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ZASTUPITELSTVO HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY 
 

U S N E S E N Í  

Zastupitelstva hlavního města Prahy 
 

číslo 30/1 
ze dne  22.1.2026 

k oznámení záměru městské části Praha 10 na úplatný převod věcí z vlastnictví hlavního 
města Prahy, svěřených do správy městské části Praha 10, nemovitostí v k.ú. Vršovice, 
předloženého podle § 18 odst. 1 písm. a) obecně závazné vyhlášky č. 55/2000 Sb. hl.m. 

Prahy, kterou se vydává Statut hlavního města Prahy, ve znění pozdějších předpisů 
 
 

Zastupitelstvo hlavního města Prahy   

I .   s c h v a l u j e  

záměr městské části Praha 10 ze dne 26.6.2025, doplněný dne 8.7.2025 a 30.9.2025, na 
úplatný převod věcí z vlastnictví hlavního města Prahy, svěřených do správy městské 
části Praha 10, a to pozemku 1872/2 o výměře 4891 m2, parc. č. 1872/3 o výměře 1311 
m2, jehož součástí je stavba č. p. 1467, parc. č. 1873/81 o výměře 7466 m2, jehož 
součástí je stavba č. p. 1429 a parc. č. 1873/83 o výměře 256 m2, vše v k.ú. Vršovice, a 
to za podmínek, že: 

 

1) k úplatnému převodu dojde formou výběrového řízení minimálně za kupní cenu 
ve výši 1.100.000.000 Kč 

 

2) městská část Praha 10 vyvíjí maximální úsilí, aby co nejdříve zajistila definitivní a 
stabilní řešení nového sídla radnice. MČ aktivně usiluje o získání     trvalého sídla 
radnice do svého vlastnictví s co nejmenším zatížením rozpočtu městské části popř. 
rozpočtu hl.m. Prahy 

 

3) městská část bude mít zajištěné obstarání nového sídla radnice do svého 
vlastnictví například prostřednictvím jednostranného závazku subjektu, který zajistí pro 
MČ Praha 10 nové sídlo radnice. To vše s ohledem na to, že městská část již obdržela 
vhodné nabídky, kdy výběr nebylo převážně možné dokončit kvůli zákonným omezením 
daných výběrových řízení dle přílohy č. 1 tohoto usnesení  

 

4) výtěžek z úplatného převodu městská část Praha 10 využije pouze na obstarání 
nového sídla radnice, včetně jeho případného fit-outu a vybavení. Případný přebytek, 
který z výtěžku zbude po obstarání nového sídla radnice, MČ Praha 10 využije na 
občanskou vybavenost 

 

5) kupující se v kupní smlouvě zaváže, že pokud dojde změnou územního plánu, 
resp. přijetím Metropolitního plánu k navýšení kapacity pozemků, pak městské části 
Praha 10 za takové navýšení v případě čerpání kapacity zaplatí doplatek 

 

6) městská část Praha 10 v kupní smlouvě s investorem sjedná podmínku 
uskutečnění urbanisticko-architektonické soutěže na řešené území, a to za podmínky 



přímé účasti dotčených SVJ, která budou mít garantovánu účast při formulaci soutěžních 
podmínek a možnost tyto podmínky svými návrhy zohledňujícími jejich požadavky 
(zejména transparentnost procesu, prostupnost území, charakter veřejných prostranství 
a občanské vybavenosti apod.), aktivně utvářet 

 

7) městská část Praha 10 v kupní smlouvě s investorem sjedná podmínku 
dodržování veškerých právních předpisů a norem, včetně doporučujících, týkajících se 
bezpečnosti, hygieny, hluku apod. dle platných právních předpisů, a také sjedná 
podmínku zajištění údržby a bezpečnosti v lokalitě do doby, než započne případná 
demolice a výstavba 

 

8) městská část Praha 10 bude podporovat uzavření separátních smluv mezi 
investorem a jednotlivými společenstvími vlastníků jednotek na sídlišti Vlasta, jejichž 
cílem bude zohlednit relevantní požadavky dotčených SVJ na úpravy sídliště Vlasta, 

městská část Praha 10 s  SVJ na sídlišti Vlasta, která o to projeví zájem, uzavře dohodu, 
která bude zajišťovat i) transparentnost procesu přípravy a výstavby záměru na 
dotčeném území, ii) informování SVJ a jejich zapojení do celého procesu, iii) prostupnost 
územím a úpravu dopravního řešení na sídlišti Vlasta, iv) úpravu veřejných prostranství 
sídliště Vlasta ve spolupráci s investorem, městskou částí a SVJ, a tyto dohodnuté 
podmínky, pokud to bude možné, sjedná také v kupní smlouvě s investorem 

 

9) městská část Praha 10 s  SVJ na sídlišti Vlasta, která o to projeví zájem, uzavře 
dohodu, která bude zajišťovat i) transparentnost procesu přípravy a výstavby záměru na 
dotčeném území, ii) informování SVJ a jejich zapojení do celého procesu, iii) prostupnost 
územím a úpravu dopravního řešení na sídlišti Vlasta, iv) úpravu veřejných prostranství 
sídliště Vlasta ve spolupráci s investorem, městskou částí a SVJ, a tyto dohodnuté 
podmínky, pokud to bude možné, sjedná také v kupní smlouvě s investorem 

I I .   u k l á d á  

1.  Radě HMP 

1.  zajistit realizaci bodu I. tohoto usnesení 

Termín: 2.2.2026 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Předkladatel:  Rada HMP 
Tisk: Z-13563  
Provede: Rada HMP  
Na vědomí: odborům MHMP  

  

  



Příloha č. 1 k usnesení Zastupitelstva HMP č. 30/1 ze dne 22. 1. 2026 
 

 

1) Subjekt: Crestyl Newco No. 31. s.r.o. 
      Lokalita: Hagibor 
      Nabídka: Stávající budova kolaudovaná v roce 2025 
      Stav území: Hotová stavba 18 500 m2 
 
2) Subjekt: Crestyl Newco No. 31. s.r.o. 
      Lokalita: Hagibor 
      Nabídka: Výstavba admin. budovy 
      Stav území: Pozemek pro výstavbu nové budovy s platným ÚR              
 
3) Subjekt: Carpet Invest s.r.o. 
      Lokalita: Vinice 
      Nabídka: Stávající budova kolaudovaná 1998 (současný nájem) 
      Stav území: Hotová stavba Vinice 12 536 m2 
 
4) Subjekt: PSN s.r.o. 
      Lokalita: Vršovice  
      Nabídka: Přestavba stávající budovy  
      Stav území: Stávající budova určená k přestavbě, areál KOH-I-NOOR 

 
5) Subjekt: ENERGO-PRO Real Estate, s.r.o. 
      Lokalita: Vršovice  
      Nabídka: Pojistka zpětného odkupu části území ʺKD Edenʺ 

 



 
Důvodová zpráva 

 
 
MČ Praha 10 (dále jen „MČ“) předložila dopisem č.j. P10-413819/2025 ze dne 26.6.2025 
(příloha č. 1), doplněným dne 8.7.2025 (příloha č. 2) a 30.9.2025 (příloha č. 3), oznámení 
záměru na prodej věcí z vlastnictví hlavního města Prahy, svěřených do správy MČ, dle § 18 
odst. 1 písm. a) obecně závazné vyhlášky č. 55/2000 Sb. hl.m. Prahy, kterou se vydává 
Statut hlavního města Prahy, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „Statut hl.m. Prahy“). 
Součástí oznámeného záměru je čestné prohlášení starosty MČ, že na nemovitosti tvořící 
předmět záměru nebyl uplatněn oprávněnou osobou nárok podle jiných právních předpisů. 
 
Předmětem oznámeného záměru jsou nemovitosti: 
- parc.č. 1872/2 o výměře 4891 m2,  
- parc.č. 1872/3 o výměře 1311 m2, jehož součástí je stavba č. p. 1467, objekt bývalého 
kulturního domu Eden (dále jen „Eden“), 
- parc.č. 1873/81 o výměře 7466 m2, jehož součástí je stavba č. p. 1429, objekt bývalé 
radnice MČ (dále jen „radnice“), 
- parc.č. 1873/83 o výměře 256 m2, vše v k.ú. Vršovice,  
zapsané na LV 1035 pro k.ú. Vršovice, obec Praha, svěřená správa MČ. 
 
Předmětné nemovitosti, které na sebe navazují, se nacházejí v obytné zástavbě s plnou 
občanskou vybaveností při komunikaci Vršovická, v blízkosti nákupního centra Eden.  
Radnice je součástí pozemku parc.č. 1873/81 v k.ú. Vršovice a je situovaná na rozšířené 
podnoži jako komplex tří propojených budov A, B, C. Pozemek parc.č. 1873/81 
v k.ú. Vršovice má obdélníkový tvar. Východní část pozemku u budovy A tvoří parkovací 
plochu s nájezdovou rampou. V západní části pozemku u budovy C se nachází terasa 
se zpevněnou pochozí plochou a zelení, pod terasou a budovou C jsou umístěna parkovací 
stání. V této části na terasu navazuje lávka pro pěší umístěná na pozemku parc.č. 1873/83 
v k.ú. Vršovice, s přístupem do garáží a na komunikaci Vršovická. 
Eden je součástí pozemku parc.č. 1872/3 v k.ú. Vršovice. Jedná se o samostatně stojící 
objekt nepravidelného tvaru, který je ze západní strany obklopen pozemkem parc.č. 1872/2 
v k.ú. Vršovice, na kterém se nachází parkovací plocha s vedlejším přístupem do objektu, 
veřejná zeleň a chodníky. Hlavní přístup je zajištěn přes pozemek parc.č. 1872/9 
v k.ú. Vršovice ve vlastnictví společnosti Shopping Mall Eden s.r.o., který je součástí 
veřejného prostranství před nákupním centrem Eden.  
Dle ÚP hl.m. Prahy se všechny nemovitosti nachází v území SMJ-H, dle cenové mapy 
pro rok 2025 se pozemek parc.č. 1873/81 nachází v území oceněném 5 330 Kč/m2, 
parc.č. 1873/83 v území oceněném na 6 000 Kč/m2 a parc.č. 1872/2, 1872/3 v území 
oceněném na 22 800 Kč/m2 (příloha č. 2). 
 
MČ v oznámení záměru ze dne 26.6.2025 doložila níže uvedené přílohy: 

- základní identifikační údaje 
- výpis z katastru nemovitostí 
- pozemkovou mapu s vyznačením názvů ulic 
- usnesení ZMČ Praha 10 č. 0020/ZMČ/2025 ze dne 23.6.2025 k informaci o dalším 

postupu týkající se trvalého řešení sídla ÚMČ Praha 10 a informaci o jednání 
zástupců RMČ Praha 10 se zástupci společenství vlastníků bytových jednotek 
navazujícího sídliště Vlasta (dále jen „SVJ“),  

- způsob nabytí nemovitých věcí do vlastnictví hl.m. Prahy a způsob jejich svěření 
do správy MČ, 

- prohlášení starosty MČ, že na nemovité věci tvořící předmět záměru nebyl uplatněn 
oprávněnou osobou nárok dle jiných právních předpisů 

- způsob výběru nabyvatele 
- podnikatelský záměr (zdůvodnění záměru) 
- ekonomickou analýzu (přínos pro MČ) 
- usnesení ZMČ Praha 10 č. 10/11/2024 ze dne 24.9.2024 a č. 12/18/2024 

ze dne 16.12.2024 k návrhu na schválení oznámení záměru rozhodnout o převodu 
nemovitých věcí a k návrhu na prodloužení termínu a usnesení RMČ Praha 10 



č. 0492//RMČ/2024 ze dne 27.6.2024 o ukončení záměru rekonstrukce objektu 
Vršovická č. p. 1429. 

 
Vzhledem k tomu, že oznámený záměr nebyl v souladu s přílohou č. 9 Statutu hl.m. Prahy 
(náležitosti k oznámení záměru městských částí), protože neobsahoval znalecký posudek na 
cenu obvyklou stanovenou dle jiného právního předpisů platný v době oznámení záměru, 
výši kupní ceny a ani sdělení o minimální kupní ceně. Z tohoto důvodu byla MČ písemně 
vyzvána k doplnění a byla přerušena lhůta pro předložení záměru.  
 
MČ dne 8.7.2025 doplnila dopisem č.j. P10-413819/2025 znalecký posudek č. 027920/2024 
zpracovaný ke dni 31.5.2024. K výši kupní ceny MČ uvedla, že za případně nejnižší kupní 
cenu považuje kupní cenu nového objektu pro trvalé sídlo radnice, která byla uhrazena 
v rámci její akvizice, a že tato částka představuje základní hodnotu, od níž se odvíjí další 
úvahy o případném majetkoprávním vypořádání. Vzhledem k tomu, že doložený znalecký 
posudek nebyl platný v době oznámení záměru a výše kupní ceny nebyla jednoznačně 
určena, byla MČ znovu vyzvána k doplnění o požadované náležitosti v souladu s přílohou 
č. 9 Statutu hl.m. Prahy. 
 
MČ dne 30.9.2025 doplnila dopisem č.j. P10-413819 nový znalecký posudek č. 064307/2025 
ze dne 23.9.2025 (dále jen „posudek“), zpracovaný Ing. Radkou Chaloupkovou, znalcem 
zapsaným v seznamu znalců vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, 
odvětví ceny a odhady, specializace nemovitosti. Znalec vykonává svoji činnost v rámci 
znalecké kanceláře PKF APOGEO Esteem, a.s., která je zapsaná v seznamu znaleckých 
kanceláří vedeném Ministerstvem spravedlnosti v oboru Ekonomika (rozsah znaleckého 
oprávnění je podrobně uveden na straně č. 83 posudku). 
Znalec v posudku uvádí, že s ohledem na specifičnost objektů radnice a Edenu bylo možné 
určit cenu obvyklou pouze u pozemků parc.č. 1873/81, 1873/83, 1872/2 a 1872/3 
v k.ú. Vršovice. U objektů radnice a Edenu nebylo možné dohledat dostatečný počet 
relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. Oceňované nemovitosti jsou svým 
rozsahem, účelem využití a technickým stavem natolik specifické, že jejich srovnávání 
se vzdáleně podobnými nemovitostmi by vedlo k nepřesnému výsledku ocenění. Vzhledem 
k výše uvedenému konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné a v souladu 
s odst. 3 § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, 
přistupuje k určení tržní hodnoty. Výsledná hodnota všech předmětných nemovitostí je dána 
součtem hodnot objektu radnice a pozemků parc.č. 1873/81, 1873/83 v k.ú. Vršovice, hodnot 
objektu Edenu a pozemku parc.č. 1872/3 a hodnoty pozemku 1872/2 v k.ú. Vršovice.  
Tržní hodnota všech předmětných nemovitostí, a to pozemku parc.č. 1872/2, pozemku 

parc.č. 1872/3, jehož součástí je stavba č. p. 1467, pozemku par.č. 1873/81, jehož součástí 

je stavba č. p. 1429 a pozemku parc.č. 1873/83, vše v k.ú. Vršovice, je na základě posudku 
stanovena ve výši 669 570 000 Kč (viz strana č. 80 posudku). 
 
MČ k záměru uvádí, že oba objekty jsou v kritickém technickém stavu a na jejich 
rekonstrukci MČ nedisponuje dostatečnými finančními prostředky. MČ v současné době sídlí 
v pronajatých prostorech. Z dlouhodobého hlediska je nutné zajistit vlastní sídlo pro chod 
ÚMČ Praha 10, z tohoto důvodu bylo zahájeno vyhledávání optimálního řešení nového sídla 
radnice a zajištění nejvhodnější budovy. K řešení sídla nové radnice a jeho financování je 
nutný prodej těchto dvou objektů s pozemky.  
 
Záměrem MČ prodat předmětné nemovitosti formou výběrového řízení minimálně za kupní 
cenu ve výši 669 570 000 Kč, stanovenou na základě posudku.  
 
EVM MHMP pro informaci uvádí, že při zadání posudku MČ požadovala mimo jiné určit cenu 
nově postaveného objektu navrženého v západní části pozemku parc.č. 1873/81 
v k.ú. Vršovice, který by měl stejnou zastavěnou plochu a výšku jako stávající část C objektu 
č. p. 1429, tržní hodnota činí 302 089 000 Kč.  
 
EVM MHMP dále pro informaci uvádí, že hl.m. Praze byl doručen „Nesouhlas s výzvou na 
prodej objektu původního sídla radnice Vršovická 68, Praha 10, včetně souvisejících 
pozemků a budovy kulturního domu Eden a souvisejících pozemků a požadavek na 



zapracování návrhů a připomínek“ a dvě „Žádosti o zohlednění připomínek SVJ před 
udělením souhlasu k prodeji objektu původního sídla radnice Vršovická 68, Praha 10, včetně 
kulturního domu Eden a souvisejících pozemků“ od sedmi SVJ z bezprostředně navazujícího 
sídliště Vlasta (příloha č. 5).  
 
Získané finanční prostředky z prodeje předmětných nemovitostí v k.ú. Vršovice budou MČ 
využity k řešení sídla nové radnice a jeho financování. Ekonomická analýza je podrobně 
popsána v příloze č. 1 pod názvem „Výchozí ekonomické vyhodnocení projektu rekonstrukce 
radnice Prahy 10 a alternativních příležitostí“.  
 
Tento materiál byl projednán ve Výboru pro dotační vztahy a vztahy k městským částem 
ZHMP dne 13.10.2025, nebylo k němu Výborem přijato usnesení.  
 
 
 
Seznam příloh: 
č. 1: Oznámení záměru ze dne 26.6.2025, základní identifikační údaje, výpis z katastru  
        nemovitostí, pozemková mapa s vyznačením názvů ulic, usnesení ZMČ Praha 10   
        č. 0020/ZMČ/2025 ze dne 23.6.2025 k informaci o dalším postupu týkající se trvalého   
        řešení sídla ÚMČ Praha 10 a informaci o jednání zástupců RMČ Praha 10 se zástupci   
        sousedícího SVJ sídliště Vlasta, způsob nabytí nemovitých věcí do vlastnictví  
        hl.m. Prahy a způsob jejich svěření do správy MČ, prohlášení starosty MČ,  
        že na nemovité věci tvořící předmět záměru nebyl uplatněn oprávněnou osobou nárok  
        dle jiných právních předpisů, způsob výběru nabyvatele, podnikatelský záměr  
        (zdůvodnění záměru), ekonomická analýza (přínos pro MČ), usnesení ZMČ Praha 10  
        č. 10/11/2024 ze dne 24.9.2024 o rozhodnutí k podání záměru hl.m. Praze a usnesení    
        RMČ Praha 10 o ukončení záměru rekonstrukce objektu Vršovická č. p. 1429 
č. 2: Doplňující dopis č.j. P10-413819 ze dne 8.7.2025 včetně znaleckého posudku  
        č. 027920/2024 ze dne 31.5.2024 
č. 3: Doplňující dopis č.j. P10-413819 ze dne 30.9.2025 včetně znaleckého posudku   
        č. 064307/2025 ze dne 23.9.2025 
č. 4: Snímky map, cenová mapa pro rok 2025  
č. 5: Žádost o zohlednění připomínek SVJ před udělením souhlasu k prodeji nemovitostí   
        a nesouhlasy SVJ s výzvou na prodej nemovitostí 
 
 
 

V průběhu jednání Rady HMP došlo k úpravě přílohy č. 6 k důvodové zprávě. 
(R-56656) 
 
 
Do materiálu Z-13563 je pro informaci doplněn dopis MČ Praha č.j. P10-676888/2025 
ze dne 7.11.2025, jehož přílohou je usnesení RMČ Praha 10 č. 0876//RMČ/2025 
ze dne 6.11.2025, kterým byla odsouhlasena vítězná nabídka včetně kupní ceny a dále 
schválen návrh textu dopisu adresovaného SVJ sídliště Vlasta. 
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Č.j.: P1 0-41 381 9/2025

V Praze dne: 26.6. 2025

ID DS 48i397h

Starosta městské části Praha 10

Magistrát hi. m. Prahy 
odbor evidence majetku

telefon: +420 267 093 111
datová schránka: imb7wg

Úřad městské části Praha 10
Odbor Kanceláře starosty

MĚSTSKÁ ČÁST
PRAHA 10 Nám. Franze Kafky 1

110 00 Praha 1

Vinohradská 3218/169, 
100 00 Praha 10

e-mail: posta@praha10.cz 
www.prahaio.cz

Městská část Praha 10, IČO: 000 63 941, se sídlem Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 
oznamuje záměr převodu niže uvedených nemovitých věcí dle ust. § 18 odst. 1. Obecně 
závazné vyhlášky č. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydává Statut hlavního města 
Prahy.

KULTURNÍHO DOMU EDEN A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKO
pozemek pare. č. 1872/2, o výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha;
pozemek parc. č. 1872/3, o výměře 1311 m2, druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, 
včetně stavby č. p. 1467, jež je jeho součásti;
vše zapsáno v LV č. 1035, vk.ú. Vršovice, obec Praha

OBJEKT PŮVODNÍHO SÍDLA RADNICE VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 A SOUVISEJÍCÍCH 
POZEMKŮ
pozemek parc. č. 1873/81, o výměře 7466 m2, druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, 
včetně stavby č. p. 1429, jež je jeho součástí;
pozemek parc. č. 1873/83, o výměře 256 m2, druh pozemku ostatní plocha;
vše zapsáno v LV č, 1035 v k, ú. Vršovice, obec Praha

OZNÁMENÍ ZÁMĚRU PŘEVODU NEMOVITÝCH VĚCÍ
dje ust. § 18 odst. 1, Obecně závazné vyhlášky č. 55/2000 Sb hl. m. Prahy, kterou se vy- 

dává Statut hlavniho města Prahy

Příloha Č.

mailto:posta@praha10.cz
http://www.prahaio.cz


městské části ukončení záměru rekonstrukce objektuo

e-mail: posta@praha10.cz
www.praha10.cz

Vinohradská 3218/169,
100 00 Praha 10

telefon: +420 267 093 111 
datová schránka: irnb7wg

Přílohy:

-základní identifikační údaje

-výpis z katastru nemovitostí s již uvedeným vlastníkem: Obec hlavní město Praha-svěreno 
městské části Praha

-pozemková mapa s vyznačenými názvy ulic

-způsob nabytí nemovitých věcí do vlastnictví hlavního města Prahy a způsob jejich svěřeni 
do správy městské části

-prohlášení starosty městské části, že na nemovité věci tvořící předmět záměru, nebyl 
uplatněn oprávněnou osobou nárok podle jiných právních předpisů

-způsob výběru nabyvatele

-podnikatelský záměr (zdůvodnění záměru)

-ekonomická analýza (přínos pro městskou část)

-usnesení zastupitelstva městské části o rozhodnutí k podání záměru hlavnímu městu Praze 
a usnesení rady
Vršovická 68

mailto:posta@praha10.cz
http://www.praha10.cz


Základní identifikační údaje nemovitých věcí

Obec LV

Praha Vršovice 1873/81 1035

1467

Katastrální 
území

Pozemek 
pare č.

