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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka a predmet znaleckého posudku

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

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

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

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

10.

Dle zadani Zadavatele jsou znalecké otazky specifikovany nasledovné:

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

nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10:

Tabulka 1: Specifikace ocenovaného majetku

Parcela Druh pozemku Vyméra (m?)

1. 1873/81 ¢.p. 1429 7 466

2. 1873/83 zelen 256

3. 1872/2 jina plocha 4891

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

Zdroj: zadani Zadavatele.

(dale také jako ,,Pozemky Nemovitosti“).

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

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

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

v

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

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

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

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

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

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

Znalecky posudek sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

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

cely znalecky posudek.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 7
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2 Vycet podkladi

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

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

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

Prehledova tabulka vymér dle mistnosti Nemovitosti Radnice;

PGdorysy Nemovitosti Eden;

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

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

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

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

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

ke dni 15. 9. 2025;

Uzemni plan obce Praha;

Mapa obce Praha;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.

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

z nasledujicich internetovych stranek:

http://www.czso.cz/

http://www.justice.cz/

http://www.sreality.cz/

https://www.mapy.cz/

https://www.cuzk.cz/

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

https://www.rts.cz/
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https://depona.cz/cenik/
https://www.domecek-odpady.cz/kontakty
https://www.skladka-ekologie.cz/?page=cenik-skladkovani
https://www.vs-ekoprag.cz/kontakt
http://www.assmann.cz/kontaktni-informace
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CSOB Index bydleni, dostupné z: Tiskové zpravy | CSOB;

HYPOINDEX ,,Ceny byt loni vzrostly o silnych sedm procent na novy rekord“ z: Ceny bytd
loni vzrostly o silnych sedm procent na novy rekord - Hypoindex.cz

Databaze ¢asovych fad ARAD, dostupné z: CNB ARAD;

Colliers: Zprava z 20. 01. 2025 CEE Report | Highlights 2024 and Predictions 2025
Colliers | CEE Highlights 2024 and Predictions 2025;

CBA Monitor. Hypomonitor Flower 2025.

Dostupné z: https://www.cbamonitor.cz/actuality/cba-hypomonitor-flower-2025-larger-
volume-hypothecary-setting-dropped-to-460

CBRE. Brno Office Figures - H1 2025.

Dostupné z: https://www.cbre.com/insights/figures/brno-office-figures-h1-2025

CBRE. Czech Republic Investment Figures - Q2 2025.

Dostupné z: https://www.cbre.com/insights/figures/czech-republic-investment-figures-
q2-2025

CBRE. Global Workplace & Occupancy Insights 2024-2025.

Dostupné z: https://www.cbre.com/insights/reports/2024-2025-global-workplace-and-
occupancy-insights
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CBRE. Ostrava Office Figures - H1 2025.

Dostupné z: https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava-office-figures-h1-2025
CBRE. Prague Office Figures - Q2 2025.

Dostupné z: https://www.cbre.com/insights/figures/prague-office-figures-q2-2025
CBRE. Strengthening value through ESG.

Dostupné z: https://www.cbre.com/insights/books/strengthening-value-through-
esg/value-of-environmental-building-features

Creditas. Novy projekt Rohan City - Praha 8.

Dostupné z: https://www.creditas.cz/blog/koupili-jsme-projekt-nove-administrativni-
budovy-v-praze-8

Cushman & Wakefield. Coworking Report - Czech Republic 2025.

Dostupné z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/emea/czech-
republic/insights/2025/24377coworkingreportczechczcompressed. pdf?rev=5ad14df869354c
f9a59ebdde8fd75b3d

Cushman & Wakefield. DNA of Real Estate - Q2 2025.

Dostupné z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/emea/a-emea-
shared/insights/pdf-reports/dna-real-estate_q2-
2025_.pdf?rev=e90831bdda2442f395f0d0149fdc1622

Cushman & Wakefield. Marketbeat Investment - Czech Republic Q2 2025.

Dostupné z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-
pdfs/2025/q2/emea/czech-republic_marketbeat_investment_2025_q2-
en.pdf?rev=36e313748ac54459ae3c6de6502dd37a

Cushman & Wakefield. Marketbeat Office - Czech Republic Q2 2025.

Dostupné z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-
pdfs/2025/q2/emea/czech-
republic_marketbeat_office_2025_q2_v2.pdf?rev=d34810eda8ac4eed4acedda0a099f4d11
Ceska narodni banka. Rozhodnuti bankovni rady CNB.

Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-
bankovni-rady-CNB-1746621000000/

Cesky statisticky Urad. Analyticka data, 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/563baf2c-10b5-54ee-d485-
2¢516fbb8e65/czam081825_analyza.pdf?version=1.0

Cesky statisticky Urad. Business Cycle Surveys - ¢ervenec 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/business-cycle-surveys-july-2025
Cesky statisticky Urad. Index spotFebitelskych cen - erven 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-
cerven-2025

Cesky statisticky Urad. Index spotiebitelskych cen - inflace, ¢erven 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/consumer-price-indices-inflation-june-
2025

Cesky statisticky Urad. Indexy cen stavebnich praci - Q2 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/produkty/indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-
stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-ctvrtleti-2025
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Cesky statisticky Gfad. Primérné mzdy - Q1 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/prumerne-mzdy-1-ctvrtleti-2025

Cesky statisticky Ufad. PFedbézny odhad HDP - Q2 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/predbezny-odhad-hdp-2-ctvrtleti-2025
Cesky statisticky Urad. Stavebnictvi - ¢erven 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/construction-june-2025

Cesky statisticky Ufad. Tvorba a uZiti HDP - Q1 2025.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/tvorba-a-uziti-hdp-1-ctvrtleti-2025
Cesky statisticky Ufad. V roce 2024 se u nas prostavélo témé&f 700 miliard.

Dostupné z: https://statistikaamy.csu.gov.cz/v-roce-2024-se-u-nas-prostavelo-temer-700-
miliard

Cesky statisticky UFad. Zaméstnanost a mzdy.

Dostupné z: https://csu.gov.cz/employees-and-
wages?pocet=10&start=0&1_pocet=10&1_start=0&skupiny=11&vlastnostiVystupu=15&pouze
Vydane=true&razeni=-datumVydani&1_skupiny=11&1_vlastnostiVystupu=12&1_razeni=-
datumVydani

Danube House. Rekonstrukce - Praha.

Dostupné z: https://www.danubehouse.cz/

ECB. 3M Euribor - datova sada.

Dostupné z:
https://data.ecb.europa.eu/data/datasets/FM/FM.Q.U2.EUR.RT.MM.EURIBOR3MD_.HSTA
EUR-Lex. Smérnice 2024/1275 (EPBD Recast).

Dostupné z: https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2024/1275/0j/eng

European Commission. Energy Performance of Buildings Directive.

Dostupné z: https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-performance-
buildings/energy-performance-buildings-directive_en

iRozhlas. Sazby hypoték opét klesly, ¢erven 2025.

Dostupné z: https://www.irozhlas.cz/ekonomika/sazba-hypotek-opet-klesla-
nejvyhodnejsi-jsou-aktualne-uvery-s-triletou-fixaci_2506110651_adm

JLL. EMEA Fit-Out Cost Guide 2025.

Dostupné z: https://www.jll.com/content/dam/legacy/jll-
com/documents/pdf/research/emea/jll-emea-fit-out-cost-guide-2025.pdf

JLL. Sustainability remains a key driver for European real estate investors.

Dostupné z: https://www.jll.com/en-uk/insights/sustainability-remains-a-key-driver-for-
european-real-estate-investors

Knight Frank. Datové soubory Q2 2025.

Dostupné z: https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/0e2db670-a3c9-
4105-a154-487cc8edeab60/download
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/fc58b788-eea8-4b88-bb1f-
d3f3be41bfOe/download

Knight Frank. Prague Office Market - Q2 2025 (blog).

Dostupné z: https://knightfrankprostory.cz/en/blog/prague-office-market-q2-2025
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Komeréni banka. Prezentace Q2 2025.
Dostupné z: https://www.kb.cz/getmedia/dba1a181-5e93-405c-ac98-e466e5f15c37/KB-
2Q2025-Presentation. pdf
Kurzy.cz. Ceny stavebnich praci a dél - Q2 2025.
Dostupné z: https://zpravy.kurzy.cz/825372-ve-2-ctvrtleti-2025-ceny-stavebnich-praci-a-
del-proti-predchozimu-obdobi-vzrostly-0-0-5--indexy/
MOAP Ostrava. Vystavba polyfunkéniho domu Vaclav.
Dostupné z: https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/aktualne/vystavba-polyfunkcniho-
domu-vaclav-v-ostrave-byla-zahajena
Prague Morning. Coworking Prague 2025.
Dostupné z: https://praguemorning.cz/coworking-prague-2025-growth/
Prague Offices. NR7 - rekonstrukce, Praha.
Dostupné z: https://www.pragueoffices.com/historicka-budova-nr7-na-namesti-republiky-
v-praze-projde-rekonstrukci/
Reuters. CEE economy: Czech economy accelerates, Q1 2025.
Dostupné z: https://www.reuters.com/markets/europe/cee-economy-czech-economy-
accelerates-first-quarter-higher-household-spending-2025-05-30/
Reuters. Czech growth helped by investment, exports... 30. 5. 2025.
Dostupné z: https://www.reuters.com/markets/europe/czech-growth-helped-by-
investment-exports-tariffs-cloud-outlook-central-bank-2025-05-30/
Savills. Prague Office Market in Minutes - Q2 2025.
Dostupné z: https://www.savills.com/research_articles/255800/379625-0
Seznam Zpravy. Hybridni model prace v Cesku.
Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-trendy-analyzy-
hybridni-model-vitezi-firmy-v-cesku-nastavuji-pravidla-pro-praci-z-domova-271936
Urad prace CR. Nezaméstnanost, cerven 2025.
Dostupné z: https://www.uradprace.cz/nezamestnanost-cerven-2025
Legislativa:
Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.
Zakon ¢. 151/1997 Sb., O ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu.
Zakon €. 254/2019 Sb., O znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych Ustavech ve znéni
pozdéjsich predpisu.
Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., O vykonu znalecké ¢innosti ve znéni pozdéjsich predpisu.
Vyhlaska ¢. 504/2020, O znalecném,
Vyhlaska ¢. 505/2020, kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych
obor(, jina osvédéeni o odborné zplsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a
specializacni studia pro obory a odvétvi.
Znalecky standard &. 1/2005 Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi.
Zéakon ¢. 526/1990 Sb., Zakon o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisq.
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2.2 Seznam pouzitych zkratek a pojmu

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

Tabulka 2: Prehled zkratek a pojmu

Zkratka Definice
k.o a.“ Katastralni Gzemi.
wparc. ¢.“ Parcelni ¢islo.
SC. P« Cislo popisné.
LV List vlastnictvi.
,,CNB“ Ceska narodni banka.
PP Podzemni podlazi.
»NP* Nadzemni podlazi.

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

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

,,Nemovitost Eden“ Pozemek parc. ¢. 1872/3 véetné budovy €. p. 1467.

,Pozemek Nemovitost “

,Nemovitost Radnice“

,,Nemovitost“ Pozemky Nemovitost véetné budov.

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

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

»,Budova D*

,,Pfedmét ocenéni*

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Nalez

3.1 Obecna konfrontace dat a postup

Zhotovitel pro zpracovani znaleckého posudku shromazduje data z vefejné dostupnych zdroju.
Zdrojem pro verejna data jsou vlastni archivy zdroji Zhotovitele, historické posudky, verejné
dostupné analyzy ministerstev ¢ CSU2, Trend report ARTN3 a dalsi veFejné dostupné analyzy trhu
nemovitosti zverejnované jednotlivymi profesnimi organizacemi, které jsou pravidelné aktualizovany
na zakladé vyvoje trhu. Tato data jsou vzdy konfrontovana dalsi reSersi v dobé zpracovani konkrétniho
znaleckého posudku.

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

3.2 Overeni dat od Zadavatele

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

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

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

3.3 Overeni verejné dostupnych dat

Castecny vypis z katastru nemovitosti - Jedna se o ¢astecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 1035,
katastralni Gzemi Vrsovice, obec Praha vyhotoveny ke dni 15. 9. 2025 dalkovym pristupem do katastru
nemovitosti. Zakladni informace uvedené na vypisu z katastru nemovitosti jsou v souladu se
skutecnym stavem zjisténym pri mistnim Setfeni. Dale Zhotovitel vypis z katastru nemovitosti
neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

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

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

3.4 Postup posudku a stvrzeni

Nejprve bude provedena identifikace vlastnika Predmétu ocenéni a budou popsany majetkopravni
vztahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou céerpany z ¢astecného vypisu
z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, k. U. VrSovice, obec Praha ze dne 15. 9. 2025.

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

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

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

3.5 Obecné predpoklady a omezujici podminky

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

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

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

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

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

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

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

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

3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je povazovano datum 15. 9. 2025.

3.7 Vymezeni pojmu hodnota

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

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

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

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

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

{1

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

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

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

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

(]

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

[13

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

se rozumi, ze aktivum bylo vystaveno na trhu

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4 Posudek

4.1 Identifikace vlastnika

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, katastralni Gzemi VrSovice, obec Praha
vyhotoveného ke dni 15. 9. 2025 je Nemovitost ve vlastnictvi:

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

Se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce:

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

4.1.1 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, katastralni zemi Vrsovice, obec Praha
ze dne 15. 9. 2025 nejsou v Casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti Zadna opravnéni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 1035, katastralni zemi Vrsovice, obec Praha
ze dne 15. 9. 2025 jsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti
uvedena nasledujici omezeni:

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

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

Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni dle smlouvy ¢l lIl. a GP 1729-10/2019
Vécné bremeno zrizovani a provozovani vedeni dle clanku Ill. smlouvy, v rozsahu GP 1827-
315/2019

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

4.2 Popis

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s. 18
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Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti

Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany

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

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

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

4.2.1 Popis Nemovitosti Radnice

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

4.2.1.1 Architektonicky popis

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

4.2.1.2 Stavebné technicky popis

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s. 19



EFN\POCGEO

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

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

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

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

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

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

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

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

4.2.1.3 Dispozicné provozni reseni

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

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

Tabulka 4: Tabulka ploch Nemovitosti Radnice

Vyméra celkem

Budova

(m?) |
829
842
843
849
846
849
837
703
846
847 5266
844
843
346
852
880
842
838

5 057

5103
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Vyméra celkem

Budova
(m?) |

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

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

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

Suterén (skladové prostory + zazemi) 4880 4880

CELKEM 21 812

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

Zapocitatelna plocha Nemovitosti Radnice €ini 21 812 m2,

4.2.2 Popis Nemovitosti Eden

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

4.2.2.1 Architektonicky popis

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

4.2.2.2 Stavebneé technicky popis

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

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

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

4.2.2.3 Dispozicné provozni reseni

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

4.2.3 Popis planované Budovy D

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

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

Tabulka 5: Tabulka ploch Budovy D

Budova Vypocet
Budova A (A) 5057
Budova B (B) 5266
Budova C (9] 5103
Suterén (D) 757,06
primér budov A, Ba C (E = prameér (A, B, C)) 5142
PKF APOGEO Esteem, a.s. 23
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Vyméra

Budova Vypocet

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

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

4.3 Poloha

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

Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci CR
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Zdroj: www.mapy.cz.
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Zdroj: www.mapy.cz.
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4.3.1 Vyuziti ploch

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

Obrazek 5: Vyrez z tzemniho planu obce Praha

Zdroj: Uzemni plan obce Praha’.

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

Hlavni vyuziti:

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

Pripustné vyuziti:
Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech, obchodni zarizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 20 000 m?, zarizeni vefejného stravovani, ubytovaci
zarizeni, stavby pro administrativu, Skoly, Skolska, vysokoskolska a ostatni vzdélavaci
zarizeni, mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, sportovni, kulturni, zabavni, cirkevni
zarizeni, zarizeni zdravotnicka a socialnich sluZeb, stavby pro verejnou spravu, nerusici
sluzby, zarizeni a plochy pro provoz PID.
Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova
vedeni technické infrastruktury.
Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

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

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

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

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemka.

Nepripustné vyuziti:

Nepripustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu
s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpGsobem v
rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani.
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4.3.2 Dopravni poméry

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

4.3.3 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na veskeré inzenyrskeé sité.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 28
Znalecka kancelar jmenovana

Ministerstvem spravedIlnosti CR



EFN\POCGEO

4.4 Strategicka analyza

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

4.4.1 Stavebni pozemky

Vyvoj cen stavebnich pozemku mezi 2. ¢tvrtletim 2010 a 1. ¢tvrtletim 2025 nejlépe zobrazuje tzv.
,CSOB Index bydleni“ od CSOB hypotecni banky. Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech
trznich cen nemovitosti, které si klienti skupiny CSOB poridili prostfednictvim hypotecniho Gvéru.
CSOB INDEX BYDLENI je vytvaren pomoci hédonického modelu, ktery sleduje vice neZ 30 rdznych
parametrd nemovitosti, a je sledovan pro celou Ceskou republiku. Index je od svého vzniku v roce
2011 jednim z kliCovych nastroji pro sledovani vyvoje cen nemovitosti, a to vCetné stavebnich
pozemku. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, a od
té doby index sleduje vyvoj trznich cen s ohledem na zmény poptavky, nabidky, infrastruktury a
dalsich faktor(, které ovliviuji ceny na realitnim trhu.

V nasledujicich odstavcich bude popsan vyvoj cen stavebnich pozemcich, a to od roku 2019
do prvniho ctvrtleti roku 2025.

