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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otdzka a predmét znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty vymezenych ¢asti nasledujicich
pozemkd, viz Tabulka 1.

Tabulka 1: Identifikace Predmétu ocenéni
Svérena sprava

Vlastnické pravo nemovitosti ve vlastnictvi Dale také jako
obce

2476 4021/2

2476 4021/7

2476 4021/25 HLAVN{ MESTO PRAHA, Méstska cast Praha 10,
Marianské namésti 2/2, Vinohradska 3218/169, |, Nemovitost 1
2476 4021/26 | Staré Mésto, 11000 Praha 1 | Strasnice, 10000 Praha 10

2476 4021/29

Praha Strasnice
2476 4021/30
2435 4021/21 RP VyzZlovska, s.r.o., -
Myslikova 174/23, Nové ,Nemovitost 2
2435 4021/23 Mésto, 11000 Praha 1 -
Albert Ceska republika,
2472 4024/1 s.r.o., Radlicka 520/117, - ,Nemovitost 3“

Jinonice, 15800 Praha 5

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani.
Dohromady dale také jako ,,Predmét ocenéni.

Identifikace jednotlivych pozemkd, jejich prifazeni k nemovitostnim celkim (,,Nemovitost 1% az
»,Nemovitost 3%) a specifikace vlastnickych vztah( vychazeji zc¢asteCnych vypisl z katastru
nemovitosti a z vykresové dokumentace poskytnuté Zadavatelem, v niZ jsou dotcené parcely graficky
vyznaceny a rozdéleny dle Gcelu majetkopravniho vyporadani. Zhotovitel se s uvedenymi dokumenty
seznamil a pro Ucely tohoto znaleckého posudku pracuje s vymérami a vymezenim pozemku tak, jak
jsou uvedeny v téchto podkladech. Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny viz Priloha €. 1, Priloha
¢. 2 a Priloha €. 3, vykresova dokumentace je soucasti priloh - Priloha €. 4 a Priloha €. 5Priloha ¢. 5
tohoto posudku.

1.2 Ucel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan pro Gcely smény.

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

Zadavatel nesdélil Zhotoviteli zadné specifické skutecnosti, které mohou mit vliv na presnost

znaleckého posudku.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 4
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1.4 Zpracovatelé znaleckého posudku

Znalecky posudek sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 5
Ministerstvem spravedIinosti CR
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2 Vycet podkladi

Zhotovitel prFi zpracovani znaleckého posudku vychazi z podklad( poskytnutych Zadavatelem,
z verejné dostupnych dat a z informaci ziskanych na mistnim Setreni.

Mistni Setreni Predmétu ocenéni bylo provedeno zastupcem Zhotovitele dne 6. 6. 2025. Zastupce
Zhotovitele prosel ocenované nemovitosti, zjistil jejich aktualni stav a poridil fotodokumentaci.

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

/ PDF soubor snazvem ,SKA_MAJETKOPRAVNI_ P10_VS_INV_SML-A_ 250214_vc_4021-2_
bez_chodniku_Vyzl-3%, jedna se o vykresovou dokumentaci - graficka situace s oznacenim
pozemkU a jejich vymér, zakreslena na podkladu katastralni mapy; zpracovano pro Gcely
majetkopravniho vyporadani, datum Unor 2025 (viz Priloha C. 4);

/ PDF soubor snazvem ,SKA_MAJETKOPRAVNI_P10_ VS_INV_ SMLB_ 250214 _s_
trojuhel.pod_chodnikem (002)“, jedna se o vykresovou dokumentaci - graficka situace s
oznacenim pozemk( a jejich vymér, zakreslena na podkladu katastralni mapy; zpracovano
pro ucely majetkopravniho vyporadani, datum Unor 2025 (viz Priloha ¢. 5);

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

s/ Casteény vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2435, katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025 (viz Priloha ¢. 2);

s Céasteny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2472, katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025 (viz Priloha ¢. 3);

s Casteény vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2476, katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025 viz Priloha ¢. 1);

/ Uzemni plan hl. mésta Prahy;

/ Kupni smlouva, Cislo rizeni V-67027/2024-101, prodavajici: Ing. Vit Razga a Ing. Eva Razgova,
kupujici: Ing Pavel Kostrounek a Eva Kostrounkova, predmétem prodeje/koupé: pozemky
parc. €. 4241/7, 4241/30, 4240, 4241/1 a 4241/35, vse v podilu 1/1, a dale pozemky parc.
€. 4241/31 a 4241/28, oba v podilu 3/7, zapsané na LV ¢. 3694, k. (. Strasnice, obec Praha,
smlouva z listopadu 2024";

/ Kupni smlouva, Cislo Fizeni V-32934/2025-101, prodavajici: obchodni firma BRETTON ING
s. r. 0., sidlo: Bél¢icka 2841/13, Zabéhlice, 141 00, Praha 4, Ceska republika ICO: 246
85 658; kupujici: obchodni firma PRAGOCLIMA spol. s. r. o., sidlo U trati 3134/36a,
Strasnice, 100 00, Praha 10 Ceska republika, pfedmétem prodeje/koupé: pozemky

' Smlouva je ulozena v elektronickém archivu Zhotovitele.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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parc. ¢. 1653/3, zapsany na LV ¢. 11387, k. 0. Strasnice, obec Praha, smlouva z kvétna
2025%;

Mapa hl. mésta Prahy;
Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.

Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva

primyslu a obchodu CR, Ministerstva financi CR, Ceského statistického Gradu (CSU), z internetovych

stranek realitnich server( a z dalsich zdroj zverejnénych na internetu. Zhotovitel ¢erpal zejména

z nasledujicich internetovych stranek:

/

2.1

http://www.czso.cz/

http://www.justice.cz/

https://www.mapy.cz/

https://www.sreality.cz/

HB Index, Hypotecni banka, dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/

Databaze casovych rad ARAD, dostupné z:
https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm

Pouzita literatura

MALY, B. Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha: CKOM, 2008. 23 s.
Pfednasky Ing. Bedficha Malého pro Institut ocefiovani majetku pfi VSE.
PFednasky Ing. Zbyfika Zazvonila pro Institut ocefiovani majetku pFi VSE.

ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Ocenovani nemovitosti trzni hodnotou. Praha: Institut
ocefovani majetku pfi VSE, 2013. 22s.

ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS s.r.o., Praha, 2006, 313 pp.

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. Vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. 790s.

DUSEK, David. Zaklady ocefovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2020 155s.

CSOB Index bydleni, dostupné z: Tiskové zpravy | CSOB;

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

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

2 Smlouva je ulozena v elektronickém archivu Zhotovitele.
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/ Colliers: Zprava z 20. 01. 2025 CEE Report | Highlights 2024 and Predictions 2025

/ Colliers | CEE Highlights 2024 and Predictions 2025;

Legislativa:
/ Zakon €. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

/  Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.

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

/ Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych Ustavech.
/ Vyhlaska o vykonu znalecké c¢innosti ¢. 503/2020 Sb.

/ Vyhlaska o znalecném ¢. 504/2020 Sb.

/ Vyhlaska ¢. 505/2020 Sbh., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych oborl, jind osvédéeni o odborné zpUsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi
komorami a specializaéni studia pro obory a odvétvi.

2.2 Seznam pouzitych zkratek a pojma

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

Tabulka 2: Prehled zkratek a pojm0

Zkratka Definice ‘
Hk.ou.« Katastralni tzemi.
wparc. ¢.“ Parcelni ¢islo.
LLV¢ List vlastnictvi.
,,CNB“ Ceska narodni banka.
LARAD Databaze ¢asovych rad CNB.

Pozemky parc. ¢. 4021/2, parc. €. 4021/7, parc. ¢. 4021/25, parc. ¢. 4021/26, parc. C.
,Nemovitost 1% 4021/29 a parc. ¢. 4021/30, vse v katastralnim Gzemi Strasnice, obec Praha, zapsané na
listu vlastnictvi €. 2476, resp. jejich vymezené Casti.

Pozemky parc. ¢. 4021/21 a parc. €. 4021/23, vSe v katastralnim Gzemi Strasnice, obec

»Nemovitost 2 Praha, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2435, resp. jejich vymezené Casti.

Pozemek parc. €. 4024/1 v katastralnim Gzemi Strasnice, obec Praha, zapsany na listu

»Nemovitost 3 vlastnictvi ¢. 2472, resp. vymezena Cast.

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Nalez

3.1 Obecna konfrontace dat a postup

Zhotovitel pro zpracovani znaleckého posudku shromazduje data z verejné dostupnych zdrojd.
Zdrojem pro verejna data jsou vlastni archivy zdroji Zhotovitele, historické posudky, verejné
dostupné analyzy ministerstev & CSU3, Trend report ARTN*a dal$i 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 datdm.

3.2 Overeni dat od Zadavatele

Zhotovitel za G¢elem stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni vyzadal od Zadavatele potrebné podklady,
u nichz provedl ovéreni jejich vérohodnosti. Kompletni vycet podkladu je uveden v kapitole 2 Vycet
podkladu.

Majetkopravni vykresova dokumentace (prvni a druha cast) - Vykresova dokumentace je
zpracovana pro ucely posouzeni a vyporadani majetkopravnich vztah( k pozemkim v katastralnim
Uzemi Strasnice, obec Praha. Jedna se o grafické prilohy zakreslené na podkladu katastralni mapy s
vyznacenim parcel a jejich vymér, vyhotovené k datu Unor 2025. Uvedené dokumenty mél Zhotovitel
k dispozici, seznamil se s jejich obsahem a neshledal v nich nedostatky ¢i zmatecnosti. Zhotovitel
overil vyméry jednotlivych pozemku uvedenych v této dokumentaci, a to ve vztahu k polozené
odborné otazce a vymezenému predmétu ocenéni, pricemz dale ve znaleckém posudku pracuje s
vymérami tak, jak jsou v této dokumentaci uvedeny.

3.3 Overeni verejne dostupnych dat

Castecné vypisy z katastru nemovitosti - Jedna se o ¢astecné vypisy z katastru nemovitosti pro listy
vlastnictvi (LV) €. 2476, LV C. 2435 a LV ¢. 2472, vSe pro katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha,
vyhotovené k datu 6. 6. 2025 Katastralnim Gradem pro hlavni mésto Prahu. Zakladni informace
uvedené ve vypisech z katastru nemovitosti jsou v souladu se skute¢nym stavem zjisténym pri mistnim
Setreni. Dale Zhotovitel vypisy z katastru nemovitosti neprezkoumaval, pricemz nezpozoroval zadné
nestandardni skutec¢nosti, a to v souladu s rozsahem své odborné plisobnosti.

3 Cesky statisticky Grad.
4 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
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Kupni smlouvy - Kupni smlouvy byly pouzity pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni v ramci
porovnavaci metody. Ze smluv byly pouzity predevsim informace ohledné identifikace nemovitosti
(parc. ¢., k. U. a prip. vyméra), kupni cena a datum realizace. Identifikaci nemovitosti a datum
realizace transakce Zhotovitel vzdy provéril nahledem do evidence katastru nemovitosti. Smlouvy
obsahuji zakladni nalezitosti pro uzavreni smlouvy (Cislovani stran, oznaceni smluvnich stran,
vymezeni predmétu smlouvy, trvani a ukonceni smlouvy, misto na podpisy atd.). Dale Zhotovitel
smlouvy neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencem:i.

Mapa hl. mésta Prahy - Mapa hl. mésta Prahy byla Zhotovitelem prevzata z internetovych stranek
mapy.cz. Zhotovitel mapu nerozporoval, koresponduje se skutecnym stavem zjisténym pri mistnim
setreni.

Uzemni plan hl. mésta Prahy - Zhotovitel &erpal informace z Gzemniho planu hl. mésta Prahy
a neshledal v Uzemnim planu hl. mésta Prahy nedostatky ¢i zmatecCnosti 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 cCerpany z éastecného vypisu z
katastru nemovitosti LV . 2476, Castecného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2435 a castecného
vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2472, vSe pro katastralni (zemi Strasnice, obec Praha,
vyhotovenych ke dni 6. 6. 2025.

Pro popis Pfredmétu ocenéni budou vyuzity informace ziskané na mistnim Setreni. Pri popisu polohy
a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet z verejné dostupnych informaci a mapovych
aplikaci.’ Dale bude pouzita mapa platného Uzemniho planu hl. mésta Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti vychazel Zhotovitel z odbornych a verejné dostupnych
datovych zdrojl, zejména z analyzy trhu stavebnich pozemku publikované Hypotecni bankou, dale z
databaze casovych fad Ceské narodni banky ¢ (ARAD), z ukazateli CSOB Indexu bydleni’
a z analytickych vystupt spolecnosti Colliers®.

Na zakladé popisu pristupl pouzivanych pri ocefiovani nemovitého majetku bude stanovena vhodna
metoda trzniho ocenéni a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

> Zhotovitel ve vystupu znaleckého posudku pouzil primarné data z portalu www.mapy.com a www.google.com/maps/.
6 Dostupné z: https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm.

7 Dostupné z: https://www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni.

8 Dostupné z: https://www.colliers.com/cs-cz.
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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 (cely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 U&el 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 posudku 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 zGCastnénych 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.

3.6 Rozhodneé datum

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je povazovano datum 6. 6. 2025.

3.7 Vymezeni pojmi cena a hodnota

Pojmem hodnota se rozumi trzni hodnota dle standardi 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 uskutec¢néné v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni.“

3.7.1 Paojmy definice trzni hodnoty dle IVS 2025 (vlastni zpracovani)

/ ,...odhadovana 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 c¢astka, nikoli predem urcena castka nebo skutecna prodejni cena,

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

/ ,...ochotnym kupujicim...“ - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,

°International Valuation Standards 2025, str. 24-25 (General Standards - IVS 102 Bases of Value).

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 11
Ministerstvem spravedIinosti CR



EZ/\POGEO

/ ,...ochotny prodavajici...“ - prodavajici neni prili$ dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,
/ ,...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),

(13

/ slovy ,,...po nalezitém marketingu...“ se rozumi, ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplGsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlep$i cenu primérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

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

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

3.7.2 Cena obvykla a trzni hodnota dle Zak. ¢. 151/1997 Sb. v platném zneni10

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

,,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢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 uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.

19Zakon o ocenovani majetku.
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Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gc¢astnici smény jsou osobami, které

mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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4 Posudek

4.1 Identifikace Nemovitosti 1

Nemovitost 1 tvori pozemky parc. ¢. 4021/2, parc. ¢. 4021/7, parc. ¢. 4021/25, parc. ¢. 4021/26,
parc. ¢. 4021/29, parc. €. 4021/30, vSe k. U. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 2476
vyhotoveném k 6. 6. 2025. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky Nemovitosti 1 vedeny jako
ostatni plocha, a to s rGznym zplsobem vyuziti - konkrétné jako zelen, jina plocha, manipulaéni
plocha a ostatni komunikace. Celkova vyméra téchto pozemki dle katastru nemovitosti ¢ini 2 980
m2, pricemz vyméra zohlednéna pro Ucely tohoto znaleckého posudku (dle zadani) cini 2 025 m2.
Cast pozemki se nachazi v pamatkové chranéném (zemi.

Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti 1

Svérena sprava Vyméra Dle

k. G. LV | Parc. C. Vlasrt;\j(c)ke nemovitosti ve  dle KN  zadani o[;:;::ku %/p:j;?t? OZcphursaonb
P vlastnictvi obce  (m?)  ZP (m?) P Y Y
ostatni pamatkové
2476 | 4021/2 1301 836 zelen chranéné
plocha , s
Gzemi
ostatni pamatkové
2476 | 4021/7 102 103 jina plocha | chranéné
plocha g s
Gzemi
HLAVNI o a ,
2476 |4021/25|  MESTO Méstska Cast 492 po| ostatn zeleft
Praha 10, plocha
PRAHA, : .
" L Vinohradska
Praha | Strasnice Marianské
namésti 2/2 3218/169,
VPN Strasnice ostatni | manipulacni
2476 |4021/26 | Staré Mésto, ¢ 450 443
11000 Praha 1 10000 Praha 10 plocha plocha
2476 | 4021/29 195 173| oSt 1504 blocha
plocha
2476 | 4021/30 440|  401| ostatm |~ ostatni
plocha | komunikace
Vyméra 2980| 2025

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

4.1.1 lIdentifikace vlastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k. 0. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 je Nemovitost 1 ve vlastnictvi:

Vlastnické pravo:

HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 000 64 581.

Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, 1CO: 000 63 941.
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4.1.2 Majetkopravni vztahy

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, k. (. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 nejsou v casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti 1 Zadna opravnéni.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, k. . Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 jsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti 1
nasledujici omezeni:

/ Vécné bremeno (podle listiny) s pravem chize a jizdy vSemi nemotorovymi i motorovymi
vozidly a zemnimi stroji obéma sméry dle clanku Ill. smlouvy;

/ Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi stavby schodisté, pravo vstupu na pozemek
za UcCelem uzivani a oprav schodisté v rozsahu GP ¢. 3231-9/2011 dle €L. Ill. smlouvy;

/ Vécné bremeno (podle listiny) spocivajici v pravu umisténi, provozovani, provadéni
kontroly, Udrzby a oprav rozvodného tepelného zarizeni a pravo pristupu k nému dle ¢l. 8.
souhlasného prohlaseni a v rozsahu GP ¢. 3736-20/2014;

/  Vécné brfemeno (podle listiny) pravo umisténi zafizeni, vstupu a vjezdu za Ucelem
zabezpecovani provozu a provadéni oprav a Udrzby dle ¢l. Ill. smlouvy v rozsahu GP C.
3920-009028/2015.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k. . Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025 je uveden v prilohové casti tohoto znaleckého posudku, viz Priloha ¢. 1.

4.2 Identifikace Nemovitosti 2

Nemovitost 2 tvori pozemky parc. €. 4021/21 a parc. €. 4021/23 jehoz soucasti je stavba €. p. 3130
objekt k bydleni, vse k. 0. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 2435 vyhotoveném k datu
6. 6. 2025. Celkova vyméra téchto pozemku dle katastru nemovitosti ¢ini 1 641 m2, pri¢emz vyméra
zohlednéna pro Ucely tohoto znaleckého posudku (dle zadani) ¢ini 317 mz2.

Tabulka 4: Identifikace Nemovitosti 2

-y 2 g Vyméra e s o
Obec Katastralni LV | Parc. & Vlastnické pravo DEICRENE dle KN dle Druh Zpusob | Zpusob
tuzemi C P jako ) zadani ZP | pozemku | vyuziti | ochrany
(m?) ,
2435 | 4021/21 | RP Vyzlovska, 84 18 ostatnl | el
p plocha
s.r.o., Myslikova <
Praha | Strasnice 174/23, Nové Nemovitost 2 zastavéna ;1 3%"
2435 | 4021/23 Mésto, 11000 1557 299 plocha a bi kt,k
Praha 1 nadvori | OJeKt*
bydleni
Vyméra 1641 317

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.
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4.2.1 lIdentifikace vlastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. 0. Strasnice, obec Praha

ze dne 6. 6. 2025 je Nemovitost 2 ve vlastnictvi:

Vlastnické pravo:

RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Nové Mésto, 11000 Praha 1, ICO: 271 74 581.

