Hlavni mésto Praha
ZASTUPITELSTVO HLAVNIHO MESTA PRAHY

USNESENI

Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy
Cislo 35/69
ze dne 19.6.2026

k navrhu uplatného nabyti pozemvka parc. & 158/1, 158/4, 158/5 a 183/2, v k.i. Stérboholy,
obec Praha z viastnictvi Ceské tiskové kancelare do viastnictvi hl. m. Prahy

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy

l. schvaluje

Uplatné nabyti pozemk( parc. ¢. 158/1, o vyméfe 5739 m?, ostatni plocha, manipulaéni
plocha, parc. ¢. 158/4, o vyméfe 1042 m?, zastavéna plocha a nadvori, soucasti je
stavba &.p. 56, parc. ¢. 158/5, o vyméfe 160 m?, zastavéna plocha a nadvofi, souéasti je
stavba bez €.p./¢.e., parc. ¢. 183/2, o vymére 149 m?, ostatni plocha, neplodna plda, to
vSe v k.u. Stérboholy, obec Praha z vlastnictvi Ceské tiskové kancelare, ICO 47115068,
do vlastnictvi hl. m. Prahy s doplatkem ve vysi 76.880.000 K¢& ve prospéch Ceské tiskové
kancelare, a to dle pfilohy ¢€.1 tohoto usneseni

I1. uklada
1. Radé HMP
1. zaijistit realizaci bodu I. tohoto usneseni
Termin: 22.6.2026

Predkladatel: Rada HMP
Tisk: Z-13936
Provede: Rada HMP

Na védomi: odbordm MHMP






Prodavajici prohladuje, Ze je vyluénym vlastnikem pozemkd parc. €. 158/1, 158/4, 158/5 a
183/2, vie v kat. 0zemi Stérboholy, obec Praha, tak, jak je zapsano na listu viastnictvi &. 48
vedengém u Katastralniho Ufadu pro hl. m. Prabu, Katastralni pracovi$té Praha, coz
prodavajici doklada vypisem z katastru nemovitosti, ktery tvofi Prilohu €. 1 této smiouvy.

Predmétem koupé podle této smiouvy jsou pozemky:

- parc. € 158/1 — astatni plocha, manipulaéni plocha,

- parc. ¢. 1568/4 — zastavéna plocha a nadvori, kdy soucasti pozemku je stavba ¢.p. 58, jina
stavba,

- parc. €. 158/5 — zastavéna plocha a nadvofi, kdy soudasti pozemku je stavba bez &p/ce,
garaz,

- parc. ¢. 183/2 — ostatni plocha, neplodna pida,
vie v kat. izemi Stérboholy, obec Praha, tak, jak je zapsano na listu vlastnictvi & 48
vedeném u Katastralniho Ofadu pro hl. m. Prahu, Katastraini pracoviété Praha {dale jen
jako predmét koupé®).

Predmét koupé a jeho stav je popsan ve Znaleckém posudku ¢. 5870/563/2025 ze dne
25.7.2025 vyhotoveném spole&nosti PROSCON, s.r.o., ICO: 49356381, sidlem K Lochkovu
661/39, 154 00 Praha 5 {dale jen jako ,znalecky posudek”), ktery tvofi Prilohu €. 2 této
smiouvy.

Prodavajici prodava pfedmét koupé uvedeny v &l |. odst. 2 této smlouvy, a to se viemi
soucastmi a pfisludenstvim, pravy a povinnostmi s jeho viastnictvim spojenymi, a kupujici jej
kupuje a pfijima do svého vyluéného vlastnictvi. Prodavajici prehlasuje a kupujici bere na
vedomi, Ze soucasti anebo piislugenstvim predmétu koupé jsou vedkeré objekly, které se
nachazi nafvipod predmétem koupé a jsou uvedené v Pfiloze €. 3 télo Smlouvy.

Prodavajici prohlasuje a zaruéuje kupujicimu, Ze:
a) je opravnén predmét koupé bez omezeni zcizovat,

b} s vyjimkou prav téch tfetich oscb, kieré uZivaji &asti pfedmétu koupé na zakladé
v minulosti uzavienych najemnich smluv a jejich? seznam obsahujici identifikaci
prisludnych smluvnich stran, doby najmu, vySe najemného a dplat za poskytevang sluZby
a délky vypovédni doby, tvofi Prilohu €. 4 této smiouvy (dale jen jako najemni smlouvy”},
valeénych hrobd ve smyslu zakona &. 122/2004 Sb., o valeénych hrobech a pietnich
mistech a 0 zméné zakona ¢. 256/2001 Sb., o pchiebnictvi a o zméné nélderych zakony,
ve znéni pozdéjsich piedpish, které se nachazi na predmétu koupé, a jejichZ pfiblizné
umisténi na prfedmétu koupé je zobrazeno na orientaénim situaénim planu tvoficim
Pfilohu €. 5 této smlouvy {dale jen jako hroby"), odstaveného vozidla — autobusu tovarni
znacky Iveco, RZ: 38V9562, VIN: NMSO080A000T800135, jehoZ vlastnik neni
prodavajicimu znam (dale jen jako ,autobus") a moZného znedisténi podloZi pod
pfedmétem koupé provoznimi kapalinami z vozidel vzhledem k uzivani &asti predmétu
koupé tifetimi stranami na zakladé najemnich smluv jako parkovisté & autoopravny (dale
jen jako ,znecisténi) (najemni smilouvy, hroby, autobus a znegigténi dale spoleéné také



jen pfipustné zatizeni'), na pfedmétu koupé nevaznou Zzadné dluhy, zejména nedoplatky
na jakychkoliv pen&Znich platbach vztahujicich se k pfedmétu koupé, vécna bfemena,
najemni, podnajermni, pfedkupni, zastavni, zadrzovaci nebo jina zajidtovaci prava tietich
osob, a ani jiné pravni zavazky bez ohledu na to, zda se tato prava zapisuji do katastru
nemovitosti & do jiného vefejného seznamu, a u téch prav, klera se do katastru
nemovitosti zapisuji, prodavajici prohladuje, Ze u pfislusného katastralniho Ufadu ve
vzZtahu k pfedmeétu koupé nejsou podany Zadné navrhy, o nichz nebylo dosud pravomocné
rozhodnute a rovnéz, ze pravni vztahy k pfedmétu koupé nejsou dotéeny zménou ani
nejscu sporne,

neexistujl 2adne jiné smilouvy & dohody, které by chledné pfedmétu koupé zakladaly prava
uvedena v pism. b) tohoto odstavce s vyjimkou pfipustného zatiZzeni a prodavajici neudinil
Zadné pravni jednani sméfujici k pfevodu vlastnického prava k pfedmétu koupé na jing
osoby ve smyslu § 1100 odst. 2 ob&anského zakoniku; Zadna tfeti osoba nebude
pfevodem vlastnického prava k pfedmétu koupé dle této smlouvy na kupujicibo dotéena
ve svém pravu a nebude opravnéna domahat se relativni neddinnosti této kupni smilouvy
ve smyslu § 589 obfanského zakoniku,

d} ke dni podpisu této kupni smlouvy si Zadna tfeti osoba nedini vidi prodavajicimu jakékoliv

pravo nebo narok s vyjimkou prav &i narokd vyplyvajicich z pfipustného zatizeni (zejména
narok na prave viastnické, najemni &i pravo odpovidajici véchému bfemeni) ve vztahu
k pfedmétu koupé, vyplyvajici zejména z restitunich, rehabilitadnich a jinych obdobnych
predpist, a s vyjimkou prav & naroku vyplyvajicich z pfipustného zatizeni neexistuje
jakykoiiv dived zahajeni nebo vedeni soudniho, spravniho nebo jingho Fizeni pred
organem vefejné moci, rozhodcem, arbitrem aneko jinym obdobnym organem ohledné
pfedmétu koupé, které by mohlo obrozit zajmy kupujicibo souvisejici s touto smlouvou,

e} ke dni uzavieni této smlouvy neni va&i prodavajicimu vedeno soudni, spravni, rozhodéi,

exekuéni, insolvenéni nebo jiné fizeni pifed jakymkoli organem vefejné moci, stathim ¢&i
samospravnym organem, rozhod&éim soudem nebo rozhodcem anebo jingm obdobnym
organem, tykajici se pfipadnych finanénich nebo jinych zavazkl prodavajiciho, které by
mohla ovlivnit pravni titul prodavajiciho, resp. jeho vilastnictvi, k pfedmétu koupé &i pfevod
vlasthického prava k pfedmétu koupé na kupujiciho dle téte smlouvy, a s vyjimkaou
pfipustného zatizeni ani zah4jeni takoveého fizeni v blizké budoucnosti nehrozi, stejné tak
nebé&zi Zadné spory tykajici se najemnich vztahl s vyjimkou Zaloby na zaplaceni dluzného
najemného proti spoleénosti LogiMap s.r.o., IC; 24740811, jak je specifikovana v Pfiloze
¢. 4 této smlouvy, a sousedskych vztahd, nebézi zadné spravni fizeni &i jiné obdobné
fizeni, a to ani fizeni pied pfisludnym katastralnim dfadem tykajici se pfedmétu koupé,
nebyle vydano Zadné rozhodnuti, které by zakazovalo uZivat pfedmét koup& urcitym
zpusobem nebo vEeobecné jako takovy,

hema Zadné splatné a neuhrazene zavazky nebo dafiové nedoplatky ve vztahu ke
spraveum dané, které by vedly nebo mohly vést ke vzniku zastavniho prava na predmétu
koupé nebg jiného zatizeni pfedmétu koupé & K jeho postizeni vykonem rozhodnuti,

g} k pfevodu pfedmétu koupé z vlastnictvi prodavajiciho do vlastnictvi kupujiciho nejsou

zapotiebi souhlasy tfetich osab,

h} pfedmét koupé je zplsobily k fadnému uZivani a s vyjimkou pfipustného zatizeni na ném

nevaznou zadne skryté vady faklické ani pravni, které by jeho Fadné uZivani omezovaly



nebo znemozhiovaly a je zpasobily k uzivani dle uginnych pravnich pfedpisll, povoleni,
souhlas( a rozhodnuli organu vefejné moci,

i) podpisy a plnéni této smlouvy ze strany predavajiciho nebudou mit za nasledek poruseni
nebo nesplnéni jakéhokoliv ujednani, smlouvy, rozhodnuti nebo zakona, jehoZ je
prodavajici, stranou nebo adresatem,

j} v dobé od podpisu této smlouvy neudini Zadné pravni jednani, na zakladé, kterého by se
jakékoii z wwie uvedenych prohlaseni anebo jeho &ast stalo neproveditelnym &i
nepfesnym, ato svyjimkou pfipustného =zatiZeni a pravnich jednani wvyslovné
pfedvidanych v této smilcuvé,

k} s vyjimkou pfipustného zaiiZzeni vy$e uvedena prohlaseni garantuji stav pfedmétu koupé,
jenZ bude existovat po celou dobu od okamziku uzavieni této smlouvy aZ do okamziku
pfevodu vlastnického prava k piedmétu koupé na kupujiciho,

) do pfedmétu koupé jsou dodavana nasledujici média €i sluzby, jejichZ spotfeba &i vyuZiti
jsou nasledné rozpoditavany tfetim stranam uZivajicim &asti pfedmétu koupé na zakladé
najemnich smiuv:

- elektfina: smlouva uzaviena se spaleénosti PraZska energetika, a s., IC: 601 93 913;

- voda: smlouva uzavfené se spolecnosti Prazské vodovody a kanaiizace, a.s., IC: 256
26 G35,

- odvoz odpadu: smlouva uzaviena se spoleénosti MIKAPA plus, s.r.o., IC: 257 46 197;

- uklidové sluzby: smlouva uzaviena se spolecnosti Eighty-Two Cars s.r.o., |C; 06851495;

- kamerovy systém: smlouva uzaviena se spole&nosti ALTIS SECURITY, s.r.c., IC; 257
13701

(dale spolecné jen jako ,sluzby'), a prodavajici poskyine kupujicimu souginnost
s pfevodem v tomto odst. 2 pism. 1) uvedenych smiluvnich vztahu na osobu kupujiciho.
Seznam smluv o dodavkach sluZzeb obsahujici identifikaci pfislusnych smluvnich stran,
doby trvani, vy3e odmén za poskytovane sluZby a délky vypovédni doby, tvofi Pilohu &.
6 této smiouvy.

3. Smluvni strany se dohodly, Ze pokud se jakékoli z prohlageni predavajiciho uvedene
v odst. 2 pism. a) az [} tohoto &lanku, jakozto rozhodnych okolnosti pro uzavieni teto smiouvy,
ukaze nepravdivym, nepfesnym, nedplnym, matoucim, klamavym a/nebo zavadégjicim, bude
kupujici opravnén vidi prodavajicimu peZzadovat nahradu Skody &i slevu z kupni ceny ve vysi,
v jaké mu vznikla dle prokazatelnych dikazi nebo v jaké vy8i vznikla 8koda uvedenim takové
skuteénosti do souladu s prislusnymi prohlasenimi a zarukami, a/nebo bude opravnén od této
smlouvy jednostranné odstoupit.

4. Kupujici prohladuje, Ze byl seznamen se soudasnym fyzickym a pravnim stavem pfedmétu
koupé a pfedmét koupé kupuje a pfejima ve stavu, v jakém se nachazi, stav pfedmétu koupé
je mu znam a v 2adnem chledu nebrani uzavieni a plhéni této smlouvy z& strany kupujiciho.

5. Kupujici si je ping védom existence piipusineho zatiZzeni a v3ech disledkd s piipustnym
zatizenim spojenych, nema narok na jakoukeiiv kompenzaci & slevu z kupni ceny nebo
jakékoliv jiné finanéni plnéni v souvislosti s existenci pfipusiného zaliZzeni a pfipustné zaliZzeni
neni vadou pfedmétu koup& a v Zadném ohledu nebrani fadnému plnéni této smilouvy ze
strany kupujiciho.



Kupni cena stanovena na zakladé znaleckého posudku za predmét koupé &ini 76.880.000,-
K& (slovy: sedmdesat Sest milidnd osm set osmdesat tisic korun &eskych), je kupni cenou
keneénou, jelikoz dodani pfedmétu koupé {nemovita véc) dle této smlouvy je osvobozeno od
DPH dle ust. § 56 zdkona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich
predpisq.

. Kupni cenu uvedenou v odst. 1 tohoto &lanku se kupujliel zavazuje zaplatit prodavajlicimu v plne
vy& na ucet vedeny u UniCredit Bank Czech Repubiic and Slovakia, a.s., & udétu:
15857 11004/2700, variablini symbol: 00064581 (IC kupujiciha), a to do 60 dnd ode dne
dorufeni vyrozuméni Katastralniho Ufadu pro hl. m. Prahu, katastralni pracovisté Praha, o
provedeni vkladu vlastnického prava ve prospéch kupujiciho k pfedmétu koupé dle teéto
smlouvy do katastru nemovitosti.

. Za den zaplaceni kupni ceny se povaZuje den pfipsani platby na (éet prodavajiciho.
v.

Viastnické pravo k pfedmétu koupé podle této smlouvy nabude kupujici jeho vkladem
do katastru nemowitosti vedeneho Katastralnim dfadem pro hl. m. Prahu, Katastralnim
pracovistém Praha, a to s pravnimi G¢inky k okamZiku, kdy navrh do3el uvedenému
katastralnimu dfadu.

Navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava k pfedmétu koupé
ve prospéch kupujiciho do katastru nemovitosti vedeného Katastralnim afadem pro hl. m.
Prahu, Katastralni pracovisté Praha, u&ini kupujici v nejbliz&i mozné Ihité po nabyti déinnosti
této smlouvy. Smluvni strany se dohodly, Ze spravni poplatek spojeny s provedenim zapisu
vkladu vlastnického prava k pfedmétu koupé do katastru nemovitosti ponese kupujici.

Pokud by katastralni (fad pravamocné zamitl navrh na vklad viastnického prava dle této
smlouvy, popfipadé pravomocné Fizeni o vkladu zastavll, smluvni strany se zavazuji, Ze
uzaviou nhovou kupni smilouvu nebo dodatek k této smilouvé stejneho obsahu, je2 splni
zakonné podminky pro povoleni vkladu, pfipadné, Ze na pokyn katastralniho Gfadu tuto
smlouvu & navrh na vklad nalezité doplni.

Do pravomocnehe rozhodnuti katastralniho dfadu jsou smiluvni strany svymi projevy
a zavazky dle této smlouvy vazany.

Prodavajici pfeda kupujicimu nejpozdéji do 30 dnil od zaplaceni kupnhi ceny, pokud se strany
nedohodnou jinak, v listinné podobé nebo v elektronické podobé ve formatu PDF (piipadné
jiném dohodnutém formatu) na elektronickém nosiéi dat {(USB flash disk) nasledujici
dokumentaci:
a) plathé najemni smilouvy (véetn& dodatki),
b} platné smlouvy ¢ dodavkach sluzeb (véetné dodatku) zajistujici bézny provoz
predmétu koupe,
¢} dostupné dalsi dokumenty a informace, napf. vykresy, situaéni planky, stanoviska a
povoleni Ufada v souvislosti s pfedmétem koupé, kiteré ma k dispozici.

O pifedani dokumentace uvedené v tomto odstavci 5. bude sepsan protokol podepsany
obé&ma smluvnimi stranami.






Smluvni strany vyslovné souhlasi s tim, aby tatc smlouva byla uvedena v Centralni evidenci
smluy (CES) vedené kupujicim, ktera je vefejné pfistupnd a kiera obsahuje udaje
o smluvnich stranach, &iselné oznaéeni této smlouvy, datum jejiho podpisu a text této
smlouvy.

Smluvni strany vyslovné sjednavaiji, Ze uvefejnéni této smlouvy v registru smluv dle zakona
&. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach Uéinnosti nékterych smiuv, uverfejfovani téchto
smluv a o registru smluv (zakon o registru smiuy), ve znéni pozdéjsich pfedpisl, zajisti
kupujiel.

Smluvni strany prohlasuji, Ze skutecnosti uvedené v této smilouvé (v Zl. I. — V1. této smlouvy)
nepovazuji za obchodni tajemstvi ve smyslu § 504 ob&anského zakoniku a udéluji svoleni
k jejich uzili a zvefejnéni bez stanoveni jakychkeii dalich podminek.

Kupujici zpracovava osobni 0daje v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

Tato kupni smlouva je vyhotovena v sedmi autorizovanych vytiscich, z nichZ Sest obdrzi
kupujici a jeden prodavajici.

Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu ob&éma smluvnimi stranami a Uginnosti dnem
jejiho uveiejnéni v registru smluv dle odst. 5 tohoto &lanku.

10. Nasledujici Prilohy jsou pfipojeny k této smlouvé a tvofi jeji nedilnou soudast:

Ptiloha €. 1: List vlasinictvi

Ptiloha &. 2: Znalecky posudek &, 5870/563/2025 ze dne 25. 7. 2025

Ptiloha &. 3: Seznam soudcasti a prislusenstvi predmétu koupé

Ptiloha &. 4: Seznam najemnich smluv

Ptiloha €. 5: Orientagni situadni plan valeénych hrobl umisténych na predmétu

koupé

Piilcha £. 6: Seznam smluv o dodavkach sluzeb



11. Smluvni strany prohladuji, Ze si tuto smlouvu Fadné precetly, jejimu obsahu porozumély, jeji
obsah je srozumitelny a uréity, Ze jim nejsou znamy Zadné davody, pro které by tato smlouva
nemohla byt Fadné plnéna nebo kieré by zplsobovaly neplatnost této smlouvy a Ze je
projevem jejich pravé, svobodné a vazné vale prosté omylu, projevené pfi piné zplsobilosti
pravné jednat, a dale Zze taio smlouva nebyla ujednana v rozporu se zakonem a nepfici se
dobrym mravam a veskera prohlaseni v této smlouvé odpovidaji skutednosti, coZ vie nize
stvrzuji svymi podpisy.