Druh 
pozemku

Praha 
Praha 
Praha

Vršovice
Vršovice
Vršovice

1873/83
1872/2
1872/3

256
4891
1311

1035
1035
1035

zastavěná 
plocha a 
nádvoří____
ostatní plocha 
ostatní plocha 
zastavěná 
plocha a 
nádvoří

Výměra 
pozemku 
y m2____
7466

Č. p. stavby, 
jež je součástí 
pozemku
1429



Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Správa majetku, č.j.: xxx pro Městská část Praha 10
Obec: 554782 PrahaOkres:

List vlastnictví: 1035

Podíl

00064581

00063941

ČÁSTEČNÝ VÝPIS

1872/2

1872/3

1429, adminis.

zeleň

- Bez zápisuEl Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B

Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajůC
Typ vztahu 

o
1427-

Pořadí k datu podle právní úpravy účinné
o

Způsob vy užití. 
jiná plocha

Výměra [m2] Druh pozemku
4891 ostatní plocha

B Nemovitosti
Pozemky

Parcela

Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 
10000 Praha 10

Věcné břemeno (podle listiny)
právo umístění, provozování, kontroly, údržby a oprav rozvodného tepelného zařízení, 
blíže specifikováno v článku 8. souhlasného prohlášeni, dle g. pl. 1476-3/2014

Oprávnění pro
Pražská teplárenská a.s., Radlická 364/152, Radlice, 
15800 Praha 5, RČ/IČO: 45273600

Povinnost k

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 25.06.2025 11:35:02

jedné číselné řadě
Identifikátor

Způsob ochrany 
památkově chráněné 
území
památkově chráněné 
území

památkově chráněné 
území

Věcné břemeno (podle listiny)
zřídit,provozovat,opravovat a udržovat součást distribuční soustavy dle geom.pl. 
151/2013,blíže spec.ve smi.čl.III.

Oprávnění pro
PREdistribuce
Praha 5, l._. 

Povinnost k
Parcela: 1873/81

památkově chráněné 
území

Kat.území: 732257 Vršovice
V kat. území jsou pozemky vedeny v

A Vlastník, jiný oprávněný
Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město,
11000 Praha 1

v době vzniku práva

 
Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitosti ČR 

Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.
strana 1

buue, a.s., Svornosti 3199/19a, Smíchov, 15000 
RČ/IČO: 27376516

1311 zastavěná plocha a 
nádvoří

Součásti je stavba: Vršovice, č.p. 1467, obc.vyb 
Stavba stojí na pozemku p.č.: 1872/3
1873/81 7466 zastavěná plocha a

nádvoří
Součástí je stavba: Vršovice, č.p. 
Stavba stojí na pozemku p.č.: 1873/81
1873/83 256 ostatní plocha

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná ze dne 02.06.2014. Právní účinky 
zápisu k okamžiku 12.06.2014 09:16:45. Zápis proveden dne 07.08.2014.

V-36219/2014-101

geom.pl


Okres: Obec: 554782 Praha
Kat,území: 732257 Vršovice List vlastnictví: 1035

V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

Typ vztahu

V-39370/2018-101
Pořadí k 08.06.2018 10:26

o

V-47303/2019-101
Pořadí k 29.07.2019 13:53

V-19087/2020-101
Pořadí k 02.04.2020 10:45

- Bez zápisuPoznámky a další obdobné údajeD
Plomby a upozornění - Bez zápisu

Nabývací tituly a jiné podklady zápisuE

Listina

00064581

Z-5500932/I996-101
RČ/IČO: 00063941

POLVZ:932/1996
Pro: Městská Část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 

Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

Povinnost k
Parcela: 1872/2, Parcela: 1873/81

Věcné břemeno zřizování a provozování vedení
dle smlouvy čl III. a GP 1729-10/2019

Oprávnění pro
Pražská plynárenská Distribuce, a.s., Člen koncernu 
Pražská plynárenská, a.s., U plynárny 500/44, Michle, 
14000 Praha 4, RČ/IČO: 27403505

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitosti CR 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód; 101. 

strana 2

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 25.06.2025 11:35:02

o Věcné břemeno zřizování a provozování vedení 
dle článku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827-315/2019

Oprávněni pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Torníčkova 2144/1, Chodov, 
14800 Praha 4, RČ/IČO: 64949681

Povinnost k
Parcela: 1872/2

o Jiná listina ze dne předávací protokol podle privatizačního projektu Č. 24679 
schváleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná 280/2019/OP ze dne 05.06.2019. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 29.07.2019 13:53:14. Zápis proveden dne 
20.08.2019.

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná č.2019/OMP/1508 ze dne 03.02.2020. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 02.04.2020 10:45:45. Zápis proveden dne 
28.04.2020.

Listina Souhlasné prohlášení o vzniku práva ze zákona č.sml. 4400003324 ze dne
22.01.2018. Právní účinky zápisu k okamžiku 08.06.2018 10:26:26. Zápis proveden 
dne 12.07.2018.



Obec:Okres:

o

0006458111000

m.o

00064581

o ze

0006394110000

Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám - Bez zápisuF

11:52:1225.06.2025Vyhotoveno:
SCD

Z-5500638/1998-101
RČ/IČO: 00063941

Z-5500638/1998-101
RČ/IČO: 00063941

Vyhotovil:
Český úřad zeměměřický 
Poučení: Údaje
Osobní údaje získané
o <

.. ...... ’ j ~ . 2 katastrálního zákona. 
-j- - katastru lze zpracovávat pouze při splněni podmínek obecného nařízení 

ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Pro: HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice,
Praha 10

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 25.06.2025 11:35:02

554782 Praha

a katastrální
katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v § 1 odst. 

z )

Kat.území: 732257 Vršovice
V kat. území jsou pozemky vedeny v

Nemovitosti jsou v územním obvodu,^ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČŘ 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

strana 3

Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice,
Praha 10HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

Smlouva kupní dne 31.05.2005. Právní účinky vkladu práva ke dni 09.06.2005.
V-23413/2005-101
RČ/IČO: 00064581

   

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR. 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

List vlastnictví: 1035
jedné číselné řadě

Listina
Vznik práva ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.

POLVZ:638/1998 
Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 

Praha 10 . .HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, ! 
Praha 1

Vznik práva ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998

10000

https://cuzk.gov.cz/
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Městská Část Praha JO

ZASTUPITELSTVO MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Zastupitelstvo mčstské části Praha 10

. mistostarostaZodpovidd: _ 
Termin plnění: 15.12.2025

V )-

I. bere na vědomí
1. informaci o dalším postupu týkajícím se trvalého řešení sídla ÚMČ Praha 10 dle důvodové 

zprávy apřiloh předloženého materiálu
2. informaci o jednání zástupců Rady MČ Praha 10 se zástupci SVJ ze Sidiště Vlasta (Praha 

10-Vršovice) dne 17.6.2025

Usnesení
Zastupitelstva městské části Praha 10 

číslo 0020/ZMČ/2025
ze dne 23.06.2025

w

k informaci o dalším postupu týkajícím se trvalého řešení sídla ÚMČ Praha 10

2. Radě MČ Praha 10, informovat Zastupitelstvo MČ Praha 10 o dalím postupu jednání 
s občany a SVJ z Sídliště Vlasta (Praha 10 - Vršovice)

TI. ukládá
1. Radě MČ Praha 10, vést další jednání se zástupci SVJ ze Sídliště Vlasta (Praha 10 - 

Vršovice) za účelem uzavření vzájemné dohody

aas

1. mistostarosta 
Termis plnění: 30.06.2026



1. mistostarosta

Stránka 2z2

Předkladatel:
Na vědomí:

starosta

. fstostaroste



Zápis ze setkání SVJ Vlasta

Úvod

podal základní informace k nabídkám na koupi nového sidla

Starosta dále okomentoval vypsané VýzVy stím, že V prvním kole se jednalo

prostředí, stavební úrad atd.). Radní V tomto směru ubezpečil zástupce SVJ,

Vývoj situace
1. místostarosta

MĚSTSKÁ ČÁST

PRAHA 10

Účast
Dle prezenční listiny

že zámr bude projednáván i na úrovni komisí RMČ a výborů ZMC a bude možné se jednáni 
zúčastnit. Taktéž bude v předstihu vyžadována např. předběžná dopravní studie, hluková 
studie atd. Při všech těchto projednáních je možné uplatňovat připominky k navrhované 
výstavbě.
Zástupce SVJ, pan M(AK Vych), shrnul situaci z pohledu SVJ, která byla mimo 
jiné informována o skutečnosti, že ZMČ dne 23.6.2025 bude projednávat prodej bývalé 
radnice. Dále sdělil následující:

rivital účastnlky schuzky a definoval základní téma společného 
jednání - aktuální vývoj situace týkající se bývalého sídla radnice P10v kontextu obdržených 
dopisů od SVJ, resp. AK Vych.

primárně O ověření trhu, tzn. sondu C případný zájem koupě Nemovitostí, resp. nabidku 
objektu pro sídlo radnice. Druhé, aktuální kolo výzev je vypsáno již konkrétněji s ohledem na 
kapacitní i časové potřeby radnice. V tomto okamžiku obdržela MČ P10 požadavky SVJ na 
budoucí řešení objektu, který nahradí KD Eden a bývalou radnici.
MČ Praha 10 má zájem na koncepčním urbanisticky-architektonickém rozvoji lokality, včetně 
adekvátní funkční náplně budoucí zástavby, a to i s ohledem na požadavky místních obyvatel. 
Návrh záměru bude konzultován na všech úrovních ÚMČ (územní rozvoj, doprava, životní

radnice a současně k prodeji nemovitost (budova bývalé radnice, KD Eden, včetně 
souvisejicich pozemků, dále jen Nemovitosti) v lokalitě sidlišt Vlasta, vše v souladu 
s podmínkou mlčenlivosti. Byla zdůrazněna informace, že nadcházející ZMČ dne 23.6.2025 
nebude řešit prodej Nemovitostí - půjde o informaci o aktuálním stavu. 1. místostarosta • 
•dále upozornil přítomné, že se mohou jednání ZMČ aktivně zúčastnit, avšak právní 
zástupce vystoupit nemůže, pakliže nemá na P1 0 trvalé bydliště či vlastni nemovitost.

17.6.2025, 18.00-21.30 h.
Úrad městské části Praha 10

místnost K806 -•
Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10



1.

2.

3.

2

Proč MČ P10 neaplikuje na záměr metodiku kontribucí HMP?
Komentář MČ P10: MČ P10 již 5. rokem úspěšně uplatňuje vůči komerčním 
záměrům na svém území metodiku „Spoluúčast privátního sektoru na veřejných 
výdajích“. Ta bude užita i na nový záměr na místě Nemovitostí. Metodika HMP je 
využívána pro změny ÚP SÚ HMP, ani z tohoto důvodu se tak netýká předmětného 
záměru.

Jaký je plánovaný harmonogram prodeje?
Komentář MČ P10: Primárním cílem MČ P10 bylo získat souhlas se záměrem 
prodeje Nemovitostí na zářijovém/říjnovém ZHMP (pozn. ze zákona postačuje 
RHMP). Poté, v období do podpisu smlouvy, bude prostor jednat s potenciálním 
nabyvatelem o podobě záměru a uplatňovat společné požadavky.

• SVJ nebrojí proti výstavbě, naopak v souladu s MČ P10 podporují koncepční rozvoj (s 
ohledem na místní obyvatele);

• SVJ požadují zapracování svých podmínek do výzvy k prodeji kvůli jejich 
vymahatelnosti;

• Dopis SVJ obsahující popis situace a požadované podmínky byl zaslán nejen MČ P10, 
ale i HMP a dále všem předsedům klubů ZMČ P10 a ZHMP.

Na závěr vystoupení byly vzneseny následující dotazy:

Požádala MČ P10 o změnu územního plánu a navýšení kapacit území?
Komentář MČ P10: Nepožádala, v současné době již MHMP nové podněty ke 
změnám ÚP SÚ HMP nepřijímá. MČ P10se obrátila na pořizovatele Metropolitního 
plánu s žádostí o prověření možného navýšení výškové regulace nad 
Nemovitostmi, a to z důvodu zasmluvnění povinnosti nabyvatele k budoucí platbě 
za m2 HPP nad rámec současně povolítelných HPP Byť se jedná o hypotézu, je 
v zájmu obce mít takovouto možnost smluvně ošetřenou

Diskuze
Zástupci MČ P10 se důrazně vymezili vůči tvrzení z dopisu SVJ, že MČ P10 s nimi 
nekomunikuje. Jen v tomto volebním období, tj. od konce roku 2022 proběhlo 10 samostatných 
jednání k danému tématu (+ dotazníkové šetření v lokalitě). Takováto tvrzení adresovaná 
mimo jiné HMP nejsou pro získání souhlasu HMP se záměrem prodeje prospěšná a mohou 
všem dotčeným stranám spíše uškodit. Zástupci MČ P10 se domnívají, že snaha nalézt řešení, 
které rychle eliminuje dnešní nevyhovující stav na místě Nemovitostí, je společnou vůlí jak MČ 
P10, tak i obyvatel sídliště Vlasta.

Zástupci veřejnosti v průběhu diskuze opakovaně projevili obavu z možnosti, že prodej 
Nemovitostí nebude realizován a stávající nevyhovující stav zde bude další roky přetrvávat, 
resp. bude se postupně zhoršovat.

Diskuze se následně soustředila na požadavky, které SVJ žádají zapracovat do smluvních 
podmínek uzavíraných s budoucím nabyvatelem Nemovitostí a které byly takto definované 
v obdržené korespondenci. Jedná se o 3 samostatná podání, přičemž níže uvedený bodový 
výčet je společnou částí korespondence (pozn. pro srozumitelnost zápisu je následující pasáž 
koncipována jako požadavek SVJ-komentář MČ P10, byť místy probíhala živelná diskuze).
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Po. adavuk SVJ: Zachováni stávajíc iho objemu a výšky budovy bývalo Mdnke a kina 
Eden, včetně technologii: případně snížení výšky.
Komentář MČ P10: Nelze garantovat - ÚP SÚ HMP, plocha SMJ-H umožňuje na 
předmětných pozemcích umístit cca 30 070 m3 HPP, které lze v prostoru variabilně 
distribuovat. Návrh budoucí zástavby bude předmětem projednání jak v dotčených 
odborech ÚMČ, tak i vybraných orgánech samosprávy.
Zachování prostupností území - alespoň dva pěší průchody mezi sídlištěm Vlasta 
a ulicí Vršovická, ideálně navazující na ulice Archangelská a Altajská.
Komentář MČ P10: Prostupnost území je jedním z klíčových aspektů návrhu, který bude 
ze strany městské části požadován.

Zajištění, že nová výstavba nezhorší hlukové zatížení oproti současnému stavu. 
Požadujeme provedení akustického měření jako výchozího stavu.
Komentář MČ P10: Vzhledem k tomu, že budoucí objekt bude mít jinou funkční náplň 
oproti původní administrativní budově, je složité požadavek garantovat. Zároveň v tento 
okamžik neumíme predikovat úroveň hluku okolního prostředí (např. Vršovická ulice, 
železnice apod.) v době uvedení budoucí stavby do provozu. Lze konstatovat, že 
budoucí záměr musí dle zákona dodržet veškeré hygienické limity, tzn. i požadavky na 
intenzitu hluku.

Zajištění, že nová výstavba nezhorší osvětlení a denní svit pro okolní domy, nezvýší 
světelný smog.
Komentář MČ P10: Vzhledem k tomu, že budoucí objekt bude mít jinou funkční náplň 
oproti původní administrativní budově, je složité požadavek garantovat. Zároveň v tento 
okamžik neumíme predikovat úroveň intenzity světelného smogu okolního prostředí 
(např. Vršovická ulice, zástavby KOH-I-NOOR apod.) v době uvedení budoucí stavby do 
provozu.

Zachování bezbariérového přístupu na terasy k domům na p.č. 1873/83 
(Uzbecká 1463 a Moskevská 1464) nebo vybudování nového bezbariérového přístupu. 
Komentář MČ P10: Přístup bude zachován, v rámci nové výstavby lze očekávat i 
případnou změnu trasování rampy.

Dopravní napojení pouze z Vršovické - nikoli přes sídliště Vlasta, kde je dopravní 
infrastruktura již na hranici kapacity. Alternativně lze jednat o novém propojení 
komunikací mezi sídlištěm Vlasta a ulici Vršovickou.
Komentář MČ P10: Dopravní napojení nového objektu z Vršovické ulice je logické a 
bude městskou částí preferované, avšak musí být nejprve projednáno s DOSS, aby se 
ověřila realizovatelnost tohoto sjezdu, příp. nového napojení sídliště Vlasta.

V průběhu výstavby dodržet hygienické limity, především hluku, prašnosti, 
a nakládání s azbestem. Hlučné práce pouze v pracovní dny mezi 8:00-18:00.
Komentář MČ P10: ZOV bude posuzovat stavební úřad v rámci povolení záměru. 
Rozumíme požadavku na „dny klidu“, upozorňujme však na skutečnost, že toto omezení 
může prodloužit dobu výstavby záměru.

Zachování původního systému jednosměrných ulic a průjezdnosti dle požadavků IZS - 
především v ulicích Magnitogorská, Uljanovská a Uzbecká.
Komentář MČ P10: Pakliže nebude pro obyvatele sídliště Vlasta nalezeno vhodnější 
řešení organizace dopravy v sídlišti (např. v důsledku nového napojení na Vršovickou 
ulici), bude zachován stávající systém jednosměrek.
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Doložení kapacity veřejné a občanské vybavenosti před zahájením stavby - materské 
školy, školy, zdravotnictví, kultura. MHD, parkování atd.. s ohledem na další zástavbu 
(Koh-i-nooi. Chemapol apodj.
Komentář MČ P10: Veřejná vybavenost bude posílena výstavbou nových MŠ 
(Kodaňská, Botič) a ZŠ Přípotoční. MČ P10 disponuje pravidelně aktualizovanou 
demografickou studií, dále Koncepcí investic do veřejné infrastruktury. Celková dopravní 
studie dotčené oblasti v kontextu nové, chystané zástavby na úrovni MČ P10 neexistuje. 
Posuzování křižovatek a intenzity dopravy vychází z dat TSK.

Zachování parkovacích kapacit v sídlišti Vlasta během i po výstavbě.
Komentář MČ P10: Vzhledem ktomu, že se bude jednat o novostavbu, nikoliv 
rekonstrukci, lze očekávat, že organizace výstavby bude odlišná od původní, kterou 
měla vypracovanou městská část v rámci stavebního povolení, tzn. zařízení staveniště 
bude umístěno na pozemcích budoucího vlastníka Nemovitostí. To může mít vliv i na 
parkovací stání (PS) v Uljanovské ulici. Po výstavbě není důvod očekávat snížení počtu 
PS v sídlišti, naopak je zde příležitost při hledání lepšího dopravního systému v sídlišti 
prověřit navýšení kapacit PS.

Zachování a rozšíření zelených ploch a výsadba stromů, vznik klidových zón.
Komentář MČ P10: Současné terasy objektu bývalé radnice ozeleněny nejsou 
(případně nekvalitní zeleň v záhonech). Při povolování nového záměru budou muset 
být dodrženy požadavky ÚP, PSP i SZ, kde jsou koeficienty zeleně stanoveny. Lze tedy 
důvodně očekávat, že zde nastane výrazné zlepšení.

Finanční kompenzace obyvatelům - např. formou snížení daně z nemovitosti 
pro členy SVJ během výstavby; nebo část investice developera určit na revitalizaci 
sídliště Vlasta.
Komentář MČ P10: Daň z nemovitosti je na nejnižší možné úrovni, kterou legislativa 
dovoluje, není tedy možné ji snižovat. V rámci Smlouvy o spolupráci dle Metodiky 
spoluúčasti privátního sektoru na veřejných výdajích lze část finančních prostředků 
směřovat do rozvoje veřejného prostoru v lokalitě, avšak pouze na pozemcích ve 
svěřené správě MČ P10. Městská část je dále připravena jednat o alternativních 
možnostech, jak část kontribuce distribuovat přímo do sídliště Vlasta.

Nepřípustnost provozů typu kasino, noční klub, hlučné bary, diskotéky apod. 
Komentář MČ P10: Provozování kasin na území MČ P10je omezeno obecně závaznou 
vyhláškou ZHMP. Znění tohoto požadavku je pro jeho další užití nutné přeformulovat.

Poskytnutí informace o provozu stávající výměníkové stanice, která slouží SVJ v sídlišti 
Vlasta včetně zajištění jejího dalšího fungování.
Komentář MČ P10: I přes skutečnost, že věcné břemeno není zapsáno v katastru 
nemovitostí, z hlediska právní judikatury existuje a budoucí vlastník bude povinen 
existenci výměníkových stanic vypořádat.

Zajištění náležité ostrahy Nemovitostí, a to až do doby dokončení investičního záměru 
nového vlastníka Nemovitostí.
Komentář MČ P10: Bude v zájmu nového vlastníka zajistit ostrahu Nemovitostí, MČ 
P10 bude tento požadavek dále uplatňovat.



