 1568/2025

Stanoveni trzni hodnoty vybranych nemovitosti
zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 2476, katastralni uzemi
Strasnice ve vlastnictvi hl. m. Prahy, svéfené do spravy
Méstské ¢asti Praha 10 a listu vlastnictvi ¢. 18263,
katastralni Uzemi Stradnice ve vlastnictvi spolecnosti
Je to jedno s.r.o.

Obor:
Obor Ekonomika

Datum zpracovani:
28. listopadu 2025

Znalecka kancelar:
Deloitte Advisory s.r.o., ICO: 27582167,
se sidlem Italska 2581/67, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Zadavatel:
Méstska &ast Praha 10, ICO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10 - Stradnice

Cislo polozky v elektronické evidenci:
093670/2025

Pocet stran znaleckého posudku: 39
Pocet piedanych vyhotoveni: 2
Celkovy pocet vyhotoveni: 3

Pocet pFiloh: 0
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v k. 0. Strasnice
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Uzemni plan
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1 Zadani a informace o
znaleckem posudku

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

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

Zadani znaleckeho posudku

Znaleckym ukolem je zodpovédét tyto znalecké otazky:

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

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

v -

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

Stand o rd hodnot y

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

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

Datum ocenén

Ocenéni bylo provedeno ke dni 21. listopadu 2025.

Zpracovatel posudku

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

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

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



Ing. Karel Kugler, znalec, jeho? prostrednictvim Znalecka kanceldF vykonava znaleckou &innost.

Prohlaseni o nezavislosti znalce

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

(a) jsou zcela nezavisli na Zadavateli,

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

(c) v soucasné dobé nemaji a ani v budoucnosti neocekavaji zadnou Gcast ani prospéch z podnikani,
které souvisi s pfedmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku.

Rozsah a pouZiti ocenéni

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

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

(b) Znalecky posudek byl vypracovan Deloitte pro interni uely Klienta jako podklad pro planovanou
sménu. Znalecky posudek nem(i¥e byt pouZit, jako celek i jakakoliv jeho &ast, pro jiné nez vyse
uvedené lcely.

(c) Znalecky posudek je uréen a bude slouZit vyhradné pro vyse uvedené potfeby Zadavatele
zejména jako jeden z podkladi pPro sménu nemovitosti s Hlavnim méstem Praha. Deloitte
neponese vi¢i jakékoli treti strané Jakoukoli odpovédnost v souvislosti s vypracovanim posudku,
neni-li smluvné ujednano jinak.

(d) Nebylo provedeno 24dné etieni pravosti a spravnosti podklad{ predanych Klientem, které jsou
pro ucely ocenéni povaZzovany za pravé, spravné a kompletni.

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

(g) Pfedpoklada se, e mohou byt ziskdny nebo obnoveny viechny pozadované licence, najemni
smlouvy, osvédceni o drzbé nebo jina legislativni nebo administrativni oprévnéni od kteréhokoliv
mistniho, statniho nebo vladniho Giadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv
potfebu a pouziti, na nich? je zaloZen odhad hodnoty obsazeny v tomto znaleckém posudku.

(h) Znalecky posudek déle neni (i) vyjadrenim priméfenosti ceny dosazené pfi jakékoliv transakci
(tzv. ,Fairness Opinion®), (i) poradenstvim v oblasti investic (tzv. ,Investment Advice"), (iii)
poradenstvim v oblasti Uéetnictvi, ani (iv) poskytovanim pravnich sluZeb ani vyjadienim pravniho
ndzoru na jakoukoli pravni otazku.

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

(J) Zdroje, z nichz byly Cerpany externi informace, jsou obecné povaZzovany za divéryhodné, a proto
spravnost takto ziskanych informaci nebyla ddle ovéfovana.

(k) Ocenéni bylo zpracovadno na zdkladé podminek, které byly zndmy v dobé jeho provadéni,
za pfipadné zmény v trinich podminkach po pfedani ocenéni nebude prevzata ?adna
odpovédnost.

(1) Jednotlivé vysledky vypo&t uvedené v posudku se mohou mirné lisit z divodd zaokrouhleni.

erf(JK|1;2E5|'1VE material Y
PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly jako podkladové materialy pouzity dokumenty dodané

Klientem a informace z dlvéryhodnych zdrojl, které byly k Datu ocenéni znamé a které nebyly déle
ovefovany. Dale jsme jednotlivé predpoklady diskutovali s odpovédnymi pracovniky Klienta.

Dokumenty od Klienta

(a) Identifikace pfedmétu ocenéni

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

Externi zdroje

(a) Katastr nemovitosti

(b) Cesky statisticky UFad

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

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

Obtize pri zpracovani znaleckeho posu Iku

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku se nevyskytly Zadné vazné obtize.
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2 Popis postupu Zpracovatele

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

» Sbér dat a podkladil poskytnutych Zpracovateli Zadavatelem (uvedeny v kapitole Zadani
a informace o znaleckem posudku).

« Provedeni prvotni analyzy ziskanych dat a Setfeni za ucelem ziskani potiebnych informaci od
Zadavatele (kapitoly Pfedmét ocenéni a Ocenovaci pristupy).

Vybér vhodné metodiky pro ocenéni vzhledem k zjisténym skuteénostem a dostupnym
informacim (kapitola Ocenovaci pristupy).

= Aplikace zvolené metody ocenéni s vyuzitim relevantnich dat ziskanych od Zadavatele
a dalSich relevantnich externich informacnich zdrojd na zakladé znalosti a zkuéenosti Znalce
a dalsich pracovnikd podilejicich se na zpracovéni znaleckého posudku (kapitola Ocenéni).

* Odpovéd na znalecké otazky (kapitola Zavér).
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3 Predmeét ocenéni

3.1 Nemovitosti zapsané na LV &. 2476

3.1.1 Lokalita

Predmeétna nemovitost se nachazi v hlavnim mésté Praze, v méstské ¢asti Praha 10, v katastralnim
Gzemi Strasnice, v ulici Stéchovickd. Nemovitosti lezi ve vychodni asti mésta, priblizné 5 km
od centra mésta. Uzemi ma méstsky charakter s pfevahou obytné zastavby doplnéné o mensi objekty
obéanské vybavenosti a sluZeb. Lokalita tak nabizi kompletni obéanskou vybavenost, vietné Skol,
ékolek, obchodd, posty, zdravotnickych zafizeni nebo restauraci. Vefejné prostory jsou dopinény
plochami zelené, zejména parkem Solidarita a mensimi parky v ramci obytnych blokd.

Dopravni dostupnost je zajisténa kombinaci viech druhl méstské hromadné dopravy. Nejblizsi je
zastavka autobust - Stéchovicka. V dochazkové vzdalenosti (10 minut pési chiizi) je i stanice metra
A, tramvajova a autobusova zastdvka - Strasnickd, s pfimym spojenim do centra mésta. Silnicni
napojeni umoZfuje ulice V Olindch a Jizni spojka, s navaznosti na délnici D1. V SirSim okoli se

nachazi také Zelezniéni stanice Praha — Zahradni Mésto a Praha - Eden.