Za prodavajiciho: Za kupujiciho:
VPrazedne.................. VPrazedne:..................

Ceska tiskova kancelaF hlavni mésto Praha

Mgr. Jaroslav Kabele Mar. Pavla Dytrychova

generdlini feditel feditelka odboru majetkovych agend

Magistratu bl. m. Prahy



Prilohac. 1 VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE

prokazujici stav evidowany k datu 30.03.2026 08:43:00
Vyhotoveno beziplatné dafkovym pfistupem pro Géel: Sprava majetiu, &4.; CJ-26033007 1320 pro HLAVNI MESTO PRAHA
Ckres: Cbec:; 554782 Praha
Kat.fizemi: 732516 Sté&rboholy List wlastnictwvi: 48

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

A Viastnik, iiny oprdvnény Identifikdror Podil

Viastnické prdve

Ceska tiskowa kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 47115Ce8
11000 Praha 1

E Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vvmdrafm2] Druh pozemku Zptisob vvuFiri Zptisob ochrany
158/1 5739 ostatni plocha manipulaéni
plocha
158/4 1042 zastavéna plocha a
nadvoFi
Soucdsti je stavba: Stérboholy, &.p. 56, Jjina st.
Stavba stoji na pozemku p.d.: 158/4
158/5 160 zastavé&na plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/ie, garaz
Stavba s5Ecil na pozemku p.d&, 158/5
183/2 149 ostatni plocha neplodna pida
Bl vVécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zaté&iujici nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich ddajd - Bez zapisu

O Poznamky a dalsii obdobné tdaje
Typ vetahu

o Zména wymér obhovou operatu
Povinnost k
Parcela: 158/1, Parcela: 158/4, Parcela: 158/5, Parcela: 1B3/2

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 517/1992 Protokol ze dne 20.11,1932,
POLVZ:114/1994 Z-7500114/19%4-101
Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 RCA/TC0: 47115068
Praha 1
o Vznik prava ze zdkona zdkon &. 517/195%2 PROTOKOL ZE DNE 20.11.92.
POLVZ:114/1994 2-7500114/1994-1¢C1
Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 913/5, Nowvé Mé&sto, 11000 RC/ICO: 47115068
Praha 1
¢ Rozhodnuti 1729/1976 GP 244-1%/94 PN 244.
POLVZ:116/1994 Z-7500116/1554-101
Pro: Ceska tiskova kancela#, Opletalova 919/5, Hové Mésto, 11000 RC/TCO: 47115068

Praha 1

Nemovitostl fsecw v tzemnim obvodu, we kterém vikondvd stdtni sprdve katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pre hlavni méste Prahu, Katastralnl pracowifté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowany k datu 30.03.2026 08:43:00

Ckres: Chec: 554782 Praha

List vlastnictvi: 48
V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Kat.Uzemi: 732516 Ztérboholy

Lisgtina

o Rozhodnuti $39%3/1970 GP 244-1%/94 PN 244
ROZHODNUTI O CP.56 ZE DNE 3.1.19%974,

POLVZ:117/1994 Z-7500117/1%%4-101

Pro: Ceska tiskeva kancelaid, Opletalova 21%/5, Nové Mésto, 11000 RC/TC0: 47115068
Praha 1

¢ Smlouwa kupni =ze dne 22.12.2004. Pravni Géinky wvkladu prava ke dni 27.12.2004.

V-52040/2004-101
Fro: Ceska tiskova kancela®, Opletalova 919%/5, Nové Mésto, 11000 RE/TEO: 47115068
Praha 1

o Smlouva sménna ze dne 21.11.2007. Pravni aéinky vkladu préva ke dni 14.01.2008.

v-1500/2008-101
Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 913/5, Wové Mé&sto, 11000 RC/ICO: 471150868
Praha 1

E Vztah bonitovanyeh pidné ekologickych jedrnotek (BPEJ) k parceldam - Bex zapisu

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

Vyhotoveno: 30.03,2026 08:13:21
Cesky tFad zeméméficky a katastralni - ScCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufeldm uvedenym w § 1 odst. 2 katastrdlniho zikona.

Csobnil ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥l splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich Gdajd. Podrobnosti viz https://cuzk._gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tizemnim obvedu,. ve kterém vykeondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti COR
Katastralni dfad pre hlavni méstc Prahu,

Katastralni pracowvi®té Praha, kéd: 101.
strana ¢
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Pilloha €. 2

Znalecky posudek &. 5870/563/2025

Piredmét znaleckého posudku:

Ocenéni nemovitosti — pozemkii zapsanych na LV & 48 v k.a. Stérboholy,
obec Praha, okres Hlavni mésto Praha

Zadavatel: Hlavni mé&sto Praha
zastoupené odborem hospodafeni s majetkem MHMP
ICO: 00064581
Marianské namasti 2/2, 110 00 Praha 1

Zhotovitel: PROSCON, s.r.o.
1CO:; 49356381
K Lochkowii 661/39, Slivenec, 154 00 Praha 5

Konzultant: neni
Obor: Ekonomika
Odvitvi; Ocefiovani nemovitych vici

Znalecky posudek byl zpracovan dne; 25, 07, 2025

Cislo vyhotoveni; 1 z celkem 3
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Divodova zprava

Odbor OMA MHMP predklada k projednani uplatné nabyti pozemku parc. €. 158/1, 158/4,
158/5 a 183/2, zapsanych v Katastru nemovitosti na LV &. 48, to vSe v k.u. Sterboholy, o
celkové vymére 7 090 m2, z vlastnictvi Ceské tiskové kancelare, ICO 47115068, do vlastnictvi
hlavniho mésta Prahy za cenu dle znaleckého posudku.

Material je zpracovan na zakladé spole¢ného jednani mezi Ceskou tiskovou kancelafi (dale
jen ,CTK*) a hl. m. Praha (dale jen ,HMP*), ohledné& Uplatného nabyti oploceného arealu
v k.0. Stérboholy z viastnictvi CTK do vlastnictvi HMP. CTK uginilo strategické rozhodnuti
stvrzené generalnim feditelem jako statutarnim organem a rozhodlo ve svych jednanich
o prodeji a nabidce hl. m. Praze v navaznosti na doporuceni IPR Praha (dle stanoviska). Jedna
se o zajisténi konceptniho a koordinovaného rozvoje uzemi. Stejné vypofadani zameéru
doporuéuje i MC Praha Stérboholy a PDS, p.o., ktera navic ve svém vyjadfeni uvadi, ze
pfedmétné pozemky jsou vhodné pro méstskou bytovou vystavbu, ktera by nevyzadovala
zménu uzemniho planu.

Pfedmétné pozemky se nachazi v oploceném arealu spolecné se zastavénym pozemkem
parc. &. 158/4 a 158/5, k.. Stérboholy jejichz sougasti jsou stavby. Na predmétnych
pozemcich se dale nachazi plechové objekty nezapsané v katastru nemovitosti, dale panely
pro ucel uziti jako vnitroarealova komunikace, zelef a naletova zeleri. CTK je vlastnikem
pozemkl s veSkerym pfisluSenstvim, tedy vc€etné objekil a staveb na pozemcich
postavenych. Na pfedmétnych pozemcich se dale nachazi odstavené vozidlo — autobus, jehoz
vlastnik neni prodavajicimu znam. Tato skuteCnost je uvedena i v kupni smlouvé. Dale je
v kupni smlouvé uvedeno mozné znecisténi podlozi pod pfedmétem koupé provoznimi
kapalinami z vozidel, které neni mozné prokazat, jelikoz nebyly provedeny sondy. Oploceny
areal je pronajiman najemnikim na zakladé najemnich smluv na dobu neur¢itou s vypovédni
Ihatou tfi mésice. CTK nabizi aredl jako celek, tedy véetn& vztaht s najemniky, ktefi budou
informovani o pfipadné zméné pravniho vztahu.

Popis pozemku:

1. pozemek parc. ¢. 158/1 vedeny jako ostatni plocha se zplsobem vyuziti manipulaéni
plocha o vyméfe 5 739 m2. Na pozemku se nachazi panely pro ucel uziti jako pozemni
komunikace, ¢ast zelené a plechové objekty.

2. pozemek parc. €. 158/4 vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o vymére 1 042 m?,
jehoz soucasti je stavba s €.p. 56/8, zpusob vyuziti jina stavba.

3. pozemek parc. €. 158/5 vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o vymére 160 m?,
jehoz soucasti je stavba bez ¢.p. s vyuZitim jako garaz.

4. pozemek parc. ¢. 183/2 vedeny jako ostatni plocha se zpusobem vyuziti neplodna
puda o vymeére 149 m?2. Na Casti pozemku se nachazi naletova zelen.

Na pfedmétnych pozemcich se maji nachazet ostatky padlych vojaku i civilni hroby ze II.
sveétové valky. Ostatky jsou ve 3 blocich, pfi€emz jiz byly provedeny sondy a CasteCné
exhumace nékterych hrobu (431 kosternich nalez(). DalSich 173 hrobd mélo na misté zustat,
protoZe je zde zastavba — dvdr, haly atd. Vzhledem k tomu, Ze pod stavbou nebyly sondy
provedeny nelze urcit, kde pfesné se ostatky nachazeji. K tomu bylo vyZadano stanovisko ZIO
viz stanoviska.

’

Uzemni plan:
Podle platného uzemniho planu se umisténé pozemky nachazi v uzemi jako OB-C (plochy pro

bydleni) mimo pozemku parc. €. 183/2, ktery se nachazi v ZMK (zelen méstska a krajinna).
Pozemky jsou soucasti Uzemi mezi ulicemi Nad Plynovodem, U Radialy a Stérboholskym
potokem, v t€sném sousedstvi Pamatniku bitvy u Stérbohol.



OMA MHMP k vySe uvedenému uplatnému nabyti obeslal pfipominkové Fizeni, ze kterého
vyplynula souhlasna stanoviska.

Stanoviska:

EVM MHMP — nema k celkovému zaméru namitek. Odd. geodetickych Cinnosti sdéluje, Ze
uvedené pozemky jsou souéasti oploceného arealu nachazejici v ploSe OB-C dle uzemniho
planu a k pozemkim se nevazou zadna vécna prava ani zadna omezeni. Odd. méstskych
¢asti pouze upozorfiuje, ze pokud jsou nemovitosti vykupovany HMP z pozadavku méstské
¢asti, pak koupi muze uskutecnit méstska ¢ast sama svym vlastnim jménem.

IPR hl. m. Prahy — souhlasi s odkupem pozemkl a povazZuje za vhodné ukoncit provoz
autoservisu, ktery je v Uzemi zdrojem obtézujiciho hluku a areal v budoucnu transformovat na
obytnou zastavbu. Z dlvodu zajisténi koncepéniho a koordinovaného rozvoje Uzemi je
Zadouci pfedmétné pozemky nabyt do vlastnictvi HMP.

MC Praha - Stérboholy — doporuéuije realizaci zaméru Uplatného nabyti. Pfedmétné pozemky
se nachazeji v zastavbé samostatné stojicich rodinnych dom v blizkosti odpoc€inkové zény u
pamatniku Bitvy u Sté&rbohol. V poslednich letech zde byl provozovan autoservis, v disledku
¢ehoz méstska Cast feSila fadu stiznosti obyvatel této lokality. Ziskani pozemk( do vlastnictvi
HMP by umoznilo jejich vyuziti v souladu s Uzemnim planem i okolni zastavbou.

PDS, p.o. — souhlasi s uplatnym nabytim pozemkd. V pfipadé ziskani do vlastnictvi HMP by
se jednalo o pozemky pfipadné vhodné pro méstskou bytovou vystavbu, které by navic
nevyzadovaly zménu uzemniho planu.

ZIO MHMP - se vyjadfilo pouze k hrobu nachazejicim se na pozemku parc ¢. 158/1 - dle
centralni evidence valecnych hrobl se na pfedmétném pozemku nachazi hrob id. &. CZE0015-
58157. Jedna se o pozustatek zruSeného vojenského hibitova a dle CEVH je zde pochovano
173 osob (vétSinou némecké narodnosti). Nabytim pozemku se HMP stane i vlastnikem
valeéného hrobu a musi se fidit zakonem ¢ 122/2004 Sb., o vale€nych hrobech a pietnich
mistech, ktery stanovuje povinnost peCovat o valeény hrob. JelikoZ se jedna o ostatky osob
cizich statnich pfisluSnosti, bude nutné jednat i v souladu s mezinarodnimi smlouvami (napft.
Cesko-némecka smlouva o dobrém sousedstvi a pratelské spolupraci &. 521/1992 Sb.).
Posledni exhumace z byvalého némeckého posadkového hibitova byla provedena v roce
2000 a bylo pfi ni vyzvednuto 431 kosternich naleztl. Dle podkladd od MC Praha 15 by mélo
byt pohibeno jesté vice nez 170 osob.

Cena:
Cenova mapa 2026
— cena stanovena na 4.720 K&/m?2.

Znalecky posudek €. 268-028/23 ze dne 6. 11. 2023:
Cena nabizenych pozemku byla stanovena na zakladé znaleckého posudku ¢. 268-028/23 ze
dne 6. 11. 2023, zadany CTK a vypracovany znaleckou kancelafi BENE FACTUM a.s.,
jmenovana Ministerstvem spravedinosti CR, rozhodnutim &.j. 181/2010-OD-ZN v oboru
ekonomika. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 268-028/23. Znalecka kancelaF stanovila
cenu v celkoveé vysi

80.000.000,- K¢,

tj. 11.283 K&/m>.

Porovnavaci metodou znalecka kancelar stanovila hodnotu ocefiovanych nemovitosti astkou
80.000.000,- K&. Porovnavaci metoda vychazi z nového vyuziti arealu za uCelem vystavby
bytovych objektd v souladu s Gzemnim planem.

Cisty roéni pfijem z pronajmu ocefiovaného majetku znalecka kancelar odhaduje na drovni
rozdilu pfijma z pronajmu a vySe kvantifikovanych vydajd (nakladu), a to ve vysi
2.552.000,-K¢. Vynosovou metodou byla hodnota ocenovanych nemovitosti stanovena
Castkou 42.533.000,- K&. Vynosova metoda vychazi z obvyklych cen ngjemného a vyuZiti
nemovitosti pro komeréni ucely.



Vysledna trzni hodnota nezohlednuje pfitomnost civilnich a vojenskych hrobl z Il. svétové
valky.

Odbor OMA MHMP disponuje stanoviskem ze dne 27. 11. 2023 od spoleénosti PROSCON,
s.r.o., jako znaleckou kancelafi jmenovanou ministrem spravedinosti CR, rozhodnutim &.j.
233/96-0O0D, 114/99-ODD a 293/2008-OD-ZN/17 v oboru ekonomika, odvétvi ocernovani
nemovitych véci. Dle stanoviska se jedna o pozemky, na kterych jsou umistény pfizemni
provozni stavby, pomérné staré a v sou€asné dobé je cely prostor vyuzivan jako autoservis
(sklady, parkovani atd). Vynos z pronajmu je pravdépodobné velmi maly a uvedena €innost je
na pozemku provadéna v rozporu s pravidly tzemniho planu. Autoservis neni vyjmenovan ani
v podminéné pfipustnych stavbach.
Stavby na pozemku jsou malo hodnotné a dle vySe zminéného cinnost v nich je provozovana
v rozporu s pravidly uzemniho planu. Pokud by majetek pfechazel do vlastnictvi hl. m. Prahy,
pak by asi byly pozemky vyuzivany jinak, a to v souladu s uzemnim planem, tj. pro bytovou
vystavbu nebo infrastrukturu (Skola, Skolka, zdravotnické zafizeni).
Za tohoto predpokladu by s vysokou mirou pravdépodobnosti doslo k odstranéni vSech staveb
na pozemku a vznikla by nova vystavba. Cenu vSech vySe uvedenych pozemku soudni znalec
odhaduje na celkovou ¢astku

76.000.000 K¢,

tj. 10.719 K&/m>.

V této Castce je jiz zapoctena pravdépodobna cena za odstranéni staveb. Soudni znalec
upozoriiuje na pfipadné ekologické zatéze, které na pozemcich mohou vlivem probihajici
Cinnosti byt. Pro vySe uvedenou cenu byly pouZity pro porovhani cenové vzorky
Z realizovanych obchodu z okoli se stejnym funkénim vyuzitim OB a to za obdobi 24 mésic.

Znalecky posudek €. 5870/563/2025 ze dne 25. 7. 2025:

Dne 11. 4. 2024 Vybor pro spravu majetku ZHMP souhlasil s nabytim arealu Stérboholy. Na
zakladé toho HMP nechalo vypracovat znalecky posudek. Cena nabizenych pozemk( byla
stanovena na zakladé znaleckého posudku &. 5870/563/2025 ze dne 25. 7. 2025, zadany CTK
a vypracovany znaleckou kancelafi PROSCON, s.r.o., znaleckou kancelafi jmenovanou
ministrem spravedinosti CR, rozhodnutim €.j. 233/96-0O0D, 114/99-ODD a 293/2008-OD-
ZN/17 v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci. Znalecky posudek byl zapsan
pod pof. €. 5870/563/2025. Znalecka kancelarf stanovila cenu v celkoveé vysSi

76.880.000,- K¢,
tj. 10.843 K&/m>.

Zpracovatel znaleckého posudku byl vybran z portfolia znalct, se kterymi odbor OMA MHMP
spolupracuje, a to v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy (zakon €. 134/2016 Sb., o zadavani
vefejnych zakazek ve znéni pozdéjSich uprav) a ,Pravidly pro zadavani vefejnych zakazek
v podminkach hl. m. Prahy*, schvalenymi usnesenim RHMP ¢. 301 ze dne 22.02.2021, resp.
jsou tohoto usneseni pfilohou.

Vybor pro spravu majetku ZHMP ze dne 11. 4. 2024 bodem ¢&. 16 souhlasil se zamérem
uplatného nabyti pozemku parc. €. 158/1, 158/4, 158/5 a 183/2, zapsanych v Katastru
nemovitosti na LV &. 48, to vSe v k.U. étérboholy, o celkové vymére 7 090 m?, z vlastnictvi
Ceské tiskové kancelare, ICO 47115068, do vlastnictvi hlavniho mésta Prahy s tim, Ze
doporuc€uje odboru HOM ve spolupraci s PDS provéfit moznost budouci vystavby na
pfedmétnych pozemcich a do materidlu doplinit pfedb&znou cost analyzu pfipadného projektu.

Na zakladé doporu€eni vyboru spoleCnost PDS, p.o. vypracovala analyzu ,Ovéfeni
ekonomického modelu akvizice arealu CTK étérboholy“, ktera tvofri pfilohu tohoto materialu.
SWOT analyza pro akvizici pozemku CTK Stérboholy ukazuje, Ze projekt ma vyznamné silné
stranky a prilezitosti, které prevazuji nad slabymi strankami a hrozbami. Kli¢ové bude efektivni



fizeni dalSiho postupu projektu, aby byly minimalizovany potencialni hrozby a maximalizovany
prilezitosti. Doporucuje se pokraCovat s akvizici pozemku a zahajit dal$i faze projektu, pokud
budou splnény vSechny nezbytné podminky a bude zajisténa adekvatni infrastruktura.