Závěr:
(AK Vych), shrnul opakovaně požadavky SVJ a průběhZástupce SVJ, pan

jednání. Současně ujistil přítomné, že SVJ jsou připravena dále jednat o svých požadavcích,
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Všichni zúčastnění, tedy jak MČ P10, tak i zastoupená SVJ, deklarovali společnou vůli 
na uzavření Dohody o koordinovaném postupu při prodeji Nemovitostí i koncepčním 
rozvoji předmětné lokality.
Vzhledem ktomu, že v nadpoloviční většině výše uvedených bodů nepanuje mezi stranami 
rozpor, bude tato pasáž (požadavky SVJ včetně případných odsouhlasených revizí) použita 
pro tvorbu Dohody.
Uzavřená dohoda může byt s výhodou využita pň komunikaci MČ P10 směrem kHMP při 
projednání záměru prodeje Nemovitostí.

Zajištni náhrady Za ujny a cinezeni zpúsobené novou planovanot výsiavbou 
v prospéch SVJ, včelně záboru pozemku a dodrzeni pripadných memorand a dohod 
mezi MC a SVJ.
Komentář MČ P10: Jednání s budoucím vlastnikem Nemovitostí o náhradě za újmy a 
omezení způsobené novou výstavbou budou plně v kompetenci SVJ. MC P10 ověri, 
zdali je možné uzavřená memoranda s ohledem na zcela odlišné záměry (rekonstrukce 
vs. nová výstavba, s tim související doba výstavby či další jiné nároky) postoupit na 
nového viastníkova Nemovitostí. Pokud nebude postoupeni Memorand možné, bude 
investor jednat přímo s SVJ.
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POLVZ:932/1996

Z-5500932/1996-101

Vznik práva ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.

POLVZ:638/1998

Z-5500638/1998-101

Vznik práva ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.

POLVZ:638/1998

Z-5500638/1998-101

Smlouva kupní ze dne 31.05.2005. Právní účinky vkladu práva ke dni 09. 06.2005

V-23413/2005-101

pozemek pare, č. 1872/2, o výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, k. ú. 
Vršovice, obec Praha

Způsob nabytí nemovitých věcí do vlastnictví hlavního města Prahy a způsob 
jejich svěření do správy městské části

Jiná listina ze dne předávací protokol podle privatizačního projektu č. 24679 
schváleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.

pozemek pare, č. 1872/3, o výměře 1311 m2, druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, včetně stavby č. p. 1467, jež je jeho součástí, k. ú. Vršovice, obec Praha

pozemek pare, č. 1873/83, o výměře 256 m2, druh pozemku ostatní plocha, k. ú, 
Vršovice, obec Praha

pozemek pare, č. 1873/81, o výměře 7466 m2, druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, včetně stavby č. p. 1429, jež je jeho součásti, k. ú. Vršovice, obec Praha
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KVJNI SUOUVA

se sídlem: Praha 6, Podbabská 13, e.p. 31, PSC: 166 24

IC: 25127306

DIČ: CZ25127306

Zastoupená panem

(dále jen "Prodávající")

se sidlen: Vrsovická 1429/68

Praha 10 - Vršovice, 10138 Praha

TČ: 0006394]

DIČ: CZ0006394 1

zasťoupená j

(dále jen 'Kupující")

Prodóvajici má zájem ftto Nemovitost prodat a Kupující za podminck níže sjednaných

{ 3*1-.l0l4TkA

bankovní spojeni: Česká spořiteina, a.s..

zapsaná u obchoduiho rejstříku vedeného Městským soudem v Praze oddíi B, 
vložka 4705

4) EDEN Developinent. a.5.

(B) Mstská Cist Praha 10

Frodivajícá a Kupujicí dále spolcčač jako "Suluyní strany" a samostatně jako "Sninvni 
strana".

l.i Prodávajíci je výlučnýi vlastnikem pozcniků mj. parc. č. :872/4 o vymnere 672 u22, 
1872/7 o ýmčře 12 m2, 2206/7 o výmrc 4 m2, 2206/6 o výmere 24 m‘, všechny v k. ú 
Vršovice, obec Przha, okres Hlavní město Praha, zapsané na JVč. 1393 u Katastráluího 
úžadu pro hlavná mésto Praha, Katastrální pracovišté Praha (dále jen "Nemovitost")

(dile jen "Smlouva") uzavženté Dudle $ 588 d násí. občanakého záloníkn c 40/1904 Sh ( 
piatném znění) mezi

I. ÚYODNí USTANOVENÍ
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Frodávajici prohlašuje, že ke dni podpisu této Smlouvy a ke dni doračení návrhu na 
vklad v lastnického práva K upujiciho k N emovitosti do katastru n emovilost! vedeného 
Katastrálnim úradem pro hlavní město Praha, Katastrálni pracoviště Pralia budou platit 
Lyto skutečnosti:

pracovnich dnú od sjednané dohy splatnosti 
smluvní pokutu ve výši 0,1% dlužné částky :

* Kupujícf zavazuje zaplatit Prodávajícímu 
každý den prodlení.

Kupní ccna Z2 prodej Nemevitosti činí 1.780.000,-Kč (slovy: jeden milión sedin set 
osmdesát tisic korun českých) (dále jen "Kupní cena ).

50 % Kupní ceny (tj. částka 890.000,- Kč) do pěti (5) pracovnich dnů ode dne, 
kdy bude podán návrb na přislušný katastrálni úřad na vklad vlastnického práva 
Kupujícího k Nemovitosti jak je dohodnuto v této Smlouvě s Prodávající 
předloží Kupojicismi tetito navrh potvrzený příslušným katastsálním úřadem;

Na Nemovitosti neváznou a ke dni doruceni návrhu na vklad vlastnického práv a 
Kupujicio k Nemovitosti do katastr temovitost: nebudou váznout (1) žádná 
zástavní piíva, yčcná břemena ani jiná včená práva třetích osob, která by mohla 
býl uplatněna váči Kupujícímu po koupi a převodu vlastnického práva k 
Nemovitosti na Kupujiciho podle této Smlouvy s výjimkou prav odpovídajících 
věenýtn bremenim cijinýc. ahdabných prav pro ylastniky nebo provozovatele 
inzenýrských siti vedoucích přes Nemovitost, ani (ii) jind práva tretich osob 
(véetné práv nájemnich), která by mobla být uplatnčra v(či Kupujícimu po

V připadě prodlení se splacením jakékoliy části Kupní ceny nad ránec pěti (5)

Kupující zaplalí Kupní cení- ve dvou splátkách bankovním převodem na účet 
ícíh o _s s r m 

symbolem pla

Trodávajécí imto Kupujícími prodává a prevadi na Kupajíciho vlastnický prave 
k Nemovitost (1j. pozemkim parc. c. 18’2/4. 1872/7, 2206’7. 2206-6) a Kupujiti 
vlastnické ptávo K Nemovitosti arijímá A zavazuje se zaplatit Prodávajícíma kup./ eeia 
uvedenou v článku 3 této Smlouvy, vse za poďminek dále uvedených v této Siuluuvé.

3.2.2 50% Kupní ceny (t. zóVnéž cástka 890.000, Kč) do deset (10) pracovních duú 
ode dne, kdy dojde ke vkladi vlastnického práva Kupujiciho k Nemovitosti 
podle této Smlouvy a Kupující bnde zapsán jako jedmý vlastník Nemovitosti 
bez jakýchkoliv práv třetích osob a Prodávající přeilloží Kupujicimu orígínál 
(nebo úředně ověřenou kopii) léto Smlouvy s rozhodnutím přislušného 
katastrálniho úřadu o vkladu a výpisu 2 listu vlastmetví, ve kierém bude 
Kupující zapsán jako jediný vlastník Nemovitosti bez jakýchkoliv práv třetich 
osob (vyjma těch uvedených v článku 4 této Smlouvy).

4.1 [ Prodávající je výlučným vlastoíkem Nemovitosti; a
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V případe odstoupení ud tét Smlouvy se tato Smlouva od počátku rosí a Smluvní strany 
jsou si povinny vrátit veškerá poskytnutá plučni.

‘rodávajici se zavazuje, do doby, kéy hude vlastnické právo Kupujíciho k Nemovilosti 
řádně vloeno do katastri nemovitosti, žádnýtn zpásobem Nemovitost nezcizit ani ji 
jakkoli zatížit.

kaupi i prevedu vlasinického práve k Nenivilosu nia Kuptjiciho podle této 
Smloury

PŘEVOD VLASTNICKÉHO PRÁVA A ZÁNIK SMLOUVY

Vlastnické právo k převádéné Nemovitosti prechází na Kupujicho vkladem vlastaickeho 
práva Kupujícilo k Nemovitosti do katastru nemovitostí vedeného Katastrálním úřadem 
pro hlavní město Praha, Katastrální pracoviště Praha. Tímto dnem přejdou na Kupujíciho 
veškeré ažitky, nebezpečí a povinnosti, zejména povinnost platit příslušné daně a 
poplatky, jakož i práva spojená s vlastnictvím převádčné Nemovitosti.

V případě, 2e rčkketé 4 výše uvedených prohlášení budc neúplne nebo nepravdivé, na 
Kupujici právu na záhradu skody. Právo Kupujícino odstoupit od této Smlotvy podle 
příslušných abecných ustanovení občanského zákoník a timp neni doteen

Prodávající i Kupující se zavazují učinit veškeré nezbytné či vhodné kroky ke vkladu 
vlastnjekého práva Kupujiciho k Nemovitosti do katastru nemovitostí v souladu s touto 
Smlouvou. Obe Smluvní strany se dále zavazují, že v připad, když katastrální úřad vyá 
rozhodnuti, ktcrým zamitne vklad vlastniekého práva Kupujícího k Nemovitosti aa 
zakladě této Smlouvy, učiní bez zbytcčného odkladu veškeré nezbytné či vhodně kroky k 
uzavření nové smlouvy ajejimu vklarly do katastru nemovitostí.

ZÁPIS D0 KATASTRU NEMOVITOSTÍ
Prodávající podá na základě této Smlouvy návrh na vklad vlastnického práva Kupujiciho 
k Nemovitosti do katastru nemovitostí na příslušný list vlastnictví pro katasírálni území 
Vršovice, obec Praha, okres Hlavni mčsto Praha, II Katastrálního úřadu pro hlavní mesto 
Praha, Katastrální pracovišté Prahg nejpozdějí do dvacctí (20) pracovních dnů ode dne 
podpisi této Smluvy obma Smluvnimi stranami, poté, co Prodávající obdrží veškeré 
souhlasy vyžadované zákonem k uzavření této Smlouvy a poté, co bude tato Smlouva 
podepsána obra Smluvpimi stranami. Tento návrh bude podepsán obma Smliynin.i 
stranami spolu s podpisem této Smlouvy oběma Smluvními stranar.i.

Obě Smluvní strany se shodně zavazují, že poknd nastane u jedné ze Smluvních stran 
zákonný či smluvni důvod k odstoupeni od této Smlouvy, tak Smluvni strana, která by 
byla oprávněna od této Smlonvy odstoupit, oznámí písemně tut skutečnost drube 
Smluvní strané a poskytne jí dodatečnou Ibůtu v trváni alespoň třiceli (30) dnú k 
odstranění skutečnosti, která opravňuje tuto Smluvni stranu k odstoupení od Smlouvy.

PLATNOST 8 CČINNDST SMLOUVY A DORUČOVÁNÍ

Tato Smiouva nabude platnosti a účinnosti dnem podpisu obma Smluvními stranami.

1.S.1-pa " I4-I2,,
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Smluvní strany této Sinlouvy po jejím přečteni potvrzují, že jeji olsal, závazky, 
prohlášeni, práva a navinosti odpovídají jejich pravé, vážné a svobodné vůli a že tato 
Smlouva byla uzavřena po vzájemném projednání, nialiv V tísoi ani za nápadné 
nevýhodných podminek. Na dúkas tolo připejují své podpisy před instítucí nebo osobou 
oprávněnou podle právního přeďpisu k ověření Jejich pravosti.

Z2 den doručeni výzvy, pisemného upozorněni na norušení smluvní povinnosti, 
odstoupení od Smlouvy nebo jakékoliv jiné piscinnosti Smluvni straně bude pro účely 
1éto Smlouvy (nebude-li doručení prokázáno dřive) tíž považován 3. pracoyní den poté, 
kdy adresovaná S:nluvní strana odmítne doručovanou piscmaost převzít na Smluvené 
adrese (jak uvedeno v článku 7.2 výše), nebo den, kdy uplynula zákonná lhúta pro 
uložení doporučeně zaslané pisemnosti (s dodejkou) ze strany odesilatele na příslušné 
poště y poštovnim obvodu Smiuvené adresy V připadě. Že si adresovaná Smluvní strana 
doručovanou pisemnost nepřevezme. Kupujícímu může být rovněž doruéováno do 
úřední podatelny v přislušných úředních hodinách.

V Prazc duc 
Za Kupujieího:
HBslsh24 Č"t zall2 "

Smluvní strany jsou povíuny piijauat pisenist od drube Sfuvnt strany na adiese 
stého sidla uvedeného y záhlaví této Smiouvy (dále jen "Smluvená adresa"). V připadlé 
zméry Smluveué adresy st Stluvni strany zavazují neprodiene, nejpozdéji do 15 dau od 
změny sídla v obchodním rejstriku nchojine priskesne evidenai, nisemnc nznámil tulo 
zménu druhé Siluvní stranč, jinak zástává osavadní Smluvená adresa nadále platu. 
Tuto změn jsou Smluvni strany současné povinny doložit přislušným výpisem z 
obchodního rejslřiku nebo (y případe Kupujícího) jiným vhodným dokladei. Do 
uplynutí 30-1i denni ochranné lhůty po oznámení ziny Smluvené adresy je Smluvenot 
adresou téz Smuvená adresu plalná před doručeniin takového oznámen s příslusným 
doložením změny jak uvedeno výse.

Pokud neni V této Smlouvě dobodnuto jinak, budou se práva a povinnosti Smluynich 
stran ridit příslušnými ustanoveními občanského záknniku č. 40/$964 Sh. Ye znéri změn 
a doplňkú.

Tato Smlouya bude vyhotovena V šesti vyhotoveních V českém jazyce 2 dvou y jazyce 
anglickém, z nichž každá Smluvní strana obdrží po jednom vyhotovení z obou 
jazykových verzí a čtyři vyhotovení y českém jazycc budou předložena katastrálnímu 
úřaďu za úcelem vkladu vlastnického práva dle této Smlouvy. V případě rozdílů mezi 
českou a anglickou verzí této Smlouvy je česká verze zozhodujíci.

V Praze dne 22/02 2005
Za Prodávajícího:
CDEN Development, a.s.
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J

V katastru nemovitostí je tento majetek zapsán na LV č. 506 pro k.ú, Vršovice.

Zápis do katastru nemovitostí na nově založeném LV bude znít:

j 
i

V Praze dne 11.12. 1997
Čj.OMP/ 435 /1997

STAROSTA
méstské části Praha 10

/rod/ce.

Podle § 5, odst.1 , pism. b) zák.č. 172/1991 Sb., o přechodu některých věcí z majetku 
České republiky do vlastnictví obcí přešel tento majetek do vlastnictví hl.m. Prahy a V souladu 
se statutem byl svěřen m.č, Praha 10.

Žádám Vás o provedení záznamit do katastru nemovitostí na základě níže uvedených 
skutečaostí.

2 1T872
0

v cásti ALV Obec hlavni město Praha - městská část Praha 10, se sídlem Vršovická 1429/68, 
Praha 10, IČO 00063941

/V 126
d ./6j

Jedná se o nemovitost v Praze 10 - důn č.p. 1467 (kulturní dům EDEN), U Slávie 1, 
s pozemky parc.č, 1872/3 o výměře 1311 m2- zastavěná plocha a pozemkem parc.c. 1 872/2 o 
výměře 6689 m2 - ostati plocha, vše v k.á. Vršovice.

K

K předmětným nemovitostem příslušelo právo hospodaření organizací Obvodní kulturni 
dům v Praze 10, která byla od 1.7. 1991 přejmenována na Kultumí centrum Prahy 10, 
Krymská 12. Ministerstvo financi ČR dne 15.7, 1993 rozhodnutím č.j. 124/3/831/1993 
rozhodlo, že dnem vydání tohoto rozhodnutí přecházejí movité a nemovité věcí z vlastnictví 
ČR, k nimž příslušelo právo hospodaření Kulturnímu centru Prahy 10 do vlastnictvi obce.

_ [1 *‘‘
+ -
u USs — ! I.. L.. 1



vlastnické právo k pozemku a stavběčásti BLV

ostatní části bez zápisu

kopie:
Magistrát hl.m. Prahy 
odbor obecního majetku 
odd. geodet činností 
Mariánské nám 2 
Praha 1

Katastrálni úrad Praha - město 
log. Jaroslav Rasocha - ředitel 
Legerova 69
Praha 1

Přílohy :
1) Rozhodnutí MF ČR č.j. 124/3/831/ 1993
2) Dopis OOM MHMP č.j. OOM 2167^920/93
3) Ověřená kopie rozhodmtí o přidělení čísla popisného

parc.č. 1872/3 o výměře 1311 m2 - zastavěná plocha dům č.p. 1467
pare.c. 1872/2 o výměře 6689 m - ostatní plocha



$

odbor obecního majetku

Obvadní urad Praha 10

S pozdravem

Příloha

Dálnopis: 
122 685

V Praze dne 25.8.1993 
č.j. OOM/G /R/92b/93

Tefslon:
203 11 11

ICO: 
054581

Zpracoval :
Schválil :

Adrese: 
Mzriánshó nim. 2 
115 01 Prehe1

Magistrát 
hlavního města Prahy

fax:
232 6 6 02

Bankovn spojehl 
Česká spořitelna, a, $.
Rytiisk29
110 01 Prahe í

V příloze Vám zasíláme rozhodnutí Ministerstva financi české 
republiky, které rozhodlo o přechodu movitého a nemovitého majet- 
ku z vlastnictví České republiky do vlastnictví hl.m. Prahy, ke 
kterému mla za stanovených podmínek právo hospodaření organizace 
Kulturní centrum Prahy 10.

Vc : Rozhodnutí MFCRO přechodu majetku na obec

Dnem rozhodnutí MF CR je tento majetek ve smyslu č1.3a ) 
odst.1)_pism.b)Statutuhl.m. Prahy svěřen městké části. Opozor— 
nujeme na povinnosti městské části uvedené v odst. 3) a 4) téhož 
El. statutu. _ .

Rozdělovník : adresát + příl.
oda. RPO

______sekret.yed,odboru

Vršovická 1429
Praha 10

§.*ti 1
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Odůvodněni

toto rozhodnutí týká, 
se doporučuje provést

KUS
KNS

ha
ze

r.epuhl i ky
května 1993,

pr i vat izac i 
ze dne 

června

, Pro převzetí
do evidence vlastnictví 
fyzické inventarizace a na 
zápisy do evidence majetku v účetnictví.

majetku, jehož se
hl. m.Prahy, 
základe nich provést odpovídající

o
písm. h) 
věcí z

hlavní ho města
1993, doplnene

Prahy c j. 
dopisem cj.

a souhlasu Ministerstva pro správu 
Č e s k e
24 .
1993

V Praze dne 1.5. Července
Č j. : i^4/d / bJi/lyyj

7
/ ' '

^INISÍEI|STVO financí 
yíesĚJ republiky

Ministerstvo financi České republiky vyhovělo žádosti 
hl. m. Prahy, neboť jsou splněny podmínky stanovené v § 5 
zákona ČNR č. 172/1991 Sb. S vydáním rozhodnuti vyslovilo 
předchozí souhlas Ministerstvo pro správu národního majetku a 
jeho privatizaci České republiky.

Do vlastnictví hlavního mě.s_ta Prahy přecházejí dnem 
vydaní tohoto rozhodnutí nemovité a movité věci z vlastnictví 
Ueske republiky, k nimž ke dni účinnosti zákona ČNR č. 
172/1991 8b. příslušelo právo hospodařeni organizaci Obvodní 
kulturní dům v Praze 10, která byla od 1. července 1991 
přejmenována na Kulturní centrum Prahy 10, Krymská 12, Praha 
10 - Vršovice.

Ministerstvo financí České republiky 
zákona ČNR č. 172/1991 Sb., o 
majetku České republiky do

rozhodl
podle § 5 odst. 1 
přechodu některých 
vlastnictví obci, takto:

základe zadosti
396/93 ze dne y. března 
7t>6/93 dne 4. května 1993, 
nátoduiho majetku a jeho 
vyjádřeného pud čj. 410/1059/93 
doplněného čj. 420/1847/93 ze dne 7.
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Nemovitý majetek se zapisé do 
př 181 ušnébo ka tastr al niho uradu, a to 
nemovitostí na listu vlastnictví, 
listinamí dokládajícími nabyti práva 
již se toto rozhodnutí tyká.

V sbuidu 5 
popř. ti 

huspoer éi 1

Proti tomuto rozhodnuti teil Opravny
přípustný, -------



: C.

76;

í

I

3

S....6



Cis.

2/G0S2/87

.......... iWk.

12

Její ncdnzený orgdn

1

Pol,

10

Úhrnem 64.146.843 64* 145.6<5
& Pbl. Hodnota Poznámka

Ohmem

1.I.1SS8

číselníku organizací

.V33
TZ r-ííít-M-G VÍ

le 
2e

62*543.74:
1.601*12C

Pořizovací 
cena

52.545*7^3
1.601.12 3

Zůstatková 
cena

Název 
Adresa

ICO') •

geodézie provést porovnání parcelních čísel 
- ------ - — _..J po

dáá
ná»&Gtí Pha

HVP
nás • D r * Va cfc 9 ,p rfeha

_ Její nadřízený orgán 
GR ¥&•£> ’ :

Vyšehradské 51 
Praha 2

v Č5SR. U názvu nadřízeného orgánu se

stavba*, trefa* 
komunikacet 

stána

 Předávající organizaceVHhP-VÚSHichalskáPraha 1

Opróvky 
ke dní převedu

Jiný majetek 
(název, druh a pod.)