4.4.1.1 Vyvoj cen stavebnich pozemkud v prvnim ¢tvrtleti v roce 2025

V prvnim ¢tvrtleti 2025 podle CSOB Indexu bydleni ceny stavebnich pozemk( vzrostly
mezictvrtletné o 2,0 % a mezirocné o 5,5 %. Tento narust cen odrazi trvajici previs poptavky nad
nabidkou, ktery je i nadale podporen rostoucim zajmem o pozemky, predevsim v lokalitach
vzdalenéjsich od hlavnich mést. Klicovymi faktory ovliviiujicimi cenu pozemka jsou jejich velikost,
tvar, dostupnost inzenyrskych siti, dopravni dostupnost a obcanska vybavenost.

Zajem o pozemky, které nejsou pripojeny na verejné sité, se i nadale zvysuje, coZ podporuji nové
technologie, jako jsou fotovoltaické systémy a domaci Cisticky vody, které umoznuji plnohodnotné
vyuziti takovych pozemkd. Tento trend je v souladu s vyvojem v predchozich letech, kdy se
poptavka soustredi na pozemky s mensimi poZadavky na pripojeni k verejnym inzenyrskym sitim.

Zprava ,,CEE Report - Highlights 2024 and Predictions 2025“ od spolecnosti Colliers potvrzuje, ze
rezidencni trh z(stava i nadale robustni, pficemz poptavka v roce 2024 vyrazné vzrostla, a to i pres
vyssi Urokové sazby. Tento trend pokracuje i v roce 2025, pricemz developeri stale pripravuji nové
projekty. Dalsi rozsah vystavby vsSak bude zaviset na urychleni stavebniho rizeni a zlepseni
infrastruktury. Na zakladé téchto trendu je o¢ekavan i v roce 2025 pokracujici rust cen stavebnich
pozemku, pokud nedojde k vyraznému navyseni nabidky a zrychleni procesu povolovani vystavby.

Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj indexové hodnoty dle CSOB Index bydleni stavebnich pozemkd
od prvniho ctvrtleti roku 2019 do prvniho ¢tvrtleti roku 2025.
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Graf 1: Vyvoj cen stavebnich pozemk dle €SOB Index bydleni, Q1 2025
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Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB Hypotecni banka?.

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

Vyvoj cen samostatnych stavebnich pozemkl je dle databaze ARAD vykazuje rostouci tendenci.
V roce 2022 vrostly mezirocné ceny samostatnych stavebnich pozemk( 0 29,28 %, v roce 2023 0 8 %.
V roce 2024 rostou ceny stavebnich pozemk( meziro¢nim tempem ve vysi 9 %.

Indexy cen stavebnich pozemk( za obdobi od roku 2019 do ¢tvrtého Ctvrtleti roku 2024 dle
databaze ARAD jsou znazornény v nasledujicim grafu.

8 Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240819
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Graf 2: Indexy cen stavebnich pozemk( CNB ARAD
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Zdroj: vlastni zpracovani dle databaze ¢asovych fad ARAD, CNB.
4.4.1.1 Stanoveni koeficientu zdroje stavebnich pozemkd dle HB Indexu - obytna zastavba

Pro stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti byly vyuzity transakce, proto zde Zhotovitel uvadi
prepocet cen realizovanych prodej na cenovou Uroven k datu ocenéni, tj. k datu 15. 9. 2025, tj.
Q3 2025. Zhotovitel pro prepocet na cenovou Uroven k datu ocenéni pouzil HB index, jelikoz dle
Zhotovitele nejlépe popisuji vyvoj cen stavebnich pozemka.

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

Index obdobi, pro které je cena zjistovana

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

Pro obdobi Q2 a Q3 2025 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako pramér

poslednich ¢tyf mezictvrtletnich zmén cen pozemki dle HB indexu, tj. prdmér za obdobi Q2/2024

az Q1/2025, aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rast cen

pozemku.
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Tabulka 6: Indexy a koeficienty zdroje pro HB index stavebnich pozemkd °

Obdobi ‘ Index Koeficient prepoctu
Q3 329,1 1,00
2025 Q 324.2 1.02
Qi 319.4 1.03
Q4 3131 1.05
W3 308.8 1.07
2024 Q 302.7 1,09
Qi 300,9 1.09
Q4 298.8 1.10
W3 298.5 1.10
2023 @ 295.2 KE
Qi 289.4 114
Q4 278.8 1.18
Q 266.8 1.23
2022 Q 254.6 1.29
Qi 240.9 1,37
Q4 228,2 1,44
3 215.9 1.52
2021 Q 205.5 1.60
Qi 194,8 1,69
Q4 185.2 1.78
3 179.5 1.83
2020 @ 1731 1,90
Qi 168.2 1.96
Q4 163.5 2,01
3 160.5 2.05
2019 Q 156.9 2.10
Qi 153.9 2.14

Zdroj: vlastni zpracovani dle HB Index.

4.4.2 Kanceldrské prostory

Nasledujici kapitoly uvadéji analyzu kancelarskych prostor z hlediska nabidky, poptavky,
najemného, obsazenosti a vynosové miry. Predmétem strategické analyzy je vymezeni
zkoumaného segmentu a zakladnich parametr( trhu s modernimi kancelarskymi prostory na Gzemi
Ceské republiky, se zaméFenim na tfi kli¢ova méstska centra - Prahu, Brno a Ostravu - k obdobi

2. Ctvrtleti 2025. V analyze je vychazeno z dat renomovanych spolecnosti, které se specializuji na
nemovitosti trh, jako napriklad Cushman & Wakefield, CBRE, Colliers, Savills a Knight Frank. Dale
je pak vychazeno z verejné dohledatelnych zdrojl jako je Cesky statisticky ufad (CSU), Prague
Research Forum (PRF) pro Prahu, Regional Research Forum (RRF) pro Brno a Ostravu.

4.4.2.1 Makroekonomicky kontext

Ceska ekonomika ve 2. Etvrtleti 2025 navazala na obrat z pocatku roku a v predbézném odhadu
vzrostla mezirocné 02,4% a mezictvrtletné 00,2 %. Zpresnény odhad za 1. Ctvrtleti 2025 uvadi
mezirocni rist 2,2 % snejvétsim prispévkem spotfeby domacnosti a castecné ivladni spotreby,
zatimco tvorba fixniho kapitalu pusobila proti ristu. Tyto hodnoty potvrzuji postupné oZiveni

9 P¥i vypoctu neni pouzito zaokrouhlovani.
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domaci poptavky, jez je pro kancelarsky trh klicové pres vazbu na firemni trzby a zaméstnanost
ve sluzbach. "0

Inflacni prostredi ve 2. Ctvrtleti 2025 setrvalo v blizkosti inflacniho cile. Mezirocni inflace v ¢ervnu
dosahla 2,9 % (mezimésicné +0,3 %), pricemz zrychleni tahla zejména rekreace a kultura a polozky
bydleni a dopravy. Konsolidovana cenova hladina v blizkosti 3 % podporuje realné prijmy i investicni
rozhodovani najemct a vlastnikd administrativnich budov.

Ménové podminky v priibéhu 2. &tvrtleti 2025 dale uvolnila Ceska narodni banka (CNB). Bankovni
rada 7.5.2025 snizila 2T repo sazbu 00,25p.b. na 3,50%. Pro benchmarkové financovani
veurovém prostiedi je relevantni téz 3M Euribor, jehoz primér za 2. ctvrtleti2025 dinil
2,1096 % p. a. Kombinace nizsi domaci sazby a moderace eurovych kratkych sazeb snizuje diskontni
miru, zlepsuje dostupnost ciziho kapitalu a tlumi tlak na kapitalizacni miry u prvotridnich

kancelari. 12 13

Trh prace zGstava napjaty. Podle Vybérového Setreni pracovnich sil (metodika ILO) Cinila obecna
mira nezaméstnanosti ve 2. Ctvrtleti 2025 2,8 %, v evropském kontextu se jedna o nizkou hodnotu;
administrativni registr (Ufad prace CR) k30. 6. 2025 evidoval podil nezaméstnanych osob 4,2 %
(odlisna metodika). Soucasné primérna hruba mzda v Q1 2025 dosahla 46 924 K¢, meziro¢né +6,7 %

nominalné a +3,9 % realné.

Nakladova stranka vystavby je v kratkém horizontu méné proinflacni nez v letech 2021-2023. Podle
CSU vzrostla stavebni produkce v ¢ervnu 2025 mezirocné o 14 % (index stavebni produkce 114,0;
ocCisténo o pracovni dny), coz signalizuje vyssi aktivitu stavebnich firem a zéasti uvolnéni
kapacitnich omezeni. Soucasné ceny stavebnich praci a dél ve 2. Ctvrtleti 2025 mezirocné vzrostly
0 2,9 %, pricemz proti predchozimu obdobi se zvysily pouze o 0,5 %. To ukazuje na relativné
umirnény cenovy vyvoj - zejména v porovnani s predchozimi roky - a na stabilizaci nakladi stavebni
vyroby, kdy materialové vstupy vzrostly jen o 0,5 %. V kombinaci s nizSimi sazbami tak vznika
prostor pro postupné zlepseni realizovatelnosti novych administrativnich projektd, zejména téch

s predpronajmy a vy$s$im ESG standardem. 1> ¢

10 Zhotovitel Eerpal informace z tiskovych zprav €SU konkrétné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/predbezny-odhad-
hdp-2-ctvrtleti-2025 a https://csu.gov.cz/rychle-informace/tvorba-a-uziti-hdp-1-ctvrtleti-2025

" Zhotovitel Cerpal informace z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cerven-2025
2. Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-
rady-CNB-1746621000000/

3 Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-
rady-CNB-1746621000000/

14 Zhotovitel Eerpal informace z tiskovych zprav CSU konkrétné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/563baf2c-10b5-54ee-
d485-2c516fbb8e65/czam081825_analyza.pdf?version=1.0 a https://csu.gov.cz/rychle-informace/prumerne-mzdy-1-
ctvrtleti-2025

15 Zhotovitel Cerpal informace z: https://csu.gov.cz/stavebni-
produkce?utm_source=chatgpt.comé&pocet=10&start=0&podskupiny=201&razeni=-datumVydani

16 Zhotovitel Cerpal informace z: https://zpravy.kurzy.cz/825372-ve-2-ctvrtleti-2025-ceny-stavebnich-praci-a-del-proti-
predchozimu-obdobi-vzrostly-0-0-5--indexy/
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Shrnuti 2. ctvrtleti 2025 je takové, Ze prineslo do prostfedi ¢eského kancelarského trhu
soubéh priznivéjSich makroproménnych. Ekonomika se zveda, inflace je ukotvena pobliz cile,
sazby klesaji a trh prace zlstava silny pri obnoveném ristu realnych mezd. Tato kombinace
podporuje leasingovou aktivitu ve sluzbach a technologickych oborech a zlepsuje vyjednavaci
pozici najemcl i investorl; zaroven vsak vyZaduje selektivni pristup k vystavbé a akvizicim
s ohledem na stale patrnou diferenciaci lokalni poptavky a poZadavky na kvalitu a energetickou
efektivitu budov.

4.4.2.2 Nabidka, poptdvka a neobsazenost kanceldrskych prostor v ramci CR

Cesky kancelarsky trh je ve 2. ¢tvrtleti 2025 charakterizovan mimoradné nizkym prirtstkem nové
nabidky a soucasné nadprimérnou vahou projektd realizovanych pro budouci vlastniky uZivatele.
Praha dodala ve 2. ¢tvrtleti jen 6 600 m2 (rekonstrukce NR7 a VN62 ) a celoroéné se ocekava pouze
zhruba 26 600 m2, zatimco ve vystavbé ma 212 600 m2, z ¢ehoz znacna Cast nepujde na najemni
trh (Smichov City je predem odkoupeny pro vlastni uzivani). V regionech je tok nové nabidky jesté
umirnénéjsi. Brno dokoncilo v 1. poloviné roku 2025 jedinou budovu (Titanium X, = 11 000 m2) a ma
rozestavéno 103 100 m? v deseti projektech, Ostrava v 1. poloviné roku 2025 nepridala novou
plochu a pod rozvojem eviduje jen cca 3 000 m2. Poptavkové 2. kvartal 2025 vyrazné formovala
Praha (TLA 164800 m?; take up 110300 m2), Brno dosahlo v 1. poloviné roku 2025 leasingu
32200 m? a Ostrava 5700 m2.

4.4.2.2.1 Praha

Nabidka - prazsky moderni fond cinil ke konci Q2 2025 priblizné 3,94 mil. m2; ve 2. Ctvrtleti bylo
dokonceno 6600m2 (NR7 =4500m2 aVN62 =2100m2) a vdobé uzavérky bylo ve vystavbé
212 600 m2 napri¢ 13 projekty. Vystavbu v Q2 2025 navic rozsifily nové zahajené projekty, mj.
rekonstrukce Danube House', novostavba Rohan City A2 pro Banku Creditas'® a mensi projekt
Vydrovka; prevaha owner-occupier schémat (véetné Smichov City) znamena omezeny priliv
skutecné pronajimatelné plochy v nejblizSich letech. Shodné to uvadi CBRE (Q2 2025 ,Figures*)
a MarketBeat C&W; graf ,Dokoncena a probihajici vystavba“ u Savills na str. 3 sumarizuje, ze
2025/2026 zistanou roky s minimalnim dodanim. Graf 3 z analyzy Prazsky kancelarsky trh Q2 2025
od spolecnosti Colliers vizualné ukazuje, Ze roky 2025-2026 patri k nejchudsim na nové dodavky,
pricemz kulminace dodavek se posouva az k roku 2027.

7 Dostupné z: https://www.danubehouse.cz/
18 Dostupné z: https://www.creditas.cz/blog/koupili-jsme-projekt-nove-administrativni-budovy-v-praze-8
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Graf 3: Roéni objem vystavby (m?2)
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Zdroj: Prazsky kancelarsky trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Forum.

Graf 4 prehledné ukazuje velikost stavajiciho fondu a rozestavénost v hlavnich uzlech. V praxi to
znamena, ze kapacita ve vystavbé je koncentrovana do Karlina a Smichova spresahem na
pankracko-brumlovsky hreben, zatimco v centru mésta je pipeline omezena. Rozlozeni pipeline
v grafu tak odpovida front-loadingu novych projektt do ,,vnitfniho mésta“, kde se kombinuje dobra
dopravni dostupnost a silna preference najemcu po novostavbach s vyssim ESG standardem.

Graf 4: Trh v kancelarskych lokalitach (m?2)
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Zdroj: Prazsky kancelarsky trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Forum.

Poptavka - Hruba poptavka ve druhém ctvrtleti roku 2025 dosahla vyse 164 800 m? a jeji skladba
je tvorena od nejvétsich podilu po nejmensi nasledovné - predpronajmy 37 %, renegociace 32 %,
nové pronajmy 26 %, expanze 4%, a podnajmy 1 %, viz Graf 5. Cista poptavka tvorila 110 300 m2."

19 Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.colliers.com/cs-cz/research/q2-2025-office
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Graf 5: Skladba poptavky (m2, hruba poptavka Q2 2025)
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Zdroj: Prazsky kancelarsky trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Forum.

Podil predpronajmu je v tomto Ctvrtleti tvoren prevazné transakcemi vlastnického charakteru -
zejména CEZ 44200 m? ve Smichov City South a Banka Creditas 16 800 m2 v Rohan City A2, jak je
uvedeno v Marketbeat Prague Office Q2 2025 od spolecnosti Cushman&Wakefield. Po vylouceni
téchto owner-occupier obchodu Colliers vyslovné uvadi, Ze zbylych 103 800 m2 hrubé poptavky bylo
53 % renegociaci a 47 % novych pronajmu + expanzi, coz koresponduje.?

Mira neobsazenosti - Neobsazenost ve druhém c¢tvrtleti 2025 klesala z 7,0 % v bfeznu na 6,6 %
v Cervnu 2025, vyvoj miry neobsazenosti znazornuje Graf 6. Nabidka volnych prostor se tak stava
jesté omezenéjsi - aktualné je na trhu okamzité k dispozici pouze 259 000 m2, coz predstavuje
poptavce, zejména po kancelarich nejvyssi kvality (tfida A), lze oéekavat pokracovani tohoto
trendu. Nejvétsi mezirocni pokles se projevil u objektd s nejvy$$im hodnocenim AAA, kde se
nabidka mezi ¢ervnem 2024 a cervnem 2025 zredukovala z 81 000 m2 na 49 000 m2.

Graf 6: Vyvoj miry neobsazenosti (poslednich 10 ctvrtleti)
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Zdroj: Prazsky kancelarsky trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Forum.

Podle dat Savills zGstava nejvétsi objem volnych kancelari soustfedén v tradicné nejrozsahlejsich
kancelarskych lokalitach, jak je zobrazuje Graf 7. Nejvice neobsazenych prostor eviduje Praha 4,
kde je aktualné k dispozici zhruba 56 700 m2, tésné nasledovana Prahou 5 s priblizné 54 600 m?2.
Pokud se vSsak zamérime vyhradné na prémiovy segment budov s hodnocenim AAA, ukazuje se
odlisna struktura - nejvétsi objem Spickovych volnych ploch se nachazi v Praze 10 (cca 16 400 m2),
nasledované Prahou 4 (13 400 m2) a Prahou 5 (13 000 m2).