Obrazek 1: Orientaéni vyznaéeni nemovitosti v ramci Prahy
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Zdroj: Snazzymaps, Deloitte

3.1.2 Katastralni informace

Predmétem ocenénf je parcela ¢. 2838/2 na které se nachazi budova s €. p. 1982, vSe zapsané na LV
¢. 18263, katastralni lizemi Strasnice. Predmétna nemovitost je ve vlastnictvi spolecnosti Je to jedno
s.r.0. Celkova vyméra ocefiované parcely je 670 m2. Pfistup k nemovitosti je moZny pouze pres
pozemek parc. &. 2838/46, ktery je ve vlastnictvi tfetiho subjektu. Dle informaci z katastralniho
Ufadu neni zfizené vécné biemeno ve prospéch ocefiované nemovitosti, které by tento pristup
umozfiovalo. Pozemek je navic situovan v chranéném pamatkovém Uzemi.

10
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Tabulka 1: Katastralni informace

Ifatas_trélm List vlastnictvi €. Parcela €. Viastnik Vymé:a
azemi [11]

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

Zdroj; Katastr nemavitosti

Obrazek 2: Katastralni mapa

Zdroj: Katastr nemovitosti, Deloitte

|

3.1.3  Uzemni plan
Predmét ocenéni se dle Uzemniho planu Praha nachazi ve funkéni plose s oznacenim VV,

VV - Verejné vybaveni
Hlavni vyuZiti:

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

Pripustné vyuziti:

Skoly a &kolska zafizeni, mimogkolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnickd zafizeni, zafizeni
socidlnich sluzeb, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecnostniho systému, méstské urady,
krematoria a obfadni siné, vysokoskolska zafizeni. Sportovni zarizeni, zarizeni verejného stravovani,
kulturni zafizeni, kostely a modlitebny, nerusici sluzby, to vse souvisejici s hlavnim vyuzitim. Drobné
vodni plochy, zelen, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, cyklistické stezky, plosna
zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technicke
infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Ostatni vzdé&lavaci a &kolska zafizeni, nezapsana v rejstitku MSMT &kol a $kolskych zafizeni,

ve smyslu § 7 Skolského zakona. Zarizeni socidlnich sluzeb nad ramec zakona ¢. 108/2006 Sb.,

11



o socidlnich sluibach. Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim lze
umistit: ubytovaci zafizeni, administrativni plochy, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neprevysujici 300 m2, erpaci stanice pohonnych hmot bez servisQ a opraven jako nedilna
Cast garadzi a polyfunkcmch objektd, manipulacni plochy, malé sb&rné dvory, sluZebni byty, parkovaci
a odstavné plochy, garaze. Dale |ze umistit: stavby, zarizeni a plochy pro provoz PID. Pro podmlnene
pHpustné vyuZiti plati, ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dotenych pozemkd.

Nepripustné vyuZziti:

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

Obrazek 3: Prehled situace v Uzemnim planu

L
Zdroj: Uzemni plan mésta Praha, analyza Deloitte

3.1.4 Popis nemovitosti
Soucasti parcely &. 2838/2 je budova s &. p. 1982. Jedna se o budovu s dvéma nadzemnimi a jednim
podzemnim podlazim vybudovanou na zacatku 60. let minulého stoleti. PGvodné budova slouZila jako
jesle a nasledné byla pfedélana na ubytovnu. V poslednich letech je objekt bez vyuziti a v hor§im
technickém stavu. V 1. PP se nachazi skladovaci prostory, plvodni kryt civilni ochrany a technické
zazemi. V nadzemnich podlazich jsou pfevazné jednotlivé jednotky (mistnosti) véetné zazemi, které
véak aktualné nemaji konkrétni vyuziti. Celkova podlaZni plocha &ini 749 m?.

Tabulka 2: Pfehled ploch objektu

1. PP 249,6
1. NP 341,7
2. NP 157,7
Celkem il : 749,0

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

3.2.1 Lokalita

Ocefované nemovitosti lezi v hlavnim mésté Praze, v méstské ¢asti Praha 10, v katastralnim Uzemi
Strasnice. Nemovitosti se nachazi ve vychodni &sti mésta, pfiblizné 5 km od centra, na rohu ulic
Pribézna a Nupacka. V dané lokalité pfevaZuje obytnd zéstavba. Ob&anska vybavenost v misté je

piné zajisténa - v okoli se nachazi skoly, &kolky, obchody, posta, zdravotnicka zafizeni, restaurace
nebo také sportovisté.

Dopravni dostupnost je zajiSténa prevazné pomoci automaobilové a tramvajove dopravy. Nejblizsi
tramvajova a autobusovad zastidvka - Staré StraZnice se nachazi primo u oceriované nemovitosti,
pficemz tramvaj nabizi pfimé spojeni s centrem mésta. V dochazkové vzdalenosti (10 minut pési
chiizi) je i stanice metra A - Stragnicka. Silniéni napojeni umozfiuje ulice V Ol3indch a Jizni spojka,
s navaznosti na dalnici D1. V $ir§im okoli se nachazi také Zelezniéni stanice Praha — Zahradni Mésto
a Praha - Eden.

Obrazek 4: Orientaénl vyznaceni nemovitosti v rémci Prahy
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Zdroj: Snazzymaps, Deloitte

3.2.2 Katastralni informace

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

Katastralni 5 T 3 -

et List viastnictvi c. Parcela c. Viastnik

Strasnice 2476 213 Hlavni mésto Praha 450
Celkem 450

Zdroj: Katastr nemovitosti

Obrazek 5: Katastralni mapa

Zdroj: Katastr nemovitosti, Deloitte

3.2.3 Uzemni plan

OV - Vieobecné obytné

Hlavni vyuZiti:

Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalsich funkci pro obsluhu obyvatel.

PFipustné vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech. Mimogkolni zafizeni pro déti a mladez, Skoly, $kolska
a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, cirkevni zaFizeni, zdravotnicka zafizeni, zafizeni
socialnich sluzeb, mala ubytovaci zafizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni zafizeni a
administrativa v ramci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zarizeni s celkovou hrubou
podla#ni plochou nepfevysujici 2 000 m?, zafizenl vefejného stravovani. Drobné vodni plochy, zelen,
cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, ploéna zafizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

T 4 f . e . \ ) i \ f . /y, ~
. . J . : .:'I . = _.-' W\ 1.! . : f /)
..‘} ' f ) V. L ] . ™ ? ! I 1 : : | .
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Unh\
Ocenovany pozemek se die Uzemniho planu Praha nachazi ve funkéni plose s oznacenim OV.
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Podminéné pripustné vyuZiti:

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

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi a pohody bydleni
a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dotéenych pozemka.

Nepfipustné vyuziti:
Nepripustné je vyuZziti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplisobem v rozporu s cili a tkoly

uzemniho planovani.

Obrazek 6: Prehled situace v uzemnim planu

Zdro): Uzemni plan meésta Praha, analyza Deloitte
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4 Analyza Ceské ekonomiky

Pro Gcely ocenéni je nutné vzit v Gvahu &iréi ekonomicky kontext, ktery ovliviiuje hodnotu
Predmetnych spolecnosti. Vzhledem k tomu, Ze Spoleénost vyviji ekonomickou aktivitu primarné
v Ceské republice, zam&Fili jsme se pfi analyze na ¢eskou ekonomiku.

4.1 Zakladni charakteristika

Ceska republika pfedstavuje malou otevienou trzni ekonomiku, kterd netrp| nadmérnymi vnitfnimi,
vnéjsimi ¢i finanénimi nerovnovahami. Zivotni trover dosahuje 90 % priméru EU (méfeno HDP na
obyvatele podle parity kupni sily). Ceské ekonomika si proéla kratkou, ale hlubokou recesi v disledku
celosvétové pandemie viru COVID-19 a ¢elila dopadim celosvétové energeticke krize. Ocekavame,
Ze se rdst potencialniho produktu obnovi po odeznéni série negativnich $okd. Dlouhodoby potencidlni
rdst ekonomiky odhadujeme okolo 2 %.