■ Základní prostředky
(název •druh* popis, invent č., u nemovitostí: 

obec, katastrální území, pare, i, čp., & ev.)’”) 

/stavba /~~005aJ ~
'Kulturní
Centrální

..^íHi^od^řská smlouva 
pf^du správy národního majetku 

*|5p47 hospodářského zákoníku) 
.Převodů vlastnictví národního majetku 

hospodářského zákoníku)

’’ i,eo’pod,fl Jed"°^tó
•*) Co se nehodfí JkrtnČte.

o střediska /**.-**4-i.*t-*  . ostí, orgonj oce

SEVT-tt OCT O (B 7)

objekty vlastni stanice.TÚ, opírná přípojky vody, plynu, kanalizace, slaboproutu, 
horkovodu.rekonsttukco horkovoduP^ZS 

vlastni stavba ■ projektové práce

 • Přejlmojícl argonizqce

CKD CMV 10
Krymské 12 ________
Praha 10 O j I J |

• se spróva — vlastnictví) tohoto národního majetkuj
A. ‘

Z Sprán Reného pod bodem 1. převádí se U dni

! (i) ' i::
5 o V • =■ . v' •

><^É|íc4^>
■■■'^Jásev 

Adresa

IČ0‘)



5. Deved převodu:

závarky

JVyčislední pořizovaef hodnot;

"Prf2o*T,Hy- ICO’’) ...

f
FredvelcI organizec

f

1
Dětovcel předals

OetText Cástka
Mc cát] DolV ....

L I
V r....

Poznemka a zaúčlavaj:

Jméno (šife):

čiselniku orgenízací 4 ČSSR.
ea tehép jo-I podle platných pledpisů nebo

I

EErE

dne ... - 
eltko s budaly

4 Vostniehí se pFevéd úplatn td dehednutou canu Kes .. _ 
organkzeel zepleti přejímající orgonizece do dne . .....

y?

chlodnš nemovitosti uedených y

rozhcénuti trebe schválen
iaestotiié organizačat Ctvary (složky) zcřerené v Jednelném

8, Foset d czngčení přToh, Jež tci nedlnog seučást smlotvy:

S t _____ ____ __
1oto 5miouvd se schvelujo.

1) Co se nehodí, škrtošte.
* Zpis je možný pcute pro

**) SchvalevocF Ealožlose=n, 
Příslusného organu.

3 SprévC se převádí úpletně za dohedsutsu cenu Xzs " s, — . , .. • orgarizaei zoplcti přajmajict orgcninace" ps....;íp ' spsliksse), předévojící vyhlážky o sprévěl národnihc majotka G..225.Far*/ Fetkkoind Chodou - bezplotn podle

2 Redle&Ro"&N“Y6;kFyALkz" v £esekgrnEgltosiE5c přeštrmešsct orgorizoei .. 
"5 "*"*—-5*******   -----..................... ... .......... ........

C pro 2e somastofně orgenizovený útvas (složke)

dekončens investice

“ J p- .............
40i0 Hniouva se schvoluja.

7. Záainl počminky plavede: nedilnou součásti
**erý bude vystaven po ukončeni této MS bude dodstek 8.1 Hs, 

financováni stavby

4 PToi^£® které vyplývají

=—.. (podle přšsán.6 spaciftcge), kteroj předévoliat
....... -.........— betplatns dalodau.’

"=*******......  one —sir 
(rziLhz o seďpiz)
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Adresáti dle rozdělovníka

VÁŠ DOPIS ZNAČKY i ZE ONE

Věc:
SDĚLENÍ

Stavební úřad potvrzuje, že dům čp. 1467, Pralia 10 existuje a slouží svému účelu.

Za sprá

TELEFON
670 93 111

FAX 
73 42 80

VPRAZEDNE 
9.12.1998

Na védomí:
I. Katastrální úrad
2. MČ P10 - OMP
3. SpisSÚ

NAŠE ZNAČKA 
vl;
HLP:

OBVODNÍ ÚŘAD
městské části Praha 10

10138 Praha 10, Vršovická 68

Na zákdadě Vaší žádosti sdělujeme, že ukolaudačniho rozhodnuti čj.výst. 1308/87- Vrš. ze dne 3.7.1987, 
kterým bylo povoleno užívání stavby 0062- kulturího domn EDEN čp.1467, k.ú, Vršovice, Praha 10, 
nelze vyznačit nabytí právní moci,protozese nedochovaly domčenky.
Vzhledem ktomu, že ve spisu se nenachází žádné doklady o případném odvolání, lze předpokládat, že 
rozhodnuti nabylo právní moci v roce 1987.

—
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VAS DOPIS ZNACKY/ZE DNE YYAZUJE f UJNKA

7 EC

na

§

kolaudační

uvedenc

1.

2.
aby

3.
44

$

Výst,199: 
podmines

podlá
85/76

PRAHA

3,7.1987

Vršovice, Centrálního náměsti.

Termin 30*7,1987

OBVODNÍ NÁRODNÍ VÝBOR V PRAZE 10
OEVOD 25. vROCi OSVOBOZENI CESKOSLCVENSXA SOVETSKCU ARMADOU 
102 3 a PRAHA 10 - VRŠOVICE. TAIDA SNB 6’8

Z-

Odbor výetavby ONV 
příslušný padle § 117 I

NASE ZNACKM/ 
Výst.1308/87-Vrš.

vydává 
432/12

43 vyhi.
Fizeni s stavebnim

odst,2 zák, 50/76

dvoudřezy a umyvadlo.

Stavební úrad povoluje užívání stavby kulturního

laudačním rozhodnutím*
Stauba bude udržována 
přilehlého pozemku tak.

§ 82 Zák. 50/76 Sb a 
nějši úpravě úmemního

V Praze 10 jako stavebni úřad

Michalská 12, Praha 1

domu EDEN V Praze 10, 
postaveného na pozemku 
v ověřené dokumentací 
2045/60 Vrš. p.1872 ze

Stavba bude užívána pouze V souladu 8 timto ko-

nebylo chroženc Žlye 5 ... 
i szcečnost osob * o

ustanovení
Sb. o podrobr 

řádu toto

ni bezpečnost.
V bufetu kins a snek baru musi být instalovány

plánováni a stavebním řádu
VHMP_VS Praha 1. Michalská

Sb. Q územním 
návrh stavebníka

OKD Praha 10
Hostýnská 520, Praha 10

rozhodnuti

v řádném technickém stavu Mčs-

*. ?: 6: f - ?

prostředí, hygiana, zdraví B

č.kat. 1872 tak, jak ja 
stavebního povoleni č.1.

dne 6.10.1980 za těchto



-2-

4.

5. v

vy-6.

u7,

8. Na

9.
na

10.

30.7.1987 provéstdotermínu :K
a11.

12.

13.

na
14.

provoz, 
režim

spádované
* Termín 

hlavního

řád ' 
počtu 
režim

8igna~
a ne

do
aby rychlost 
nepřesahovala

požární 
viditelný 

za odraz světelných pepřeno 
Štíty ústředen, 

kování na všech dveřích 
bezpečnost unikajících

protipožární 
jak ve 

objektu 
dle PO. 
zastíněni 
tak , 

být

je nutno
30.7.1987
sá lu a

u výéepu. které jsou 
protiskluzovou 'úpravou. 

na WC mužfi

je nutno 
zraněni. •

doplněny žaluziemi proti
31.12.1987 

kuchyně
ke

Šatny účinkujících 
přehřátí 
Radiátor 
přemístit 
Termín 
Chodby 
bavit
Doplnit podhled 
Termín 30.7.1987 

technické chodbě 
instalovat

hlavy procházejících osob, 
musí být předložen 
projektováné parametry, 
prostoru kuchyně musí 

vzduchu

Provést 
materiálu 
V celém 
rozhlasu
Provést zastíněni ústředen elektrické 
lizace tak, aby optický signál byl 
mohl být zaměnitelný za odraz 
dopadajících na krycí
Provést úpravu panikového 
tak, aby nebyla ohrožena

nástřik všech zóvěsfi a dekora* 
společenském sále, tak v kině, 

instalovat reproduktory místního

(schodiště) před strojovnou VZT 
ochranu, aby bylo zabráněno

- Termín 30.7.1987 
doklad o zaregulo- 

Množstvi vzduchu 
být redukováno 
v místě pobytu

musí být 
interiéru. - Termín 

komunikační chodbě u 
tak, aby nemohlo dojít 

30.7.1987
výčepu.

VZT včetně osoby 
a kvalifikaci

i údržby.

je nutno 
úrazům
Do 30. 4.1988 
vání VZT 
přiváděné do prostoru kuchyně 
tak, aby rychlost prouděni 
osob nepřesahovala 0,3 m/sec« 
Do 30.8.1987 předložit provozní 
zodpovědné za provoz, údaje o 
osob na údržbu, režim provozu,
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únikovéchráněnéDokončit15. v

do16. z
do

Btypu

schodiště®17.

16. u

únikové B19. typucesty

sálu pře20.

21. v

kina
na

ozna*a

požárníelektrické26.

UMÍ27.
řáse#

28.

22.
23.
24.
25.

cesty 
Dokončit

vstupním 
elektrické 
informační

prostoru 
energie 
tabulky

foyé 
prostoru 
tyto splnily

-3*

v němž jsou 
signalizace) 
viditelným nápisem.

a provést jeíich

společenského 
požární signalizace mimo

předsíní 
chráněné 
požadavek 
Dokončit 
chráněné 
Instalovat 
chráněné 
k zužováni

prvky vzduchotechniky v předsíni 
informačním nápisem "Větrání 
zapni*

všech dveří na 
tak, aby nedocházelo

(prostor 
požární 

prostor označit 
poplachové směrnice

Z prostoru 
odstranit
V šatně 
místit 
věšákovou 
Označit 
chráněné 
únikově cesty-při 
Označit únikové 

ruční hasicí 
hydrantovou 
hlavní 
dveřích 

k

cesty 
požáru 
cesty 

Osadit ruční hasicí přístroje 
Označit hydrantovou skříň ve 
Označit hlavní uzávěr vody, 
vstupních dveřích a osadit 
Čující směry k těmto uzávěrům 
Zavést předepsanou dokumentaci 
signalizace 
Vybavit ohlašovnu požáru 
stěny ústředny elektrické 
ohlašovny a tento 
Vypracovat požární 
vyvěšení

větrací otvory v předsíni 
typu B dle ČSN 730802

osazení samozaviraČŮ na dveřích 
a z předsíní do schodišťového 
únikové cesty typu B tak. aby 
ČSN 730802
kouřotěanost
únikové
omezovače

únikové 
únikových 
předsíní

dešťový svod
v 1. podz. podlaží

Čidlo elektrické
stěnu

ovládací
únikové

(sezi předsíněmi a 
cesty typu B 

(zarážky) 
cestě typu B 

cest 
chráněné
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Ž
musí f29.

30.

budou za-31.

Sb.32.

po-naOo

35.

vnitř*36.

stavbyzaměření37* Do

Odůvodněni :

v

zé*odstraněnío

33.
34.

rozhodnutí 
sál

zahá-
Pra*

revize 
výrobce 

řády pro 
(specifikaci

Dále 
nich 
žádost 
veným 
a

Zavést knihu 
být prováděny 
Vypracovat a 
požárně nebezpečná

Z 
šaten,

do 30ti dnů odbor 
čísla popisného. Tuto 

geometrickýa plánem vyhoto- 
geodesie pro hl.m.Prahu

tohoto kolaudačního rozhodnutí se vyjímá prostor 
sloužících pro kulturní sál a kino* 6 tím, že šatny 

budou dokončeny do 30*9*1987*

provést 
domu v požární

ze dne 13.5.1987 bylo 
stavby kulturního domu EDEN

Bylo provedeno místní šet»x*r>i. 
nedodělky a závady bránici 

proto přerušeno.
3.7.1987 doklady

1871,
výtahů do provozu 
v zápisech o 

výtahů =z 1,7.1987 
Vám ukládá požádat 

NVP o přidělení 
i třeba doložit

trojmo Střediskem 
tímto rozhodnutím.
30.7.1987 předložit geometrické

Na základě žádosti VHMP-VÚS 
jeno kolaudační řízeni 
ze 10, Centrální náměstí, 
při kterém byly zjištěny 
užíváni a řízení bylo 
Investor předložil dne 
vad bránicích užívání.

31.12.1987 
úpravy

Vršovice 
být odstraněny 
ověřovací zkouŠ*

děl do 
dokončit terénní 
1872 kat.úz. 
do provozu musí 

provedení

revizí požárních klapek • 
v souladu s požadavkem 
vyvěsit specifické požární 

pracoviště - prostory 
provede provozovatel
Založit požární knihu objektu, do které 
pisovány výsledky měsíčních kontrol 
V souladu s vyhláškou MV Č.37/1986 
proškolení všech zaměstnanců kulturního 
ochraně
Dokončit osazení výtvarných 

zahájení provozu 
zemcích č.kat. 
před uvedením 
vady uvedené 
ky pěti 

se 1 
věcí
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račuje se účast
VaM-YOs Praha 1-Kiohalaká 
orD Paks 10

f 
f
1

Fowdnntr Pao* temmte rshednuti Ane. bdvelat to 15ti da ode 
das derubent k edbeza výntavby Ir prostřednicivin 
sdnjkti ed

' Vshledem k tom, še tyto vedy byly odstraněny a ve výroku uve- 
dond vady nehrint dle vyjádřen dotených orgánů trvalén ali- 
vání ntavty, zoshedl edhez vfetuvby on Praha 10 vydat toto 
kelandadaf roskednuti a* stanovením tormín pro jejich odstre- 
an.

Za aprávnost:
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10

parcelní 1872/3staveništi cast i pozemku

ulicen i

14 dmi předepsanými tabulkami.

X

udělení Čísla popisného a orientač- 
taktos

erHob-:

Gbvc-dr.í rcirc* . i 
v r t : 

}.’i»’ - 'i

OKD Praha
d:13:

dále se určuje

11 Slavie

s postavenému domu se za­
čísla orientačního.

J Vršovice

Praha

1

i ;.v’?or.

i

t»6. VIL’1988

VHI4P - Výstavba účelových staveb 
předložil* 3:< geometrický plán nove 
dosti o udělení čísla popisného a

Rozhodnutí

8j* OVV 1156/88
Vyřizuje? Le lilová tel* 283 2661

Odbor vnitřních věcí Národního výboru hlavního m^sta Prahy 
, . <• 1 Prahu 1, nám.Dr.V.Vacka č.2

Novostavba musí být označena do

ve Vršovicích č í 

čtyřistašedesátsedm

.území Vršovice

1

Odbor vnitřních věcí Národního výboru hlavního města Prahy 
rozhodl na základě Žádosti o i 
ního dne 22. června 1988

podle ustanovení § 8 valášky č.97/1961 Sb. o názvech obcí, 
označování ulic a číslování domů se určuje nově postavenému do- 
mu na «***? Části nozemku číslo

s 1 O popisné 1467 sl^? jedentisíc- 

v městské Části Praha 10 v katastrálním 

číslo orientač-



2

Podle předložených plánů Geodézie n.p.Praha č ,2.206205-36-88 .*
staveniště domu vyznačené v plánu měří podle

8'.'001

P

o

A

I

7

ostatní plocha 
zahradu ♦ - • 
garáže . • • 
chodnik . • •

m2 
m2
m2
m2„2

I
J

1 300 
6:701

m2

Poučení: Proti tomubo rozhodnutý 
dne jeho doručení k mil 
‘prostředí CSR prostře® 
Národního výboru hlavig

Z této plochy připadá na; 
plochu zastavěnou budovou čp. 1467

celkem

ze dne 26.5.1988 
skutečnosti * . ,

Kolaudační roshodnutí bylo vydáno dne 3. 7. 1987 
čj. výst. 1308/87 - Vrš.

Novostavba byla povolena odboren výstavhy Obvodního ná- 
rodního výboru v Praze 10 čj. výat. 1999,2045/80 - Vrš.p, 1872 
ge ane 6. 10. 1980

Jeden, geometrický plán a rozhodnutí se postupují do EN, ! 
jeden se předává abeliéru geodézie Útvaru hlavního architekta 
města Prahy e další potvrzen ý se vrací;
2'rozhodnutí se přikládají.

V Praze dne 22. června 1988

ř pravot ee= - Z%. 494
M=p===u Wa npPr S
M % A B

8-001 m2
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101 38 Praha ] 0, Vršovická 68

Katastrální úřad Prala - město

VYŘIZUJE/LINKAVÁŠ DOPIS ZNAČKY/ZE DNE

zasiláme požadované listiny pro doplnění zápisuPo telefonickém rozhovoru S pi.
Z - 4743/97 v katastrálnim území Vršovice do katastru nemovilostí

Za urychlené provedení zápisu předem děkujeme.

i

TELEFON
670 93 111

FAX 
73 42 80

V PRAZE ONE 
10,12,98

OBVODNÍ ÚŘAD 
zuěstské čáti Praha 10 I

Jedná se 0 tyto doklady.
I) Sdělení Stavebniho úřadu k č.p. 1467
2) Kolaudační rozhodnutí č.j. Výst. 1308/87-Vrš. pro dům č.p. 1467 v k.ú. Vršovice
3) Rozhodnutí o přidělení č.p. 1467 v k.ú Vršovice

i 
i 
i

NAŠE ZNAČKA
vl.: OMP/EVID/ - O - 374/98
HLP:

1
)

k rukám pana ředitele 
Ir Legerovao-- 
Praha 1

Věc: Doplnení Z - 4743/97 v k.ú. Vršovice

I Katastráli dfad Praha-město . 
i10 OC Praha 1. Legerova 69 j

■ . . 0!15, 
.s) -' j

. J otetll „ j 
oočotokoi: . S _

Ca Nes
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VHMP-Výstavbě účelových staveb

dle geom. plánu č. zak 206205-36-88

F

tis J

3) Obvodní kulturní dům v Praze 10, Krymská 12

lenived

původni vlestník
Odbor výstavby NVP

1872/2
1872/3

Středisko geodszis 
pro hl. m, Prahu 
Hybernská 10
110 00 Praha 1

Za Cal stát - VHMP - Výstavba účelových staveb 
Zároveň došlo 1 převodu pozemků

Č. kat.
1871

| "deidhe 

22-X4-4988

í. e 26

VHMP - Yystaybe úeloyich staveb. Michalská 12, 110 91 Prahe 1
19.12.1988

VPP.Z., dne $4178527/68 ■ ■

Věc : Kulturní dům Centrálni nám., Praha 10
Hasp. - kupní amlouvau doělo k převodu pozemku vk.ú. .XrSOYiCE.

7s Československý stát - Obvodní kulturní dům v Praze 10
Po jednom stejnopisu smlouvy pro sbirku listin přikládáme.

Žádáme, aby po provedeném zápieu byli vyrozuměni :
1) VHMP-Výstavba účelových staveb, Miohalská 12, 110 01 Praha 1

2) Odbor výstavby NVP, Řásnovka 8, Praha 1

Fřilohy : 2x HS
1x geom. plán

(AsouCE 5

T7.**-=s j Bi "*
5ps .

celý 6.701 m2
celý 1.300 m2

dil výměra
"c" 30 m2



Cis.

4-

Kada KV?1
IČO4)

ičo*)

TOÍlWra

A.
Po!.

dle gaera. plánu
6« Zak# 206209*36*88

Ohmem 

PoznámkaHodnotaa Poi,

____i._.

■« i'\‘.\.. :z •'.’ “ -4-:^xrr.

ČSSR. U názvu natiřWř.élio otgánu se

VI 43-21H-63-G-VÍ!/83SEVT 02 CC7 i (3 7)

i
i

r 
Jej? nadřízený orgán - 

Název 
Adresa

Název 
Adresa

Pořizovací 
cena

Zůstatková 
cena

Jí' A'z

941/481/88 
^s7Í/4647/88/Vs

_________ ______________ cbuw>, i tip

, Její-nadřízený orgán

gR vhmp

____________ Předávající organizace

Odbor výetevby hvp 
Rddnovka 8* Praha,-

! j

k<4» Vrtovto* 
6* para.
len

Jiný majetek 
(název, druh apod.j

Oprávky 
ke dni převodu

díl výaére
•O* 30 B2

H © s p © d£ř$k VsíFolM ř 
g převodu •epřétfjř- národnmo majetku 

(§ 337 hospodářského zákoníku]

t&Tgv&du 'vlgwtefefrfr ngg»dníhe-meMt» 
(§■■349 ■hoEpodóřfifcéhgi Eáliewfau}

■rrrtrrw^w^T* vif mw u m» |MQ *«Hťi1íll1TTmf»iWJIWI»|i l^WTWOT li li—fTHlllwn R11>/-.'>■

Přejímající organizace
VHfiP-VýatavBa ocelových sta/ab 
Michaleká 12. Praha 1  

___ Iq 16ÍČT61611
1. Převádí se J^ávOjžmWofModnlIw majetku: 

...... ..............................................................................   T‘f I HH - ---------------

Základní prostředky 
(název - druh, popis, tavení, č., u nemovitostí: 

obec, katastrální území, pare. í., áp.> č. ev.)***)

| Ohmem 

•) Identiíi.ační číslo organizace (1CO) podle Jednotného číselníku organizací v 
identif i-GČní číslo neuvádí.

**) Co se -shodí, Škrtněte.
2**) ísou-i; předmětem převodu pozemky, je třeba zde uvést jejich parcelní čísla vedená v evidenci tó.-j.ayiiosti, organJzaco 

musí -cto před vyznačením údajů v tomto bodě u příslušného střediska geodézie provést porovnaní pemxtaícn asei 
pozen-ri. Smlouvu je třeba předložit příslušnému středisku geodézie k zápisu do evidence nemovitosti do 6U dnu po 
právní ičinností smlouvy.

 ovedeněho pod bodem t. převádí se feo cm!  ....................  
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speillkeee), Rterot předevelio

r

6. Prejimulic. orgonizace přejímá s mojetkem toto práva (pohlodávky):

záarky

7. ZvlGstní podmlnky převodu:

8. Počet • označen prich, let toll nedfinau soucdst smlouvy:

I V

2
10, n) Schvolovaef doložky příslušných orgónů:")

—•—rretlbln*" •*-He”*tr* ‘T‘ PH+Hs t!

