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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otdazka a predmét znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku parc. €. 2274/15,
parc. €. 2274/16, parc. €. 2274/17, parc. €. 2274/18, parc. ¢. 2274/19, parc. €. 2275/3 a parc. C.
2275/1, vcetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim Gzemi (k. U.) Strasnice, obec Praha, list
vlastnictvi (LV) €. 2476 (dale také ,,Nemovitost“ nebo jako ,,Predmét ocenéni“) ve vlastnictvi hlavniho
mésta Prahy, se svérenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10.

Tabulka 1: Specifikace ocennovaného majetku

Parcela Druh pozemku ZpUsob vyuziti Vyméra (m?)
1. 2274/15 zastavéna plocha a nadvori, bez ¢.p./C.ev. stavba obc¢anského vybaveni 246
2. 2274/16 zastavéna plocha a nadvori, ¢.p. 1970 bytovy dim 125
3. 2274/17 zastavéna plocha a nadvori, ¢.p. 1969 bytovy dim 124
4, 2274/18 zastavéna plocha a nadvori, ¢.p. 1968 bytovy dim 173
5. 2274/19 zastavéna plocha a nadvori spolecny dvir 884
6. 2275/3 ostatni plocha zelen 13
7. 2275/1 ostatni plocha zelen 381
Celkem 1946

Zdroj: zadani Zadavatele.

1.2 Ucel znaleckého posudku
Tento znalecky posudek byl vypracovan pro interni potreby Zadavatele, zejména pro potreby jednani

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

1.3 Skutecnosti sdelené Zadavatelem, které mohly mit dle jeho nazoru 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 5

Ministerstvem spravedIlnosti CR
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2 Vycet podkladi

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

Mistni Setreni bylo provedeno dne 9. 5. 2025 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:

Stavebnétechnické a statické posouzeni bytovych dom( Malinska 1969/3, 1970/5 a
Cernokostelecka 1968/93, vyhotovené Ing. Antoninem Machackem k datu 9. 11. 2007 (dale
také jako: ,,Staticky posudek®);

Vyzva €. Il. ze dne 30. 4. 2025, vydana ufadem MC Praha 10, odborem stavebnim, kterou
stavebni odbor pozaduje doplnit podklady ve véci zaméru odstranéni stavby oznacené jako:
,Bytovy diim o tfech sekcich s vyménikovou stanici a pradelnou - prototyp experimentalniho
charakteru Praha 10, Stradnice ¢.p. 1968, 1969, 1970, Cernokostelecka 93, Malinska 3, 5
(dale také jako: ,,Vyzva k doplnéni podkladi pro povoleni odstranéni stavajicich staveb®);
Rozhodnuti o umisténi stavby ,Bytovy dim Cernokosteleckd - Malinska“, &.j. P10-
070712/2010, ze dne 23. 9. 2010 (dale také jako: ,,Uzemni rozhodnuti“) a né&j navazujici
usneseni ze dnt 20. 1. 2016 a 18. 6. 2018, kterymi byla platnost rozhodnuti o umisténi stavby
mimo-jiné dalsi usneseni prodlouzena;

Usneseni ze dne 25. 3. 2025, vydané Gfadem MC Praha 10, odborem stavebnim, kterym
stavebni odbor prodluzuje do 30. 6. 2025 hitu k doplnéni podklad(i nezbytnych k dalSimu
prodlouzeni Uzemniho rozhodnuti'.

Dalsi informace sdélena Zadavatelem e-mailovou komunikaci, zejména informace tykajici
se stavu rizeni tykajicich se tzemniho rozhodnuti k umisténi planovaného bytového domu a
rizeni tykajiciho se odstranéni stavajicich staveb v ramci Nemovitosti k datu ocenéni.

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

Castecny vypis katastru nemovitosti, LV ¢. 2476, k. 0. Strasnice, obec Praha prokazujici stav

evidovany k datu 9. 5. 2025;

Uzemni plan obce Praha;

Mapa obce Praha;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.

' Dle poskytnutych podkladu, zejm. dle Usneseni ze dne 25. 3. 2025 bylo dne 3. 3. 2020 zahajeno Uzemni fizeni. Stavebni Urad
zjistil, Ze predlozena zadost nema predepsané nalezitosti podle § 86 stavebniho zakona a neposkytuje dostatec¢ny podklad pro
posouzeni umisténi navrhované stavby v Uzemi. Zadatel byl proto dne 4. 2. 2022 vyzvan k doplnéni zadosti a z tohoto diivodu
bylo téz usnesenim pod €. j. P10-050958/2022 rozhodnuto o preruseni fizeni do 30. 6. 2022.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva
primyslu a obchodu CR, Ministerstva financi CR, Ceského statistického Gfadu (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.csob.cz/csob/servis-pro-media
https://www.rtscloud.cz/App/RTS-Data/
https://www.rts.cz/
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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:~:text=Na%20trhu%20s%C2%A0pozemky%20se%20situace,svi%C4%9IBtoviC3%BDmM%20stran%C
3%A1m%20a%20sklonu%20svahu.

Legislativa:

v

/ Zakon €. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

v

/  Zakon €. 151/1997 Sb., O ocefovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu.

v

/ Zakon €. 254/2019 Sb., O znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech ve znéni
pozdéjsich predpisu.

/ Vyhlaska €. 503/2020 Sb., O vykonu znalecké cinnosti ve znéni pozdéjsich predpisu.

/ Znalecky standard ¢. 1/2005 Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi.

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

2.2 Seznam pouzitych zkratek a pojmi

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

posudku.

Tabulka 2: Prehled zkratek a pojmi

Zkratka

Definice

ko0« Katastralni uzemi.
mparc. ¢.“ Parcelni Cislo.
WEop.« Cislo popisné.
A List vlastnictvi.
+CNB“ Ceska narodni banka.
PP Podzemni podlazi.
NP« Nadzemni podlazi.
»OP* Obestavény prostor.
WS4 Inzenyrské sité.
LKV Konstrukcni vyska.
,Nemovitosti“ nebo také | Pozemky parc. C. 2274/15, 2274/16, 2274/17, 2274/18, 2274/19, 2275/3 a 2275/1, vCetné
,,Predmét ocenéni“ soucasti a prislusenstvi, v k. 0. Strasnice, LV C. 2476.
Staticky deke Stavebnétechnické a statické posouzeni bytovych doma Malinska 1969/3, 1970/5 a
»otaticky posude Cernokostelecka 1968/93, vyhotovené Ing. Antoninem Machackem k datu 9. 11. 2007

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 9
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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.

Staticky posudek - Jedna se o Stavebnétechnické a statické posouzeni bytovych domu Malinska
1969/3, 1970/5 a Cernokosteleckd 1968/93, vyhotovené Ing. Antoninem Machackem k datu 9. 11.
2007. Zhotovitel ovéril zakladni nalezitosti tohoto dokumentu, vcetné autorstvi a identifikace
posuzované nemovitosti. V ramci ovéreni si dohledal autora daného posudku v seznamu CKAIT#, kde
zjistil, Ze osoba Ing. Antonin Machacek je zapsana s clenskym Cislem 0004267 v oboru pozemni stavby,
pricemz kontaktni adresa uvedena v seznamu odpovida té, ktera je uvedena v predlozeném
dokumentu.

Vyzva k doplnéni podklad pro povoleni odstranéni stavajicich staveb - Jedna se o Uredni
dokument, kterym je zadatel vyzvan k doplnéni podkladd k povoleni odstranéni stavajicich staveb.
Zhotovitel z tohoto podkladu cerpal informace o kontextualni strance a casové posloupnosti rizeni
povoleni odstranéni stavajicich staveb v ramci Nemovitosti. Zhotovitel dale ovéril zakladni nalezitosti
tohoto dokumentu, jako napriklad oznaceni prislusného Gradu, resp. odboru Méstské Casti Praha 10,
ktery dokument vydal a oznaceni staveb, resp. pozemkd v ramci Nemovitosti. Ostatni nalezitosti
s ohledem na rozsah svého znaleckého opravnéni Zhotovitel neprezkoumaval.

2 Cesky statisticky Grad
3 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti

4 Ceska komora autorizovanych inzenyra a technik(l &innych ve vystavbé, dostupné z: https://www.ckait.cz/autorizovane-
osoby

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Uzemni rozhodnuti - Jedna se o Ufedni dokument z roku 2010, ktery v mist& Nemovitosti povoloval
umisténi novostavby bytového domu. Zhotovitel z tohoto podkladu ¢erpal informace o objektu, jehoz
umistnéni bylo povoleno. Zhotovitel dale ovéril zakladni nalezitosti tohoto dokumentu, jako napriklad
oznaceni prislusného Uradu, resp. odboru Méstské casti Praha 10, ktery dokument vydal a oznaceni
staveb, resp. pozemku v ramci Nemovitosti, které byly dokumentem dotéeny. Ostatni naleZitosti
s ohledem na rozsah svého znaleckého opravnéni Zhotovitel neprezkoumaval.

Usneseni ze dne 25. 3. 2025 - Jedna se o Uredni dokument, kterym je prodlouzena lh(ta k doplnéni
podkladi nezbytnych k obnoveni fizeni v ramci povoleni umisténi novostavby bytového domu v misté
Nemovitosti. Zhotovitel z tohoto podkladu cerpal informace o kontextualni strance a casové
posloupnosti rizeni k povoleni umisténi stavby. Zhotovitel dale ovéril zakladni nalezitosti tohoto
dokumentu, jako napriklad oznaceni prislusného Gradu, resp. odboru Méstské cCasti Praha 10, ktery
dokument vydal a oznaceni staveb, resp. pozemku v ramci Nemovitosti, které byly dokumentem
dotéeny. Ostatni nalezitosti s ohledem na rozsah svého znaleckého opravnéni Zhotovitel
neprezkoumaval.

3.3 Overeni verejné dostupnych dat

Castecny vypis z katastru nemovitosti - Jedna se o ¢astecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2476,
katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha vyhotoveny ke dni 9. 5. 2024 dalkovym pristupem do katastru
nemovitosti. Zakladni informace uvedené na vypisu z katastru nemovitosti jsou v souladu se
skuteCnym stavem zjisténym pri mistnim Setrfeni. Dale Zhotovitel vypis z katastru nemovitosti
neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

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 izemniho 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 cerpany z ¢astecného vypisu
z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k. 0. Strasnice, obec Praha ze dne 9. 5. 2024.

Pro popis Nemovitosti budou vyuzity informace ziskané zejména z dokumentu stavebnétechnického a
statického posouzeni a také na mistnim Setfeni. Pfi popisu polohy a dopravni dostupnosti bude
Zhotovitel vychazet z verejné dostupnych informaci a mapovych aplikaci mapy.cz, resp. google maps.
Dale bude pouzita mapa platného Gzemniho planu obce Praha.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti bude Zhotovitel vychazet z analyzy trhu stavebnich
pozemk( zpracované od CSOB®, dale z prehledu ceského realitniho trhu spolecnosti ARTN 2024 a
z odbornych analyz spolecnosti Colliers, Cushman & Wakefield a dalSich.

Na zakladé popisu pristupll pouzivanych pri 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 pripadim.

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

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

4. 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.