V mezidobi do$lo k dal$im jednanim mezi HMP a CTK, pii¢emz ze strany CTK do$lo
k vyhlaSeni vybérového fizeni formou vefejné soutéze. Dne 01.11.2024 byl odbor OMA MHMP
informovan formou e-mailu, Ze soutéZz o nejvhodné&jsi nabidku na uzavieni smlouvy o koupi
arealu byla zruSena. CTK neni povinna uvadét divody zruseni. K soutéZi se nepfihlasil zadny
zajemce. | kdyz se konaly prohlidky a zdalo se, ze je velky zajem, trh ukazal, ze pro velké
developery je areal maly, tj. nezajimavy. Jiné zajemce odradila moZnost Prahy dorovnat
nejvyS$Si nabidku a dalSi zase nejistota okolo stavebniho Fizeni. Vzhledem k uvedenému se
CTK dotazali, zda by HMP bylo ochotno postupovat dale cestou pfimého prodeje.

Vybor pro spravu majetku ZHMP

Vybor pro spravu majetku ZHMP na svém 17. jednani dne 7.11.2024 (bod €. 16) souhlasil
s nabytim pozemku o celkové ploSe 7.090 m? (LV &. 48, k.u. Stérboholy). Jedna se o pozemky
parc. 6. 158/1, 158/4, 158/5 a 183/2, vée v k.U. Stérboholy, z vlastnictvi spoleénosti Ceské
tiskové kancelafe, do vlastnictvi hl. m. Prahy, za cenu dle aktualizovaného znaleckého
posudku. Na zakladé souhlasu Vyboru pro spravu majetku ZHMP bylo zadano vyhotoveni
znaleckého posudku.

Navrh smlouvy byl pfedloZen Zadateli, ktery akceptuje jeji znéni.

Souéasti navrhu kupni smlouvy je:

- priloha &. 3 - seznam soucasti a pfisludenstvi pfedmétu koupé

- pfiloha €. 4 - seznam najemnich smluv

- priloha &. 5 - zakres hrobl

- pfiloha €. 6 - seznam smluv o dodavkach sluzeb

- kupni cena stanovena na zakladé znaleckého posudku za pfedmét koupé je kupni
cenou konecnou, jelikoz dodani predmétu koupé (nemovita véc) dle této smlouvy je
osvobozeno od DPH dle ust. § 56 zakona ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty,
ve znéni pozdéjSich predpisl

- smluvni strany vyslovné sjednavaji, Zze uvefejnéni této smlouvy v registru smluv dle
zakona ¢&. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach ucinnosti nékterych smiuv,
uvefejhovani téchto smluv a o registru smluv (zédkon o registru smluv), ve znéni

pozdéjSich predpisl, zajisti kupujici

Vyse uvedené Gplatné nabyti predmétnych pozemku v k.u. Stérboholy, obec Praha,
bude hrazeno z investi¢ni akce ¢. 45184 — Vykupy pozemkii, budov a staveb — HOM, ORJ
0883, ORG 0045184, OdPa 3639, pol. 6130 — pozemky, pol. 6121 — stavby. a to v celkové
vysi 76.880.000 K¢.

Spravce:
Po protokolarnim Fizeni bude svéfeno do spravy spoleénosti Acton s.r.o.

Na zakladé vyse uvedeného predkladame organtim hl. m. Prahy k projednani uplatné
nabyti pozemku parc. €. 158/1, 158/4, 158/5 a 183/2, zapsanych v Katastru nemovitosti
na LV &. 48, to vSe v k.u. Sterboholy, o celkové vymére 7 090 m?, z vlastnictvi Ceské
tiskové kancelare, ICO 47115068, do vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, s doplatkem ve
vySi 76.880.000 K¢ dle znaleckého posudku.

Prilohy duvodové zpravy:




=

RROOo~NORA~WN

snimek katastralni mapy se zakresem predmétnych pozemkl, Uzemni plan,
metropolitni plan, cenova mapa
vypis z katastru nemovitosti
stanoviska EVM MHMP, IPR hl. m. Prahy, MC Praha Stérboholy, PDS, p.o., ZIO MHMP
stanovisko znalecké kancelare
zapis z 12. jednani Vyboru pro spravu majetku ZHMP ze dne 11. 4. 2024, str. 9
analyza PDS, p.o.
e-mail ze dne 01.11.2024 — oznameni o zruSeni vefejné soutéze
zapis ze 17. jednani Vyboru pro spravu majetku ZHMP ze dne 7. 11. 2024, str. 8
znalecky posudek €. 268-028-23 vEetné pfiloh €. 2 a 5 a v€etné dodatku €. 1

. znalecky posudek €. 5870/563/2025 ze dne 25. 7. 2025

. Najemni smlouvy uzaviené mezi CTK a 82 Cars s.r.o., Delta Garant s.r.0., Dudek
Jarolav, Edison FX3 s.r.o., Fialova Lenka, llliev lvo Trifonov, Kréil Martin, Linhart
Vladimir, LogiMap s.r.o., Miiuk Martin, Rekolux stav s.r.o.
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1 Znalecky ukol a vS§eobecné udaje

1.1 Odborné otazky a ucel posudku

Zadavatel se na nas obratil se Zadosti o stanoveni hodnoty svych nemovitosti pro pfipadnou transakci
s témito nemovitostmi. Jednd se o pozemky, provozni objekty véetné prislusenstvi a venkovni Upravy
v Praze 10 Stérboholech.

Zadavatel nesdélil znalci Zddnou skutecnost, ktera mlize mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.
Pro zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména za zpracovani znaleckého posudku je odménou smluvni.

1.2 Identifikace a prohlaseni zpracovatele

Spole¢nost BENE FACTUM a. s., se sidlem Kodariska 46/1441, Praha 10, 100 10, I€ 279 226 77, zapsana do
obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 12084, je zapsana
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne 26. kvétna 2011, Cj. 181/2010-0OD-ZN do
seznamu kancelafi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru:

Ekonomika
s rozsahem znaleckého opravnéni pro:

e ocenovani podniku a jeho casti

e ocenovani cennych papir(, majetkovych ucasti a obchodnich podila
e ocenovani financniho a nehmotného majetku

e ocenovani pohledavek

e ocefovani nemovitého majetku

e UCetnictvi a inventarizace

e financni expertiza

Rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 5. 1. 2015 byl rozsifen rozsah znaleckého opravnéni v ramci
oboru ekonomika o:
e bankovnictvi, penéznictvi, pojistovnictvi

Spolecnost BENE FACTUM a. s. pro Ucely tohoto znaleckého posudku prohlasuje, Ze je nezavisla na
zadavateli a Ze veskerou Cinnost pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku vykonavala objektivné, nezavisle a
v souladu s platnymi tuzemskymi predpisy a etickymi predpoklady pro vykon znalecké Cinnosti. Sjednana
odmeéna nezavisi na obsahu tohoto znaleckého posudku ani na jeho zavérech.
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1.3 Obecné predpoklady a omezujici podminky

Znalecky posudek zohlednuje vSechny zpracovateli znamé skutec€nosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Znalecky posudek byl zpracovan na zdkladé dat, ktera byla poskytnuta zadavatelem a ktera byla znamav
dobé zpracovavani znaleckého posudku. Zadavatel odpovida za pravdivost a Uplnost poskytnutych podkladl a
informaci. Zpracovatel nenese odpovédnost za pfipadnou zménu vstupnich podkladd po datu vydani
znaleckého posudku.

Udaje o skuteénostech obsazenych ve znaleckém posudku se povaZuji za pravdivé a spravné.

Analyzy, nazory a zavéry jsou platné jen za omezenych podminek a predpokladd, které jsou uvedeny v
posudku a jsou znalcovymi osobnimi, nezaujatymi profesionalnimi analyzami, nazory a zavéry.

Zavéry znaleckého posudku jsou platné pouze pro ucel, pro ktery byl zpracovan. Jakékoliv jiné pouZiti nebo
prevzeti udajl pro jiny Géel zadavatelem nebo tfeti stranou je neopravnéné a neplatné. Pouziti udajd musi
predchazet souhlas znalecké kancelare.
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7

B VYCET PODKLADU

1 Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsme obdrzZeli od zadavatele (napf. vyse pronajma, ucetni
hodnoty) a ostatni data jsme prevzali z vefejné dostupnych zdrojl (katastr nemovitosti, cenova mapa atp.).
Veskera data povaZzujeme za vérohodna a jejich kompletni vycet nasleduje

1.1 Podklady dodané zpracovatelem

vypis z katastru nemovitosti ¢. 48, k. 0. Stérboholy

P. Ort, Ocenflovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy, Leges 2022
L. K¥istek, Znalectvi

periodikum Odhadce a oceniovani majetku

periodikum Ocenovani

archiv znalce

1.2 Podklady dodané zadavatelem

e znalecky posudek ¢. 1940-07/08, Vladimir Loch

e vymeér dané z nemovitych véci

e inventdrni karty majetku

e polozkovy seznam pozemk

prehled najemnich smluv

pojistna ¢astka na véechen nemovity majetek CTK
ucetni hodnoty pozemk a staveb

informace o vyskytu hrobu ze II. svétové valky

1.3 Internetové zdroje

e  www.justice.cz
e https://www.cuzk.cz

e http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
e https://georeport.iprpraha.cz/

e www.sreality.cz
e https://reality.idnes.cz/
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1 Vycet dat

1.1 Teoreticka vychodiska

1.1.1 Z3akladni informace o ocenovani
Obecné Ize konstatovat, Ze pokud provadime ocerfiovani majetku, je vysledkem vidy jeho hodnota a nikoliv

cena. Pfitemz neexistuje jedna objektivni, pro vSechny Ucely platna hodnota. Existuji rizné kategorie hodnoty,
definované podle rliznych podminek a pozadavk( kladenych na ocenéni. Mezi jednotlivymi pfistupy
k vymezeni hledané hodnoty vSak existuje znacnd rozdilnost. Ptistupy uplatfiované v ¢eském prostredi
vyplyvaji zejména z rlznych pozadavk( na staveni hodnoty danych pravnimi predpisy. Jedna se o zdkonné
Upravy:

e Ugetnictvi

e Dané

e Cenové predpisy

e Zdakon o ocenovani

e Zakon o obchodnich korporacich

e Obcansky zakonik

e Zdakon o pfeménach obchodnich spolec¢nosti

o Aj

V rdmci téchto oblasti je konkrétni zplsob urceni hodnoty bud'striktné stanoven, nebo ponechan na osobé,
kterd ma hodnotu stanovit. V Ceské republice neexistuje zdvazna norma, podle které by méla osoba stanovujici
hodnotu (znalec) postupovat v pripadé, kdy neni zplisob uréeni hodnoty administrativné stanoven. Proto se ve
znalecké praxi pouZivaji jako metodicka zakladna pfistupy definované zejména:

e v mezinarodnich standardech finan¢niho vykaznictvi

e v mezinarodnich a evropskych ocenovacich standardech
e tuzemskou referencni ocenovaci teorii a praxi

e némeckou oceflovaci teorii a praxi

e americkou ocenovaci teorii a praxi

Vyse uvedené se v mnohém prekryvaji, ale i lisi. Za nejkomplexnéjsi Ize povaZovat asi mezinarodni
ocenovaci standardy (IVS).

1.1.2 Ocenovaci standardy

Ocenovaci standardy dnes existuji jednak na narodni a jednak na mezindrodni Urovni. Na mezinarodni
Urovni maji rozhodujici vyznam jednak standardy , svétové”, které vydava svétovy vybor pro mezindrodni
standardy (International Valuation Standards Council) a které nesou oznaceni IVS (International Valuation
Standards) a jednak standardy evropské. Tyto standardy vydava TEGoVA (The European Group of Valuers
Association) a nesou oznaceni European Valuation Standards (oznacéeni EVS). Do urcité miry vychazeji EVS
z IVS.
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1.2 Obecné pozadavky na znalecké posudky

M. Mafik ! uvadi nasledujici pozadavky (zasady), které by znalecké posudky mély splfiovat.

1.2.1 Zdasada komplexnosti

Komplexnost znamena, Ze posudek nestranné prihlizi k opravnénym zajmdm, praviim a povinnostem vsech
zUcastnénych stran. Konkrétni provedeni ovsem muze byt modifikovano volbou konkrétni baze hodnoty. Volba
baze hodnoty je tak nezbytnou c¢asti komplexniho pojeti znaleckého (ale i jiného) ocenéni.

Komplexnost znamena, Ze ocenovatel pfi zpracovani posudku pfihlédl nezavisle a nestranné ke vsem
relevantnim skutec¢nostem, ke kterym mél prihlédnout a mohl pfihlédnout. Komplexnost je pfitom tieba
chapat nejen v roviné vécné, ale i v asové roving, tzn., Ze je tfeba zohlednit minuly vyvoj podniku, jeho
soucasny stav a progndzy jeho dalsiho vyvoje.

1.2.2 Zasada uplnosti

Skutecnost, Ze ocenéni by mélo byt Uplné, znamen3, Ze by mélo obsahovat datum, ke kterému je
zpracované, a v pripadé znaleckého posudku i dalsi obsahové nalezitosti dané legislativou. Ocenovatel by mél
uvést vychozi predpoklady ocenéni, popsat metody, postupy a vzorce a pouzité informace. Bez dodrzeni
zasady Uplnosti neni ocenéni opakovatelné. Ocenéni by tedy mélo obsahovat vSechny informace potiebné pro
jeho pochopeni.

Neni tedy prijatelné, aby zejména zakladni véci byly v ocenéni pouze naznaceny a zminény s tim, Ze
podrobnosti budou uvadény azZ pfi projednani u soudu. V rdmci jednani u soudu by predmétem mély byt jen ty
véci, které se nepodafilo v posudku srozumitelné vysvétlit a pak zejména ty, které jsou sporné.

1.2.3 Zasada opakovatelnosti

Ocenéni a znalecky posudek musi mit takovou formu, kterd umozni jeho kontrolu, to znamena predevsim
kontrolu vypoctud a pouzitych postupu. Predpokladem opakovatelnosti je, Ze Udaje, metody a postupy, které
ocenovatel poutil, jsou odlvodnéné a Ze posudek splfiuje zadsadu transparentnosti. Splnéni zdsady
opakovatelnosti znamen3, Ze nestranny odbornik miZe zopakovat postup ocernovatele a dosahnout
podobného vysledku. Bez dodrzeni zasady opakovatelnosti neni ocenéni prezkoumatelné.

1.2.4 Zasada vnitrni konzistence
Ocenéni je vnitfné konzistentni, pokud si vzajemné neodporuji pfedpoklady obsazené v pouZitych
metodach, samotné metody, pouzité vstupy, vSeobecné predpoklady a principy stanovené ocenovatelem.
Ptiklady, kdy je porusena zdsada vnitini konzistence:
e trzni hodnota podniku byla stanovena na zakladé ucetni hodnoty vlastniho kapitalu,
e pouzijeme vynosové metody s predpokladem nekonecného trvani podniku, ackoliv analyzy ukazaly, Ze
podnik s nejvétsi pravdépodobnosti nema Zadnou perspektivu,
e v diskontni mife v rdmci vynosového ocenéni je pouzita kapitalova struktura odpovidajici praimérnému
zadluZeni v odvétvi, ktera ale neodpovida rozumné predikovatelné strukture kapitalu ocefiovaného
podniku.

1.2.5 Nezavislost a nestrannost
Ocenovatel by nemél byt Zadnym zplisobem zavisly na vysledcich ocenéni. Nestrannost znamena, Ze se
ocenovatel nepokousi ovlivnit vysledek ve prospéch jedné ze zainteresovanych nebo soudicich se stran.

1 M. Matik a kolektiv, Metody ocefiovani podniku, Ekopress 2018
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1.2.6 Zasada dlvodnosti

Metody, postupy a Udaje pouZité v ocenéni jsou pouZity dlivodné, jestlize za nezavislého a nestranného
prihlédnuti ke vSem relevantnim informacim, které pfi sestavovani ocenéni ocefiovatel znat mél a mohl,
existuje dlivod pro pouZiti téchto metod, postupt a udaju.

Dlavodem pro poufZiti metod a postupt mize byt napfiklad funkéni nebo tésny stochasticky vztah udajd,
které jsou vstupy takovych metod, postupll a udaju, které jsou jejich vysledky. UZitda metoda nebo postup je
pak vyjadrenim funkéniho nebo stochastického vztahu. Timto dlivodem vsak muze byt i vefejné dostupny
nazor odbornika nebo renomované instituce.

DodrZeni zasady divodnosti vede ke spInéni zasady vnitfni konzistence a zaroven snizuje moznost
zpochybnéni postupu znalce. DodrZeni zasady vnitfni konzistence mlze v konkrétnim pfipadé predstavovat
také jeden z dlivodi pro urcity postup ocenovatele.

Soucasti zasady divodnosti zaroven je, Ze kazda informace, postup a metoda uvedend v ocenéni (resp. ve
znaleckém posudku) musi mit svou funkci ve vztahu ke kone¢nému vysledku.

1.2.7 Zdasada odUvodnénosti

Ocenovatel by mél odGvodnit vSechny postupy, metody i Udaje, které pouZije. Odlvodnit by mél také
vSechny zavéry, ke kterym dospiva. Jde tedy o to, Ze pro pouzité postupy, Udaje a zavéry nejen musi existovat
dlivody, ale Ze podle zasady odlivodnénosti tyto dlivody musi byt v ocenéni dobfe popsany a vysvétleny.

Ocenovani neni exaktni disciplinou, kde je moZno wyjit z jednoznacénych postupli a metod, které neni nutno
vysvétlovat. Obvykle je zde moznost volby a tato volba musi byt zdGvodnéna.

Je celkem zfejmé, Ze dodrieni této zasady je nezbytnou podminkou také pro dosaZeni zasady
transparentnosti a opakovatelnosti ocenéni, resp. znaleckého posudku.

1.2.8 Zdasada vzajemné kontroly

Vzhledem k tomu, Ze ocefiovani neni exaktni disciplina a hodnotu nelze vypocitat, nelze se ani spolehnout
na pouZziti jediné metody, jak tomu v praxi ¢asto byva. Ocenovatel by mél proto pouzit (pokud je to mozné)
vice metod a z nich teprve vyvodit vysledek postupem zvanym rekonciliace.

1.2.9 Z3asada transparentnosti

Ocenéni je transparentni, pokud jsou uvedeny zdroje pouZitych udaja. V ocenéni by mély byt také uvedeny
vsechny postupy, které ocenovatel pouzil, mélo by zde byt i uvedeno zdtGvodnéni, pro¢ byly urcité postupy
zvoleny. Zde se prolina zasada odGvodnénosti a Uplnosti. Soucasti zasady transparentnosti je pouZivani
postupd, které jsou bézné znamé a uznavané. Pokud znalec pouZije novy postup, mél by byt predem
publikovan v recenzovanych ¢asopisech.
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1.3

Kategorie hodnoty

Hodnota majetku je zavisla na rlznych pohledech riznych subjekt( a z tohoto dlivodu je zfejmé, Ze existuji
rizné kategorie hodnoty. V zakladu rozliSujeme kategorii trzni hodnoty a ostatni, resp. netrzni hodnoty.