4.2.2 Majetkopravni vztahy

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. . Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 jsou v cCasti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti 2 nasledujici opravnéni:

/ Vécné bremeno (podle listiny) s pravem chiize a jizdy vSemi nemotorovymi i motorovymi
vozidly a zemnimi stroji obéma sméry dle clanku Ill. smlouvy;

/ Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi stavby schodisté, pravo vstupu na pozemek
za Ucelem uzivani a oprav schodisté v rozsahu GP ¢. 3231-9/2011 dle cl. Ill. smlouvy;

Dle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. . Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 je v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedeno k Nemovitosti 2

nasledujici omezeni:

/ Zastavni pravo smluvni - pohledavky ve vysi 34000000 K¢ s prislusenstvim, vzniklé do
08.04.2036, budouci pohledavky do vyse 34 000 000 K¢, vzniklé do 08.04.2036.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. (. Stra3nice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025 je uveden v prilohové casti tohoto znaleckého posudku, viz Priloha ¢. 2.

4.3 Identifikace Nemovitosti 3

Nemovitost 3 tvori pozemek parc. ¢. 4024/1 jehoz soucasti je stavba C. p. 2239 obc. vybaveni,
k. (. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV €. 2472 vyhotoveném k datu 6. 6. 2025. Celkova
vyméra pozemku dle katastru nemovitosti ¢ini 2 141 m2, pricemz vyméra zohlednéna pro Gcely
tohoto znaleckého posudku (dle zadani) ¢ini 129 m2.

Tabulka 5: Identifikace Nemovitosti 2

Vyméra
dle Druh ZpUsob ZpUsob
zadani ZP  pozemku vyuziti ochrany

(m?)

Vyméra
dle KN
(m?)

Vlastnické Dale také

LV | Parc. €. , X
pravo JELG)

Albert Ceska
republika, zastavéna €. p. 2239; pamatkové
Praha | Strasnice | 2472 | 4024/1 S'r's"ib?ff;mka Nem°3"‘t°St 2141 129| plocha a Ob;‘;‘;’;aého chranéné
L ) nadvori ; Gzemi
Jinonice, 15800 vybaveni
Praha 5
Vyméra 2141 129

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.
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4.3.1 lIdentifikace vlastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2472, k. (. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 je Nemovitost 2 ve vlastnictvi:

Vlastnické pravo:

Albert Ceska republika, s.r.o., Radlicka 520/117, Jinonice, 15800 Praha 5, ICO: 440 12 373.

4.3.2 Majetkopravni vztahy

Dle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2472, k. . Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 nejsou v casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti 2 Zadna opravnéni.

Dle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2472, k. . Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 nejsou v Casti C (vécna prava zatéZujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti 2
zadna omezeni.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2472, k. 4. Stradnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025 je uveden v prilohové casti tohoto znaleckého posudku, viz Priloha ¢. 3Priloha ¢. 3.

4.1 Popis Predmetu oceneni

Zhotovitel provedl dne 6. 6. 2025 mistni Setfeni za (celem ovéreni stavu a vyuZziti pozemkd
tvoricich Pfedmét ocenéni. Na zakladé mistniho Setfeni a dostupnych podklad( Zhotovitel
konstatuje, Ze ocenované pozemky netvori jeden kompaktni souvisly celek, ale predstavuji nékolik
prostorové oddélenych ¢asti s rozdilnym charakterem a zplGsobem vyuziti.

/ Nemovitost 1 (tj. pozemky s parc. ¢. 4021/2, 4021/7, 4021/25, 4021/26, 4021/29 a
4021/30, vse v k. U. Strasnice) predstavuje soubor pozemku lokalizovanych v okoli
maloobchodniho arealu pri ulicich Vyzlovska a Goyova. Pri mistnim Setreni provedeném
dne 6. 6. 2025 a na zakladé ortofoto mapy bylo zjisténo, Ze se jedna prevazné o zpevnéné
nebo zatravnéné plochy navazujici na stavajici komercni zastavbu. Pozemky
parc. ¢. 4021/2 a 4021/7 jsou travnaté plochy, které zaroven slouzi pro pohyb osob v ramci
arealu. Pozemek parc. ¢. 4021/25 slouzi jako manipulacni plocha a zaroven vjezd do
podzemni garaze, resp. skladu, ktery je soucasti budovy ¢. p. 3130; objekt k bydleni.
Pozemek parc. ¢. 4021/26 tvori travnatou narozni plochu se vzrostlymi stromy pri krizeni
ulic Vyzlovska a Goyova. Pozemky parc. ¢. 4021/29 a 4021/30 slouzi jako provozni a
manipulacni zazemi navazujici na zasobovaci prostory a vjezdy ke stavbam obcanské
vybavenosti. VSechny pozemky jsou nezastavéné, nejsou oploceny a jsou volné pristupné.

/ Nemovitost 2 je tvorena pozemky parc. €. 4021/21 a 4021/23 (k. . Strasnice). Pozemek
parc. ¢. 4021/21 je nezastavény, s travnatym porostem a naletovymi krovinami, bez
oploceni, volné pristupny. Naopak pozemek parc. ¢. 4021/23 je zastavén budovou ¢. p.
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3130 objekt k bydleni, ktera k rozhodnému datu slouzi ke komercnim Géelim, pri¢emz pri

mistnim Setreni byla v objektu identifikovana provozovna JYSK.

/ Nemovitost 3, tvorena pozemkem parc. ¢. 4024/1 (k. U. Strasnice), je zastavéna budovou
C. p. 2239; stavba obcanského vybaveni, kde jsou umisténé provozovny. Dle mistniho
Setfeni a verejné dostupnych podkladd se na pozemku nachazi objekt obcanské
vybavenosti slouzici maloobchodni Cinnosti. Vstup a zasobovani objektu je umoznéno ze
zpevnénych ploch na navazujicich parcelach.

4.2 Poloha

Predmét ocenéni je tvoren souborem nékolika pozemkd, které se nachazeji v méstské casti Praha
10 - Strasnice, konkrétné mezi ulici Vyzlovska a ulici Goyova. Verejna doprava (tramvajova a
autobusova zastavka i stanice metra ,,A“ - Skalka) je v bezprostredni blizkosti Predmétu ocenéni.

V obci je veskera obcanska vybavenost.

Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Pfedmétu ocenéni v ramci hl. mésta Prahy
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Obrazek _1: Ortofoto ma

pa Nemovitosti 11
oy =

" Pozemky zapsané na Castecném LV €. 2476, k. (. Strasnice vyhotoveném ke datu 6. 6. 2025.
2 pozemky zapsané na Castecném LV €. 2435, k. (. Strasnice vyhotoveném ke datu 6. 6. 2025.
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4.3 Vyuziti plochy dle uzemniho planu

Predmét ocenéni se dle Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy nachazi na plose SV - J - vseobecné
smisené a SMJ - smisené méstského jadra.

Obrazek 7: Vyrez z izemniho planu hlavniho mésta Prahy Pfredmétu ocenéni
/ g [
Ay ¥R

3237150
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3 Pozemky zapsané na Castecném LV €. 2472, k. (. Strasnice vyhotoveném ke datu 6. 6. 2025.
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SV - vSeobecné smisené

Hlavni vyuziti:

/ Plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkcnich staveb pro
bydleni, obchod, administrativu, kulturu, verejné vybaveni, sport a sluzby, pri zachovani

polyfunkcnosti Uzemi.
Pripustné vyuziti:

/ Polyfunkéni stavby pro bydleni a obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim,
s prevazujici funkci od 2. nadzemniho podlazi vyse (napr. bydleni ¢i administrativa
v pripadé vertikalniho funkéniho ¢lenéni s obchodnim parterem), obchodni zarizeni
s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 8 000 m2, stavby pro administrativu,
kulturni a zabavni zarizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci a vysokoskolska zarizeni,
mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zarizeni, zarizeni socialnich sluzeb,
zarizeni verejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zarizeni, stavby pro verejnou
spravu, sportovni zafizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, hygienické stanice, veterinarni
zarizeni v ramci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni, Cerpaci stanice pohonnych
hmot bez servisi a opraven jako nedilnd cast garazi a polyfunkénich objektd, stavby,
zarizeni

a plochy pro provoz PID, malé sbérné dvory.

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

/ Parkovaci a odstavné plochy, garaze.
Podminéné pripustné vyuziti:

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

/ Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.
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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 zptlsobem
v rozporu s cili a Ukoly izemniho planovani.

SMJ - smiSené méstského jadra

Hlavni vyuziti:

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

Pripustné vyuziti:

/ Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech, obchodni zarizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 20 000 m2, zarizeni verejného stravovani, ubytovaci
zarizeni, stavby pro administrativu, Skoly, Skolska, vysokoskolska a ostatni vzdélavaci
zarizeni, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, sportovni, kulturni, zabavni, cirkevni
zarizeni, zarizeni zdravotnicka a socialnich sluzeb, stavby pro verejnou spravu, nerusici
sluzby, zarizeni a plochy pro provoz PID.

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

/ Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.
Podminéné pripustné vyuziti:

/ Monofunkcni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim.
Vicelcelova zarizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zarizeni s hrubou podlazni
plochou neprevysujici 80 000 m2, hygienické stanice, zarizeni zachranného bezpecnostniho
systému, drobna nerusici vyroba, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisli a opraven
jako nedilna ¢ast garazi a polyfunkcénich objektd.

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

/ Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.
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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 zplsobem v
rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani.

4.4 Cenova mapa

Dle cenové mapy™ hl. mésta Prahy k datu 1.1. 2025 cini jednotkova cena Predmétu ocenéni
11 010 K&/m?2.

Obrazek 8: Vyrez z cenové mapy hlavniho mésta Prahy (referencni pozemek parc. ¢. 4021/2
CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK( HL. M. PRAHY

Zdroj: Cenova mapa hl. mésta Prahy.

4.5 Strategicka analyza

V nasledujicich kapitolach Zhotovitel provede analyzu relevantniho segmentu trhu, konkrétné
segmentu stavebnich pozemka.

4.5.1 Stavebni pozemky

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

4 Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/
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V nasledujicich odstavcich bude popsan vyvoj cen stavebnich pozemcich, a to od roku 2019
do prvniho Ctvrtleti roku 2025.

4.5.1.1 Vyvoj cen stavebnich pozemkd v prvnim ctvrtleti v roce 2025

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

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

Zprava ,,CEE Report - Highlights 2024 and Predictions 2025“ od spolec¢nosti Colliers potvrzuje, ze
rezidenéni trh z(stava i nadale robustni, pficemz poptavka v roce 2024 vyrazné vzrostla, a to i pres
vys$si Grokové sazby. Tento trend pokracuje i v roce 2025, pricemz developeri stale pripravuji nové
projekty. Dalsi rozsah vystavby vsak bude zaviset na urychleni stavebniho fizeni a zlepseni
infrastruktury. Na zakladé téchto trendi je oc¢ekavan i v roce 2025 pokracujici rist cen stavebnich
pozemku, pokud nedojde k vyraznému navy$eni nabidky a zrychleni procesu povolovani vystavby.

Nasledujici graf znazorfuje vyvoj indexové hodnoty dle CSOB Index bydleni stavebnich pozemkd
od prvniho ctvrtleti roku 2019 do prvniho Ctvrtleti roku 2025.

Graf 1: Vyvoj cen stavebnich pozemki dle €SOB Index bydleni, Q1 2025
350

300
250
200

150

INDEXOVA HODNOTA

100
50

0
Q1 Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q20Q3Q4 Q1 Q2Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

CTVRTLETI

Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB Hypotecni banka'®.

5> Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240819
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Alternativné sleduje vyvoj cen samostatnych pozemki ceska narodni banka (CNB) na zakladé
indext cen stavebnich pozemkU. Zdrojem dat je v tomto pripadé Cesky statisticky Urad vychazejici
z danovych priznani a z Gdajl realitnich kancelari, developerd, katastralnich a stavebnich Gradd.
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 mlzZe tento index poskytovat vyssi presnost vyvoje cen, jelikoz je zde vice
diverzifikovana datova zakladna.

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

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

Graf 2: Indexy cen stavebnich pozemk( CNB ARAD
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Zdroj: vlastni zpracovani dle databéaze ¢asovych fad ARAD, CNB.

4.5.1.2 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 prodeji na cenovou Uroven k datu ocenéni, tj. k datu 6. 6. 2025, tj. Q2 2025.
Zhotovitel pro pfepocet na cenovou Uroven k datu ocenéni pouZil CSOB Index bydleni, jelikoZ dle
Zhotovitele nejlépe popisuji vyvoj cen stavebnich pozemka.

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

Index obdobi, pro které je cena zjiStovana

Koeficient zdroje =
f J Index obdobi, pro které je cena znama
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Pro obdobi Q2 2025 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako primér poslednich

Etyf mezictvrtletnich zmén cen pozemki dle CSOB Index bydleni, tj. pridmér za obdobi Q2/2024 az

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

pozemku.

Tabulka 6: Indexy a koeficienty zdroje pro CSOB Index bydleni stavebnich pozemki

Obdobi ‘ Index Koeficient prepoctu ‘
Q2
2025 324,2 1,00
Q1 319,4 1,02
Q4 313,1 1,04
2024 Q3 308,8 1,05
Q2 302,7 1,07
Q1 300,9 1,08
Q4 298,8 1,08
Q3
2023 298,5 1,09
Q2 295,2 1,10
Q1 289,4 1,12
Q4 278,8 1,16
Q3
2022 266,8 1,22
Q2 254,6 1,27
Q1 240,9 1,35
Q4 228,2 1,42
Q3
2021 215,9 1,50
Q2 205,5 1,58
Q1 194,8 1,66
Q4 185,2 1,75
Q3
2020 179,5 1,81
Q2 173,1 1,87
Q1 168,2 1,93
Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB Index bydleni.
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4.6 Metody oceneéni

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 zjisStovana), na strané druhé
je vsak nezbytné prihlédnout k charakteristikAm ocenované nemovitosti (napr. druh a vyuziti
nemovitosti).

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

4.6.1 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 pripocitava hodnota pozemka.

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

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

4.6.2 Vynosovad metoda

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

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuZiti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otdzku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti ocekava prislusny trh. Pri subjektivnim ocenovani zjistujeme, jaké
vynosy ocekava konkrétni subjekt.

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vsech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynos( z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.
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Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynosu, které vlastnik nemovitosti
ocekava. Je dulezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost
do predpokladanych vynos(. Predpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici
s provozem nemovitosti. U fixnich nakladi se jedna zejména o dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitosti, u variabilnich nakladi jsou to naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a udrzbu.

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

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

4.6.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany nebo k prodeji nabizeny. Cena nemovitosti je velmi zavisla
na jeji poloze. Pokud je to mozné, je treba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon velmi
podobnych polohach. Pri porovnani je nutno brat v Gvahu podobnost porovnavanych nemovitosti
a jejich odlisnosti zohlednit v cené.

4.6.4 Volba metody

Za Ucelem stanoveni trzni hodnoty Predmétu ocenéni byla pouzita metoda porovnavaci, jelikoz dle
nazoru Zhotovitele porovnavaci metoda nejlépe reflektuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.

4.7 Stanoveni hodnoty Predmetu ocenéni metodou porovndvaci

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani nemovitosti s realizovanymi prodeji nebo nabidkami
v obdobnych lokalitach. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by
nemovitost mohla byt v daném misté a Case sménéna.

U porovnavanych nemovitosti se pri porovnani uvazuje s mnoha faktory (napr. poloha, tvar, vyuziti
dle tzemniho planu, velikost atd.). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Obecné
plati, ze v pripadé, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné, odpovida uUroven kritéria porovnavané
nemovitosti ocenované nemovitosti. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je kritérium
porovnavané nemovitosti hor$i 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
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s nizSi vymérou roste, a naopak s vyssi vymérou klesa'. V pripadé rozlehlejsi/vétsi vymeéry
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 byly analyzovany, v porovnani byly vzorky upraveny korelac¢nimi
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 pri zohlednéni vlivu faktoru
lze stanovit jednotkovou cenu, z niz je nasledné odvozena vysledna hodnota ocenovaného
majetku. Obecné plati, ze pri sudém poctu vzorki pro porovnani je pro stanoveni vysledné
jednotkové ceny vhodné pouzit median z upravenych jednotkovych cen vzor( pro porovnani,
naopak u lichého poctu vzorkd pro porovnani je vhodné pro stanoveni vysledné jednotkové ceny
pouzit prdmér.

4.7.1 Stanoveni hodnoty Predmeétu ocenéni

V této kapitole bude Zhotovitelem stanovena trzni hodnota Predmétu ocenéni v souladu
s vymezenim uvedenym v predchozich castech znaleckého posudku. Nejprve budou predstaveny
vybrané vzorky, které slouzily jako podklad pro ocenéni. V zavéru kapitoly bude uréena vysledna
trzni hodnota jednotlivych ocenovanych nemovitosti, oznac¢enych jako Nemovitost 1, Nemovitost
2 a Nemovitost 3, které tvori Predmét ocenéni, jak je uvedeno v kapitole 1.1.

Vzorek 1

Jedna se o prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 3 852 m2, ktery se nachazi v méstské
Casti Praha - Nusle, okres Hlavni mésto Praha. Pozemek je rovinaty a pristupny z asfaltové
komunikace. V Uzemnim planu je urcen k vyuziti jako stavebni pro komercni Ucely. K pozemku je
privedena pripojka na elektrinu, plyn, kanalizaci a vodu. Nachazi se v blizkosti méstské zastavby
a nedaleko tramvajové a autobusové zastavky. Nabidkova cena Cini 49 498 200 Kc.

6 S vyjimkou zemédélskych pozemki, u kterych princip funguje zpravidla obracené.
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Zdroj: www.inem.cz, Uzemni plan hl. mésta Praha.
Vzorek 2

Jedna se o prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 1 058 m2, ktery se nachazi v klidné c¢asti
obce Praha - Kolovraty, okres Hlavni mésto Praha. Pozemek je rovinaty a je pristupny z mistni
komunikace. Na pozemku je k dispozici pripojka elektriny (230 V). V tzemnim planu je veden jako
stavebni, v soucasnosti je Caste¢né zatravnén a osazen vzrostlymi stromy. Pozemek se nachazi

v zastavéném Uzemi méstské Casti, v okoli je dostupna obcanska vybavenost a verejna doprava.
Nabidkova cena cini 14 283 000 Kc.

Zdroj: www.inem.cz, Uzemni plan hl. mésta Praha.
Vzorek 3

Jedna se o realizovany prodej souboru pozemkd o celkové vymére 2 715 m2, nachazejicich
se v katastralnim Uzemi Strasnice, okres Hlavni mésto Praha. Pfedmétem prevodu byly pozemky
parc. &. 4241/7 (642 m2), 4241/30 (95 m?), 4240 (116 m?), 4241/1 (706 m2), 4241/35 (706 m?)
a dva idealni spoluvlastnické podily ve vysi 3/7 na pozemcich parc. ¢. 4241/31 (odpovidajici
vymeére 412,29 m2) a parc. €. 4241/28 (odpovidajici vymére 37,29 m?). Pozemky jsou vedeny jako
ostatni plocha a tvori kompaktni funkcni celek. Dle GUzemniho planu hlavniho mésta Prahy se
nachazeji v plose s funkénim vyuzitim SV - vSseobecné smisené. Transakce byla realizovana dne 12.
11. 2024 pod cislem fizeni V-67027/2024-101 za kupni cenu 30 539 650 K¢ bez DPH.
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IS  VSEOBECNE SMISENE
- TRATE A ZARIZENI ZELEZNICNI DOPRAVY, VLECKY
A NAKLADOVE TERMINALY

Zdroj: katastr nemovitosti, Uzemni plan hl. mésta Praha.
Vzorek 4

Jedna se o realizovany prodej pozemku parc. ¢. 1653/3 o vymére 1 022 m?, nachazejiciho se
v katastralnim Uzemi Hostivar, okres Hlavni mésto Praha. Pozemek je veden v katastru nemovitosti
jako zahrada a dle Uzemniho planu je zarazen do ploch s funkénim vyuzitim SV - vSeobecné
smiSené. Pozemek je evidovan na listu vlastnictvi ¢. 11387 a je soucasti zemédélského plidniho
fondu. Transakce byla realizovana dne 14. 05. 2025 pod Ccislem fizeni V-32934/2025-101.
Kupni cena bez DPH cinila 12 247 107 KcC.