Čóstko
DalMá duti

y .01

MEC TR-d r T‘C WWF—

Poznomka o zauttován:

Iměnó (šifro):

4. Viostnictv, se převád úplotně zo dohudnuteu cenu Kčs ..... 
organizael zaplatf přejíme jicl orgonizace de dhe ... ....

č. J:------------- —.....
Tato smlouve se schvaluje.

dne .. 
(raziks o podpli.

... (podle připojené specilikoce), kterou předával ící 

............... . - bezpletně dohodou.")

falo smlouva se sehvoluf.

.............. . ........  — besplotns dohodou -- bezplatně podle 
119/1988 Sb.

P rivo h ospo da řeni
3. Eprdvese prevadt uplot r.5 20 donot netou-oor Kac .... 

ergonisuci-aaplat-přojiallof orgonizace d dee ... 
vyhlášky o správá národn[ho majetku (4&4.A.). 5

(t

. fpod‘eeH

rtomomnsarremetton 

Ožet

b-Edfsntdeiiet.
Octovnel předpis

AtPirgyolid tgonkrace.)

1)Cose nehodi, Skrtnět,
•9) Zápis Je možný pouze pro somostatné organizační útvary (složky) zařazené v Jednotném číselolko organizací • CSSR. 

e*n) Schvaleeef doložko se připojí Jen tehdy, je- podle platných předpis nebp rozhodnuti treba schválen
pfislunéno orgónu.

s. Důvod piovodu: Dokondeni výstewby Kulcurniho domu Centráini ndc, 
Praha 20 • Vroovica • prevod na investora

. , VHMP .

g pro Je]l sumostotné organizovaný útar (složku) ---------- —....
------ -—-....  ičO") u cifediska geodézle v —Eraa1.
..... .......... .............. ......ohledně nemovitost uvedených v hadě 1. téld listloy.

Y ------------ -------------- I dne ....  
(roztko E podpls)



o

její nadřízený orgán.

gS wp
IČO*) 

DMwnwi

10
□ma

A.
Pol.

a*

Úhrnem

PoznámkaHodnotaB. Pol.
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Hospodářská smĚ©a§va 
převodu ^^^áro?mt?<?majeSu * 

(§ 347 hospodářského zákoníku}
■^ťeveeŽH-^loBSwístvt-n^Fe^wíbei .mgjeitm- 

(g^igěg-hoapodÓFokého-aáltoniku)
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_____ Předávající organizace _____ _ 
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nu iiii»<iiMii(iii»wiiwgmnTO«Mawi
Její .nadřízený orgán

■ . .„^JQuStoh i* 3 Jjř 1C3ÍWJ
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*) Identiíi kožní číslo organizace (IČO) podle Jednotného Číselníku organizaci 
Identifikační číslo neuvádí

*•) Co se nehodí, Škrtněte. , .
*»•) Jsou-ii předmětem převodu pozemky, je třeba zde uvést jejích parcelní čísla vedená v evidenci nemoyrtosti, crgonizace 

musí proto před vyznačením údajů v tomto bodě u příslušného střediska geodézie provést porovnaní 
pozemtů. Smlouvu je třeba předložit příslušnému středisku geodézie k zápisu do evidence nemovitostí do 60 dnů po 
právní úžinnosti smlouvy.

Jiný majetek
(název, druh apod.)

Oprúvky 
ke dni převodu

^■■1 f ■ 111■■■■!■!Ul IIBUHUJ1U1M 

Přejímající organizace .

SfewžM fcwXtumi džte v f»raa@ 
Vilová XX»

prMo hospodařeni, ’
1. Převádí se -správa' .y|airtnfoh'ttt) tohoto národního majetku;

Základní prostředky
(název-druh, popis, Inventč.,unemovitostí:

obec, katastrální území, pare, Č., Sp., č. ev.)“*)

v ČSSR. U názvu nadřízeného orgánu se

(M‘ X©
5E73CTa»MtaM«CWXVXZMXB«aiVlW
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. fode-pripejene speifiknee)rhteros prodovsjef

(

5. Duvd převode:

6. Přellmejicl organizace přejímá s majetkem toto próv (pohledóvky):

závazky

7. Zwlátni podmínky převodu:

B. Pocet a oznucen piiloh, jež fvort nediinod součást smlouvyt

tek
Y e.V ..

10. e) Schvalovací doložky prislusných orgánů:*”)
giketod

Úcel
ČástkoToxt

DalMa det

V....

J4

Poznámka o zaĎčtovn!:

hmuéno (Jifra):

S

dne - 
vaztko o podpl:)

E. L -------------- ----------  
Tato smiouvd se schyoluje.

Právo hospodařeni
3. Sprévese převódl éelalně-to- dehodinuton-cend Kťs

Dckencens výstavby Kulturniho domu Centrálni nom, 
Praha 10 a Vrbovice, preved se uživatela

__ _ (podle přpo]ené specifilase), kterou předávnlici
...... ..... . — bezplatně dohodou.’)

a pro jel samostatně organizovaný útvor (složku) = 
..... ......._.. ............ ico* -------

Obvadns9, Podle této listiny navrhuje seprovest zapl v evidend nomovitorti pro, plelimaiid -------------- ,..... -__ kulturcidinyFrere_AG..VAANMAA**PCAAA—- --

fal smibtsvo se seheiufc.

4. Viostnictví se přovad! úplatně i dehodnutou cenu KEs... 
orgonlzcel zoploti přajimojicl organlzace do dne........

oxganizazci-zaplou-přojlejidl orgonlacs , . ......... =====... —... espkotnncohkern— bezplotné podle 
vyhlášky o spróvě národního tonjetku (842...20).“) 119/1909 bus

sslleklk u sifediska geodézla v . Erane.A. 
ich v bodě 1. této listiny.

Uctovaci předpis
mouroer=resgog=z

dne 
trarika u prdpis)

)Cose nehodl, škrtněte. ...
•) Zápis Je možný pouze pro samostatné organizační ótvory (složky) zafazenó v Jednotném číseínsko orgenlzodf " C5*
•) Schuclovaci doložka se připoj jen tehdy, je-l podic platných předpisů nebo rozhodnotk tioba schvelenk 

přlslušného orgúnu.
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OKD Praha 10

Vršovice

Rozhodnutí

podle
označování ulic &

čtyřistešedsátsedm

a1 1

Xíelování domů se určuje nově postavenému do-

Cj3 OVV 11
Vyřizuje:

3 MA—
}r le/RP

i Obor vnitrních věcí llárodního výhoru blavnío mžsta Prahy
i . Praha 1, nám. Dr .V. Vaoka č.2

ve Vršovicích

mu na staveništi části pozemku Číslo parcelní 1872/3

Čp. 1467

ustanovení § S vyhláěky č.97/1961 Sh. o názvech obcí;

s1o popisné 1467 alovy jedeniisac- 
y městské čáati Praha 10 v katastrálním

Odbor vnitřních věcí Národního výboru hlavního města Prahy 
rozhodl ne základě žádosti o udělení čísla popisného a orientač­
ního ane 22. června 1988 takto:

st Gv h a úč • lový C h s * & e D

L 1

ulice T Slávie

Hovogsavhamsí být označena do 14 dnů předepsanými tabulkami .

.Území Vršovice dále se určuje číslo o r i e n t a e

Preha 10

oYedIciln 3x geometrický plán nově postavenému domu se 26- 
dcotí o bolení číele popisného a čísla orientačního._____

Vi15i

?, ‘2" *"5*”5 

i Fol. vyk. x88n í
I 2/ i 4
; 1 sh Dosl »
| (494 13 8 srona 10R2' v7 ' - T



2

2 rozhodnutí se přikládají.

•

1 30C 
6:701

/prostředí ČSR prostřadn 
Národního výboru hlavnÉ

podle2 
IR" ,

2 
I.

2 m 
n2 m2 
m2

z,206205-36-88
plénu měří 

8’001

)

• /

//5:ť. | _____

t 
I 
/

celkem

Jeden goometrický plán e rozhodnutí se postupují do EN, : 
jeden se předává ateliéru geodézie Útvaru hlavního architekta 
města Prahy a další potvrzen ý se vrací;

VsA\ $C

V Praze dne 22. šervns 3988

Kolaudační rozhodnutí bylo vydáno dne 3- 7. 1987 
výst. 1308/87 - Vrš.

Novostavba byla povolena odborem výstavby obvodního ná- rodního výboru v Praxe 10 čj. výst. 1999,2045/80 - Vrš-p* 1872 
ze ane 6. 10. 1980

Poučení: Proti tomuto rozhodnutí se lze odvolat do 15 dnd ode 
dne jeho doručení k ministerstvu vnitra a životního

8-002 n2

Z této plochy připadá na: 
plochu zastavěnou budovou čp. 1467 •
ostatní plocha ♦ • • • * • ’ • 1 ‘ • 
zahradu................ *******°* 
garáže •*0*°*’“*° 
chodník --**=0**%

Podle předložených plánů Geodézie np: Praha C* 
' ze dne 26.5.1988 staveniště domu vyznačené v 

skutečnosti -.-*f*********°
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VÝSTUP VZNIKLÝ PŘEVEDENÍM PÍSEMNOSTI V LISTINNÉ PODOBĚ DO ELEKTRONICKÉ 
PODOBY

Identifikace: 275704909011
Výstup doslovně souhlasí s listinou uloženou ve sbírce listin katastru
Vyhotoveno dne: 26.06.2025
Vyhotovil: Český úřad zeměměřický a katastrální - SCD
Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Správa majetku, č.j.: xxx pro Městská část 
Praha 10



Prokázané protiprávní nakládání s osobními údaji získanými z katastru může být sankcionováno ve 
smyslu § 57 katastrálního zákona, resp. čl. 83 obecného nařízení pro ochranu osobních údajů.

Zpracováním osobních údajů se ve smyslu čl. 4 GDPR rozumí jakákoliv operace nebo soubor operací 
s osobními údaji nebo soubory osobních údajů, který je prováděn pomocí či bez pomoci 
automatizovaných postupů, jako je shromáždění, zaznamenání, uspořádání, strukturování, uložení, 
přizpůsobení nebo pozměnění, vyhledání, nahlédnutí, použití, zpřístupnění přenosem, šíření nebo 
jakékoliv jiné zpřístupnění, seřazení či zkombinování, omezení, výmaz nebo zničení.
Při zpracování osobních údajů je nezbytné dodržet rovněž zásady uvedené v článku 5 obecného 
nařízení o ochraně osobních údajů, se zvláštním důrazem na zásadu zákonnosti, korektnosti a 
účelového omezení. Právem na získání vybraných osobních údajů, které jsou součástí údajů katastru, 
nesmějí být dotčena práva a svobody jiných osob.

UPOZORNĚNÍ
na povinnost zákonného nakládání s osobními údaji získanými z katastru nemovitostí

Katastr nemovitostí je v souladu s § 1 odst. 1) zák. č. 256/2013 Sb„ o katastru nemovitostí (katastrální 
zákon) veřejný seznam, obsahující soubor údajů o nemovitých věcech, zahrnující jejich soupis, popis, 
jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto nemovitostem. Veřejnost katastru je v 
souvislostech naší právní úpravy základním předpokladem pro zajištění právní jistoty při nabývání 
nemovitostí a věcných práv k nim.

Na ochranu osobních údajů, poskytnutých jako součást údajů katastru, se v plném rozsahu vztahuje 
Obecné nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679, o ochraně fyzických osob v 
souvislosti se zpracováním osobních údajů a o volném pohybu těchto údajů a o zrušení směrnice 
95/46/ES (obecné nařízení o ochraně osobních údajů nebo GDPR).

Skutečnost, že některé osobní údaje soukromých osob jsou veřejně dostupnými údaji ve veřejném 
seznamu, v žádném případě neznamená, že tyto údaje mohou být dále šířeny, zveřejňovány nebo 
jinak zpracovávány v rozporu s katastrálním zákonem nebo obecným nařízením o ochraně osobních 
údajů.

Údaje katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona, a to
a) k ochraně práv k nemovitostem, pro účely daní, poplatků a jiných obdobných peněžitých plnění, k 

ochraně životního prostředí, k ochraně nerostného bohatství, k ochraně zájmů státní památkové 
péče, pro rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické;

b) pro tvorbu dalších informačních systémů sloužících k účelům uvedeným v písmenu a).

Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízení 
o ochraně osobních údajů.
Zpracování osobních údajů je zákonné, pouze pokud je splněna nejméně jedna z níže uvedených 
podmínek a pouze v odpovídajícím rozsahu:
a) subjekt údajů udělil souhlas se zpracováním svých osobních údajů pro jeden či více konkrétních 

účelů;
b) zpracování je nezbytné pro splnění smlouvy, jejíž smluvní stranou je subjekt údajů, nebo pro 

provedení opatření přijatých před uzavřením smlouvy na žádost tohoto subjektu údajů;

c) zpracování je nezbytné pro splnění právní povinnosti, která se na správce vztahuje;

d) zpracování je nezbytné pro ochranu životně důležitých zájmů subjektu údajů nebo jiné fyzické 
osoby;

e) zpracování je nezbytné pro splnění úkolu prováděného ve veřejném zájmu nebo při výkonu veřejné 
moci, kterým je pověřen správce;

f) zpracování je nezbytné pro účely oprávněných zájmů příslušného správce či třetí strany, kromě 
případů, kdy před těmito zájmy mají přednost zájmy nebo základní práva a svobody subjektu údajů 
vyžadující ochranu osobních údajů, zejména pokud je subjektem údajů dítě.
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Praha 10, Vršovická 68
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5 Uctit
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24679 je

STAROSTA 
městské části Praha 10

Žádáme c provedeni zápisu da katastru nemovitostí na základě 
nže uvedených skutečností.

a pozemky
ria základě

4

Katestrálni, úřad
PRAHA - MĚSTO 
ředitel , 
Legerova
Praha 2

f, CW.1WSEF/E.X poz •]

V Praze 27. zárí 1995, 
KB - 1448/95

, 077
Stra listin 4498-

Vršovdco ! 982/%6 
Fof. caslo ' Sotg ahm 
210246 2 3listop. 1995

Pob tupujeme Vám “Protokol o předání a převzetí nemovitosti"

A - 1

primg SVe*er MC

Příloha: Protokol a predáni B přeyzetí ma

privatizační ho projektu MSNMP ČR č.
Praha 10.

Jedná se • provedení zápisu V Kat. územi Vrebvice na PDZ. 
parcele &.1873/81, zastavěná objektem č.p. 1429, Vršovická 68, 
• celkové výměře 7466 2 a poz. parcelách č. 1873/83 o celkavé 
výmě*e 256 4n2, č. 1073/86 o celkové výměře 1091 m2 s č. 1873/91 
o Celkové výměře 316 m” doposud zapsand naLV 498.

MAGISTRÁT hl ■ m. Prahy
Odbor obecního majetku 
odd. geodetických činností
Mariánské nám. č. 2

jeden funkčr
10, Jedné se Q nebytový cbjekt.

Zápis v KN na LV PFO id. 1/1 nemovitosti bude snít a
"Obec hlavní mesto Praha, _méstskáčást._Eraha.1O.
Vršoviek.-1028469CO—OO063941zastoupenastaresikuu tr.===b=zk=====zni=ni 
Ceskasporitelnaa.s.C

svěřené in.Čn Praha 
tvoříeí s ním
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Fředávajíc

zastoupený:

svěřen

zastoupenému:

nemovitost čp.1429 st.p.Pramen Praha, provozní jednotka"Vlasta"
na adreset Praha 10,ul.Vršovické 68

k. .Vršovice
pozemek pare >5.1873/61 stav, pozemek o výměře 7 466 n2

pare.5.1873/83 o výmeře 256 n
P are. C. 187 3/8 6 o výmere * 1 091 n”
pare. č. 1673/91 o výměre 316 n2

obecního majektu
a na základě při vat 1 za Sní ho projektu MSNP CR č.2467

bS.Paaha,1RxsaprÉxem_hospodarení

09
1

[ dnešního dne byly předány předmětné nemovitosti spolu s pří~ 
slušnou právní a technickou dokumentací do vlastnictví obce hemv«RT8bY Maseuka“ž.Hl-pEzahqosveraje přimo předmétnou

, . .Na zékladdohody o bezúplatném převodu majetku ze dne 1.5.1994 č.D/09/148/01 dle § 12 odst.2 pism.c./zuk.
0,92/1991 Sb.,c podmínkách převodu majetku státu na Jiné 080-
by,Vs znění pozdějších předpisů a 5 18 odst.2 piem.b/
zAk.CNR 5.171/1991 Sb.,0 působnosti organd CR ve věcech pře­
vodů majetku státu na jiné osoby a FNN UR 
a dále
podle privatizačního projektu č.24679 schváleného dne
29.1O.199J MSNMP CR č.j. 420/4361/93 tyly za úasti:

o předání a převzetí a předání objektu do správy

Pře jímající :Hlayni město Praha
Mariánské nám.2,Praha 1 

zastoupené;

PROTOKOL
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84 439 000,=Kč

V Praze dne: 2/6.79/

4/ Hodnota majetku:
- majetek prov. jednotky eelkem

1/ /Ne místě samém byla provedena prohlídka objektu e bylo 
/7 ... zjíštěno a konstatováno?

1.* technický stav objektu odpovídá době užívání/stáři/
- chybí jeden z dílčíchhlavních uzávěrů vody pro Objekt 

č.p. 1429 s
2 / Dokladová část:

- výpis z katastru nemovitosti ze dne 4.5.1994
- dohoda 0 bezúplatném převodu majetku D/09/148/01
- aktualizovaný při váti zářní projekt k 31.12.1993 

ze dne 29.4-1994 8.24679 J
• rozhodnuti o privatizaci č.j.420/4362/93
* formulář 6.4 F přivát, jednotky str.437
- vyjmenované strany prív projektu str.63,64,65,66,67,68

3/ Technická • spisová dokumentace?
dokumentace zůstává k dispozici u správee ,apecif i knce 
je uvedena v seznamu zápisů z 2.6.94, 9.6,94, 16.6.94

8 t.P. Pramen Praha
V likvidaci .ov.

5/ Závěr:
Státní* podnik Pramen v likvidaci spolu s Mč Praha 10 
provede vzájemné vyúčtování příjmů a výdajů objektu 
č.p. 1429,
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VaN)
.. 4977 Podle ověťovacl knihy por- C........

(tento upinf-částečný opis-kopie, 
obsahujicl.. ' • li st 0 - archo

(souhleci doslovně
(spropiscm-ovéřeným opisem-kopil, 

obsahujícím....• tistd-archd.
Obvodni arad měsigké edsti Praha 10 
vPraze dne: ..144stop.1995
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101 38 Praha 10, Vršovická 68

(325r d

lrs

VĚC: Vracené listin

desledku fluktuace pracovníků
že jsme Vám dne 27.

do KN na stejné nemovitosti jako

-3
,4 •

další žádast © provedeni zpisu 
u předchozí žádosti.

TELEFON
673 11 246
673 11 616

FAX 
73 42 80

OBVODNÍ ÚŘAD
městské částí Praha 10

úřadu doslo 
j.K5-1448/95

। 
I

VÁŠ DOPIS ZNACKY/ZE DNE
vrác. /18/96/Vršovice

NAŠE ZNAČKA
OMP/=vid/88/96

reorganizaci 
a zároveň v

Katastrální úřad
Pra
Mgr
Leg

110 00 Praha 1

8°
St y”

“ 6.3

Fři 
Praha 10 
k, tomu.

A a AG 2357 18/./

Prosime Vás proto, abyste 
žádost. V příloze Vám vracíme Vámi 
nasí žádosti ze dne 27. 9. 1995 č.

akceptovali tuto naši novčjsn 
zaslané listiny včetně kopie 

j. KS-1448/95.
OBVODNÍ ÚŘAD

MĚSTSKÉ ČASTI PRAHA 10

"M

U této naší nové žádosti je zároveň přiložen protokol o 
předání a převzetí majetku.

Vaxím dopisem zn. Vrác./18/96/Vršovice ze dne 20. 3. 1976
jste nám vrátili naši žádost č. j. KS-1432/94 z 22. 9: 1994 a
KS-14328/94 ze dne 17. 10. 1994 • zápis do KN. Požadovali iste PP 
nas potvrzeni Magistrátu h1. m. Prahy o sveření m. č. Praha 10.

V PRAZE DNE
22. 5. 199

interního uspořádání Obvodního úřadu

9. 1995 zaslali pod C.

vedouci oddeleni evieenee
a geodetických činností
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20.3.1996Vrác •/18/96/Vršsvid e2

Vraoeni listiny

Za Katastrální úrad Prahs-město:
Fřiloha.

ř1

I

Isemnosti
dpis

19ne

RaziiP 
dodacl pošty

Obvodní úřad Praha 10
Vršovická 68
Prahe 10-Vršovice
100 00

š. ziek (
potvrzuj převzetí této p1

Bodu,

I.Adresál odcE z duvodu I 
Pisemnotl $

II.Ježto adresy yyzvani, JPA byle (naPr byla Fisemm 
uložens U.T 

OBVORMWN" _HCNEA
111.Dcruceni de . „ mono by P Doslecmconie!

— ------- L
"Katastrálnitied“ale město 

1t0t*anz1 —-do"EENKA 
$/18/96/Vrš. 
csabvoaná ažod Prahe 10

ršovická 68
00 00 Praha 10-Vršovice

Vracime #pět Vaši žádost ze dne 17.10,1994 č.j«KS=1432 a/94 
a žádáme o předložení potvrzení Magistrátu h1,m.Praby,že tento maje- 
bek byl svěřen MC Praha 10.