20 Zhotovitel Cerpal informace z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-
pdfs/2025/q2/emea/czech-republic_marketbeat_office_2025_q2_v2.pdf?rev=d34810eda8ac4ee4acedda0a099f4d11
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Graf 7: Neobsazenost kancelari dle méstskych casti Prahy
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Zdroj: Czech Republic - Office Market - Q2 2025 - Prague Office Market, Savills.

4.4.2.2.2 Brno?*!

Nabidka - brnénsky fond modernich kancelari Cinil v 1. poloviné roku 2025 celkem 704 900 m2.
Budovy tridy A predstavovaly 73 % celkové plochy, zbyvajicich 27 % tvorily kancelare tridy B.
Béhem pololeti byla dokoncena jedina budova TitaniumX (=10940m2) od developerské
spolecnosti JRA Estate a ve vystavbé bylo 103 100 m? v deseti projektech. Do konce roku 2025 je
planovano dokonceni pouze jednoho projektu - Cerit Il (10 800 m2). Nejvétsi rozestavéné projekty
predstavuji mj. Ponavka A4 22 (=16800m2) a NovaZbrojovkaD4 2 (= 10500 m2), sdodanymi
objemy koncentrovanymi spiSe do roku 2026. V pristim roce je ocekavano dodani necelych
52 000 mZ2. Objem rozestavénych kancelarskych prostor v Brné zUstava relativné omezeny, pri¢emz
nejvétsi ¢ast novych dodavek je planovana az do roku 2026, jak zobrazuje Graf 8.

1 Zhotovitel Cerpal informace pro kapitolu 4.4.2.2.2 zreporti od spolecnosti CBRE a Knight Frank:
https://www.regionalresearchforum.cz/wp-content/uploads/2025/07/PressRelease_BrnoOstrava_H1-2025-EN-3.pdf a
https: //knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/0e2db670-a3c9-4105-a154-487cc8edeab0/download

22 Dostupné z: https://ctp.eu/cs/ponavka/

23 Dostupné z: https://novazbrojovka.cz
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Graf 8: Vyvoj nabidky v Brné (dokoncené projekty; prognoza; progndza ve vystavbé)

Zdroj: Figures Office H1 2025 - Brno, CBRE Research, RRF.

Poptavka - v 1. pololeti roku 2025 dosahla celkova pronajimana aktivita (Total Leasing Activity,
TLA) 32 200 m2, coz predstavuje pokles o 24 % ve srovnani se stejnym obdobim roku 2024. V prvni
poloviné roku 2025 byla v Brné nejvétsi transakci predpronajem spolecnosti z energetického
sektoru v projektu Nova Zbrojovka D4 o vymére 10 500 m2. Druhou nejvyznamnéjsi transakci byl
predpronajem spolecnosti Sudop Real v projektu Landmark (3 300 m2), nasledovany novym
pronajmem spolecnosti Abugo v budové Campus Science Park DE (1 900 m2). Nejvétsi podil najemni
poptavky pochazel od spolecnosti z odvétvi energetiky a tézebnich technologii (35 %), technologii
(20 %) a stavebnictvi a developmentu (11 %). Nové najemni smlouvy tvorily 55 % TLA, zatimco
predpronajmy predstavovaly 43 %. Cista poptavka (take-up, bez zapoéteni renegociaci) dosahla 31
400 m2, coz znamenalo meziro¢ni nardst o 14 % oproti 1. pololeti 2024, avSak soucasné pokles o
10 % ve srovnani s 2. pololetim 2024.

Mira neobsazenosti - vBrné mira neobsazenosti vzrostla na 12,7 %, jedna se tak o narust o
0,6procentniho bodu a odpovida 89 500 m2 volnych kancelarskych prostor k 2. Ctvrtleti 2025. Vyvoj
pronajimané aktivity a miry neobsazenosti kancelarskych prostor v Brné ukazuje Graf 9.
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Graf 9: Vyvoj pronajimané aktivity a miry neobsazenosti kancelarskych prostor v Brné
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Zdroj: Figures Office H1 2025 - Brno, CBRE Research, RRF.

4.4.2.2.3 Ostrava?*

Nabidka - celkovy moderni fond v Ostravé cinil k 1. poloviné roku 2025 zhruba 245700 m2.
V pololeti nedoslo kzadnému dokonceni nové administrativni budovy a ve vystavbé je pouze
polyfunkéni projekt Vaclav?® s = 3000 m2 kancelari (dokonceni po roce 2026/27). Jedna se o prvni
vystavbu od 4. Ctvrtleti 2021. V soucasnosti je navic ve fazi planovani jeden dalsi projekt, ktery

zahrnuje celkem 17 500 m? kancelarskych ploch.

Graf 10: Vyvoj nabidky v Ostravé (dokoncené projekty; prognéza; prognéza ve vystavbé)

Zdroj: Figures Office H1 2025 - Ostrava, CBRE Research, RRF.
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24 Zhotovitel cerpal informace z reportu od spolecnosti CBRE: h https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava-

office-figures-h1-2025
25 Dostupné z: https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/aktualne/vystavba-polyfunkcniho-domu-vaclav-v-ostrave-byla-

zahajena
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Poptavka - v 1. pololeti roku 2025 dosahla celkova pronajimana aktivita, vcetné renegociaci, 5 700
m2. V Ostravé predstavoval nejvyznamnéjsi transakci prvni poloviny roku novy pronajem
spolecnosti Satum Czech v budové IQ Ostrava o plose 1 900 m2. V realizované poptavce dominoval
zejména financni sektor, avsak vyraznéji se uplatnily také technologické spolecnosti.

Mira neobsazenosti -klesla béhem uplynulého roku o 4,1procentniho bodu na 10,7 %. Tento pokles
odpovida 26 400 m? volnych kancelarskych prostor. Vyvoj pronajimané aktivity a miry
neobsazenosti kancelarskych prostor v Ostravé ukazuje Graf 11.

Graf 11: Vyvoj pronajimané aktivity a miry neobsazenosti kancelarskych prostor v Brné
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Zdroj: Figures Office H1 2025 - Ostrava, CBRE Research, RRF.

4.4.2.3 Najemné a vynosovad mira

V 1. poloviné 2025 zistalo kancelarské najemné v CR prevazné stabilni s pokracujicim rozstfelem
mezi Prahou a regionalnimi mésty. Dale pak doslo ke kompresi prime vynos( u kancelari o 25 bb q/q
a prime kancelarsky vynos pro CR se pohybuje v intervalu 5,15-5,25 % dle rozdilnych metodik Savills
a C&W; oba zdroje zaroven dokladaji silnou investicni aktivitu v 1. poloviné roku 2025.

4.4.2.3.1 Praha %6

Najemné a vynosova mira - prazské ,prime“ najemné zustalo v prvni poloviné roku 2025 beze
zmény na 30€/m2/mésic vcentru, 21 €/m2/mésic ve vnitinim mésté a 15,50 €/m2/mésic ve
vnéjsim mésté; CBRE soucasné uvadi pro prime rozpéti 29-30 €/m?2/mésic (stejné cCtvrtleti), coz
potvrzuje stabilizaci cenové Urovné napri¢ agenturami pri setrvale klesajici neobsazenosti.

26 7hotovitel Cerpal informace pro tvorbu kapitoly 4.4.2.3.1 z reportt od spolecnosti CBRE, Cushman&Wakefield, Savills a
Knight Frank, konkrétné z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2025/q2/emea/czech-
republic_marketbeat_office_2025-q2-en.pdf?rev=16332a6fee0f49d4aa786ae6104efb22,
https://www.cbre.com/insights/figures/prague-office-figures-q2-2025, https://pdf.euro.savills.co.uk/czech-
republic/2025-g2-investment-eng.pdf a https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-
pdfs/2025/q2/emea/czech-republic_marketbeat_investment_2025_q2-en.pdf?rev=36e313748ac54459ae3c6de6502dd37a,
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1/ /files/fc58b788-eea8-4b88-bb1f-d3f3be41bf0e/download
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Vynosova mira se pro prazsky kancelarsky trh v Q2 2025 pohybuje mezi 5,15 % (Savills, Q2 2025) a
5,25 % (C&W, Q2 2025).

Graf 12: Celkova mira neobsazenosti a prime najemné %7
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Zdroj: Marketbeat Prague Office Q2 2025, Cushman&Wakefield.

Obrazek 6 resp., mapa zobrazuje prostorové rozmisténi nejvyssich dosahovanych najma v Praze a
rozlisuje tri pasma - centrum mésta (priblizné 29,00-30,00 €/m2/mésic), vnitrni mésto (cca 19,50-
20,50 €/m2/mésic) a vnéjsi mésto (cca 15,50-16,50 €/m2/mésic). Nejvyssi hodnoty jsou
soustfedény do centralnich casti a podél klicovych dopravnich os a obchodnich koridord — to
koresponduje s o¢ekavanym prostorovym gradientem hodnoty kancelarskych ploch.

Obrazek 6: Nejvyssi dosahované najemné kancelari v Praze (EUR / m? / mésic)

Centrum mésta: 29,00-30,00

Vnitfni mésto: 19,50-20,50

Vnéjsi mésto: 15,50-16,50

Zdroj: Kancelare Praha Q2 2025, Knight Frank.

2Tyysvétleni: nejvy$si trzni najemné za prvotiidni prostory.
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4.4.2.3.2 Brno %8

Najemné a vynosova mira - v Brné potvrzuje RRF pro H1 2025 ,,prime headline“ najemné v rozmezi
17-18 €/m2/mésic, pricemz trzni dynamika je vyrazné selektivni a preferuje projekty ve vyssich
tridach s dobrym napojenim a ESG standardem. Hladina najemného tak vzrostla proti roku 2024.
Verejné pristupné kvartalni reporty spolecnosti jako je C&W, Savills a dalsSi za Q2 2025 neuvadéji
samostatnou ,,prime office yield“ pro Brno.

Graf 13: Vyvoj prime najemného v Brné (euro / m? / mésic)
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Zdroj: Figures Office H1 2025 - Brno, CBRE Research, RRF.
4.4.2.3.3 Ostrava ?°

Najemné a vynosova mira - na ostravském trhu zlstalo v H12025 ,prime headline“ najemné
stabilni na 14,00-14,50 €/m2/mésic, coz spolu s klesajici neobsazenosti potvrzuje postupnou
normalizaci po predchozim obdobi slabsi nabidky i poptavky; ciselné tato Uroven odpovida
dlouhodobému pasmu uvedenému v pravidelnych reportech RRF a CBRE. Obdobné jako vBrné,
kvartalni verejné reporty za Q2 2025 nepublikuji samostatny prime vynos pro Ostravu.

28 7hotovitel Cerpal informace z reportl od spolecnosti RRF, CBRE a Knight Frank konkrétné z:
https://www.regionalresearchforum.cz/h1-2025-regional-research-forum-zverejnuje-udaje-o-kancelarskem-trhu-v-brne-
a-ostrave-za-prvni-pololeti-roku-2025/, https://www.cbre.com/insights/figures/brno-office-figures-h1-2025 a

https: //knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/0e2db670-a3c9-4105-a154-487cc8edeab0/download

29 7hotovitel &erpal informace z reportd od spole¢nosti RRF, CBRE a Knight Frank konkrétné z:
https://www.regionalresearchforum.cz/h1-2025-regional-research-forum-zverejnuje-udaje-o-kancelarskem-trhu-v-brne-
a-ostrave-za-prvni-pololeti-roku-2025/, https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava-office-figures-h1-2025 a
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/0e2db670-a3c9-4105-a154-487cc8edeab0/download
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Graf 14: Vyvoj prime najemného v Ostravé (euro / m? / mésic)

Zdroj: Figures Office H1 2025 - Ostrava, CBRE Research, RRF.

4.4.2.4 Technologické a kulturni trendy

Vroce 2025 se kancelarské prostfedi v CR posouva smérem ke kombinaci ,hybridni pfitomnosti“
a ,,space-as-a-service“, kdy firmy zmensuji stopu, ale zvysuji naroky na kvalitu, technologické
vybaveni asluzby. Na Grovni pracovnich navykl se i v Cesku prosadil model s prevahou tFi dnd
v kancelari a dvou dnll prace zdomova, coZ v praxi potvrzuji i domaci reportaze se zaméstnavateli.
Mezinarodni prizkumy zaroven ukazuji, Zze rok 2025 je rokem vice strukturovanych hybridnich
politik a tlaku na méritelny ,,workplace experience“. To se promita do investic do kolaboracnich
zon, AV techniky a monitoringu vyuziti prostor, které podporuji rizeni dochazky aoptimalizaci

obsazenostij. 3031 32

Technologicky se prosazuje digitalizace spravy budov aprace sdaty - od senzorického méreni
obsazenosti az po energeticky management - asoucasné roste ddraz na kvalitu pracovniho
prostredi a fit-out. Podle JLL je v EMEA vroce 2025 vétsSina firem pripravena navysovat investice
do kancelari do roku 2030, pricemz prevazuji modernizace zamérené na uzivatelskou zkusenost,
technologie audrzitelnost; zaroven ale pretrvava tlak na terminy arozpocty a fit-outy zdrazuje
prace a material. Tyto impulzy se propisuji i do ¢eské praxe, kde najemci Castéji voli mensi, ale
lépe vybavené prostory v kvalitnéjsich budovach. 33

K nejvyraznéjsim kulturnim trendim patfi rozvoj flexibilnich aservisovanych kancelari
(flex-office). Rostouci trend potvrzuje i report od spolecnosti Cushman & Wakefield, jak je vidét
na Graf 15 . Knight Frank pro Q22025 uvadi meziro¢ni rist nabidky flexu 09 % se zfetelnymi

30 Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-trendy-analyzy-hybridni-
model-vitezi-firmy-v-cesku-nastavuji-pravidla-pro-praci-z-domova-271936

31 Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.cbre.com/insights/reports/2024-2025-global-workplace-and-occupancy-
insights

32 7hotovitel Cerpal informace z: https://www.jll.com/content/dam/legacy/jll-com/documents/pdf/research/emea/jll-
emea-fit-out-cost-guide-2025.pdf

33 Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.jll.com/content/dam/legacy/jll-com/documents/pdf/research/emea/jll-
emea-fit-out-cost-guide-2025.pdf

PKF APOGEO Esteem, a.s. 43



EFN\POCGEO

expanzemi nejen v Praze, ale ivBrné a Ostravé; podle jeho souhrnu presahla v metropoli celkova
plocha sdilenych a flexibilnich kancelari hranici 144000m2 a priblizuje se 4% moderniho
kancelarského fondu. 34 3

Graf 15: Vyvoj flexibilni kancelarské plochy v Ceské republice (m?)
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Zdroj: Coworking Report - Office - duben 2025, Cushman & Wakefield.

Podil flexibilnich a servisovanych kancelari na celkové kancelarské plose v Praze ¢ini priblizné 3,4
% a vykazuje meziro¢ni rast. Nabidka byla historicky koncentrovana v centru mésta a jeho
bezprostrednim okoli, avSak v obdobi 2022-2024 se projevuje vyrazny trend otevirani novych center
v okrajovych Castech Prahy, zejména v blizkosti rezidencnich lokalit, coz vede k postupnému
vyrovnavani prostorového rozlozeni. Zatimco v roce 2022 Cinil podil Prahy 1 celkem 28 %, do konce
roku 2024 klesl na 23 %, pricemz podil Prahy 4 se ve stejném obdobi zvysil z 18 % na 21 % a podil
center ve vnéjsich castech Prahy narostl ze zhruba 5 % na priblizné 11 % celkového zasobniku
flexibilnich ploch. Rozlozeni coworking center a servisovanych kancelari v Praze zobrazuje mapa,
resp. Obrazek 7.3¢

34 Zhotovitel Cerpal informace z: https://knightfrankprostory.cz/en/blog/prague-office-market-q2-2025
35 Zhotovitel Cerpal informace z: https://praguemorning.cz/coworking-prague-2025-growth/

36 7hotovitel Cerpal informace z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/emea/czech-
republic/insights/2025/24377coworkingreportczechczcompressed.pdf?rev=5ad14df869354cf9a59ebdde8fd75b3d
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Obrazek 7: Coworkingova centra a servisované kancelare v Praze

Prana 18
Prana
Pred 2 ®
Kepanina
- Libe
Praha 9
. Praha 7
. o e
Praha & = . Stuanice
.®
.
PrAHA [ 8% L3
pa @ Franas
[ !‘$b’. L
e, by . *
.
Praha 17 Budanka @ «f Pba2 Praha 10
z1ie
Praha 5§ L)
. L]
. L)
®  Prahats > w
Prahad
.
Praha i
L ]
9 ! . SERVISOVANE < BRID
.—‘I' E 29 Canceline 30 cenrram

Zdroj: Coworking Report - Office - duben 2025, Cushman & Wakefield.