Klicovou roli ve vyvoji ekonomiky hraje zahraniéni obchod. Podil vyvozu zbo?i a sluzeb na HDP
dosahuje 75 %. Hlavnimi obchodnimi partnery jsou zemé EU: Némecko, Slovensko, Polsko a Francie,
Navzdory mimoradné makroekonomické situaci a rostoucimu zadluzeni viddniho sektoru z@stal rating
stabilni. Agentura Fitch Ratings zlepsila vyhled z negativniho na stabilni kvili schvalenému
konsolida¢nimu bali¢ku a nizkym vydajim na Fedeni energetické krize. Agentura rovnéz konstatuje,
7e Ceska republika prestdla po sobé jdouci pandemické a energetlcke cenoveé Soky bez trvalych
dopadd na dlouhodoby makroekonomicky vyhled a to i pres slabsi rlst v kratkodobém horizontu.
Standard & Poor’s hodnati dlouhodobé zavazky Ceské republiky v lokalni méné znamkou AA- (stabilni
vyhled), Fitch Ratings znamkou AA- (stabilni vyhled), agentura Moody’s znamkou Aa3 (stabilni
vyhled).

4.2 Hospodarsky rist a trh prace
V roce 2020 zachvatila svét pandemie viru COVID-109. Nezbytna karanténni opatfeni poslala

ekonomiku do hluboké recese (pokles 0 5,3 %). V roce 2021 byl celoroéni rlist ekonomiky ve vysi
3,9 %.

Graf 1: Rist redlného HDP v Ceské republice
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Zdroj: Cesky statisticky (fad, analyza Deloitte
Hlavnimi bariérami rlistu byly poskozené dodavatelské fetézce a energeticka krize, kterd zasahla
cely svét a zejména Evropu VSechny tyto problémy, véetné vyvolanéha konfliktu na Ukrajine,

zpusoblly zpomaleni rlistu HDP v roce 2022 na 2 8 %, avSak mezictvrtietni pokles posledni dvé
Ctvrtleti znadil mirnou recesi ekonomiky. HDP rostl v roce 2023 o 0,2 %. Zpomaleni riistu bylo
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zplisobeno kombinaci nékolika faktorl. Spotfeba domacnosti stéle klesala pod tihou vysoké inflace.
Investi¢ni aktivitu brzdily vysoké (rokové sazby, které CNB zacala postupné snizovat az na konci
roku 2023.

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

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

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

4.3 Inflace

Inflace se stala od poloviny roku 2021 nejvétsim makroekonomickym problémem ceské ekonomiky.
Do nebyvalych vy3in ji vy$ponovala kombinace nabidkovych a poptavkovych $okl. Na strané nabidky
inflaci hnaly nahoru ceny energii, zejména ceny ropy a zemniho plynu, které se projevovaly vysokymi
cenami elektfiny, plynu a pohonnych hmot na domacnosti i firmy. Dale inflaci zrychlovaly poskozené
dodavatelské Fetézce, které zplsobily dramaticky rlst cen celé fady materidld pouzivanych ve
stavebnictvi a primyslu. K nabidkovym faktorlm inflace se pfidalo vyrazné zdraZeni lodni
kontejnerové dopravy. K inflaci vyznamné prispél takeé tlak rostouci domaci poptavky podporované
klesajici nezaméstnanosti, rlstem mezd, vyraznymi Usporami vytvorenymi b&hem pandemie
a v neposledni fadé zvysenymi inflacnimi ocekavanimi.

V zafi 2022 doséhla spotfebitelska inflace nejvysich hodnot, kdyZ stoupla na 18,0 %. Rist byl taZen
zejména cenami energii, dopravy a potravin. Za cely rok 2022 byla primérna inflace 15,1 %, coz je
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nejvyssi hodnota od roku 1993. V roce 2023 inflace zpomalila na 10,8 % predevsim diky zpomaleni
rlistu cen v oblasti potravin, dopravy Ci bydleni, vody, energii a paliv. Postupné klesaji ceny energii
v souladu s poklesem na evropskych trzich a také ceny pohonnych hmot diky klesajici cené ropy.
Vlednu 2024 klesla po dvou letech inflace do toleranéniho pasma, kdyz vykazala rlst o 2,3 %.
V mezirocnim srovnani klesaly ceny potravin, navic vyrazné zpomalil rist cen energii. Za cely rok
2024 inflace zpomalila na 2,4 %. Podle poslednich (dajé z listopadu 2025 dosahla inflace 2,3%.V
soucasné dobé ocekdvame prlimérnou inflaci v roce 2025 ve vydi 2,5 % a v roce 2026 ve vysi
2,2 %. Toto snizeni je dano oCekévanym sniZenim cen energii (pfedevéim cen ropy), zapornou
produkéni mezerou a stalym rlstem cen sluzeb.

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

4.4 Ménova politika

Pandemie koronaviru donutila CNB postupné sni%it hlavni repo sazbu az na 0,25 %. V roce 2021
vlivem dramatického rlstu inflace (viz vyse) byla CNB nucena zakrodit. Zvysila hlavni repo sazbu
v nékolika krocich na 3,75 %. Jeliko? inflace i nadéale akcelerovala, dalsi zvySeni sazeb probihalo
v roce 2022 a hlavni sazba se dostala na Urovef 7,0 %, coz byla nejvyssi sazba od roku 1999,

V Cervenci 2022 doslo k obméné dvou &lenf bankovni rady a k jmenovani nového guvernéra, v Gnoru
2023 k vyméné dalSich dvou ¢lenl bankovni rady. Nova bankovni rada se rozhodla neménit Grokové
sazby a vyckat, dokud se neprojevi efekt predchoziho zvySovéni sazeb. Zacdala byt ovéem aktivni na
devizovém trhu, na kterém az do srpna 2023 intervenovala proti nadmérnému oslabeni ceské
koruny, €imz upoustéla své nadmérné devizové rezervy a snizovala dova¥enou inflaci ze zahranidi.

V prosinci 2023 centralini banka pfistoupila po 19 mésicich k prvnimu sniZovani urokovych sazeb,
kdyZ hlavni repo sazba klesla o 25 bazickych bod{ na 6,75 %. V uvolfiovani ménovych podminek
pokracovala také v roce 2024, kdy hlavni repo sazba klesla v sedmi krocich na 4,00 %. V Gnoru 2025
pfikrogila bankovni rada k dal$imu sniZeni repo sazby o 25 bazickych bodd na 3,75 % a v kvétnu
2025 dodla k poslednimu sniZeni repo sazby o 25 bazickych bodd na 3,50 %. Dle modelu CNB
i vyjadfeni ¢lenl bankovni rady je soucasnd kombinace ménovych podminek adekvatni
a nejpravdépodobnéjsi vyhled je diouhodoba stabilita tirokovych sazeb.
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4.5 Fiskalni politika
Graf 4; Verejné finance v Ceskée republice (% HDP)
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Zdroj: Cesky statisticky Ofad, analyza Deloitte

Vefejné finance prosly v letech 2009-2017 vyraznou konsolidaci, pFi které se deficit sektoru viadnich
instituci dostal z 5,4 % HDP v roce 2009 aZ do pfebytku 1,5% HDP v roce 2017. V roce 2019 Cinil
prebytek vladniho sektoru 0,3 % HDP.