- VSEOBECNE SMISENE

Zdroj: katastr nemovitosti, Uzemni plan hl. mésta Praha.
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.

Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Predmétu ocenéni ve vysi

11 126 K&/m?2.

Tabulka 8: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti 1

(-) (-) (-) (-) (K&/m?2) (m?) (K&)
4021/2 836 9301 336
o 4021/7 103 1145 978
HLAVNi MESTO PRAHA, | Méstska &ast Praha 10,
Mariénské namésti 2/2, | Vinohradska 3218/169, | ¢ 4021/25 11126 69 767 694
Staré Mésto, 11000 Praha Strasnice, 10000 4021/26 443 4928 818
1 Praha 10
4021/29 173 1924 798
4021/30 401 4 461 526
Celkem pro LV &. 2476 2025| 22530150

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 1 k datu ocenéni, tj. 6. 6. 2025 ¢ini 22 530 tis. Kc.

Tabulka 9: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti 2

() (-) () (KE/m?) (KS)
RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, 2435 4021/21 11126 18 200 268
Nové MéStO, 11000 Praha 1 4021/23 299 3326 674
Celkem pro LV €. 2435 317 3526 942

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 2 k datu ocenéni, tj. 6. 6. 2025 ¢ini 3 527 tis. K¢.

Tabulka 10: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti 3

(K&/m?)

(-) (-) (-) (m?) (K)
Albert Ceska republika, s.r.o., Radlicka
520/117, Jinonice, 15800 Praha 5 2472 | 4024/1 11126 129 1435254
Celkem pro LV ¢. 2472 129 1435 254

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 3 k datu ocenéni, tj. 6. 6. 2025 ¢ini 1 435 tis. Kc.
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Zhotovitel provedl nasledné statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorkd pro porovnani.
Nasledujici tabulka ukazuje variabilitu vzorkd v podobé smérodatné odchylky, aritmetického
praméru a variacniho koeficientu. Vysledky variacniho koeficientu potvrzuji, Ze Zhotovitel vybral
pro porovnavaci analyzu vhodné vzorky.

Tabulka 11: Variabilita vzorku

Ukazatelé variability vzorkd Pro nabidkovou cenu Pro upravenou cenu
Smérodatna odchylka 852,62 478,43
Aritmeticky pramér 12 395,93 11 083,45
Variacni koeficient 6,88 % 4,32 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

Nasledujici tabulka zobrazuje statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzork(. Relace mezi nejvyssi
a nejnizsi hodnotou upravenych cen vybranych vzorkd ¢ini 1,10. Ve vzdalenosti kolem stredni
hodnoty (priméru) +/- 1 smérodatné odchylky se nachazi 50 % vzorkd a +/- 1,5 smérodatné

odchylky se nachazi 100 % upravenych cen vybranych vzorkd, blize ukazuje Tabulka 12.

Tabulka 12: Statisticka analyza souboru reprezentant(
Statistické ukazatele ‘ Hodnota

Stredni hodnota (median) 11126
Aritmeticky pramér 11 083
Minimum 10 513
Maximum 11 568
Pocet prvku 4
Relace max. a min. hodnoty (relace nesmi byt vétsi nez 2) 1,10
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (prdméru) +/- 1 smér odch. 50 %
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (priméru) +/- 1,5 smér odch. 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

4.7.2 Rekapitulace hodnot Pfedmétu ocenéni

Nasledujici tabulka znazornuje vysledné hodnoty Predmétu ocenéni, tj. hodnoty Nemovitosti 1,
hodnoty Nemovitosti 2 a hodnoty Nemovitosti 3.

Tabulka 13: Rekapitulace hodnot Predmétu ocenéni
Svérena sprava nemovitosti ve

Celkova hodnota

Vlastnické pravo Predmét ocenéni

vlastnictvi obce (tis. K&)
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské Méstska Cast Praha 10,
nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 | Vinohradska 3218/169, Strasnice, Nemovitost 1 22 530
Praha 1 10000 Praha 10

RP VyzZlovska, s.r.o., Myslikova

174/23, Nové Mésto, 11000 Praha 1 Nemovitost 2 3527
Albert Ceska republika, s.r.o.,
Radlicka 520/117, Jinonice, 15800 - Nemovitost 3 1435

Praha 5
Zdroj: vlastni zpracovani.
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5 Oduvodnéni

5.1 Rekapitulace a formulace zavérecného vyroku

Pri vypracovani tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v Gvahu vSechny podstatné faktory
a rizika, ktera ovlivnuji ¢i mohou ovliviovat vyslednou hodnotu.

Predmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty vymezenych casti

nasledujicich pozemk, viz Tabulka 14.

Tabulka 14: Identifikace Predmétu ocenéni'?
Svérena sprava

Vlastnické pravo nemovitosti ve Dale také jako
vlastnictvi obce

2476 4021/2

2476 4021/7

2476 4021/25 HLAVNi MESTO PRAHA,
Marianské namésti 2/2,
2476 4021/26 Staré Mésto, 11000 Praha 1

Méstska cast Praha 10,
Vinohradska 3218/169,
Strasnice, 10000 Praha

»Nemovitost 1

10
. 2476 4021/29
Praha Strasnice
2476 4021/30
2435 4021/21 RP Vyzlovska, s.r.o., B
Myslikova 174/23, Nové ,Nemovitost 2
2435 4021/23 Mésto, 11000 Praha 1 -
Albert Ceska republika,
2472 4024/1 s.r.o., Radlicka 520/117, - »,Nemovitost 3

Jinonice, 15800 Praha 5

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani.

Ucel ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan pro ucely smény.

Pouzity zplsob ocenéni

Hodnota Predmétu ocenéni byla k datu 6. 6. 2025 stanovena metodou porovnavaci.

19 |dentifikace jednotlivych pozemkil, jejich pfifazeni k nemovitostnim celkiim (,,Nemovitost 1% aZ ,Nemovitost 3“) a
specifikace vlastnickych vztahu vychazeji z ¢asteénych vypist z katastru nemovitosti a z vykresové dokumentace poskytnuté
Zadavatelem, v nizZ jsou dotéené parcely graficky vyznaCeny a rozdéleny dle ucelu smény. Zhotovitel se s uvedenymi
dokumenty seznamil a pro Ucely tohoto znaleckého posudku pracuje s vymérami a vymezenim pozemk( tak, jak jsou
uvedeny v téchto podkladech. Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v Pfiloha €. 1, Pfiloha ¢. 2 a Pfiloha €. 3, vykresova
dokumentace je soucasti Priloha ¢. 4 a Priloha ¢. 5 tohoto posudku.
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Vysledek ocenéni

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 1 k datu ocenéni, tj. k 6. 6. 2025, cini 22 530 tis. KC.
Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 2 k datu ocenéni, tj. k 6. 6. 2025, Cini 3 527 tis. KC.
Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 3 k datu ocenéni, tj. k 6. 6. 2025, Cini 1 435 tis. KC.

Tabulka 15: Vysledné hodnoty Predmétu ocenéni

Svérena sprava nemovitosti ve Celkova hodnota

Predmét ocenéni

Vlastnické pravo

vlastnictvi obce (tis. K&)
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské Méstska cast Praha 10,
namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 | Vinohradska 3218/169, Strasnice, Nemovitost 1 22 530
Praha 1 10000 Praha 10
RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova .
174/23, Nové Mésto, 11000 Praha 1 Nemovitost 2 3577
Albert Ceska republika, s.r.o.,
Radlicka 520/117, Jinonice, 15800 - Nemovitost 3 1435

Praha 5
Zdroj: vlastni zpracovani.
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5.2 Kontrola postupu znalce

V ramci postupu zpracovani znaleckého posudku byl nejprve vypracovan prehled vlastnickych
a majetkopravnich vztahti k Predmétu ocenéni, uvedeno v kapitole 4.1.1, 4.2.1 a 4.3.1.
Tyto informace byly Zhotovitelem ¢erpany z castecnych vypist z katastru nemovitosti, konkrétné
z LV €. 2476, LV C. 2435 a LV ¢. 2472, vse pro katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha. Zminéné
listy vlastnictvi byly vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025.

Pro Ucely popisu Predmétu ocenéni byly vyuzity poznatky ziskané pri mistnim Setreni. Poloha
a dopravni dostupnost byly posouzeny na zakladé verejné dostupnych mapovych podkladi. 2
Dale byla vyuzita platna dokumentace Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti byly zpracovany a vyhodnoceny odborné a verejné
dostupné zdroje, zejména analyza trhu stavebnich pozemkl publikovana Hypotec¢ni bankou,
databaze casovych tfad Ceské narodni banky 2' (ARAD), ukazatele CSOB Indexu bydleni 2
a analytické vystupy spolecnosti Colliers?.

Na zakladé popisu standardnich pfistupt pouzivanych pfi ocefiovani nemovitého majetku byla
nasledné zvolena vhodna metoda trzniho ocenéni. Touto metodou byla stanovena vysledna trzni
hodnota nemovitého majetku, ktera je uvedena v zavéru znaleckého posudku.

Stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni bylo rozdéleno na samostatné ocenéni Nemovitosti 1,
Nemovitosti 2 a Nemovitosti 3, a to na =zakladé jejich majetkopravniho vymezeni,
tj. dle jednotlivych vlastnik( evidovanych v katastru nemovitosti.

Porovnavaci metodou byla stanovena jednotkova cena pozemk( tvoricich Pfedmét ocenéni
na zakladé analyzy cen obdobnych nemovitosti v dané lokalité. Vzorek porovnatelnych jednotek
sestaval ze dvou realizovanych transakci a dvou aktualnich nabidek. Informace o realizovanych
prodejich byly ¢erpany z verejné dostupnych daja katastru nemovitosti, pricemz prislusné kupni
smlouvy byly ziskany a ovéreny postupem popsanym v kapitole 3.3 tohoto znaleckého posudku.
Nabidkové ceny byly dohledany prostfednictvim databaze nemovitosti INEMZ4. Ziskané (daje byly
nasledné podrobeny odbornému posouzeni s ohledem na lokalitu, funkéni vyuziti, vyméru, pristup
a dalsi relevantni parametry. Vysledna jednotkova cena byla stanovena na zakladé vyhodnoceni
téchto podkladd v ramci aplikace porovnavaci metody. Vysledna porovnavaci hodnota
Nemovitosti 1, Nemovitosti 2 a Nemovitosti 3 byla stanovena vynasobenim prislusné vyméry
stanovenou jednotkovou cenou.

20 7hotovitel ve vystupu znaleckého posudku pouZil primarné data z portalu www.mapy.com a www.google.com/maps/.
u Dostupné z: https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm.

2 Dostupné z: https://www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni.

3 Dostupné z: https://www.colliers.com/cs-cz.

2 https://inem.cz/estate-database/.
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6 Zaver

Na zakladé pouzitych podkladi a predpokladi uvedenych v tomto znaleckém posudku dospél

Zhotovitel k nasledujicimu:

a)

Hodnota Nemovitosti 1, resp. vymezenych casti pozemkd parc. ¢. parc. ¢. 4021/2, parc.
¢. 4021/7, parc. €. 4021/25, parc. €. 4021/26, parc. ¢. 4021/29, parc. ¢. 4021/30, vse k.
0. Stradnice, obec Praha, jak je zapsano na LV &. 2476, ve vlastnictvi HLAVNI MESTO
PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 a ve svérené spravé Méstska
cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, cini k datu ocenéni, tj.
6. 6. 2025:

22 530 tis. K¢

(Slovy: dvacet dva milionl pét set tricet tisic korun ceskych)

Hodnota Nemovitosti 2, resp. vymezenych ¢asti pozemkd parc. ¢. 4021/21 a parc. €.
4021/23 jehoz soucasti je stavba C. p. 3130 objekt k bydleni, vse k. U. Strasnice, obec
Praha, jak je zapsano na LV C. 2435, ve vlastnictvi RP VyZlovska, s.r.o., Myslikova 174/23,
Nové Mésto, 11000 Praha 1, ¢ini k datu ocenéni 6. 6. 2025:

3 527 tis. K¢

(Slovy: tri miliony pét set dvacet sedm tisic korun cCeskych)

Hodnota Nemovitosti 3 resp. vymezené casti pozemku parc. €. 4024/1 jehoz soucasti je
stavba C. p. 2239 obcanské vybaveni, k. U. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV C.
2472, ve vlastnictvi Albert Ceska republika, s.r.o., Radlickd 520/117, Jinonice, 15800
Praha 5, ¢ini k datu ocenéni 6. 6. 2025:

1 435 tis. K¢

(Slovy: jeden milion Ctyri sta tricet pét tisic korun ceskych)
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7 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepribral konzultanta.

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

Znalecky posudek je podan 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 APOGEQ Esteem, a.s.,
ktera je zapsana v seznamu znaleckych kancelari vedeném Ministerstvem spravedlnosti v oboru
Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

ocenovani movitych véci (véetné strojl, pristroja, zafizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocenovani nemovitosti (véetné budov, bytl a nebytovych prostor, pozemkd,
stanoveni vy$e najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bfemen), ocenovani podnik(
(v€etné prav podnik(, prav k podnikim, veskerych polozek aktiv a pasiv podnikl, prodeje
a najmu podnikl), ocenovani obchodniho jméni pfi pfeménach (fize, prevod jméni na
spolecnika, rozdéleni, zména pravni formy), vCetné prezkoumani a posuzovani premén
obchodnich spolecnosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o fuzi,
vypoctu vyménnych pomért, ocenovani podnikatelskych rizik, Skod.

Znalecky Ukon je zapsan v elektronické evidenci posudku pod cislem polozky 050028/2025.

Digitalné podepsal
Ing. Radka ing.Radka
Cha|0u pkO Chaloupkova,

Znalec

2 Datum: 2025.08.13
Va’ Znalec 21:05:08 +02'00'

Znalecky posudek zpracovala a pripadna vysvétleni poda:

Ing. Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Digitalné
I ng . Pavel podepsal Ing.

Otisk znalecké peceti znalce:

o Pavel Tima, Ph.D.
. TU ma' Datum:
Podpis za znaleckou kancelar: Ph D 2025.08.14
e 17:32:28 +02'00'

Ing. Pavel Tlma, Ph. D.
predseda predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:

PKF APOGEO Digitalné podepsal

PKF APOGEO
Esteem, a.s.  steem,as.
V Praze dne 13. 8. 2025 Znalecka Zaplecké kancel4f
L Datum: 2025.08.14
kancelaf 17:32:01 +02/00
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9 Prilohy

Pfiloha ¢. 1: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2476, k. . Strashice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

PFiloha ¢. 2: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2435, k. 0. Stradnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

PFiloha ¢&. 3: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2472, k. (. Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

Priloha €. 4: Vykres majetkopravnich vztah( k pozemk(m, Unor 2025 - prvni ¢ast

Priloha €. 5: Vykres majetkopravnich vztah( k pozemkdm, Unor 2025 - druha cast

Priloha C. 6: Fotodokumentace Predmétu ocenéni k datu mistniho Setreni 6. 6. 2025
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Priloha ¢. 1: Casteény vypis z katastru nemovitosti LV &. 2476, k. U. Strasnice, obec Praha ze dne

6. 6. 2025
VYPIS Z EATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 06.0& 2025 00:060:048
Ckres: CObac: 554782 Praha
Kat.azemi: 731943 Strasnice List vlastnictwi: 2476

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné radé

A Vlastnik,

iny Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

HIAVNT MESTO PRAHAR, Mariinské namésti 2/2, Staré MEsto, 00064581
11000 Praha 1

Svéfend sprdva nemovitosti wve vlastnictvi obee
Méatska ¢cast Praha 10, Vinchradska 3218/169, Strasnice, 00063941
10000 Praha 10

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Farcels VyméEra[mZ] Druh pozemku Fplisob vynfiti Eplisob ochrany
4021/2 1301 ostatni plocha zelen pamitkové chranéné
azemi
4021/7 102 ostatni plocha jina plocha Pamé?kové chranéné
azemi
an021/25 492 pstatni plecha zelen
4021/26 450 ocstatnl plecha manipulacni
plocha
4021/29 195 catatni plocha jina plocha
4021730 440 ocatatni plocha ostatni
komunikace

Typ vztahn

o Vécne bremenc (podle listiny)
s pravem chuze a jizdy viEemi nemotorovimi i motorovimi vozidly a zemnimi stroji obéma
sméry dle &lanku III. smlouvy.
Oprdvnéni pro
Parcela: 4021/23
Povinnost k
Parcela: 4021/30
Liztinz Smlouva o zFizenl vécného bfemene - uplatna =ze dne 1%.07.2010. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 18.08.2010.

V-40238/2010-101
Pofadi k datu podle pravnl dpravy uéinné v dobé wzniku prava

o Vécné bfemenc (podle listiny)
prave umisténi stavby schodisté
prave vatupu na pozemek za ucelem uZivani a oprav schodidté
v rozsahu GP &. 3231-9/2011 dle &l. III. smlouvy
Oprdvnéni pro
Parcela: 4021/23
Povinnost k
Parcela: 4021/25
Listina Smlouva o zFizeni vécného bfemene - udplatna =ze dne 05.05.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 03.06.2011.
V-27057/2011-101

nemovi ti1 CR

uzemnzm cbvodo, ve kterem vykonava s vu kEata

i Spo

ad pro hlavni mE=sto Prahu, Katastra pracovists P r kod: 101.
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Hat

VYPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2025 00:00:00

Ckres: Cbec: 554782 Praha

_fizemi: 731943 Strasnice List wlastnictwi: 2476

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

Pofadi k datu podle pravni upravy udinné v dobé wvzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)

spofivajici v privu umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udriby a oprav
rozvodného tepelného zafizenl a prave pristupu k nému
dle &l. 8. souhlasného prohliadeni a v rozsahu GP &. 3736-20/2014
Oprdvnéini pro
Prazska teplarenska a.s., Radlicka 364/152, Radlice,
15800 Praha 5, BC/ICO: 45273600
Povinnost k
Parcela: 4021/2, Parcela: 4021/25, Parcela: 4021/26, Parcela: 4021/29%, Parcela:
4021/30, Parcela: 4021/7

Listinz Souhlasné prohlaseni o vezniku prava ze zakona ¢.sml. 4400002718 (zakon &.
79/1957 Sb.) ze dne 09.10.2014. Pravni ucinky zapisu k okamfiku 13.10.2014
10:34:15. Eapis proveden dne 11 .11 27014.

V-66112/2014-101
Pofadi k 13.10.2014 10:34

= Vécné bfemenc (podle lisatiny)

pravoe umisténl zarizenl, vstupu a vjezdu za ucelem zabezpedovanli provozu a provadéni
oprav a udrzby
dle &1. III. smlouvy v rozsahu GPF <. 3%20-009028/2015
Oprdvnéni pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Tomidkova 2144/1, Chodov,
14800 Praha 4, RC/ICO: 64949681
Povinnost k

Parcela: 4021/26, Parcela: 4021/30

Listina Smlouva o zfizenl vécného bfemene - dplatna &. sml. EVB/83/12/023617/2016 ze

dne 20.05_2016. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 25.05.2016 11:54:40. Zapis
proveden dne 16_06_2016.