5. Mistni Setfeni Nemovitosti bylo provedeno Zhotovitelem dne 9. 5. 2025, pricemz Zadavatelem
nebylo umoznéno provést mistni Setreni interiéru budov, které jsou soucasti Nemovitosti.
Zhotovitel predpoklada, ze mezi datem ocenéni, tj. 9. 5. 2025 a datem k némuz byl vydan
poskytnuty Staticky posudek, tj. 9. 11. 2007 nedoslo na budovach v ramci Nemovitosti ke
zménam interiérovych casti, které by mély pozitivni dopad do hodnoty Nemovitosti.

3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je povazovano datum 9. 5. 2025.

3.7 Vymezeni pojmu cena a hodnota
3.7.1 Pojmy definice dle Zak. ¢. 151/1997 Sb.

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

nasledovné:

5

Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ250303
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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,,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 vsechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérQ
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a 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 neurceni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou dle §2, odst. 4 Zak. ¢. 151/1997 Sb. se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem 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 Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Resp., pojmem hodnota se rozumi také trzni hodnota dle standardu IVS 2025¢, kde:

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

3.7.2 Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS 2025 (vlastni zpracovani)

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

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

slovy ,,...ke dni ocenéni...“ je vyjadren pozadavek casové zavislé hodnoty k danému datu,
.»-.-0chotnym kupujicim...“ - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,
.»--.0chotny prodavajici...“ - prodavajici neni prilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

‘International Valuation Standards 2025, str. 24-25 (General Standards - VS 102 Bases of Value).
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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/ ,...vsouladu s principem trzniho odstupu...“ - urCuje transakci mezi stranami, které mezi
sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah (napr. materské a dceriné spolecnosti nebo
pronajimatele a najemce),

[

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

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

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4 Posudek

4.1 Identifikace vlastnika

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveného ke dni 9. 5. 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, Strasnice, 100 00 Praha 10.

4.1.1 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha
ze dne 9. 5. 2025 nejsou v Casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti Zadna opravnéni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha
ze dne 9. 5. 2025 jsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti uvedena
nasledujici omezeni:

Vécné bremeno (podle listiny) umisténi stavby plynarenského zarizeni, pravo pristupu a
vjezdu za Géelem zajisténi provozu, Udrzby, oprav a stavebnich Uprav a provadét Gpravy
za Ucelem vymény, modernizace nebo zlepseni vykonnosti, véetné odstranéni, dle ¢lanku
. a GP 3905-102/2015;

Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi a provozovani rozvodného tepelného

zarizeni, blize specifikovano v ¢lanku 8. souhlasného prohlaseni, dle g. pl. 3741-20/2014.

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 pozemky parc. €. 2274/15, soucasti je stavba bez €. p./c. ev.; parc.
€. 2274/16, soucasti je stavba C. p. 1970; parc. €. 2274/17, soucasti je stavba €. p. 1969; parc. C.
2274/18, soucasti je stavba €. p. 1968; parc. €. 2274/19; parc. €. 2275/3 a parc. €. 2275/1, vse
k. U. Strasnice, obec Praha, o celkové vymére 1 946 m?, jak je zapsano na LV ¢. 2476. Pozemky
v ramci Nemovitosti tvarové pripominaji obdélnik, v ramci néhoZz se nachazi pozemek parc. ¢C.
2275/2 ciziho vlastnika. Pozemky obklopuji ulice Cernokostelecka, Malinska a Kounicka v prazskych
Strasnicich.

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

Druh pozemku

Zpusob vyuziti

Zpusob ochrany

2274715 246 zastavena pleChEvl a nadvori, stavba obc¢anského vybaveni | pamatkové chranéné Gzemi
bez C.p./C.ev.

2274/16 125 zastavenaépéoc;f;z;g nadvor, bytovy dim pamatkové chranéné Gzemi
2274/17 124 zastavenaé péoigzg nadvori, bytovy dim pamatkové chranéné Gzemi
2274/18 173 zastavenaépéoc;f;z; nadvor, bytovy dim pamatkové chranéné Gzemi
2274/19 884 zastavéna plocha a nadvori spolecny dvir pamatkové chranéné Gzemi
2275/3 13 ostatni plocha zelen

2275/1 381 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné Gzemi
Celkem 1946

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

V ramci Nemovitosti se nachazeji tfi na sebe priléhajici bytové domy - v soucasné dobé bez vyuziti,
které byly postaveny vroce 1960 jako experimentalni konstrukce nevyhovujici soucasnym
pozadavkim na bydleni.

4.2.1 Popis Nemovitosti

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

4.2.1.1 Architektonicky popis

PGdorysné je objekt resen jako soubor tfi, respektive ¢tyf propojenych nepodsklepenych budov
tvorici blokovy celek ve tvaru pismene ,,U“. Jednotlivé budovy jsou pravidelného, obdélnikového
tvaru a maji ploché strechy. Budovy se vstupy situovanymi smérem k chodniku lezi vzajemné
v jedné roviné priléhajici k ulicim Cernokostelecka a Malinska. Nizsi budova ma 2 plnohodnotné

nadzemnich podlazi, pricemz ostatni budovy v ramci Nemovitosti maji 5 nadzemnich podlazi.

4.2.1.2 Stavebné technicky popis

Popis stavebné-technického Fe$eni objektu’

Budovy jsou zalozeny na Zelezobetonovych patkach pod nosnymi ocelovymi sloupy a pasech pod
cihlovymi sténami. Nosny systém budovy tvori ocelové sloupy a stitové schodistové zdivo vyzdéné
z cihel. Konstrukcni systém objektu je tedy smiseny. Stropni konstrukce je tvorena vodorovné
ulozenymi monolitickymi Zelezobetonovymi deskami o tloustce 120 mm, které jsou podepreny
jednak hlavicemi sloupl, jednak uloZenim do zdiva, ¢imz zajiStuji ztuZeni stavby v pricném i
podélném sméru.

7 S ohledem na skutecnost, ze Zhotoviteli nebylo umoznéno provést mistni Setfeni uvniti budov, které jsou soucasti
Nemovitosti, Cerpal Zhotovitel popis stavebné-technického Feseni objektu z poskytnutého Statického posudku, ktery byl
vyhotoven Ing. Antoninem Machackem k datu 9. 11. 2007.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Odolnost v(ci vodorovnym silam je zajisténa zejména obvodovym zdivem, schodistovymi Sachtami,
tuhymi krabicovymi konstrukcemi a zéasti i sténami se zeslabenim v mistech dvernich a okennich
otvor(. U budov jsou montovany pouze obvodové okenni panely, zatimco vnitfni nosné konstrukce
tvori zdéné pricky, bytova jadra a lehké mezipokojové stény.

Zakladova konstrukce vychazi z pasu a patek pod cihelnymi sténami a ocelovymi sloupy. V oblasti
mezi zakladovymi prvky je situovan pruchozi kanal (kolektor), ktery slouzi k vedeni instalacnich
rozvodud a rozvodl vytapéni.

Osova rozte¢ nosnych sloupt ¢ini 3,3 x 3,3 m. Konstrukéni vyska podlazi je 2 700 mm, z ¢ehoz 120
mm tvori monoliticka Zelezobetonova stropni deska a 30 mm podlahova skladba. Svétla vyska
podlaZi dosahuje 2 500 mm. Vyzdivané ¢asti $titd a pruceli navazujicich na bytové prostory byly v
minulosti dodatecné zatepleny heraklitovymi deskami pripevnénymi na drevény rost kotveny do
zdiva.

Vodorovné vyztuzeni je reSeno drevénymi okennimi ramy, pripevnénymi ke svislym ocelovym
prvkim. Fasadni panely jsou tvofeny vnéjsim sklem, tepelnou izolaci z pénového polystyrenu a
vnitini drevénou lisovanou deskou. Okenni panely jsou ve stfedni Casti opatreny dvojsklem. V
pfizemi jsou v okennich panelech ve spodni Casti plivodni sklenéné vyplné nahrazeny deskami z
umakartu.

Vnitfni dvouramenna schodisté maji schodiStova ramena svarena z ohybanych ocelovych plechi
pro stupné a schodnic z otevienych tenkosténnych ,,C“ profild. Podlahové krytiny tvori PVC nebo
dlazba, v obytnych mistnostech byly pouzity parketové tabule poloZzené na zvukové izolacéni vrstveé
z rozdrcené lisované kary.

Pricky uvnitf bytd jsou tvoreny lehkou montovanou konstrukci ze sendvi¢ovych paneld, které jsou
Z vnéjsi strany oplastény lisovanymi drevénymi deskami a zevnitr vyplnény organickou drti. Bytova
jadra jsou prefabrikovana a s ohledem na plvodni systém teplovzdusného vytapéni byla situovana
tak, aby jejich prostory bylo mozné prirozené vétrat smérem do fasady.

V rdmci rekonstrukci objektu bylo teplovzdusné vytapéni u vsech tfi bytovych dom( nahrazeno
teplovodnimi podokennimi radiatory napojenymi na zdroj tepla z pristavéné centralni kotelny.
Soucasné bylo provedeno zatepleni zdiva stith a praceli navazujicich na bytové prostory, a to
heraklitovym obkladem pripevnénym na drevény rost kotveny do zdiva. Pozdéji byly rovnéz
vyménény puvodni instalace rozvodi teplé a studené vody v instalacnich Sachtach za nové.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Soucasny stav®

Budovy v ramci Nemovitosti jsou ve zfetelné zanedbaném technickém stavu. Nosné ocelové prvky
oplasténi jsou silné zkorodované, pravdépodobné vlivem dlouhodobého pusobeni kondenzacni
vlhkosti a zatékani v misté jejich kotveni k Zelezobetonovym stropnim deskam. Zaroven chybi
jakakoli protipozarni ochrana nosnych ocelovych sloupt, které nejsou nijak chranény proti 4¢inkim
pozaru. Instalaéni Sachty bytovych jader nejsou pozarné zabezpecené - neni zamezeno sireni ohné
mezi byty. Chybi utésnéni mezer mezi rozvody v Urovni stropnich desek.

Dle Statického posudku poskytnutého Zadavatelem je zcela nevyhovujici stav lehkého oplasténi,
véetné jeho ocelové konstrukce a uchyceni ke stropnim deskam. Fasadni omitky jsou misty
uvolnéné a hrozi jejich opadavani, coz ohrozuje bezpeénost v okoli. Zelezobetonové balkonové
desky jsou poskozené zatékanim a karbonataci betonu, coZz mize dle Statického posudku vést i k
naruseni nosné vyztuze.

Stavajici technicky stav vyzaduje kompletni rekonstrukci nebo demolici. V soucasné dobé
nevyhovuje soucasnym pozadavkim na bydleni, ma vazné nedostatky v oblasti pozarni bezpecnosti
a statické spolehlivosti nékterych konstrukci.

4.2.1.3 Dispozicné provozni reseni

K datu mistniho Setfeni je objekt kompletné prazdny. Drive slouzil jako ubytovaci prostory
rozloZzené na Ctyrech nadzemnich podlazich (2 - 5NP). V kaZzdém patre maji jednotlivé domy po
dvou bytech. V prizemich byly umistény kocarkarny, spolecné skladovaci prostory bytt a byty pro
zameéstnance domovni spravy. Nemovitost nedisponuje zadnymi vlastnimi parkovacimi stani.