Identifikace: 275704990011
Výstup doslovně souhlasí s listinou uloženou ve sbírce listin katastru
Vyhotoveno dne: 26.06.2025
Vyhotovil: Český úřad zeměměřický a katastrální - SCD
Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Správa majetku, č.j.: xxx pro Městská část
Praha 10

VÝSTUP VZNIKLÝ PŘEVEDENÍM PÍSEMNOSTI V LISTINNÉ PODOBĚ DO ELEKTRONICKÉ 
PODOBY



b)

e)

0

c)

d)

Prokázané protiprávní nakládání s osobními údaji získanými z katastru může být sankcionováno ve 
smyslu § 57 katastrálního zákona, resp. čl. 83 obecného nařízení pro ochranu osobních údajů.

Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízení 
o ochraně osobních údajů.
Zpracování osobních údajů je zákonné, pouze pokud je splněna nejméně jedna z níže uvedených 
podmínek a pouze
a)

UPOZORNĚNÍ
na povinnost zákonného nakládání s osobními údaji získanými z katastru nemovitostí

v odpovídajícím rozsahu:
subjekt údajů udělil souhlas se zpracováním svých osobních údajů pro jeden či více konkrétních 
účelů;
zpracování je nezbytné pro splnění smlouvy, jejíž smluvní stranou je subjekt údajů, nebo pro 
provedení opatření přijatých před uzavřením smlouvy na žádost tohoto subjektu údajů;

zpracování je nezbytné pro splnění právní povinnosti, která se na správce vztahuje;

zpracování je nezbytné pro ochranu životně důležitých zájmů subjektu údajů nebo jiné fyzické 
osoby;
zpracování je nezbytné pro splnění úkolu prováděného ve veřejném zájmu nebo při výkonu veřejné 
moci, kterým je pověřen správce;
zpracování je nezbytné pro účely oprávněných zájmů příslušného správce či třetí strany, kromě 
případů, kdy před těmito zájmy mají přednost zájmy nebo základní práva a svobody subjektu údajů 
vyžadující ochranu osobních údajů, zejména pokud je subjektem údajů dítě.

Údaje katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona, a to
a) k ochraně práv k nemovitostem, pro účely daní, poplatků a jiných obdobných peněžitých plnění, k 

ochraně životního prostředí, k ochraně nerostného bohatství, k ochraně zájmů státní památkové 
péče, pro rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické;

b) pro tvorbu dalších informačních systému sloužících k účelům uvedeným v písmenu a).

Katastr nemovitostí je v souladu s § 1 odst. 1) zák. č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální 
zákon) veřejný seznam, obsahující soubor údajů o nemovitých věcech, zahrnující jejích soupis, popis, 
jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto nemovitostem. Veřejnost katastru je v 
souvislostech naší právní úpravy základním předpokladem pro zajištění právní jistoty při nabývání 
nemovitostí a věcných práv k nim.

Na ochranu osobních údajů, poskytnutých jako součást údajů katastru, se v plném rozsahu vztahuje 
Obecné nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679, o ochraně fyzických osob v 
souvislosti se zpracováním osobních údajů a o volném pohybu těchto údajů a o zrušení směrnice 
95/46ZES (obecné nařízení o ochraně osobních údajů nebo GDPR).

Skutečnost, že některé osobní údaje soukromých osob jsou veřejně dostupnými údaji ve veřejném 
seznamu, v žádném případě neznamená, že tyto údaje mohou být dále šířeny, zveřejňovány nebo 
jinak zpracovávány v rozporu s katastrálním zákonem nebo obecným nařízením o ochraně osobních 
údajů.

Zpracováním osobních údajů se ve smyslu čl. 4 GDPR rozumí jakákoliv operace nebo soubor operací 
s osobními údaji nebo soubory osobních údajů, který je prováděn pomocí či bez pomoci 
automatizovaných postupů, jako je shromáždění, zaznamenání, uspořádání, strukturování, uložení, 
přizpůsobení nebo pozměnění, vyhledání, nahlédnutí, použití, zpřístupnění přenosem, šíření nebo 
jakékoliv jiné zpřístupnění, seřazení či zkombinování, omezení, výmaz nebo zničení.
Při zpracování osobních údajů je nezbytné dodržet rovněž zásady uvedené v článku 5 obecného 
nařízení o ochraně osobních údajů, se zvláštním důrazem na zásadu zákonnosti, korektnosti a 
účelového omezení. Právem na získání vybraných osobních údajů, kter_éjsou součástí údajů katastru, 
nesmějí být dotčena práva a svobody jiných osob.



Já, níže podepsaný.
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Starosta městské části Praha 10
se sídlem Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10,
IČO: 000 63 941,

LVKatastrální I PozemekObec
parc Č.území

10351873/81VršovicePraha

1467

Starosta městské části Praha 10

Úrad městské části Praha 10
Odbor Kanceláře starosty

1035
1035
1035

Druh 
pozemku

1873/83 
1872/2 
1872/3

MĚSTSKÁ ČÁST
PRAHA10

Praha
Praha 
Praha

256
4891
1311

zastavěná 
plocha a 
nádvoří 
ostatní plocha 
ostatní plocha 
zastavěná 
plocha a 
nádvoří

Č. p. stavby, 
jež je součástí 
pozemku 
1429

Výmra 
pozemku 
v m2 
7466

Vršovice
Vršovice

l Vršovice 
i

Prohlášení starosty městské částí, že na nemovité věci tvorící předmět záměru, nebyl 
uplatnén oprávněnou osobou nárok podle jiných právních předpisů

prohlašuji, že na níže uvedené nemovité věci tvoříci předmét záměru, nebyl uplatnen 
oprávněnou osobou nárok podle jiných právnich předpisú
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Městská část Praha 10

RADA MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Rada městské části Praha 10

vedoucí odboru majetkoprávního

Stránka 1 z 2

výzev k podání nabídky schválené dle bodůI1. a 1.2. tohoto usnesení na úřední desce 
ÚMČ Praha 10, webových stránkách, a sociálnich sitich

Zodpo vídá _
Teimbi plnění: 27.05.2025

II. jmenuje
1. komisi pro otevírání a hodnocení nabídek dle přílohy č. 3 předloženého materiálu

IIL. ukládá
1. •

Usnesení
Rady městské části Praha 10 

číslo 0382/RMČ/2025
ze dne 26.05.2025

I. schvaluje
1. vyhlášení výzvy k podání nabídky .PRODEJ OBJEKTU PŮVODNÍHO SÍDLA 

RADNICE VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ" a, PRODEJ 
BUDOVY KULTURNÍHO DOMU EDEN A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ v rozsahu 
dle přilhy č. 1 předloženého matcrálu

2. vyhlášení výzvy k podání nabidky „KOUPĚ PROSTOR PRO NOVÉ SÍDLO RADNICE 
MC PRAHA 10" v rozsahu dle přilohy č. 2 předloženého materálu

vedoucím OMP, podepsat a zajistit zveřejnění

k návrhu na schváleni výzvy k podání nabídky „PRODEJ OBJEKTU PŮVODNÍHO 
SÍDLA RADNICE VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ^ 
a „PRODEJ BUDOVY KULTURNÍHO DOMU EDEN A SOUVISEJCICH 
POZEMKŮ“ a výzvy k podání nabídky „KOUPÉ PROSTOR PRO NOVÉSIDLO 
RADNICE MČ PRAHA 10“



J. mstostarosta

vedouci odboru majetkoprávního

Stránka 2z2

Předkladatel:
Anotace:
Na vědomi:
Garant:

_. mistostarosta 
správa obecního majetku



P10-341856/2025

Technické informaci

V Praze dne 26. 5. 2025

Městská část Praha 10

vyhlašuje
v souladu s usnesením Rady MČ Praha 10 c. 0382/RMČ/2025 ze dne 26. 5. 2025

v termínu od 26. 5, 2025 do 13. 6. 2025
VÝZVU K PŘEDLOŽENÍ NABÍDKY

„PRODEJ OBJEKTU PŮVODNÍHO SÍDLA RADNICE VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 
A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ (POZEMEK PARC. Č. 1873/81, O VÝMĚŘE 7466 

M2, DRUH POZEMKU ZASTAVĚNA PLOCHA A NÁDVOŘÍ, VČETNĚ STAVBY Č. P.
1429, JEŽ JE JEHO SOUČÁSTÍ, A POZEMEK PARC. Č. 1873/83, O VÝMĚŘE 256 
M2, DRUH POZEMKU OSTATNÍ PLOCHA, VŠE ZAPSÁNO V LV Č. 1035 V K. Ú.

VRŠOVICE, OBEC PRAHA, VČETNĚ PRÁVA UŽITÍ DÍLA

A
„PRODEJ BUDOVY KULTURNÍHO DOMU EDEN A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ 
(POZEMEK PARC. Č. 1872/2, O VÝMĚŘE 4891 M2, DRUH POZEMKU OSTATNÍ 

PLOCHA, A POZEMEK PARC. Č. 1872/3, O VÝMĚŘE 1311 M2, DRUH POZEMKU 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA A NÁDVOŘÍ, VČETNĚ STAVBY č. P. 1467, JEŽ JE JEHO

SOUČÁSTÍ, VŠE ZAPSÁNO V LV Č. 1035, V K. Ú. VRŠOVICE, OBEC PRAHA)

Podminky výzvy k předložení nabidkyjsou přílohou tohoto oznámení.

29999999

Pro další informace se zájemci mohou obrátit na výše uvedené kontakty.
! UPOZORNĚNÍ I

Postup není zadávacím řízením ani veřejnou soutěží o nejvhodnější nabídku (a 
neřídí se pravidly stanovenými v ustanovení § 1772 an. zákona č. 89/2012 Sb., 

občanský zákoník). Jde o postup směřující k získání nabídek, které vyhlašovatel 
posoudí a vyhodnotí s ohledem na míru naplnění jeho budoucích potřeb.

Zároveň upozorňujeme, že ke dni vyhlášení této výzvy k předložení nabídky MČ 
Praha 10 nebyl projednán ze strany HMP záměr městské části podle § 18 odst. 1) 
obecně závazné vyhlášky hlavního města Prahy č. 55/2000 Sb. HMP, kterou se 

vydává Statut hlavního města Prahy.

vedouci odboru majetkoprávní no



A

(dále jen „Podmínky“)

„PRODEJ BUDOVY KULTURNÍHO DOMU EDEN A
SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ (POZEMEK PARC. Č. 1872/2, O 

VÝMĚŘE 4891 M2, DRUH POZEMKU OSTATNÍ PLOCHA, A 
POZEMEK PARC. Č. 1872/3, O VÝMĚŘE 1311 M2, DRUH 
POZEMKU ZASTAVĚNÁ PLOCHA A NÁDVOŘÍ, VČETNĚ 

STAVBY Č. P. 1467, JEŽ JE JEHO SOUČÁSTÍ, VŠE 
ZAPSÁNO V LV Č. 1035, V K. Ú. VRŠOVICE, OBEC PRAHA)

„PROD EJ OBJEKTU PŮVODNÍHO SÍDLA RADNICE 
VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ 
(POZEMEK PARC. Č. 1873/81, O VÝMĚŘE 7466 M2, DRUH 
POZEMKU ZASTAVĚNÁ PLOCHA A NÁDVOŘÍ, VČETNĚ 

STAVBY Č. P. 1429, JEŽ JE JEHO SOUČÁSTÍ, A POZEMEK 
PARC. Č. 1873/83, O VÝMĚŘE 256 M2, DRUH POZEMKU 
OSTATNÍ PLOCHA, VŠE ZAPSÁNO V LV Č. 1035 V K. Ú. 
VRŠOVICE, OBEC PRAHA, VČETNĚ PRÁVA UŽITÍ DÍLA

Informace k výzvě k předložení nabídky 
vyhlášené v termínu

od 26. 5. 2025 do 13. 6. 2025



• pozemkem parc. Č. 1873/83, o výměře 256 m, druh pozemku ostatní plocha, v k. ú. 
Vršovice, obec Praha;

Městská cást Praha 10
Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha

• pozemkem parc. č. 1872/2, o výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, V k. ú.
Vršovice, obec Praha;

2.3. Zjemcem se stává osoba, která splňuje Podmínky a V souladu s Podmínkami předloží 
Vyhlašovateli nabídku (dále jen „Zájemce“).

2.4. Otevření nabidek a hodnocení nabídek provede komise, která je za tímto účelem 
jmenovaná Radou městské části Praha 10 (dále jen „Komise").

Zastoupený:
Kjednání oprávně
IČO: 000 63 941
(dále jen „Vyhlašovatel“)

2. Účastníci výzvy k předložení nabídky
2.1. Účastníci této výzvy k předložení nabidkyjsou vyhlašovatel a zájemci o Nemovitosti a

Dokumentaci.
2.2. Vyhlašovatelem je:

Název vyhlašovatele:
Sídlo:

3. Základní charakteristika předmětu výzvy k předložení nabídky a její cíl
3.1. Předmtem této výzvy k předložení nabídky je shromáždění nabídek pro prodej 

Nemovitostí tvořené:
• pozemkem parc. č. 1873/81, o výměře 7466 m2, druh pozemku zastavěná plocha a 

nádvoří, včetné stavby č. p. 1429, jež je jeho součástí, v k. ú. Vršovice, obec Praha;

1. Účel a rozsah platnosti podmínek
1.1. Tyto Podminky stanoví způsob, jak v souladu se zájmy a potřebami městské části 

Praha 10, postupovat co nejúčelněji při připadném budoucím výběru nejvhodnější 
nabídky na prodej objektu původniho sídla radnice Vršovická 68, Praha 10 a pozemků 
a budovy kulturniho domu Eden na parc. č. 1873/81, stavba č. p. 1429, parc. č. 1872/3, 
stavba č. p. 1467, parc. č. 1873/83, parc. č. 1872/2, vše zapsáno na LV č. 1035, vše v 
k. ú Vršovice, obec Praha (dále jen vše společně „Nemovitosti") včetně práva na užití 
díla - dokumentace dle specifikace uvedené v čl. 3. Podmínek.

1.2. Zároveň Vyhlašovatel upozorňuje, že bude požadovat při případném budoucím prodeji 
Nemovitostí, aby se koupěchtivý zavázal, že nejpozději do 3-5 let provede demolici či 
zahájí rekonstrukci Nemovitostí. Dále Vyhlašovatel upozorňuje, že na základě 
participace „Preference občanské vybaveností "budovy Vlasta" po rekonstrukci nebo 
výstavbě" může požadovat, aby se koupěchtivý zavázal k vytvoření konkrétních 
kategorii občanské vybavenosti funkčního využití parteru budoucí zástavby v místě 
Nemovitostí.

1.3. Vyhlašovatel výslovně upozorňuje na skutečnost, že dokumentace je považována 
Vyhlašovatelem za důvěrnou a citlivou informaci, a proto tato dokumentace bude 
poskytnuta zájemcům výhradně na základě jejich písemné žádosti a oproti podpisu 
prohlášení o zachování mlčenlivosti o dvěrných informacích (dále jen „Prohlášení").



a dále

3.2.

3.3.

3.4.

Tedy na veškeré nemovitosti zároveň. Nelze podat nabídku pouze na část Nemovitostí.

4.2.

4.
4.1.

3.5.
3.6.

Vyhlášení výzvy k předložení nabídky
Tuto výzvu k předložení nabídky vyhlašuje Vyhlašovatel zveřejněním Podmínek na 
úřední desce Úřadu městské části Praha 10. Za den vyhlášení výzvy k předložení 
nabídky se pokládá den zveřejnění Podmínek na úřední desce Úřadu městské části 
Praha 10.
Zájemcům nevzniká nárok na náhradu nákladů spojených s účastí v této výzvě 
k předložení nabídky.

• pozemkem pare. č. 1872/3, o výměře 1311 m2, druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, včetně stavby č. p. 1467, jež je jeho součástí, v k. ú. Vršovice, obec Praha;

prodej veškerých práv k užití díla - konkrétně projektové dokumentace pro územní 
řízení a dokumentace pro stavební povolení. Kompletní dokumentace zahrnuje:

• dokumentace pro provádění stavby Rekonstrukce objektu Vršovická č. p. 68 
z 05/2022 vypracované společností ČASU A, spol. s r.o., včetně pravomocného 
společného povolení ze dne 25.10. 2021;

• dokumentace Vršovická č. p. 68 Projekt interiéru vypracovaná společností 
CASUA, spol. s r.o.

Cílem této výzvy k předložení nabídky je shromáždění nabídek Zájemců, a to za 
účelem výběru nejvhodnější nabídky na prodej Nemovitostí, dojde-li ke schválení 
záměru prodeje Nemovitostí ze strany hl. m. Prahy.
Tato výzva k předložení nabídky není zadávacím řízením ani veřejnou soutěží o 
nejvhodnější nabídku (a neřídí se pravidly stanovenými v ustanovení § 1772 an. 
zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník). Jde o postup směřující k získání nabídek, 
které vyhlašovatel posoudí a vyhodnotí s ohledem potřeb, a to v souladu se záměrem 
v obdobném termínu vyřešit nové sídlo radnice.
Snímek pozemkové mapy Nemovitostí tvoří přílohu č. 1 Podmínek.
Nabídku lze podat na:

• na soubor Nemovitostí skládající se z pozemku pare. č. 1873/81, o výměře 7466 
m2, druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č. p. 1429, jež je 
jeho součástí, v k. ú. Vršovice, obec Praha a pozemku pare. č. 1873/83, o 
výměře 256 m2, druh pozemku ostatní plocha, pozemku pare. č. 1872/2, o 
výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, v k. ú. Vršovice, obec Praha a 
pozemku pare. č. 1872/3, o výměře 1311 m2, druh pozemku zastavěná plocha 
a nádvoří, včetně stavby č. p. 1467, jež je jeho součástí, vše v k. ú. Vršovice, 
obec Praha a dokumentace pro provádění stavby Rekonstrukce objektu 
Vršovická č. p. 68 z 05/2022 vypracované společností CASUA, spol. s r.o., 
včetně pravomocného společného povolení ze dne 25. 10. 2021 a 
dokumentace Vršovická č. p. 68 Projekt interiéru vypracovaná společností 
CASUA, spol. s r. o (objekt Úřadu MČ Praha 10)



5.1.3. Výše nabídnuté kupní ceny za soubor Nemovitostí a Práva užití díla celkem

5.
5.1.

5.1.6. Vyhlašovatel stanoví, že Zájemce je povinen zpracovat nabídku v souladu 
s Podmínkami, kdy nabídka Zájemce musí být:

Jednotný způsob a rozsah zpracování nabídek
Nabídka musí obsahovat:

5.1.1. Identifikační údaje Zájemce - Zájemce do nabídky uvede:
• u fyzických osob jméno a příjmení, datum narození, adresu trvalého pobytu, 

případně adresu pro doručování včetně telefonu a e-mailu;
• u právnických osob přesný název, sídlo, IČO, případně adresu pro 

doručování včetně telefonu a e-mailu na kontaktní osobu

a) Zájemce je povinen předložit ve své nabídce výši kupní ceny za Nemovitosti 
vCZK. Kupní cena je nabízena za Nemovitosti v současném stavu a za 
současných podmínek územního plánu a jiných závazných předpisů.

b) Zájemce je povinen předložit ve své nabídce výši doplatku kupní ceny za 
Nemovitosti pro případ, že by došlo k navýšení limitů zastavitelnosti území 
Nemovitostí oproti současnému stavu a současných podmínek územního plánu 
a jiných závazných předpisů, a to jako cenu za 1 m2 HPP nad současně 
povolený limit.

5.1.4. Záměr využití území
Zájemce je povinen předložit ve své nabídce podnikatelský záměr budoucího 
využití území, kde se soubor Nemovitostí nachází, a to včetně řešení parteru, 
dopravní situace a demolice.

5.1.5. Informace pro subjekt údajů o zpracování jeho osobních údajů
Zájemce je povinen předložit ve své nabídce podepsanou Informaci pro subjekt 
údajů o zpracování osobních údajů, které tvoří přílohu č. 2 těchto Podmínek.

5.1.2. Prohlášení o akceptaci podmínek výzvy k předložení nabídky
Zájemce je povinen předložit v rámci své nabídky čestné prohlášení, že:
• splňuje podmínky pro účast v této výzvě stanovené v Podmínkách;
• je schopen zaplatit kupní cenu;
• že souhlasí s Podmínkami a bude postupovat v souladu s nimi;
• o beztrestnosti Zájemce a jeho statutárních orgánů nebo jejich členů;
• o tom, že vůči majetku Zájemce neprobíhá nebo v posledních 3 letech 

neproběhlo insolvenční řízení, v němž bylo vydáno rozhodnutí o úpadku nebo 
insolvenční návrh nebyl zamítnut proto, že majetek nepostačuje k úhradě 
nákladů insolvenčního řízení nebo nebyl konkurs zrušen proto, že majetek byl 
zcela nepostačující nebo zavedena nucená správa podle zvláštních právních 
předpisů;

• o tom, že Zájemce není v likvidaci;
• o bezdlužnosti Zájemce na daních, pojistném či penále na veřejné zdravotní 

pojištění a pojistném či penále na sociální zabezpečení a příspěvku na státní 
politiku v zaměstnanosti v České republice;

• o bezdlužnosti Zájemce vůči městské části Praha 10;
• o bezdlužnosti Zájemce vůči hl. m. Praha;
• o tom, že se Zájemcem není vedeno exekuční řízení;
• se Zájemce seznámil se stávajícím stavem Nemovitostí a Dokumentací



7.3.

7.1.
7.2.

• zpracována písemně, v českém jazyce;
• podepsána Zájemcem nebo osobou oprávněnou jednat jménem Zájemce na 

základě plné moci s ověřeným podpisem;
• nesmí obsahovat žádnou odchylku či podmínku, zejména podmínku navýšení 

koeficientu zastavěnosti daného území, podmínku směny atp.