V roce 2020 doélo k propadu vefejnych financi do vyrazného schodku (5,7 % HDP), ato v disledku
poklesu ekonomiky, a tedy i prijmd vefejnych rozpoétll, a zvySenych nakladl na podporu ekonomiky.
V roce 2021 dosahl schodek vyraznych 5,3 % HDP, a to navzdory postcovidovému oziveni
ekonomiky. Hluboky schodek v roce 2021 byl zplisoben mimo jiné snizenim dané z prijmu fyzickych
osob, ke které doélo s Gcinnosti od 1. 1. 2021. V dobé energetické krize pfisla viada se sérii opatfeni,
kterd méla ochranit domacnosti a firmy. Kli¢ovym opatfenim bylo zastropovani koncovych cen
elektfiny a zemniho plynu pfi cenach 6 K&/kWh, resp. 3 K&/kWh pro domacnosti i firmy.

V roce 2022 dosdhl schodek vladniho sektoru 247,5 mid. K¢ (3,6 % HDP). Vlada pro rok 2023
prosadila do¢asnou dan z nadmérnych ziskil ve vy&i 60 %, ktera cili na firmy v odvétvi vyroby a
obchodu s energiemi, bankovnictvi, petrolejafstvi a tézby fosilnich paliv. Z té mél stat v planu vybrat
po revizi okolo 60 mid. K&, ale vynos nakonec Cinil pouze 39 mid. K& V roce 2023 méla vlada
napldnovany schodek ve vysi 295 mid. K&, vysledny schodek se podafilo dodrzet ve vysi 288,5 mid.
K& diky nad otekavani vysokym prijmdm ze strukturalnich fondl EU a nad ofekévani dobrému vybéru
dané z pravnickych osob.

Pro rok 2024 vlada planovala schodek statniho rozpoctu ve vysi 252 mlid. korun, ale kvdli zafijovym
povodnim souhlasila se zvy$enim deficitu o 30 miliard korun na 282 mid. korun. Skutecnost pro rok
2024 &inila 271 mid. K¢ (- 2,2 % HDP). V roce 2025 vidda otekdva schodek ve vysi 241 mid. KC a
pro rok 2026 pfedstavila byvala vidda navrh rozpoctu se schodkem 286 mid. KC.

Vzhledem k réistu ekonomiky a fiskalnim prebytkiim vefejnych rozpottd postupné kles! dluh vliddniho
sektoru v roce 2019 aZ na Uroven 30,0 % HDP. Trend zadluZeni se ale obratil, v roce 2020 dosahl
dluh 36,9 % a za rok 2021 se zvysil na 40,7 % HDP. V roce 2022 vzrostl dluh viadniho sektoru na
Uroven 42,5 % HDP. V roce 2023 dluh vladniho sektoru kles! na droven 42,2 % HDP. V roce 2024
dluh vefejnych financi vzrostl na 43,3 % HDP. V roce 2025 ofekdvame zvyseni vefejného dluhu na
44,9 % HDP a v roce 2026 na 46,8 % HDP.

Stale pomérné nizké zadluZeni ve srovnani s ostatnimi evropskymi zemémi v minulosti reflektuje
pfiznivé hodnoceni Ceské republiky ratingovymi agenturami a nizké rizikové pfirdzky u Ceskych
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finanénich aktiv. UdrZeni soucasného ratingu v3ak bude vyZadovat dlvéryhodny plan konsolidace
vetejnych financi. Vlada pfedstavila konsolidaéni bali¢ek s ofekavanou Usporou, ktery mél v roce
2024 a 2025 snizit schodek o zhruba 150 mid. K&, avsak k Uplné stabilizaci dluhu viadniho sektoru
by bylo treba v Uspornych opatfenich dale pokracovat.

'HHHHHHHHHHHHH
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5 Analyza trhu nemovitosti

5.1 Trh rezidenénich nemovitosti v Ceské republice
Rezidenéni trh v Ceské republice je siln& ovlivnén hlavnim meéstem. Ceny rezidenénich nemovitosti
mély od roku 2000 rostouci tendenci, s mirnym poklesem v letech 2009-2013 v ddsledku globalni
finanéni krize a také mezi 3. ¢tvrtletim 2022 a 3. étvrtletim 2023 v disledku ekonomické situace,
predevéim inflace a Urokovych sazeb. Od tretiho Etvrtleti 2023 maji ceny rostouci trend.

Za poslednich deset let se primérna nabidkova cena bytd v Ceské republice zdvojnésobila
a ve 3. &tvrtleti 2025 dosahla piesné 99 158 K¢& za m?, &imz mifi k pomysiné stotisicové hranici.

Nejvy&si cenova hladina je v Praze, kde priimérna nabidkova cena bytu ve vsech segmentech dosahla
ve tretim &tvrtleti roku 2025 drovné 155 974 K& za m?. Za hlavnim méstem nasleduje Jihomoravsky
kraj s primérnou cenou 105 105 K¢ za m2, Naopak nejnizsi nabidkova cena bytu je v Usteckém
a Karlovarském kraji, kde se primérna cena ve 3. kvartalu roku 2025 pohybovala pod Grovni
55 000 K& za m2, v Usteckém kraji dokonce pod 45 000 K& za m?.

Graf 5: Vyvoj priim&rné nabidkoveé ceny v CR a v Praze, K&/m?
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte
5l.4 Trh rezidencnich nemovitosti v Praze

Po v&téinu sledovaného obdobi bylo v hlavnim mésté dokonéeno méné bytd nez zahajeno. MnoZstvi
zahajenych bytd dosahlo vrcholu v roce 2019 s celkovym poctem 6 487 bytil, kdy bylo celkové
mnosstvi dokonce vy&&i ne# celkové mnozstvi dokongenych bytd. Vzestupny trend se v disledku
pandemie zastavil a v pribéhu roku 2020 mnosstvi zahajenych i dokonéenych bytt pokleslo.
V pribéhu roku 2021 se v3ak pocet zahajenych bytl opét odrazil a vyrazné prekonal rok 2019
s 9 698 byty. V letech 2022 a 2023 se situace v diisledku nepfiznivé ekonomické situace opét
zménila. V prvnich dvou ¢tvrtletich roku 2024 byl potet zahajenych bytd (3 614) velmi podobny
poctu dokoncenych bytd (3 589), coz neni ani polovina oproti roku 2021. V pribéhu dalsiho pil roku
véak doglo k vyraznému narlstu zadatych bytl a vroce 2024 se tak celkové zacala vystavba
8 191 bytl. Dokoncenych bytd bylo vroku 2024 téméf stejné mnozstvi nez v loni,
ato 6511 (v loni 6410).

Trend se neméni ani v roce 2025, kde v prvni poloviné roku bylo opét vice zahajenych neZ
dokonéenych bytl a data naznaluji, Zze v roce 2025 bude pFiblizné stejny pocet dokoncenych
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a zahajenych byt{ jako bylo v loni. V H1 2025 bylo dokoncenych 2 691 bytl a zahajenych bylo 4 617
bytd.