V-36641/2016-101
Poradi k 25.05.2016 11:54

ky a dalsi obdobné udaje

o Eména vymér obnovou operatu

Povinnoest k

Parcela: 4021/26, Parcela: 4021/30, Parcela: 4021/7

Plomby a upczornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jinée podklady zdpisu

Listina

o Opatfeni nadfizeného organu 64685/199%2 ROZH.MIN.FIN.C_R PODLE PAR.5 ODST.1 PISM.B) EAK.
CHR

C.

172/1991. CJ.124/64 685/1992.
POLVE: 655/1935 Z-4300655/1995-101

EBro:

i CR

=trana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 0&6.06.2025 00:00:00
Ckres: CObec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 731943 Strasdnice List wlastnictvi: 2476

V kat. nuzeml jsou pozenky vedeny v jedné ciselne radé

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 £/IC0: 00064581
Praha 1

o Vznik prava ze zakona zakon &. 17271991 § 5 a rozh.min Fin CR ©j.124/26 46371933

POLVE:1429/1998 E-4301429/1998-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namé@sti 2/2, Staré Madsto, 11000 RE/IC0: 00064581
Praha 1
o Vznik prava ze zakona zakon ¢. 172/1991 55 a rozh . min Fin CR cj.124/26 463/1933
EN 4021/25 - prisloudena &ast cizi parcely:
jako dil" h" o vimére 54 m2 a dil " i" o viméFe 10 m2 dle
gecm.pl.773-12/93.
POLVE:1429/1998 2-4301425/1998-101
Pro: HLAVWNI MBSTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RESICD: 00064581
Praha 1
o Vznik prava ze zakona zakon &. 17271991 55 a rozh . min Fin CR &j.124/26 463/1993
KN 4021/27 - prisloufeni éast cizi parcely:
jake dil "a" o vimére 4 m? dle geom.pl.T773-12/93.
DOLVE:1429/1%98 2-4301425/1998-101
Pro: HLAVNI MBSTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/ICO: 00064581
Praha 1
o Jina listina ze dne LV nedigitalizovan ze dne 07.06.2001.

POLVE: 985/2001 E-4300585/2001-101
Pro: HLAVNI MBSTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/ICO: 00064581
Praha 1
o Rozhodnuti o prechodu wéci z wlastnictwi CR 124/26-463/1993 ze dne 21_06.1393.

E-26493/2002-101
Pro: HLAVNI MBSTO PRAHA, Marianské nam&sti 2/2, Staré Misto, 11000 RE/ICO: 00064581
Praha 1
o Rozhodnuti o prechodu wéci z wlastnictwi (:] &j. 124/26-463/1993 ze dne 21 _06.1993_

E-52323/2003-101
Fro: HLAVWNI MBESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/IS0: 00064581
Praha 1
o Ohlaseni mésta o svérenl majetku méstské casti =ze dne 30.11 2021. Prawvni ucéinky zapisu k
ockamZiku 02_.12.2021 11:40:48. Zapis proveden dne 08.12_ 2021.
E-43316/2021-101
Pro: Méstska Sast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 RE/TED: DDD63941
Praha 10
o Dhlaseni mésta o svérenl majetku méstské casti =ze dne 17.06.2022. Pravnl ucinky zapisu k
okamziku 21_06.2022 11:30:24_  Zapis proveden dne 27 06_2022.
£-25337/2022-101

Pro: Méstska Sast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 RE/ICO: 00063941
Praha 10

k parcelam - Bez zapisu

Nemowitosti jsou ¥ usemnim cbvodn, ve kterem vykondwa statni spravu ka

Katastrilni fifad pro hlawni mésto Prahu, Katastralni pracowisss

=trana 2
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VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.086.2025 00:00:00
Chkres: 554782 Praha

2476
1 jsou pozemky vedeny v jedné ciselne radé

Kat.dzemi: 731943 Strasnice List

V kat. ize

Nemovitosti jseou v hzemnim cbvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitesti

X
tn

Katastralni afad pro hlavni méste Prahu, Katastrilni pracovid#té Praha, kod: 101.

Vyvhotov
Cesky fofad zeméms

Ficky & E
Vyhotoveno ddlkovim pfistupem

Vyhotowveno: 14.07.2025 08:23:-10

Podpis, razitko: R R R A
Pouceni: Udaje katastru lze ufit pouze k dceltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Oscbni udaje ziskané = katastru lze zpracovavat pouze pfi splnénl podminek cbecného nafizeni
o ochrang osobnich adaju. Podrobnost focuzk.gov.cz/ .

viz https

Nempvitosti j=

vzemnim obvoda, ve kterezm vykomawva

Eatastra =to Prabu, Hatastra

strana 4

tifad pro hlawvni mé
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Priloha ¢. 2: Caste¢ny vypis z katastru nemovitosti LV €. 2435, k. u. Strasnice, obec Praha ze dne

6. 6. 2025
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2025 00:00:00
Ckres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 731943 Stradnice List wlastnictvi: 2435

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

jin¥ oprdvnény Identifikdtor

a, a.r.o., Myslikova 174/23, Nové Méato, 27174581

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Farcels Viméra[m2] Druh pozemkn Epdfisob wyufiti Eplisob ochrany
4021/21 84 ostatni plocha zelen
4021/23 1557 zastavéni plocha a
nadvori
Soculédsti je stavba: Strasnice, €.p. 3130, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: 4021723

Bl Vécnéd prava sloufici we prospéch memovitosti v S&4sti B

o Vécné bremenc (podle listiny)
s pravem chiize a jizdy viemi nemotorovimi i motorovimi wozidly a zemnimi stroji obéma
sméry dle clamku III. smlouvy.
Oprdvnéni pro
Parcela: 4021/23
Povinnost k

Parcela: 4021/27, Parcela: 4021/30

Listina Smlouva o zfizenl wvécného bfemene - uplatna =ze dne 19.07.2010. Pravni adinky
vkladu prava ke dni 18.08.2010.

V-40238/2010-101
Pofadi k datu podle priavni dpravy 4éinné v dobé vzniku prava

= Vécné bremenc (podle listiny)
pravo umisténi stavby schodisté
prave vatupu na pozemek za ucelem uZivani a oprav schodisté
v rozgahu GP &. 3231-9/2011 dle é1. III. smlouvy
Opravnéni pro
Parcela: 4021/23
Povinnost k
Parcela: 4021/25
Listina Smlouva o z¥izenl vécného bFfemene - uplatna ze dne 05.05.2011. Pravni adinky
vkladu prava ke dni 03.06.2011.

V-27057/2011-101
Pofadi k datu podle privni dpravy 9éinné v dobé vzniku prava

€asti B vfetné souwisejicich udaju

o Eistavni pravoe smluwni
pohledavky wve vysi 34 000 000,- K& s pFisludSenstvim, vzniklé do 08.04.2036
budouci pohledavky do vyse 34 000 000,- K&, vzniklé do 08.04_ 2036
Opravnéni pro
Ceskoslovenski obchodni banka, a. =., Radlicka 333/150,
BRadlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350

Nemowvitost

E

jsour v izemnim chwvodn, we krerém wykonava sedtnl sprdve karastrn pemovirtosci CR

astrilni Afad pro hlawni mésto Prahu, Katastralni pracowissé Praha, kod: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 08.0&.2025

Ckres: Obec: 554782 Praha
Kat.uazemi: 731943 Strasnice
V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

List wlastnictvi: 2435

Typ wztahu

Powvinnost k
Parcela: 4021/23
Listinzs Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle ob&é.z. €.
D8 _04 .2016. Pravnl ucinky zapisu k okamZiku 13 .04 2016 16:48:23.
dne 02.05.2016.

0433/16/5664 =ze dne
Zapis proveden

V-25655/2016-101

Poradi k 13.04_2016 16:48

D Poznémky a dalZi obdobné Gdaje - Bez zapisu
Flomby 2 wpozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Uaneseni soudu o udéleni priklepu v exekuénim Fizeni 20 1523,/1996 ( Obv. asoud pro Prahu 8

) ze dne 21.10.2004. Pravni moc ke dni 16.11.2004.
Z-89460/2004-101

Pro: RP VyZlovska, a.r.o., Myalikova 174/23, Nové Mésto, 11000 REAICO: 27174581

Praha 1
Pravni aéinky vkladu prava ke dni 26.11.2008.

V-62757/2008-101

Pro: RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Novée Mésto, 11000 E/I80: 27174581

Praha 1
o Smlouva kupni ze dne 08.12_2009.

o Smlouva sménna =ze dne 06.11.2008.

Prawvni uc¢inky vkladu prava ke dni 23.02.2010.
V-8423/2010-101
Pro: RP VyZlovska, a.r.o., Myalikova 174/23, Nové Mésto, 11000 C/IC0- 27174581

Praha 1

o Smlouva kupni =ze dne 15.06.2023. Prawni udinky zapisu k okamZiku 25.09.2023 12:09:49.

Zapis proveden dne 18.10.2023.
V-50476/2023-101

Pro: RP VyZlovska, a.r.o., Myalikova 174/23, Hové Mésto, 11000 C/IC0- 27174581

Praha 1

F Vztah bonitovanych pudne skoleogickych jednotek (BPFEJ) k parcselam — Bex =zapisu

zzemnim obwodo, ve ktecea vykonava s
Prahu, Katastra

toi spravu ka

i pracoviszé Pral kod:

fifad pro hlawmi mé
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2Z025 00:00:00

Ckres: Obec: 554782 Praha
Fat.dzemi: 731943 Stradnice List wlastnictw 2435

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Nemovitosti jsou v tdzemnim cbwvoduo, ve k

5 erém vykondvd stdtni sprdva katastrn nemeovitesti CR:

Katastralni ii¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracovidté FPraha, kod: 101.

Vyhotowil: Vyhotowveno: 14_07.2025 08:25:-13
Cesky idfad zemémEFicky a katastrdlni - SCD

Vvhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrialniho
Osobnl ddaje ziskané z katastru lze =zpracovavat pouze pEi spln podminek cbecného n
o ochrand osobnich tddaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

KNemovitosti j

v isemnim obvodo, ve kterem wykonawa

[ai]

Katastrilni dfad pro hlavni mEsto Prahu, Katastralni

strana 2

49



EF/A\POGEO

Priloha ¢. 3: Caste¢ny vypis z katastru nemovitosti LV €. 2472, k. u. Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.0&.2025 00:00:00
Ckres: Cbac: 554782 Praha
Kat.dzemi: 731943 Stradnice List wvlastnictwi: 2472

V kat. tizemi jsou pozemky wedeny ¥ jedné &Siselné radé

L]
5]
=N
i
[

A Vlastnik, jiny oprdvneény Identifikdtor

Albert Ceska republika, =.r.o., Radlicka 520/117, 44012373
Jinonice, 15800 Praha 5

B Nemowvitosti

Pozemky
Farcels Viméra[mZ] Druh pozemkn Eplisob vyufiti Zplisob ochrany
4024/1 2141 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: Strasnice, €.p. 2239, obc.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 4024/ 1

B1 prawva ospéch nemovitosti v #4sti B - Bez Eapisu
C prava zatéZujici nemovitosti w - Bez =zapisu
D Poznéamky a dalii obdobné adaje - Bez zapisu

Listina

o ProhlaZeni o vzniku prava preménou pravnicke ocacby fuzi =ze dne 0B.06.2018. Prawvni ucinky
zapisu k okamZiku 11_06.2018 16:13:45_ ERapis proveden dne 17._07_2018.

V-39856/2018-101
Pro: Albert Ceska republika, s.r.o., Radlicka 520/117, Jinonice, RE/ICD: 44012373
15800 Praha 5
E ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu
Nemovitosti v dzemnim obvodu = sprévu katastru nemovitosti CR:

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.07.2025 08:25:13
Cesky Ofad zeméméficky a ka

stralni Gfad pro hlawni me Prahu, EKatastrals

rana 1

50



LG

r 00F: L W ‘o'rs ‘eyjligndal g8 Haq|y S guULUS @) suain 0| ByBld QN

SZ0gZ Joun wnjep aneids auajans an "dH 1selA aa Ajwazod - y Ajwazod s ‘e PSR SOl S GURLS Y GUAN DL BBl [oYRUTY
W Eneads BURENS B “dIVH TSE B guezod - Apusrod RV

Adew juiensejey npepipod BU ous|sayez WATYAS .3?02 S_DD >>O.rrm
L Y

§ __

Z8UETE

3522 1uAId - G707 Joun ‘wnywazod 5 nyeszA yoruaeidosaafew saikA b -2 eyolLid

03004V £4



[4°]

r 00%: LW
§E0g Joun ‘wmep

Adew juiensejey npeppod BU ouajsajez

01 BYEId DIN S RUWIS B JUaYIN "0'1'S ‘BYSAOIZAA Y
e ors 'eyigndal eysa) paqpy Ise aa Ajwazod - g Ajwezod

YITVAS YAON WNA AAOLAG

77

7W BZL - LIVEDY

| | __1|||J_ i
| [ | || [ogey T E

0} BUELS QI S BURWS Y Susn
gupedyd OIS BYEA0RAA Y JSE B Agueznd - g Aquazod

0F BUEL] iy S Bugws 3y fuagn
oS ‘Eygndas gyse]) peqry Jsep an yewszod - g Aquazod

jr———r
{ |||||_
| BMIEZE I

3582 eynJp - GZ0Z Joun ‘wnywazod 3 nyeiza yojuaeidoszafew saInfA G ‘2 eyolLid

03004V £4



EFZAPOGEO

Vi .
<

Priloha €. 6: Fotodokumentace Pfedmétu ocenéni k datu mistniho Setreni 6. 6. 2025

®y

Pozemek parc. ¢. 4021/2 a 4021/23 (budova €. p. 3130;
objekt k bydleni)

Pozemek parc. ¢. 4021/2 a 4021/23 (budova €. p. 3130;
objekt k bydleni)

Pozemek parcel. C. 4021/27 a 4021/23
3130; objekt k bydleni)

(

Pozemek parc. ¢. 4021/2 a 4021/23 (budova €. p. 3130;
objekt k bydleni)

Pozemek parc. ¢. 4021/21

“06/06/2025. -

Pohled na soubor pozemku parc. ¢. 4021/7, 4021/26,
4021/27, 4021/29 a 4021/30
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DODATEK C. 1

zapsan v elektronické evidenci posudk( pod ¢islem polozky 066855/2025
evidovany u znalecké kancelare PKF APOGEO Esteem, a.s.

ke ZNALECKEMU POSUDKU

€. 050028/2025 znalecké kancelare PKF APOGEO Esteem, a.s.
Stanoveni hodnoty pozemk parc. ¢. 4021/2, parc. ¢. 4021/7, parc. €.
4021/25, parc. €. 4021/26, parc 4021/29, parc. ¢. 4021/30, parc. C.
4024/1, parc. €. 4021/23 a parc. €. 4021/21,

k. U. Strasnice, obec Praha

Znalecka kancelar: PKF APOGEO Esteem, a.s.
Rohanské nabrezi 671/15
186 00 Praha 8
ICO: 261 03 451

Znalec: Ing. RADKA CHALOUPKOVA
Tyrovicka 1346/6
153 00 Praha 5

(dale jako ,,Zhotovitel*)

Zadavatel: Méstska cast Praha 10
Vinohradska 3218/169
100 00 - Praha 10

(dale takeé jako ,,Zadavatel*)
Obor: Ekonomika

Odvétvi: Ocenovani nemovitych véci

Datum zpracovani: 01. 09. 2025

Dodatek obsahuje celkem 54 stran textu vCetné titulni strany a pfiloh. Je vyhotoven v elektronické

podobé a ulozen v elektronickém archivu Zhotovitele.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 1
Ministerstvem spravedInosti CR
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1 Zadani Dodatku c¢. 1 ke znaleckému posudku

1.1 Odborna otazka a predmét Dodatku c. 1

Predmétem tohoto dodatku ke znaleckému posudku (dale také jako ,,Dodatek ¢.1%) je korekce
vymeéry' ve znaleckém posudku ¢. 050028/2025 vydaném znaleckou kancelari PKF APOGEO Esteem,
a.s. ICO: 26103451, se sidlem Rohanské nabreZi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 15572, dne 7. 7. 2025 v Praze, jehoz
predmétem bylo stanoveni trzni hodnoty vymezenych ¢asti nasledujicich pozemkd, viz Tabulka 1.

Tabulka 1: Identifikace Pfedmétu ocenéni
Svérena sprava

Vlastnické pravo nemovitosti ve vlastnictvi Dale také jako
obce

2476 4021/2

2476 4021/7

2476 4021/25 HLAVNI MESTO PRAHA, Méstska cast Praha 10,
Marianské nameésti 2/2, Vinohradska 3218/169, | ,,Nemovitost 1
2476 4021/26 | staré Mésto, 11000 Praha 1 | Strasnice, 10000 Praha 10

2476 4021/29

Praha Strasnice
2476 4021/30
2435 4021/21 RP Vyzlovska, s.r.o., )
Myslikova 174/23, Nové ,Nemovitost 2
2435 4021/23 Mésto, 11000 Praha 1 -
Albert Ceska republika,
2472 4024/1 s.r.o., Radlicka 520/117, - ,Nemovitost 3“

Jinonice, 15800 Praha 5

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani.

Dohromady dale také jako ,,Predmét ocenéni.

Identifikace jednotlivych pozemkd, jejich prifazeni k nemovitostnim celkim (,,Nemovitost 1“ az
»,Nemovitost 3“) a specifikace vlastnickych vztahl vychazeji z casteCnych vypisi z katastru
nemovitosti a z vykresové dokumentace poskytnuté Zadavatelem, v niz jsou dotcené parcely graficky
vyznaceny a rozdéleny dle Uc¢elu majetkopravniho vyporadani. Zhotovitel se s uvedenymi dokumenty
seznamil a pro ucely Dodatku €. 1 pracuje s vymérami a vymezenim pozemku tak, jak jsou uvedeny v
téchto podkladech. Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny viz Pfiloha €. 1, Priloha €. 2 a Priloha
¢. 3, vykresova dokumentace je soucasti priloh (viz Priloha ¢. 4, Priloha ¢. 5 a Priloha C. 6).

Tento dodatek je vyhotoven tak, Ze obsahuje zcela kompletni znéni pavodniho znaleckého posudku v
plném rozsahu, pricemz oproti puvodnimu vyhotoveni je opraven ucel (viz kapitola 1.2), provedena
korekce vymeéry dotéeného pozemku a doplnéni nového podkladu.

' Korekee se tyka konkrétné pozemku s parc. . 4021/7, zapsaném na Casteéném listu viastnictvi (LV) €. 2476, k. (1. Strasnice,
obec Praha, vyhotovenému ke dni 6. 6. 2025; aktualizovana vyméra tohoto pozemku je podlozena novym podkladem v prilohové
casti.

PKF APOGEO Esteem, a.s.

Znalecka kancelar jmenovana 4

Ministerstvem spravedInosti CR
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1.2 Ucel Dodatku ¢. 1

Dodatek €. 1 byl vypracovan pro Gcely smény a odkupu. 2

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem, které mohly mit dle jeho nadzoru vliv
na presnost zaveru Dodatku c. 1

Zadavatel nesdélil Zhotoviteli zadné specifické skutecnosti, které mohou mit vliv na presnost
Dodatku ¢. 1.

1.4 Zpracovatel Dodatku c. 1

Dodatku €. 1 sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

/ Ing. Radka Chaloupkova, znalec v odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti, zpracovala
cely Dodatek €. 1.