9. Další podmínky výzvy k předložení nabídky
9.1. Vyhlašovatel si vyhrazuje právo bez udání důvodu tuto výzvu k předložení nabídky 

kdykoliv zrušit.
9.2. Vyhlašovatel je oprávněn odmítnout všechny učiněné nabídky.
9.3. Zájemci nemají nárok na úhradu nákladů vzniklých v souvislosti s účastí ve výzvě 

k předložení nabídky.
9.4. Tato výzva k předložení nabídky není zadávacím řízením ani veřejnou soutěží o 

nejvhodnější nabídku (a neřídí se pravidly stanovenými v ustanovení § 1772 an. 
zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník). Jde o postup směřující k získání nabídek, 
které vyhlašovatel posoudí a vyhodnotí s ohledem na míru naplnění jeho budoucích 
potřeb.

9.5. Nedílnou součástí těchto Podmínek jsou následující přílohy:

6. Prohlídka nemovitostí
6.1. Prohlídku Nemovitostí zajišťuje pro Zájemce Vyhlašovatel na místě samém.
6.2. Prohlídka souboru Nemovitostí, tj. na adrese Vršovická 1429/68, Praha 10, proběhne 

v termínu:
• dne 4. 6. 2025 od 10.00 hodin

Sraz zájemců o prohlídku souboru nemovitostí je v uvedenou hodinu před 
budovou Vršovická 1429/68, Praha 10 u vchodu A při ulici Vršovická.

8. Přijímání a otevírání nabídek
8.1. Otevírání nabídek proběhne v sídle Vyhlašovatele na adrese Úřadu městské části 

Praha 10, Vinohradská 3218/169,100 00 Praha.
8.2. Nabídky otevře Komise.
8.3. Nabídky uloží Vyhlašovatel a považují se za důvěrné.
8.4. Informace o zájemcích, kteří se přihlásili do výzvy k předložení nabídky, nebudou 

sdělovány ani zveřejňovány.
8.5. Vyhlašovatel je oprávněn oslovit Zájemce, jehož nabídka nebude splňovat požadavky 

dle Podmínek a/nebo bude obsahovat nejednoznačné informace, s žádostí o doplnění 
či vysvětlení.

8.6. Z výzvy k předložení nabídky mohou být vyloučeny nabídky, které nesplňují požadavky 
dle Podmínek nebo při nedoplnění či nevysvětlení nabídky dle odst. 7.5. Za Zájemce 
bude dále považován pouze ten, jehož nabídka splní všechny požadavky dle 
Podmínek.

7. Lhůta a místo pro podávání nabídek
Lhůta pro podávání nabídek končí dne 13. 6.2026 v 10:00 hodin.
Nabídky lze podat pouze prostřednictvím tender arény 
(https://www.egordion.cz/nabidkaGORDION/profilMCPraha10) v průběhu celé lhůty 
pro podávání nabídek, tak, aby byly nabídky doručeny Vyhlašovateli ve lhůtě pro 
podávání nabídek.
K nabídkám doručeným po stanovené lhůtě nebude Vyhlašovatel přihlížet.

https://www.egordion.cz/nabidkaGORDION/profilMCPraha10


• Příloha č. 1: Vzor krycího listu
• Příloha č. 2: Informace o Nemovitostech
• Příloha č. 3: Informace pro subjekt údajů o zpracování jeho osobních údajů



Příloha č. 1 - Vzor krycího listu
KRYCÍ LIST

VÝZVU K PŘEDLOŽENÍ NABÍDKY

A

[Doplní dodavatel v nabídce!

[Doplní dodavatel v nabídce]

Kontaktní osoba
[Doplní dodavatel v nabídce]

Email:Tel:

Dodavatel
(obchodní firma nebo název) 

Sídlo
(celá adresa včetně PSČ)

_____ Právní forma 
Identifikační číslo 

Daňové identifikační číslo 
Datová schránka

[Doplní dodavatel
v nabídce]

[Doplní dodavatel v nabídce] 
[Doplní dodavatel v nabídce] 
[Doplní dodavatel v nabídce] 
[Doplní dodavatel v nabídce] 
[Doplní dodavatel v nabídce]

„PRODEJ BUDOVY KULTURNÍHO DOMU EDEN A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ (POZEMEK 
PARC. Č. 1872/2,0 VÝMĚŘE 4891 M2, DRUH POZEMKU OSTATNÍ PLOCHA, A POZEMEK PARC.
Č. 1872/3, O VÝMĚŘE 1311 M2, DRUH POZEMKU ZASTAVĚNÁ PLOCHA A NÁDVOŘÍ, VČETNĚ 

STAVBY Č. P. 1467, JEŽ JE JEHO SOUČÁSTÍ, VŠE ZAPSÁNO V LV Č. 1035, V K. Ú. VRŠOVICE, 
OBEC PRAHA)

„PRODEJ OBJEKTU PŮVODNÍHO SÍDLA RADNICE VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 A
SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ“ (POZEMEK PARC. Č. 1873/81, O VÝMĚŘE 7466 M2, DRUH 

POZEMKU ZASTAVĚNÁ PLOCHA A NÁDVOŘÍ, VČETNĚ STAVBY Č. P. 1429, JEŽ JE JEHO 
SOUČÁSTÍ, A POZEMEK PARC. Č. 1873/83, O VÝMĚŘE 256 M2, DRUH POZEMKU OSTATNÍ 
PLOCHA, VŠE ZAPSÁNO V LV Č. 1035 V K. Ú. VRŠOVICE, OBEC PRAHA, VČETNĚ PRÁVA 

UŽITÍ DÍLA



Cenová nabídka

výše DPH v % výše DPH v Kč

Kupní cena Nemovitostí

V. dne 

Podpis dodavatele

Doplatek kupní ceny za
1 m2

cena v Kč 
bez DPH

Cena v Kč 
vč. DPH

Doplní dodavatel
v nabídce]

Doplní dodavatel
v nabídce]

[Doplní dodavatel
v nabídce]

[Doplní dodavatel
v nabídce]

[Doplní dodavatel
v nabídce]

[Doplní dodavatel
v nabídce]

[Doplní dodavatel
v nabídce]

Doplní dodavatel
v nabídce]



Příloha č. 2: Informace o Nemovitostech
informace o pozemku I Nahlíženi do katastru nemovitostí09.09.24 8:48

Informace o pozemku

V tParcelní írsío

Obec

Katastrální území:

Oslo IV |O35

Výměra [m*] 7466 aParcel. ■ ■ ~ ' 'Typ parcely

W.MMapový list

Graficky nebo v digitaftrcmane mapěUrteni výměty

zastavěná plocha « nádvoříDruh pozemku:

Součástí je stavba

i p 1429 stavbo pro administrativuBudova s Oslem popisným

p tStavba stcj na pozeml u

t r> 142W’Stavební objekt

Ulice

Adresní místa:

Vlastníci, jiní oprávnění

HLAVNI MÍSTO PRAHA Martinské náměstí 2/2, Staré Mét- 11W» Praha 1

Mě-,rrla CMt Praha 1Ď Vinohradská 3218/169 Stratnice. 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

památkové chráněné území

Seznam BPEJ

Pat cela nemá evidované BPEJ

Omezeni vlastnického práva

Věcné břemeno (podle listiny)

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 09-092024 0700

Vwre 65.7 M [WWVW,

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObJekt.aspx?enciypted=NAHL~UoCW37NtKNcoNsOokicKdoeAmmG9Nju6bg7_DhS9QApYkQy9q8aXjY5fbJ2. 1/1

PodílVlastnické právo

PodřiS.*r-n* iprftva iwnoVrtMIi v* vlacinmvi obce

Narve

Typ

v' Řízeni v límci kterých by! k nemovitosti zeptán cenový udej Iceíiem 0

Jiné zápisy
Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Ulunowlrá1 í. Vrfovnkž''

lft»n.wcká 1429.4'1. VnlcvKká 1429;

orohlitvn1 in*stn Pralui Katastrální i...r-

O 2004 - 2024 ťwr vf>4 lflKíl*4< I kaurtri-.

Nemovitost je v uzemním obvodu kde státní správu katastru n •' í*R vykonává ^tastrálni ufad

-
ŮKOH-I-NOOR

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObJekt.aspx?enciypted=NAHL%7EUoCW37NtKNcoNsOokicKdoeAmmG9Nju6bg7_DhS9QApYkQy9q8aXjY5fbJ2


informace o pozemku | Nahlíženi do katastru nemovitosti09.09.24 8:49

Informace o pozemku

Parcelnr < .
UM

P w-j 159471! 21 •ObM

Vrfovce 7/22571kataitiai uren*

Cisto IV IU35

Výměra fmř] 256

Partito kakxtni nemovitostiTyp parcely

OKM A.Mapový 85
■"vaticky nebo v digitalizované trupeUr čem vymíry

zeienZpůsob využiti

ostatní plochaDruh pozemku:

Vlastníci, jiní oprávnění

HLAVNÍ MÉSTO PRAHA. Mj i•nskí náměstí 2/2. Staré Město, 11000 Praha 1

Městská část Praha 10. Vinohradská 9218/169, Střelnice. 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

památkově chráněné uzemr

Seznam BPEJ

Parcela rem strefované 8PEJ

Omezení vlastnického práva

Nejsou ev Jována řádná omeze™

Jiné zápisy
Nejsou fWfovány lidně jmé záprsy

Nemovitost /» v uzvmnm obvodu, kde rtatrv správu katastru nemovitostí f’P vykonává Kata-.trálí» nu VUu Prahu

Zob* aréně údaj* máji vslornutívra rMraUfi Platnost dat k 09.09,2024 07 00

Vwze 6S 7 ad (WWVrt!CHM.ZSMJ,

1/1http5://naNizerwfokn.cuzk.czZbbrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL'-dHx4TC-C0C87T_VpmA2FAAGKVjQCriNWx5vYbonMamV4Y5«0uWm8TEte...

PodílVlartn-cke {navo

PodílSvěTena Iprtva nemovitosti ve viaitn.ctvi obce

Nezcv

r’ Ř-zem V rámci ktetjch t>jl k nemovrtrMli upsán cenový udej (celkem 01



Informace o pozemku | Nafvlierl dc I Mistru nemovitostí09 09.24 8:50

Informace o pozemku

Pjrrelm ťirlj

1Obec Praha 15547821

Katastrální územ* VcSríyce I732257]

Číslo IV

Vymřu (m2). 1311

Parcela katastru nemovitostiTyp parcely:
Mapový list r,’KM

Graficky nebo v digitalizované <- < ■*Urteru vyméty JCÍ

rMtavřrj plocha a naivě*Pruh jw*mku

Součástí je stavba

Vdovice 14902371 ť, p. 1467. obje.t obřernké vybavenritiBudova s Číslem popisným:

Stavba stoji na pozemku- oí 1872/3

Stavební objekt: C,p. 1467^

t> S'.i»i« ’Ulke
11 Slavie 14h7cllJAdresní místa'

Vlastníci, jiní oprávnění

HlAVNI MÉSTO PRAHA MárilnyU namáyb 2/2. Staří Město 11000 Praha I

Městská Část Praha 10. Vinohradská 3218/169 Straínice, 10000 Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti

památkoví chráněné území

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované 8PE3

Omezení vlastnického práva

Nejsou evidována žádné omezeni

Jiné zápisy
Nejsou evidovány řádní jiné zápisy

Nemovitost je v uzemním obvodu. kd* WW Správu katastru nemovitosti čft vykonává Aaraiiiaby tv*

Zobrazené údaje mají Informativní charakter. Platnost dat k 09 09.2024 0700

wcaestbátwwwsiC M04 ■ 2OZ4 Cr»< vuj imrr#<kr

https://nahllzenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~Md7hFJ5HsLOie-GObo2bkC8lfnsbUje7EscEokpqWWUE1f9paSdUGSHH098,. 1/1

PodílVlastnické piavo

PodílSvářená správa nemoviloati ve vlastnictví obce

Ha rev

Z Řízeni, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsan cenový udai (celkem Ol

https://nahllzenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL%7EMd7hFJ5HsLOie-GObo2bkC8lfnsbUje7EscEokpqWWUE1f9paSdUGSHH098


Informace o pozemku Nahlížení do katastru nemovitosti09.09.24 8:49

Informace o pozemku

W, ’Parce-ry c.slo

Obec

Viiemce *73225/1Katastrální území

aťOslo IV.

Vymetá (m2|: 4891
FJ

f.mřl.i í.rjitru nemo.-wsiiTyp parcel y

PKMMapový list;

Graficky nebo v cfigitahzovaně mdpAUrčení výměry í\ ■ I
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Příloha č. 3: Informace pro subjekt údajů o zpracování jeho osobních údajů

kontaktní údaje pověřence pro 
ochranu osobních údajů

účel zpracování, pro které jsou 
osobní údaje určeny, a právní základ 
pro zpracování

Kategorie:
Jméno, příjmení, datum narození, rodné 
číslo, adresa trvalého bydliště, elektronická 
adresa pro doručování, čestná prohlášení, 
číslo účtu, telefon, úředně ověřený podpis

informace pro subjekt údajů o zpracování jeho osobních 
údajů

oprávněné zájmy správce osobních 
údajů nebo třetí strany v případě, kdy 
je zpracování nezbytné pro účely 
oprávněných zájmů ÚMČ či třetí 
strany, kromě případů, kdy před 
těmito zájmy mají přednost zájmy 
nebo základní práva a svobody 
subjektu údajů vyžadující ochranu 
osobních údajů, zejména pokud je 
subjektem údajů dítě____________
příjemci nebo kategorie příjemců 
osobních údajů

Příjemci:
Úřad městské části Praha 10, oprávněné 
úřední osoby zařazené do ÚMČ Praha 10 a 
osoby jimi nadřízené, znalecké kanceláře 
pověřené ÚMČ Praha 10 k vypracování 
znaleckých posudků, advokátní kanceláře 
pověřené ÚMČ Praha 10 k vypracování 
kupních smluv, Magistrát hl. m. Prahy, 
Katastrální úřad, registr smluv, subjekty 
veřejné správy v rámci kontrolní činnosti dle 
zvláštních právních předpisů a orgány činné 
v trestním řízení, popř. další subjekty 
v zákonem vymezených případech

Úřad městské části Praha 10, Vinohradská 
3218/169, 100 00 Praha, e-podatelna: 
posta@praha10.cz, identifikátor datové 
schránky: irnb7wg, ústředna: 267 093 111 
Mgr. Monika Bendová
Mail: monika.bendova@praha10.cz

Zpracování je nezbytné pro plnění kupní 
smlouvy, jejíž smluvní stranou bude subjekt 
údajů, dále pro splnění právní povinnosti, 
která se na správce vztahuje - plnění 
subjektu povinného k prodeji nemovitého 
majetku dle zákona č. 131/2000 Sb., o hl m. 
Praze_____________________________
Oprávněnými zájmy správce osobních údajů 
jsou právní tituly, viz výše uvedeno.

totožnost a kontaktní údaje 
správce osobních údajů

mailto:posta@praha10.cz
mailto:monika.bendova@praha10.cz


10 let od ukončení spisu

Ne

Ano

dle

případný záměr předat osobní údaje Ne 
příjemci ve třetí zemi nebo 
mezinárod ní orga nizací

a
případech 
týkající 

jakož i 
předpokládaných důsledků takového 
zpracování pro subjekt údajů (fyzická 
osoba) 

informace, zda 
k automatizovanému 
včetně profilování 
v těchto 
informace 
postupu,

doba, po kterou budou osobní údaje 
uloženy, nebo není-li ji možné určit, 
kritéria použitá pro stanovení této doby 
existence práva požadovat od správce 
přístup k osobním údajúm, týkajícím se 
subjektu údajů (fyzická osoba), jejich 
opravu nebo výmaz anebo výmaz 
omezení zpracování a práva vznést 
námitku proti zpracování, jakož i práva 
na přenositelnost údajů ________
právo odvolat kdykoli souhlas, aniž je 
tím dotčena zákonnost zpracování 
založená na souhlasu uděleném před 
jeho odvoláním _______ ________
právo podat stížnost u Úřadu pro 
ochranu osobních údajů (dozorový 
úřad) _______________ _________
skutečnost, zda poskytování osobních 
údajů je zákonným či smluvním 
požadavkem, nebo požadavkem, který 
je nutné uvést do smlouvy, a zda má 
subjekt údajů (fyzická osoba) povinnost 
osobní údaje poskytnout, a ohledně 
možných důsledků neposkytnutí těchto 
údajů

Právo na přístup, právo na opravu a 
doplnění, právo na výmaz, právo na 
omezení zpracování

Poskytování osobních údajů je smluvním 
požadavkem, v případě neposkytnutí 
osobních údajů není možné realizovat 
prodej nemovitého majetku, tedy 
zavkladovat změnu vlastnictví 
Katastrálním úřadem.
Zpracování je nezbytné pro plnění kupní 
smlouvy, jejíž smluvní stranou bude 
subjekt údajů, dále pro splnění právní 
povinnosti, která se na správce vztahuje - 
plnění subjektu povinného k prodeji 
nemovitého majetku dle zákona č. 
131/2000 Sb.
Nedochází 

rozhodování, 
přinejmenším 

smysluplné 
se použitého 

významu a



Podnikatelský záměr (zdůvodnění záměru)
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Z dlouhodobého hlediska je nutné zajistit vlastní sídlo pro Chod úřadu MČ Praha 10. 
Z tohoto důvodu bylo zahájeno vyhledávání optimálního řešení nového sídla radnice a 
zajištění nejvhodnější budovy.
Dne 27. 6. 2024 přijala RMČ usnesení Č.0492/RMČ/2024, kterým bylo schváleno 
nerealizování rekonstrukce objektu bývalého sídla radnice Vršovická 68, Praha 10 z 
důvodu ekonomické neefektivity a nemožnosti financování.
Objekty Vršovická 68 a KD Eden jsou v kritickém technickém stavu. MČ Praha 10 
v současnosti nedisponuje dostatečnými finančními prostředky na rekonstrukci.
K řešení sídla nové radnice a jeho financování je nutný prodej těchto dvou zmíněných 
objektů.  
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Praha
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Zastavěná plocha a nádvoří, 
jehož součástí je stavba č. p. 
1467

Zastavěná plocha a nádvoří, 
jehož součástí je stavba č. p. 
1429__________________
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Parcelní 
číslo 
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1. Úvod a cíle
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Tato Zpráva obsahuje informace, které byly získány od Objednatele, jak je blíže specifikováno dále, a to k datu 
10.6.2024. Předmětem tohoto posouzení nebylo zjišťovat spolehlivost těchto vstupních informací, ani ověřovat 
jejich přesnost.

PwC nepřijímá žádnou odpovědnost vůči jakékoli osobě (s výjimkou Objednatele podle Smlouvy) za 
vypracování této zprávy. Proto bez ohledu na formu jednání - ať jde o smlouvu, civilní delikt nebo jinou situaci 
— a v rozsahu přípustném z hlediska platného práva PwC nepřijímá odpovědnost žádného druhu a odmítá 
jakoukoli odpovědnost za důsledky jednání jakékoli osoby (s výjimkou Objednatele podle této Smlouvy) nebo 
za jakákoli rozhodnutí, která někdo učinil nebo neučinil na základě takové zprávy.

Tuto Analytickou zprávu (dále též „Zpráva“) vypracovala společnost PricewaterhouseCoopers Česká republika, 
s.r.o. (dále jen „PwC") pro Městskou část Praha 10 (dále jako „MČ Praha 10” nebo „Objednatel“), na základě 
Smlouvy o dílo č. 2023/OMP/0794 ze dne 4. 5. 2023 (dále jen „Smlouva“), za účelem výchozího ekonomického 
vyhodnocení projektu rekonstrukce radnice Prahy 10 a alternativních příležitostí.

V souladu s Přílohou 1 Smlouvy bylo předmětem Zprávy porovnání variant řešení sídla radnice MČ Prahy 10 v 
následujícím rozsahu:

a. Seznámení se s podklady Objednatele týkajícími se rekonstrukce stávajících prostor/pronájmu 
nových prostor
b. Vypracování interaktivního nástroje (finančního modelu) pro porovnání 3 níže uvedených variant na 
základě s nimi souvisejících finančních toků pro Objednatele, kdy vstupy (viz Příloha 2) pro výpočet 
poskytne Objednatel:

Varianta 1: Rekonstrukce stávajících nemovitostí MČ Praha 10 v souběhu s dočasným nájmem 
Varianta 2: Prodej stávajících nemovitostí MČ Praha 10 a dlouhodobý nájem v jiné nemovitosti 
Varianta 3: Směna stávajících nemovitosti MČ Praha 10 za nemovitosti v jiné lokalitě s 
finančním vyrovnáním

c. Popis jednotlivých variant a shrnutí jejich pozitiv a negativ
d. Vyhodnocení variant a doporučení nejvhodnější varianty (za daných předpokladů)
e. Vypracování analytické zprávy shrnující základní zjištění zahrnující rámcové vyčíslení variant
f. Návrh doporučení a konkrétních opatření reflektujících zjištění, vč. případného návrhu dalších variant 
řešení.



2. Shrnutí

2 Nájem1 Rekonstrukce

Obrázek 1: Varianty řešení
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3 Pořízení

V této Analytické zprávě popisujeme náš přístup a výsledky ekonomického vyhodnocení tří uvažovaných 
variant zajištění sídla radnice MČ Prahy 10.

Z ekonomického hlediska vychází Varianta 1: „Rekonstrukce“ na základě daných předpokladů jednoznačně 
nejméně výhodně. To odpovídá aktuální situaci na trhu s kancelářskými prostory, kdy na trhu obvyklá výše 
nájmů nezajištuje návratnost nových investic do kancelářských objektů. Zároveň byl projekt rekonstrukce 
koncipován tak, že využívá poměrně velkoryse veškeré prostory původních objektů radnice pro potřeby MČ 
Praha 10. Uvažovaná podlahová plocha je tak téměř dvojnásobná oproti ploše objektu dočasného nájmu (a 
zároveň ploše prostor uvažovaných ve Variantách 2 a 3).

Ekonomické vyhodnocení jednotlivých variant bylo provedeno na základě čisté současné hodnoty (NPV) 
peněžních toků s využitím interaktivního nástroje v programu MS Excel. Vstupní předpoklady a podklady byly 
poskytnuty ze strany MČ Praha 10. Tyto podklady jsme v rámci přípravy této Analytické zprávy neověřovali.