Graf 6: PoCet zahdjenych a dokonéenych byt v Praze
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad

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

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

Tempo riistu se v letech 2021 a 2022 zvysilo. Hlavnimi dlivody byly nizké (rokové sazby hypoték a
relativné vysoké Uspory domacnosti. S nepfiznivou ekonomickou situaci se v roce 2023 rdstovy trend
zpomalil a priimérné nabidkové ceny mirné poklesly. Koncem roku 2023 se nabidkové ceny zacaly
opét zvySovat. Aktualni primérnd nabidkova cena v developerskych projektech v Praze ke 3. ctvrtleti
2025 ¢ini 171 700 K¢ za m2.

Graf 7: Vyvoj nabidkovych cen v nové vystavbé Q3 2025, K&/m?2
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Zdroj: Realitni portaly, Deioitte

Dlouhodobé nejvy3si nabidkové ceny v nové zastavbé jsou v Praze 1, kterou nasleduje Praha 2.
Primérna nabidkova cena v Praze 1 &inila 243 300 K& za m? ve tietim Ctvrtleti roku 2025 a v Praze
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2 byla na drovni 224 900 K& za m2. V Q3 2025 se dostala mezi nejdraZsi lokality také Praha 7, kde

byla cena na drovni 223 400 K& za m2. Naopak nejnizéi nabidkova cena béhem 3. &tvrtleti 2025
v nové zastavbé byla v Praze 10 se 158 000 K¢ za m2,

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

Primérné nabidkové ndjemné v Praze od roku 2016 do biezna 2020 pomérné stabilné rostlo.
Na zacatku roku 2016 Cinilo priméré nabidkové najemné v Praze 237 K&/m2, v bifreznu 2020 to bylo
JiZ 332 K&/m?2. V letech 2020 a 2021 véak byl prazsky trh s ndjemnym vyrazné ovlivnén pandemii
a postupné se sniZil na 278 K& za m2, Hlavnimi ddivody vyrazného poklesu byl narlist nabidky byt
v centru mésta, které byly dfive nabizeny ke kratkodobému pronajmu, a odliv studentd.

V Iété 2021 se trh s najemnimi byty zved! a najemné zacalo opét rist. Primérné najemné na konci
roku 2021 dosahlo 297 K& za m2. K dal$imu vyraznému ristu doglo v prub&hu roku 2022, kdy
najemné v zafi dosahlo 374 K& za m2. Nasledné pfiglo v prvni pllce roku 2023 ke stagnaci trhu, ktera
pak pfinesla od poloviny roku 2023 oZiveni a od té doby trend riistu pokracoval. Pomyslnou
vyznamnou hranici prekonal ndjemni trhu v Gnoru 2024, kdy primérné najemné dosahlo 400 K¢ za
m2. Dalsi vyznamnou hranici (450 K&) piekonal trh s najemnymi byty v srpnu 2025, kdy dosahlo

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

Graf 9: Vyvoj poZadovaného ndjemného v Praze, K&/m2/mésic
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Zdroj: Realitni portaly, Deloitte

5.1 Analyza komeréniho trhu nemovitosti
5.1.1 Investiéni objem v Ceské republice

Po velmi silném roce 2019 s celkovym objemem mirné& pfes 3 mid. EUR ochromila komeréni trh
nemovitosti pandemie koronaviru. V roce 2020 dosahl stale pomérné vysokého objemu 2,7 miliard
EUR diky vyznamné akvizici rezidenéniho portfolia Residomo skupinou Heimstaden za 1,3 miliardy
EUR. Vliv pandemie byl tak Iépe vidét zejména v roce 2021, kdy celkova vyse investic dosahla
1,9 mlid. EUR.

Situace se zacala zlepSovat na pfelomu roku 2021/2022, kdy pfisel velmi silny prvni kvartal v roce s
vysi investic 900 mil. EUR. Nicméné nésledné doglo béhem roku k vyraznému ochlazeni v ndvaznosti
na valku na Ukrajiné, zhorSeni ekonomické situace a drahému financovani. To se projevilo na
konecném objemu investic 1 820 mil. EUR za rok 2022. Utlumeny investiéni trh a ekonomicka situace

se jesté vice projevila béhem roku 2023, kdy celkovy objem investic dosahl trovné 1 350 mil. EUR,
coz bylo desetileté minimum.

Urcité oZiveni pfislo béhem roku 2024 v navaznosti na zlepgujici se ekonomickou situaci, a pfedevsim
klesajici urokové sazby. Investiéni objem béhem roku 2024 dosahl Grovné 1 780 mil. EUR. Objem
investic dosahl ve 3. kvartalu 2025 vye 370 mil. EUR a za prvni tfi Ctvrtleti roku 2025 dosahl vyse
2 420 mil. EUR. Do konce roku se ofekava dokonéeni nékolika dalgich vyznamnych transakci v

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

Graf 10: Objem investic, mil. EUR
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Zdroj: Deloitte Report
Tabulka 4: Nejvyznamnéjsi transakce v Q3 2025
Nemovitost Typ Kupujici Prodavajici
River Garden II a River Kancelte LaSalle Investment -
Garden III Management
Log!l-stlc's/warel'l'ouse - Clarion Partners Yanfeng Automotive
facility in the Triangle Industrial ElifGiE ititaFices
Industrial Zone P
Hotel Diplomat Hotel PPF Real Estate Rabbit Holdings

Zdroj: Deloitte REport
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5.1.2 Kancelafsky trh v Ceské republice a Praze
Vynosova mira na prazském kanceldfském trhu dlouhodobé klesala, az doséhla svého historického
minima 4,00 % v roce 2019. Tento trend se zastavil a obratil s pfichodem pandemie v roce 2020,
kdy nejprve béhem roku vzrostla na 4,50 % a nasledné po urtité stabilizaci doglo k poklesu na
4,25 % v roce 2021. Nicméné diky zhoréeni ekonomické situace zejména vysoké inflace, vysokych
cen energii a drahého financovani doglo opét k postupnému narlistu béhem let 2022, 2023 a na
zaldtku roku 2024, kdy vynosova mira dosihla Grovné 5,35 % a nasledné stagnovala. Zaéatkem
roku 2025 vynosova mira u kancelati mirné klesla na 5,15 % a tuto Uroven si driela | v daléim
obdobi, pfi¢emz do konce roku se Jjiz neocekavaji vyznamné zmény.

Neobsazenost kanceladfskych prostor dramaticky klesala v obdobi 2014-2019, kdy doslo k poklesu
z 15,50 % na 4,00 %. Obdobné& jako vynosovd mira i neobsazenost byla ovlivnéna pFichodem
pandemickeé krize a narlstu pfes 7,0 %, kde dodlo k urcité stabilizaci. Béhem roku 2023 dosahla
neobsazenost Urovné 7,30 %. Mirny narlst byl zaznamenam i bé&hem roku 2024, konkrétné na
7,50 %. Od té doby, vzhledem k relativné nizké nové nabidce a pomérné stabilni poptavce,

£ we

neobsazenost kanceldfi pomalu klesa a ve 3. étvrtleti 2025 dosahla Urovné 6,60 %,

Graf 11: Neobsazenost a vynosova mira kanceldrskych prostor v Praze
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Zasoba modernich kancelafskych prostor v poslednich deseti letech v Praze relativné stabilné rostla
diky ekonomické situaci a pomérné silné poptavce po modernich prostorech. Postupné doélo
k nérlistu z 2 880 000 M2 v roce 2012 a na 3 950 000 M2 v 3. kvartalu roku 2025,