2 pod pojmem sména se rozumi planovana sména &asti pozemkd mezi Hlavnim méstem Praha — Méstskou Casti Praha 10 a
spolecnosti Albert CR s.r.o., pod pojmem odkup se rozumi pfimé nabyti (koupé) vybranych pozemki vlastnénych spole¢nosti
RP Vyzlovska, s.r.o., které by mély byt Méstkou casti Praha 10 odkoupeny, dotéené pozemky jsou uvedeny viz kapitola 1.2.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 5
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1 Vycet podkladu

Zhotovitel pfi zpracovani Dodatku ¢. 1 vychazi z podkladd poskytnutych Zadavatelem, z verejné
dostupnych dat a z informaci ziskanych na mistnim Setreni.

Mistni Setreni Predmétu ocenéni bylo provedeno zastupcem Zhotovitele dne 6. 6. 2025. Zastupce
Zhotovitele prosel ocenované nemovitosti, zjistil jejich aktualni stav a poridil fotodokumentaci.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly pouzity v ramci Dodatku €. 1, jsou nasledujici:

PDF soubor s nazvem ,,SKA_MAJETKOPRAVNI_ P10_VS_INV_SML-A_ 250214_vc_4021-2_
bez_chodniku_Vyzl-3%, jedna se o vykresovou dokumentaci - graficka situace s oznacenim
pozemkU a jejich vymér, zakreslena na podkladu katastralni mapy; zpracovano pro Gcely
majetkopravniho vyporadani, datum unor 2025 - stary podklad;

PDF soubor s nazvem ,SKA_MAJETKOPRAVNI_P10_a_ACR“, jedna se o vykresovou
dokumentaci - graficka situace s oznac¢enim pozemku a jejich vymér, zakreslena na podkladu
katastralni mapy; zpracovano pro Ucely majetkopravniho vyporadani, datum srpen 2025 -
novy podklad;

PDF soubor s nazvem ,SKA_MAJETKOPRAVNI_P10_ VS_INV_ SMLB_ 250214 _s_
trojuhel.pod_chodnikem (002)“, jedna se o vykresovou dokumentaci - graficka situace
s oznacenim pozemku a jejich vymér, zakreslena na podkladu katastralni mapy; zpracovano
pro Ucely majetkopravniho vyporadani, datum unor 2025.

Vereijné dostupné dokumenty, které byly pouzity v ramci Dodatku ¢. 1, jsou nasledujici:

Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2435, katastralni izemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025 (viz Priloha ¢. 2);

Castecny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2472, katastralni Gzemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025 (viz Priloha C. 3);

Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2476, katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha
vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025 viz Priloha ¢. 1);

Uzemni plan hl. mésta Prahy;

Kupni smlouva, Cislo rizeni V-67027/2024-101, prodavajici: Ing. Vit Razga a Ing. Eva Razgova,
kupujici: Ing Pavel Kostrounek a Eva Kostrounkova, predmétem prodeje/koupé: pozemky
parc. C. 4241/7, 4241/30, 4240, 4241/1 a 4241/35, vse v podilu 1/1, a dale pozemky parc.
€. 4241/31 a 4241/28, oba v podilu 3/7, zapsané na LV €. 3694, k. (. Strasnice, obec Praha,
smlouva z listopadu 20243;

Kupni smlouva, cislo rizeni V-32934/2025-101, prodavajici: obchodni firma BRETTON ING
s. r. 0., sidlo: B&licka 2841/13, Zabéhlice, 141 00, Praha 4, Ceska republika ICO: 246
85 658; kupujici: obchodni firma PRAGOCLIMA spol. s. r. o., sidlo U trati 3134/36a,
Strasnice, 100 00, Praha 10 Ceska republika, predmétem prodeje/koupé: pozemky

3 Smlouva je ulozena v elektronickém archivu Zhotovitele.
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parc. ¢. 1653/3, zapsany na LV ¢. 11387, k. (. Strasnice, obec Praha, smlouva z kvétna
2025%;

Mapa hl. mésta Prahy;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.
Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva
pramyslu a obchodu CR, Ministerstva financi CR, Ceského statistického 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/

https://www.mapy.cz/

https://www.sreality.cz/

HB Index, Hypotecni banka, dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
Databaze casovych rad ARAD, dostupné z:

https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm

1.1 Pouzita literatura

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

ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Ocenovani nemovitosti trzni hodnotou. Praha: Institut
ocefovani majetku pFi VSE, 2013. 22s.

ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS s.r.o., Praha, 2006, 313 pp.

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. Vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. 790s.

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2020 155s.

CSOB Index bydleni, dostupné z: Tiskové zpravy | CSOB;

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

Databaze Casovych fad ARAD, dostupné z: CNB ARAD;

4 Smlouva je ulozena v elektronickém archivu Zhotovitele.
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/ Colliers: Zprava z 20. 01. 2025 CEE Report | Highlights 2024 and Predictions 2025
/ Colliers | CEE Highlights 2024 and Predictions 2025;

Legislativa:
/ Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd.

/ Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpis(.

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

/ Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych Ustavech.
/ Vyhlaska o vykonu znalecké cinnosti ¢. 503/2020 Sb.

/ Vyhlaska o znalecném ¢. 504/2020 Sb.

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

1.2 Seznam pouzZitych zkratek a pojmu

Nasledujici tabulka uvadi prehled hlavnich zkratek a pojmu, pouzitych v ramci Dodatku €. 1.

Tabulka 2: Prehled zkratek a pojmu

Zkratka Definice
ko0« Katastralni tuzemi.
wparc. ¢.“ Parcelni Cislo.
wLV List vlastnictvi.
,,CNB“ Ceska narodni banka.
LARAD“ Databaze ¢asovych fad CNB.

Pozemky parc. €. 4021/2, parc. €. 4021/7, parc. ¢. 4021/25, parc. . 4021/26, parc. C.
,Nemovitost 1% 4021/29 a parc. ¢. 4021/30, vse v katastralnim Uzemi Strasnice, obec Praha, zapsané na
listu vlastnictvi €. 2476, resp. jejich vymezené Casti.

Pozemky parc. ¢. 4021/21 a parc. ¢. 4021/23, vse v katastralnim (zemi Strasnice, obec

»Nemovitost 2 Praha, zapsané na listu vlastnictvi €. 2435, resp. jejich vymezené casti.

Pozemek parc. €. 4024/1 v katastralnim Gzemi Strasnice, obec Praha, zapsany na listu

»Nemovitost 3 vlastnictvi €. 2472, resp. vymezena Cast.

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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2 Nalez

2.1 Obecna konfrontace dat a postup

Zhotovitel pro zpracovani Dodatku ¢. 1 shromazd'uje data z vefejné dostupnych zdroja. Zdrojem pro
verejna data jsou vlastni archivy zdroji Zhotovitele, historické posudky, verejné dostupné analyzy
ministerstev ¢ CSU3, Trend report ARTN® a dalsi vefejné dostupné analyzy trhu nemovitosti
zverejnované jednotlivymi profesnimi organizacemi, které jsou pravidelné aktualizovany na zakladé
vyvoje trhu. Tato data jsou vzdy konfrontovana dalsSi reSerSi v dobé zpracovani konkrétniho
znaleckého posudku / Dodatku €. 1.

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 znaleckého posudku /
Dodatku €. 1. Znalec zpravidla dava prednost, s ohledem na definici trzni hodnoty, verejné dostupnym
datim.

2.2 Overeni dat od Zadavatele

Zhotovitel za Gcelem stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni vyzadal od Zadavatele potrebné podklady,
u nichz provedl ovéreni jejich vérohodnosti. Kompletni vycet podkladd je uveden v kapitole 1 Vycet
podkladu.

Majetkopravni vykresova dokumentace - Vykresova dokumentace je zpracovana pro Ucely posouzeni
a vyporadani majetkopravnich vztaht k pozemkim v katastralnim zemi Strasnice, obec Praha. Jedna
se o grafické prilohy zakreslené na podkladu katastralni mapy s vyznacenim parcel a jejich vymeér,
vyhotovené k datu Gnor 2025 (viz Priloha €. 6) a srpen 2025 (viz Priloha ¢. 5). Uvedené dokumenty
mél Zhotovitel k dispozici, seznamil se s jejich obsahem a neshledal v nich nedostatky ¢i zmatecnosti.
Zhotovitel ovéril vyméry jednotlivych pozemkl uvedenych v této dokumentaci, a to ve vztahu k
polozené odborné otazce a vymezenému predmétu ocenéni, pricemz dale v Dodatku €. 1 pracuje s

vymérami tak, jak jsou v této dokumentaci uvedeny.

2.3 Overeni verejné dostupnych dat

Castecné vypisy z katastru nemovitosti - Jedna se o Castecné vypisy z katastru nemovitosti pro listy
vlastnictvi (LV) €. 2476, LV C. 2435 a LV €. 2472, vse pro katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha,
vyhotovené k datu 6. 6. 2025 Katastralnim Uradem pro hlavni mésto Prahu. Zakladni informace
uvedené ve vypisech z katastru nemovitosti jsou v souladu se skute¢nym stavem zjisténym pri mistnim

5 Cesky statisticky Grad.
6 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
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EF/\POGEO

Setreni. Dale Zhotovitel vypisy z katastru nemovitosti neprezkoumaval, pricemz nezpozoroval zadné
nestandardni skute¢nosti, a to v souladu s rozsahem své odborné plsobnosti.

Kupni smlouvy - Kupni smlouvy byly pouZzity pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni v ramci
porovnavaci metody. Ze smluv byly pouzity predevsim informace ohledné identifikace nemovitosti
(parc. €., k. U. a prip. vyméra), kupni cena a datum realizace. ldentifikaci nemovitosti a datum
realizace transakce Zhotovitel vzdy provéril nahledem do evidence katastru nemovitosti. Smlouvy
obsahuji zakladni nalezitosti pro uzavreni smlouvy (Cislovani stran, oznaceni smluvnich stran,
vymezeni predmétu smlouvy, trvani a ukonceni smlouvy, misto na podpisy atd.). Dale Zhotovitel
smlouvy neprezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencem:i.

Mapa hl. mésta Prahy - Mapa hl. mésta Prahy byla Zhotovitelem prevzata z internetovych stranek
mapy.cz. Zhotovitel mapu nerozporoval, koresponduje se skutecnym stavem zjisténym pri mistnim
Setreni.

Uzemni plan hl. mésta Prahy - Zhotovitel Cerpal informace z Gzemniho planu hl. mésta Prahy
a neshledal v uzemnim planu hl. mésta Prahy nedostatky ¢i zmatecCnosti v souladu s jeho
kompetencemi.

2.4 Postup Dodatku c¢. 1 a stvrzeni

Nejprve bude provedena identifikace vlastnika Predmétu ocenéni a budou popsany majetkopravni
vztahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou cerpany z castec¢ného vypisu z
katastru nemovitosti LV €. 2476, Castecného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2435 a ¢astecného
vypisu z katastru nemovitosti LV . 2472, vse pro katastralni (zemi Strasnice, obec Praha,
vyhotovenych ke dni 6. 6. 2025.

Pro popis Predmétu ocenéni budou vyuzity informace ziskané na mistnim Setreni. PFri popisu polohy
a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet z verejné dostupnych informaci a mapovych
aplikaci.” Dale bude pouzita mapa platného Gzemniho planu hl. mésta Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti vychazel Zhotovitel z odbornych a verejné dostupnych
datovych zdroju, zejména z analyzy trhu stavebnich pozemk( publikované Hypoteéni bankou, dale z
databaze c&asovych fad Ceské narodni banky 8 (ARAD), z ukazateli CSOB Indexu bydleni °
a z analytickych vystupl spolec¢nosti Colliers'®.

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

7 Zhotovitel ve vystupu Dodatku &. 1 pouZil primarné data z portalu www.mapy.com a www.google.com/maps/.
8 Dostupné z: https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm.

9 Dostupné z: https://www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni.

10 Dostupné z: https://www.colliers.com/cs-cz.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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2.5 Obecné predpoklady a omezujici podminky

Tento Dodatek €. 1 je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. Dodatek je pouZitelny pouze pro tcely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 U&el Dodatku ¢&. 1
a zavéry v ném uvedené nelze zobecnovat k jakymkoli jinym pripaddm.

2. Analyzy, nazory a zaveéry uvedené v tomto Dodatku ¢. 1 jsou platné jen za omezujicich
podminek a predpokladd, které jsou uvedeny v tomto Dodatku €. 1 a jsou osobnimi,
nezaujatymi analyzami, nazory a zavéry Zhotovitele.

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

4. Zhotovitel konstatuje, ze nema zZadné soucasné ani budouci zajmy na predmétu ocenéni
v ramci tohoto dodatku ani na z(castnénych osobach a soucasné neexistuje zadny osobni
zajem nebo zaujatost v souvislosti s vyslednym ocenénim.

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

2.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni je povazovano datum 6. 6. 2025.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 11
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2.7 Vymezeni pojmi cena a hodnota

Pojmem hodnota se rozumi trzni hodnota dle standardi 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.“

2.7.1 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 urcena castka nebo skutecna prodejni cena,

slovy ,,...ke dni ocenéni...“ je vyjadren pozadavek casové zavislé hodnoty k danému datu,
»--.0chotnym kupujicim...“ - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,

,.-.0chotny prodavajici...“ - prodavajici neni prilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

{1

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

pronajimatele a najemce),

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

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

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

2.7.2 Cena obvykla a trzni hodnota dle Zak. ¢. 151/1997 Sb. v platném zneni12

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

,Obvyklou cenou se pro Gcely 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

"International Valuation Standards 2025, str. 24-25 (General Standards - IVS 102 Bases of Value).
12Z4kon o ocernovani majetku.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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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, dusledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.“

Dle 82, 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 UcCely 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.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Posudek

3.1 Identifikace Nemovitosti 1

Nemovitost 1 tvori pozemky parc. €. 4021/2, parc. €. 4021/7, parc. €. 4021/25, parc. €. 4021/26,

parc. €. 4021/29, parc. ¢. 4021/30, vse k. U. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 2476

vyhotoveném k 6. 6. 2025. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky Nemovitosti 1 vedeny jako

ostatni plocha, a to s rGznym zplsobem vyuZiti - konkrétné jako zelen, jina plocha, manipulacni

plocha a ostatni komunikace. Celkova vyméra téchto pozemku dle katastru nemovitosti Cini

2 980 m?, pri¢emz vyméra zohlednéna pro Ucely Dodatku ¢. 1 (dle zadani) ¢ini 2 025 m2. Cast

pozemku se nachazi v pamatkové chranéném Gzemi.

Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti 1

Svérena sprava Vymeéra Dle

LV  Parc. C. Vlas:én\jgke nemovitosti ve  dle KN  zadani oggrjr':ku \Z/PE;Jtt]) ochhursaonb
P vlastnictvi obce  (m?)  ZP (m?) P Y Y
ostatni pamatkové
2476 | 4021/2 1301 836 zelen chranéné
plocha , s
Uzemi
ostatni pamatkové
2476 | 4021/7 102 101 jina plocha | chranéné
plocha , s
Uzemi
HLAVNI e ,
2476 |4021/25|  MESTO Méstska Cast 492 po| ostatm zeleft
Praha 10, plocha
PRAHA, - .
v . i . Vinohradska
Praha | Strasnice Marianské
nameésti 2/2 3218/169,
s Strasnice ostatni | manipulacni
2476 |4021/26 | Staré Mésto, ¢ 450 443
11000 Praha 1 10000 Praha 10 plocha plocha
2476 | 4021/29 195 173| OSBIT yins plocha
plocha
2476 | 4021/30 440|  401| ostatm | ostatni
plocha | komunikace
Vyméra 2 980 2023

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.

3.1.1 Identifikace vilastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, k. (. Strasnice, obec Praha

ze dne 6. 6. 2025 je Nemovitost 1 ve vlastnictvi:

Vlastnické pravo:

HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, 1CO: 000 64 581.

Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, ICO: 000 63 941.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3.1.2 Majetkopravni vztahy

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2476, k. (. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 nejsou v casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti 1 zadna opravnéni.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k. (. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 jsou v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti 1
nasledujici omezeni:

/ Vécné bremeno (podle listiny) s pravem chiize a jizdy vSemi nemotorovymi i motorovymi
vozidly a zemnimi stroji obéma sméry dle ¢lanku Ill. smlouvy;

/ Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi stavby schodisté, pravo vstupu na pozemek
za Ucelem uzivani a oprav schodisté v rozsahu GP ¢. 3231-9/2011 dle ¢L. 1. smlouvy;

/ Vécné bremeno (podle listiny) spocCivajici v pravu umisténi, provozovani, provadéni
kontroly, drzby a oprav rozvodného tepelného zarizeni a pravo pristupu k nému dle ¢l. 8.
souhlasného prohlaseni a v rozsahu GP ¢. 3736-20/2014;

/ Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi zarizeni, vstupu a vjezdu za Ucelem
zabezpecovani provozu a provadéni oprav a udrzby dle cl. lll. smlouvy v rozsahu GP ¢.
3920-009028/2015.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2476, k. U. Stradnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025 je uveden v prilohové casti Dodatku ¢. 1, viz Priloha ¢. 1.

3.2 Identifikace Nemovitosti 2

Nemovitost 2 tvori pozemky parc. €. 4021/21 a parc. . 4021/23 jehoz soucasti je stavba €. p. 3130
objekt k bydleni, vse k. . Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 2435 vyhotoveném k datu
6. 6. 2025. Celkova vyméra téchto pozemka dle katastru nemovitosti ¢ini 1 641 m2, pricemz vyméra
zohlednéna pro Ucely Dodatku €. 1 (dle zadani) ¢ini 317 m2.

Tabulka 4: Identifikace Nemovitosti 2

Katastralni DEIERELG U Zpusob | Zpusob

Ol Gzemi L | e & ) tesin e g JEL) d:ﬁ]zK)N zadani ZP | pozemku | vyuziti = ochrany
(m?)
2435 | 4021/21 |  RP VyZlovska 84 18 ostatnl | Jelef -
o plocha
s.r.o., Myslikova
Praha | Strasnice 174/23, Nové Nemovitost 2 zastavéna ;13%
2435 | 4021/23 Mésto, 11000 1557 299 plocha a bi kt,k -
Praha 1 nadvori | OPIEKL*
bydleni
Vyméra 1 641 317

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.
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3.2.1 Identifikace vilastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. 0. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 je Nemovitost 2 ve vlastnictvi:

Vlastnické pravo:

RP VyZlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Nové Mé&sto, 11000 Praha 1, ICO: 271 74 581.

3.2.2 Majetkopravni vztahy

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. (. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 jsou v casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti 2 nasledujici opravnéni:

/ Vécné bfemeno (podle listiny) s pravem chize a jizdy vsemi nemotorovymi i motorovymi
vozidly a zemnimi stroji obéma sméry dle ¢lanku Ill. smlouvy;

/ Vécné bremeno (podle listiny) pravo umisténi stavby schodisté, pravo vstupu na pozemek
za Ucelem uzivani a oprav schodisté v rozsahu GP ¢. 3231-9/2011 dle ¢L. 1. smlouvy;

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. (. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 je v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedeno k Nemovitosti 2

nasledujici omezeni:

/  Zastavni pravo smluvni - pohledavky ve vysi 34000000 K¢ s prislusenstvim, vzniklé do
08.04.2036, budouci pohledavky do vyse 34 000 000 K¢, vzniklé do 08.04.2036.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2435, k. U. Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025 je uveden v prilohové casti Dodatku €. 1, viz Priloha €. 2.

3.3 Identifikace Nemovitosti 3

Nemovitost 3 tvori pozemek parc. ¢. 4024/1 jehoz soucasti je stavba C. p. 2239 obcC. vybaveni,
k. U. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV ¢. 2472 vyhotoveném k datu 6. 6. 2025. Celkova
vyméra pozemku dle katastru nemovitosti ¢ini 2 141 m2, pricemZ vyméra zohlednéna pro ucely
Dodatku €. 1 (dle zadani) ¢ini 129 m2.
Tabulka 5: Identifikace Nemovitosti 2
Vyméra

dle Druh Zpusob Zpusob

zadani ZP  pozemku vyuziti ochrany
(m?)