1.3.1 Trzni hodnota

Trzni hodnota je v ceském prekladu (Ekopress 2017) Mezinarodnich ocefiovacich standardi definovéna

takto:

Trini hodnota je odhadovana castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény k datu ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskute¢néné v souladu s principem trzniho
odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.

»,0dhadovanou ¢astkou" se rozumi cena vyjadiend v penézich splatnd za aktivum v trzni transakci
uskutecnéné v souladu s principem trzniho odstupu. TrZzni hodnota je nejpravdépodobnéjsi cena
primérené dosazitelna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Jedna se o nejlepsi
cenu primérené dosazitelnou proddvajicim a nejvyhodné;jsi cenu primérené dosazitelnou kupujicim.
Tento odhad vyslovné vylucuje moznost navyseni nebo sniZzeni odhadované ceny na zakladé zvlastnich
podminek nebo okolnosti, naptiklad atypického financovani, ujednani o prodeji a zpétném pronajmu,
zvlastnich zretell nebo Gstupkd ze strany jakékoli osoby zapojené do prodeje nebo jakéhokoli prvku
hodnoty, ktery je dostupny pouze urcitému vlastniku nebo kupci.

Tim, ze ,,by mély byt aktivum nebo zdvazek sménény", se rozumi skutec¢nost, Ze hodnota aktiva nebo
zavazku je odhadovana ¢dastka, nikoli pfedem uréena ¢astka nebo skutecnd prodejni cena. Jedna se o
cenu v transakci, kterd splfiuje vdechny prvky definice trzni hodnoty k datu ocenéni.

Slovy ,k datu ocenéni" je vyjadien pozadavek casové zavislé hodnoty k danému datu. Vzhledem k
tomu, Ze se trhy a podminky na trhu mohou ménit, mliZze byt odhadovana hodnota v jiném casovém
okamziku nespravna nebo nepfimérena. Castka ocenéni odrazi stav a okolnosti trhu k datu ocenéni,
nikoli k jakémukoli jinému datu.

,0Ochotnym kupujicim" se rozumi kupujici, ktery je ke koupi motivovan, ale nikoli nucen. Tento kupuijici
neni ani prilis dychtivy, ani rozhodnuty koupit za kazdou cenu. Jedna se také o kupujiciho, ktery
nakupuje v souladu s realitou aktudlniho trhu a s aktualnimi ocekavanimi trhu, nikoli ve vztahu k
imagindrnimu nebo hypotetickému trhu, jehoZ existenci nelze prokazat nebo ocekavat. Predpokladany
kupujici by nezaplatil cenu vyssi, nez vyzaduje trh. Mezi ty, kdo tvofi ,trh", patfi i soucasny vlastnik.
.Ochotny prodavajici" neni ani pfilis dychtivy prodavajici, ani prodavajici z donuceni, ktery je pfipraven
prodat za kaZzdou cenu, ani prodavajici pripraveny pockat si na cenu, kterd neni na soucasném trhu
povaZzovana za primérenou. Ochotny prodavajici je motivovan prodat aktivum v trZznich podminkach za
nejlepsi cenu dosazitelnou na volném trhu po nalezitém marketingu bez ohledu na to, jak vysoka tato
cena mUzZe byt. Soucasti této Uvahy nejsou faktické okolnosti, ve kterych se nachazi skutecny vlastnik,
protoZe ochotny prodavajici je hypoteticky vlastnik.

LJIransakce uskuteénénd v souladu s principem trzniho odstupu" je transakce mezi stranami, které mezi
sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah, napf. vztah materské a dcefiné spolecnosti nebo
pronajimatele a ndjemce, ktery mlze vést k cenové Urovni netypické pro dany trh nebo zvysené cenové
urovni. Pfedpoklada se, Ze transakce, ve které jde o trzni hodnotu, probihd mezi stranami, které mezi
sebou nemaji Zadny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Slovy ,po nadleZitém marketingu" se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu nejvhodné;jsim
zpUsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu pfiméfené dosazitelnou v souladu s
definici trzni hodnoty. Metoda prodeje je povaZovana za nejvhodnéjsi k dosazeni nejlepsi ceny na trhu,
na ktery ma prodavajici ptistup. Délka doby vystaveni neni pevna, ale lisi se podle druhu aktiva a trznich
podminek. Jedinym kritériem je, Ze doba musi byt dostatec¢nd k tomu, aby si aktivum mohlo ziskat
pozornost dostate¢ného poctu Gcéastnikd trhu. Doba vystaveni predchazi datu ocenéni.
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e Formulace ,kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé" predpoklada, Ze jak ochotny kupuijici, tak
ochotny prodavajici jsou pfimérené informovdni o povaze a charakteristikach aktiva, o skutecnych a
potencidlnich zplsobech jeho vyuZiti a o stavu trhu k datu ocenéni. Dale se u obou predpoklada, Ze své
informace vyuziji uvazlivé, a budou tak usilovat o cenu, ktera je pro jejich prislusnou pozici v dané
transakci co nejpfiznivéjsi. Uvazlivost se hodnoti vzhledem ke stavu trhu k datu ocenéni, nikoli zpétné z
hlediska zkuSenosti nabytych k néjakému pozdéjsimu datu. Neni naptiklad nezbytné neuvazlivé, pokud
proddvajici na trhu s padajicimi cenami proda aktiva za cenu, kterd je nizsi nez predchozi trzni rovné. V
takovych pripadech, stejné jako u ostatnich smén na trzich s ménicimi se cenami, bude uvazlivy kupujici
nebo proddvajici jednat v souladu s nejlepSimi trznimi informacemi, které jsou v dané dobé k dispozici.

e Vyjadreni ,a nikoli v tisni" znamena, Ze obé strany jsou motivovany transakci provést, ale Zadna z nich
neni k jejimu dokonceni tlatena nebo nenalezité nucena.

Koncept trzni hodnoty predpoklada cenu sjednanou na volném a konkurenénim trhu, kde ucastnici jednaji
svobodné. Trhem by pro aktivum mohl byt mezinarodni trh nebo mistni trh. Trh by mohl byt tvofen mnoha
kupujicimi a prodavajicimi, nebo by mohl byt charakterizovan omezenym poctem ucastnik( trhu. Trh, na
kterém se predpoklada vystaveni aktiva k prodeji, je takovy, na kterém se pomysiné sménované aktivum
obvykle sménuje.

Trini hodnota aktiva odraZi jeho nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (viz odst. 140.1- 140.5). Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti
je takové vyuziti aktiva, které maximalizuje jeho potencidl a které je mozné, pravné pripustné a financéné
proveditelné. Nejvyssi a nejlepsi vyuziti mGze byt pokracovanim stavajiciho zplsobu vyuzZiti aktiva nebo
néjakym alternativnim zplsobem vyuziti. To je dano vyuzitim, které by ucastnik trhu pro dané aktivum
zamyslel pti urcovani ceny, kterou by byl ochoten nabidnout.

Ke stanoveni trzni hodnoty pomoci vynosového pfistupu by mél byt tento pfistup aplikovan s pouZzitim
vstupnich udaji a predpoklad(, které by méli ucastnici. Ke stanoveni trzni hodnoty pomoci nakladového
pristupu by mély byt naklady aktiva se stejnou uzite¢nosti a odpovidajici amortizaci urceny analyzou trznich
naklad(l a amortizace.

Nejrelevantnéjsi a nejvhodnéjsi ocefiovaci metoda nebo metody musi byt dany dostupnymi udaji a
okolnostmi tykajicimi se trhu pro ocenované aktivum. Kazdy pouzity pfistup nebo metoda, pokud vychazeji z
patfiéné analyzovanych udajl odvozenych z trhu, by mély vést ke stanoveni trzni hodnoty.

Trzni hodnota neodraZzi atributy aktiva, které maji hodnotu pro urcitého vlastnika nebo kupce, ale ostatnim
kupujicim na trhu nejsou dostupné. Takovéto vyhody se mohou tykat fyzickych, zemépisnych, ekonomickych
nebo pravnich charakteristik aktiva. Trzni hodnota vyzaduje, aby takové prvky hodnoty nebyly brany v potaz,
protozZe k jakémukoli danému datu je predpokladana pouze existence ochotného kupujiciho, nikoli
konkrétniho ochotného kupuijiciho.
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1.3.2 Netrini hodnoty

1.3.2.1  Standard hodnoty definovany IVS - trini najemné

Trzni ndjemné je odhadovanad Castka, za kterou by mél byt podil na nemovitém majetku pronajat k datu
ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem za patfi¢nych podminek najmu v transakci
uskutecnéné v souladu s principem trzniho odstupu, po fddném marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni.

Trzni ndjemné mUze byt pouZito jako standard hodnoty pfi oceriovani najmu nebo prava vzniklého z najmu.
V takovych pfipadech je nezbytné vzit do Uvahy smluvni ndjemné a pripadné i trini ndjemné, pokud se lisi.

Na pomoc pfi vykladu trzniho ndjemného je mozné vyuzit vySe uvedeny koncepcni ramec stojici za definici
trzni hodnoty. Odhadovana ¢astka nezahrnuje zejména ndjemné zvysené nebo snizené na zakladé zvlastnich
podminek, zfetelll nebo Ustupk. , Patfiéné podminky ndjmu" jsou podminky, které by byly obvykle na trhu
dohodnuty mezi Gcastniky trhu pro dany druh nemovité véci k datu ocenéni. Stanoveni trzniho najemného by
mélo byt provedeno pouze pfi uvedeni hlavnich podminek najmu, které jsou predpokladany.

Smluvni ndjemné je ndjemné, které ma byt placeno podle podminek skute¢né najemni smlouvy. Mze byt
po dobu trvani smlouvy fixni, nebo se ménit. Periodicita a zdklad pro vypocet zmén najemného budou uvedeny
v ndjemni smlouvé a musi byt zjistény a spravné interpretovany, aby bylo mozné stanovit celkové uzitky
vznikajici pronajimateli a zadvazek najemce.

Za urcitych okolnosti mlize byt nutné stanovit trzni ndjemné na zakladé podminek existujici ndjemni
smlouvy (napf. pro Gcely uréeni vynosl z najemného, kdy jsou podminky ndjmu skutec¢né, a nelze je proto
predpokladat jako souéast pomysiné najemni smlouvy).

PFi vypoctu trzniho ndjemného musi oceniovatel zohlednit nasledujici skutecnosti:

a) pokud jde o trzni ndjemné stanovené v ndjemni smlouvé, jsou patficnymi podminkami najmu
podminky této najemni smlouvy, pokud nejsou tyto podminky protipravni nebo v rozporu se
zastresujici legislativou, a

b) pokud jde o trzni najemné, které neni stanoveno v ndjemni smlouvé, jsou predpokladanymi
podminkami podminky pomysIné najemni smlouvy, ktera by byla obvykle na trhu sjednana mezi
Ucastniky trhu pro dany druh majetku k datu ocenéni.

1.3.2.2  Standard hodnoty definovany IVS - spravedlivd hodnota
Spravedlivd hodnota je odhadovana cena za pfevod aktiva nebo zavazku mezi uréenymi znalymi a
ochotnymi stranami, ktera odrazi pfislusné majetkové podily téchto stran.

Spravedlivd hodnota vyzaduje stanoveni ceny, ktera je spravedlivda mezi dvéma konkrétnimi, uréenymi
stranami se zohlednénim ptislusnych vyhod nebo nevyhod, které kazda z nich bude z transakce mit. Oproti
tomu trzni hodnota vyZaduje, aby nebyly zohledriovany Zzadné vyhody nebo nevyhody, které nejsou dostupné
nebo neplynou ucastniklim trhu obecné.

Spravedliva hodnota je SirSi koncept nez trzni hodnota. Cena, ktera je spravedliva mezi dvéma stranami, se
sice bude v mnoha pfipadech rovnat cené dosazitelné na trhu, budou vsak existovat i pfipady, kdy stanoveni
spravedlivé hodnoty bude zahrnovat zohlednéni aspekt(, které musi zlstat pfi stanovovani trzni hodnoty
nezohlednény, naptiklad urcitych prvkd synergické hodnoty vyplyvajicich z kombinace majetkovych podild.
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Mezi pfiklady vyuziti spravedlivé hodnoty patfi:
a) urceni spravedlivé ceny za podil v nekdtovaném podniku, kde podily dvou konkrétnich stran mohou
znamenat, Ze cena, které je mezi nimi spravedliva, se liSi od ceny, ktera by mohla byt dosazitelna na
trhuy, a
b) urceni ceny, ktera by byla spravedlivd mezi pronajimatelem a ndjemcem bud' za trvaly prevod
pronajatého aktiva, nebo za zruseni ndjemniho zavazku.

1.3.2.3  Standard hodnoty definovany IVS - investi¢ni hodnota

Investi¢ni hodnota je hodnota aktiva pro urcitého vlastnika nebo potencidlniho vlastnika pfi individualni
investici nebo provoznich cilech.

Investi¢ni hodnota je standard hodnoty specificky pro urcity subjekt. | kdyz hodnota aktiva pro vlastnika
mUZe byt stejnd jako Castka, ktera by mohla byt realizovana jeho prodejem jiné strané, tento standard hodnoty
odrazi uzitky plynouci subjektu z drZeni aktiva, a v disledku toho nezahrnuje predpokladanou sménu.
Investi¢ni hodnota odrazi okolnosti a finan¢ni cile subjektu, pro ktery se ocenéni zpracovava. Casto se pouziva
ke stanoveni vykonnosti investic.

1.3.2.4  Standard hodnoty definovany IVS - synergickd hodnota

Synergicka hodnota je vysledkem kombinace dvou nebo vice aktiv nebo podild, kde kombinovana hodnota
je vétsi nez soucet jednotlivych hodnot. Pokud jsou synergie dostupné pouze jednomu konkrétnimu
kupujicimu, bude se synergicka hodnota liSit od trzni hodnoty, protoZe bude odrazet urcité atributy aktiva,
které maji hodnotu pouze pro konkrétniho kupujiciho. Pfidana hodnota presahujici souhrn ptislusnych podill
se Casto oznacuje jako ,, hodnota spojeni”.

1.3.2.5 Standard hodnoty definovany IVS - likvida¢ni hodnota
Likvida¢ni hodnota je ¢astka, kterd by byla realizovdna pfi prodeji aktiva nebo skupiny aktiv po jednotlivych
Castech. Likvida€ni hodnota by méla zohledriovat naklady na uvedeni aktiv do prodejeschopného stavu i na
¢innosti v ramci likvidace. Likvidaéni hodnota muZe byt urcena na zékladé dvou rlznych premis hodnoty:
a) Tizena transakce s obvyklou dobou marketingu (viz oddil 160), nebo
b) nucena transakce se zkracenou dobou marketingu (viz oddil 170).

Ocenovatel musi uvést, ktera premisa hodnoty je predpokladana.

1.3.2.6  Standard hodnoty definovany IDW - objektivizovana hodnota

Objektivizovana hodnota (der objektivierte Unternehmenswert) predstavuje typizovanou a jinymi subjekty
prezkoumatelnou vynosovou hodnotu, ktera je stanovena z pohledu tuzemské osoby — vlastnika (nebo skupiny
vlastnikl), neomezené podléhajici danim, pfi¢emz tato hodnota je stanovena za predpokladu, Ze podnik bude
pokracovat v nezménéném koncpetu, pfi vyuZiti realistickych ocekavani v ramci trznich moZnosti, rizik a dalSich
vlivl plsobicich na hodnotu podniku .

Tato hodnota ma byt v co nejvétsi mire postavena na vSeobecné uznavanych datech.

Objektivizace je postup zaloZeny na datech, ktera jsou nezavisla na konkrétnim znalci nebo investorovi, a na
obecné pfijimanych metodach.
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1.3.3 Obvykla cena

V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykl3, kterd je definovana ve dvou rlznych pravnich normach:

e zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,cena, kterd by byla dosaZzena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.”

e zdkonem ¢&. 526/1990 Sb., o cenach definovdna jako ,cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi,
ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery
neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena
pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodarského postaveni, kalkulac¢nim
propoc¢tem ekonomicky opravnénych naklad( a priméreného zisku.”

V praxi dochazi ¢asto k zaméné pojm0 cena obvykla a trzni hodnota, resp. jsou mylné povazovany
synonyma. Obé hodnoty maji urcité znaky spolecné, ale naopak nesou i znaky rozdilné:

e v obou pripadech se jedna o cenu, kterou by mélo byt mozné realizovat na trhu, existuje tedy silna
vazba na trh

e 0obé hodnoty jsou vztazeny ke konkrétnimu datu ocenéni

e obé definice zohlednuji fakt, Ze proddvajici a kupujici musi byt nezavisli

e rozdilné je pojeti toho, jakou z vice cen na trhu zvolit — zatimco trzni hodnota hovofi o nejlepsi cené
(nejlepsim moZném vyuZiti), obvykla hodnota hovofi o dosazitelné cené, coz Ize interpretovat spiSe
jako primérnou cenu

e trzni hodnota navic obsahuje poZadavek na dostatecné dlouhou dobu pro uskutecnéni transakce,
kterou vsak lze v cené obvyklé obdobné spatfovat v ¢asti, ktera se zminiuje o vylouceni stavu tisné

Z definice ceny obvyklé Ize dovodit, Ze obvykld cena existuje pouze u zboZi, resp. sluzby, se kterym se
v tuzemsku k datu ocenéni béZné obchoduje, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena béznd, pravidelné se
opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a ¢ase. Analyzou trhu ji Ize odhadnout s pomérné velkou
presnosti nebo s malym rozptylem od primérné hodnoty.

Existuje vSak velmi mnoho typ majetkd, zbozi Ci sluzeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné
neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V pfipadé, kdy se vdaném misté a Case s
obdobnym majetkem ¢i sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nem(ize tam
existovat ani obvyklad cena, nebot k obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu (na zékladé
porovnani).

To ovSsem neznamena, Ze majetek nebo sluzba v takovém misté a ¢ase nema zadnou hodnotu. V zdsadé lze
konstatovat, Ze cenu obvyklou stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku ¢i sluzby,
popfipadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie trzni hodnoty je ve své definici nadrazena kategorii ceny obvyklé.

Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani kupujicich na
trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na zakladé dostupnych
a relevantnich informaci k datu ocenéni.
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1.4 Metody ocenéni nemovitého majetku

Ocenéni se u nemovitosti provadi v zasadé tremi zakladnimi metodami, které jsou riizné modifikovany a
kombinovany:
e metoda majetkové hodnoty (nakladovy ptistup) — jednd se o metodu, jez zkouma naklady, které by
bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu v misté ocenéni a podle stavu ke dni ocenéni
e metoda trini komparace (porovnavaci pfistup) — vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji
e metoda vynosové hodnoty (vynosovy pfistup) — vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos,
zakladem pro stanoveni hodnoty nemovitosti je soucasnd hodnota ocekavanych cistych vynos(.