Nicméné tempo rlstu se v poslednich letech zbrzdilo. Nejprve zejména z diivodu pandemie
a nasledné i z divodu drahého financovani spolecné s vysokymi naklady na vystavbu. Béhem roku
2023 bylo dokonéeno pFiblizné 90 000 m2. Béhem roku 2024 bylo dokonéeno 70 000 m2 v ramci tH
komplex{ Roztyly Plaza, Hagibor a Rohan City. V souéasnosti Jje ve vystavbé jen priblizné 27 000 m2,
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Graf 12: Zasoba modernich kancelarskych prostor v Praze
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Zdroj: Deloitte REport

Nejvy$si dosahované ndjemné v Praze postupné rostlo az do roku 2019, kdy dosahlo vy&e 22,75 EUR
za m2. Nésledné byl rist zastaven z diivodu pandemie. Nicméné v ndvaznosti na uréitou stabilizaci
kancelafského trhu béhem roku 2021 nejvy3si dosahované najemné zacalo opét riist a béhem roku
2021 a 2022 dosahlo urovné 26,75 EUR. Tento trend pokracoval rovnéz béhem roku 2023 a 2024,
kdy najemné postupné dosahlo Grovné 30,00 EUR za m2. Pozvolny rlist pokracoval i zaéatkem roku
2025, kdy doznivala vysoka inflace z roku 2023 a k tomu rostouci poptéavka po nejmodernéjdich
prostorech. Ve 3. &tvrtleti 2025 z(stdva najemné kancelaiskych prostor v Praze stabilni, na Grovni
30,50 EUR.kMezi dalsi regiony s vyznamnym zastoupenim modernich kancelafi patfi predeviim Brno,
kde je priblizné 700 tis. m2 modernich kancelafskych ploch. Nejvy3&i dosahované ndjemné se zde
blizi nejvice hladiné v Praze, konkrétné 20,5 az 22 EUR za m2. V ostatnich krajskych méstech je trh
s modernimu kanceldfskymi prostory na vyrazné nizsi Grovni (s vyjimkou Olomouce) a nejvy3si
najmy jsou nejcastéji v rozmezi 12-15 EUR za m2. Naopak nejnizéi cenova hladina je v Usti nad
Labem a Jihlave, kde je Uroven okolo 10,5 EUR za m2.

Graf 13: Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného kanceldfskych prostor, EUR za m?
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Zdroj: Deloitte Report
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Obrazek 7: Nejvy$si dosahované najemné kancelafskych prostor v CR, Q3 2025

Zdroj: Deloitte REport

5.1.3 Prumyslovy trh v Ceské republice a Praze

Primyslovy a logisticky trh v Ceské republice za%il strmy rlst v poslednich letech, ktery nebyl
zpomalen ani koranavirovou krizi, béhem které se tempo rlistu naopak zvysilo zejména z dlvodu
nardstu e-commerce. Vynosova mira a neobsazenost dosahly béhem roku 2021 svého historického
minima, kdy vynosova mira poklesla na 4,25 % a neobsazenost na 1,60 %. Nasledné pak v roce
2021 neobsazenost klesla az na 1,20 %.

Nicméné podobné jako u kanceldfského segmentu doSlo ke korekci vynosové miry béhem druhého
pololeti 2022 a 2023 na 5,00 %, kde zlstala i b&hem roku 2024. Neobsazenost se dlouho drzela
témér na nule. Nicméné na pfelomu roku 2023/2{}24 zacala postupné mirné rist a ke konci roku
2024 dosahla vyse 3,2 %. Trend mirného riist pokracoval i béhem roku 2025, kdy jiz poptavka
nestiha piné pokryt skokovy narfist nabidky novych prostor a ve 3. &tvrtleti dosahla Grovné 4,1 %.

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

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

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

Na rozdil od kanceldfského segmentu neni nejvy3si dosahované najemné u primyslovych
a logistickych prostor v Ceské republice tak rozdilné napfi¢ regiony. Pokud pomineme Prahu a jeji
blizké okoli, tak se najemné modernich industridlnich prostor pohybuje nejcastéji mezi
5,5 az 7 EUR za m?,
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Graf 16: Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného primyslovych a logistickych prostor
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Obrazek 8: Nejvyssi dosahované najemné primyslovych a logistickych prostor v CR, Q3 2025

.".'
s
Zdroj: Deloitte REpart -
5.1.4 Retailovy trh v Ceské republice a Praze o
Vynosové miry pro retailové segmenty rovnéz klesaly aZ do prichodu pandemie. Nasledné vynosova '
mira pro nakupni centra a nakupni tfidy postupné vzrostla, konkrétné na 5,25 % v pfipadé nakupnich -

center a 4,25 % pro nakupni tfidy. Hlavnim dlvodem byla natizeni, ktera zasadné omezovala jejich
provoz a v pfipadé nakupnich tfid navic i zdsadni omezeni turismu. Naopak vitézem pandemie se ~—
spoleéné s industridinim segmentem staly retailové parky. Ty zaZily zvygeny zajem zdkaznikl

a nasledné i investorl, coZ vedlo ke sniZeni vynosovych mér az na 5,50 % ke konci roku 2021. Av&ak
cely retailovy segment &elil dal$i vyrazné vyzvé v podobé nepfiznivé ekonomické situace a vysokych
urokovych sazeb. To vedlo k ristu vynosovych mér, které dosdhly na zadatku roku 2024 (rovné
5,85 % u nakupnich center, 4,85 % u nakupnich tfid a 6,00 % v pfipadé retailovych parkd. Nicméné
urcité oziveni investiéni aktivity a nalady v rdmci segmentu zacalo jiz bé&hem roku 2024, kdy doslo
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k drobnému sniZeni u nakupnich center a nakupnich tfid, konkrétné na 5,75 %, respektive 4,75 %.
Klesajici trend z roku 2024 pokracuje u nakupnich tfid a retailovych park{ i v roce 2025. V pribéhu
prvnich deviti mésicl pfislo k mirnému poklesu a v 3. ¢tvrtleti 2025 byly vynosové miry na Grovni
4,5 % v pripadé nakupnich tfid a 5,75 % u retail parkl. Vynosovd mira u obchodnich center
zaznamenala v roce 2025 rovnéz pokles, aviak o néco mirnéjsi nez v jinych sledovanych segmentech
a ve 3, kvartalu dosahla Urovné 5,65 %.

Graf 17: Vyvoj vynosovych mér dle segmentu
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Zdroj: Deloitte REport

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

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

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

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

Zdroj: Deloitte REport
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6 Ocenovaci pfistupy

V této kapitole jsou popsany ocefiovaci pfistupy a ocefiovaci metody, které se pouzivaji v ramci
téchto pfistupl. V zavéry je uveden zplsob zvoleny pro Géely ocenéni predmétu ocenéni,

Pokud se dané aktivum aktivné a pravidelné obchoduje, nenastavaji vazné;jsi problémy s uréenim
jeho hodnoty. Soucasné transakce poskytuji jasnou indikaci Jjeho hodnoty. Jestlize véak neexistuje

*  Vynosovy pfistup:
* pfistup trzniho porovnavani;
* nakladovy pfistup.

Dalsi moznou metodou je pak rezidudIni metoda ocenéni, kterd je kombinaci vySe uvedenych.

Nejvhodnéjsi pfistup pro ocenéni (mlze byt pousito i vice pfistupd najednou) je pak vybran
na zakladé okolnosti specifickych pro dané ocenéni.