Vyméra
dle KN
(m?)

Vlastnické DERENE

LV  Parc. C. : .
pravo JELG

Albert Ceska
republika, zastavéna €. p. 2239; pamatkové
Praha | Strasnice | 2472 | 4024/1 s.r.;)ib?;if;cka Nem%wtost 2141 129 | plocha a obégi\giaého chranéné
L ) nadvori ; Gzemi
Jinonice, 15800 vybaveni
Praha 5
Vyméra 2141 129

Zdroj: vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani.
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3.3.1 Identifikace vlastnika

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2472, k. . Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 je Nemovitost 2 ve vlastnictvi:

Vlastnické pravo:

Albert Ceska republika, s.r.o., Radlicka 520/117, Jinonice, 15800 Praha 5, ICO: 440 12 373.

3.3.2 Majetkopravni vztahy

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2472, k. 0. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 nejsou v Casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti 2 Zadna opravnéni.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2472, k. 0. Strasnice, obec Praha
ze dne 6. 6. 2025 nejsou v Casti C (vécna prava zatéZujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti 2

Zadna omezeni.

Castecny vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 2472, k. 4. Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025 je uveden v prilohové casti Dodatku €. 1, viz Priloha €. 3Priloha €. 3.

3.1 Popis Predmetu ocenéni

Zhotovitel provedl dne 6. 6. 2025 mistni Setfeni za (Celem ovéreni stavu a vyuZiti pozemkua
tvorficich Pfedmét ocenéni. Na zakladé mistniho Setfeni a dostupnych podklad( Zhotovitel
konstatuje, Ze ocenované pozemky netvori jeden kompaktni souvisly celek, ale predstavuji nékolik
prostorové oddélenych ¢asti s rozdilnym charakterem a zplsobem vyuziti.

Nemovitost 1 (tj. pozemky s parc. C. 4021/2, 4021/7, 4021/25, 4021/26, 4021/29 a
4021/30, vse v k. 0. Strasnice) predstavuje soubor pozemkil lokalizovanych v okoli
maloobchodniho arealu pri ulicich Vyzlovska a Goyova. Pri mistnim Setreni provedeném
dne 6. 6. 2025 a na zakladé ortofoto mapy bylo zjisténo, ze se jedna prevazné o zpevnéné
nebo zatravnéné plochy navazujici na stavajici komeréni zastavbu. Pozemky
parc. ¢. 4021/2 a 4021/7 jsou travnaté plochy, které zaroven slouzi pro pohyb osob v ramci
arealu. Pozemek parc. ¢. 4021/25 slouzi jako manipulacni plocha a zaroven vjezd do
podzemni garaze, resp. skladu, ktery je soucasti budovy ¢. p. 3130; objekt k bydleni.
Pozemek parc. ¢. 4021/26 tvori travnatou narozni plochu se vzrostlymi stromy pri krizeni
ulic Vyzlovska a Goyova. Pozemky parc. ¢. 4021/29 a 4021/30 slouzi jako provozni a
manipulacni zazemi navazujici na zasobovaci prostory a vjezdy ke stavbam obcanské
vybavenosti. Vsechny pozemky jsou nezastavéné, nejsou oploceny a jsou volné pristupné.

Nemovitost 2 je tvorena pozemky parc. ¢. 4021/21 a 4021/23 (k. U. Strasnice). Pozemek
parc. ¢. 4021/21 je nezastavény, s travnatym porostem a naletovymi krovinami, bez
oploceni, volné pristupny. Naopak pozemek parc. ¢. 4021/23 je zastavén budovou ¢. p.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3130 objekt k bydleni, ktera k rozhodnému datu slouzi ke komerénim Géellim, pricemz pri
mistnim Setreni byla v objektu identifikovana provozovna JYSK.

/ Nemovitost 3, tvorena pozemkem parc. €. 4024/1 (k. U. Strasnice), je zastavéna budovou
C. p. 2239; stavba obcanského vybaveni, kde jsou umisténé provozovny. Dle mistniho
Setfeni a verejné dostupnych podkladi se na pozemku nachazi objekt obcanské
vybavenosti slouzici maloobchodni ¢innosti. Vstup a zasobovani objektu je umoznéno ze
zpevnénych ploch na navazujicich parcelach.

3.2 Poloha

Predmét ocenéni je tvoren souborem nékolika pozemkd, které se nachazeji v méstské ¢asti Praha
10 - Strasnice, konkrétné mezi ulici Vyzlovska a ulici Goyova. Verejna doprava (tramvajova
a autobusova zastavka i stanice metra ,,A“ - Skalka) je v bezprostredni blizkosti Pfedmétu ocenéni.

V obci je veskera obcanska vybavenost.

LErvAN T - iy e

Obrazek 1: Mapa s lokalizaci PFfedmétu ocenéni v ramci hl. mésta Prahy
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Obrazek 3: Mapa s lokalizaci Pfedmétu ocenéni v ramci blizSiho uzemi
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hd Tr——

Zdoj: .pzmk.cz.

3 pozemky zapsané na ¢asteéném LV &. 2476, k. (. Strasnice vyhotoveném ke datu 6. 6. 2025.
4 Pozemky zapsané na Caste¢ném LV €. 2435, k. . Strasnice vyhotoveném ke datu 6. 6. 2025.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 20
Ministerstvem spravedIlnosti CR



EFZAPOGEO

.V»___.-_—f
402142
e

3.3 Vyuziti plochy dle dzemniho planu

Predmét ocenéni se dle Gzemniho planu hlavniho mésta Prahy nachazi na plose SV - J - vSeobecné
smisené a SMJ - smisené méstského jadra.

Obrazek 7: Vyrez z uzemniho planu hlavniho mésta Prahy Predmétu ocenéni
y =F borr
v oty 40281

3237182
F i aozw,

o o | e

Prahy.

> Pozemky zapsané na Caste¢ném LV €. 2472, k. (. Strasnice vyhotoveném ke datu 6. 6. 2025.
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SV - vSeobecné smisené

Hlavni vyuziti:

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

Pripustné vyuziti:

Polyfunkcni stavby pro bydleni a obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim,
s prevazujici funkci od 2. nadzemniho podlazi vyse (napr. bydleni ¢i administrativa
v pripadé vertikalniho funkcniho clenéni s obchodnim parterem), obchodni zafizeni
s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 8 000 m2, stavby pro administrativu,
kulturni a zabavni zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci a vysokoskolska zarizeni,
mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zarizeni, zarizeni socialnich sluzeb,
zarizeni verejného stravovani, ubytovaci zarizeni, cirkevni zarizeni, stavby pro verejnou
spravu, sportovni zarizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, hygienické stanice, veterinarni
zarizeni v ramci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni, cerpaci stanice pohonnych
hmot bez servisGi a opraven jako nedilna ¢ast garazi a polyfunkénich objektd, stavby,
zarizeni

a plochy pro provoz PID, malé sbérné dvory.

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

Parkovaci a odstavné plochy, garaze.
Podminéné pripustné vyuziti:

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

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotéenych 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 zpGsobem
v rozporu s cili a tkoly izemniho planovani.

SMJ - smiSené méstského jadra

Hlavni vyuziti:

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

Pripustné vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech, obchodni zarizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 20 000 m2, zarizeni verejného stravovani, ubytovaci
zarizeni, stavby pro administrativu, Skoly, Skolska, vysokoskolska a ostatni vzdélavaci
zarizeni, mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, sportovni, kulturni, zabavni, cirkevni
zarizeni, zafizeni zdravotnicka a socialnich sluzeb, stavby pro verejnou spravu, nerusici
sluzby, zarizeni a plochy pro provoz PID.

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

Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.
Podminéné pripustné vyuziti:

Monofunkcni stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim.
Viceucelova zarizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zafizeni s hrubou podlazni
plochou neprevysujici 80 000 m2, hygienické stanice, zarizeni zachranného bezpecnostniho
systému, drobna nerusici vyroba, ¢erpaci stanice pohonnych hmot bez servist a opraven
jako nedilna ¢ast garazi a polyfunkénich objekta.

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

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

3.4 Cenova mapa

Dle cenové mapy' hl. mésta Prahy k datu 1.1. 2025 cini jednotkova cena Predmétu ocenéni
11 010 K&/m?2.

Obrazek 8: Vyrez z cenové mapy hlavniho mésta Prahy (referen¢ni pozemek parc. ¢. 4021/2)
CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK( HL. M. PRAHY

Zdroj: Cenova mapa hl. mésta Prahy.

3.5 Strategicka analyza

V nasledujicich kapitolach Zhotovitel provede analyzu relevantniho segmentu trhu, konkrétné
segmentu stavebnich pozemka.

3.5.1 Stavebni pozemky

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

' Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/
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V nasledujicich odstavcich bude popsan vyvoj cen stavebnich pozemcich, a to od roku 2019
do prvniho Ctvrtleti roku 2025.

3.5.1.1 Vyvoj cen stavebnich pozemku v prvnim ctvrtleti v roce 2025

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

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

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

Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj indexové hodnoty dle CSOB Index bydleni stavebnich pozemkd
od prvniho ctvrtleti roku 2019 do prvniho ctvrtleti roku 2025.

Graf 1: Vyvoj cen stavebnich pozemk dle CSOB Index bydleni, Q1 2025
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Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB Hypote¢ni banka'’.

7 Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240819
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Alternativné sleduje vyvoj cen samostatnych pozemki eska 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 kancelafi, developert, 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( o0 29,28 %, v roce 2023 0 8 %.
V roce 2024 rostou ceny stavebnich pozemk( meziro¢nim tempem ve vysi 9 %.

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

Graf 2: Indexy cen stavebnich pozemk( CNB ARAD
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Zdroj: vlastni zpracovani dle databaze ¢asovych fad ARAD, CNB.

3.5.1.2 Stanoveni koeficientu zdroje stavebnich pozemki dle CSOB Index bydleni - obytnd
zdstavba

Pro stanoveni hodnoty Nemovitosti byly vyuzity transakce, proto zde Zhotovitel uvadi prepocet cen
realizovanych prodejl na cenovou Uroven k datu ocenéni, tj. k datu 6. 6. 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 pozemka.

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

Index obdobi, pro které je cena zjiStovana

Koeficient zdroje =
f J Index obdobi, pro které je cena zndma
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Pro obdobi Q2 2025 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovany odhadem jako primér poslednich
Etyf mezictvrtletnich zmén cen pozemkd dle CSOB Index bydleni, tj. primér za obdobi Q2/2024 az
Q1/2025, aby s ohledem na datum ocenéni vysledna hodnota reflektovala aktualni rist cen
pozemku.

Tabulka 6: Indexy a koeficienty zdroje pro €SOB Index bydleni stavebnich pozemk

Obdobi Index Koeficient prepoctu

Q2

2025 324,2 1,00
Q1 319,4 1,02
Q4 313,1 1,04

2024 Q3 308,8 1,05
Q2 302,7 1,07
Q1 300,9 1,08
Q4 298,8 1,08
Q3

2023 298,5 1,09
Q2 295,2 1,10
Q1 289,4 1,12
Q4 278,8 1,16
Q3

2022 266,8 1,22
Q2 254,6 1,27
Q1 240,9 1,35
Q4 228,2 1,42
Q3

2021 215,9 1,50
Q2 205,5 1,58
Q1 194,8 1,66
Q4 185,2 1,75
Q3

2020 179,5 1,81
Q2 173,1 1,87
Q1 168,2 1,93

Zdroj: vlastni zpracovani dle CSOB Index bydleni.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana 27

Ministerstvem spravedIlnosti CR



EF/\POGEO

3.6 Metody oceneni

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na zakladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné strané
je volba metody zavisla na Ucelu ocenéni (k jakému UcCelu 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.

3.6.1 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. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek poridit
k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotrebeni, které zohlednuje ekonomickou
i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté staveb
se pripocitava hodnota pozemka.

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

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

zavadam a zpuUsobu uzZivani.

3.6.2 Vynosovad metoda

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

téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuziti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti ocekava prislusny trh. Pri subjektivnim ocefovani 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.

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

Kromé nakladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribéznou 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 poZaduje za investovany kapital.

3.6.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany nebo k prodeji nabizeny. Cena nemovitosti je velmi zavisla
na jeji poloze. Pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon velmi
podobnych polohach. Pri porovnani je nutno brat v Gvahu podobnost porovnavanych nemovitosti
a jejich odlisnosti zohlednit v cené.

3.6.4 Volba metody

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty Predmétu ocenéni byla pouZzita metoda porovnavaci, jelikoz dle
nazoru Zhotovitele porovnavaci metoda nejlépe reflektuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.

3.7 Stanoveni hodnoty Predmetu ocenéni metodou porovnavaci

Porovnavaci metoda je zaloZzena na porovnani nemovitosti s realizovanymi prodeji nebo nabidkami
v obdobnych lokalitach. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by
nemovitost mohla byt v daném misté a case sménéna.

U porovnavanych nemovitosti se pri porovnani uvazuje s mnoha faktory (napr. poloha, tvar, vyuziti
dle Uzemniho planu, velikost atd.). Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Obecné
plati, Ze v pripadé, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné, odpovida Uroven kritéria porovnavané
nemovitosti ocenované nemovitosti. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je kritérium
porovnavané nemovitosti horSi neZ u ocenované nemovitosti. A naopak, pokud je hodnota
koeficientu 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

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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s nizsi vymérou roste, a naopak s vys$$i vymérou klesa®. V pripadé rozlehlejsi/vétsi vymeéry
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 byly analyzovany, v porovnani byly vzorky upraveny korelacnimi
koeficienty tak, aby byla zohlednéna specifika a rozdilnost ocefované nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti byly objektivizovany i koeficientem zdroje (resp. starim dané transakce), ktery
zohledruje vyvoj cen transakci v ¢ase. Na zakladé porovnavaci analyzy pfi zohlednéni vlivu faktora
lze stanovit jednotkovou cenu, z niz je nasledné odvozena vysledna hodnota ocenovaného
majetku. Obecné plati, Ze pri sudém poctu vzorki pro porovnani je pro stanoveni vysledné
jednotkové ceny vhodné pouzit median z upravenych jednotkovych cen vzor( pro porovnani,
naopak u lichého poctu vzorkd pro porovnani je vhodné pro stanoveni vysledné jednotkové ceny
pouzit pramér.

3.7.1 Stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni

V této kapitole bude Zhotovitelem stanovena trzni hodnota Predmétu ocenéni v souladu
s vymezenim uvedenym v predchozich castech Dodatku ¢. 1. Nejprve budou predstaveny vybrané
vzorky, které slouzily jako podklad pro ocenéni. V zavéru kapitoly bude urcena vysledna trzni
hodnota jednotlivych ocenovanych nemovitosti, oznacenych jako Nemovitost 1, Nemovitost 2 a
Nemovitost 3, které tvori Predmét ocenéni, jak je uvedeno v kapitole 1.

Vzorek 1

Jedna se o prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 3 852 m2, ktery se nachazi v méstské
Casti Praha - Nusle, okres Hlavni mésto Praha. Pozemek je rovinaty a pristupny z asfaltové
komunikace. V Gzemnim planu je uréen k vyuziti jako stavebni pro komercni tcely. K pozemku je
privedena pripojka na elektrinu, plyn, kanalizaci a vodu. Nachazi se v blizkosti méstské zastavby
a nedaleko tramvajové a autobusové zastavky. Nabidkova cena cini 49 498 200 Kc.

18 S vyjimkou zemédélskych pozemku, u kterych princip funguje zpravidla obracené.
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Zdroj: www.inem.cz, uzemni plan hl. mésta Praha.
Vzorek 2

Jedna se o prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 1 058 m2, ktery se nachazi v klidné casti
obce Praha - Kolovraty, okres Hlavni mésto Praha. Pozemek je rovinaty a je pristupny z mistni
komunikace. Na pozemku je k dispozici pripojka elektriny (230 V). V tzemnim planu je veden jako
stavebni, v soucasnosti je Castecné zatravnén a osazen vzrostlymi stromy. Pozemek se nachazi
v zastavéném Uzemi méstské casti, v okoli je dostupna obcanska vybavenost a verejna doprava.
Nabidkova cena cini 14 283 000 Kc.

VSEOBECNE OBYTNE

T

Zdroj: www.inem.cz, Uzemni plan hl. mésta Praha.
Vzorek 3

Jedna se o realizovany prodej souboru pozemk( o celkové vymére 2 715 m2, nachazejicich
se v katastralnim Gzemi Strasnice, okres Hlavni mésto Praha. Predmétem prevodu byly pozemky
parc. &. 4241/7 (642 m?), 4241/30 (95 m?), 4240 (116 m?), 4241/1 (706 m?), 4241/35 (706 m?)
a dva idealni spoluvlastnické podily ve vysi 3/7 na pozemcich parc. ¢. 4241/31 (odpovidajici
vymére 412,29 m?) a parc. C. 4241/28 (odpovidajici vymére 37,29 m?). Pozemky jsou vedeny jako
ostatni plocha a tvori kompaktni funkcni celek. Dle Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy se
nachazeji v plose s funkénim vyuzitim SV - vSeobecné smiSené. Transakce byla realizovana dne 12.
11. 2024 pod cislem rizeni V-67027/2024-101 za kupni cenu 30 539 650 K¢ bez DPH.
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- VSEOBECNE SMISENE

- TRATE A ZARIZENI ZELEZNICNI DOPRAVY, VLECKY
A NAKLADOVE TERMINALY

Zdroj: katastr nemovitosti, tzemni plan hl. mésta Praha.
Vzorek 4

Jedna se o realizovany prodej pozemku parc. ¢. 1653/3 o vymére 1 022 m2, nachazejiciho se
v katastralnim Uzemi Hostivar, okres Hlavni mésto Praha. Pozemek je veden v katastru nemovitosti
jako zahrada a dle GUzemniho planu je zarazen do ploch s funkénim vyuZzitim SV - vSeobecné
smiSené. Pozemek je evidovan na listu vlastnictvi ¢. 11387 a je soucasti zemédélského pldniho
fondu. Transakce byla realizovana dne 14. 05. 2025 pod Ccislem frizeni V-32934/2025-101.
Kupni cena bez DPH cinila 12 247 107 Kc.

Zdroj: katastr nemovitosti, Uzemni plan hl. mésta Praha.
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Tabulka 7: Porovnavaci analyza Pfredmétu ocenéni'®

Ocenovana nemovitost:
Casti pozemk v ulici
Vyzlovska a Goyova,
Praha 10 - Strasnice

Vyzlovska /
Goyova,
Praha 10 -
Strasnice

Soubor pozemku

nepravidelného
tvaru a sklon,
ktery je
mirného az
stfedniho svahu

Bezproblémovy,
v bezprostredni
blizkosti
verejnych
komunikaci

2 469 m?