1.4.1 Nakladovy pfristup
Je zaloZen na porovnani a substituci. V pfipadé nakladového pfistupu na porovnani nakladd na realizaci.
Vychazi se z predpokladu, Ze racionalné uvazujici kupujici nebude ochoten platit cenu vétsi, nez by Cinila vyse
nakladd na vybudovani nemovitosti optimalné shodného rozsahu, parametr( a uzitecnosti v dobé ocenéni
véetné nakladl na jejich uvedeni do technického a funkéniho stavu, ktery pozaduje. Vécna hodnota je v rdmci
tohoto pojeti definovana jako soucet hodnoty pozemkd a vyse nakladi na ném postavené stavby snizena o jeji
pfipadné znehodnoceni. Podobné jako u jinych metod ocenéni ani zde neexistuje jednoznacné mechanicky
aplikovatelnd metoda. Pristup na bazi vécné hodnoty je zaloZen na prevazné technickém pohledu na
nemovitost, v jejimzZ ramci Ize pouZit pomérné Sirokou paletu prostfedkd, jak k vécné hodnota dospét.
Zjednodusené lze fici, Ze princip trzniho ocenovani staveb na bazi vécné hodnoty spociva v tom, Ze
predpokladané naklady na realizace ocefiované stavby jsou odvozeny porovnanim ze stavebnich naklad( na
novostavbu, kterd ma obdobné technické a funkéni parametry, pfi zohlednéni skutec¢nosti, Ze ocefiovana
stavby jiz novostavbou neni, coz se provadi srazkou z titulu jejiho znehodnoceni. Pti uréovani nakladt
v souvislosti s trznim ocefiovanim je mozno pfistupovat napfr.:
e globalné, na zakladé rozpoctovych ukazatell ziskanych vétsinou ze skutec¢nych naklad
realizovanych staveb s pfipadnym naslednym statistickym oSetfenim v rdmci jednotlivych staveb
e stavebnicové, zejména na zakladé rozpoctovych ukazatell pro ocenéni jednotlivych konstrukénich
Casti ¢i funkénich dilG stavby a jejich naslednou sumarizaci
e podrobnym stavebnim rozpoctem, ktery vychazi z podrobného vykazu vymér a z kalkulace
jednotlivych polozZek stavby

1.4.2 Porovnavaci pristup
Porovnavaci metoda vychdzi z kupnich, resp. prodejnich cen skutecné realizovanych na trhu nemovitosti.
Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. cen, za které byly realizovany.

Obdobnych nemovitosti je tfeba chdpat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich hodnototvornych
faktor(, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DuleZitym faktorem je také faktor ¢asu neboli
¢asova blizkost pouzitych cen k datu ocenéni.
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1.4.3 Vynosovy pristup
Metodika pro ocefiovani nemovitosti se ¢asto lisi, nicméné spoleénym jmenovatelem je ocenéni uzitku
plynouciho z vlastnictvi nemovitosti ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem/pronajimatelem. V zasadé
Ize rozdélit vynosovy pfistup ocenéni nemovitosti do 2 skupin:
e u prvniho vychazi vypocet z celkového rocniho vynosu nemovitosti (tj. ndjemného), od kterého se
odectou roc¢ni naklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti. Takto zjistény provozni zisk
z nemovitosti se oznacuje jako Cisty vynos, ktery plyne z nemovitosti i v budoucnosti. Pomoci
diskontovani se prevadi na souc¢asnou hodnotu, jez predstavuje vynosovou hodnotu. Tento pfistup
vychazi ze zjednoduseného predpokladu konstantniho Cistého ro¢niho vynosu plynouciho
z nemovitosti, resp. jeho konstantniho ristu. Jedna se o vypocet tzv. vécné renty.
e druhy pfistup vynosového ocenéni vychazi z celkovych ptijma plynoucich vliastnikovi nemovitosti.
Od téchto se pak odecitaji vydaje spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti a Cisté ro¢ni
pfijmy se podobné jako v pfipadé prvniho pfistupu prevedou na sou¢asnou hodnotu. Vyse Cistych
rocnich pfijmuU se v jednotlivych letech mize lisit.
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2 Popis postupu pri sbéru, tvorbé a zpracovani dat

2.1 Popis postupu

Data jsme obdrZeli od zadavatele nebo z verejnych zdrojl. Pfi zpracovani jsme data neménili, pouze jsme je
usporadavali, filtrovali a graficky upravovali.

2.2 Informace o probéhlych setrenich

Mistni $etfeni jsme absolvovali dne 10. Fijna za G¢asti pani Venduly Cerné a pana Martina Hrabéte.

2.3 Volba metody ocenéni

Nemovity majetek ocenime porovnavaci a vynosovou metodou, zarover uvedeme cenu dle platné cenové
mapy pro Prahu.

2.4 Volba kategorie hodnoty

Jako nejvhodnéjsi kategorii hodnoty pro pfipadnou transakci s majetkem volime trzni hodnotu.

2.5 Datum ocenéni

Datum ocenéni je datem mistniho Setfeni, tedy 10. fijna 2023.
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D VLASTNI POSUDEK
1. Popis nemovitého majetku

Nemovity majetek je evidovan na LV &. 48, v k. 4. Stérboholy — pfiloha €. 1. Vlastnikem nemovitého majetku
je zadavatel.

Jedna se o nasledujici parcely a stavby:

parcela €. druh pozemku vymérav m?  zpUsob vyuZiti

158/1 ostatni plocha 5739 manipulacéni plocha
158/4 zastavéna plocha a nadvori 1042 stavba €.p. 56 jina stavba
158/5 zastavéna plocha a nadvofi 160 stavba bez ¢p/ce garaz
183/2 ostatni plocha 149 neplodnd pada

celkem 7 090

Na uvedeném nemovitém majetku (dale také ,areal”) nevaznou Zzadna zastavni prava
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Aredl se nachézi na okraji k. U. Stérboholy, mistni ¢asti Prahy 10. Pfijezd je ulici U Radidly, ale je mozny i ulici
Nad plynovodem. V aredlu se nachazeji opravarské dilny, dale jsou zde objekty fadovych gardzi a plechovych
skladd. V zadni ¢asti aredlu jsou umistény buriky, které slouzily jako kancelare a Satny pro zaméstnance.
Prevazna ¢ast pozemku ma zpevnénou plochu z betonovych panell, monolitického betonu a litého asfaltu.

K objektlm se nedochovala Zadna projektovd dokumentace ani stavebné pravni dokumentace. Stari
objektl bylo doloZeno pouze u velkych a fadovych garazi, stafi ostatnich staveb nebylo zjisténo.

V soucasné dobé zadavatel sam nevyuZziva tento areal, ale jednotlivé stavby a prostory pronajima. Vétsina
investic a oprav je provadéna najemniky. Areal vykazuje spiSe zanedbanou udrzbu a jednotlivi ndjemnici jej
udrzuji pouze v nutné mire, nezbytné pro jejich ¢innost. Jednou z poslednich investic zadavatele bylo poftizeni
kamerového systému, opravy stfech a nova plachta na halu.

Aredl je pfipojen na inZenyrské sité — voda, elektfina. Kanalizace je pouze na destovou vodu, pro ostatni
odpadni vody je v aredlu jimka.
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Od zadavatele jsme obdrzeli plan arealu véetné legendy.

47'.de

Y.

b ie]
.r_f
o
! A 3
[
OZNACENI Popis m?
1A,B |[dilna+zazemi 205,00
1C dilna 70,70,
1D dilna 56,00
1E F |dilna 118,50
2 hala temperovana 221,00
3 sklad 61,00
4 sklad 42,00
5 sklad 24,00
6 hala 145,00
7 sklad 10,00
8A kancelar 17,00
8B kancelar 17,60
8B vcod do temperoané haly 15,30
9 ZRUSENO
10 ZRUSENO
11 sklad plechovy 91,00
12 sklad plechovy 31,00
13 sklad plechovy 26,00
14 sklad plechovy 91,00
15 autorampa 21,00,
16 ZRUSENO
17A sklad plechovy 80,50,
17B sklad plechovy 56,00
17C sklad plechovy 59,50
18A dvougaraz 36,00
18B dvougaraz 36,00
18C dvougaraz 36,00
18D |dvougaraz 36,00
19 ZRUSENO
20 stavebni burika 18,00
21A stavebni buriky 30,00
21B stavebni buriky 60,00
21C stavebni buriky 10,00
22 textilni hala s kovovou konstrukci | 273,00
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Nékteré stavby v aredlu

- gardZe — stavba postavena stavebnim systémem DP. K hlavni stavbé byly provedeny pfistavby
kompresorovny, kancelafe a dalsich skladovych prostord, které tvofi s hlavni stavbou jeden
propojeny celek. Stény jsou z ocelové konstrukce, ¢ast je vyzdivana, &ast panelova. Cast stiechy je

z betonovych nosnikd, ¢ast je rovnd, oplechovand. Zastavéna plocha €ini 672 m?, priimérna vyska
podlazi je 4,5 m.

)

- Fadové garaie - pfizemni zdénd stavby, ktera ma Ctyfi dvojgaraze. Stény jsou zdéné, fasada ze
$krabaného bfizolitu. Stfecha je plochd, pokryta lepenkou. Zastavéna plocha &ini 160 m?, primérna
vyska podlazi je 2,35 m.
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- sklad — hala je postavena z prihradové konstrukce, ktera je potaZena plachtou. Konstrukce je pevné
spojena se zakladem, podlaha betonova (panely), pokryta asfaltem. Zastavéna plocha &ini 273 m?,
nejvyssi vyska je 5 m.

e

Dale jsou v aredlu vedlejsi stavby jako plechové sklady a burky.

VloZené fotografie byly pofizeny pfi mistnim Setfeni. Stav nemovitého majetku je patrny z fotografii. Vnitfni
prostory jsou obecné v lepsim a udrZovanéjsim stavu ndjemniky, vnéjsi ¢asti staveb jsou v horsim stavu.
Veskeré fotografie pofizené pfi mistnim Setfeni jsou pfilohou €. 2.

Na portale https://georeport.iprpraha.cz/ jsme vygenerovali ,,Georeport” k parcele ¢. 158/1, ktera tvofi
podstatnou ¢ast ocenovanych parcel. Georeport je pfilohou €. 3 a na tomto misté vybirame informace, které
povaZujeme v souvislosti s ocenénim za vyznamné:

- varealu je nizké riziko vyskytu radonu

- soucasny stav vyuZziti je pod kddem SLK — sluzby komunalni

- plan vyuziti ploch uvadi, Ze se jedna o Cisté obytné plochy (hlavni vyuZiti) s dalSim podminéné

pfipustnym vyuZzitim (viz Georeport)

- koeficient podlaznosti je 2

- pozemky nejsou v zaplavovém uUzemi

- minimalni cena pozemk( na vybraném uzemi dle cenové mapy ¢ini 4 720,- K¢ a maximalni cena

13 740,- K¢ za m?

Celkova ucetni pofizovaci hodnota nemovitého majetku cini 3 907 921,- K¢ a celkova ucetni netto
hodnota k datu 19. 10. 2023 ¢ini 1 485 173,38 K¢ — priloha €. 4.
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1.1 Prekazky pri novém vyuziti nemovitého majetku

Od zadavatele méame informaci, Ze se na pozemcich maji nachazet ostatky padlych vojaku i civilni hroby
ze Il. svétové valky.

Z podklad( poskytnutych zadavatelem — pFiloha €. 5 - vyplyva, Ze ostatky jsou ve 3 blocich, pficemz jiz byly
provedeny sondy a ¢astec¢né exhumace nékterych hrob( (431 kosternich nalez(l) spole¢nosti
Pargent spol. s r. 0. DalSich 173 hrobl mélo na misté zlstat, protoZe je zde zastavba — dvdar, haly atd.

Neumime odhadnout, jaké naklady a zda by musel néjaké naklady vynaloZit vlastnik pozemku a jaky éas
by si vyZzadalo vyzvednuti a pfemisténi téchto ostatkd, proto k tomu ve stanovené vysledné hodnoté
nepfihliZime. KaZdopadné tuto okolnost vnimame jako omezujici faktor pro pfipadné jiné vyuZiti pozemku
novou vystavbou.
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2 Vlastni ocenéni

2.1 Porovnavaci metoda

V ptipadé porovnavaci metody uvaZzujeme prodej aredlu jako prodej pozemku k bytové zastavbé viz
uzemni pldn. Pfedpoklddame, Ze pro nového vlastnika by pfineslo toto vyuziti vyssi uzitek nez soucasné vyuziti
arealu vcetné vsech staveb.

2.1.1 Vyvoj nabidkovych cen — www.sreality.cz
Server sreality.cz uvadi, Ze prlimérna nabidkova cena stavebnich pozemk( za obdobi od dubna do zafi 2023
ve Stérboholech a okoli do 5 km ¢&inila 18 188,- K& / m? — ptiloha €. 6.

Jednad se primérnou cenu za m? nabidkovych cen stavebnich pozemkd, kterd nijak nereflektuje konkrétni
pozemky na konkrétnim misté.

2.1.2 Konkrétni nabidky prodeje pozemkd
Nabidky jsou aktualni k datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, jsou z rGznych inzertnich servert a
jsou pfilohou €. 7.

Aktudlné je pfimo ve Stérboholech pouze jedna nabidka za ¢astku 14 555,- K&/m? a pozemek je velky
584 m2,

Dalsi nabidky jsou v nedalekém okoli:

- Dolni Mécholupy 7 840,- K& /m? pozemek o vyméfe 2 921 m?,

- HostivaF za ¢astku 19 643,- K& /m? pozemek o vymére 560 m?,

- Dolni Poéernice za €astku 11 159,- K& /m? pozemek o vyméFe 784 m?,
- Dubed za &stku 15 621,- K& / m? pozemek o vymére 749 m?,

2.1.3 Cenova mapa
Jak uZ jsme uvedli vyse, tak cenova mapa Prahy (Georeport) uvadi, Ze minimalni cena pozemk( v pfimém
okoli aredlu &ini 4 720,- K& a maximalni cena 13 740,- K¢ za m?2.

Cenova mapa uvadi historické realizované ceny a mlze byt ovlivnéna, definovdna, pouze jednou transakci,
kterd navic nemusi byt blizka skute¢né trzni hodnoté (napt. z divodu mimoradnych okolnosti transakce).

2.1.4 Zaveér z porovnavaci metody

PFi zvaZeni vSech vyse uvedenych hodnot z riznych zdrojl a s rliznou interpretaci stanovujeme vyslednou
hodnotu porovnévaci metody na urovni 12 000,- K&/m?. Vysledna hodnota je ovlivnéna tim, Ze nabidkové
ceny byvaji zpravidla vyssi neZ vysledné realizované. Dale jsme vzali v ivahu velikost pozemku, kdy je nutné
zohlednit, Ze vétsi pozemky se prodavaji levnéji (za m?) nez pozemky malé.

Celkova hodnota pozemk( by ta cinila ¢astku (12 000 * 7 090) 85 080 000,- K¢. VSechny parcely povaZzujeme
za jeden vyuzitelny funkéni celek. Z této hodnoty je vSsak nutné odecist odhadované naklady na odstranéni
vsech staveb, véetné komunikaci pro uvazovanou novou vystavbu. Naklady na odstranéni staveb a odvoz vsech
odpadl odhadujeme c¢astkou 5 mil. K¢.

Hodnotu ocennovanych nemovitosti tak zaokrouhlené stanovujeme ¢astkou 80 000 000,- K¢.
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2.2 Vynosova metoda

Z internetovych nabidek pronajm( obdobnych prostor jsme vytvofili rozpéti, ve které se pohybuje obvykla
cena pronajmu. Toto rozpéti &ini 185 — 300,- K&/m?/mésic dle ,kvality” prostoru.

Ocenovany areadl pfi porovnani povazujeme za spiSe horsi z hlediska technického stavu a ¢astecné se jedna
o stavby typu garazi nebo obytnych bunék, které jsou samy o sobé kvalitativné horsi. Ndjemné jsme stanovili
od 50 K&/m?/mésic u stavebni buriky, aZ po 250 K&/m?/mésic u kancelafi a kvalitativné lepSich prostor.
Pramérna vyse ndjemného (vazeny pramér) ¢ini 169,- K¢/m?/mésic.

Celkovda vyméra pronajatelnych ploch ¢ini dle zadavatele 1 973 m? (skladd, garaZi a dalSich staveb) bez
zpevnéné plochy vjezdu a autorampy — ptiloha €. 8. Obvyklé rocni ndjemné tak uvazujeme ve vysi (1 973 * 169
* 12) zaokrouhlené 4 000 000,- K¢. V tomto pripadé a pfi vy$sim najemném, nez je to soucasné, uvazujeme
pridmérnou neobsazenost na Urovni 15 %. Ro¢ni pfijem z ndjemného tak stanovujeme ve vysi (4 000 * 0,85)
zaokrouhlené 3 400 000,- K¢.

Dalsi ro¢ni vydaje (naklady) vlastnika uvazujeme takto:

- dan z nemovitosti parcela 158/1 a 183/2 2 356,- K¢ viz pfiloha €. 9
- dan ze staveb na parcele 158/4 a 158/5 36 060,- K¢ dtto

- pojistné 10 000,- K¢ viz text dale

- investice 500 000,- K¢ viz text dale

- dalsi naklady (sprava arealu) 300 000,- K¢ viz text dale
celkem 848 416,- K¢

Pojistné — od zadavatele jsme obdrzZeli rocni vysi pojistného ve vysi 391 205,- K. Pojistén ma byt veskery
majetek CTK. Z rozpadu vyse pojistného lze zjistit, Ze jednotlivé slozky &ini:

rocni pojistné castka po slevé 20 %

Zivelni pojisténi 380 781,- K¢ 304 625,- K¢
pojisténi odcizeni a vandalismu 33 100,- K¢ 26 480,- K¢
pojisténi skla 6 250,- K¢ 5 000,- K¢
All riskové pojisténi stroja ... 22 875,- K¢ 18 300,- K¢
pojisténi odpovédnosti 46 000,- K¢ 36 800,- K¢
celkem 489 006,- K¢ 391 205,- K¢

BlizSi rozpad pojistna castka neuvadi. Pfedpokladame, Ze nemovitého majetku se tykaji prvni dvé polozky
v celkové ¢astce (304 625 + 26 480) 331 105,- K&. Castku rozdélime pomérem tcetnich hodnot veskerého
nemovitého majetku CTK a Uéetni hodnoty oceriovaného nemovitého majetku. Dle Géetni zavérky k 31. 12.
2022 eviduje CTK nemovity majetek v celkové netto Gcetni hodnoté 240 914 000,- K& Ocefiovany nemovity
majetek je evidovan v ucetni netto hodnoté 1 485 173,- K¢ k 19. 10. 2023. Oceflovany nemovity majetek tak
tvofri cca 0,62 % ucetni netto hodnoty veskerého nemovitého majetku. Rozdil v datech nepovazujeme za
vyznamny. Pojistné vztahujici se na oceriovany nemovity majetek tak ¢ini (331 105 * 0,0062) zaokrouhlené
2 053,- K¢.

V pfipadé naklad( na pojistné je vsak nutné uvazovat optikou prdmérného vlastnika, ktery by musel uzavfit
samostatnou smlouvu, pravdépodobné s vysSimi limity a s vy$$im pojistnym. Pojistné tak stanovujeme ¢astkou
10 000,- K¢.

Investice — Investice ze strany vlastnika jsou dle jeho vyjadieni pouze v nezbytné=havarijni vysi.
V uplynulych 4 letech se jednalo o novy kamerovy systém, opravu stfech a WC. Primérné rocni investice byly
ve vysi 73 750,- KE. Primérné investice tak Cinily cca 75 000,- K¢ ro¢né. V pfipadé investic s ohledem na
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pronajem za obvyklé ceny uvaZujeme vyrazné vyssi Urovné investic cca 500 000,- K¢ ro¢né, které by dle naseho
nazoru byly adekvatni s ohledem na udrzovani aredlu v dlouhodobé pronajimatelném stavu. Nékteré stavby
jsou vyrazné podinvestované a neudrzované, resp. udrzované pouze najemci.