6.1 Vynosovy pristup
Existuje nékolik metod, které se v ramci tohoto pFistupu pouzivaji pro ocenén.

6.1.1 Metoda d skontovanych penéznich tokl (DCF)
V rémci této metody Jsou odhadovény budouci penésni toky, véetné terminaini hodnoty na konci

projektovaného obdobi, které jsou diskontovany na soudasnou hodnotu poZadovanou mirou
vynosnosti viastniho kapitalu.

Na zdkladé analyzy budoucich vynosl a nékladd je prognézovan budouci sty pfijem z drieni
nemovitosti, ktery mdze byt definovan Jako Cisty zisk nebo ¢isty penézni tok. Penésni toky mohou
byt kalkulovany v reainé (ocisténé o inflaci), nebo v nominalni hodnoté, pficems vybér zalezi na
usudku odhadce, ktery zhodnoti konkrétni specifika daného pfipadu. Po stanoveni diskontni miry
jsou budouci ¢isté prijmy a zlstatkovad hodnota diskontovany do soucasné hodnoty. Vyslednou
hodnotou aktiva je soucet v&ech soucasnych hodnot budoucich finanénich tokd. Volba nejvhodné;jsi
varianty pro definovani budoucich vynosl zavisi na odborném usudku znalce, ktery musi zvazit
specifické skuteénosti a okolnosti jednotlivych pfipadd.

Diskontni sazba - teoreticky zdklad

napriklad zisk nebo dividendy. Urover kapitalizace odrazi jak riziko, tak i dlouhodobé vyhlidky
oceriované spole¢nosti. PFi kapitalizaci historickych ukazateld finanéni vykonnosti je nutné vzit na
védomi, Ze historické udaje slouzi pro predpovéd budoucnosti. U obou metod se v diskontni sazbé,
respektive v mife kapitalizace, odrasi podminky na trhu a jedine¢nost ocefiovaného aktiva.
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6.2 Pristup trzniho porovnani

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

6.3 Nakladovy pristup ocenéni

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

6.4 Rezidualni metoda ocenéni

Rezidualni metoda funguje na principu pfifazeni kapitdlové hodnoty k projektu v budoucim,
dokonéeném stavu, oznacovana jako GDV (Gross development value). Od GDV jsou odecitany
néklady na stavbu. V tomto kontextu je zisk developera povaZovan jako jeden ze vstupl nakladd.
Spodni hranice vysledku ocenéni je rezidualni hodnota pozemku/projektu a princip ocenéni je:

« Hodnota dokonceného projektu
« Minus naklady na dokonceni stavby/projektu vcetné zisku developera
« Je rovno maximalni cené dovolujici koupit projekt/pozemek/budovu,

6.5 Zvoleny zplisob ocenéni

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

7.1 Piistup k ocenéni

S ohledem na dostupnost realizovanych transakci porovnatelnych pozemkd &i budov s predmétem
ocenéni se pro ucely stanoveni trzni ceny jevi jako nejvhodnéjsi pistup trzniho porovnani. Aplikace
této metody spociva v identifikaci souboru srovnatelnych realizovanych transakdi, které odpovidaji
svym vyuzitim, kvalitou, technickym stavem a daldimi parametry predmétu ocenéni.

Pro identifikaci srovnatelnych transakci jsme aplikovali korekci ceny v podobé koeficientd, které
reflektuji rozdily mezi srovnatelnymi transakcemi a predmét ocenéni, pficemz byly zvoleny rozdilné
koeficienty pro G&ely ocenéni pozemku a pro ocenéni budovy.

7.1.1 Koeficienty pro oceneni pozem keu

« K; - Cenovy index
S ohledem na datum transakce a datum ocenéni byly starsi transakce indexovany o inflaci
7 ddvodu zohlednéni vyvoje cen v gase. Konetné datum indexace bylo stanoveno ke
konci Fijna 2025.

+« Kz - Lokalita
U kazdé transakce jsme vyhodnotili polohu v ramci obce a v ramci mikro lokality s ohledem
na ob&anskou vybavenost, dopravni dostupnost a dalsi atributy.

+ Ki - Vyuzitelnost
Koeficient zohledfiuje potencidlni vyuZiti zejména s ohledem na Uzemni plan a moznou
zastavitelnost a dalsi specifika pro dany pozemek, napr. situaci pozemku v pamatkové
chranénych tzemich a dalsi.

« Ks - Velikost pozemku
Srovnatelné transakce byly rovnéZz porovnany s ohledem na velikost pozemku vzhledem
k ocefiovanym pozemk{m. Zde plati, Ze pfi rostouci vyméfe dochazi obvykle k mirnému

poklesu jednotkoveé ceny.

« Ks - Tvar pozemku
Koeficient zohledfuje tvar pozemku vzhledem k jeho potencidlni vyuzitelnosti
a zastavitelnosti.

7 1.2 Koeficienty pro oceneni budovy

« Ki - Cenovy index
S ohledem na datum transakce a datum ocenéni byly starsi transakce indexovany o inflaci
z diivodu zohlednéni vyvoje cen v case. Kone¢né datum indexace bylo stanoveno
ke konci fijna 2025.

» K, - Lokalita
U kazdé transakce jsme vyhodnotili polohu v ramci obce a v ramci mikro lokality s ohledem
na ob&anskou vybavenost, dopravni dostupnost a daldi atributy.

s Ks — Technicky stav a standard
Koeficient zohledfuje technicky stav a standard budovy ve srovnani s predmétem ocenéni.

s K4 — Vyuzitelnost
Koeficient zohledfiuje potencialni vyuziti zejména s ohledem na Gzemni plan a moiny
potencial.

s« Ks - Uzitna plocha
Srovnatelné transakce byly rovnéz porovnany s ohledem na uZitnou plochu nemovitosti
vzhledem k oceriované budové. Zde plati, ze pfi rostouci vymeére dochazi obvykle k mirnému
poklesu jednotkove ceny.
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s K - PFistup k nemovitosti
Koeficient nemovitosti zohledriuje, zda se jedna o volny pfistup k nemovitosti napf. z verejné
komunikace Ci je néjaké omezeni jako u ocefiované nemovitosti, kde je pristup nezbytny
pres cizi pozemek.

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

Jedna se o pozemek €. 213 v katastralnim (zemi Stradnice, zapsany na LV & 2476. Celkova vymeéra
predmétného pozemku ¢ini 450 m? a dle aktualniho platného Uzemniho planu se nachazi ve funkéni
plose OV.

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

Tabulka 6: Vybrané srovnatelné transakce

1 Vriovice ov, 52 2021 417 4 050 000
2 Zabéhlice oB 2023 726 10 200 000
3 Michle oB 2025 625 3 456 000
4 Chodov OB-B 2025 602 14 990 000
5 Chodov oB 2024 810 15 000 000

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

Tabulka 7: Stanoveni jednotkové ceny

. Cena (KEY | s PSS IS G TG ) SReaveRiBEVmRrey ) Cenamn
1 4050000 1,382 0,950 1,025 1,000 1,075 5 860 768 417 14 055
2 10 200 000 1,054 1,025 1,000 _1,_050 1,000 11 568 999 726 15935
3 3456000 1,008 1,000 1,000 1,050 1,075 3933 1_28 625 6 293 |
4 14 990 000 1,005 1,000 1,000 1,050 0,900 14 236 378 602 23 648
_S 15000000 1,025 1,025 1,000 1,050 0,950 15716 855 810 19 404
- Primér 15 867

Zdroj: Katastr nemavitosti, Uzemni plan hlavniho mésta Praha, analyza Deloitte

Vysledna trzni hodnota ocefovaného pozemku byla k datu ocenéni stanovena jako soudin vyméry
pozemku a vysledné jednotkové ceny a nasledné zaokrouhlena, konkrétné tedy 7 140 000 K¢.