4.3 Poloha

Ocenovana Nemovitost se nachazi v obci Praha v méstské ¢asti Praha - 10 Strasnice, ve vychodni
Casti obce u krizovatky ulic Cernokosteleckd a Malinska. Nemovitost je lokalizovana v obytné
zastavbé s plnou obcanskou vybavenosti. Lokalita Nemovitosti nabizi dobré napojeni na hlavni
méstské radialy, potazmo na dalni¢ni sit. V bezprostredni blizkosti se nachazi tramvajova zastavka
Zborov - Strasnické divadlo (cesta do centra mésta do 20 min), nejblizSi stanice metra je
vzdalenosti 1,3 km. V dochazkové vzdalenosti je mozné nalézt také sportovni a kulturni zarizeni.
Pristup k ocenovanému majetku je mozny z pozemni komunikace na sousednim pozemku. Objekt
je soucasti Ctvrti s prevazné bytovou zastavbou.

8 5 ohledem na skuteénost, 7e Zhotoviteli nebylo umoZnéno provést mistni Setieni uvniti budov, které jsou souéasti
Nemovitosti, ¢erpal Zhotovitel popis soucasného stavu ¢astecné z informaci ziskanych v ramci mistniho Setfeni a Caste¢né
z poskytnutého Statického posudku, ktery byl vyhotoven Ing. Antoninem Machackem k datu 9. 11. 2007.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci CR
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Obrazek 2: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci obce
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Obrazek 3: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v rdmci méstské casti
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Obrazek 4: Ortofotomapa Nemovitosti
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4.3.1 VyuZiti ploch

Nemovitost se dle Uzemniho planu nachazi ¢astecné na plose OB - Cisté obytné a ¢astecné také na
plose OV - vseobecné obytné.

Obrazek 5: Vyrez z izemniho planu obce Praha

R y - —

CISTE OBYTNE

VSEOBECNE OBYTNE

Zdroj: Uzemni plan obce Praha’.

° Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
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OB - Cisté obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni.
Pripustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, materské skoly, ambulantni zdravotnicka zarizeni,
zarizeni socialnich sluzeb.

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.

Podminéné pripustné vyuziti:
Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim lze umistit: zafizeni

pro neorganizovany sport, obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 300 m2, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Podminéné pripustné vyuziti:
Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim lze umistit: zarizeni

pro neorganizovany sport, obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 300 m2, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Dale lze umistit: Luzkova zdravotnicka zarizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni,
Skoly, skolska a ostatni vzdélavaci zarizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni
zarizeni v ramci staveb pro bydleni pri zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady,
sportovni zarizeni, zarizeni verejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu;
stavby, zarizeni a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (dale jen PID);
zahradnictvi, doplikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské Cinnosti, sbérny surovin

Podminéné pripustné je vyuziti pripustné v plochach OV (tj. vyuziti pro drobnou nerusici
vyrobu a sluzby a obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 2
000 m2) za podminky, Ze s plochami OV posuzovany pozemek bezprostredné sousedi a ze
nebude narusena struktura souvisejiciho Uzemi a omezena vyuzitelnost dotcenych

pozemkd.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostredi pro
kazdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotéenych pozemka.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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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 zpUsobem v

rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani.

OV - vSeobecné obytné

Hlavni vyuziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalsSich funkci pro obsluhu obyvatel.

Pripustné vyuziti:
Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.
Mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, skoly, skolska a ostatni vzdélavaci zarizeni, kulturni
zarizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb, mala
ubytovaci zarizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni zarizeni a administrativa
v ramci staveb pro bydleni, sportovni zarizeni, obchodni zarizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 2 000 m2, zarizeni verejného stravovani.
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.

Podminéné pripustné vyuziti:
Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim lze umistit: parkovaci
a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Dale lze umistit: vysokoskolska zarizeni, stavby pro verejnou spravu meésta, hygienické
stanice, zarizeni zachranného bezpecnostniho systému, obchodni zarizeni s celkovou
hrubou podlazni plochou neprevysujici 20 000 m2, ubytovaci zarizeni, stavby a plochy pro
administrativu, malé sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaze, Cerpaci stanice
pohonnych hmot bez servist a opraven jako nedilnou Cast garazi a polyfunkcnich objektd,
stavby, zarizeni a plochy pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi a pohody
bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti dotéenych pozemku.
Nepripustné vyuziti:

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4.3.2 Dopravni poméry

Dopravni dostupnost k Nemovitosti je velmi dobra, nejblizsi zastavka MHD (tramvaj) se nachazi
pouze 2 minuty chlze na ulici Cernokostelecka, autobusova zastavka je vzdalena cca 300 m,
nejbliZsi stanice metra je pak vzdalenosti 1,3 km. Cca 2 km od Nemovitosti se nachazi zelezni¢ni
stanice Praha-Zahradni Mésto. Hlavni pozemni komunikace z ulice VrSovicka vede primo do
hlavniho centra Prahy. Velmi dobré je i napojeni na Méstsky okruh a hlavni méstské radialy.

4.3.3 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na vedeni elektrického proudu. V tésné blizkosti vedou ostatni IS, tj.
vodovod, kanalizace a plynovod. Pres pozemky Nemovitosti prochazi také vedeni teplovodu.

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 pozemkd( mezi 2. ¢tvrtletim 2010 a 4. Ctvrtletim 2024 nejlépe zobrazuje tzv.
,CSOB Index bydleni“ od CSOB hypotecni banky. Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech
trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypote&niho Gvéru pofidili klienti CSOB Hypoteéni
banky. CSOB INDEX BYDLENI je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az
30 riiznych parametrd nemovitosti. Samotny CSOB INDEX BYDLENI je sledovan za celou Ceskou
republiku. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010.

V nasledujicich odstavcich bude popsan vyvoj cen stavebnich pozemcich, a to od roku 2019
do ¢tvrtého Ctvrtleti roku 2024.

4.4.1.1 Predesly vyvoj cen stavebnich pozemku v pribéhu let 2019-2023

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

V roce 2020 pokracuje u stavebnich pozemku dlouhodoby previs poptavky nad nabidkou, ¢imz roste
i jejich cenova hladina. Meziroéni rdst stavebnich pozemku &ini cca 9,29 %. Nabidku stavebnich
pozemku brzdi pomaly proces zmény Uzemnich pland. Stejné jako u rodinnych domu je vyssi zajem
i o pozemky ve vétsich vzdalenostech od krajskych mést a roste poptavka o ty pro rekreaci.

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

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

RUst cen pozemki dle analyzy CSOB Index bydleni pokracuje nadale i v roce 2023, tempo riistu
nicméné vyrazné zpomalilo. Meziro¢ni rist cen pozemka &ini 7,2 %. Nestale plati fakt, Ze poptavka
po pozemcich prevysuje nabidku, a to i kvili nepruznému GUzemnimu planovani a nepfipravené
infrastrukture. Pokracuje rovnéz trend vyssiho zajmu o pozemky ve vzdalenéjsich lokalitach
od velkych mést, i v tomto pripadé hraje roli hlavné jejich obecné rostouci cena.

4.4.1.2 Aktudlni vyvoj cen stavebnich pozemkui v roce 2024

V prvnim ¢&tvrtleti roku 2024 dle CSOB Indexu bydleni pokracoval riist cen stavebnich pozemki, a
to mezictvrtletné o 0,7 % a mezirocné o 4 %. Divodem byl dlouhodoby previs poptavky nad
nabidkou, ktery se projevoval zvysenym zajmem o pozemky ve vzdalenéjsich lokalitach. Klicovymi
faktory ovliviujicimi cenu zlstaly velikost, tvar, vybavenost inzenyrskymi sitémi, dopravni
dostupnost a obcanska vybavenost. V druhém ¢tvrtleti roku 2024 ceny pozemku dal rostly, i kdyz
mirnéjsim tempem, s mezictvrtletnim naristem 0,6 % a mezirocnim ristem 2,5 %. Stale platilo, Ze
nabidku brzdi zastaralé Uzemni plany a nedostatecna infrastruktura. Kupujici se proto castéji
zamérovali i na pozemky bez pripojeni k inzenyrskym sitim, pricemz moderni technologie, jako
solarni energie ¢i domaci Cistirny, umoznovaly jejich plnohodnotné vyuziti. V tretim Ctvrtleti roku
2024 dle CSOB Indexu bydleni poptavka po stavebnich pozemcich nadale prevysovala nabidku.
Mezictvrtletni rist dosahl 2 %, mezirocné ceny vzrostly o 3,5 %. Zajem kupujicich se nadale
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posouval do vzdalenéjsich oblasti, pricemz dostupnost inzenyrskych siti uz nehrala tak zasadni roli
jako drive diky rostouci oblibé energeticky sobéstacnych doma.

Podle dat CSOB Indexu bydleni ve ¢tvrtém Etvrtleti 2024 trzni hodnota stavebnich pozemk( dale
vzrostla - mezikvartalné o 1,4 % a meziro¢né o 4,8 %. Ceny pozemku tak koncem roku 2024 opét
dosahly rekordni Grovné, podobné jako celé odvétvi nemovitosti zaznamenavajici plosny rdst cen.

Dle Hypoindex'® se situace na trhu stavebnich pozemk( zasadné neméni - poptavka dlouhodobé
vyrazné prevysuje nabidku a ceny neustale stoupaji. Nabidku navic tlumi zastaralé Uzemni plany a
nedostatecna kapacita inzenyrskych siti, kupujici proto hledaji parcely i ve vzdalenéjsich
lokalitach mimo velka mésta. Na odbyt jdou dokonce i stavebni pozemky bez moznosti pripojeni
na sité, protoze diky modernim technologiim jako fotovoltaika, domaci Cisticky vody Ci ostrovni

systémy to jiZ neni nezbytné nutné.

Zprava ,,CEE Report - Highlights 2024 and Predictions 2025""“ od spolecCnosti Colliers potvrzuje, ze
rezidencni trh zdstal v roce 2024 robustni navzdory vysokym Grokovym sazbam - pocet realitnich
transakci vyrazné vzrostl a objevily se rekordné vysoké zaméry k nakupu nemovitosti. Trvajici silna
poptavka ze strany kupujicich tak pretrvava i v podminkach drazsich hypoték. Developeri reaguji
pripravou novych projektt, avsak dalsi rozsah vystavby bude zaviset na urychleni stavebniho rizeni

a zlepseni infrastrukturni vybavenosti Uzemi.

CSOB Hypotecni banka jiz na zacatku roku 2024 signalizovala, Ze obdobi poklesu cen nemovitosti
definitivné skoncilo, a zajemcim o koupi nemovitosti by nedoporucovala dalsi odkladani
rozhodnuti o porizeni bydleni. Podminky financovani se totiZz postupné zlepsuji a realitni trh na
jafe tradicné oziva, takze poptavka (a tim i ceny) budou nadale spiSe rist nez klesat. Pokud

9Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/ceny-bytu-loni-vzrostly-o-silnych-sedm-procent-na-novy-
rekord/#:~:text=Na%20trhu%20s%C2%A0pozemky%20se%20situace,sv%C4%9Btov%C3%BDm%20stran%C3%A1m%20a%20sklonu
%20svahu

""Dostupné z: https://www.colliers.com/cs-cz/research/highlights-and-predictions-

2025#: ~:text=,0vliv¥C5%88ovat%20po%C5%BEadavky%20n%C3%A1jemc%C5%AF%20a
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nedojde k vyraznému navyseni nabidky (napriklad zrychlenim povolovani nové vystavby), lze
ocekavat pokracovani pozvolného ristu cen stavebnich pozemk( i v roce 2025.

Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj indexové hodnoty dle CSOB Index bydleni stavebnich pozemkd
od prvniho ctvrtleti roku 2019 do ¢tvrtého Ctvrtleti roku 2024.

Graf 1: Vyvoj cen stavebnich pozemk dle CSOB Index bydleni, Q4 2024
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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 Gfad vychazejici
z danovych priznani a z (daju realitnich kancelari, developer(, katastralnich a stavebnich uradu.
Tato data vychazeji z veskerych realizovanych transakci ve sledovaném obdobi. Extrémni hodnoty
jsou vylouceny. Cenové indexy jsou kalkulovany na bazi Laspeyresova vzorce. V nékterych
pripadech mize tento index poskytovat vyssi presnost vyvoje cen, jelikoz je zde vice
diverzifikovana datova zakladna.

Vyvoj cen samostatnych stavebnich 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 prvnich trech ¢tvrtletich roku 2024 rostou ceny stavebnich pozemku prdmérnym mezictvrtletnim
tempem ve vysi 2,06 %.

Indexy cen stavebnich pozemki za obdobi od roku 2014 do tfetiho ctvrtleti roku 2024 dle databaze
ARAD jsou znazornény v nasledujicim grafu.

'2 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.

4.4.1.3 Stanoveni koeficientu zdroje stavebnich pozemki dle CSOB Index bydleni - obytna
zdstavba

Pro stanoveni hodnoty Nemovitosti byly vyuzity transakce, proto zde Zhotovitel uvadi prepocet cen
realizovanych prodejil na cenovou Uroven k datu ocenéni, tj. k datu 9. 5. 2025, tj. Q2 2025.
Zhotovitel pro prepocet na cenovou Uroven k datu ocenéni pouZil CSOB Index bydleni, jelikoz dle
Zhotovitele nejlépe popisuji vyvoj cen stavebnich pozemkd.

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

Index obdobi, pro které je cena zjistovana

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

Pro posledni dvé obdobi Q1 a Q2 2025 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako

primér poslednich ¢tyF mezictvrtletnich zmén cen pozemki dle CSOB Index bydleni, tj. primér za

obdobi Q1/2024 az Q4/2024, aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala

aktualni rist cen pozemka.
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Tabulka 4: Indexy a koeficienty zdroje pro CSOB Index bydleni stavebnich pozemk( 3

Obdobi Koeficient prepoctu
Q2 320,5 1,00
2025
Q1 316,8 1,01
Q4 313,1 1,02
Q3 308,8 1,04
2024
Q2 302,7 1,06
Q1 300,9 1,07
Q4 298,5 1,07
Q3 298,5 1,07
2023
Q2 295,2 1,09
Q1 289,4 1,11
Q4 278,8 1,15
Q3 266,8 1,20
2022
Q2 254,6 1,26
Q1 240,9 1,33
Q4 228,2 1,40
Q3 215,9 1,48
2021
Q2 205,5 1,56
Q1 194,8 1,65
Q4 185,2 1,73
Q3 179,5 1,79
2020
Q2 173,1 1,85
Q1 168,2 1,91
Q4 163,5 1,96
Q3 160,5 2,00
2019
Q2 156,9 2,04
Q1 153,9 2,08
Q4 150,9 2,12
Q3 147,5 2,17
2018
Q2 145,4 2,20
Q1 142,5 2,25
Q4 139,8 2,29
Q3 138,8 2,31
2017
Q2 137,8 2,33
Q1 135,4 2,37
Q4 131,2 2,44
Q3 128,8 2,49
2016
Q2 125,9 2,55
Q1 124,7 2,57

13 Pfi vypoltu neni pouzito zaokrouhlovani.
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Obdobi Koeficient prepoctu
Q4 123 2,61
Q3 121 2,65
2015
Q2 119,4 2,68
Q1 116,8 2,74

Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB Index bydleni.

4.4.2 Rezidencni nemovitosti

Kapitola se vénuje analyze aktualni situace na ceském realitnim trhu, konkrétné pak segmentu
rezidencnich nemovitosti. Zaméfuje se na popis a hodnoceni klicovych faktord, které ovliviuji
vyvoj cen bytl a rodinnych domd, a mapuje hlavni trendy, které formuji nabidku a poptavku na
bytovém trhu v Ceské republice. Predlozend data vychazeji predeviim z detailni analyzy
spolecnosti Colliers, CSOB Indexu bydleni za ¢tvrté Etvrtleti roku 2024, a zaroven jsou doplnéna
relevantnimi informacemi a statistikami spolecnosti Valuo. Kapitola také reflektuje dalsi vyznamné
faktory, jako jsou zmény hypotecnich sazeb, inflace, ESG trendy a vliv danové politiky, jez
vyznamné formuji rezidencni sektor.

4.4.2.1 Charakteristika bytového trhu v CR

Dle tiskové zpravy CSOB Indexu bydleni z 3. bfezna 2025 se &esky rezidenéni trh v roce 2024
definitivné vratil k plosnému ristu. Ceny vsech kategorii nemovitosti meziro¢né vzrostly, pficemz
nejvétsi narGst zaznamenaly bytové jednotky, které se ve 4. Ctvrtleti 2024 zdrazily mezikvartalné
0 3,4 %. Tento vyvoj prekonal predchozi cenové maximum z tretiho Ctvrtleti 2022. Celkové se ceny
byt( za cely rok 2024 zvysily o 7 %. Silna poptavka vedla k dalsimu zkraceni doby prodeje, ktera
dosahovala v priméru 3,8 mésice. Dle analyzy spolecnosti Colliers za Q4 2024 byla investicni
aktivita na ¢eském trhu s rezidenénimi nemovitostmi stabilni a vykazovala znamky zotaveni po
predchozim Gtlumu.

Dle CSOB Indexu bydleni byly nejvétsi mezictvrtletni rdsty cen bytd zaznamenany
v Moravskoslezském kraji (+4,6 %), dale v Usteckém a Kralovéhradeckém kraji, kde ceny vzrostly
pres 4 %. V Praze a StfedoCeském kraji se rlst cen pohyboval tésné pod touto hranici. Oziveni
hypotecniho trhu, ktery mezirocné zaznamenal narast objemu o vice nez 80 %, dale podporilo rust
poptavky po vlastnickém bydleni. Dle CSOB Indexu bydleni se na trhu s novostavbami projevoval
konstantni rust cenové hladiny, kdy kazda dalsi etapa vystavby v Praze a Brné zdrazila o zhruba 5
%. Nejvétsi poptavka byla po malometraznich bytech do 45 m?, které tahly nadprimérny rist
celého trhu.

Celkové lze rok 2024 povazovat za obdobi stabilizace a navratu k ristu cen rezidencnich
nemovitosti napfi¢ vSemi segmenty. Poptavka zistala silna, pricemz oziveni hypotecniho trhu a
institucionalni investice do najemniho bydleni naznacuji dlouhodobou diivéru v tento sektor.
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4.4.2.2 Inflace a urokova sazba hypoték

Dle Makroekonomické predikce Ministerstva financi CR se meziro¢ni inflace ve 4. ¢tvrtleti 2024
pohybovala kolem 3 %, coz predstavovalo vyrazné zpomaleni oproti predchozim rokdm. Celoroc¢ni
pokles byl zplsoben predevsim snizenim cen energii, stabilizaci nakladd na bydleni a slabsi
spotrebitelskou poptavkou. Zaroven vsak pretrvaval cenovy rist v sektoru sluzeb, ktery byl
ovlivnén ristem mezd a nakladud spojenych s bydlenim.

Dle Fincentrum Hypoindexu doslo ve 4. Ctvrtleti 2024 k postupnému poklesu hypotecnich sazeb,
pricemz primérna nabidkova sazba hypoték klesla ke konci roku na 5,2 %. Nékteré banky zacaly
zleviovat své produkty - napfiklad Ceska sporitelna sniZila sazby u fixaci na 4,89 % u 5leté fixace.
Realné sazby u nové poskytnutych hypoték se po vice nez dvou letech dostaly pod hranici 5 %, coz
ved|lo k oziveni poptavky po Uvérech na bydleni. Objem nové sjednanych hypoték v Fijnu mezirocné
vzrostl o 64 %, pricemz banky evidovaly silnéj$i zajem predeviim o fixace na 5 let. Pfestoze CNB
v roce 2024 postupné snizovala zakladni Urokovou sazbu, banky tento pokles promitaly do svych
nabidek pomaleji, a rozdil mezi sazbami CNB a hypotecnimi sazbami zlstaval vy$si nez v
predchozich letech.

4.4.2.3 Dalsi faktory

Dle studie ARTN 2024 vzrostla dan z nemovitosti ve 3. Ctvrtleti 2024 v priméru o 80 % v dlsledku
vladniho konsolidac¢niho bali¢ku. Ve 4. Ctvrtleti 2024 nékteré obce upravily mistni koeficienty a
snizily darniové zatiZeni. Vyse koeficientu se pohybuje mezi 0,5 aZ 5, coz zpusobuje rozdily v dafové
zatézi napri¢ regiony. Prestoze dan zlstava vyraznou nakladovou polozkou, v nékterych obcich
doslo ke zmirnéni jejiho dopadu.

Dal$im faktorem ovliviiujicim realitni trh je rostouci ddraz na principy ESG (Environmental, Social,
and Governance). Dle analyzy Cushman & Wakefield investori stale vice zohlednuji
environmentalni aspekty pri rozhodovani o nakupu nemovitosti, a tim roste poptavka po
energeticky Uspornych budovach spliujicich prisnéjsi ekologické normy. Tento trend ovliviuje
ceny novostaveb i hodnotu starSich nemovitosti, které vyzaduji modernizaci. Dle zpravy Deloitte
"2024 ESG v realitach” realitni sektor celi tlaku klimatickych zmén a regulatornich pozadavka.
Deloitte i Cushman & Wakefield se shoduji, ze nové legislativni zmény zvysi tlak na vlastniky
nemovitosti, coz se odrazi v cenové hladiné i investicni atraktivité trhu.

4.4.2.4 Nabidka/poptavka a cenova hladina

Analyzou nabidky a poptavky se zabyva nékolik zdroju, Zhotovitel zde uvadi zavéry uvedené
v analyze CSOB Indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky a zavéry uvedené v élancich od
spolecnosti Valuo.
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4.4.2.4.1 Dle analyzy CSOB Indexu bydleni

Bytové jednotky

Dle Gdajii CSOB Indexu bydleni'™ od CSOB Hypotecni banky byl ve 4. Etvrtleti 2024 nejsilnéjsi
mezictvrtletni rist cen bytl zaznamenan v Moravskoslezském kraji (+4,6 %). Vyrazny rdst nad 4 %
se projevil i v krajich Usteckém a Kralovéhradeckém, zatimco ve Stiedoceském kraji a Praze se
rist cen pohyboval tésné pod touto hranici. Celkové ceny byt v Q4 2024 vzrostly mezikvartalné o
3,4 % a mezirocné o 7 %, coz odpovida hodnoté indexu 227,9 bodu.