Regulacné a investi¢né trenddim dominuje ESG. V kvétnu 2024 byla v Ufednim véstniku zvefejnéna
prepracovana evropska smérnice o energetické narocnosti budov (EPBD) s cilem urychlit renovace
a pripravit se na ,,zero-emission“ nové budovy od roku 2030; soucasné prvni podniky spadajici do
plsobnosti smérnice CSRD reportuji za fiskalni rok 2024 jiz vroce 2025. Tyto ramce urychluji
poptavku po energeticky Uspornych, certifikovanych adatové rizenych kancelarich a zaroven
vytvareji tlak na ,,brown discount® u starsich budov. Empirické studie a komentare poradenskych
firem pro Evropu navic ukazuji, ze u certifikovanych kancelarskych budov se projevuje ,green
premium* a naopak diskont u neefektivnich aktiv. Recast EPBD z roku 2024 sméruje k urychlené
obnové energeticky nehospodarnych budov a k zero-emission standardu pro nové budovy od 2030;
soubézné CSRD vyzaduje od prvni viny firem zverejnéni ESG reportu za rok 2024 béhem roku 2025.
V disledku se na ceském trhu dale rozsifuji ,,green leases“, méreni uhlikové stopy provozu a plany
postupného snizovani spotreby, zatimco investori avéritelé explicitné ocenuji certifikace
a potencial dekarbonizace. Evropska evidence i poradenské analyzy zaroven dokladaji existenci
»green premium* a narlstajici ,,brown discount®, coz ma primy dopad na ocenovani a na investicni

strategie v Praze iv regionech. 37 38 3

37 Zhotovitel Eerpal informace z weobového portalu Europiean comission, konkrétné z &lankd: https://eur-
lex.europa.eu/eli/dir/2024/1275/0j/eng, https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-performance-
buildings/energy-performance-buildings-directive_en, https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-
performance-buildings/energy-performance-buildings-directive_en

38 7hotovitel Cerpal informace z: https://www.jll.com/en-uk/insights/sustainability-remains-a-key-driver-for-european-
real-estate-investors

39 Zhotovitel Cerpal informace z: https://www.cbre.com/insights/books/strengthening-value-through-esg/value-of-
environmental-building-features
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4.4.2.5 Srovnani kanceldfskych prostor v CR s evropskym trhem 4

Ve srovnani s ostatnimi hlavnimi mésty CEE-6 vychazi Praha z posledni regionalni syntézy Colliers
,EXCEEding Borders Office Report 2025 jako trh s nejvyssimi headline najmy a jednou z nejnizsich
neobsazenosti.

Tabulka 7: Srovnani v ramci CEE-6 podle prime najemného, miry neobsazenosti a prime yield

Prime najemné (€ / m2 / mésic) Mira neobsazenosti (%) Prime yield (%)
Praha 27,00 7,50 5,25
Varsava 28,50 10,50 6,25
Budapest’ 25,50 14,10 6,50
Bratislava 20,00 12,60 6,00
Bukurest’ 22,00 12,50 7,50
Sofie 16,00 13,80 7,75

Zdroj: ExCEEding Borders Office Report 2025, Colliers, vlastni zpracovani.

V evropském ramci mimo CEE se Praha cenové radi pobliz Vidné, zatimco zapadoevropské ,,core*
trhy dosahuji vyrazné vyssSich headline najmud. Mapovy prehled EMEA v ExCEEding Borders uvadi
Viden s prime najmem 35 €/m?2/mésic a vakanci 3,8%, Berlin s 52,3 €/m2/mésic a 7,7 %, a Pariz
(CBD) s 94,2 €/m2?/mésic a 4,1 %; Praha v tomto kontextu kombinuje nizsi najem nez zapadni jadra,
ale soucasné vyrazné nizsi neobsazenost nez fada velkych mést s vyssi nabidkou.*!

Interpretace téchto rozdild v roce 2025 stoji na omezené prazské nabidce a vyrazné preferenci
kvalitnich, ESG-kompatibilnich budov. ExCEEding Borders na stranach vénovanych pricingu a ,,ESG
premium* shrnuje, ze se prohlubuje rozdil mezi prime a sekundarnim stockem a Ze certifikované
budovy vykazuji zretelné najemni i hodnotové prémie, zatimco starsi objekty celi ,brown
discountu“. To koresponduje s kapitolou 4.4.2.3.1, ktera jiz nyni indikuje, Ze ve vnitfnim mésté
se pozadované najmy u pripravovanych projektd posouvaji k =25€/m2/mésic a v centru se
u novych oznamenych schémat objevuji pozadavky kolem = 35€/m?2/mésic, tedy nad soucasnymi
benchmarky; jde o tlak plynouci z nizkych dodavek a vyssich standardu.

4.4.2.6 Krdtkodoby vyhled (Q3 2025).

Regionalni ,,Outlook and Forecast“ Colliers ocekava, ze prime, dobre umisténé a ESG-kompatibilni
budovy si udrzi silnou poptavku a potencial dal$iho ristu najmu, zatimco sekundarni stock bude
narazet na potrebu investic ¢i repurposingu. Roli poptavky ma nadale dopliovat verejny sektor a
postupné rostouci flex-office. V Praze tomu odpovida stihla pipeline a stav ke druhému cCtvrtleti
2025. Pro nejblizsi kvartal je tedy nejpravdépodobnéjsi stabilita prime najemného kolem
30 €/m2/mésic a dalsi selektivni tlak na rist ve vnitfnim mésté; prime yield ~5,25 % je prozatim

40 Zhotovitel zpracoval kapitolu na zakladé reportl od spolecnosti Colliers, dostupné z: https://www.colliers.com/cs-
cz/research/q2-2025-office, https://www.colliers.com/en-hu/research/exceeding-borders-office-report-2025

41 pozn. Zhotovitele: prehled EMEA pracuje s posledni dostupnou &tvrtletni bazi, u Prahy a CEE-6 navazuji data na Q1/Q2
2025 podle tabulky a lokalniho Q2 reportu.
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vniman jako stabilni s mozZnosti mirného utazeni u spi¢kovych transakci, pokud pretrva omezena
nabidka a poptavka se bude koncentrovat do nejkvalitnéjsich aktiv.

4.5 Metody ocenéni

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

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

4.5.1 Nakladova metoda

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

pripoitava hodnota pozemka.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napr. pomoci technicko - hospodarskych
ukazatel(, nakladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoctu apod.

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

4.5.2 Vynosova metoda

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

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuZiti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. PFri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti ocekava prislusny trh. Pri subjektivnim ocefovani zjistujeme, jaké
vynosy ocekava konkrétni subjekt.
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Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynosu z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.

Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynosu, které vlastnik nemovitosti
ocekava. Je dulezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost
do predpokladanych vynosll. Predpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici
s provozem nemovitosti. U fixnich nakladi se jedna zejména o dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitosti, u variabilnich nakladu jsou to naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a Gdrzbu.

Kromé nakladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na prabéznou vyménu
stavebnich komponentl s kratkodobéjsi Zivotnosti, které se opotrebovavaji a zastaravaji rychleji
nez stavba sama (napr. stresni krytina, podlahové krytiny, povrchové Upravy, zarizovaci predméty,

aj.)

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

4.5.3 Porovnavaci metoda

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

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

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

4 5 vyjimkou zemédélskych pozemk, u kterych princip funguje zpravidla obracené.
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cenu o predpokladanou miru sniZeni hodnoty, na niZ by se pravdépodobné dohodl potencialni
kupujici s vlastnikem. Na zakladé porovnavaci analyzy pri zohlednéni vlivu faktorl lze stanovit
jednotkovou cenu, z niZ je nasledné odvozena vysledna hodnota ocenovaného majetku. Obecné
plati, Ze pri sudém poctu vzorkd pro porovnani je pro stanoveni vysledné jednotkové ceny vhodné
pouzit median z upravenych jednotkovych cen vzor( pro porovnani, naopak u lichého poctu vzork(
pro porovnani je vhodné pro stanoveni vysledné jednotkové ceny pouzit primér.

4.5.4 Volba metody ocenéni

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

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

o Kancelarské a skladové prostory metodou vynosovou

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

Stanoveni hodnoty planované Budovy D metodou vynosovou;

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

4.6 Stanoveni hodnoty Predmetu ocenéni

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

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

g N W N =

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

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

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

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

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

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

Vzorek ¢. 1

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

VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek ¢. 2

Jedna se o uskutec¢nény prodej pozemku o celkové vymére 1201 m2, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska Cast Praha Strasnice. Konkrétné se jedna o pozemek parc. ¢. 1393, k. U. Strasnice, obec
Praha. Pozemky se nachazeji na rovinatém Uzemi a nachazi se na nich vzrostla zelen. Inzenyrské
sité u pozemku jsou dostupné. Dle soucasné platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky
nachazi na plochach pro vieobecné smisené vyuziti. Cislo fizeni prodeje pozemki je V-3594/2025-
101. Pozemek byl prodan v lednu 2025 za 52 000 000 K¢.

Zdroj: cuzk.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o uskutecnény prodej pozemki o celkové vymére 17 558 m2, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska cast Praha Smichov. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 682/1, parc. €. 677,
k. 0. Smichov, obec Praha. Pozemky se nachazeji na rovinatém (zemi a nachazi se na nich
zpevnéna plocha a par staveb ve Spatném technickém stavu. InZenyrské sité u pozemku jsou
dostupné. Dle soucasné platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach
pro véeobecné smisené vyuziti. Cislo Fizeni prodeje pozemkd je V-73019/2019-101. Pozemky byly
prodany jako jeden funkcni celek v cervenci 2019 za 375 000 000 Kc.

2
- VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o vymére 2 170 m?, ktery se nachazi v obci Praha, méstska
cast Modrany. Konkrétné se jedna o pozemek parc. ¢. 1663/1, k. U. Modrany, obec Praha. Dle
soucasné platného zemniho planu se nachazi na plochach vieobecné smisené. Cislo fizeni je V-
71537/2024-101. Pozemek byl prodan v Q4 2024 za 79 000 000 Kc.

Zdroj: cuzk.cz. ‘
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Tabulka 8: Porovnavaci analyza Pozemky Nemovitosti 43

Velmi
Bezproblémovy dobra, v Bez omezeni,
Oceit . . Vrsovicka, A p novy, misté predpoklad SMJ-H -
cenovana nemovitost: 10100 Rovinaty, v bezprostredni 13 924 MHD nezastavéného | smigené
Pozemek Vr3ovicka, X X X Castecné blizkosti ’ Viechny et el 46 222 K&/m?
. . Praha 10 - . . S m?2 dobré pozemku bez | méstského
Praha 10 - Vr3ovice Vriovi nepravidelny verejnych L. . p o
rSovice komunikaci napojeni projektu, UR a jadra
na prazsky SP
okruh
I@:g:(z);\(/:c: e Pristup k Velikost | Dopravni Inzenyrské iz & Vyuziti
RZCRN ’ cena oL el pozempku pozemku dosfupnost sit}.lé el d)l,e up
pripravenost
. Obdobny - Obdobné
Rohanské - : / Mensi
iy ws Realizace v (pravidelného , . B} . (SV-H -
1 :raat::zsl,_ 30 505 Q1/2019 | 65224 K& Lepsi tvaru, Obdobny (f;n 92?0 Obdobna Obdobné Obdobné vieobecnd 49 897
Karlin rovinaty) smisené)
2,14 0,85 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,77
z 5 Cerv:nému Realizace Hor (pgsgjc;t::Zho Obdobny (A:\eznoé} Horsi Obdobné Horsi Otzg(\)/b_ne 4598
E dvoru, 43 297 Q1 2025 44 607 tvaru, Y m?) (vzrostla zelen) | vSeobecné
> Praha 10 - rovinaty) smisené)
2 Strasnice 1,03 1,10 1,00 1,00 0,85 1,05 1,00 1,05 1,00 1,03
\E Obdobny VEtE Horsi (na Obdobné
c Nadrazni, Realizace v (pravidelného , , . pozemku (SV-G -
E 3 Praha 5 - 21 359 Q3/2019 43 790 Lepsi tvaru, Obdobny (1;5)57 Obdobna Obdobne stavba k vseobecné 43 451
S Smichov rovinaty) demolici) smisené)
2,05 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 0,99
4 | Povodfiova, Realizace Horsi (pgsgjc:ebl%ho Obdobny (I\geg7§15 Horsi Obdobné Horsi O(l;?/ogrle 45 557
Praha 12 - 36 406 Q4 2024 38 261 tvaru, Y m?) (vzrostla zelen) | vseobecné
Modrany rovinaty) smiSené)
1,05 1,20 1,00 1,00 0,90 1,05 1,00 1,05 1,00 1,19

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni vypocCty.

43 Pfi vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na celé &islo je pouzito pouze pfi vypoctu medianu jednotkové ceny Pozemky Nemovitosti.
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.

Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Pozemky Nemovitosti ve vysi
46 222 K¢/m2,

Tabulka 9: Stanoveni porovnavaci hodnoty Pozemky Nemovitosti
Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota

(K&/m?2) (m?) (tis. K<)
46 222 13 924 643 595

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnavaci hodnota Pozemky Nemovitosti ¢ini 643 595 tis. K¢.

4.6.2 Stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice metodou vynosovou

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

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

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

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

4.6.2.1 Stanoveni hodnoty kancelarskych a skladovych prostor Nemovitosti Radnice

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

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

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

Vynosy

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vzorek €. 1

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 52 m2, ktera se nachazi v 1. patre administrativni
budovy v ulici Korytna, Praha - Strasnice. V objektu je recepce s provozem od 7:30 do 17:00 a
pristup do kancelarskych prostor je mozny 24/7. K dispozici je moznost pronajmu parkovaciho
stani. Budova nema vytah, prostory jsou castecné zarizené a vytapéni je zajisténo lokalné plynem.
V okoli je dobra dopravni dostupnost s tramvajovymi a autobusovymi zastavkami v pési vzdalenosti.
Pronajem kancelare ¢ini 9 100 KC/meésic, k najmu se dale Uctuji zalohy na sluzby a energie ve vysi
90 K¢/m? bez DPH.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 2

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 62 m2, ktera se nachazi v suterénu cihlové budovy
na rohu ulic Troilova a BydZovska v Praze - MaleSicich. Prostory maji dva vstupy, samostatny a pres
¢ekarnu ordinaci, a jsou cClenény do vice mistnosti. Soucasti je vlastni socialni zazemi zahrnujici
toaletu, kuchynku a sprchovy kout. Vytapéni je Gstfedni plynové, prostory se nabizeji v pivodnim
stavu s moznosti Uprav dle dohody s majitelem. Parkovaci stani je mozné po dohodé. Pronajem
kancelare c¢ini 13 000 KE/mésic, energie se hradi dle skutecné spotreby.

_— T
g

Zdroj: www.sreality.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 20 m?, ktera se nachazi v prvnim patre smisené
budovy ve velmi dobrém stavu v méstské Casti Praha 10 - Vrsovice. Kancelar je Castecné zarizena,
s kobercovou podlahou, a je soucasti objektu s vratnici. V budové je dostupné neomezené pripojeni
k internetu a moznost pripojeni vice telefonnich linek. V arealu lze samostatné pronajmout
parkovaci mista pro osobni i nakladni automobily, priéemzZ cena parkovani zavisi na vysce vozidla.
Objekt ma vybornou dopravni dostupnost s autobusovou zastavkou primo u budovy a nachazi se v
lokalité s kompletni obcanskou vybavenosti. Pronajem kancelare ¢ini 4 400 KE/meésic, k cemuz se

pripocitavaji poplatky za sluzby ve vysi 109 KC¢/m?2.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 22 m?2, ktera se nachazi v prizemi tripodlazni
smisené budovy ve velmi dobrém stavu, v oploceném arealu s celodenni ostrahou v Praze -
Vrsovicich. Kancelar je samostatna, socialni zazemi a kuchynka jsou spolecné na patre. V objektu
je vratnice, moznost pripojeni k internetu a vice telefonnim linkam. Lokalita nabizi klidné
prostredi s vybornou dopravni dostupnosti, autobusova zastavka je primo u budovy a v okoli se
nachazi veskera obcanska vybavenost. V arealu je moznost pronajmu parkovacich mist pro osobni
i nakladni vozidla. Pronajem kancelare cini 4 840 K¢/meésic, k ¢emuz se pripocitavaji poplatky za
sluzby ve vysi 109 KE/m?2.

Zdroj: www.sreality.cz.
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Tabulka 10: Porovnavaci analyza ndjemného Nemovitosti Radnice

Lokalita Nabidkova Plocha Nabidkova Ko?f. Velikost Poloha Technicky Vybaveni Dopravni  Koef. Upravena
cena cena Nabidky stav dostupnost celkem cena
Praha 10 - Vrovice (KE/més.) (m?) | (KE/m?/més.) - (prdmérné cca 20 m?) - - - - - (KE/m?/més.)
Korytna, Praha 10 - 9 100 52 175 0,95 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 183
Strasnice
Troilova, Praha 10 - 13 000 62 210 0,95 1,05 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 230
Malesice
Cefr°hrad5ka’ Praha 10 - 4400 20 220 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 209
rsovice
Cefmhrads"a’ Praha 10 - 4840 2 220 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 209
rsovice
pramér z nabidek 206 prumér upravené ceny 208

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani.
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Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych komercnich prostor pohybuje
v rozpéti od 183 do 230 K&/m?/mésic. Primérné najemné pak ¢ini 208 K&/ m?2/mésic.

V suterénu Nemovitosti Radnice se nachazeji skladové prostory v horsim technickém stavu
(o velikosti 4 880 m?), pro stanoveni jejich hodnoty uvazuje Zhotovitel s najemnym ve vysi 50 %
trzniho najemného kancelarskych prostor, tj. ve vySi 104 K&/m?/mésic. Tato vySe najemného
skladovych prostor dle odborné praxe Zhotovite odpovida trznimu najemnému skladovych prostor.

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

Tabulka 11: Vypocet roc¢niho ndjemného Nemovitosti Radnice

Kancelarské prostory s pramérnou velikosti cca s PP (s .
20 m? (v m?) 16 932 | Najem K¢/mésic/m 208 | Najem Kc/rok 42 229 247
Skladové prostory v suterénu (v m?) 4880 |Najem K&/mésic/m? | 104 | Najem K&/rok | ¢ 085 424

Hruby vynos za rok celkem 48 314 671

Zdroj: vlastni zpracovani.
Celkové roéni najemné Nemovitosti Radnice o vymére 21 812 m? Cini 48 314 671 K&.