Dalsi ndklady — jedna se o ndklady, které souvisi s materialem na udrzbu, vyvozem jimky, mzdou spravce a
uklidem. Zadavatel soucasné naklady stanovil celkovou ¢astkou 204 000,- K¢ ro¢né. S ohledem na prondjem za
obvyklé ceny uvazujeme i tyto naklady vyssi, a to na urovni 300 000,- K¢ rocné.

Cisty ro¢ni pFijem z pronajmu ocefiovaného majetku tak odhadujeme na trovni rozdilu p¥ijmG z pronajmu a
vyse kvantifikovanych vydajd (nakladd). Cisty roéni pFijem tak odhadujeme ve vy3i (3 400 000 — 848 416)
zaokrouhlené 2 552 000,- K¢.

Kapitaliza¢ni miru odhadujeme na Urovni 6 % a vysledek vynosové metody vychdzejici z obvyklého
najemného v misté a ¢ase je na Urovni (2 552 000 / 0,06) zaokrouhlené 42 533 000,- K¢.
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3 Shrnuti

Porovnavaci metodou jsme stanovili hodnotu oceriovanych nemovitosti castkou 80 000 000,- K¢.
Porovnavaci metoda vychazi z nového vyuZiti arealu za ucel vystavby bytovych objektt v souladu s tzemnim

planem.

v

Vynosovou metodou jsme stanovili hodnotu ocenovanych nemovitosti ¢astkou 42 533 000,- K¢. Vynosova
metoda vychazi z obvyklych cen nhdjemného a vyuziti nemovitosti pro komeréni ucely.

Vzhledem k definici hledané trzni hodnoty stanovujeme vyslednou hodnotu na tirovni vysledku
porovnavaci metody, protoze se jedna o vyssi a lepsi vyuziti ocenovaného nemovitého majetku.
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E ODUVODNENI
Podklady jsme ziskali od zadavatele ¢i z vefejnych zdroju.

Ocenéni bylo provedeno pomoci vicero zdroji formou porovnavaci metody. Ocenéni bylo zaroven
provedeno pomoci vynosové metody pti zachovani soucasného vyuZziti aredlu a prondjmu za obvyklé ceny.
Vyssi hodnotu jsme zvolili jako vyslednou, protoze je to v souladu s definici trzni hodnoty a principem
nejvyssiho a nejlepsiho mozného vyuziti ocerlovaného majetku.

Vysledna trzni hodnota ocefiovaného nemovitého majetku je zalozena na pfedpokladu odstranéni
soucasnych staveb a realizaci nové bytové vystavby dle platného dzemniho planu. Vysledna trini hodnota
nezohlednuje pfitomnost civilnich a vojenskych hrobi z obdobi Il. svétové valky. Tato skutecnost alespon
Casové mUzZe ovlivnit realizaci nové vystavby.

Naklady na odstranéni souc¢asnych staveb byly ndmi odhadnuty.

Podrobny postup ocenéni je uveden v textu vyse. Nas postup povazujeme za spravny a odivodnitelny.
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bene factum 3
znalecky posudek ¢. 268-028/23

r ZAVER
Porovnavaci metodou jsme stanovili hodnotu ocerlovanych nemovitosti ¢astkou 80 000 000,- K¢.

Porovnavaci metoda vychazi z nového vyuziti arealu pro vystavbu bytovych objektl v souladu s izemnim
planem.

v

Vynosovou metodou jsme stanovili hodnotu ocennovanych nemovitosti ¢astkou 42 533 000,- K. Vynosova
metoda vychazi z obvyklych cen najemného a vyuzZiti nemovitosti pro komercni tcely, tedy sou¢asného
vyuziti.

Vzhledem k definici hledané trzni hodnoty stanovujeme vyslednou hodnotu na trovni vysledku
porovnavaci metody, protoZe se jedna o vyssi a lepsi vyuZiti ocenovaného nemovitého majetku.

Trzni hodnotu ocenovanych nemovitosti stanovujeme ve vysi 80 000 000,- K¢.

Ve vysledné hodnoté neni zohlednéno, Ze se zde nachazeji civilni a vojenské hroby z obdobi Il. svétové
valky — viz vy$e. Tato skuteénost omezuje, minimdlné z pohledu éasu realizace, jiné vyuZiti pozemkd, a to
prostiednictvim nové bytové vystavby. Nami stanovena hodnota je zaloZzena pravé na tomto jiném vyuziti

ocefiovanych pozemku.
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bene Factum 6

znalecky posudek ¢. 268-028/23

e ad

G PRILOHY
Vypis z katastru nemovitosti — 2 listy

Fotografie z mistniho Setfeni — 6 listl

Georeport — 21 listd

U&etni hodnoty nemovitého majetku — 1 list

Informace o vyskytu hrob( na pozemcich a jejich ¢asteéné exhumaci — 5 listl
Vyvoj cen stavebnich pozemkd — Stérboholy (www.sreality.cz) — 1 list
Nabidky na prodej stavebnich pozemki — 6 listd

Seznam objektll a vymér dle evidence vlastnika — 1 list

Informace o vysi dané z nemovitosti — 5 list(

LN RWNPE

Prilohy obsahuji celkem 48 list(
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bene factum 6

Vyhotoveni ¢. 1

ZNALECKY POSUDEK

¢.: 268-028/23
dodatek ¢. 1

Znalecky ukol:
Aktualizace hodnoty nemovitého majetku ve vlastnictvi zadavatele stanovené
znaleckym posudkem €. 268-028/23 ze dne 6. 11. 2023 pro pfipadnou transakci

Znalecky posudek je poddn v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, specializace Ocefiovani nemovitého majetku

Zadavatel:

Ceska tiskova kancela¥
Opletalova 5/7, 111 44 Praha 1
IC: 471 150 68

Zpracovatel (oznaceni znalce):
BENE FACTUM a.s.

Kodarnska 1441/46, 101 00 Praha 10
IC: 279 226 77

V Praze, dne 22. ¢ervence 2024

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu + 2 strany pfiloh
Pocet vyhotoveni: 4x (z toho zadavatel 3x, zpracovatel 1x)

BENE FACTUM a.s. / znaleckd kancela¥, audit, dané, poradenstvi
Kodarnska 1441/46, 100 10 Praha 10

IC: 27922677, DIC: CZ27922677 / spis. zn. B 12084 vedena Mést. soudem v Praze
T +420 234 064 558, info@benefactum.cz, www.benefactum.cz

€.0. 35-9364890287/0100, IBAN: CZ0201000000359364890287


mailto:info@benefactum.cz
http://www.benefactum.cz/

bene factum 3
dodatek €. 1 znaleckého posudku ¢. 268-028/23

OBSAH
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bene factum 6
dodatek €. 1 znaleckého posudku ¢. 268-028/23

1 Znalecky ukol a vS§eobecné udaje

1.1 Odborna otazka a ucel dodatku znaleckého posudku

Znaleckym posudkem ¢. 268-028/23 ze dne 6. listopadu 2023 jsme stanovili trzni hodnotu vybraného
nemovitého majetku zadavatele pro pripadnou transakci s timto majetkem na trovni 80 000 000,- K¢, a to
k datu 10. fijna 2023.

Znalecky posudek je evidovan pod ¢islem 075148/2023 v elektronické evidenci znaleckych posudk
Ministerstva spravedInosti.

Dtivodem zpracovani dodatku €. 1 znaleckého posudku €. 268-028/23 (dale v textu jen , dodatek”) je
pouze aktualizace vysledné hodnoty k datu vypracovani tohoto dodatku.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mlze mit vliv na presnost zavéru dodatku.
Hlavni zpracovatel dodatku je Ing. Pavel Stybr.

Znalecky posudek €. 268-028/23 je nedilnou soucasti tohoto dodatku a dodatek Ize interpretovat pouze ve
spojeni s timto znaleckym posudkem. ProtozZe se jednd o dodatek znaleckého posudku, pIné se na néj
odkazujeme a nebudeme jej zde citovat. Stejné tak co do formdlnich i vécnych nalezitosti znaleckého posudku,
ty povaZzujeme za spInéné v souvislosti s vydanim znaleckého posudku ¢. 268-028/23. V ramci dodatku tedy
uvedeme zejména divod aktualizace znaleckého posudku &. 268-028/23 a vyslednou (aktualizovanou)
hodnotu nemovitého majetku, jehoZ rozsah se neméni.

Dle zadavatele se z pohledu oceriovaného nemovitého majetku nic zasadniho od kondni mistniho Setreni
10. fijna 2023 nezménilo.
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bene factum 6
dodatek €. 1 znaleckého posudku ¢. 268-028/23

1 Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Podklad pro provedeni dodatku jsme Cerpali z webovych stranek sreality.cz. Tento zdroj povazujeme za
vérohodny.

1 Popis postupu pfi shéru, tvorbé a zpracovani dat

Touto aktualizaci se méni pouze datum ocenéni.

1.1 Datum ocenéni

Ocenéni je zpracovano k datu vypracovani tohoto znaleckého posudku, tj. 22. 7. 2024.

rd
~ [~

< | A CT NYC
wJ LASINI FOUOSU _.\

1 Vlastni ocenéni

V rdmci znaleckého posudku bylo provedeno ocenéni nemovitosti porovndavaci a vynosovou metodou.
Vynosovou metodou byla hodnota nemovitosti k datu 10. fijna 2023 stanovena na ¢astku 42 533 000,- K¢ a
porovnavaci metodou ke stejnému datu ocenéno na ¢astku 80 000 000,- K¢. Porovnavaci metoda byla zvolena
za vyslednou.

Porovnavaci metoda vyrazné prevysovala hodnotu stanovenou vynosovou metodou, coZ by platilo i pro
zpracovani aktualizace vysledné hodnoty. V souladu s definici trzni hodnoty (preference vyssi hodnoty)
provedeme v ramci dodatku aktualizaci vysledku porovnavaci metody.

K datu 10. Fijna 2023 byla vyslednd jednotkovéa hodnota stanovena ¢astkou 12 000,- K&/m?.

Dle serveru sreality.cz doslo od puivodniho data ocenéni (tj. 10. fijna 2023) k aktualnimu datu ocenéni
k rlistu cen stavebnich pozemkd v Praze (pfiloha &. 1) o cca 2 %. V Fijnu 2023 byla primérnd cena za m? na
Urovni 12 720,- K¢ a na konci ¢ervna 2024 se zvysila na 12 943,- KE. Mirny rdst cen nemovitosti je v souladu
s o¢ekavanim trhu po poklesu inflace a Urokd z hypotecnich uvérl. O uvedeny rist navySime pavodni ocenéni.
P¥i vypoctu tedy vychdzime z jednotkové hodnoty nemovitosti (12 000 * 0,02) 12 240,- K&/m?2.

7 vz

Celkova hodnota pozemkt pak €ini éastku (12 240 * 7 090) 86 781 600,- KE. Vsechny parcely povazujeme
za jeden vyuzitelny funkéni celek. Z této hodnoty je vsak nutné odecist odhadované naklady na odstranéni
vsech staveb, véetné komunikaci pro uvazovanou novou vystavbu. Naklady na odstranéni staveb a odvoz vsech
odpadu byly ve znaleckém posudku €. 268-028/23 odhadnuty ¢astkou 5 mil. K&. V této Aktualizaci uvazujeme
stejné navySeni cen jako v pfipadé rlstu cen nemovitosti, tedy 2 %. Ndklady na odstranéni stavby stanovujeme
¢astkou 5 100 000,- K¢.

Hodnotu oceriovanych hemovitosti zaokrouhlené stanovujeme castkou 81 681 000,- Kc.
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bene factum 3
dodatek €. 1 znaleckého posudku ¢. 268-028/23

2 Shrnuti

Porovnavaci metodou jsme stanovili hodnotu ocefiovanych nemovitosti zaokrouhlené ¢astkou
81 681 000,- KE. Porovnavaci metoda vychazi z nového vyuZiti aredlu za uéelem vystavby bytovych objektu
v souladu s tzemnim planem.

Vynosovou metodu jsme z vyse uvedenych diivodi neaktualizovali.

o 4 rd
- aln \ aln

VUUUVUUNENI

Podklady pro zpracovani dodatku jsme ziskali z vefejnych zdroja.

Vysledna trzni hodnota oceflovaného nemovitého majetku je zaloZzena na predpokladu odstranéni
soucasnych staveb a realizaci nové bytové vystavby dle platného tzemniho planu. Vysledna trzni hodnota
nezohledruje pfitomnost civilnich a vojenskych hrobt z obdobi II. svétové valky. Tato skutecnost alespon
casové mUze ovlivnit realizaci nové vystavby.

Naklady na odstranéni soucasnych staveb byly nami odhadnuty.

Postup jsme zkontrolovali v souladu s vyhlaskou €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti § 52 pism. a) az
e) nasledovné:

a) zdrojem dat byly podklady od zadavatele, pfipadné jsme Cerpali z vefejnych zdroji a odborné literatury,

b) data z vySe uvedenych zdrojl jsme sebrali, pfipadné z nich vytvofili vlastni tabulky a grafy,

c) poufZitd data jsme zpracovali v programu Excel. Elektronické zpracovani zajistuje vyssi spolehlivost dat,

d) analyze byly podrobeny zejména udaje z trhu,

e) interpretace nasich analyz je uvedena ve znaleckém posudku.

Postup ocenéni je uveden ve znaleckém posudku ¢. 268-028/23 a v textu vySe. Nas postup povazujeme za
spravny a od(ivodnitelny.
F ZAVER

Porovnavaci metodou jsme stanovili hodnotu oceniovanych nemovitosti ¢astkou 81 681 000,- K¢.
Porovnavaci metoda vychazi z nového vyuziti arealu pro vystavbu bytovych objektl v souladu s izemnim

planem.

Trzni hodnotu ocenovanych nemovitosti stanovujeme ve vysi 81 681 000,- K¢.

Ve vysledné hodnoté neni zohlednéno, Ze se zde nachazeji civilni a vojenské hroby z obdobi Il. svétové
valky — viz vySe. Tato skuteénost omezuje, minimalné z pohledu ¢asu realizace, jiné vyuZiti pozemkd, a to
prostiednictvim nové bytové vystavby. Nami stanovena hodnota je zaloZena pravé na tomto jiném vyuZiti
ocenovanych pozemkd.
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bene factum 6
dodatek €. 1 znaleckého posudku ¢. 268-028/23

rd

G PRILOHY
1. Vyvoj cen nemovitosti sreality.cz — 2 listy

Ptiloha obsahuje celkem 2 listy.
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1 Zadani znaleckého posudku
1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku

Zadavatelem tohoto znaleckého posudku bylo pozadovano zodpovédét nasledujici odbornou otazku:
stanovte obvyklou cenu nemovitosti — pozemkil zapsanych na LV ¢. 48 v k.0 Stérboholy, obec Praha,
a to vcetné vSech soucasti a prislusenstvi (dale jen ,pfedmét posouzeni* anebo ,,pfedmét ocenéni‘
anebo ,oceflované nemovitosti“ anebo ,ocefované pozemky“, jednotlivé ijen ,ocenovana
nemovitost™ anebo ,,ocenovany pozemek,,).

Posouzeni je provadeéno k datu 17.06.2025.

Hledanou kategorii je obvykla cena ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenlovani majetku, ve
znéni predpisti pozdéjsich.

Ocefiovana nemovitost bude ocenéna v souladu s jejim skutecnym stavem ve smyslu jejiho skute¢ného
vyuZiti.

1.2 Udaj, pro jaké ucely ma byt znalecky posudek pouzit

Posouzeni je vyZzadovano za ucelem stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro pripravu jednani o
rozhodovani o mozném ptipadném uzavieni dohody o pfevodu vlastnického prava.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit dle jeho nazoru vliv

na presnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci zddnou skuteCnost, kterd mtize mit vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4 Predpoklady posouzeni
Tento znalecky posudek mtize byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

Znalec neptebird odpoveédnost za nepfedvidatelné zmény v podminkdch. Neptedpoklada, ze by
divodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek,
které by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani znaleckého posudku.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani ¢i jinych ¢innosti dotcenych subjektl plny
soulad se vSemi aplikovanymi pravnimi a technickymi normami.

Znalecky posudek zohlediiuje vSechny skute¢nosti znamé znalci k datu posouzeni, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry.

Znalec prohlasuje, ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob, kterych se posudek
tyka, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k pfedmétu znaleckého posudku.

Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné vzdy jen za omezenych
podminek a predpokladi, které jsou v ném uvedeny, a jsou nezaujatymi profesionalnimi analyzami,
nazory a zavery znalce.

Ptedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav. Déle se predpoklada, ze vlastnictvi
je pravé a ¢isté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni kromé téch, které jsou
vyznaceny Vv listinach osvédc€ujicich vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadna jeho &ast nesmi byt zadnym
zpiisobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systému nebo prenaSena v jakékoliv formé nebo
jakymikoliv  prostfedky (elektronickymi, mechaniza¢nimi, kopirovanim, fotografovanim,
zaznamenavanim nebo jinak) bez ptredchoziho svoleni znalce. Vyjimku tvofi pouziti tohoto
znaleckého posudku pro G¢ely v ném uvedené.
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2 Vycet podkladi
2.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat
Posouzeni bylo provedeno na zakladeé:

relevantnich informaci a dokumentt, které byly predany zadavatelem, pfipadné na zakladé jim
osobn¢ sdélenych informaci;

informaci a dokumentti ziskanych z vefejné dostupnych zdroji (zejména internet), které
souviseji s pfedméetem posouzend;

informace zjisténé pfi mistnim Setfeni nebo ohledani;

aplikovatelnych pravnich predpist, judikatury, znaleckych standardti a odborné literatury.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

2.2.1 Informace a dokumenty od zadavatele

- Objednavka

Ruzné databaze a analyzy

L.