Hypotecni trh zaznamenal vice nez 80% mezirocni nardst objemu sjednanych Gvér(, coz podporilo
silnou poptavku po bytech. Rostouci realné prijmy domacnosti a odlozena poptavka po
nemovitostech vedly k tomu, ze kupujici se snazili ziskat bydleni co nejdrive, coz dale tlacilo na
rist cen. Nabidka starsich byt( se vsak postupné vycerpava, zatimco trh novostaveb v Praze a Brné
ozivuje. Kazda dalsi etapa vystavby zdrazila v prdméru o 5 %, pricemz nejvétsi poptavka byla po
bytech do 45 m2, které zaznamenaly nadprimérny cenovy rust.

Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj cenové hladiny - CSOB indexu bydleni - bytovych jednotek
v obdobi od roku 2019 do ctvrtého Ctvrtleti roku 2024.

Graf 3: CSOB index bydleni - bytové jednotky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB index bydleni.

14 ¢SOB Index bydleni (dFive HB index) je zaloZzen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypoteéniho Gvéru poridili klienti CSOB Hypotecni banky. CSOB index bydleni je zkonstruovan s vyuzitim hédonického
modelu, ktery sleduje az 30 rdznych parametr( nemovitosti. Samotny CSOB index bydleni je sledovan za celou Ceskou
republiku. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010.
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Rodinné domy

Dle CSOB Indexu bydleni pokracoval rist cen rodinnych domd i ve 4. Etvrtleti 2024, pFicemz
mezictvrtletné se zvysily o 2,8 %. Meziro¢né tak ceny rodinnych doma vzrostly o 5,2 %. Nejvyssi
rist byl zaznamenan ve Stredoceském kraji a v okoli Brna, kde poptavku podporovala dobra
dopravni dostupnost a stabilizace cen stavebnich materiald.

Trh rodinnych doma ovlivnily i zmény v dotacnich programech - napfiklad program ,,Oprav diim po
babicce“ vedl k vyssSimu zajmu o nemovitosti ur¢ené k rekonstrukci. Kupujici zaroven vice nez
drive zohlednuji energetickou narocnost budov, coz vede k vétsi poptavce po nizkoenergetickych
domech a modernizovanych objektech s nizkymi provoznimi naklady. Oproti bytim zistava nabidka
rodinnych domu stabilnéjsi, coz brzdi rychlejsi rist cen v tomto segmentu.

Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj cenové hladiny - CSOB indexu bydleni - rodinnych domu v obdobi
od roku 2020 do Ctvrtého Ctvrtleti roku 2024.

Graf 4: CSOB index bydleni rodinné domy
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Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB indexu bydleni.
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4.4.2.4.2 Dle analyzy Deloitte Real Index

Bytové jednotky

Dle Deloitte Real Index Q4 2024 ,Skutecné ceny prodanych bytl v CR“' dosahla primérna
realizovana cena byt hodnoty 110 100 K&/m?, to predstavuje mezictvrtletni narast o 5,8 %.
Nejvyssi rist cen byl zaznamenan u developerskych projekt( v Praze, kde primérna cena dosahla
144 700 K&/m?2, zatimco panelové byty se prodavaly primérné za 112 200 KE/mz2. V Praze Cinila
primérna cena realizovanych prodeju 139 900 K¢/m2, pricemz nejvyraznéjsi rast byl evidovan v
méstskych castech Praha 2 (+11,6 %), Praha 8 (+7,6 %) a Praha 7 (+7,2 %), zatimco pokles cen byl
zaznamenan v Praze 6 (-9,6 %) a Praze 1 (-4,2 %).

Graf 5: Skuteéné ceny prodanych byti v CR
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Zdroj: Deolitte: Deolitte Real Index Q4 2024, Skutecné ceny prodanych byt v CR.

Analyza struktury objemu prodej( bytll za obdobi Q4 2024 dle dat spolecnosti Deloitte ukazuje, ze
nejvétsi podil na trhu s rezidencnimi nemovitostmi jednoznacné drzi Praha, kde probéhlo celkem
66,4 % vsech transakci. Druhou nejvyznamnéjsi lokalitou je Brno s 9 %, nasledované Plzni s podilem
3,6 %. Dalsimi vyznamnymi mésty jsou Ostrava a Olomouc s 2,8 %, respektive 2,6 %. Transakce
v ostatnich méstech CR pak predstavuji souhrnné 15,7 % trhu. Z uvedenych udajii jasné vyplyva
dominantni pozice Prahy, kde jsou obchodni aktivity vyrazné vyssi oproti dalSim regionalnim
méstim.

15 Real Index CR udava % zménu pramérné ceny realizovanych prodejd bytd oproti predchozimu obdobi (Q3 2024) v
krajskych méstech. Cena za m? ve sledovaném cCtvrtleti, realizované prodeje v krajskych méstech. Udaje se tykaji prodeju
bytl zapsanych v katastru nemovitosti v podobé& kupnich smluv.
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Graf 6: Struktura objemu prodejt byt za obdobi Q4 2024
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Zdroj: Deolitte: Deolitte Real Index Q4 2024, Skutecné ceny prodanych byt v CR.

Z hlediska struktury prodeja tvorily ,prvo-prodeje“ novostaveb 155 086 K&/m?, zatimco
,preprodeje* dosahly primérné ceny 144 886 K&/m?. Vyssi cenové hladiny u novostaveb odrazeji
stale vysokou poptavku po modernim bydleni a lepsi technické vybavenosti. Deloitte rovnéz
upozornuje na pokracujici regionalni rozdily, kdy v nékterych krajskych méstech ceny rostly

rychleji nez celostatni primér, zejména v Olomouci a Brné.

4.4.2.4.3 Dle Valuo

Podle analyzy trhu s byty v Ceské republice zpracované spolecnosti Valuo, ktera zkoumala prodeje
zapsané v katastru nemovitosti za posledni tri roky, jsou malé byty nejzadanéjsi kategorii. Jejich
ceny za metr ¢tvereéni jsou v porovnani s primérem vyssi o 10 % az 70 %, pricemz v Praze je tento
rozdil kolem 25 %. Tento trend je patrny napric celou republikou a ukazuje na silnou poptavku po

mensich bytech.

Dale spolecnost Valuo zmifuje, Ze bytovy trh v Ceské republice v roce 2024 pokracoval v ristu,
pricemz pramérné ceny bytl v krajskych méstech vzrostly o 9 % a mimo né o 7,8 %. Vyrazné se
zvysoval vyznam developerskych projektd, jejichZz ceny v nékterych lokalitach prekrocily az 180
000 K&é/m2. Nejvyssi ceny byly tradicné v krajskych méstech, kde primérna cena bytu dosahla 95
000 K&/m? (vCetné developerskych projektd az 106 000 KE/m?). Mimo krajska mésta se prdmérna
cena pohybovala kolem 49 000 K¢/m2, véetné developerskych projektd 53 000 K¢/ m2.

V segmentu byt byly nejprodavanéjsi malé byty do 54 m2, a to predevsim v krajskych méstech,
kde byla silna poptavka diky jejich dostupnosti. Cihlové byty dominovaly v krajskych méstech s
pramérnou cenou 107 000 K¢/m?2, zatimco panelové byty mély vétsi podil v mensich obcich, kde
jejich primérna cena cinila 45 000 KE/m2. Rok 2024 potvrdil stabilizaci realitniho trhu s rostouci
roli developerskych projektl, coz predstavuje klicovy trend pro dal$i obdobi.

4.4.2.4.4 Ceny bytu na metru v Praze

Za poslednich sedm let vzrostly ceny bytt v okoli trasy metra A o 68 %, z ptivodnich 79 000 K¢/m?
na vice nez 130 000 K&/m2. Tento dlouhodoby rist potvrzuje trvaly zajem o bydleni v blizkosti
metra, zejména zelené trasy. Analyza se zamérila na byty v osobnim vlastnictvi o velikosti 80 m?
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po kompletni rekonstrukci, nachazejici se maximalné 1 km od nejblizsi stanice metra. Vysledky
ukazuji, ze rok 2023 prinesl rist cen bytd v okoli vétsiny stanic, prestoze stale nedosahuji Grovni
z pocatku roku 2022.

Podle analyzy ,,Metro index 2025% spolecnosti Valuo pokracoval rist cen byt v okoli prazskych
stanic metra i v roce 2025. Nejvyssi ceny tradicné zaznamenavaji stanice v historickém centru
mésta, pricemz absolutné nejdrazsi lokalitou je okoli stanice Staroméstska, kde prdmérna cena
dosahla 209 765 K¢/m2, coz predstavuje mezirocni rust o 17 %. Vyrazny cenovy rust zaznamenaly
také byty v okoli stanic Dejvicka (+28 %), Nemocnice Motol (+35 %) a Vysehrad (+20 %).

Trasa A si nadale udrZuje svou prestiz a nejvyssi cenovou hladinu, pricemz stanice Malostranska
a Mustek vykazuji primérné ceny nad hranici 177 000 K¢/m2. Cenova hladina na trase C z(stava
nejnizsi, avsak i zde doslo k vyznamnému rlstu, zejména u stanic Hlavni nadrazi (171 778 K&/m?,
+11 %) a Muzeum (162 460 KE/m?, +14 %). Trasa B zaznamenala nejvétsi cenovy narust v okoli

stanice Florenc, kde se cena zvysila 0 19 % na 158 993 K¢/m2.

Tato data potvrzuji dlouhodoby trend rostouciho zajmu o bydleni v blizkosti metra, ktery je

zpUsoben vysokou dostupnosti téchto lokalit.

4.4.2.5 Najemné

Dle analyzy spolecnosti Maxima Reality a dat realitniho serveru Bezrealitky najemné v roce 2024
vyrazné rostlo napfi¢ celou Ceskou republikou. Nejvy3si najmy byly zaznamenany tradi¢né v Praze,
kde prdmérna cena ve Ctvrtém kvartalu dosahla 367 K¢ za m2, coz odpovida priblizné 22 020 K¢
mésicné za byt o velikosti 60 m2. Mezirocné prazské najmy vzrostly o 10 %. Podobny trend byl
patrny i v Brné a Stredoceském kraji, kde najmy dosahly v priméru 285 K&é/m? a 260 Ké/m2.
Divodem rostoucich najmi byl zejména vysoky zajem zplsobeny nedostupnosti hypoték a
nedostatkem volnych bytd na trhu.