Kapacita nemovitosti a obsazenost

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

Analyza kancelarskych prostor, viz kapitola 4.4.2.2.1 uvadi, ze neobsazenost kancelarskych prostor
v Praze dosahla k druhému kvartalu roku 2025 Grovné 6,6 %. Jedna se vsak o prémiové kancelarské
prostory umisténé v prémiovych lokalitach hl. mésta Prahy.

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

Naklady

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

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

Celkova vyse rocnich provoznich nakladl ¢ini 9 662 934 K¢.

Volba kapitaliza¢ni miry

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

V ramci kapitoly €. 4.4.2.3 byla stanovena primérna vynosova mira kancelarskych prostor tfidy A
v centralni obchodni ¢tvrti (CBD*) na drovni 5,25 %. Tato vynosova mira odrazi trzni postaveni
nejmodernéjsich budov s nejvyssimi standardy a modernim vybavenim a rozsahlymi sluzbami pro
najemce.

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

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

Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti Radnice

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

44 DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2020 155s. nebo MARIK, Milo3,
et al. Metody ocenovani podniku: Proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. 492 s.
ISBN 978-80-86929-32-3

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

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude pouzit nasledujici vzorec:

CVN
VHN = ——
T
VHN - vynosova hodnota nemovitosti
CVN - &isty vynos nemovitosti
r - realna kapitalizacni mira
1. Vycisleni hrubého vynosu
Nemovitosti:
Kancelarské prostory s primérnou velikosti cca 20 Najem Najem
m? (v m?) 16 932 | KE/mésic/m? 208 | K¢/rok 42 229 247
Najem Najem
Skladové prostory v suterénu (v m?) 4 880 | K&/ mésic/m? 104 | K¢/rok 6 085 424

Hruby vynos za rok celkem 48 314 671
Odborny odhad mozné ztraty v prijmu m 4 831 467

Hruby vynos za rok celkem HV = ‘ 43 483 204 ‘

2. Souhrn nakladl nutnych k

dosazeni vynosu:

Naklady spojené s obhospodarovanim nemovitosti je mozno zvolit jako relativni odhad nebo
absolutni ¢astky. Vyse nakladd byla stanovena odbornym odhadem dle ovérovatelské praxe a ve
vztahu k situaci na trhu nemovitosti.

K¢&/rok

Obhospodarovaci naklady celkem za rok 9 662 934

3. Cisty vynos ( €V ) vypocteme odectenim nakladli na
obhospodarovani od hrubého vynosu.

CVN =HV - ON = 33 820 270

Vynosova hodnota (VHN) (vécna renta obvyklého najemného)

VHN

cv Cisty vynos nemovitosti tis. KE/rok

r zvolena mira vynosnosti % p.a.
Vynosova hodnota kancelarskych a N
skladovych prostor s [ ‘ S i ‘

Vysledna trzni hodnota casti Nemovitosti Radnice (kancelarské a skladové prostory) stanovena
vynosovou metodou cini 397 886 tis. Kc.
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4.6.2.2 Stanoveni hodnoty garazovych stani Nemovitosti Radnice

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

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

Vzorek ¢. 1

Jedna se o prodej garazového stani o vymére 12 m?, které se nachazi v modernim garazovém domé
v méstské Casti Praha 10 - Michle, v ulici V Doliné. Parkovaci misto ¢. 70 je umisténo v krytych
prostorach a chranéno sklopnym sloupkem na klic. Do objektu je zajistén vjezd automatickymi
vraty na Cip a pristup ke stani je bezbariérovy pres bytovy diim s vytahem. Garazovy dim je ve
velmi dobrém technickém stavu, pravidelné udrzovany a s nizkymi provoznimi naklady, které cini
305 K¢/ mésic. Nabizené stani se nachazi v lokalité s dobrou dopravni dostupnosti a plnou méstskou
infrastrukturou. Prodejni cena ¢ini 590 000 Kc.

Zdroj: sreality.cz.

Vzorek ¢. 2

Jedna se o prodej garazového stani o vymére 18 m2, které se nachazi v prizemi cihlového
garazového objektu ve velmi dobrém stavu v lokalité Praha - Strasnice, v ulici Nazovska. Parkovaci
misto ¢. 68 je situovano v uzavieném komplexu s bezbariérovym pristupem a nabizi pohodlné a
bezpecné zazemi pro parkovani osobniho vozidla. Objekt je soucasti zastavby s plnou méstskou
infrastrukturou a nachazi se v centralni Casti obce s dobrou dopravni dostupnosti. Prodejni cena
¢ini 950 000 Kc.
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Zdroj: sreality.cz.

Vzorek €. 3

Jedna se o prodej garazového stani o vymére 15 m2, které je umisténo v prizemni jednopodlazni
parkovaci stavbé v panelové zastavbé v méstské cCasti Praha 10 - Strasnice, v ulici Pod Altanem.
Stani je zastresené a uzamykatelné, ¢imz poskytuje ochranu vozidla pred povétrnostnimi vlivy i
neopravnénym pristupem. Objekt se nachazi v obytné zoné s dobrou dopravni dostupnosti do
centra mésta i ostatnich ¢asti Prahy. Prodejni cena cini 799 000 K¢.

Zdroj: sreality.cz.
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Tabulka 12: Porovnavaci analyza garaZovych stani Nemovitosti Radnice 46

Ocenovana nemovitost: garazové

stani

Praha 10 - Vrsovice

Dobry

Sklopna parkovaci
zabrana

Elektrina

Bez dalsich vlivl

648 988 K¢ / park. stani

VZORKY Nabidkoyé Technicky Vybaveni InZzenyrské Dal3i vlivy Celkem (’KE’ / park.
cena (K¢) stani)
, , ” B} . Lepsi -
1 ulice V Dolin&, Praha 10 590 000 Nabidka Obdobna Lepsi Obdobné Obdobné uzamykatelné 454 005
2 - Michle
[
S 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,95 0,77
>
K]
S 2 | Nazovska, Praha 10 - 950 000 Nabidka Lepsi Lepsi Obdobné Obdobné Obdobné 731 025
E Strasnice
s 0,90 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00 0,77
—
(g , , ” . . Lepsi -
o s
3 Sp:,d vAl.tanem, Praha 10 - 799 000 Nabidka Obdobna Lepsi Obdobna Obdobné uzamykatelné 648 988
rasnice
0,90 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 0,81

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty.

46 p¥i vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na celé &islo je pouzito pouze pfi vypoctu praméru jednotkové ceny garazovych stani Nemovitosti Radnice.
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel navrhuje porovnavaci hodnotu garazového stani Nemovitosti
Radnice ve vysi 648 988 Kc/garazové stani.

Tabulka 13: Stanoveni vysledné hodnoty garazovych stani Nemovitosti Radnice

Jednotkova cena Pocet Celkova hodnota
(K¢/garaz. stani) (ks) (KC)
648 988 20 12979 760

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna hodnota garazovych stani Nemovitosti Radnice ¢ini 12 980 tis. K¢.

4.6.2.3 Soucet hodnot Nemovitosti Radnice

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

Tabulka 14: Soucet hodnot Nemovitosti Radnice

Hodnota

Ty prostoru
(v tis. KE) ‘

Kancelarské a skladové prostory Nemovitosti Radnice 397 886
Garazova stani Nemovitosti Radnice 12 980
CELKEM Nemovitost Radnice 410 865

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna hodnota Nemovitosti Radnice ¢ini 410 865 tis. Kc.

4.6.3 Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpoctu nakladu*’

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

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

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

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

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

Tabulka 15: Stanoveni porovnavaci hodnoty nezastavéného pozemku

Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(KE/m?2) (m?2) (KS)
46 222 1311 60 597 042

Zdroj: vlastni zdroj.

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

Podle cenikd vydavanych spole¢nosti RTS naklady na demolici budov mechanizaci, Zelezobetonové
konstrukce s pomérem konstrukce do 25 % cini 625 KE/m3. Pomér konstrukce na obestavéném
prostoru je cca 25 %, coZ znamena, zZe objem suti je cca 25 % z obestavéného prostoru. PrepocCtovy
pomér mnozstvi odpadu z demolice je 1 m3 = 1,6 tuny*.

“  QOrientacni prepoctova tabulka mnozstvi odpad(i, Ceska informacni agentura Zivotniho prostiedi. Dostupné z:

https: //www.cenia.cz/wp-content/uploads/2019/02/Prepoctova_tabulka_07_2000_aktualizace_2016.pdf
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Podle cenikd vydavanych spole¢nosti RTS naklady na vodorovné premisténi suti na skladku
do 6000 m Cini 419 KC/t, naklady na uloZeni suti na skladku bez zhutnéni jsou 14,10 KC/t.

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

Tabulka 16: Analyza cen skladkovného- smésné stavebni a demoli¢ni odpady

Skladka Cena (Kc/t)
Domecek - odpady s.r.o. 4000 | bez DPH
DE.PO.NA Praha, s.r.o. 3700 | bez DPH
Ekologie s.r.o. 2815 | bez DPH
VS-Ekoprag s.r.o. 2950 | bez DPH
SIEGL Petr s.r.o. 1550 | bez DPH
Pramér 3003 | bez DPH

Zdroj: vlastni zpracovani.

Primérna cena skladkovného smésnych stavebnich a demoli¢nich odpadu ¢ini 3003 K¢/t bez DPH.

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

Tabulka 17: Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden

Naklady demolice

Obestavény prostor (A) 20015,91 | m?
Demolice budov mechanizaci, 7B, konstr. do 25 % (B) 625 | KE/m?
Naklady demolice (C=AxB) 12 509 942 | K¢
Pomér konstrukce na obestavéném prostoru (D) 25,00 | %
Objem suti (E=D x A) 5003,98 | m?
Prepoctovy pomér mnozstvi odpadu z demolice 1md=1,6tuny |-
Hmotnost suti (F=Ex1,6) 8 006,36 | t
Vodorovné premisténi suti na skladku do 6000 m (G) 419,00 | K¢/t
Naklady na premisténi suti na skladku (H=FxG) 3 354 665,93 | KC
UloZeni suti na skladku bez zhutnéni (1)) 14,10 | KE/t
Naklady na uloZeni suti na skladku bez zhutnéni J=Fxl) 112 889,71 | K¢
Skladkovné (K) 3003,00 | KE/t
Naklady na skladkovné (L=FxK) 24 043 106,86 | KC
Naklady demolice celkem M=C+H+J+L) 40 020 604,05 | K¢
Hodnota pozemku bez budov (N) 60 597 042 | K
Hodnota KD EDEN (0 = N-M) 20576 438 | K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna trzni hodnota Nemovitosti Eden cini 20 576 tis. Kc.
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4.6.4 Stanoveni hodnoty Nemovitosti

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

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

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

Hodnota pozemku parc. ¢. 1872/2, k. 0. VrSovice, obec Praha je dana jednotkovou cenou urcenou
v kapitole 4.6.1, tj. ve vysi 46 222 K&/m? a vymérou tohoto pozemku ve vysi 4 891 m2. Celkova
hodnota pozemku parc. ¢. 1872/2, k. 0. VrSovice, obec Praha cini 226 072 tis. KC.

V nasledujici tabulce je uvedena vysledna hodnota Nemovitosti.

Tabulka 18: Vysledna hodnota Nemovitosti

Oznaceni (v tis. KE) ‘
Nemovitost Radnice 422 922
Nemovitost EDEN 20576
Pozemek parc. ¢. 1872/2, k. 0. VrSovice, obec Praha 226 072
Nemovitost 669 570

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna trzni hodnota Nemovitosti ¢ini 669 570 tis. Kc.
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4.6.5 Stanoveni hodnoty planované Budovy D metodou vynosovou

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

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

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

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

4.6.5.1 Vynosy

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

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

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 44 m2, ktera se nachazi ve 3. patre administrativni
budovy v ulici K HruSovu, Praha - Sté&rboholy. Prostory jsou klimatizované, v budové je bezbariérovy
pristup, vytah a recepce s nepretrzitym provozem. Na patre je k dispozici spolecna kuchynka a
socialni zarizeni vCetné bezbariérového. Soucasti objektu je jidelna s bufetem, parkovani je mozné
zdarma na nevyhrazenych mistech v arealu, pripadné lze pronajmout vyhrazené stani. Budova je
umisténa v oploceném arealu s vjezdem pres branu a nabizi dobré dopravni napojeni na Prazsky
okruh a dalnici D1, autobusova zastavka je primo u arealu a metro A - stanice Depo Hostivar je v
dosahu nékolika minut. Pronajem kancelare cini 15 950 K¢/mésic.

THE 22 -
BROKERS i

e

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 2

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 52 m?, ktera se nachazi ve 3. patfe administrativni
budovy Garden Eleven na Kubanském namésti v Praze - VrSovicich. Prostory disponuji vlastni
kuchynkou a je mozné je pronajmout kompletné zarizené modernim nabytkem. Kancelar je
klimatizovana, ma oteviratelnd okna a je zajistén bezbariérovy pristup. V objektu funguje
centralni recepce s podatelnou, ostraha a 24/7 pristup, k dispozici je vytah a moznost pronajmu
parkovaciho stani. Budova je dobre dostupna méstskou hromadnou dopravou i autem. Pronajem
kancelare Cini 22 600 K¢/ mésic.

| Y
[ENY

Zdroj: www.sreality.cz.
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Vzorek €. 3

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 58 m2, ktera se nachazi ve 2. patre hlavni budovy
arealu PM v Praze - Dolnich Mécholupech, v ulici Za zastavkou. Prostory tvori dvé kancelare, z
nichZ jedna priichozi je vybavena kuchynskou linkou s lednici a myckou nadobi. Obé mistnosti jsou
klimatizované, podlahy pokryvaji zatézové koberce a prostory se nabizeji nezarizené. Na patre
jsou k dispozici spolecné toalety, vytapéni je zahrnuto v cené najemného, spotreba elektriny a
vody se Uctuje samostatné dle skutecnosti. V budové je vytah a k pronajmu lze sjednat vyhrazené
parkovaci stani za poplatek. Pronajem kancelare ¢ini 21 724 K¢/ mésic bez DPH.

Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o pronajem kancelare o celkové plose 70 m2, ktera se nachazi ve 2. patre kancelarské
budovy v ulici Trebohosticka, Praha - Strasnice. Prostory tvori openspace s jednou samostatnou
uzaviratelnou mistnosti, kancelar je svétla diky velkym oknim. Vybaveni zahrnuje klimatizaci,
zatézovy koberec a kancelarové osvétleni. V budové je vytah, recepce a zajisténa ostraha, k
dispozici je sdilena kuchynka a oddélené toalety. Soucasti najmu jsou také dvé parkovaci stani za
zavorou. Pronajem kancelare Cini 25 900 K¢/mésic, k najmu se dale uctuji poplatky ve vysi 100
K¢/mz2,

Zdroj: www.sreality.cz.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 71
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR



EF/A\POGEO

Tabulka 19: Porovnavaci analyza najemného Budovy D

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

Praha 10 - Vr3ovice (Ké/més.) | (m?) |(KE/m?/més.) - (prdmérné cca 40 m?) - - (Zddné, oceriovdna zvldst) - - (KE/m?/més.)
K Hrusovu, Praha 10 - 15950 | 44 363 0,95 1,00 1,10 | 1,05 1,00 1,05 1,15 418
Steérboholy
Kubanske namésti, Praha | 5, g9 | 5 435 0,95 1,05 1,00 | 1,00 0,95 1,00 | 0,95 412
10 - Vrsovice
Za Zastavkou, Praha 10 -
Dolni Mécholupy 21724 58 375 0,95 1,05 1,10 1,00 1,00 1,05 1,15 432
Trebohosticka, Praha 10 | 35900 | 70 370 0,95 1,05 1,05 | 1,00 1,00 1,00 | 1,05 388
- Stradnice
Primér 385 prumeér 412

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani.
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Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych komercnich prostor pohybuje
v rozpéti od 388 do 432 K&/m?/mésic. Primérné najemné pak ¢ini 412 K&/ m?/mésic.

V suterénu Budovy D Zhotovitel rovnéz predpoklada umisténi skladovych prostor (o velikosti
757 m?), pro stanoveni jejich hodnoty uvaZuje s najemnym ve vysi 50 % trzniho najemného
kancelarskych prostor, tj. ve vysi 206 KC/m?/mésic. Tato vySe najemného skladovych prostor dle
odborné praxe Zhotovite odpovida trznimu najemnému skladovych prostor ve velmi dobrém
technickém stavu.

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

Tabulka 20: Vypocet roc¢niho ndjemného Budovy D

v o L ) N Najem Najem
Kancelarské prostory s prumérnou velikosti cca 20 m?* (v m?) 3767,82 K&/ mésic/m2 412 K&/ rok 18 634 293

, , ) Najem Najem
Skladové prostory v suterénu (v m?) 1 626,63 K&/ mésic/m2 206 K& rok 4022 374

Hruby vynos za rok celkem 22 656 666

Zdroj: vlastni zpracovani.
Celkové ro¢ni najemné Budovy D o vymére 5 394 m? Cini 22 656 666 KE.

4.6.5.2 Kapacita nemovitosti a obsazenost

Nemovitost ma 5 394 m2 pronajatelné plochy.