Tabulka 8: Shrnuti ocenéni

Vymeéra pozemku 450 m?
Stanovena jednotkova cena 15 B67 K&/m?
Trzni hodnota ) 7 140 000 K&

Zdraoj: analyza Deloitte
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7.3 Ocenéni nemovitosti zapsanych na LV €. 18263 ve vlastnictvi spoleénosti Je to jedno
S.r.o.

Jedna se o pozemek & 2838/2 na kterém se nachazi budova ¢. p. 1982, katastraini Gzemi Strasnice,

vSe zapsané na LV €. 18263. Celkova vyméra predmétného pozemku &ini 670 m? a nadzemni uzitna

plocha budovy ¢ini 499,4 mz2.

Pro (cely ocenéni budovy jsme identifikovali celkem tfi realizované transakce v obdobi 2020-2025,
které povazujeme za srovnatelné s ocefiovanou nemovitosti z pohledu lokality, moZného
predpokladaného vyuziti a daldich charakteristik. Po jejich dpravé dle zvolenych koeficientd, byla
jednotkova cena za nadzemni uzitnou plochy stanovena ve vy§i 33 692 K& za m?2 jako prGmér
vybranych transakci,

Tabulka 9: Vybrané srovnatelné transakce

Katastralni Kéd dle Rok Uzitna

M

Typ Cena (K¢)

uzemi Uzemniho planu transakce plocha (m?)*
1 Strasnice w f;i:ﬂgrf:;?“ké 2025 499 16144423
2 Stodfilky W f:f')“a’ﬂ::fsi?“s“é 2020 501 20000 000
s B w Sis 0 g0y, T

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

*Nadzemni uzitna plocha byla odhadnuta na zakladé dilg analyzy ¢i prevzata z vefejné dostupnych zdrojii a ovérena

Tabulka 10: Stanoven{ jednotkavé ceny

Cena (K¢) s t’:;:‘?:g

1 16 144 423 1,008 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 16277552 499 32 594

_ 2— 20 000 000 1,409 1,000 0,850 1,050 1,000 0,900 22629 684 501 45 169

_3 26 000 200 1,025 1,200 0,900 1,050 1,050 0,900—.28 553 488 1 225_ 23 313
Primér 33 692_

Zdroj: Katastr nemovitosti, Uzemni plan hiavniho mesta Praha, analyza Deloitte
*Nadzemni uZitna plocha byla odhadnuta na zakladé dil&f analyzy ¢ pfevzata z vefejné dostupnych zdrojl a ovéfena

Vyslednd trzni hodnota ocefiované nemovitosti byla k datu ocenéni stanovena jako soucin jeji
nadzemni uZitné plochy a vysledné jednotkové ceny a nasledné zaokrouhlena, konkrétné tedy
16 830 000 KE&.

Tabulka 11: Shrnuti ocenéni v
Nadzemni uzitnd plocha 499,4 m?
Stanovena jednotkova cena 33 692 K&/m?
Trzni hodnota 16 830 000 Ké

Zdroj: Podkiady Klienta, analyza Deloitte
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ODUVODNENI ZNALECKEHO
POSUDKU

Tato kapitola obsahuje kontrolu postupu Zpracovatele a interpretaci vysledkd analyzy.

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

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

* Provedeni prvotni analyzy ziskanych dat a Setfeni za ucelem ziskani potfebnych informaci od
Zadavatele (kapitoly Pfedmét ocenéni a Ocenovaci pristupy).

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

s Aplikace zvolené metody ocenéni s vyuzitim relevantnich dat ziskanych od Zadavatele
a dalsich relevantnich externich informaénich zdrojii na zakladé znalosti a zkugenosti Znalce
a dalsich pracovnikd podilejicich se na zpracovéni znaleckého posudku (kapitola Ocenéni).

» Odpovéd na znalecké otazky (kapitola Zaveér).

Interpretace vysledkil a shrnuti posouzeni

Na zakladé poskytnutych dat, zjisténych informaci a provedené analyzy zpracovatel konstatuje,
Ze trzni hodnota predmétu ocenéni byla odhadnuta za pouziti trzniho pfistupu.
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ZAVER

Znalecka otazka c. 1:
Stanovte trzni hodnotu pozemku parc. & 213 o vyméfe 450 m2, ve vlastnictvi hl. m. Prahy, svéfené
do spravy Méstské &asti Praha 10, zapsané na listu vlastnictvi €. 2476 v k. U. StrasSnice.

Odpovéd’ na znaleckou otazku c. 1:

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

7 140 000 K¢&.
Znalecka otazka c. 2:

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

Odpovéd’ na znaleckou otazku €. 2:
Na zakladé provedené analyzy byla trizni hodnota predmétné nemovitosti stanovena ke dni
21. listopadu 2025 ve vysi:

16 830 000 K&.
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Znalecka dolozka

Znalecka kancelar, ktera zpracovala znalecky posudek:
Deloitte Advisory s.r.o., ICO: 27582167,

se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2.
Zadavatel znaleckého posudku:

Méstska &ast Praha 10, 1CO: 00063941,
se sidlem Vinohradska 3218/169, Strasnice, 100 00 Praha 10.

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

Obor Ekonomika.

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

o znaleckém posudku.

Zpracovatel nepfibral konzultanta k posuzovani zviastnich dil¢ich otazek.
Za zpracovani znaleckého posudku byla se Zadavatelem sjednana smluvni odména.

Znalecky posudek neobsahuje pfilohy.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek vypracovala spoleénost Deloitte Advisory s.r.o. jako znalecka kancelar
kvalifikovana pro znaleckou &innost, jmenovana rozhodnutim ministryné spravedinosti ze dne
1. Gnora 2010, & j.: 189/2009-OD-ZN s rozsifenim znaleckého opravnéni rozhodnutim ze dne
25. dubna 2017, & j.: 18/2017-001-SZN/6 a zapsana do prvniho oddilu seznamu Gstavd
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika, odvétvi finanéni Fizeni podniku, ocefiovani
podniku a jeho &asti vEetné nehmotnych aktiv, U&etnictvi, pojistna matematika, transferové ceny,
posouzeni a vymezeni &innosti vyzkumu a vyvoje pro Ucely uplatnéni v dotacnich programech
a uplatnéni daflovych Ulev z technicko ekonomického hlediska, vefejnd podpora, ocenovani

nemovitosti a ocefiovani movitych véci,

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkli pod pofadovym cislem 1568/2025.

Otisk kulaté peceté

i t:'%ﬁ“ifra'
Ing. Karel Kugler,

znalec, jehoz prostiednictvim

Znalecka kanceldf vykonava znaleckou cinnost

S LA

-T‘- “;:% 'E‘.f-
f‘fsi?'i-"fésﬁza%"ﬂ*#”‘ﬁ 5 m‘;ﬁ_%
o ooy i Dl

e -

L= b
I

Ing. Miroslav Linhart,
Partner,

osoba opravnéna zastupovat Znaleckou
kancelaf na zakladé plné moci
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