Vyraznou dynamiku rdstu najemného potvrdila také analyza portalu UlovDomov.cz, podle které ke
konci roku 2024 ceny najmi mezirocné vzrostly dvoucifernym tempem téméF ve viech krajich CR.
Nejvyssi nardst najemného zaznamenal Olomoucky kraj s meziroénim rdstem o 34 %. V Praze byl
rist najemného 16 %, primérna cena bytu dispozice 2+kk cinila priblizné 21 410 K¢ mési¢né. V
Brné vzrostlo najemné dokonce o0 24 % s primérnou cenou za 2+kk okolo 17 160 K¢. Silnou poptavku
potvrzuje vysoky pocet zajemcu o jednotlivé inzeraty, kdy v Praze pripadalo na jeden byt az 108
zajemcq, v Brné az 60. Rozdil mezi mésic¢nimi naklady na pronajem a vlastnictvi bytd se rovnéz
prohluboval - vlastni bydleni v Praze a Brné bylo v priméru dvakrat draz$i nez najemné, coz
potvrzuje Index spolecnosti UlovDomov.cz.

Najemné tak i nadale zistava vyznamnym ekonomickym tématem, kdy domacnosti za néj
vynakladaji vice nez tretinu svého prijmu, a jeho ristovy trend se ocekava i v nasledujicim obdobi,
coz by mohlo byt ¢astecné korigovano pripravovanou vystavbou obecnich a soukromych projektd v
dalsich letech.
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Tabulka 5: Ceny ndjemniho bydleni ve velkych méstech za 4. ctvrtleti 2024 (v K¢

Praha

Brno

Ostrava

Plzen

Olomouc

Zdroj: Statistiky spolecnosti UlovDomov.cz na zakladé medianu cen, vlastni zpracovani.

4.4.2.6 Vynosovad mira

Dle Prehledll investi¢niho trhu spolecnosti Colliers se ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2024 pohybovala
vynosnost rezidencnich nemovitosti v prémiovych lokalitach okolo 4,00 %, jedna se tak o hodnotu,
ktera se od zacatku roku 2024 nezménila.

Pro treti kvartal roku 2024 uvadi investi¢né poradenska spolecnost Arnold Investments prime yield
rezidencnich nemovitosti v Praze ve vysi 4,50 % a v Brné 5,50 %. Pro regiony pak uvadi Arnold
Investments prime yield ve vysi 6,20 %.1¢

V rezidencnim sektoru ocekavame v pristim roce rist, at’ uz se jedna o ceny vlastnického bydleni
i vyse najemného, které se mlze mezirocné zvysit o 5-10 %. RUst cen bude nadale prohlubovat
nizkou dostupnost vlastnického bydleni, naopak podpofri rozvoj bydleni najemniho.

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 Gcelu je hodnota zjistovana), na strané druhé
je vsak nezbytné prihlédnout k charakteristikdm ocenované nemovitosti (napr. druh a vyuziti
nemovitosti).

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

4.5.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci urcitého majetku se zplsobem vyuZiti
a hodnotou podobnou ocenovanému majetku. 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
pripoditava hodnota pozemka.

16 Zhotovitel pri zpracovani pouzil nejaktualnéjsi dostupné (daje, jelikoz data za 4. Ctvrtleti 2024 nebyla v dobé zpracovani
jesté publikovana, byla pouzita data za 3. Ctvrtleti 2024.
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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 Zzivotnosti, 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 duisledného vyuZiti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti oCekava prislusny trh. PFi subjektivnim ocenovani zjistujeme, jaké
vynosy ocekava konkrétni subjekt.

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

Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynosu, které vlastnik nemovitosti
oCekava. Je dullezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost
do predpokladanych vynosl. Pfedpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici
s provozem nemovitosti. U fixnich nakladu se jednd 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
mlzeme také chapat jako naklad na vloZeny kapital, respektive olekavanou vynosnost, kterou
investor pozZaduje za investovany kapital.
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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 Uzemniho planu, velikost, technicky stav, zplsob vyuziti atd.). Tyto faktory jsou zohlednény
korekénimi koeficienty. Obecné plati, Ze v pripadé, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné,
odpovida Uroven kritéria porovnavané nemovitosti ocenované nemovitosti. Pokud je hodnota
koeficientu vétsi nez jedna, je kritérium porovnavané nemovitosti horsSi neZ u ocenované
nemovitosti. A naopak, pokud je hodnota koeficientu nizSi nez jedna, je v tomto kritériu
porovnavana nemovitost hodnocena jako lepsi nez ocenovana nemovitost. V pripadé hodnoceni
velikosti nemovitosti plati princip, ze jednotkova cena s nizsi vymeérou roste, a naopak s vyssi
vymérou klesa'. V pripadé rozlehlejsi/vétsi vyméry porovnavané nemovitosti, nez je ocenovana
nemovitost, bude koeficient vétsi nez jedna, a naopak, je-li porovnavana nemovitost mensi, nez
ocenovana nemovitost bude koeficient velikosti mensi nez jedna.

Porovnavané nemovitosti jsou analyzovany, v porovnani jsou vzorky upraveny korelacnimi
koeficienty tak, aby byla zohlednéna specifika a rozdilnost ocefované nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti jsou objektivizovany i koeficientem zdroje (resp. starim dané transakce), ktery
zohlednuje vyvoj cen transakci v Case nebo nabidkovym koeficientem, ktery upravuje nabizenou
cenu o predpokladanou miru sniZzeni hodnoty, na niZz by se pravdépodobné dohodl potencialni
kupujici s vlastnikem. Na zakladé porovnavaci analyzy pri zohlednéni vlivu faktord 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 vzorl pro porovnani, naopak u lichého poctu vzork
pro porovnani je vhodné pro stanoveni vysledné jednotkové ceny pouZit primér.

4.5.4 Volba metody oceneni
Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni Zhotovitel podle typu nemovitosti a jejiho vyuziti zvolil

nasledujici metody ocenéni:

Stanoveni hodnoty stavebnich pozemk( Nemovitosti metodou porovnavaci;

Stanoveni celkové hodnoty Nemovitosti metodou odpoctu nakladd;

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

17'S vyjimkou zemédélskych pozemku, u kterych princip funguje zpravidla obracené.
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4.6 Stanoveni hodnoty Predmeétu ocenéni

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

1. Stanoveni hodnoty stavebnich pozemkd Nemovitosti (tj. bez staveb);
2. Stanoveni hodnoty Nemovitosti.
4.6.1 Stanoveni hodnoty stavebnich pozemku Nemovitosti metodou porovnavaci

Hodnota stavebnich pozemkd Nemovitosti bude stanovena pomoci porovnavaci metody Ocenény
jsou pouze pozemky, bez staveb na nich umisténych. Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani

nemovitosti s realizovanymi prodeji v obdobnych lokalitach.

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

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

Vzorek €. 1

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 1 249 m?, které se nachazi v obci Praha,
méstska Cast Praha 4 - Krc. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 76 a parc. €. 77, k. . Krc, obec
Praha. Pozemky jsou zalesnény. Inzenyrské sité primo u pozemku nejsou dostupné. Dle soucasné
platného (zemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach &isté obytnych. Cislo
fizeni prodeje pozemk( je V-94402/2021. Pozemky byly prodany jako jeden funk¢ni celek v
prosinci 2021 za 19 984 000 K¢.
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Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek €. 2

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku parc. €. 3538/1 o vymére 881 m?, ktery se nachazi v obci
Praha, méstska ¢ast Praha 3 - Zizkov. Na pozemku se nachazi pozistatky obvodovych stén stavby
a naletové dreviny. Dle Uzemniho planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach SV -
vieobecné smisené. Cislo Fizeni prodeje pozemki je V-22003/2022-101. Pozemek byl prodan v
breznu 2022 za 21 900 000 Kc.

Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek €. 3

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 1 526 m?, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska cast Praha 7 - HoleSovice. Konkrétné se jedna o pozemky parc. €. 457/4, parc. €. 457/1 a
parc. €. 457/2, k.U. HoleSovice, obec Praha. Pozemky se nachazeji na nezpevnéné plose a jsou
Castecné zalesnény. InZenyrské sité u pozemku jsou dostupné. Dle soucasné platného Uzemniho
planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach pro vseobecné smisené vyuziti a na Uzemi
izolacni zelené. Cislo Fizeni prodeje pozemki je V-13591/2022-101. Pozemky byly prodany jako
jeden funkéni celek v Gnoru 2022 za 18 300 000 Kc.
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Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek €. 4

Jedna se o uskutecnény prodej pozemkd o celkové vymére 4 364 m2, ktery se nachazi v obci Praha,
méstska Cast Praha 5 - Jinonice. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 953/3 a parc. €. 953/4,
k.4. Jinonice, obec Praha. Pozemky se nachazeji na zpevnéné plose a jsou vyuzivany jako
parkovisté. Inzenyrské sité primo na pozemku nejsou dostupné. Dle soucasné platného Uzemniho
planu hl. mésta Prahy se pozemky nachazi na plochach pro vieobecné smisené vyuziti. Cislo Fizeni
prodeje pozemki je V-69940/2022-101. Pozemky byly prodany jako jeden funkéni celek v listopadu
2022 za 57 924 928 Kc.

Zdroj: cuzk.cz.

Vzorek €. 5

Jedna se o uskutecnény prodej pozemku o celkové vymére 1 384 m?, které se nachazi v obci Praha,
méstska ¢ast Praha 12 - Modrany. Konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 1138/7 a parc. ¢. 1138/6,
k. U. Modrany, obec Praha. Pozemky se nachazeji na nezpevnéné plose a jsou ¢astecné zalesnény.
InZzenyrské sité u pozemku jsou dostupné. Dle soucasné platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy
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se pozemky nachazi na plochach pro véeobecné smisené vyuziti. Cislo Fizeni prodeje pozemki je
V-67887/2021-101. Pozemky byly prodany jako jeden funkcni celek v zari 2021 za 20 800 000 Kc.

TRTIE]

T

UM oatingn

SMISENE

- VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: cuzk.cz.
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Tabulka 6: Porovnavaci analyza Pozemky Nemovitosti'®

Predpoklad
nezastavéného
pozemku; v
minulosti
Velmi vydano UR, k
Ocenovana . Bezproblémovy, mdi(sJ?gaN’\l-\llD datgi::ﬁ?em vétSinové
nemovitost: Pozemky Cernokostelecka/Malinska, Rovinaty, v bezprostredni 1946 - tram ozastaveno - plochy OV
Cernokostelecka a X X X 10100 Praha 10 - pravidelného blizkosti m?2 dobré, Viechny zutno doplnit - 22 621 K&/m?
Malinska, Praha 10 - Strasnice tvaru verejnych naboieni o dklag . vSeobecné
Strasnice komunikaci pojent, podklady; obytné
na prazsky rizeni k
okruh povoleni
demolice
pozastaveno -
nutno doplnit
podklady
Realizovanlé Prepoctena = . Sy Omezeni a o
VZORKY jednotkova Zdroj cena Poloha Tvar a sklon Pristup k Velikost Dopravni InZenyrské stavebni VyuZiti
cena = pozemku pozemku dostupnost sité = dle UP
(K&/m?) (KE€/m2) pripravenost
Obdobny - - ,
. . A Horsi Mensi P Obdobné
5.| 1 |Rozarcina, Re:/llzzoazc1e Obdobna (pravidelneho (pFes okolni (1249 | Mirné horsi | Mirné horsi erlne horsi (OB - ¢isté 27 185
z Praha4- | 16000 | 2 22 473 K& tvaru, pozemky) m?) (zalesneno) | = oy tne)
o Kré rovinaty)
S
2 1,40 1,00 1,00 1,10 0,95 1,05 1,05 1,05 1,00 1,21
>
E N Obdobny Mirné lepsi
° _Na Realizace - (pravidelného . Mensi , . . SV -
E 2 Viktorce, 24 858 Q1/2022 33073 Lepsi tvaru, Obdobny (881 m?) Obdobna Obdobne Obdobneé vieobecné 25 450
Praha 3 - rovinaty) smisené)
Zizkov
m 1,33 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,95 0,77