Analyza kancelarskych prostor, viz kapitola 4.4.2.2.1, uvadi, ze neobsazenost kancelarskych
prostor v Praze dosahla druhému kvartalu roku 2025 Urovné 6,6 %. Jedna se vSak o prémiové
kancelarské prostory umisténé v prémiovych lokalitach hl. mésta Prahy.

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude uvazovano s rocni neobsazenosti ve vysi 10 %,
ktera zohledruje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z diivodu hledani nového najemce, pripadné
odrazi slevu z najemného u dlouhodobého pronajmu. Obsazenost Nemovitosti voli Zhotovitel
ve vysi 90 %. Takto stanovena vyse koresponduje dle odbornych analyz s trznimi podminkami
na trhu nemoviti tohoto typu majetku, viz kapitola 4.4.2.2.1.

4.6.5.3 Naklady

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

S ohledem na skutecnost, ze Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provoznich nakladech
Nemovitosti, byly naklady stanoveny expertnim odhadem ve vysi 10 % z hrubého rocniho vynosu
nemovitosti. Tyto naklady zahrnuji provozni naklady v podobé pojisténi a dané z nemovitosti, dale
naklady na spravu majetku (obvykle v rozmezi 2-6 % z hrubych vynost) a nalady na opravu a
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udrzovani v¢. nakladd na amortizaci, tzn. znovuobnovovaci investice (obvykle cca 1 % z

reproduk¢ni hodnoty stavby).#
Celkova vyse rocnich provoznich nakladl ¢ini 2 265 667 KE.

4.6.5.4 Volba kapitalizacni miry

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

V ramci kapitoly ¢. 4.4.2.3 byla stanovena primérna vynosova mira prémiovych kancelarskych
prostor, ktera se pohybuje na Urovni 5,25 %.

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

4.6.5.5 Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti

Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizaci typického rocniho vynosu.

Postup vypoctu je nasledujici:

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

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude pouzit nasledujici vzorec:

-

CVN
VHN = ——
r
VHN - vynosova hodnota nemovitosti
CVN - Eisty vynos nemovitosti
r - realna kapitalizacni mira
1. Vydisleni hrubého vynosu Nemovitosti:
Kancelarské prostory s primérnou velikosti cca 20 Najem Najem
m? (v m?) 3 767,82 | KE/mésic/m? 412 | KE/rok 18 634 293
Najem Najem
Skladové prostory - suterén (v m?) 1 626,63 | K¢/ mésic/m? 206 | K¢/rok 4022 374

Hruby vynos za rok celkem ‘ 22 656 666

Odborny odhad mozné ztraty v prijmu 10,0% 2 265 667

Hruby vynos za rok celkem HV = 20 391 000

4% DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2020 155s. nebo MARIK,
Milos, et al. Metody ocenovani podniku: Proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007.
492 s. ISBN 978-80-86929-32-3
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2. Souhrn néakladl nutnych k dosaZeni

vynosu:

Naklady spojené s obhospodarovanim nemovitosti je mozno zvolit jako relativni odhad nebo
absolutni ¢astky. Vyse nakladd byla stanovena odbornym odhadem dle ocenovatelské praxe a ve
vztahu k situaci na trhu nemovitosti.

K¢/rok

Obhospodarovaci naklady celkem za rok

3. Cisty vynos ( €V ) vypocteme odectenim nakladd na obhospodarovani od

hrubého vynosu.

CVN = HV - ON =

Vynosova hodnota (VHN)(vécna renta obvyklého ndjemného)

VAN =

2 265 667

\ 18 125 333

cisty vynos nemovitosti

tis. KC/rok 18 125

zvolena mira vynosnosti

Vynosova hodnota Budovy D tis. K& 302 089

6,00%

% p.a.

Vysledna trzni hodnota Budovy D stanovena vynosovou metodou ¢ini 302 089 tis. Kc.

4.6.6 Rekapitulace

Nasledujici tabulka znazorfiuje vysledné hodnoty Predmétu ocenéni dle jednotlivych bod( zadani

tohoto znaleckého posudku.

Tabulka 21: Rekapitulace hodnot Pfredmétu ocenéni

Bod ukolu Oznaceni (v tis. K&)
a) Pozemek Nemovitost 643 595
b) Nemovitost Radnice 422 922
c) Nemovitost EDEN 20 576
d) Nemovitost 669 570
e) Budova D - budouci stav 302 089
Zdroj: vlastni zpracovani.
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5 Oduavodnéni

5.1

Rekapitulace a formulace zaverecného vyroku

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

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

Predmét ocenéni

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

otazek:

a)

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

¢ast Praha 10.

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

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

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

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

Ucel ocenéni

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

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

Pouzity zplUsob ocenéni

Hodnota Predmétu ocenéni byla stanovena nasledujicimi metodami:

Stanoveni hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnavaci;

Stanoveni hodnoty Nemovitosti Radnice:

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

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

Vysledek ocenéni

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

a) Vysledna hodnota Pozemky Nemovitosti k datu ocenéni 15. 9. 2025 cini 643 595 tis. Kc.
b) Vysledna hodnota Nemovitosti Radnice k datu ocenéni 15. 9. 2025 ¢ini 422 922 tis. KC.
c) Vysledna hodnota Nemovitosti Eden k datu ocenéni 15. 9. 2025 cini 20 576 tis. KC.

d) Vysledna hodnota Nemovitosti k datu ocenéni 15. 9. 2025 cini 669 570 tis. KC.

e) Vysledna hodnota Budovy D k datu ocenéni 15. 9. 2025 ¢ini 302 089 tis. Kc.
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5.2 Kontrola postupu znalce

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

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

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

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

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

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

Hypotecni banky, databaze casovych rad ARAD, ARTN Trend Report 2024, predmétné odborné

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

analyza.

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

hodnota jednotlivych bod( byla stanovena nasledovné.

a)

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

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

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

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

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

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

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

a) Obvykla cena pozemku parc. ¢. 1873/81, parc. ¢. 1873/83, parc. ¢. 1872/2 a parc. C.
1872/3, k. . Vriovice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 1035, ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se sv&fenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha
10, k datu ocenéni 15. 9. 2025 cini:

643 595 tis. K¢
(Slovy: Sest set Ctyricet tfi milion( pét set devadesat pét tisic korun ceskych)

b) Trzni hodnota pozemkd parc. ¢. 1873/81, parc. ¢. 1873/83 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10,
vCetné budovy C.p. 1429, k datu ocenéni 15. 9. 2025 Cini:

422 922 tis. K¢
(Slovy: Ctyri sta dvacet dva milion( devét set dvacet dva tisic korun ceskych)

c) Trzni hodnota pozemku parc. &. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10, vcetné
budovy €. p. 1467, k datu ocenéni 15. 9. 2025 cini:

20 576 tis. K¢
(Slovy: dvacet milionu pét set sedmdesat Sest tisic korun Ceskych)

d) Trzni hodnota viech vy$e uvedenych pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou Cast Praha 10, vcetné budov
C. p. 1429 a C. p. 1467, k datu ocenéni 15. 9. 2025 cini:

669 570 tis. K¢
(Slovy: Sest set Sedesat devét milionl pét set sedmdesat tisic korun ceskych)

e) Trzni hodnota nové postavené budovy navrzené v zapadni casti pozemku parc. ¢. 1873/81,
ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako stavajici cast ,,C” budovy ¢.p. 1429,
k datu ocenéni 15. 9. 2025 Cini:

302 089 tis. K¢

(Slovy: tfi sta dva miliont osmdesat devét tisic korun ceskych)

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 81
Ministerstvem spravedIinosti CR
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7 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepribral konzultanta.

Odména Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 82
Ministerstvem spravedIinosti CR
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8 Znalecka dolozka

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

ocenovani movitych véci (véetné stroju, pristroju, zafizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocenovani nemovitosti (véetné budov, bytl a nebytovych prostor, pozemki,
stanoveni vy$e najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bfemen), Ocefovani podnik(
(v€etné prav podnikl, prav k podnikiim, veskerych polozek aktiv a pasiv podnikd, prodeje
a najmu podnikd), ocenovani obchodniho jméni pfi pfeménach (flze, prevod jméni na
spolecnika, rozdéleni, zména pravni formy), vCetné prezkoumani a posuzovani premén
obchodnich spolecnosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o fizi,
vypoctu vyménnych pomérd, ocenovani podnikatelskych rizik, skod.

Znalecky ukon je zapsan v elektronické evidenci posudku pod Cislem polozky 064307/2025.

Znalec si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek vyhotovila a pripadna vysvétleni poda: |ng Radka :Digit:"zék podepsal
. ng. Radka

Chaloupkova,

Chaloupko ;e

2 Datum: 2025.09.23
Va’ Zna Iec 09:28:20 +02'00'

Ing. Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

| ng. Digitalné podepsal
Ly Ing. Tomas
Tomas Pacovsky
, Datum:2025.09.25
Pacovs ky 12:35:17 +02'00'

Podpis za znaleckou kancelar:

Ing. Tomas Pacovsky
Clen predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:
PKF APOGEO Digitalné podepsal

PKF APOGEO
ESteem, a.s. Esteem, a.s. Znalecka
Znalecka’ kancelar
- Datum: 2025.09.23
kancelaf 16:26:10 +02'00'

V Praze dne 23. 9. 2025

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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9 Prilohy

PFiloha ¢. 1: Castecny vypis katastru nemovitosti, LV &. 1035, k. . Vriovice, obec Praha vyhotoveny
ke dni 15. 9. 2025

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 84
Ministerstvem spravedIinosti CR
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Priloha ¢&. 1: Castecny vypis katastru nemovitosti, LV €. 1035, k. 4. VrSovice, obec Praha vyhotoveny ke
dni 15. 9. 2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.09.2025 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.iuzemi: 732257 VrSovice List wvlastnictvi: 1035

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
HLAVNI MESTO PRAHA, Mariinské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 00064581
11000 Praha 1

Sveérend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce
Méstska éast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 00063941
10000 Praha 10

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpliseb vyuZiti Zplisob ochrany
1872/2 4891 ostatni plocha jina plocha pamatkové chranéné
azemi
1872/3 1311 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori Gzemi
Soucasti je stavba: VrSovice, é.p. 1467, obé.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1872/3
1873/81 7466 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori azemi
Soucasti je stavba: VrSovice, é.p. 1429, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1873/81
1873/83 256 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
tuzemi
Bl Vécnd préava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Wécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich Gdaijd

Typ vztahu

© Vécné bifemeno (podle listiny)
zridit,provozovat, opravovat a udrzovat soudast distribuéni soustavy dle geom.pl. 1427-
151/2013,blize spec.ve sml.&l.III.
Oprdvnéni pro
PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k
Parcela: 1873/8B1

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - uplatna ze dne 02.06.2014. Pravni Géinky
zédpisu k okamZiku 12,06.2014 09:16:45. Zapis proveden dne 07.08.2014.
V-36219/2014-101
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bremeno (podle listiny)
pravo umisténi, provozovani, kontroly, udrzby a oprav rozvodného tepelného zafizeni,
blize specifikovano v élanku 8. souhlasného prohlaseni, dle g. pl. 1476-3/2014
Oprdvnéni pro
Prazska teplarenska a.s., Radlicka 364/152, Radlice,
15800 Praha 5, RC/ICO: 45273600
Povinnost k
Parcela: 1872/2, Parcela: 1873/81

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi&té Praha, koéd: 101.
strana 1

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 85
Ministerstvem spravedIinosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.09.2025 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 732257 VrsSovice List wvlastnictvi: 1035

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Listina Souhlasné prohlaseni o vzniku prava ze zakona &.sml. 4400003324 =ze dne
22.01.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 08.06.2018 10:26:26. Zapis proveden
dne 12.07,2018,
V-39370/2018-101
Poradi k 08.06.2018 10:26

o Vécné bfemenc zfizovani a provozovani vedeni
dle smlouvy él III. a GP 1729-10/2019

Oprdvnéni pro
Praiska plynarenska Distribuce, a.s., ¢élen koncernu
Prazska plynarenska, a.s., U plynarny 500/44, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 27403505

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bremene - Uplatna 280/2019/0P ze dne 05.06.2019.
Pravni Géinky zapisu k okamziku 29,07.2019 13:53:14. Zapis proveden dne
20.08.2019.

v-47303/2019-101
Poradi k 29.07.2019 13:53

o Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
dle é&lanku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827-315/2019
Opravnéni pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Tomiékova 2144/1, Chodov,
14800 Praha 4, RC/ICO: 64949681
Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - uplatna &.2019/0MP/1508 ze dne 03.02.2020.
Pravni Uéinky zapisu k okamziku 02.04.2020 10:45:45. Zapis proveden dne
28.04.2020.

v-19087/2020-101
Poradi k 02.04,2020 10:45

D Poznamky a dal3i cbdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Jina listina ze dne predavaci protokol podle privatizacdniho projektu &. 24679
schvaleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.

POLVZ:932/1996 Z-5500932/1996-101
Pro: Méstska éast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 RC/ICO: 00063941
Praha 10
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998 Z-5500638/1998-101

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha, kod: 101,
strana 2

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.09.2025 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 732257 VrSovice List wlastnictwvi: 1035

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

Pro: Méstska éast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 RC/IC0O: 00063941

Praha 10
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1
o Vznik prava ze zakona zakon é&. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ: 638/1998 Z-5500638/1998-101
Pro: Méstska éast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 RC/ICO: 00063941
Praha 10
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1
o Smlouva kupni ze dne 31,05.2005. Prawvni udinky vkladu prava ke dni 09.06,2005,
Vv-23413/2005-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
Méstska éast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 00063941
Praha 10

F Vztah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPFEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

'u_f'yhotovii: Vyhotoveno: 15.09.2025 (09:55:20
Cesky urfad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zéakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kod: 101.
strana 3

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Priloha €. 2: Fotodokumentace Nemovitosti Radnice ze dne 24. 4. 2024

23. dubna 2024

Nemovitost Radnice - prostor pro umisténi
budovy D

23. dubna 2024 - 23. dubna 2024

Nemovitost Radnice - prostor pro umisténi

. Radnice - priii
budovy D Nemovitost Radnice - prujezd

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 88

Ministerstvem spravedIinosti CR
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23, gubna 2024

Nemovitost Radnice - vstup do kancelarskych

prostor Nemovitost Radnice - kancelarské prostory

Nemovitost Radnice - kancelarské prostory

Nemovitost Radnice - kancelarské prostory Nemovitost Radnice - kancelarské prostory

23-dubna 2024

Nemovitost Radnice - kchynka 4 Nemovitost Radnice - jidelna

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 89

Ministerstvem spravedIinosti CR
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3. dubnae 2024 | 23. dubna 2024

23, dubna 2024

Nemovitost Radnice - garazova stani Nemovitost Radnice - technické zazemi

Nemovitost Radnice - technické zazemi Nemovitost Radnice - technické zazemi

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 90

Ministerstvem spravedIinosti CR
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Nemovitost Radnice - vady - podepreni stropu

Nemovitost Radnice - vady - podepreni rampy kovovymi pésy

23 dubna 2024

23. dubna 2024

Nemovitost Radnice - vady - zatékani Nemovitost Radnice - vady - zatékani

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 91

Ministerstvem spravedIinosti CR
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Priloha €. 3: Fotodokumentace Nemovitosti Eden ze dne 7. 5. 2024
- il

Wdtnal, 2004

emovitost Eden

kiitna 07, 2024

Nemovitost Eden

kvetna 07,2024 I S 4

Nemovitot en

kviétna 07, 2024

Nemovitost Eden

o
Nemovitost Eden

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR
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kvétna 07, 2024 kvétna 07, 2024

Nemovitost Eden . Nemovitost Eden

kvatna 07, 2024 A kvitna 07, 2088

1
-

Nemovitost Eden Nemovitost Eden

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 93

Ministerstvem spravedIinosti CR



Brzon Jakub (UMC Praha 10)

od: Chaloupkové Radka, PKF APOGEQ ;& it e -t i i ptenilh
Odeslano: stfeda 30. cervence 2025 16:08

Komu: Brzon Jakub (UMC Praha 10)

Kopie: Tdma Pavel, PKF APOGEO; Novak Petr, PKF APOGEO

Predmét: RE: Aktualizace ZP Budovy byvalé radnice.

Pane Brzoni,

dékujme za VaSi poptavku. Cenova nabidka ve véci aktualizace znaleckého posudku ¢ 027920/2024 (ocenéni
byvalé budovy tifadu MC Praha 10, pozemk( a budovy kulturniho domu, parc.&. 1873/81, stavba &.p.
1429, parc.¢. 1872/3, stavba ¢.p. 1467, parc.¢. 1873/83, parc.¢. 1872/2, v§e zapsano na LV ¢. 1035,
k.u. VrSovice, obec Praha) ¢ini 290 000 K& + DPH, termin vyhotoveni 3-4 tydny.

Diky za zpétnou vazbu.

S pozdravem

Radka Chaloupkova

Property Valuation Manager

x/APOGEO

'“'-ﬂ'-‘-‘-\."n N
,,q SR
: B T R
Jﬂfy{\'l{"" b .lh.:}.l'i'l‘ ".If-. \I-l'”:""'-: 5"‘;\,.?',.{ s
Www.pkfapogeo.cz

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B
Rohanské nabiezi 671/15, Praha 8

From: Brzori Jakub (UMC Praha 10) <Jakub.Brzon@prahal0.cz>
Sent: Tuesday, July 22, 2025 11:38 AM - -
To: Chaloupkova Radka, PKF APOGEO i, it :5'-'-"-'*“’“ Akt

A el SHRTEERE
C: Tima Pavel, PKF APOGEO S8l it i sl

Subject: Aktualizace ZP Budovy byvale radnice.