Sl

9]

Databaze katastru nemovitosti, www.cuzk.cz

e zejména vypis z LV ¢.48
Statistiky a predikce Ceského statistického Gfadu, www.czso.cz
Statistiky a predikce Ceské narodni banky, www.cnb.cz
Letecké snimky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz
Uzemné planovaci dokumentace 1zemné samospravnych celk

Dalsi zdroje:

—

™

W

o
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Ealb el

www.sreality.cz
www.realitymix.centrum.cz

dalsi realitni servery

Zakony a jiné predpisy

Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, ve znéni
predpist pozdéjsich

Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, ve znéni predpist pozdéjsich

Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znalecném, ve znéni predpisti pozdéjsich

Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych oborti, jina osvédceni o odborné zpiisobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, ve znéni predpist pozdéjsich

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni piedpisti pozdéjsich

Zakon €. 151/1997 Sb., zékon o ocenovani majetku, ve znéni predpisti pozdéjsich

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku (oceniovaci vyhlaska),
ve znéni predpisti pozdéjsich

Znalecké standardy

The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards 2020

The Appraisal Foundation: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021
International Valuation Standards Council: International Valuation Standards 2020

Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.
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2.2.4 Odborné publikace
1. Bradac A., Krejcit P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. CERM, Brno, 1997
2. Brada¢ A., Metodiky ocefiovani nemovitosti pro ucely uvérového fizeni, v¢. uveéra
hypotecnich v CS, a.s. CERM, Brno 2000
3. Brada¢ A., Kledus M., Weigel L.: Pfedpisy pro oceniovani nemovitosti s komentarem, 1.-IV.
dil. CERM, Brno 2002
Bradac A. a kol.: Teorie oceniovani nemovitosti, CERM, Brno s.r.o., 2001
Bradag A. a kol.: Ufedni ocefiovani majetku, CERM Brno s.r.0., 2001-2010
Bradac¢ A., Fiala J.: Nemovitosti (ocenovani a pravni vztahy). LINDE, Praha 1999
Bradac¢ A., Fiala J. a kol.: Radce majitele nemovitosti. LINDE, Praha, 1998
Bradac¢ A., Fiala J., Hallerova A., Haba J., Skala M., Vitulova N.: Vécna bfemena od A do Z.
LINDE, Praha 2001
9. Jokl M.V. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VSE IOM, Praha 1999
10. Zazvonil Z.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech. CEDUK, Praha 1996
11. Zazvonil Z.: Ocetiovani nemovitosti, Vynosovy pfistup, Textova ¢ast - cviceni. Oeconomica,
Praha 2009
12. Zazvonil Z.: Odhad hodnoty pozemkt. Oeconomica, Praha 2007
13. Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Ekopress, Praha 2006
14. Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, Praha 2004

NN R

2.3 Vérohodnost zdroju dat

Znalec povazuje vySe uvedené zdroje dat za vérohodné. Jelikoz vérohodnost podkladt a informaci
jako takovych ziskanych z jednotlivych zdrojii, zejména téch predanych zadavatelem nemohla byt
z objektivnich divodi ve vSech ohledech ovétovana (znalec nema dostatecné nastroje na to, aby je ve
vSech ohledech ovéfil), byla ovéfovana pouze s ohledem na vzajemnou konzistenci jednotlivych dat a
jejich ptipadnou zjevnou nespravnost.

Neni-li vtomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povazuji se udaje o skutecnostech
obsazenych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a spravné, kdyz nebyl zjistén zadna zjevna
nesrovnalost ani zadny zjevny vzajemny rozpor mezi podklady a informacemi navzajem.

3 Nalez

3.1 Popis postupu znalce pri shéru nebo tvorbé dat a pri jejich zpracovani
Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, ktera zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi
Zakladnimi ptedpisy upravujicimi otdzku cen a hodnot v Ceské republice jsou zakon o cenach, zakon
o0 oceniovani majetku a oceniovaci vyhlaska.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zboZi
nebo sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, ziistava viak historickym faktem. Miize nebo nemusi mit
vztah k hodnot¢, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Podle zakona o cenach je cena penézni ¢astka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi nebo uréena podle
zvlastniho predpisu (zakon o ocenovani majetku) k jinym ucelim nez k prodeji.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit na jedné strané kupujicimi a na
stran¢ druhé prodavajicimi. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek,
prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota apod.), ptitom kazda z nich mtze byt vyjadiena zcela jinym cislem. Pfi ocenovani je proto
vzdy nezbytné zcela presn¢ definovat, jaka hodnota je zjistovana.
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Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomert prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

V souladu se zakonem o ocefiovani majetku a s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy (IVS) se pod
pojmem trzni hodnota rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba smeénény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném 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 zadkona o
ocenovani majetku rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Fair value (realna hodnota)

V souladu s Mezinarodnimi u¢etnimi standardy (IAS 39, odst. 9) se fair value rozumi ¢astka, za niz by
bylo mozné aktivum nebo zavazek smeénit, a to pfi transakci mezi nezavislymi, informovanymi a
ochotnymi stranami.

Cena mimoradna

Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoifadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena zjiSténa

Cena urcena podle zakona o ocenovani majetku jinak nez obvykld cena, mimofadné cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

Cena potizovaci (cena historicka)

Jedna se o cenu, za kterou bylo véc mozno pofidit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu opotiebeni.
Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci jako cena, za kterou byla véc pofizena a naklady s jejim
pofizenim souvisejici.

Cena reprodukéni (reprodukéni pofizovaci cena)

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé
ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota (¢asova cena)

Vécna hodnota (nekdy téz ,,substan¢ni hodnota® ¢i ,,Casova cena® véci, némecky ,,Sachwert™, u staveb
téz ,,Bauwert™) je reprodukéni cenou véci, sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouziti, ve vysledku pak snizena o néklady na
opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

V zakonu o ocenovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,,cena zjisténa nakladovym zptisobem*, kdy
nakladovy zplsob vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosova hodnota

Jedna se o soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich ptijmt z majetku. Zjednodusené feceno se
jedna o jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako €isty vynos z dané¢ho majetku.
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U nemovitosti se zjisti z dosazeného (resp. pifi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) rocniho n4jemného, snizeného o ro¢ni néklady na provoz. Do téchto nakladt by se
mely zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi apod.
Z cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota
(CV) vypocte podle vzorce

zisk z najmu nemovitosti za rok
c, = 2 EIYTAe x100 %
urokova mirav % za rok

V zakonu o oceniovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,,cena zjist€énd vynosovym zpusobem*, kdy
vynosovy zpusob vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové
miry).

Nékdy tato hodnota byva oznacovana jako NPV (Netto Prezent Value — €ist4 soucasna hodnota).
Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota je hodnotou zjisténou metodou porovnani, jejiz mySlenkou je srovnavani
ocenované véci s vécmi porovnatelnymi, u nichZ jsou informace o cenach ¢i hodnotach.

Vychozi cena
V ramci vypoctu nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) nemovitosti se tato cena pouziva pro cenu
nové stavby, bez odpoctu opotiebeni, tj. pfedstavuje reprodukéni cenu.

Jednotkova cena, zakladni cena

Jedna se o cenu za jednotku (m®, m?, m, ks, ha, t), kdyZ v praxi ocefiovani nemovitosti se pouzivaji:
JCS  jednotkova cena srovnavaciho objektu

JCO jednotkova cena oceniovaného objektu

V praxi se pak pouzivaji i specifické jednotkové ceny, a to:

7C zakladni cena — jednotkova cena, stanovena v predpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU zakladni cena upravena — jednotkova cena ziskana ze ZC tpravou napf. pomoci koeficientt,
srazek, ptirazek apod.

3.1.2 Metodologie ocenéni
3.1.2.1 Zdkladni pristupy k oceriovdni nemovitého majetku
Oceflovanim nemovitého majetku se zabyva celd fada ucebnic, studii a knih. Zakladni metodické
pristupy k oceniovani nemovitého majetku jsou stejné, jako v piipadé ocenovani jakéhokoliv jiného
majetku.
Situace v prislusném segmentu trhu, stav nabidky a poptavky, stabilita ¢i rozkolisanost, principy
rovnovahy, konkuren¢ni prostedi, ocekavani, predpokladané zmény a pravdépodobné trendy, druhy a
velikosti rizik, snaha o nejlepsi a nejvysSsi uziti, plsobeni ekonomickych, fyzikalnich, socidlné
demografickych a politicko spravnich vlivil, to vSe jsou né€které z hlavnich cenotvornych stimuld,
které na trhu s nemovitostmi piisobi, a které maji pfimy ¢i zprostiedkovany dopad na trzni hodnotu.
Je tedy nezbytné, aby v ramci ocenovaciho procesu byly tyto stimuly vyhledany, pojmenovany,
analyzovany a zvazeny, to vSe s pfihlédnutim k ucelu ocenéni.
Tento vlastni proces na zaklad¢ shora uvedenych podkladi se v pribéhu historického vyvoje ustalil na
zéakladnich tfech pfistupech ocenovani majetku, a sice:

e na bazi porovnani,

e na bazi o¢ekavanych vynosi a

e na bazi vynalozenych néaklada.
Piistup na bazi porovnani je zalozen na trznim principu srovnani oceflované nemovitosti
s obdobnymi nemovitostmi, u nichz byly vnedavné dobé na trhu realizovany transakce. Jeho
vysledkem je porovnéavaci hodnota, rovnajici se cen¢ u podobné nemovitosti dosazené na volném trhu
s eventualnim zohlednénim piipadnych odlisnosti a ¢asového odstupu.
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Pristup na bazi kapitalizace vynosi je zalozen pfevazné na ekonomickém pohledu na nemovitost,
preferuje uzitné hledisko a jeho vysledkem je vynosovad hodnota, rovnajici se souctu vsech
predpokladanych budoucich vynosii plynoucich z nemovitosti po dobu existence tohoto efektu.
Budouci vynosy je nutné prepocitat na soucasnou hodnotu penéz pomoci tzv. kapitalizace.

Ptistup na bazi nakladu je zalozen pfevazné na technickém pohledu na nemovitosti, jeho vysledkem
je tzv. vécna hodnota, n¢kdy téZ oznaCovana jako substancni nebo technickd hodnota. Zjednodusené
feceno jeji vySe by méla odpoveédét na otazku, kolik by Cinily soucasné celkové naklady na novou
vystavbu ocenované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni véetné nakupu pozemku.

Ptfi hledani obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty je tfeba za kliCovy povazovat piistup na bazi porovnani.
Substituce na zaklad¢ aktudlnich obchodovanych cen je nejobjektivnéjSim a nejspolehlivejsim
nastrojem, proto je tento pfistup v normalnim trznim prostiedi nejpiirozengjsi a nejvice frekventovany.
Je skutecnou reflexi stavu trhu a jeho logika je jasna a prtuhledna, zatimco vynosovy i nakladovy
pristup skryvaji vice rizik, jejich techniky jsou pfece jen komplikovangjsi, plisobi zprosttedkovan¢ a
hrozi u nich vétsi nebezpeci, Ze jejich vazba na realny trh nebude ve vSech smérech respektovana, a ze
vice ¢i mén€ mohou reprezentovat spiSe krajni hodnoty.

3.1.2.2 Porovndvaci zptisob

Tato metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly
v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. Porovnavaci metoda dava
nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a
potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité
roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovétena informace o prubéhu prodeje.

Cena nemovitosti na trhu se vytvari v konkrétnich podminkach. Odhadce by mél co nejvérnéji popsat
vSechny cenotvorné faktory a jejich pouzitelnost k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

3.1.2.3 Vynosovy zpiisob

Vynosové metody jsou z pohledu teorie zakladnim zplisobem ocenovani majetku (tedy i nemovitosti),
ktery slouzi k podnikatelské cCinnosti. Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychazi
z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovitosti plynouciho ve forme¢ najemného inkasovaného
vlastnikem (pronajimatelem).

3.1.2.3.1 Metoda vypoctu se zasobitelem
Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zplsobem se casto pouziva metoda aplikace vypoctu se
zasobitelem:

VEN = Cpx—4 —1_
q"(g-1)
kde:
e CV = ¢isty vynos nemovitosti
e r=mira vynosnosti
e gq=(1+v1)

e n = zustatkova doba uziti nemovitosti (zlstatkova ekonomicka zivotnost)
Cisty vynos znemovitosti je stanoven z nijemného. Zjisténa hodnota, neboli hrubé najemné, je
snizena o oCekavané platby za dan z nemovitosti, pojistné, naklady na udrzbu, spravu a provoz.
Zustatkova doba uziti nemovitosti je stanovena na zakladé odborného odhadu ekonomické Zivotnosti
nemovitosti.

3.1.2.3.2 Metoda Diskontovaného Cash Flow

Pro Ocenéni nemovitosti vynosovym zpusobem se dale pouziva metoda Diskontovaného Cash Flow,
znama téz jako metoda vécné renty. V literatuie se Casto cituje, Ze toto je zakladni a nejkomplexnéjsi
vynosova metoda. Vychodiskem je budouci vynos z majetku — najemné. Tento vynos se pritom
diskontuje diskontni mirou (né¢kdy nazyvanou ,kalkulovana urokova mira®), ktera v sobé zahrnuje
celou fadu faktorti jako je mira vynosnosti oekdvand investorem pii akvizici budouciho penézniho
toku s ohledem na riziko spojené s moznosti tento vynos ziskat.
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e VH je vynosova hodnota (ndjemné)
e d je diskontni mira vécné renty

3.1.2.4 Ndkladovy zpiisob

Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti snizenou o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladt, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
srovnatelné nové nemovitosti. Ocenéni miize byt podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost
novou. Pfi ur€eni nakladové hodnoty je tieba zohlednit opotiebeni, které se urCuje s ohledem na
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani nemovitosti.

3.2 Vycet téchto dat

Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo provedeno na zékladé dat uvedenych v této kapitole:

3.2.1 Popis predmétu ocenéni dle veiejnych rejstiiki a evidenci
Vipis 7 katastru nemovitosti

Obec: 554782 Iv’raha
Katastralni uzemi: 732516 Stérboholy
List vlastnictvi: 48

A: Vlastnické pravo

Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, 110 00 Praha 1, LV: 48, podil 1/1

B: Nemovitosti
Pozemek:
Parc. ¢. 158/1
Parc. ¢. 158/4
Parc. ¢. 158/5
Parc. ¢. 183/2

C: Omezeni vlastnického prava
Vlastnické pravo neni omezeno

3.2.1.1 Situace a skutecné vyuZiti oceriovanych nemovitosti

Ocefiované nemovitosti jsou situovany v k.0i. Stérboholy, obci Praha.

Pristup k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci z ulice U radialy. V okoli ocefiované nemovitosti
jsou obytné domy (pievazné rodinné domy) i stavby obcanské vybavenosti. Na ocenovanych
pozemcich se vyskytuji stavby — viz dalsi popis v posudku. V misté je mozné pfipojeni na inzenyrské
sité. Podrobny popis oceniované nemovité véci je uveden v dalSich castech posudku.

3.2.2 Dalsi data pouZita pro posouzeni
S ohledem na zvolenou metodu posouzeni, jak bude popsana a zdivodnéna v nasledujici ¢asti tohoto
znaleckého posudku, byla pro posouzeni dale pouzita data potiebna k provedeni takového posouzeni.

3.2.2.1 Analyza trhu s pozemky v druhu pozemku stavebni.

Analyza trhu v daném misté a Case byla provedena Setfenim v soucinnosti s Katastralnim ufadem
pro Hlavni mésto Prahu v obdobi od 10/2024 do 03/2025. Setfenim byly ziskany udaje z kupnich
smluv pii transakcich se stavebnimi pozemky. Pro porovnani byly pouzity pouze transakce, kde byla

Strana 9



ke druhu pozemku vzdy pfifazena jednotkova kupni cena.
Ovétené opisy podkladli s uvedenim identifikace, druhu, vyméry a ceny pozemkd ze smluv jsou
ulozeny v archivu znalecké kancelare.

4 Posudek

4.1 Popis postupu znalce pri analyze dat
4.1.1 Vycet pouzitych metod posouzeni
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo s ohledem na charakter predmétu ocenéni a dostupné
informace provedeno témito metodami:
- ocenéni obvyklou cenou, tj. porovnavaci metodou

4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Ocenéni porovnavaci metodou

4.2.1.1 Hodnota oceriovaného pozemku

Ocenéni tohoto pozemku bylo provedeno obvyklou cenou, tedy porovnanim skutecné realizovanych

prodeji pozemki. Pro objektivni hodnoceni byly uvazovany pozemky prodané v obdobi 10/2024 az
03/2025.

Obsah

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky z LV ¢. 48

Ocenéni

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky z LV ¢. 48
Porovnavaci metoda

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na listu vlastnictvi ¢. 48 pro k.. Stérboholy, obec
Praha

Predmétem ocenéni jsou:

parc.¢. 158/1 - ostatni plocha - manipulaéni plocha o vymé&fe 5739 m?

parc.¢. 158/4 -zastavéna plocha a nadvofi o vymeéie 1042 m?. Soucasti pozemku je stavba ¢.p.56
parc.¢. 158/5 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 160 m?. Soucasti pozemku je stavba bez &.p. a
bez ¢.e. - garaz

parc.C. 183/2 -ostatni plocha - neplodna piida.

Vyse uvedené nemovité véci jsou umistény na okraji zastavéného katastralniho uzemi Stérboholy.
Nemovitosti jsou situovany mezi ulicemi U radidly a Nad plynovodem. K pozemkim je pfistup po
zpevnéné komunikaci, a to ulici U radialy. Zpevnéna ¢ast komunikace kon¢i u vjezdu k oceniovanym
pozemkium. Pozemky jsou napojeny na inZenyrské sité. Na ocenovanych pozemcich se vyskytuji
stavby, z nichZ pouze dvé jsou zapsany na prislusném listu vlastnictvi.

Na pozemku parc.C. 158/4 se nachazi stavba ¢.p.56. Jedna se o velmi jednoduchou pfizemni stavbu
bez podsklepeni. Stavba byla za dobu existence dopliiovana o pfistavky (né€které nejsou doposud
zahrnuty v geodetickém zaméfeni a jsou v nesouladu s katastrem nemovitosti). Stavba je vystavéna z
nckolika konstrukénich systémi. Zaklady jsou betonové, stfecha je plocha z Zivicnou izolaci proti
vode. Podlahy jsou betonové. Vyplné otvorh - vrata jsou ocelova. Vyplné€ otvori okna jsou rizného
provedeni. V objektu je proveden rozvod elektrické energie a vody. Stavba je provozovana jako dilna -
pfevazné pro opravy automobild. Celkoveé lze konstatovat, Ze stavba je ve zhorSeném technickém
stavu, a to vzhledem ke stafi a omezené Udrzbe, kterd je dle sdéleni najemcti provadéna pouze
najemniky. Vnitini vybaveni slouzici k provozovani dilen neni ve vlastnictvi vlastnika stavby.

Na pozemku parc.C. 158/5 se nachdzi stavba tadové garaze bez Cisla popisného a bez Cisla
evidencniho. Jedna se o zdénou ptizemni stavbu jednoduchého stavebniho provedeni. Zaklady stavby
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jsou betonové, nosné konstrukce jsou zdéné. Stiecha je plocha a ziviénym povrchem. Vyplné otvort -
vrata jsou ocelova.

Na pozemku parc.C. 158/1 se nachazeji dalsi objekty, které je mozné povazovat za mobilni zafizeni.
Jedna se predev$im o mobilni buiky a dale o ocelové konstrukce, pfevazné bez zaklada a dalsiho
vybaveni. Tyto objekty nelze povazovat za nemovitosti ve smyslu piisluSnych zakonti. Tato zatizeni
jsou demontovatelna a netvoii soucast pozemku jako stavby zapsané na listu vlastnictvi.

Pozemek parc.¢. 183/2 ma jiné funk¢ni vyuziti nez ostatni ocefiované pozemky. Jednotkova cena i
tohoto pozemku je pfiznana ve shodné vysi jako maji zbylé pozemky, a to z ditvodu pravdépodobného
celkového jednotného budouciho vyuziti vSech pozemkt. Pozemek parc.¢. 183/2 ma vzhledem k celku
zanedbatelnou vyméru.