18 pfi vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na celé &islo je pouZito pouze pfi vypoctu priméru jednotkové ceny Pozemky Nemovitosti.
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Predpoklad
nezastavéného
pozemku; v
minulosti
Velmi vydano UR, k
Ocenovana . Bezproblémovy, mdigtl:)éraN,\l-\llD datl;i::i?em vétsinové
nemovitost: Pozemky Cernokostelecka/Malinska, Rovinaty, v bezprostredni 1946 ~tram ozastaveno - plochy OV
Cernokostelecka a X X X 10100 Praha 10 - pravidelného blizkosti m?2 dobré Viechny ':lutno doplnit - 22 621 K&/m?
Malinska, Praha 10 - Strasnice tvaru verejnych s . p . vSeobecné
Strasnice komunikaci hapojen podklady; obytné
na prazsky rizeni k
okruh povoleni
demolice
pozastaveno -
nutno doplnit
podklady
Rl e Prepoctena Omezeni a
jednotkova Eena Tvar a sklon Pristup k Velikost Dopravni Inzenyrské stavebni VyuZiti Celkem
~ pozemku pozemku dostupnost sité - dle UP (KE/m?2)
(KE/m2) pripravenost
Mirné
horsi
Pod Realizace - (pgsgjoelt%ho , Obdobna , , Mivr,né hvorvg i v§e(c?l:/e;:né
3 Drah Lepsi Obdobny (1526 Obdobna Obdobne (Castecne ~ 15 832
rahou, 11 992 Q1/2022 15 955 tvaru, m?) zalesnéno) smisené,
Praha 7 - rovinaty) 1Z -
HoleSovice izola&ni
zelen)
1,33 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 0,99
Obdobny Vats Mirné lepsi
ileat Realizace - (pravidelného , P B B} (SV -
4 Klikata, 412002 Horsi N Obdobny (4364 | Mirné horsi | Mirné horsi Obdobné teobecnd 20218
Praha5- | 13273 |Q 15 259 varu, m?) vseobecne
Jinonice rovinaty) smisene)
1,15 1,10 1,00 1,00 1,15 1,05 1,05 1,00 0,95 1,32
Realizace v (pr(z)asgioebl%ho , Mensi T - . M]r?SeVl?pSI
5 | U Studny, 3/2021 Horsi N Obdobny (1384 | Mirné horsi | Mirné horsi Obdobné teobecnd 24 420
Praha12-| 15029 |Q 22 311 varu, m?) vseobecne
ModFany rovinaty) smisené)
1,48 1,10 1,00 1,00 0,95 1,05 1,05 1,00 0,95 1,09
Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni vypocty
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu stavebnich pozemkd
Nemovitosti ve vysi 22 621 K&/m2,

Tabulka 7: Stanoveni porovnavaci hodnoty stavebnich pozemki{ Nemovitosti

Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(KE/m?) (m2) (tis. K¢&)
22 621 1946 44 020 466

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnavaci hodnota stavebnich pozemki Nemovitosti ¢ini 44 020 tis. KcC.

4.6.2 Stanoveni celkové hodnoty Nemovitosti metodou odpoctu nakladia?®

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 nebylo mozné urcit cenu obvyklou, jelikoz nebylo mozné
dohledat dostatecny pocet relevantnich vzork( srovnatelnych transakci pro ocenéni. Ocefovana
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.

Pro stanoveni hodnoty Nemovitosti bude pouzita metoda odpoétu nakladi. Metoda odpoctu
nakladd je metoda ocenéni nemovitosti, pri které se stanovi hodnota pozemku jako nezastavéného
(volného, nezatizeného), a nasledné se odectou naklady na odstranéni specifickych prekazek, jako
je demolice stavajicich staveb nebo sanace ekologické zatéZe. Timto zpisobem se dosahne Cisté
hodnoty pozemku. V anglické literature je tato metoda casto oznacovana jako "Cost-to-Cure
Method".

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

Tabulka 8: Stanoveni porovnavaci hodnoty nezastavéného pozemku

Jednotkova cena Plocha Celkova hodnota
(KE/m2) (m2) (K&
22 621 1946 44 020 466

Zdroj: vlastni zdroj.

9 Jedna se prakticky o kompilaci metod porovnavaci a nakladové.
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Druhym krokem je stanoveni naklad( na demolici.

Obestavény prostor budovy byl Zhotovitelem stanoven na zakladé (daju o zastavéné plose
jednotlivych budov, celkového poctu jejich pater a odhadované konstrukéni vysce (KV)
jednotlivych pater, pricemz v pripadé budov s ¢.p. 1968, C.p. 1969 a C.p. 1969, vse k.U. Strasnice,
uvazoval Zhotovitel s KV = 2,7 m, kterou cCerpal ze Statického posudku. V pripadé budovy bez
¢.p./C.e., ktera je soucasti pozemku parc. ¢. 2274/15, k.U. Strasnice, tuto Zhotovitel ziskal
odbornym odhadem a ¢ini 8,0 m. Dle vyse pospaného ramcového propoctu ¢ini obestavény prostor
veskerych budov v ramci Nemovitosti 7 665 m3.

S ohledem na stari a typ konstrukce, kdy se jedna o konstrukci s kombinaci nosnych svislych
konstrukci z oceli a cihel kombinovanych s vodorovnymi nosnymi konstrukcemi ze zelezobetonu,
odhaduje Zhotovitel na zakladé svych odbornych znalosti a zkusenosti pomér konstrukce na
obestavéném prostoru cca do 20 %. Tento pomér zahrnuje nejen svislé nosné prvky, ale i stropni
desky, schodisté, zaklady a dalsi Zzelezobetonové komponenty, 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 20 %. Pouziti podilu konstrukci 20 % také odrazi konzervativni pristup, ktery zajistuje,
Ze jsou zohlednény vsechny potencialni naklady spojené s demolici.

Podle cenikd vydavanych spolecnosti RTS naklady na demolici budov mechanizaci, zelezobetonové
konstrukce s pomérem konstrukce do 20 % cini 504 KE/m3. Pomér konstrukce na obestavéném
prostoru je cca 20 %, coz znamena, ze objem suti je cca 20 % z obestavéného prostoru. Prepoctovy
pomér mnozstvi odpadu z demolice je 1 m3 = 1,6 tuny?’.

Podle cenikl vydavanych spolecnosti RTS naklady na vodorovné premisténi suti na skladku
do 6 000 m cini 418 KC/t, naklady na ulozeni suti na skladku bez zhutnéni jsou 14 KC/t.

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

Tabulka 9: Analyza cen skladkovného - 17 09 04 - 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. 2 815 | bez DPH
VS-Ekoprag s.r.o. 2 950 | bez DPH
SIEGL Petr s.r.o. 1 550 | bez DPH
Pramér 3 003 | bez DPH

Zdroj: vlastni zpracovani.

2 Qrientadni prepoctova tabulka mnozstvi odpad(i, Ceskd informacni agentura Zivotniho prostiedi. Dostupné z:

https://www.cenia.cz/wp-content/uploads/2019/02/Prepoctova_tabulka_07_2000_aktualizace_2016.pdf

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Primérna cena skladkovného smésnych stavebnich a demoli¢nich odpadl ¢ini 3 003,00 KC bez
DPH/t.

Celkové naklady na demolici jsou sou¢tem nakladd na demolici, premisténi suti, ulozeni suti
a skladkovného. Vypocet celkovych nakladd na demolici véetné skladkovného a nasledné urceni
hodnoty Nemovitosti zobrazuje tabulka nize.

Tabulka 10: Stanoveni hodnoty Nemovitosti

Naklady demolice

Obestavény prostor (A) 7 665,00 m3
Demolice budov mechanizaci, ZB, konstr. do 20 % (B) 504 Ké/m?
Naklady demolice (C=AxB) 3863 160 Ké
Pomér konstrukce na obestavéném prostoru (D) 20,00 %
Objem suti (E=D x A) 1 533,00 m3
Prepoctovy pomér mnozstvi odpadu z demolice 1mi=1,6tuny |-
Hmotnost suti (F=Ex1,6) 2 452,80 t
Vodorovné premisténi suti na skladku do 6000 m (G) 418,00 Ke/t
Naklady na premisténi suti na skladku (H=FxG) 1025 270,40 K¢
Ulozeni suti na skladku bez zhutnéni 1)) 14,00 Ke/t
Naklady na uloZeni suti na skladku bez zhutnéni J=Fxl) 34 339,20 K¢
Skladkovné (K) 3 003,00 Ké/t
Naklady na skladkovné (L =FxK) 7 365 758,40 Ké
Naklady demolice celkem M=C+H+J+L) 12 288 528,00 |Kc
Hodnota pozemku bez budov (N) 44 020 466,00 Ké
Hodnota Nemovitosti (0 = N-M) 31 731 938,00 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna trzni hodnota Nemovitosti ¢ini 31 732 tis. Kc.
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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 ve véci uréeni trzni hodny pozemku parc. €. 2274/15, parc.
C. 2274/16, parc. €. 2274/17, parc. €. 2274/18, parc. C. 2274/19, parc. ¢. 2275/3 a parc. C.
2275/1, véetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim Uzemi (k. 0.) Strasnice, obec Praha, list
vlastnictvi (LV) €. 2476, ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve
vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10.

Ucel ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan pro interni potreby Zadavatele, zejména pro potreby
jednani Zastupitelstva Méstské ¢asti Praha 10 o zpusobu dalsiho nakladani s majetkem.

Pouzity zpUsob ocenéni
Hodnota Predmétu ocenéni byla stanovena nasledujicimi metodami:

/  Stanoveni hodnoty stavebnich pozemk( Nemovitosti metodou porovnavaci;
/ Stanoveni celkové hodnoty Nemovitosti metodou odpoctu nakladd;
Vysledek ocenéni

Trzni hodnota Predmétu ocenéni k datu ocenéni 9. 5. 2025 c¢ini 31 732 tis. K¢

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 49
Ministerstvem spravedIinosti CR



EF/\POGEO

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 vefejné dostupnych dat byly shromazdény informace o vyvoji relevantniho trhu (analyza CSOB

Index Bydleni, 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 stavebnich pozemk(l Nemovitosti byla stanovena pomoci porovnavaci metody.
Pro porovnavaci metodu byla urcena jednotkova cena pro pozemky na zakladé porovnani
s podobnymi realizovanymi transakcemi v obdobné (Sirsi) lokalité se shodnym vyuzitim dle
Gzemniho planu. Zhotovitel pouzil 5 vzorkd pro porovnani, pficemz rozdily v poloze,
pristupu k pozemku, velikosti, napojeni na inzenyrské sité atd. byly zohlednény korekcnimi
koeficienty tak, aby byla zachycena specifi¢nost ocenovaného nemovitého majetku. Rozdil
v cenové Urovni byl zohlednén pomoci koeficientu prepoctu vychazejiciho vyvoje ristu cen
stavebnich pozemkd. Vysledna porovnavaci hodnota pozemk( Nemovitosti byla stanovena
vynasobenim celkové vymeéry a stanovenou jednotkovou cenou.