Tento email pochazi z externiho zdroje.

Dobry den,

Z4dam véas o cenovou nabidku na aktualizaci znaleckého posudku ¢ 027920/2024 tedy byvalé budovy Ufadu
MC Praha 10, pozemk( a budovy kulturniho domu (parc.&. 1873/81, stavba &.p. 1429, parc.&. 1872/3,
stavba €.p. 1467, parc.¢. 1873/83, parc.¢. 1872/2, vSe zapsano na LV ¢. 1035, k.u. VrSovice, obec
Praha).

Nyni jsme ve fazi, kdy jsme zazadali hl. m. Prahu o povoleni k prodeji téchto nemovitosti, soucasti
zadosti vSak musi byt aktualizovany ZP.



Dékuiji



Ing. Jakub Brzon

Odbor majetkopravni
Vedouci odboru

Tel.: +420 267 093 688
e-mail: jakub.brzon@praha10.cz

www.praha10.cz

Ufad méstské éasti Praha 10

Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha
10

PRAHA 10






Skalova Daniela (UMC Praha 10)

od: Chaloupkové Radka, PKF APOGEQ Fifif i d iy Gt il dee
Odeslano: patek 8. srpna 2025 9:33

Komu: Skalova Daniela (UMC Praha 10)

Kopie: T&ma Pavel, PKF APOGEO; Novék Petr, PKF APOGEO; Brzon Jakub (UMC Praha 10)
Predmét: RE: Aktualizace ZP - akceptace objednavky

Prilohy: 02-82-2025-0120 k akceptaci_PTUM signed.pdf

Priznak pro zpracovani: Zpracovat

Stav pfiznaku: Opatreno pfiznakem

Dobry den,

Objednavka akceptovana ze strany Dodavatele (Zhotovitele) pfilohou.

S pozdravem,

Radka Chaloupkova

Property Valuation Manager

#//\POGEO
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ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B
Rohanské nabrezi 671/15, Praha 8
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From: Skalova Daniela (UMC Praha 10) <Daniela.Skalova@prahal0.cz>

Sent: Thursday, August 7, 2025 2:47 PM

To: Chaloupkova Radka, PKF APOGEQ i 4 T e LA e

Cc: Ttima Pavel, PKF APOGEO ﬁ“:;;i:,‘%‘j,, IR Novak Petr, PKF APOGEQ 335 £ bl il Mo it
Brzon Jakub (UMC Praha 10) <Jakub.Brzon@praha10.cz>

Subject: Aktualizace ZP - akceptace objednavky

Tento email pochazi z externiho zdroje.

Dobry den,

pfilohou tohoto emailu si dovoluji zaslat vystavenou objednavku ¢. 02/82/2025/0120 na aktualizaci
znaleckého posudku (byvalé budovy radnice MC Praha 10, pozemkd a budovy KD). Prosim o podpis
objednavky z Vasi strany a zaslani zpét na mUj email, poté zajistim podpis vedouciho odboru
majetkopravniho Ing. Brzoné. Dékuji.

S pozdravem a pfanim pékného dne



PRAHA 10

Daniela Skalova, DiS.

Odbor majetkopravni
asistentka

Tel.: +420 267 093 683
e-mail: daniela.skalova@praha10.cz

www.praha10.cz

Urad méstské ¢asti Praha 10
Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10




Méstska
cast
Praha 10

OBJEDNAVKA ¢&. 02/82/2025/0120

Odbératel: Méstska ¢ast Praha 10 Dodavatel: PKF APOGEO Esteem, a.s.

Adresa: Vinohradska 3218/169 Adresa: Rohanské nabiezi 671/15
10000 Praha 10 18600 Praha

1CO: 00063941 1CO: 26103451

DIC: CZ00063941 DIC: CZ26103451

Cislo nétu: 9021-2000733369/0800 Cislo uétu: 1387891913/2700

Kontakt: Daniela Skélova Kontakt: Radka Chaloupkova

E-mail: daniela.skalova@prahalO.cz E-mail: e

Tel.: 267 093 683 Tel.: e e

Termin plnéni: 19.09.2025
Datum vystaveni: 01.08.2025

Objednavame u Vas:

Aktualizace znaleckého posudku

Aktualizace znaleckého posudku &. 027920/2024 - byvalé budovy radnice MC Praha 10, pozemkii a budovy KD (parc. &. 1873/81, stavba &.
p- 1429, parc.c. 1872/3, stavba ¢. p. 1467, parc. ¢. 1873/83, parc. ¢. 1872/2, vSe zapsano na LV ¢. 1035, k.0. VrSovice, obec Praha z divodu
prodeje

Celkova cena objednavky s DPH 350 900,00 K&
Z toho DPH 60 900,00 K¢
Celkova cena bez DPH 290 000,00 K¢&

Upozornéni pro dodavatele:

Kopii objednavky prilozte k faktufe, pfipadné uved'te na faktufe Cislo objednavky. Je-li fakturovéno na zékladeé smlouvy, uved'te téz Cislo
smlouvy, ke které se dana objednavka vaze. Faktura musi kromé& obvyklych, jako jsou ICO, DIC, bankovni spojeni, datum zdanitelného
plnéni a datum splatnosti obsahovat:

popis praci nebo rozsah provedeného dila s pfesnym rozpisem nakladi na material, specifikaci pouzitych materiall, véetné udaji
o dodaném mnozstvi, druhu a jednotkové cené, rozpis provedenych praci véetné mnozstvi a ceny, hodinové sazby jednotlivych druht
praci, po¢tu odpracovanych hodin a podobné, ptesné specifikované naklady za dopravu, tzn. cena dopravy — sazby za km, pocet km
a popis odkud kam byla doprava provedena, a original predavaciho protokolu.

V ptipadé, ze Vase faktury nebudou mit veSkeré nalezitosti dané zakonem ¢.563/1991 Sb., o ucetnictvi, v platném znéni, a zdkona
¢. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, v platném znéni, nebo budou nékteré z vySe uvedenych udaji chybét, ptipadné budou uvedeny
nespravné, nemohou byt proplaceny a budou navraceny pro doplnéni. Termin splatnosti faktury si vyhrazujeme 30 dni od jejiho doruceni
do podatelny UMC Praha 10 (tyki se jak listinnych tak elektronickych faktur zasilanych piimo na UMC Praha 10, elektronicky
na e-mailovou adresu posta@prahal0.cz ¢i prostfednictvim datové schranky: irnb7wg ).

Pri fakturaci plnéni z této objednavky nebude pouZit reZim pieneseni dafnové povinnosti dle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani
z pfidané hodnoty, v platném znéni, protoZe se jedna o typ plnéni, které nepodléhd danému reZimu, nebo plnéni nebude pouZzito
na hospodarskou (ekonomickou) ¢innost MC Praha 10.

Za objednatele: Akceptace objednavky:
Brzor Jakub Be. Ing. Pavel| Digitéiné podepsal
o Ing. Pavel Tima,
vedouci odboru majetkopravniho TOma, Ph.D.
Datum: 2025.08.08
Ph.D. 07:58:08 +0200'

Digitalné podepsal Jakub Brzor

JakUb Brzorv] Datum: 2025.08.08 12:15:32

+02'00'



7/ APOGEO

Dodavatel: Odbératel:
PKF APOGEO Esteem, a.s. Mastsks Edst Praha 10
Rohanské nibfe?i 671/15 Vinohradska 3218/169

186 00 Praha

Ceska republika

1€0: 26103451 / DIC: €226103451

B 15572 vedend u Méstského soudu v Praze

10000 Praha
Ceskd republika

Bankovni spojeni: ICo: 00063941
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. DIC: CZ00063941
Telefon:
Datum splatnosti: 25.10.2025 E-mail:
Datum vystaveni dafiového dokladu: 23.09.2025
Datum uskutecnéni zdanitelného plnéni: 25.09.2025
TRl o
FA KTU RA Celkem k Uhradé: Cisfo Ggtu: Datum splatnosti:
350 900,00 CZK 1387891913/2700 25.10.2025
DANOVY DOKLAD
Variabilni symbol: IBAN: SWIFT:

219250187 219250187 (CZ53 2700 0000 0013 8789 1913 BACXCZPP

Poloika Mnoistvi MJ Cena bez DPH Celkem bez DPH % DPH Castka DPH Celkem s DPH
Aktualizace znaleckého posudku £. 027920/2024 - byvalé 1,00 290 000,00 290 000,00 21 60 900,00 350 900,00
budovy radrice M{ Praha 10, pozemk( a budovy KD
{parc. & 1873/81, stavba &. p. 1429, parc.£. 1872/3,
stavba & p. 1467, parc. ¢, 1873/83, parc. €. 1872/2, vie
zapsdno na LV € 1035, k.. Vriovice, obec Praha z
divodu prodeje
Mezisoucet za dan. doklad 350 900,00
QR Platba Forma uhrady:  Platebnim piikazem
Popis dodavky:
Objedndvka: 02/82/2025/0120
Zakézka: 4778
Zptsob dopravy: Celkem k dhradé CZK 350 900:00
Rekapitulace DPHCZK
Sazba % Ziklad DPH Celkem
Zékiadni sazha 21 290 000,00 60 500,00 350 900,00
Celkem 250 000,00 60 900,00 350 900,00
MC Praha 10

Dorugenn: 25.09.2026
P10 -592020/2025

listy: prilohy: 4 sv.priloh:

[T AR

melBes98B7 707
Dékujeme Vam za spolupricil
Zpracovano systémem Helios Inuvio

iill\llﬂlﬂliill@@ﬂﬁlﬂlw\@ILILIMMNHI

[/ APOGEQ

Faktura (danovy doklad): 219250187
Strdnkalz1


apogeo.cz
w.pkfapogeo.cz

Maéstska
cast
Praha 10

OBJEDNAVKA ¢&. 02/82/2025/0120

Odbiratel: | Méstské &ést Praba 10 [Dodavatel:  [PKF APOGEO Esteem, a.s.

Adresa: 'Vinohradska 3218/169 ‘Adresa:  |Rohanské nabfezi 671/15 \
1 10000 Praha 10 18600 Praha !
1€0: 00063941 1¢0: 26103451 ]
DIC: CZ00063941 DIC: 726103451

Cislo nétu: I9021 2000733369/0800 Cislo attu: ‘ 1387891913/2700

Kontakt: Daniela Skalovda | K_ontakt Radka Chaloupkova

|E-mail; Idanie[a.skalova@_pr:;ﬁ];sz - E-mall. ‘.'?'a -.#'-'i‘f'-‘-’i"'-ﬁ;-"-'":'*"__q.j-'-q.qﬂ;.. iy r_.--1

Tel.; 267093 683 - Tel.:

Termin plnéni: 19.09.2025
Datum vystaveni: ¢1.08.2023

Objednavame u Vas:

Aktualizace znaleckého posudku

Aktualizace znaleckého posudku &. 02792072024 - byvalé budovy radnice MC Praha 10, pozemka a budovy KI) (parc. & 1873/81, stavba &,
p. 1429, parc.€. 1872/3, stavba &. p. 1467, parc. £ 1873/83, parc. €. 1872/2, vic zapséno na LV €. 1035, k.0. Vrdovice, obec Praha z divedu
prodeje

|Celkova cena objednavky s DPH 350 900,60 K& |
Z toho DPH 60 900,00 K¢
Celkova cena bez DPH 290 (]ﬂl_],ﬂ K&

Upozornéni pro dodavatele:

Kopii objednivky pfiloZie k fakiufe, prlpadnc uvedie na faktufe Eislo objednavky. Je-li fakturovano na zakladé smicuvy, uved'le €7 Cislo
smiouvy, ke kieré se dand objednavka viZe. Faktura musi kromé obvykl¥ch, jako jsou 1CO, DIC, bankovni spojen, datum zdanitelného
plnéni a datum splatnosti obsahovat:
popis praci nebo rozsah provedencho dila s pfesnym rozpisem ndklada na materidl, specifikaci pouzitych materiala, vietné udaju
o dodaném mnoZstvi, druhu a jednotkové cené, rozpis provedenych praci véetné mnoZzstvi a ceny, hodinové sazby jednotlivych druhi
praci, poétu odpracovanych hodin a podobng, presné speciftkované niklady za dopravu, 1zn. cena dopravy — sazby za km, pofet km
a popis odkud kam byla doprava provedena, a original pfedavaciho protokolu.

foipadé, 7e Vade faktury ncbudou mit veSkeré naleZilosti dané zikomem €. 563/1991 Sb., o O¢etnicivi, v platném znéni, azakona

¢. 235/2004 Sb.. o dani z pfidané hodnoty, v platném znéni, nebo budou nékieré z vyse uvedenjch udajir chybét, pfipadné budou uvedeny
nespravné, nemohou byt proplaceny a budou navriceny pro doplnéni. Termin splainosti fakiury si \’}]’Il‘aZLl_]CII’IC 30 dni od jejiho dorudeni
do podatelny UMC Praha 10 {tyké se jak listinnych tak clektronickych faktur zasilanych pfimo na UMC Praha 10, clektronicky
na e-mailovou adresu posta@prahal0.cz i prosifednictvim dalove schranky: irnb7wg ).

Pii fakturaci plnéni z této objcdn:ivk) ncbude pouZit rezim pfeneseni dafové povinnosti dle zdkona &. 235/2004 Sh., o dani
z pFidané hodnoty, v platném zné&ni, protoZe sc jedna o typ plnéni, které nepodléhd danému rezimu, nebu pinéni nebude pouzite
na hospodirskou (ckonomickou) innost MC Praha 10.

Za objednatele: Akceptace objednavky:
Brzo¥ Jakub Bc. Ing. Pavel Digitilné podepsal
o Ing. Pavel Tama,
vedouci odboru majetkopravniho Tuma, Ph.D.
Datum: 2025.08.08
Ph.D. D7:58:08 +02'00"

Digitélné podepsal Jakub Brzon

_Ja kUb BrZOh Datum; 2025.08,08 12:15:32

+02'00


mailto:daniela.skalova@prahal0.ez
mailto:posta@prahalO.cz

Z.apis z jednani Komise pro nové sidlo radnice (KSR)
Rady méstské ¢asti Praha 10

Komise (dale téz KSR) se sesla v patek dne 20. 6. 2025 v 9.00 hod. v mistnosti €. K 806 Emil
Kolben v 8. posch., budova K Utadu méstské ¢asti Praha 10, Vinohradska 3218/169, Praha 10
v nize uvedeném sloZeni:

Piitomni:
Ing. Tomas Pek, S.E., pfedseda KSR
Viktor Lojik, ¢len KSR
Ing. arch. Jifi Zakostelny, ¢len KSR
JUDr. Radmila Kleslova, ¢len KSR
Milan Marsalek, ¢len KSR
Mikulas Pobuda, ¢len KSR
Mgr. Tomas Stanék, tajemnik KSR
David Kaspar, ¢len KSR,
Jakub Brzon, ¢len KSR
Mgr. Martin Césensky, ¢len KSR,
Josef Nerusil, ¢len KSR
Milan Kovarik, ¢len KSR
Bc. Iva Petiinova, zaméstnanec UMC odpovédny za administrativni zaji§téni obou vyzev

NepFitomni:
Eandi e T, Clen KSR, omluven

Pozvanka k jednani komise byla v§em ¢lenim komise zaslana mailem dne 13. 6. 2025.

Komise se vuvodu seSla v 9.08 za tcasti 11 z celkovych 13 ¢lenti komise a byla tedy
usnasenischopna.

Ke dni konani jednani komise bylo Radou m. ¢. Praha 10 zvoleno celkem 12 ze 13 ¢lent
komise.

Do jednaci mistnosti se dostavili zastupitelé Ing. Petr Bene§ a Jana Komrskova a pozadovali,
aby jim byla umoZnéna tcast na jednani komise. K tomu jim pfedseda komise sd¢lil, nespliiuji
vSechny podminky pro uc€ast na jednani dle jednaciho fadu komisi, tedy nepozadali
v dostate¢ném piedstihu predsedu komise o moznost Ui€asti a komise jejich i€ast neschvalila.

K tomu navrhla ¢lenka komise JUDr. Radmila Kleslova navrh, aby byla Gcast zastupitelt Ing.
Petra BeneSe a Jany Komrskové na tomto jednani komise schvélena. Pro navrh hlasovali 2
¢lenové komise, 4 ¢lenové komise hlasovali proti navrhu, 3 clenové komise se hlasovani
zdrzeli, zbyvajici 2 ¢lenové komise se hlasovani nezucastnili. Navrh nebyl pfiijat.

Nasledné navrhl piedseda komise nasledujici usneseni: ,,Komise neschvaluje ucast zastupitelt
Ing. Petra BeneSe a Jany Komrskové na tomto jednani komise.

Pro navrh hlasovalo 8 ¢lenti komise, 1 ¢len komise hlasoval proti navrhu, 2 ¢lenové komise se
hlasovéni zdrzeli. Navrh byl pfijat.

Poté vyzval predseda komise zastupitele Ing. Petra Benese a Janu Komrskovou, aby opustili
jednaci mistnost, coz se nasledné po opakované vyzve stalo.



Ad 1.

V ivodu predseda komise konstatoval usnasenischopnost komise a navrhl, aby komise
hlasovala o programu tak, jak byl navrzen v pozvance.