Velmi dobra,
v misté MHD
- tram, dobré
napojeni na
prazsky
okruh

Vsechny

Predpoklad
castecné

zastavéno, probiha
majetkopravni

vyporadani,
stavebni

pripravenost
omezena,

Castecné naletové

SMJ -
smisené
méstského

vSeobecné
smisené

11 126 K&/m?

kroviny
Nabidkova Nabidka / PFistup k Velikost D . InFenvrské Omezeni a Vyuziti di
VZORKY cena R al] a 20  Poloha Tvar a sklon rs qu et ols( d opravni nzenyrske stavebni yuﬂpl €
(Ke/m?) ealizace pozemku pozemku ostupnost site pripravenost
o Obdobné
Nusle. Praha , « Lepst , Ve , , , (SV -
1 , ., Nabidka Lepsi (nepravidelny Obdobny 3852 m? Obdobna Obdobné Obdobné Zeobecnd 11 568
okres Hlavni 12 850 tvar, rovinaty) (3852 m?) vieot ecp)e
mésto Praha ’ smisené
0,95 0,95 0,95 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90
Sni Lepsi Mirné horsi
2| 2 Pftrr]asmcl:(er, Nabidka Obdobné (nepra\F/)idelny Obdobny Mensi ) Obdobna Obdobné Lepsi . (OV - o 11 546
s aha, okres 13 500 tvar, rovinaty) (1058 m?) vseobecne
8 Hlavni mésto ) Yy obytné)
o Praha 0,95 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 0,86
o 7
e Strasni Lepsi Obdobné
c trasnice, Realizace . > , Obdobny . , ” (SV -
g 3 E[:C,?{ :]Er:iz 11250 (Q4 2024) Obdobne t(c:rpr?t;/\:?ne;?% Obdobny 2 715 m?) Obdobna Obdobne Lepsi vieobecnd 10 513
5 , smisené)
Praha 1,04 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,93
o Obdobné
Hostivar, Realizace y Lepsi ) Mensi , , L (SV -
4 praha’, olfres 11983 (Q2 2025) Horsi (prav1d¢lnyltvar, Obdobny (1022 m?) Obdobna Obdobne Lepsi vieobecnd 10 707
rovinaty) s
Hlavni mésto Yy smisené)
Praha 1,00 1,10 0,90 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 1,00 0,89

Zdroj: vlastni vypocty dle jednotlivych kupnich smluv, www.inem.cz.

19 Pi vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na celé &islo je pouZito pouze pii vypoctu medianu jednotkové ceny parku a sportu Nemovitosti 1.

20 Rozdil cen nemovitosti mezi datem ocenéni a datem realizace porovnavanych transakci byl zohlednén pomoci koeficientu vyvoje cen stavebnich pozemkd. Zhotovitel pouzil CSOB Index
bydleni - obytna zastavba, viz kapitola 3.5.1.2 Stanoveni koeficientu zdroje stavebnich pozemki dle CSOB Index bydleni - obytna zastavba. Pro obdobi Q2/2025 byl Zhotovitelem stanoven index
kalkulovany jako pramér poslednich ¢tyf mezictvrtletnich zmén cen pozemki dle CSOB Index bydleni, tj. primér za obdobi Q2/2024 aZz Q1/2025, aby vysledna hodnota reflektovala aktualni

vyvoj trhu s ohledem na datum ocenéni. Koeficient prepoctu byl stanoven jako podil indexu za obdobi ocenéni a indexu za obdobi realizace transakce.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Predmétu ocenéni ve vysi
11 126 K&/m2,

Tabulka 8: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti 1
Svérena sprava

Vlastnické pravo

nemovitosti ve

Vymeéra dle

vlastnictvi obce zadani ZP
() (-) (-) (-) (K&/m2) (m2) (K<)
4021/2 836 9 301 336
. 4021/7 101 1123726
HLAVNI MESTO PRAHA, Méstska cast Praha 10,
Maridnské namésti 2/2, | Vinohradska 3218/169, | ¢ 4021/25 1126 69 767 694
Staré Mésto, 11000 Praha Strasnice, 10000 4021/26 443 4928 818
1 Praha 10
4021/29 173 1924798
4021/30 401 4 461 526
Celkem pro LV €. 2476 2023 22 507 898

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 1 k datu ocenéni, tj. 6. 6. 2025 ¢ini 22 508 tis. K.

Tabulka 9: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti 2

() () () (KE/m?) (m?) (KE)
RP VyZlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, 2435 4021/21 11126 18 200 268
Nové MéStO, 11000 Praha 1 4021/23 299 3326 674
Celkem pro LV €. 2435 317 3526 942

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 2 k datu ocenéni, tj. 6. 6. 2025 cCini 3 527 tis. Kc.

Tabulka 10: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti 3

‘ LV ¢. ‘ Parc. c.

Jednotkova
cena

Vymeéra dle

7adani ZP Celkova hodnota

Vlastnické pravo

() (-) (-) (KE/m2) (m?) (K<)
Albert Ceska republika, s.r.o., Radlicka
520/117, Jinonice, 15800 Praha 5 2472 | 4024/1 11126 129 1435254
Celkem pro LV €. 2472 129 1435 254

Zdroj: vlastni zpracovani.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 3 k datu ocenéni, tj. 6. 6. 2025 cini 1 435 tis. Kc.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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Zhotovitel provedl nasledné statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorkd pro porovnani.
Nasledujici tabulka ukazuje variabilitu vzork( v podobé smérodatné odchylky, aritmetického
priméru a variacniho koeficientu. Vysledky variacniho koeficientu potvrzuji, ze Zhotovitel vybral
pro porovnavaci analyzu vhodné vzorky.

Tabulka 11: Variabilita vzork(

Ukazatelé variability vzorku Pro nabidkovou cenu Pro upravenou cenu
Smérodatna odchylka 852,62 478,43
Aritmeticky pramér 12 395,93 11 083,45
Variaéni koeficient 6,88 % 4,32 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

Nasledujici tabulka zobrazuje statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorkid. Relace mezi nejvyssi
a nejnizsi hodnotou upravenych cen vybranych vzorkd ¢ini 1,10. Ve vzdalenosti kolem stredni
hodnoty (prdméru) +/- 1 smérodatné odchylky se nachazi 50 % vzorki a +/- 1,5 smérodatné

odchylky se nachazi 100 % upravenych cen vybranych vzorkd, bliZze ukazuje Tabulka 12.

Tabulka 12: Statisticka analyza souboru reprezentantt

Statistické ukazatele Hodnota
Stredni hodnota (median) 11 126
Aritmeticky pramér 11 083
Minimum 10 513
Maximum 11 568
Pocet prvku 4
Relace max. a min. hodnoty (relace nesmi byt vétsi nez 2) 1,10
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (priméru) +/- 1 smér odch. 50 %
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (priméru) +/- 1,5 smér odch. 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

3.7.2 Rekapitulace hodnot Predmétu ocenéni

Nasledujici tabulka znazornuje vysledné hodnoty Predmétu ocenéni, tj. hodnoty Nemovitosti 1,
hodnoty Nemovitosti 2 a hodnoty Nemovitosti 3.

Tabulka 13: Rekapitulace hodnot Pfedmétu ocenéni
Svérena sprava nemovitosti ve

Celkova hodnota

Vlastnické pravo Predmét ocenéni

vlastnictvi obce (tis. K¢)
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské Méstska &ast Praha 10,
nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 | Vinohradska 3218/169, Strasnice, Nemovitost 1 22 508
Praha 1 10000 Praha 10
RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova .
174/23, Nové Mésto, 11000 Praha 1 Nemovitost 2 3527
Albert Ceska republika, s.r.o.,
Radlicka 520/117, Jinonice, 15800 - Nemovitost 3 1435

Praha 5
Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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4 Oduvodneni

4.1 Rekapitulace a formulace zaveérecného vyroku

Pri vypracovani Dodatku ¢. 1 vzal Zhotovitel v Gvahu vSechny podstatné faktory a rizika, ktera
ovliviuji ¢i mohou ovliviovat vyslednou hodnotu.

Predmét ocenéni

Predmétem tohoto dodatku ke znaleckému posudku je korekce vyméry?! ve znaleckém posudku ¢.
050028/2025 vydaném znaleckou kancelafi PKF APOGEO Esteem, a.s. I1CO: 26103451, se sidlem
Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 15572, dne 7. 7. 2025 v Praze, jehoz predmétem bylo
stanoveni trzni hodnoty vymezenych ¢asti nasledujicich pozemku:

Tabulka 14: Identifikace Predmétu ocenéni

Svérena sprava
nemovitosti ve
vlastnictvi obce

Dale také jako

Vlastnické pravo

2476 4021/2
2476 4021/7 o
HLAVNI MESTO PRAHA, Méstska cast Praha 10,
2476 4021/25 | Marianské namésti 2/2, | Vinohradska 3218/169, Nemovitost 1
2476 4021/26 Staré Mésto, 11000 Praha | Strasnice, 10000 Praha |”
1 10
. 2476 4021/29
Praha Strasnice
2476 4021/30
2435 4021/21 RP Vyzlovska, s.r.o.,
Myslikova 174/23, Nové ,Nemovitost 2
2435 4021/23 Mésto, 11000 Praha 1
Albert Ceska republika,
2472 4024/1 s.r.o., Radlicka 520/117, ,Nemovitost 3“
Jinonice, 15800 Praha 5

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani.
Dohromady dale také jako ,,Predmét ocenéni.

Identifikace jednotlivych pozemkd, jejich pfifazeni k nemovitostnim celkim (,,Nemovitost 1“ az
,Nemovitost 3“) a specifikace vlastnickych vztah( vychazeji z Castecnych vypisl z katastru
nemovitosti a z vykresové dokumentace poskytnuté Zadavatelem, v niZ jsou dotéené parcely
graficky vyznaceny a rozdéleny dle Gcelu majetkopravniho vyporadani. Zhotovitel pro Ucely
Dodatku ¢. 1 pracuje s vymérami a vymezenim pozemKu tak, jak jsou uvedeny v téchto podkladech.
Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny viz Priloha ¢. 1, Priloha ¢. 2 a Priloha ¢. 3, vykresova
dokumentace je soucasti priloh (viz Priloha €. 4, Priloha ¢. 5 a Priloha ¢. 6).

21 Korekce se tykala konkrétné pozemku s parc. ¢. 4021/7, zapsaném na caste¢ném listu vlastnictvi (LV) €. 2476, k. Q.
Strasnice, obec Praha, vyhotovenému ke dni 6. 6. 2025; aktualizovana vyméra tohoto pozemku je podlozena novym
podkladem v prilohové céasti.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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Ucel ocenéni

Dodatek €. 1 byl vypracovan pro Gcely smény a odkupu. 2

Pouzity zplUsob ocenéni

Hodnota Predmétu ocenéni byla k datu 6. 6. 2025 stanovena metodou porovnavaci.
Vysledek ocenéni

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 1 k datu ocenéni, tj. k 6. 6. 2025, Cini 22 508 tis. Kc.
Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 2 k datu ocenéni, tj. k 6. 6. 2025, cini 3 527 tis. KC.

Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti 3 k datu ocenéni, tj. k 6. 6. 2025, Cini 1 435 tis. KC.

Tabulka 15: Vysledné hodnoty Predmétu ocenéni

Celkova hodnota
(tis. K&)

Svérena sprava nemovitosti ve

S Predmét ocenéni
vlastnictvi obce

Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské Méstska cast Praha 10,
namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 | Vinohradska 3218/169, Strasnice, Nemovitost 1 22 508
Praha 1 10000 Praha 10

RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova

174/23, Nové Mésto, 11000 Praha 1 Nemovitost 2 3527
Albert Ceska republika, s.r.o.,
Radlicka 520/117, Jinonice, 15800 - Nemovitost 3 1435

Praha 5
Zdroj: vlastni zpracovani.

22 pod pojmem sména se rozumi planovana sména Casti pozemkd mezi Hlavnim méstem Praha — Méstskou ¢asti Praha 10 a
spolecnosti Albert CR s.r.o., pod pojmem odkup se rozumi pfimé nabyti (koupé&) vybranych pozemku vlastnénych spole¢nosti
RP Vyzlovska, s.r.o., které by mély byt Méstkou casti Praha 10 odkoupeny.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana

Ministerstvem spravedIinosti CR 37



EF/A\POGEO

4.2 Kontrola postupu znalce

V ramci postupu zpracovani Dodatku ¢. 1 byl nejprve vypracovan prehled vlastnickych
a majetkopravnich vztahl k Predmétu ocenéni, uvedeno v kapitole 3.1.1, 3.2.1 a 3.3.1.
Tyto informace byly Zhotovitelem Eerpany z castecnych vypisu z katastru nemovitosti, konkrétné
z LV C. 2476, LV C. 2435 a LV C. 2472, vse pro katastralni Uzemi Strasnice, obec Praha. Zminéné
listy vlastnictvi byly vyhotoveny ke dni 6. 6. 2025.

Pro UCely popisu Pfedmétu ocenéni byly vyuzity poznatky ziskané pri mistnim Setreni. Poloha
a dopravni dostupnost byly posouzeny na zakladé verejné dostupnych mapovych podkladu. 2
Dale byla vyuzita platna dokumentace Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti byly zpracovany a vyhodnoceny odborné a verejné
dostupné zdroje, zejména analyza trhu stavebnich pozemk{ publikovana Hypoteéni bankou,
databaze casovych fad Ceské narodni banky 24 (ARAD), ukazatele CSOB Indexu bydleni °
a analytické vystupy spolecnosti Colliers?.

Na zakladé popisu standardnich pfistupt pouzivanych pfi ocefiovani nemovitého majetku byla
nasledné zvolena vhodna metoda trzniho ocenéni. Touto metodou byla stanovena vysledna trzni
hodnota nemovitého majetku, ktera je uvedena v zavéru Dodatku €. 1.

Stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni bylo rozdéleno na samostatné ocenéni Nemovitosti 1,
Nemovitosti 2 a Nemovitosti 3, a to na zakladé jejich majetkopravniho vymezeni,
tj. dle jednotlivych vlastnik( evidovanych v katastru nemovitosti.

Porovnavaci metodou byla stanovena jednotkova cena pozemk( tvoricich Pfedmét ocenéni
na zakladé analyzy cen obdobnych nemovitosti v dané lokalité. Vzorek porovnatelnych jednotek
sestaval ze dvou realizovanych transakci a dvou aktualnich nabidek. Informace o realizovanych
prodejich byly Cerpany z verejné dostupnych (daju katastru nemovitosti, pficemz prislusné kupni
smlouvy byly ziskany a ovéreny postupem popsanym v kapitole 2.3 Dodatku ¢. 1. Nabidkové ceny
byly dohledany prostrednictvim databaze nemovitosti INEM?”. Ziskané (daje byly nasledné
podrobeny odbornému posouzeni s ohledem na lokalitu, funkcni vyuziti, vyméru, pristup a dalsi
relevantni parametry. Vysledna jednotkova cena byla stanovena na zakladé vyhodnoceni téchto
podkladd v ramci aplikace porovnavaci metody. Vyslednd porovnavaci hodnota
Nemovitosti 1, Nemovitosti 2 a Nemovitosti 3 byla stanovena vynasobenim prislusné vyméry
stanovenou jednotkovou cenou.

23 Zhotovitel ve vystupu Dodatku €. 1 pouZil primarné data z portalu www.mapy.com a www.google.com/maps/.
24 Dostupné z: https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm.

L Dostupné z: https://www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni.

26 Dostupné z: https://www.colliers.com/cs-cz.

z https://inem.cz/estate-database/.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5 Zaver

Na zakladé pouzitych podkladi a predpokladii uvedenych v Dodatku ¢. 1 dospél Zhotovitel

k nasledujicimu:

a)

Hodnota Nemovitosti 1, resp. vymezenych casti pozemkd parc. ¢. parc. ¢. 4021/2, parc.
€. 4021/7, parc. €. 4021/25, parc. €. 4021/26, parc. €. 4021/29, parc. ¢. 4021/30, vse k.
0. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV &. 2476, ve vlastnictvi HLAVNi MESTO
PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 a ve svérené spravé Méstska
cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, Cini k datu ocenéni, tj.
6. 6. 2025:

22 508 tis. K¢

(Slovy: dvacet dva milionl pét set osm tisic korun ceskych)

Hodnota Nemovitosti 2, resp. vymezenych ¢asti pozemka parc. ¢. 4021/21 a parc. C.
4021/23 jehozZ soucasti je stavba C. p. 3130 objekt k bydleni, vse k. U. Strasnice, obec
Praha, jak je zapsano na LV €. 2435, ve vlastnictvi RP VyZlovska, s.r.o., Myslikova 174/23,
Nové Mésto, 11000 Praha 1, ¢ini k datu ocenéni 6. 6. 2025:

3 527 tis. K¢

(Slovy: tri miliony pét set dvacet sedm tisic korun cCeskych)

Hodnota Nemovitosti 3 resp. vymezené casti pozemku parc. ¢. 4024/1 jehoz soucasti je
stavba €. p. 2239 obcanské vybaveni, k. U. Strasnice, obec Praha, jak je zapsano na LV €.
2472, ve vlastnictvi Albert Ceska republika, s.r.o., Radlickd 520/117, Jinonice, 15800
Praha 5, cini k datu ocenéni 6. 6. 2025:

1 435 tis. KC

(Slovy: jeden milion Ctyri sta tricet pét tisic korun Ceskych)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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6 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto Dodatku ¢. 1 nepribral konzultanta.

Odména Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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7 Znalecka dolozka

Dodatek ¢. 1 je podan Ing. Radkou Chaloupkovou znalcem zapsanym v seznamu znalcll 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, byt a nebytovych prostor, pozemkd,
stanoveni vySe najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bfemen), ocenovani podnik(
(v€etné prav podnikl, prav k podnikim, veskerych polozek aktiv a pasiv podniku, prodeje
a najmu podnikd), ocenovani obchodniho jméni pfi pfeménach (flze, prevod jméni na
spolecnika, rozdéleni, zména pravni formy), véetné prezkoumani a posuzovani premén
obchodnich spolecnosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o flzi,
vypoctu vyménnych pomérd, ocenovani podnikatelskych rizik, skod.

Znalecky ukon, k némuz je Dodatek €. 1 podan, je zapsan v elektronické evidenci posudk( pod
Cislem polozky 050025/2025.

Dodatek €. 1 je zapsan v elektronické evidenci posudk(l pod Cislem polozky 066855/2025.