Hodnota Nemovitosti byla stanovena metodou odpoctu nakladd. Nejprve byla urcena
hodnota pozemkd Nemovitosti jako nezastavénych a poté byly odecteny naklady spojené
s odstranénim stavajicich staveb. Naklady na demolici byly stanoveny dle cenikd
spolecnosti RTS a vlastni analyzy cen skladkovného a zahrnovaly naklady na demolici,
premisténi suti na skladku a skladkovné. Po odecteni téchto nakladd od hodnoty pozemku
byla urcena vysledna hodnota Nemovitosti.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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6 Zaver

Na zakladé pouzitych podkladi a predpokladd uvedenych v tomto znalecké posudku dospél
Zhotovitel k zavéru, Ze trzni hodnota pozemk( parc. ¢. 2274/15, parc. ¢. 2274/16, parc. C.
2274/17, parc. €. 2274/18, parc. C. 2274/19, parc. €. 2275/3 a parc. €. 2275/1, vCetné soucasti a
prislusenstvi, v katastralnim Uzemi (k. 0.) Strasnice, obec Praha, list vlastnictvi (LV) . 2476, ve
vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro
Méstskou cast Praha 10, k datu ocenéni 9. 5. 2025 cini:

31732 tis. K¢

(Slovy: tficet jedna milion( sedm set tficet dva tisic korun ceskych)
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7 Ostatni skutecnosti

(i.)  Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepribral konzultanta.

(ii.)  Odména Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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8 Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Ing. Radkou Chaloupkovou, znalcem zapsanym v seznamu znalcu
vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti. 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 vySe najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bremen), ocenovani podniku
(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 poloZzky 040604/2025.

Znalecky posudek vyhotovila a pripadna vysvétleni poda:
Ing. Radka Digitalné podepsal
Ing. Radka

C ha IO u p ko Chaloupkova, Znalec

Datum: 2025.05.28

Vé, Znalec 183s500+0200

Ing. Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

Ing, Pavel Digitalné podepsal

Ing. Pavel Tima,

Tdma, Ph.D.

Datum: 2025.05.28

Ph.D. 19:16:07 +02'00'

Podpis za znaleckou kancelar:

Ing. Pavel Tima, Ph.D.
predseda predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:

PKF APOGEO Digitalné podepsal

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

Znalecka Datum: 2025.05.28

kancelar 19:15:42 +02'00'

V Praze dne 27. 05. 2025

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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9 Pfilohy

Pfiloha ¢. 1: Castecny vypis katastru nemovitosti, LV ¢. 2476, k. (. Strasnice, obec Praha
prokazujici stav evidovany k datu 9. 5. 2025
Priloha ¢. 2: Fotodokumentace Nemovitosti ze dne 9. 5. 2025
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Priloha €. 1: Casteény vypis katastru nemovitosti, LV €. 2476, k. 0. Strasnice, obec Praha prokazujici stav
evidovany k datu 9. 5. 2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 05.05.2025 00:00:00

Chec: 554782 Praha

Ckres:
Fat.azemi: 731943 Strasnice List wlastnictvi: 2476
V kat. nuzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadé
L Vlastnik, opravnany Identifikdtor Podil
Vlastnicks pravo

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

5w

nd spréva nemovitosti we wvlastnictvi obce
Méstska ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 00063941
10000 Praha 10

CASTECNY VYPIS

B
Vimera [mZ] Druh pozemku Zplisob vyufiti Zplisob ochrany
246 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvoil uzemi
stavbas: bez &p/de, obdé.vvb.
11 na pozemku p.&.: 227415
125 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvorl uzemli
Strasnice, &.p. 1970, byt.dim

T LE.: 227416
124 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvorl uzemli
Strasnice, &.p. 1969, byt.dim
ogemku p.&. s 2274717
173 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori uzemi
StrasSnice, &.p. 1968, byt.dim
ozemku p.&.: 2274718
B84 zastavéna plocha a spoledny dvar pamatkové chranéné
nadvoil uzemi
381 ostatni plocha zeleh pamatkové chranéné
uzemi
2275/3 13 ostatni plocha zeleh

Z&sti B - Bez zapisu

Bl VEcnéd prava slouZici we prospéch n

C VEcnd prava zat®Zujici nemovitosti v &&sti B v&etnd souvisejicich adaift

Typ v=tahuo

0 Vécné bfemenc (podle listiny)
umisténi stavby planarenského zafizeni
pravo pfistupu a vijezdu za uUdelem zajifténi provozu, UdrZby, oprav a stavebnich dprav a
provadét Upravy za Udelem vymeny, modernizace nebo zlepZeni vykonnosti, véetné
odstranéni, dle ¢élanku III. a GP 3905-102/2015
Cpravnéni pro
Prazska plynarenska Distribuce, a.s., ¢len koncernu
Praiska plynarenska, a.s., U plynarny 500/44, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 27403505
Povinnost k
Parcela: 2275/1
IListinz Smlouva o zFizenl vécného bfemene - bezuplatna &.sml.2016/0MP/0018 =ze dne

11.01.2016. Pravni udinky zapisu k okamZiku 28.01.2016 12:40:07. Zapis proveden
n : = I CR

stro

tni spra a

+ Czemnim cbwodn, we kberém vykonarva

i tifad pro hlavni mésto Frahu, FKatastrilni pracowi

=trana L

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 09.05.2025 00:00:00
Ckres: Clhec: 554782 Praha
Eat.azemi: 731943 StrasSnice List wlastnictvi: 2476
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné cliselné fFadé

Typ v

dne 22.02.2016.
V-6129/2016-101

Poradi k 28.01.2016 12:40

0 Vécné bfemeno (podle listiny)
prave umisténl a provozovanl rozvedného tepelného zarizeni, blizZe specifikovano v
&lanku 8. souhlasného prohlaSeni, dle g. pl. 3741-20/2014
Oprdvnéni pro
Prazska tepléren§kéua.5., Radlicka 3647152, Radlice,
15800 Praha 5, RC/ICO: 45273600
Povinnost k
Parcela: 2274719, Parcela: 2275/1

Listins Souhlasné prohlasenl o veniku prava ze zakona ¢.sml. 2017/0MP/1467 ze dne
22.01.2018. Pravni ucéinky =zapisu k ockamziku 23.05.2018 10:07:51. Zapis proveden

dne 18.06.2018.
V-34847/2018-101

Poradi k 23.05.2018 10:07

D Poznédmky a dal3i obdobné udaje

1

PR -
calu

Typ v=

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 2274716, Parcela: 2274/17, Parcela: 2274/18, Parcela: 2274/19, Parcela:
2275/1

Plomby & upozornsni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 53 odst.1l.

POLVE:1437/2000 Z-4301437/2000-101
Pro: Méstska Sast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 RS/IC0: 00063941
Praharlnv
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00D&E4581
Praha 1

o OhlasSeni mésta o svéfeni majetku méstské Gasti €.j.:P10-059614/2007 ze dne 28.05.2007.
Z-52197/2007-101

Pro: Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, StrasSnice, 10000 RS/ICO: 00063941

Praha 10
o Souhlasné prohldfeni o nabyti do vlastnictvi (zak.&.172/1991 Sb.) P10-055038/2007 ze dne
31.05.2007.
Z-52197/2007-101
FPro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/ICO: 00064581
Praha 1

o Protokol o rozdéleni majetku dle zak. &is. 172/19915b. -PVZ 550/1996.

o v @zemnim obvodu, ve kierém vykondvd stdtni sprivu kata

Nemovitosti J
Fatastrilni 7fad pro hlavni m&sto Prahu, Katassralni pracoviitZ Praha, kod:

strana I
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 059.05.2025 00:00:00
Ckres: Chec: 554782 Praha
Fat.dzemi: 731943 Strasnice List wlastnictvi: 2476
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Z-67605/2008-101

Fro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/IE0: 00064581
Praha 1
Méstska Sast Praha 10, Vinohradska 3218/169, StraSnice, 10000 00063941
Praha 10

o Souhlasné prohlaseni o nabyti do wvlastnictvi (zak.&.172/1991 5b.) ze dne 02.12.2008.
Z-2440/2009-101

Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/ICO: 00064581
Praha 1

o Ohlasenl mésta o svérenl majetku mestské Gasti P10-034139/2010 ze dne 29.04,2010.
Z-36514/2010-101

Pro: Méstska c¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, StraSnice, 10000 R&/ICO: 00063941
Praha 10

o Smlouva kupni =ze dne 23.07.2012. Pravnl ucéinky vkladu prava ke dni 12.10.2012.
V-44266/2012-101
Fro: Méstskd Sast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Stradnice, 10000 RS/IE0: 00063941

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

F Vztah bonitevanych pudné skologickych jednotek (BPEJ) k parcelam — Bez zapisu

sti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprédvu katastru nemovitos

Hatastralni urad pro hlawvni mésto Prahu, Katastrialni pracoviité Praha, kod: 101.

Vwhotoveno: 15.05.2025 14:51:56
- 5CD
Rizeni PUI i evcecanrnnnnns

PouZeni: Udaje katastru lze ufit pouze k G2elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminek obecného nafizeni

= .czf.

hrané oscbnich tdajt. Podrobnosti viz https://cuzk.go

v tzemnim sbvoduo, we kterém vrkond ni sprdvo katastro nemovi

Nemovitossi

Eatastralni dfad pro hlawvni mésto Prahu, Katastralnili pracovi®té Praha, kod: 10L.

=trana 2
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* fia

Pohled na budovu s ¢.p. 1968 z ulice

Priloha €. 2: Fotodokumentac Nemovitosti ze dne 9. 5. 2025

Cernokostelecka

€. 2274/19

Pohled na budovu s ¢.p. 1970 z pozemku parc.

Pohled na budovy s ¢.p. 1968 a C.p. 1969

09/05/2025

Pohled na budovu s ¢.p. 1970 ze
sousedniho pozemku parc. €. 2274/4

ST

‘ Pohled na budovu s ¢.p. 1969 z pozemku parc.

€. 2274/19

09/05/2025

z pozemku parc. ¢. 2274/19

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR
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Vpravo budova bez ¢.p./C.e., ktera je Budova bez E.p./é.., ktera je soucasti

soucasti pozemku parc. ¢. 2274/15 pozemku parc. ¢. 2274/15

<3 v

09/05/2025 o e Ne 09/05/2025

Budova bez C.p./cC.e., ktera je soucasti
pozemku parc. €. 2275/2 ciziho vlastnika -
k ni zajistén pristup pres Nemovitosti pomoci
vécného bremene

09/05/2025

Bova .p. 1970 Fasada objektu

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 59
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) { 09/05/2025
‘Budova bez ¢.p./¢.e., ktera je soucasti
pozemku parc. ¢. 2274/15

Budova C.p. 1968

09/05/2025 It

Fasada objektu - detail na opotrebena okna Fasada objektu - trhliny
Zdroj: podklady ziskané mistnim Setfenim Nemovitosti

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelaF jmenovana 60
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