Nasledn¢ prednesl predseda komise shodné s pozvankou navrh programu:

1) Prezence, Gvod a projednani programu

2) Vyhodnoceni nabidek k VYZVE K PREDLOZENI NABIDKY -, KOUPE PROSTOR
PRO NOVE SiDLO RADNICE MC PRAHA 10¢

3) Vyhodnoceni nabidek k VYZVE K PREDLOZENI NABIDKY - ,,PRODEJ OBJEKTU
PUVODNIHO SIDLA RADNICE VRSOVICKA 68, PRAHA 10 A SOUVISEJICICH
POZEMKU*“ a ,,PRODEJ BUDOVY KULTURNIHO DOMU EDEN A
SOUVISEJICICH POZEMKU“

4) Razné a zaveér

Vzhledem k tomu, Ze nikdo neptedlozil jiné dopliujici body k navrhovanému programu, byl
navrzeny program schvélen v ptfedloZzeném znéni hlasy vSech 11 pfitomnych ¢lent komise.

Nasledné uréil predseda komise ovéfovatelem zapisu Mgr. Martina Casenského, ¢lena komise,
které tuto funkei pfijal.

Nasledn¢ navrhl predseda komise navrh, aby komise schvalila trvalou tc¢ast na jednanich
komise Bc. Ivé Petfinové. Pro navrh hlasovalo vSech 11 pfitomnych ¢lenii komise. Navrh byl
prijat. Nasledn¢ se jmenovand dostavila do jednaci mistnosti a pfipojila se k jednani komise.

Ad2.a3
Poté ptistoupila komise k projednani bodli 2.a 3. programu.

V tivodu predseda vysvétlil, ze podkladové materidly nebyly ¢lenim komise pfipraveny a
odeslany, nebot” komise zfizend pro vyhodnoceni obou vyhlaSenych vyzev sice oteviela
nabidky, ale dosud je nevyhodnotila a nebylo proto mozné ptredlozit zadné vystupy
z vyhodnoceni nabidek z obou vyzev a tedy ani z toho vyplyvajici navrhy na dalsi postup, které
by bylo mozn¢ komisi ptedlozit, aby se jimi mohla zabyvat.

Predseda komise dale informoval ¢leny komise o setkani zastupct vedeni m. ¢. Praha 10 se
zastupci vSech 7 SVJ v aredlu sidlisté Vlasta v okoli budovy byvalého ufadu, kdy toto jednéani
se konalo v utery 17. €ervna ve vecerni hodinach. 5 SVJ bylo zastoupeno pravnikem, zastupci
zbyvajicich 2 SVJ se dostavili téZ osobné&. Informoval o pozadavcich SVJ, které byly na setkani
podrobné diskutovany.

K tomu pozéadal ¢len komise Milan Kovaftik, aby byl do zapisu pfipojen nasledujici text, ktery
ptedal pfedsedovi vyboru a ostatnim ¢leniim komise.

Nasledné nechal pfedseda komise hlasovat, o nasledujicim usneseni:
Komise bere na védomi navrh textu do zépisu Milana Kovatika.

Pro navrh hlasovalo vSech 11 pfitomnych ¢lenti komise. Navrh byl piijat.
Text do zapisu:

., Dne 17. 6. 2025 probéhlo v budové UMC Praha 10 pracovni jedndni mezi zdstupci vyborii
Jjednotlivych spolecenstvi viastniku ze Sidliste Vlasta a zastupci Méstské casti Praha 10.

Obsahem tohoto jednani byla informace o aktudlnim vyvoji procesu prodeje budovy ,,staré
radnice a koupé budovy pro novou radnici.



Soucasti jednani byla i vyména stanovisek k obsahu dopisu zaslaného spolecenstvim viastnikii
o 16 pozadavcich na rozvoj dotceného uzemi v zajmu obyvatel sidliste Vlasta a jeho okoll.
Jednani bylo oteviené, pricemz ocekavame, Ze dalsi jednani budou pokracovat v ndavaznosti na
pripravovanou odpoved’ Méstské casti Praha 10 na uvedené pozadavky.

Dekuji. 20. 6. 2025 Ing. Bc. Milan Kovarik “ (podepsano vlastni rukou)

K tomu poznamenal Ing. Marsalek, Ze se na uvedeném jednani podatilo najit koncensus tykajici
se pozadavkl SVI.

K tomu zdtraznil Mgr. Césensky, e zjednani vyplynula piedbézna shoda na 10 z 16
piedlozenych pozadavkil a zbyvajicich 6 se bude na dalSich jednénich déle jednat.

Zastupci SVJ a radnice se na setkdni dohodli na dalSim postupu, tedy na piipravé a uzavieni
memoranda, o jehoz obsahu se bude dale jednat.

K tomuto setkdni méla dotaz JUDr. Kleslova, kdo byl za radnici ucasten na tomto jednani?
K dotazu odpovédél JUDr. Kleslové Ing. Milan Marséalek a vyjmenoval v§echny zastupce m. €.
Praha 10 pfitomné na jednani.

Nésledné navrhl piedseda komise navrh usneseni k bodu 3 programu:

Komise
|. BERE NA VEDOMI

1. informaci o pribé&hu vyzvy k podani nabidky ,KOUPE PROSTOR PRO NOVE
SiDLO RADNICE MC PRAHA 10"

Il. DOPORUCUJE

1. vedeni jednani se zajemci, ktefi podali nabidku v ramci vyzvy k podani nabidky
,KOUPE PROSTOR PRO NOVE SiDLO RADNICE MC PRAHA 10*

Pro navrh hlasovalo 9 ¢lenti komise, 1 ¢len komise (a to konkrétné JUDr. Kleslova) hlasoval
proti navrhu, 1 ¢len komise se hlasovani zdrzel. Navrh byl pfijat. Text usneseni je piilohou €. 1
tohoto zapisu.

JUDr. Kleslova konstatovala, Ze nedostala zadné informace odpovidajici projednanému
usnesent.

K tomu pfedseda komise konstatoval, Ze na minulém jednéni odmitla podepsat prohlaseni o
mlcenlivosti.

Ing. Marsalek upozornil, Ze hodnotici komise stale jednd. Mgr. Toma§ Céasensky konstatoval,
ze dosavadni vysledky obou vyzev jsou vzhledem k obdrzenym nabidkdm pozitivni. M. ¢.
Praha 10 obdrzela 3 navrhy na koupi radnice a vice navrhti (5) na prodej radnice.

Nasledné navrhl pfedseda komise navrh usneseni k bodu 2 programu:



Komise
|. BERE NA VEDOMI

1. informaci o prab&hu vyzvy k podani nabidky ,PRODEJ OBJEKTU PUVODNIHO
SiDLA RADNICE VRSOVICKA 68, PRAHA 10 A SOUVISEJICICH POZEMKU*
a ,PRODEJ BUDOVY KULTURNIHO DOMU EDEN A SOUVISEJICIiCH
POZEMKU*

2. informaci o participaci se zastupci SVJ Vlasta

ll. DOPORUCUJE

1. vedeni jednani se zajemci, ktefi podali nabidku v ramci vyzvy k podani nabidky
,PRODEJ OBJEKTU PUVODNIHO SiDLA RADNICE VRSOVICKA 68, PRAHA 10
A SOUVISEJICICH POZEMKU* a ,PRODEJ BUDOVY KULTURNIHO DOMU
EDEN A SOUVISEJICiICH POZEMKU*

Pro névrh hlasovalo 9 ¢leni komise, 2 ¢lenové komise (a to jmenovit¢ JUDr. Kleslova)
hlasovali proti navrhu. Navrh byl pfijat.

Po piijeti usneseni prohldsila JUDr. Kleslové, Ze je pfipravena podepsat prohlaSeni o
mlcenlivosti, avSak pouze ke konkrétnim dokumentiim, a to k nabidkam v ramci obou vyzev,
do kterych 7Zadé4 nahlédnout a seznamit se s nimi.

Obdobné se vyjadril 1 Ing. Kovatik, ktery poukazal, ze s ohledem na své zaméstnani ma nejvyssi
stupen bezpecnostni provérky dle zakona o ochrané utajovanych skutecnosti a je tedy pfipraven
podepsat a dodrzovat ml€enlivost 1 k informacim, které obdrzi jako ¢len komise.

Obdobné projevil zajem podepsat mlcenlivost i ¢len komise Josef Nerusil.

V bodé 4 jiz nebyly vzneseny zadné ptipominky ¢i navrhy, a proto bylo jednani komise v 10.03
hod. ukonceno.
Digitalné podepsal Ing. Tomas
Pek

Ing- Tomas Pek Datum: 2025.06.30 12:02:31
+02'00"

Ing. Tomas Pek, S. E., pfedseda KSR

Zapis ovetil:

. Digitélné podepsal Martin
Martl n Césensky
1 - Datum: 2025.06.30 12:19:09
Casensky +0200
Mgr. Martin Césensky, ovéfovatel zapisu, Zapsal Mgr. Tomas Stan¢k, tajemnik KSR



Zapis z jednani Komise pro nové sidlo radnice (KSR)
Rady méstské éasti Praha 10

Komise (dale téZ KSR) se se$la ve stfedu dne 21. 5. 2025 v 11.00 hod. v mistnosti €. K 806
Emil Kolben v 8. posch., budova K Ufadu méstské ¢asti Praha 10, Vinohradska 3218/169,
Praha 10 v niZe uvedeném sloZeni:

Pritomni:
Ing. Tomas Pek, S.E., pfedseda KSR
Viktor Lojik, ¢len KSR
Ing. arch. Jifi Zakostelny, ¢len KSR
JUDr. Radmila Kleslova, ¢len KSR
Milan Marsalek, ¢len KSR
Mikulas Pobuda, ¢len KSR
Mgr. Tomas Stanek, tajemnik KSR
David Kaspar, ¢len KSR,
Jakub Brzon, ¢len KSR
¥ ?gr Martln Casensky, &len KSR,
e il glen KSR
Mllan Kovarlk ¢len KSR
JUDr. Jana Hatalova, staly host
Bc. Iva Petfinova, zamé&stnanec UMC, zpracovatel projednavanych materialt
NepFitomni: (pfi zahajeni jednani):
Josef Nerusil, ¢len KSR

Pozvanka k jednani komise byla viem ¢leniim komise zaslana mailem dne 14. 5. 2025
Podkladové materialy byly vS§em ¢leniim komise ptipraveny a odeslany v elektronické podobé
mailem dne 14. 5. 2025 a v listinné podobé¢ byly k dispozici téZ i na jednani komise.

Komise se v uvodu seSla v 11.00 za ucasti 10 z celkovych 13 ¢leni komise a byla tedy
usnaSenischopna.

Ke dni konani jednani komise bylo Radou m. &. Praha 10 zvoleno celkem 12 ze 13 ¢lent
komise.

Ad 1.

V 1vodu predseda komise konstatoval usnasenischopnost komise a ur€il ovérovatele zapisu
Mgr. Martina Casenského a navrhl, aby komise schvalila pro toto jednani ucast Be. Ivy
Pettinové.

Pro navrh hlasovalo viech 11 pfitomnych ¢lenti komise.

Nasledné ptednesl predseda komise shodné s pozvankou névrh programu:

1. Prezence, Uvod, projednani programu ] 5
2. Projednani navrhu VYZVY K PREDLOZENI NABIDKY - ,,KOUPE PROSTOR

PRO NOVE SIDLO RADNICE MC PRAHA 10¢

3. Projednani navrhu VYZVY K PREDLOZENI NABIDKY - ,,PRODEJ OBJEKTU
PUVODNIHO SIDLA RADNICE VRSOVICKA 68, PRAHA 10 A
SOUVISEJICICH POZEMKU“ a,,PRODEJ BUDOVY KULTURNIHO DOMU
EDEN A SOUVISEJICICH POZEMK U«

4. Ruzné a zavér



Vzhledem k tomu, Ze nikdo nepfedloZil jiné dopliiujici body k navrhovanému programu, byl
navrzeny program schvalen v pfedloZeném zné&ni hlasy vSech 11 pfitomnych &lenti komise.

Nasledné navrhl pfedseda komise sloudeni diskuse k bodiim 2 a 3 programu, nebot’ §lo o body,
jejichZ obsah spolu logicky souvisi. Pro navrh hlasovalo viech 11 pfitomnych ¢lenti komise.

V 11.10 se na jednani komise dostavil Josef Nerusil, ¢len KSR.

Ad2.a3
Po-té pfistoupila komise k projednani stéZejnich bodfi 2.a 3. programu.

Predseda rekapituloval podrobné divody projednani uvedeného bodu a zrekapituloval
pfedchozi vyvoj celé zaleZitosti v€etné vyhodnoceni a nésledného zruseni ptedchozich vyzev,
stejné jako struéné obsah podkladovych materiala.

K tomu v uvodu diskuse JUDr. Kleslova, ¢lenka komise, prohlasila, Ze Klub hnuti ANO je proti
prodeji ptivodniho sidla radnice, tedy nemovitosti tvoficich Areal Vlasta a Kulturniho domu
Eden a budou pro ti tomuto navrhu hlasovat. Za situace, kdy Hlavni mé&sto Praha zoufale shani
a vykupuje nemovitosti vhodné pro vyuziti Hlavnim méstem Prahou Z4d4, aby bylo zah4jeno
jednani s HI. m. Prahou o vyuZiti téchto nemovitosti a 0 kompenzacich viiéi m. &. Praha 10 za
tyto nemovitosti.

K druhému navrhu vyzvy JUDr. Kleslova prohlasila, Ze druhd vyzva ve skutednosti cili pouze
na jednu konkrétni nemovitost, a to na koupi jedné jiz postavené nemovitosti, tedy konkrétné
budovy uzivané v souéasné dobé Ufadem m. &. Praha 10 a proto bude hnuti ANO hlasovat proti
pfedloZenému navrhu vyzvy ke koupi prostor pro nové sidlo radnice. JUDr. Kleslova poukazala
na skute€nost, Ze pfedmétnou problematiku fesi m. &. Praha 10 minimalné jiz od roku 2017.

JUDr. Kleslova pozadala pfedsedu komise, aby ji prezentované stanovisko hnuti ANO bylo
souasti zapisu z jednani komise.

Nasledovala podrobna a Ziva diskuse €lent komise moderovana pfedsedou komise. V pritbéhu
diskuse se dostavil Ing. arch. Martin Valovi¢, starosta m. ¢. Praha 10, jako staly host komise,
ktery téZ na vyzvu predsedy komise vysvétlil nékteré ditvody a aspekty navrhovanych vyzev a
moznosti budouciho tzemniho a stavebniho feSeni na pozemcich v Arealu Vlasta.

Po prob&hlé diskusi navrhl pfedseda k projednanym bodim 2. a 3. programu souhrnné
stanovisko komise, a to k obéma navrhovanym vyzvam, ve formé& usneseni, které bylo
pfedsedou komise ¢lenim komise nacteno, v podrobnostem s odkazem na podkladové
materidly. Jiné navrhy ¢&i protinavrhy nebyly ¢leny komise pfedloZeny.

Pro navrh ptedsedy komise hlasovalo 10 pfitomnych ¢lend komise. Jeden élen komise
se zdrZel hlasovani a jeden ¢len komise, a to konkrétng JUDr. Kleslova, hlasovala proti
navrhu. Navrh byl p¥ijat. JUDr. Kleslova pozadala pfedsedu komise, aby do zapisu
vyslovné uvedl, jak hlasovala.

Navrzené a schvalené usneseni tvoii pfilohu €. 1 tohoto zapisu.

V bodé 4 jiz nebyly vzneseny Zadné pfipominky ¢&i navrhy, a proto bylo jednani komise v 12.48
hod. ukonc¢eno.



Ing. Tomas Pek S. E., pfedseda KSR

Zapis overil

Mgr. Martin Casensky, ovétovatel zapisu, Zapsal Mgr. Tomas Stan¢€k, tajemnik KSR



Piiloha ¢. 1 zapisu

Usneseni
Komise pro nové sidlo radnice (KSR) Rady méstské ¢asti Praha 10
¢. 01 ze dne 21. 5. 2025

Komise pro nové sidlo radnice (KSR) Rady m. ¢&. Praha 10

Souhlasi s pfedloZenymi navrhy vyzev, a to

1. VYZVY K PREDLOZENi NABIDKY

»PRODEJ OBJEKTU PUVODNIHO SIDLA RADNICE VRSOVICKA 68, PRAHA 10
A SOUVISEJICICH POZEMKU*“ (POZEMEK PARC. €. 1873/81, O VYMERE 7466
M2 DRUH POZEMKU ZASTAVENA PLOCHA A NADVORI, VCETNE STAVBY ¢. P.
1429, JEZ JE JEHO SOUCASTI, A POZEMEK PARC. C. 1873/83, O VYMERE 256
M2, DRUH POZEMKU OSTATN| PLOCHA, VSE ZAPSANO V LV €. 1035 V K. U.
VRSOVICE, OBEC PRAHA, VCETNE PRAVA UZITI DILA

A

»,PRODEJ BUDOVY KULTURNIHO DOMU EDEN A SOUVISEJICICH POZEMKU*
(POZEMEK PARC. C. 1872/2, O VYMERE 4891 M2, DRUH POZEMKU OSTATNI
PLOCHA, A POZEMEK PARC. C. 1872/3, O VYMERE 1311 M2, DRUH POZEMKU
ZASTAVENA PLOCHA A NADVORI, VEETNE STAVBY C. P. 1467, JEZ JE JEHO
SOUCASTI, VSE ZAPSANO V LV €. 1035, V K. U. VRSOVICE, OBEC PRAHA)

2. VYZVY KPREDLOZENi NABIDKY KOUPE PROSTOR PRO NOVE SiDLO
RADNICE MC PRAHA 10
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