Digitalné podepsal
Ing. Radka
Chaloupkova,

Chaloupko ;e

2 Datum: 2025.09.01
va, Znalec 15:05:14 +02'00'

Dodatek €. 1 zpracovala a pripadna vysvétleni poda: |ng. Radka

Ing. Radka Chaloupkova
znalec v oboru ekonomika

Otisk znalecké peceti znalce:

|ng_ Pavel Digitalné podepsal

Ing. Pavel Tima,

[}
, Tuma, Ph.D.
Podpis za znaleckou kancelar: Datum: 2025.09.01
Ph.D. 17:44:27 +02'00

Ing. Pavel Tima, Ph. D.
predseda predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecké kancelare:
PKF APOGEO Digitalné podepsal

Esteem. a.s. PKF APOGEO Esteem,

Znalecklé a.s. Znalecka kancelaf
V Praze dne 01. 09. 2025 e Datum: 2025.09.01

kancelar 17:42:45 +02'00'

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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8 Prilohy

PFiloha ¢. 1: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2476, k. (. Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

PFiloha ¢. 2: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2435, k. U. Strashice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

PFiloha ¢. 3: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV &. 2472, k. . StraShice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

Priloha ¢. 4: Vykres majetkopravnich vztaht k pozemkdm, Unor 2025 - stary podklad

Priloha ¢. 5: Vykres majetkopravnich vztaht k pozemkdm, srpen 2025 - novy podklad

Priloha ¢. 6: Vykres majetkopravnich vztaht k pozemkdm, tunor 2025

Priloha ¢. 7: Fotodokumentace Predmétu ocenéni k datu mistniho Setreni 6. 6. 2025

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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Priloha ¢. 1: Casteény vypis z katastru nemovitosti LV &. 2476, k. U. Strasnice, obec Praha ze dne

6. 6. 2025
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidevany k datu 06.06.2025 00:00:00

Chkres: CObec: 554782 Praha

Kat.iazemi: 731943 Stradnice List vlastnictvwi: 2476
V kat. tzemli jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade
jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
1ické privo
HLAVNT MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581

11000 Praha 1

Svéfend sprédva nemcvitosti we vlastnictvi cbkbeos
Méatska Sast Praha 10, Vinohradska 32187169, Strasnice, 00063941
10000 Praha 10

CASTECNY VYPIS

B HNemowvitosti

Fozsmky
Farcels Viméra[m2] Druh pozemko Fplisob vyuEiti Eplisob ochrany
4021/2 1301 ostatni plocha zelen pamatkové chranénée
uzemi
4021/7 102 ostatnl plecha jina pleocha Pamé?kové chranéne
uzemi
4021/25 492 pstatni plocha zelaf
4021/26 450 ocatatni plocha manipulaéni
plocha
4021/29 195 ocatatnl plocha jina plocha
4021730 440 ostatni plocha ostatni
komunikace
itostl v f4sti B - Bez zapisu

isti B vZetnd souvisejicich ddajn

o Vécné bfemenc (podle listiny)
s pravem chiize a jizdy vSemi nemotorovimi i motorovimi wozidly a zemnimi stroji obéma
sméry dle &lanku III. smlouvy.
Oprdvnéni pro
Parcela: 4021/23
Povinnost k

Parcela: 4021/30

Listinzs Smlouva o zfizenl vécneho bremene - uplatna =ze dme 1%.07.2010. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 18 08.2010.
V-40238/2010-101

Fofzdi k datu podle pravnl upravy 0&inné v dobé wzniku prava

o Vécné bremenco (podle listiny)
pravo umisténi stavby schodisté
pravo vatupu na pozemek za ucelem uzZivanli a oprav schodidté
v rozsahu GP &. 3231-9/2011 dle ¢1. III. smlouvy
Oprivnéni pro
Parcela: 4021/23
Povinnoest k
Parcela: 4021/25

Listinz Smlouva o zFizeni wécného bFfemene - Mplatna =ze dme 05.05.2011. Pravni udinky
wvkladu prava ke dni 03.06.2011.
V-27057/2011-101

testz CR

v uzemnim obvod: vykonava st U [eImoT

» Hasastral

ifad pro hlawm
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VYPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
2025 Q0:00:00

prokazujlcl stav evidovany k datu 0§.08
554782 Praha

Ckres: Obec:
Kat.dzemi: 731943 Stragnice List wlastnictvi: 2476
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rFadé

FPofadi k datu podle pravnl upravy ucinneé v dobé wzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)

spodlivajlcli v pravu umisténi, provozovanl, provadéni kontroly, udrZby a oprav
rozvodného tepelného zarizeni a prave pfistupu k nému

dle €1. 8. souhlasného prohlaZeni a v rozsahu GP &. 3736-20/2014

Opra i pro
Prazska teplarenska a.s., Radlicka 364/152, Radlice,

15800 Praha 5, RC/ICO: 45273600

4021/25, Parcela:

Povinnost k
Parcela: 4021/2, Parcela: 4021725, Parcela: 4021/26, Parcela:
4021/30, Parcela: 4021/7
4400002718 (zakon &.

na Souhlasné prohliageni o vzniku priava ze zakona &.sml.
Pravnl ucinky zapisu k ckamziku 13.10.2014

=4

Listir
79/1957 Sb.) ze dne 09.10.2014.
10:34:15. EZapis proveden dne 11.11.2014.

V-66112,/2014-101

Pofadi k 13.10.2014 10:34

o Vécné bremeno (podle listiny)
pravo umisténi zafizeni, vestupu a viezdu za 1Ufelem zabezrpefovinl provozu a provadéni

oprav a udrzby
dle &l. III. smlouvy v rozsahu GP &. 3920-009028/2015
Opravnéni pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Tomickowa 2144/1, Chodow,
14800 Praha 4, BC/ICO: 64949681
Povinnost k

Parcela: 4021/26,

Parcela: 4021/30
EVB/B3/12/023617/2016 =ze

Listina Smlouva o zrizenl vécného bremene - dplatna €. sml
dne 20.05.2016. Prawni ucinky zapisu k okamziku 25.05.2016 11:54:40. Zapis
proveden dne 16.06.2016.
V-36641,/2016-101

Pofadi k 25.05.2016 11:54

a daléi obdobné ddaije

Typ wvzitahn

o Eména vimér obnovou operatu

Povinnost k
Parcela: 4021/26, Parcela: 4021/30, Parcela: 4021/7

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci titwly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Dpatfenl nadfizeného organu 64685/1992 ROZH.MIN.FIN.C.R PODLE PAR.5 ODST.1 PISM.B) EAK.

CHER

C.172/19%9%1. CJ.124/64 685/1932.
POLVE: 655/1995 Z-4300655/1995-101

=trana 2
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EF/A\POGEO

VIPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 085.06.2025 00:
Ckres:

Kat.d

dzemi:

ag-00
Obec: 554782 Praha
731943 Strasnice

2476
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

List wlastnictwl

Listina

HLAVNI MESTD PRAHA, Mariinské naméati 2/2, Staré Miato, 11000
Praha 1

RE/ICO: DODG458L
o Vznik prava ze zakona zakonm &. 172/19%1

g

5 a rozh.min Fin.CR &9.124/26 463/1993.
POLVE:1429/1998 £-4301425/1998-101
Fro: HLAVNI MBSTO PRAHA, Mariimské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/ICO: 00064581
Praha 1

o Veznik prava ze zakona zakon &. 1721991 55 a rozh.min Fin.CR &j.124/26 463719933
KW 4021/25 - prisloucena Cast cizl parcely:

jako dil" h" o vimére 54 m? a dil " i" o vimére 10 m? dle
geom.pl.T773-12/93.

POLVE:142%/1998 E-4301429%/1998-101
Fro: HLAVNI MESTO PRAHE, Marianske namésti 2/2, Stare Mésto, 11000
Praha 1

AT -

CC: 00064581
o Vznik prava ze zakona zakonm ¢. 1721991 £5 a rozh.min Fin.CR ©j.124/26 46371993
KN 4021/27 - prisloudena Gast cizl parcely:

jako dil "a" o viméfe 4 m2 dle geom.pl.TT73-12/93.

E-4301425/19%98-101

POLVE:142%/1998
Fro: HLAVNI MESTO PRAHE, Marianske namésti 2/2, Stare Mésto, 11000 C/ICC: 00064581
Praha 1

o Jina listina ze dne

LV nedigitalizovan ze dne 07.06.2001.

POLVE: 989/2001 E-4300985/2001-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 E/I80:
Praha 1

CC: 00064581
o Rozhodnutl o prechodu véci z wlastmictvi CR 124/26-463/1992 ze dne 21.06.1993.

E-26453/2002-101

FPro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RE/IE0: 00064581
Praha 1

o Rozhodnutl o prechodu véci z wlastmictvi CR <j. 124/26-463/1993 ze dne 21.06.133%3.

E-52323/2003-101

RE/TCD:

Fro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Starée Mé&ato, 11000 CA/ICO: DDO064581
Praha 1

o OhlaZenl mésta o svérenl majetku meéstske casti

ze dmne 30.11.2021. Pravni ucinky zapisu k
okamZikn 02.12.2021 11:40:48. Zapis proveden dne 08.12_ 2021.

£-£3316/2021-101
FPro: Méstska &ast Praha 10, Vinochradska 3218/169, Strasnice, 10000 RE/ICC: DD06E3941
Praha 10
o OhliSeni mésta o svéfenil majetku méstské Sasti =ze dne 17.06.2022. Prawvni Oéinky zapisu k
ckamZiku 21_06.2022 11:30:24. Zapis proveden dne 27.06.2022.

E-25337/2022-101
10000 E/IED:

Pro: Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, CO: D0D63941
Praha 10

Vztah bonitovanych pudné skologickych jednotek

- Bez zapisu

Nemovitosti jsou v usemnzm obvodo

Katastrdlni dfad pro hlawmi

o Prahau,

trana @
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VYPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 0§ 0£. 20
554782 Praha
2476

Ziselne radé

Ckres:

731943 Strasnice List

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné

Kat.dazemi:

Nemovitosti v tizemnim obwvodu, we kterém wvykondvé stdtni sprdva katastrn
Katastralni ufad preo hlawvni méste Prahu, Katastrdlni pracovidté Praha, kod:
Vyhotowil: Vyhotowveno: 1487 2025
Cesky dFfad zeméméficky a katastrdlni - 5CD

Vyhotoveno didlkevym pristupem

Podpis., razitko: Rizeni PU: .........oo...

nemeovitesti

101.

08:-23:10

CR:

ugemnim cbvodu, ve kterem vykomava statnz
i dfad pro hlavnl mesto Prahu, Hatastral

strana 4
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EF/A\POGEO

Priloha ¢. 2: Casteény vypis z katastru nemovitosti LV €. 2435, k. G. Strasnice, obec Praha ze dne

6. 6. 2025
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujicl stav evidovany k datu 06.06.2025 00:00:00
Ckres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 731943 Strasnice List wlastnictwi: 2435
V kat. idzeml jsou pozemky vedeny ¥ jedné <lselne rade
B Vlastnik, jiny oprédvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnicke pravo
BP Vyzlovska, s.r.o., Myslikowa 174/23, Hové Masto, 27174581
11000 Praha 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Farcels Viméra[m2] Druh pozemku Epdisob wynfiti Zplisob ochrany
an2i/fz21 84 ostatni plocha zelen
4021/23 1557 zastavéna plocha a
nadvori
Soudasti je stavkba: Strasnice, &.p. 3130, bydleni
Stavba stoji na pozemkn p.&.: 4021/23

o Vécné bremenc (podle listiny)
s pravem chize a jizdy viemi nemotorovimi i motorovimi wvozidly a zemnimi stroji cbéma
sméry dle clanku III. smlouvy.

i pro
Parcela: 4021/23

Povinnost k
Parcela: 4021/27, Parcela: 4021730

istina Smlouva o zFlizenl vécneého bremene - uplatna ze dne 19.07.2010. Pravnl ucinky

vkladu prava ke dni 18.08.2010.

(=]

V-40238/2010-101

Pofadi k datu podle pravnl upravy udinne v dobé vzniku prava

o Vécné bremenc (podle listiny)
pravoe umlisténl stavby schodisté
pravo vatupu na pozemek za ucelem uZivani a oprav schodidté
v rozsahu GP &. 3231-9/2011 dle &1. III. smlouvy
Oprévnéni
Parcela: 4021/23
Povinnost k
Parcela: 4021/25
Liztinz Smlouva © zfizenl wvécneho bfemene - uplatna ze dne 05.05.2011.
vkladu prava ke dni 03.06.2011.

Pravnl ucinky

V-27057/2011-101

Pofadi k datu podle pravni upravy Adinné v dobé wvzniku prava

2isti B v&etnd souvisejicich adaijh

o Eistavni prave smluvni
pohledavky ve vydi 34 000 000,- K€ s prisludenstvim, vzniklé do 08.04.2036
budouci pohledavky de wyse 34 000 000,- K&, vzniklée do 08.04.2036

i pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. =., Radlicka 333/150,
15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
-

ve krerém vykondva stdsnd

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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EF/A\POGEO

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 06 05.2025 00:00:00
Ckres: Obpec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 731943 Strasnice List wlastnictwvi: 2435

V kat. nzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné rads

Parcela: 4021/23

Listinz Smlouva o zPizeni zastavniho prava podle ob&é.z. &. 0493/16/5664 =ze dne

dne 0%.05_2016.

V-25655/2016-101
acdi k 12.04.2016 16:48

08.04.2016. Pravni dfinky zapisu k okamZfiku 13.04.2016 16:48:23. Eipis proveden

D Poznémky a dal3i obdobné ddajse - Bez zapisu
Flomby & upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci vy a jiné podklady zdpiso

Listina

) ze dne 21.10.2004. Pravni moc ke dni 16.11._2004.

L-B89460/2004-101

Pro: RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Nove Mésto, 11000 RE/ICO: 27174581
Praha 1

o Smlouva sménna ze dne 06.11.2008. Pravni udinky vkladu prava ke dni 26.11.2008.

V-62757/2008-101

FPro: RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Nove Mésto, 11000 RE/ISOD: 27174581
Praha 1

o Smlouva kupnl =ze dne 08.12.200%. Prawnl ucinky vkladu prava ke dni 23.02.2010.

V-8423/2010-101

Pro: RP Vyzlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Nove Mésto, 11000 RE/ICO: 27174581
Praha 1

o Smlouva kupni =ze dne 15.06.2023. Prawni udinky zapisu k okamZiku 25.09.2023 12:09:49.
Zapis proveden dme 18.10.2023.

V-50476/2023-101

o Usnesenl soudu o udéleni priklepu v exekudnim Fizeni 20 152371996 { Obv. soud pro Prahu 8

Fro: RP VyZlovska, s.r.o., Myslikova 174/23, Nové Mésto, 11000 RE/IS0: 27174581
Praha 1
F Vitah bonitovanych pudne skologickych jednotsk (BPEJ) k parcslam - Bez zapisu

vykonava =

Eatastra
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EF/A\POGEO

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 06.06.2025 00:00:00
Ckres: CObec: 554782 Praha
2435

V kat. uzeml jsou pozenky vedeny v jedné ciselne radé

Fat . tzemi: 731943 Strasnice List

Nemowitosti jsow v tdzemnim sbvedu, ve kterém wvykondvd stdtni spridvn katastru nemovitesti CR:

Katastralni urad pro hlavni méste Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kod: 101.

dvat pouze pfi splnéni podminsk cbecného n
t ffousk _gow_cz/.

Poudeni: Udaje katastru lze ufit pouze k G&eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni Gdaje ziskanéd z katastru lze zpracov afizeni
a

0. Podrobnosti

o ochrané osobnich

trn nemovitosti CR

igemnim obvodo, ve ktersm vykondwa 1

ifad pro hlavni mEsto Frahu, Hatastral kod: LOL.
strana 2
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EF/A\POGEO

Priloha ¢. 3: Casteény vypis z katastru nemovitosti LV &. 2472, k. G. Strasnice, obec Praha ze dne
6. 6. 2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.0&.2025 00:00:00
Ckres: Coec: 554782 Praha
Fat.udzemi: 731943 Stradnice List wlastnictwvi: 2472

V kat. {lzeml jsou pozemky wedeny v jedné ¢iselné rade

L Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
Albert Ceska republika, s.r.o., Radlicka 520/117, 44012373
Jinonice, 15800 Praha 5
B Nemovitosti
Pozs
Farcels VimEra(m2] Druh pozcmku Eplisob vyufiti Zplisob ochrany
4024/1 2141 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvorl nuzeml
Soufdsti je stavba: Stradnice, &.p. 2239, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 4024/1
21 Vacna v Zasti B - Bez zapisu
C TVécna vEetnd souvisejicich adajl - Bez zapisu
I Poznamky a adaje - Bez zapisu

Plomby a upozornsni - Bez zapisu

Listina
o Prohlagenl o vzniku prava preménou pravnické oscoby fuzli =ze dne 08.06.2018. Pravni ucinky
zapisu k okamZiku 11_06.2018 16:13:45. Zapis proveden dne 17.07._2018.
V-39856/2018-101
Fro: Blbert Ceska republika, s.r.o., Radlicka 520/117, Jinonice, RE/ICO: 44012373
15800 Praha 5

E Vztah bonitovanych pudnéd skologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

_— - PR

ém vykondvé stdtni

Nemowi

Viyhotowil: Vyhotowveno: 14_.07.2025 08:2
Cesky tfad zeméméficky & katastrdlni - S5CD

Vyhotovene ddlkovym pfistupem

Podpis, razitke: Rigeni PU: _ ... _ ... ... c....

Osobnil tdaje ziskané
o> ochrané osobnich 1

rem vykonava statoi

uy Eatastralni pracow
ana 1
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| 3237143

Priloha €. 4: Vykres majetkopravnich vztah( k pozemkim, unor 2025 - stary podklad

3237150

4021/25 - 69 m?

4021/7 - 103 m?

4021123

GOYOyA

LEGENDA
Hranice parcel KN ‘ 402173
2021721 Patceini Eilo / / / { N
. — I ] a4 / T
|:| pozemky ve wiast HMP, ve svéfené sprav MG Praha 10 o~ L
Yas'l A zakresleno na podkladu katastralni ma

S — YTOVY DUM NOVA SKALKA P Py

Praha 10 urdené ke sméné s Aloert Cesia republica, 3.0 Pozemky A - pozemky ve vlast. HMP, ve svéfené spravé datum: Gnor 2025
MC Praha 10 uréené ke sméné s Alblert Ceska republika, s.r.o. M 1:400 -

51
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EF/A\POGEO

Priloha €. 5: Vykres majetkopravnich vztah k pozemkdm, srpen 2025 - novly podklad 28

4021/02 - 836 m?

402177 - 101 m?

4021/29 - 173 m?

Hranice parosl KN / | aten Y / AT — L

Paroeini iclo

pozemky, nebo (35 pozemiil ve viast. ve viast HL m

l:l Prahy, ve svéfené spravé MC Praha 10, urdené ke sménd

ststpozeniuve vt Aken Gesarputiie, oo wieg BY 10VY DUM NOVA SKALKA zakreslena na podkladu katasiraini meapy

ke sméné 5 MC Praha 10 Pozemky ve vlast. HI, m. Prahy, ve sv&fené spravé MC Praha 10, datum: srpen 2025
a spol. Albert Ceska republika, sr.o., uréené ke sméné M 1:400 4

28 Yvedeny dokument byl Zhotoviteli dodan aZ po vyhotoveni plivodniho znaleckého posudku. V disledku jeho dodani byl vyhotoven tento dodatek, kterym se upravuje vyméra
dotéeného pozemku; podrobnosti a konkrétni rozsah Upravy jsou uvedeny v kapitole 1.1 Odborna otazka a predmét Dodatku €. 1.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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EZA\POGEO

mkdm, unor 2025

Priloha €. 6: Vykres majetkopravnich vztahl k poze

! / L |

LEGENDA

pazemicy B - pazemek ve viast. Albart Caska republika, 510,

ureny ke sménd s MC Praha 10
pazemicy B - pazamicy va viast. RP ViZovskd, 5.r.0. plipadnd

urEené ke sméng s MG Praha 10

40241 - 129 m?
4021/21 - 18 m?

zakresleno na podkladu katastralni mapy

datum: unor 2025

BYTOVY DUM NOVA SKALKA

Pozemky B - pozemky ve viast. Albert Ceska republika, s.r.o. a
RP VyZlovska, s.r.o. uréené ke sméné s MC Praha 10

M 1:400 -

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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Pozemek parc. ¢. 4021/2 a 4021/23 (budova ¢. p. 3130;
objekt k bydleni)

=y

Pozemek parc. ¢. 4021/2 a 4021/23 (budova ¢. p. 3130;
objekt k bydleni)

1067302
06/06/9005 vl

Pozemek parcel. C. 4021/27 a 4021/23 (budova ¢. p.
3130; objekt k bydleni)

Pozemek parc. ¢. 4021/2 a 4021/23 (budova €. p. 3130;

objekt k bydleni)
_~ \ >

Pozemek parc. ¢. 4021/21

MG

“06/06/2025

Pohled na pozemek parc. ¢. 4024/1 z komunikace pro
pési

Pohled na soubor pozemku parc. ¢. 4021/7, 4021/26,
4021/27, 4021/29 a 4021/30

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
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