Celd koncepce ocenéni je provedena na zdkladé mozné budouci vyuzitelnosti pozemku (lepsiho
mozného vyuziti neZ umoziuje souCasny stav). Proto je posudek vytvofen pro potfebu vyuziti
pozemku pro funk¢ni vyuziti dle izemniho planu. Z tohoto piedpokladu jednoznacné vyplyva, ze
pozemek je koncipovan pro potiebu nového zastaveéni dle prislusnych omezujicich pravidel izemniho
planu. Takova koncepce posudku tedy zohledfiuje nutnost odstranéni stavajicich staveb i zafizeni a
souCasn¢ zohlediuje i dalsi rizika, kterd jsou v posudku popsdna. Vyse uvedené zdlivodnéni je
provedeno z divodu provedeného stanoveni celkové ceny nemovitych véci. Cenova koncepce
nepiedpoklada dalsi vyuzivani pozemkii pokracovanim soucasného stavu, kdy vynos z nemovitosti je
nepiiméfené maly. Proto je k ocenéni pfistupovano tak, Ze jsou ocenény pozemky pro dané funkéni
vyuZiti a soucasné jsou provedeny korekce ceny za omezeni a rizika, ktera se k nemovitym vécem
vztahuji. Stavby nejsou hodnotné a pro nasledného piipadného vlastnika nezajimavé a jsou pouze
divodem pro snizZeni celkové ceny — viz dalsi podrobné zdtvodnéni.

Zpracovatelé posudku pii stanoveni ceny nemovitych véci jeste¢ ziskali informace o financnich
ptijmech z prondjmi objektl. Tyto ziskané informace byly aktualizovany do objektivnich ¢iselnych
hodnot. S celkovym upravenym piijmem bylo nésledné pracovano v souvislosti se stanovenim
predpokladané ceny stanovené vynosovou metodou. Pfi predpokladanych nékladech na provoz,
spravu, pojisténi a danové povinnosti byla stanovena predpokladana cena vynosovou metodou na cenu
41 500 000,00 K¢. Takto stanovena cena piedpoklada trvani soucasného stavu (garaze a provoz dilen).
Cena stanovena vynosem je vyrazn€ niz$i neZ cena stanovend porovnavaci metodou — viz piislusna
vysvétleni.

Vztah k uzemnimu planu
PLOCHY OBYTNE

OB - ¢isté obytné

Hlavni vyuZziti:

Plochy pro bydleni.

Piipustné vyuZiti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, matetské Skoly, ambulantni zdravotnicka zafizeni, zafizeni
socialnich sluzeb. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, ploSna zatfizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova
vedeni technické infrastruktury.

Podminéné piipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: zafizeni pro
neorganizovany sport, obchodni zatizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici 300 m2 ,
parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Dale 1ze umistit:

Luzkova zdravotnicka zatizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zatizeni, Skoly, Skolska a ostatni
vzdélavaci zatizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v ramci staveb pro bydleni
pfi zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni vetejného
stravovani, neruSici sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz Prazské
integrované dopravy (dale jen PID); zahradnictvi, doplikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské
¢innosti, sbérny surovin. Podminéné piipustné je vyuziti ptipustné v plochach OV (tj. vyuziti pro
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drobnou nerusici vyrobu a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepievysujici 2 000 m2 ) za podminky, ze s plochami OV posuzovany pozemek bezprosttedné sousedi
a ze nebude narusena struktura souvisejiciho uzemi a omezena vyuzitelnost dotéenych pozemki. Pro
podminéné ptipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi pro kazdodenni rekreaci a
pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dot¢enych pozemkii.

Nepfripustné vyuziti:

Nepftipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s charakterem
lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zptisobem v rozporu s cili a ukoly
uzemniho planovani.

Vztah k cenové mapé

Pfedmétné ocenované pozemky jsou zahrnuty do platné cenové mapy stavebnich pozemkt pro rok
2025. Uvedené pozemky jsou ocenény na mapovém listu ¢. 63 a jednotkova cena pozemku podle
cenové mapy ¢ini 4 720,00 K&/m?.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek
Lokalita: Praha - Stérboholy §
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek realizovany kupni smlouvou v k.u. Stérboholy v roce 2025.

Porovnavany pozemek ma shodné funkéni vyuziti s ocennovanymi pozemky. Cena pozemku je
prevzata z kupni smlouvy, ktera je evidovana pod Cislem V-5110/2025-101. Vysledna cena je
upravena koeficienty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,85

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

6679 752 552 12 101,00 0,85 10 285,85

Nazev: Pozemek

Lokalita:  Praha - Dolni Mécholupy

Popis: Predmétem porovnani je pozemek, ktery byl realizovany kupni smlouvou v roce 2025.

Pozemek je srovnatelny s oceilovanou nemovitosti a dle platného tzemniho planu je uréen pro
zastavéni. Parametry pozemku pro ocenéni jsou velmi podobné s ocenovanou nemovitosti.
Kupni smlouva je evidovana ve vefejném seznamu pod Cislem V-2221/2025-101. Vyslednd
cena je upravena koeficientem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
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Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
12 000 000 743 16 150,74 0,90 14 535,67
Nazev: Pozemek
Lokalita: Praha - Dolni Mécholupy
Popis: Predmétem porovnani je pozemek, ktery byl realizovany kupni smlouvou v roce 2025.

Pozemek je srovnatelny s ocefiovanou nemovitosti a dle platného uzemniho planu je urcen pro
zastaveéni podobnym typem nemovitosti. Parametry pozemku pro ocenéni jsou velmi podobné
s ocefiovanou nemovitosti. Kupni smlouva je evidovana ve vefejném seznamu pod ¢islem V-
19936/2025-101. Vysledna cena je upravena koeficienty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]
14 499 000 1025 14 145,37 0,90 12 730,83
Nazev: Pozemek
Lokalita: Praha - Chodov
Popis: Predmétem porovnani jsou pozemky, které¢ byly realizovany kupni smlouvou v roce 2024.
Pozemky jsou srovnatelné s ocenovanou nemovitosti a dle platného tuzemniho planu jsou
urCeny k zastavéni. Parametry pozemkid pro ocenéni jsou velmi podobné s ocenovanou
nemovitosti. Kupni smlouva je evidovana ve vefejném seznamu pod Cislem V-78441/2024-
101. Vysledna cena je upravena koeficienty.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,87
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - Casové rozliSeni 1,03
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
15 000 000 810 18 518,52 0,90 16 666,67

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnévaci cena

10 285,85 K¢&/m?
13 554,76 K&/m?
16 666,67 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Jednotkova cena nemovitych véci je stanovena porovndvaci metodou z jiz realizovanych obchodnich
ptipadd, a to vzdy v piipadé prodejii pozemkl pro zastavéni bytovymi objekty. Ocenéni popsanych
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pozemki ma vyrazna specifika, ke kterym je nutné piihlédnout. Proto je kone¢na cena upravena
koeficientem 0,80. Tato hodnota vyjadfuje popsanéd rizika a omezeni, kterd byla pfi vyhotoveni
znaleckého posudku nalezena a vyhledana. Vyse koeficientu je stanovena se znalosti soucasné cenové
urovné — zejména stavebnich praci. Vzhledem k vyraznému a trvalému nartstu cen stavebnich praci
ma tato hodnota velmi omezenou cCasovou platnost. Uvedeni této skutecnosti do posudku povazuje
znalecka kancelat za velmi dalezitou.

1. soucasné stavby a jejich provozovani nejsou v souladu s platnym a schvalenym tizemnim planem -
negativni vliv

2.budouci vlastnik v pfipadé ziskani vlastnického prava bude nucen soucasné stavby na pozemcich
odstraranit - v piipad¢, Ze bude na pozemcich realizovat novou vystavbu- negativni vliv.

3.K ocenlovanym pozemkiim se vztahuje i dal$i dodatecnd informace o pravdépodobné existenci hrobti
padlych vojéki z druhé svétové valky, ale i hrobt civilnich obyvatel. Tato informace v pfipadé
potvrzeni ma prokazatelné negativni vliv na pfipadnou pfipravu dal$i investice na pozemku a piipravu
investice finan¢né zatizi - celkove negativni vliv.

Vyse konecné tipravy ceny je co do uziti i vySe divodna.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha - 158/1 5739 13 554,76 77 790 768
manipulacni plocha
zastavéna plocha a 158/4 1042 13 554,76 14 124 060
nadvoii
zastavéna plocha a 158/5 160 13 554,76 2168 762
nadvori
ostatni plocha - 183/2 149 13 554,76 2019 659
neplodna
Obvykla cena pi‘ed korekci ceny 96 103 249
Koeficient upravy dle popsanych omezeni *0,80 = 76 882 599,20
Celkova vyméra pozemki 7090 Hodnota pozemkii celkem 76 882 599

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky z LV ¢. 48 76 882 599,- K¢
| Hodnota pozemkii 76 882 599 K&
Obvykla cena zaokrouhleno 76 880 000 K¢

slovy: sedmdesat Sest milionti osm set osmdesat tisic K¢

5 Odivodnéni
5.1 Interpretace vysledku analyzy dat

Nasleduje rekapitulace zjisténych hodnot ocenovanych nemovitosti véetné jejich soucasti a
prislusenstvi:

Hodnota pozemkii celkem 76 880 000,00 K¢
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5.2 Kontrola postupu znalce
Znalec provedl kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. V ramci této vnitini kontroly
se Znalec soustiedil zejména na tyto oblasti:

Vybér zdroji dat, které v posudku wvyuzil — kontrola jejich daveéryhodnosti a vhodnosti
Sbér dat ¢i jejich vlastni tvorba — kontrola jejich dvéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni uplnosti a
vzajemné konzistence

Zpracovani dat — kontrola zptisobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dalSimu vyuziti v ramci posudku
Provedeni analyzy dat a jejich vysledkii — kontrola postupu Znalce pfi zpracovani analyz dat ve vztahu
k zadané odborné otazce

Interpretace vysledkt analyz dat — kontrola zavért jednotlivych analyz ve vztahu k vstupnim datim a
pfipadné kontrola vzdjemné konzistence zaveri jednotlivych dil¢ich analyz provedenych Znalcem
Formulace zavéru — kontrola souladu zdvéru Znalce se znénim odborné otazky, kontrola

jednoznacnosti zavéru Znalce ¢i kontrola podminek platnosti zavéru ¢i omezeni jeho platnosti

Znalec prohlaSuje, Ze provedl kontrolu svého postupu v souladu s vySe uvedenymi body a ze nebyly
zjistény zaddné pochybnosti o spravnosti, vhodnosti a tiplnosti postupu Znalce.

6 Zavér

6.1 Citace zadané odborné otazky

Zadavatelem tohoto znaleckého posudku bylo pozadovano zodpovédét nasledujici odbornou otazku:
stanovte obvyklou cenu nemovitosti — pozemki zapsanych na LV ¢. 48 v k.0. Stérboholy, obec Praha,
a to vcetné vSech soucasti a prislusenstvi (dale jen ,,pfedmét posouzeni® anebo ,,pfedmét ocenéni
anebo ,ocenované nemovitosti“ anebo ,ocenované pozemky“, jednotlivé ijen ,ocenovana
nemovitost™ anebo ,,ocefiovany pozemek,,).

6.2 Odpovéd

Obvykla cena pozemki zapsanych na LV ¢. 48 v k.i. Stérboholy, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha, a to véetné vSech soucasti a prislusSenstvi, stanovena ke dni
posouzeni €ini

76 880 000 K¢

slovy: slovy: sedmdesat Sest milionti osm set osmdesat tisic K¢

7 Prilohy

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Ortofotomapa

Uzemni plan
Fotodokumentace

Cenova mapa

Mapa oblasti

—_— = N = B~ BN
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.01.2025 13:50:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro uéel: Sprava majetku, &.j.: CJ-250130132048 pro HLAVNI MESTO PRAHA
Obec: 554782 Praha

Okres:
Kat.Gzemi: 732516 Stérboholy List vlastnictvi: 48
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény _ Identifikator Podil
Vlastnické pradvo
Ceska tiskova kancelar, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 47115068
11000 Praha 1
B Nemovitosti -
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku e Zpusob vyuZiti  Zpusob ochrany
158/1 5739 ostatni plocha manipulaéni
plocha
158/4 1042 zastavéna plocha a
nadvofi
Souédsti je stavba: Stérboholy, &.p. 56, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 158/4
158/5 160 zastavéna plocha a
nadvozi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 158/5
183/2 149 ostatni plocha neplodna puda
Bl V&cna prava slouZici ve préspéch nemovitosti v &asti B - Bez :ipi;;
C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich tdaji - Bez z&pisu
D Poznamky a dalsi obdobné Gdaje p———
Typ vztahu =
]
© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 158/1, Parcela: 158/4, Parcela: 158/5, Parcela: 183/2
Plomby a upozornéni - Bez za&pisu -
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 517/1992 Protokol ze dne 20.11.1992.
POLVZ:114/1994 2-7500114/1994-101
Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47115068
Praha 1
o Vznik prava ze zakona zakon &. 517/1992 PROTOKOL ZE DNE 20.11.92.

POLVZ:114/1994 2-7500114/1994-101

Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47115068

Praha 1
o Rozhodnuti 1729/1976 GP 244-19/94 PN 244.

POLVZ:116/1994 2-7500116/1994-101
Pro: Ceska tiskové kancela#, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47115068
Praha 1
~ Nemovitcsti jsou v Uzemnim obvodu, ve Kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR i

Katastrdlni dfad pro hlavn{ mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kéd: 101.

etvana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.01.2025 13:50:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.izemi: 732516 Stérboholy List vlastnictvi: 48
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Listina
o Rozhodnuti 9399/1970 GP 244-19/94 PN 244
ROZHODNUTI O CP.56 ZE DNE 3.1.1974.

POLVZ:117/1994 Z-7500117/1994-101

Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 C/1C0: 47115068
Praha 1

o Smlouva kupni ze dne 22.12.2004. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 27.12.2004.
V-52040/2004-101

Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47115068
Praha 1

o Smlouva sménna ze dne 21.11.2007. Pravni G¢inky vkladu prava ke dni 14.01.2008.
Vv-1900/2008-101

Pro: Ceska tiskova kancelaf, Opletalova 919/5, Nové Mésto, 11000 RC/1C0: 47115068
Praha 1

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelidm - Bez z&pisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi$té Praha, kéd: 101.
L}

Vyhotovil: Vyhotoveno: 30.01.2025 14:20:49
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.
Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.
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Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 158/4 v k.u. €. 732516

Strana 19



Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 158/5 v k.u. €. 732516
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Kopie katastralni mapy
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Pozemek p.¢. 183/2 v k.u. €. 732516
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Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 158/1 v k.u. €. 732516
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Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 158/4 v k.u. €. 732516
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Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 158/5 V k.u. €. 732516
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stavba ¢.p.56 stavba ¢.p.56
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nezapsany objekt nezapsany objekt
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2025

=

{
|

["Hostavicd
)

Katastralni uzemi
Nazev: Stérboholy

Parcela
Cislo parcely:  158/1

Cena 2025
Mapovy list: 63
Cena: 4720 K&/m?
Skupina: 4496

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiSt'ovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat

dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o é mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjist'uje. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o é mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisu:
1.1.2025

VytiSténo dne: 31.07.2025
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stavu prodruZzného elelkdirornEru a el Cislo 606 694 309, Pokud tak
umoZnit spravci: | .pracovni den v meEsic: mice=i 15,00
clecktramdcm.

nocudini, je povinen
-16.00 hodin pfistapr k podruZnému

7. Parkowviuni v arcialu

Z titulu uzagvieni najemni smlouvy ajl najernci pravo azZivat jun pfidélena parkovaci mista
v arealu CTE. INajemmci jsou povinni oznaZit kazdé parkované vowridla nn
tabulkou, kicrou obdrFi pia pfeveeli
mameEstranci

vidlitclngm miiste
parkavacilio misee do uFivani. Wajemcei, jejich
a navitESvy smi parkovat pouzc mna jim pFidélecnych wvyenaienych mistech.

a
neoznadena vozidla v arealu nesmi parkowvac.

8. Provor arcalu

Do aredha CTK, vsmupuji opravinégns osoby (majemci, jejich zamésmancid, nebo navitdSvy)
pouze hlavnin vechoderm. ATeal je pres nooc zanmdéeny . najcrmcl pii odchodu po 1 8.0 ranvwykaji
bhlavni vsinp,. a rano p¥d prichodua prvni pFicho=i vachod odecinmknce.

Informace ¢ kontakitmich osobach pronajimatcle

Ing, VYiadislawv Slaby, telefom 222 098 213

2y ocdbor hospodaFfske spra~cy

“Wendila Coma, Dris o relefon 272 09X 204

) referat spraavy magetlkn s powvérenim

rojedniaval alezitosti najemnich v=tahh

Tng. Jitka BaZantova, tolocfon 222 O98 228

WyiEe unvedeni sidli v budoy & Praha 1, Opletalova S — el aasti¥edna 2270 98 111.

(Provolba — 2220 98 + linka)

b)) sprava arcalu

Martin 1irahé - spravee araialuy, welelfun 506 694 309
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Provarni dolb»o aredlu:

Pracovni dny 7-18 aredl a brana ectevi-cm:
N moci 1837 arcnl & brana zavirco:n
S, Ne, svaathy arcal a branmnn zavirena

inforimace o kontakinich osaobach promajimatele

1)y najurmni vztalhhy jsou v kompetenci elkoo nomickaeho feditele CIUK

Ing. Viadislawv Slaby. telefon 222 008 218
27y ogdbor bosyrodarske spraws
vendula Ceirni, Mris_| telefon 222 098 204

a) reforat spravy maictlku s provEfenim projednay

at zAleFitnsli najer h veiahta

Sarka Spejlovia, welalim 222 098 391

Vvhe uvedeni =idli v budové Praha 1. Opletalova 5 — tel. astifedna Z220 9% 111.
{(Provolba — 2220 98 + linlka)

b)) sprava arcala

Martin ITrabs - spravoee arcalu, telefon 606 695 204

Ziadost o poskyitnuti informace o zprostifedkovani z38znamu kamerového systému d&islo ...
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Stavu podruayznéha elekiromEru na tel &islo 608 694 309. TPokud tak neudini, je povinen
umozait spraveil [ pracovni den v méEsici mezi 1500 - 16.00 hodin pristup kK podruZnému

elektromcéma.

7. Parkowviani v arcalu

7 titulu uzavieni najecrmni smilouwvy maji Pdjemci pravo uXivat Jim pFfidélena parkowvaci mista
v arealu CTK. Niajemci Jsou povinni oznadit kazd< parkovand voridlo na viditelndm mistsE
tabulkou, kierou obdrZi pEi pfevzeti parkovacihe mista do wawZFEvaand. Naemeaci, Jjejich
zamestnanci a navitévy smi parkovat pouze na jim prideélenych wvyzmadenych mistech, a
ncoznacena vozidla v arcalu nocsmi parkowvat.

B. Provows arcsaln

Do arealu T, vstupuji opravnéne oscoby (ndjemeci, jejich zama&sinanci, nebo NAVIS1EV Y )
rouze blavnim vchodem. Aredl je pfos noc zamdéeny, ndjcmci P odchodu po 18B.00 zamy kaji

hlavni vstup. a rano pii pFichola prvni pEcho=d vehod odemkne.

Tonformace o kontaktnich osob:dfich pronajimatclc
_ison v kompetenci ekonomickeho Feditele CIK

Ing. VWiladislav Slaby, telefon 222 O0O8 218

2) odbor hospoda¥Fske sporavy

Verdula fSorna, s lelcfon 222 GOK 204

a) referat spriavy majctku s prov&Eifcnim proiednéaval zaleFilost ndjemnich vetahi

g, Jilka BaZantova, ielafon 222 098 228

VYy¥Se auvedeni sidli v budovE Praha 1, Opletalova 5 — tcl. vSsilfedns 2220 98 111
(PFrovolba — ZZZ0 98 -+ Linlkka)

h) sprdvo arcalae
MMaruin Tirabh& - spraves arcdalu, telefon 606 G994 I09
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