Rekonstrukce budov 
původní radnice 
Přestěhování radnice MČ 
Praha 10 do původních 
objektů po dokončení 
rekonstrukce
Prodej objektu KC EDEN

Prodej stávajících 
nemovitostí (pozemky, 
budovy radnice a KC 
Eden)
Dlouhodobý nájem prostor 
pro radnici MČ Praha 10 
po ukončení současné 
nájemní smlouvy

Prodej stávajících 
nemovitostí (pozemky, 
budovy radnice a KC 
Eden)
Pořízení nové nemovitosti 
pro radnici MČ Praha 10 
po ukončení současné 
nájemní smlouvy

MČ Praha 10 zvažuje několik variant řešení stávající situace, kdy byly původní objekty radnice nadále 
neuživatelné a došlo proto k uzavření smlouvy o nájmu dočasných prostor radnice. Uvažované varianty byly 
vymezeny a upřesněny na základě zadání MČ Praha 10 a následných konzultací se zástupci MČ Praha 10 a 
Radou MČ Praha 10 a představují řešení sídla radnice MČ Praha 10.
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Graf 1: Kvantitativní vyhodnocení variant řešení sídla radnice MČ Prahy 10

Výsledek pro zbývající dvě varianty není tak jednoznačný a bude ovlivněn aktuální situací na nemovitostním 
trhu po ukončení provizorního řešení v podobě dočasného nájmu (zejména dostupnost vhodných objektů, tržní 
výše nájemného, popřípadě kupní cena nemovitosti) i dostupnosti finančních zdrojů na straně MČ Prahy 10. 
Lze tedy doporučit dále analyzovat a jednat o podmínkách Varianty 2: „Nájem“ a Varianty 3: „Pořízení“ a učinit 
rozhodnutí na základě dosažených parametrů (zejména výše nájmu respektive výše kupní ceny) a po 
zohlednění rizik těchto variant (nájemní vs. vlastnický vztah).
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3. Předpoklady pro porovnání 
variant řešení

Na podzim roku 2023 proběhlo stěhování Úřadu Městské části Praha 10 z Původní budovy do pronajatých 
prostor v budově č. p. 3218 („Vinice II“ na adrese Vinohradská 3218/169, Praha 10 - Strašnice, dále též jako 
„Objekt dočasného nájmu“), protože Původní budovy jsou v nevyhovujícím až havarijním stavu. Titulem pro 
užívání Objektu dočasného nájmu je Smlouva o nájmu prostor ze dne 26.4. 2023 a Dodatek č. 1 ze dne 5. 6. 
2023.

3.1 Výchozí situace
V současné době Městská část Praha 10 vlastní budovy č. p. 1429 (budova na adrese Vršovická 1429/68, 
Praha 10 - Vršovice, dále také jen „Původní budovy“) na pare. č. 1873/81 a sousední budovu č. p. 1467/1 
(Kulturní centrum „Nový Eden”) na pare. č. 1872/3. Oba soubory budov stojí na pozemcích, které jsou ve 
vlastnictví Hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část 
Praha 10. Dále se jedná o okolní pozemky s pare. č. 1873/83 (ostatní plocha, zeleň) a pare. č. 1872/2 (ostatní 
plocha, jiná plocha) opět ve vlastnictví Hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví 
obce pro Městskou část Praha 10. Vše souhrnně dále též jako „Stávající nemovitosti".

3.2 Vymezení variant řešení
MČ Praha 10 stojí před rozhodnutím, zda zahájit rekonstrukci Původních budov, na základě projektu 
zpracovaného společností ČASU A, spol. $ r. o. ze dne 25. 5. 2022, s později aktualizovanou výši nákladů 
(Varianta 1) nebo umístit radnici MČ Praha 10 do jiného objektu, zajištěného prostřednictvím dlouhodobé 
nájemní smlouvy (Varianta 2) nebo pořízením/směnou nemovitosti (Varianta 3).

3.2.1 Specifikace Varianty 1: Rekonstrukce
V této variantě „Rekonstrukce stávajících nemovitostí“ (také jen „Rekonstrukce") uvažujeme, že dočasný 
nájem bude ukončen po rekonstrukci Původní budovy a dojde k přestěhování zpět do zrekonstruovaných 
prostor, kde poté bude probíhat provoz. Předpokládáme, že stěhování začne následující den po skončení 
rekonstrukce. Náklady na rekonstrukci jsou rozloženy rovnoměrně do počtu let rekonstrukce. Provozní náklady 
v rekonstruované budově jsou placeny od prvního dne po dokončení rekonstrukce a náklady na údržbu 
uvažovány od prvního dne po ukončení dočasného nájmu.
Uvažované výdaje zahrnují:

■ dočasný nájem (nebytové prostory, prostory školky, parkovací stání)
■ související platby (energie)
■ provozní výdaje v dočasném nájmu, zejména likvidace odpadu, úklid kanceláří a společných prostor, 

mytí fasád, údržba zeleně a venkovních ploch, správa a ostraha budovy
■ rekonstrukce (CAPEX)
■ finanční výdaje související s financováním
■ výdaje na stěhování
■ provozní výdaje v rekonstruované budově (energie a ostatní)
■ výdaje na údržbu a obnovu

Uvažované příjmy zahrnují:
■ příjmy z prodeje pozemku pare. č. 1872/3 včetně budovy č. p. 1467/1 (Kulturní centrum "Nový Eden")



Obrázek 2: Orientační harmonogram varianty Rekonstrukce
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Dočasný nájem

Rekonstrukce

Stěhováni

Prodej KC Eden

Neuvažujeme příjmy z pronájmu nevyužitých prostor (retail / kanceláře), vzhledem ke skutečnosti, že současný 
projekt rekonstrukce neumožňuje vyčlenit část prostor k pronájmu externím subjektům.

Provo? a 
údržba

Náklady 
financováni

3.2.2 Specifikace Varianty 2: Nájem
V této variantě „Prodej stávajících nemovitostí a dlouhodobý nájem v jiné nemovitosti“ (také jen „Nájem“) 
uvažujeme, že dočasný nájem bude pokračovat dlouhodobě a dojde k prodeji Stávajících nemovitostí. 
Vzhledem k finančnímu modelu předpokládáme, že po skončení dočasného nájmu pokračuje dlouhodobý^ 
nájem. Dlouhodobý nájem je pak uvažován až do konce investičního horizontu. Dalším předpokladem je, že 
hodnota příjmů zcizovaných nemovitostí není v čase eskalována, ale je uvažována hodnota z posudku. 
Uvažované výdaje zahrnují:

■ nájem (nebytové prostory, prostory školky, parkovací stání)
■ jednorázové navýšení nájmu po skončení dočasného nájmu v rámci pokračování dlouhodobého nájmu
■ související platby (energie)
■ provozní výdaje, zejména likvidace odpadu, úklid kanceláří a společných prostor, mytí fasád, údržba 

zeleně a venkovních ploch, správa a ostraha budovy
Uvažované příjmy zahrnují:

■ příjmy z prodeje Stávajících nemovitostí.



Obrázek 3: Orientační harmonogram varianty Nájem
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Nilem

Provozní výdaje

Neuvažujeme příjmy z podnájmu nevyužitých prostor (retail / kanceláře), vzhledem ke skutečnosti, že 
současná dispozice radnice neumožňuje vyčlenit část prostor k podnájmu externím subjektům.

Uvažované výdaje zahrnují:
■ dočasný nájem (nebytové prostory, prostory školky, parkovací stání)
■ provozní výdaje, zejména likvidace odpadu, úklid (úklid kanceláří a společných prostor, mytí fasád), 

údržba zeleně a venkovních ploch (parter, střechy), správa a ostraha budovy
■ náklady na spotřebu energií (dodávky energií, voda a odpadní voda)
■ pořizovací cena nabývané nemovitosti
■ případné výdaje na stěhování
• výdaje na údržbu a obnovu

Uvažované příjmy zahrnují:
■ příjmy z prodeje Stávajících nemovitostí.

Příjmy z 
prodeje

3.2.3 Specifikace Varianty 3: Pořízení nemovitosti
Ve variantě „Prodej stávajících nemovitostí a nákup nové nemovitosti v jiné lokalitě s finančním vyrovnáním“ 
(také jen „Pořízení“) uvažujeme, že během dočasného nájmu dojde k prodeji Stávajících nemovitostí. Dále 
dojde ke koupi nové nemovitosti. Po přestěhování do nově nabyté nemovitosti dojde k ukončení dočasného 
nájmu. Vzhledem k finančnímu modelu předpokládáme provoz v nové nemovitosti do konce investičního 
horizontu. Hodnota příjmů zcizované nemovitosti není v čase eskalována, aleje uvažována hodnota 
z posudku. Dále uvažujeme provoz a náklady na údržbu od prvního dne po ukončení dočasného nájmu.



Obrázek 4: Orientační harmonogram varianty Pořízeni

Tabulka 1: Předpoklady finančního modelu

Zdroj a předpokladyHodnota

Životnost rekonstruované nemovitosti40 let; od 1.1.2024Investiční horizont

6 % p. a.Diskontní sazba

1 480,43 mil. Kč

+ 21 % DPH 

Dočasné nájemné

10%

(Varianta 2)
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Dočasný nájem

Investiční výdaje na 
rekonstrukci

Dlouhodobé nájemné - 
možnost navýšení po 
skončení stávající nájemní 
smlouvy

Prí|my z 
prodeje

Provoz a 
údržba

3 116 383 Kč/měsíc
(osvobozené od DPH)

Aktualizovaný projekt nové radnice, v cenách roku 2023; 
výdaje rozloženy rovnoměrně do 2 let rekonstrukce

Dle Dodatku č. 1 uzavřeného 5.6.2023 ke Smlouvě o 
nájmu prostor uzavřené dne 26.4.2023

Nákup nové 
nemovitosti

Stávající nájemní smlouva + inflace + jednorázové 
navýšení (předpoklad požadavku na vyšší standard 

nových prostor)

Nominální diskontní sazba na základě Evropskou komisí 
doporučené výše reálné finanční diskontní sazby 4 % p. a.

3.3 Vstupní předpoklady
Pro vyčíslení peněžních toků ve finančním modelu jsme identifikovali veličiny, stanovili jejich hodnoty a s nimi 
související předpoklady, ze kterých vychází. Jedná se o technické, ekonomické, finanční a časové parametry. 
Tabulka 1 níže obsahuje důležité detaily:

Neuvažujeme příjmy z pronájmu nevyužitých prostor (retail / kanceláře), vzhledem ke skutečnosti, že 
uvažovaná dispozice nové nemovitosti radnice neumožňuje vyčlenit část prostor k pronájmu externím 
subjektům.



1 589 785 Kč / měsíc

+ 21 % DPH
(Varianta 1,2 a 3)

1 488 526 Kč / měsíc

+ 21 % DPH

911 329 Kč/měsíc

+ 21 % DPH
(Varianta 1,2 a 3)
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+ 10 %* ze Souvisejících plateb dle Smlouvy o nájmu 
prostor ze dne 26.4. 2023

Provozní výdaje
v dočasném / 
dlouhodobém nájmu

Výdaje na spotřebu 
energií
v dočasném/dlouhodobém 
nájmu

Provozní výdaje ve vlastní 
pořízené nemovitosti 
(Varianta 3)

Zahrnují: elektrická energie pro účely Prostora 
serveroven, voda pro účely Prostor, vč. souvisejících 

nákladů voda pro přípravu teplé užitkové vody, vč. 
souvisejících nákladů, voda zužitkovaná pro účely 

zajištění provozu a údržby Budovy (mytí společných 
prostor, mytí fasády, sprinklery, zálivka zeleně apod.), 

odváděni odpadních vod (dešťová, splašková), vč. 
souvisejících nákladů, chlazení a vytápění Prostor, 

elektrická energie pro ohřev, chlazeni vzduchotechniky, 
tepelná energie (potřeby tepla a chladu pro centrální 

vzduchotechniku), tepelná energie (potřeby tepla a chladu 
pro společné prostory), elektrická energie pro ohřev teplé 
užitkové vody, elektrická energie pro osvětlení společných 

prostor budovy a parterů, zkušební provoz náhradního 
zdroje elektrické energie - DA, doplňování pohonných 

hmot, pravidelný servis a údržba zařízení domovní 
techniky a související náklady, výměna, doplňování 

provozních náplní, spotřebních částí zařízení domovní 
techniky, pravidelné revize součástí budovy dle platných 

norem, nařízení a vyhlášek, klíčové a kartové 
hospodářství, údržba venkovního parkoviště včetně 

zeleně a sadových úprav, pojištění budovy (nezahrnuje 
pojištění odpovědnosti nájemce), daně, zejména daň 

z nemovitosti, úklid společných prostor a parteru budovy,

Hodnota vychází z dokumentu „Odhad provozních 
nákladů a Odhad nákladů na údržbu a obnovu na akci 

„Rekonstrukce objektu Vršovická č.p. 68“ ze dne 
13.10.2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.o., 

zpracovateli Ing. Annou Hlaváčovou a Martinem Růžičkou

Hodnota vychází z dokumentu „Odhad provozních 
nákladů a Odhad nákladů na údržbu a obnovu na akci

„Rekonstrukce objektu Vršovická č.p. 68" ze dne 13.10. 
2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.o., zpracovateli Ing.

Annou Hlaváčovou a Martinem Růžičkou

Zahrnují: likvidace odpadu, úklid (úklid kanceláří a 
společných prostor, mytí fasád), údržba zeleně a 

venkovních ploch (parter, střechy), správa a ostraha 
budovy

Zahrnují: likvidace odpadu, úklid (úklid kanceláří a 
společných prostor, mytí fasád), údržba zeleně a 

venkovních ploch (parter, střechy), správa a ostraha 
budovy



1 258 611 Kč/měsíc

+ 21 % DPH

(Varianta 1)

911 329 Kč / měsíc

+ 21 % DPH
(Varianta 3)

Předpoklad životnosti 80 let

+ 21 % DPH(Varianta 1)

Předpoklad životnosti 40 let
(Varianta 3)

+ 21 % DPH

3,312 mil. Kč/rok

v cenách roku 2023

+ 21 % DPH(Varianta 1)
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Výdaje na spotřebu 
energií ve 
zrekonstruované 
nemovitosti

Výdaje na spotřebu 
energií ve vlastní pořízené 
nemovitostí

Výdaje na obnovu - 
zrekonstruovaná 
nemovitost

Výdaje na údržbu 
zrekonstruované 
nemovitosti

1,25 % z reprodukční hodnoty, 
od 20. roku po rekonstrukci; 

ročně

Hodnota vychází z dokumentu „Odhad provozních 
nákladů a Odhad nákladů na údržbu a obnovu na akci 

„Rekonstrukce objektu Vršovická č.p. 68“ ze dne 13.10. 
2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.o., zpracovateli Ing. 

Annou Hlaváčovou a Martinem Růžičkou

Hodnota vychází ze Smlouvy o nájmu prostor ze dne 26.
4. 2023 a představuje 90 %* ze Souvisejících plateb

Zahrnují: dodávky energií (vytápění, chlazení, příprava 
TUV), dodávky energií (spotřeba, osvětlení), voda a 

odpadní voda + rezerva

90 %* z hodnoty Souvisejících plateb dle Smlouvy o 
nájmu prostor ze dne 26.4.2023

provozně nutné opravy (především technologií TZB), 
pravidelná údržba zařízení domovní techniky a stavebních 

částí budovy, dohled na řádným fungováním Budovy a 
technologických zařízení, pravidelná deratizace, 

dezinfekce, hubení škůdců, zimní služba, odklízení sněhu, 
čištění garáži - cca 4 ročně, čištěni fasády - cca 2 ročně, 

administrativní facílity management (energetický 
management, smlouvy s dodavateli médií, vyúčtování 

nájemného, kancelář správy atd.), vyúčtováni nákladů na 
provoz budovy, helpdesk pro nájemce

Hodnota vychází z dokumentu „Odhad provozních 
nákladů a Odhad nákladů na údržbu a obnovu na akci 

„Rekonstrukce objektu Vršovická č.p. 68“ ze dne 13.10. 
2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.o., zpracovateli Ing. 

Annou Hlaváčovou a Martinem Růžičkou

Výdaje na obnovu - nová
nemovitost 2,5 % z reprodukční hodnoty, od

okamžiku pořízení; ročně



2,898 mil. Kč / rok

v cenách roku 2023

(Varianta 3) + 21 % DPH

Příjmy z nájmu
0

(Varianta 1)

Příjmy z podnájmu
0

(Varianta 2)

Příjmy z nájmu
0

(Varianta 3)

553,22 mil. Kč1

(bez DPH)
(Varianta 2 a 3)

11,80 mil Kč1

(bez DPH)

(Varianta 1)

2 000 000 Kč

+ 21 % DPH
(Varianta 1)

472 mil. Kč

+ 21 % DPH
(Varianta 3)
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Výdaje na údržbu v nové 
nemovitosti

Výdaje na stěhování po 
skončení stávající nájemní 
smlouvy

Příjmy z prodeje stávající 
radnice

Příjmy z prodeje pozemku 
pare. č. 1872/3 včetně 
budovy č. p. 1467 (KC 
"Nový Eden")

Kupní cena pořizované 
nemovitosti

Hodnota vychází ze znaleckého posudku „Stanovení 
obvyklé ceny pozemků pare. č. 1873/81, 1873/83, 1872/2 

a 1872/3 v k. ú. Vršovice, LV š. 1035 ve vlastnictví 
hlavního města Prahy se svěřenou správou nemovitostí 

ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha“; číslo 
položky: 027920/2024“ ze dne 31. 5.2024 zpracovaného 

znalkyní Ing. Radkou Chaloupkovou

Hodnota vychází ze znaleckého posudku „Stanovení 
obvyklé ceny pozemků pare. č. 1873/81,1873/83,1872/2 

a 1872/3 v k. ú. Vršovice, LV š. 1035 ve vlastnictví 
hlavního města Prahy se svěřenou správou nemovitostí 

ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha“; číslo 
položky: 027920/2024“ ze dne 31. 5.2024 zpracovaného 

znalkyní Ing. Radkou Chaloupkovou

Uvažovány ve stejné výši jako v případě stěhování v roce 
2023 (po úpravě o inflaci)

Jako aproximace použita 0,3 %* reprodukční ceny 
nemovitosti Vinice dle znaleckého posudku ze dne 21. 7. 
2023 zpracovaného znalkyní Ing. Dagmar Marvanovou

Uvažovaná dispozice nové nemovitosti radnice 
neumožňuje vyčlenit část prostor k pronájmu externím 

subjektům

Současná dispozice radnice neumožňuje vyčlenit část 
prostor k podnájmu externím subjektům

Současný projekt rekonstrukce radnice neumožňuje 
vyčlenit část prostor k pronájmu externím subjektům

Jako aproximace použita cena nemovitosti ze znaleckého 
posudku „O ceně nemovitosti - ocenění administrativní 
budovy čp. 3218/169 Vinice II, ulice Vinohradská, Na 

Palouku včetně příslušenství a pozemků parcelní číslo 
1292/34,1292/27,1292/52 a 1292/53, obec Praha na 

katastrálním území Strašnice; číslo položky 42100/2023“

1 Předpokládáme realizační cenu ve výši, která je uvedena ve znaleckém posudku a dále, že finanční prostředky 
z prodeje nemovitostí (vč. pozemků, které jsou ve vlastnictví Hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí ve 
vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10) budou k dispozici pro řešení sídla radnice MČ Prahy 10.



1 480,43 mil. Kč

(Varianta 1)

965,85 mil. Kč
(Varianta 3)

vlastní zdroje (5 %)

Ilustrativní předpoklady*.

Nemají vliv na výsledné pořadí variant.

předpoklad PwC
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Reprodukční hodnota 
zrekonstruované 
nemovitosti

Reprodukční hodnota 
nové nemovitosti

bezúročná půjčka od hl. m. Prahy 
(30 %), splatnost 10 let

Hodnota odpovídá nákladům na rekonstrukci dle 
aktualizovaného rozpočtu od společnosti Questima, s.r.o. 

s datem 29. 9. 2023

Jako aproximace použita reprodukční cena nemovitosti ze 
znaleckého posudku „O ceně nemovitosti - ocenění 
administrativní budovy čp. 3218/169 Vinice II, ulice 

Vinohradská, Na Palouku včetně příslušenství a pozemků 
parcelní číslo 1292/34, 1292/27,1292/52 a 1292/53, obec 

Praha na katastrálním území Strašnice; číslo položky 
42100/2023“ ze dne 21. 7. 2023 zpracovaného znalkyní 

Ing. Dagmar Marvanovou

ze dne 21. 7. 2023 zpracovaného znalkyní Ing. Dagmar 
Marvanovou

Zdroje a náklady 
financování rekonstrukce

komerční úvěr (65 %), úrok 5 % 
p. a., bez poplatků za uzavření a 
rezervaci zdrojů; splatnost 8 let



4- Kvantitativní porovnání variant

4.1 Náš přístup
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4.1.2 Vyčíslen í čisté současné hodnoty
Za pomoci metody diskontování peněžních toků („metoda DCF“) dochází k přepočtení budoucích peněžních 
toků a hodnot v jednotlivých obdobích (FVv) na současnou hodnotu peněžních toků (PVv).
Klíčové bylo určení investičního horizontu od 1.1.2024 na 40 kalendářních let, ve kterém probíhá 
vyhodnocení. Tato délka byla zvolena vzhledem k očekávané životnosti zrekonstruované nemovitosti a 
používá se pro všechny varianty, tedy i pro varianty, kdy nedochází k rekonstrukci nemovitosti.
Jako další parametr metody DCF byla stanovena nominální diskontní míra ve výši 6 %, odvozená pomocí 
zjednodušeného Fisherova vzorce z reálné diskontní míry ve výši 4 % p. a., doporučené v článku 19 bodě 3 
Nařízení Komise v přenesené pravomoci (EU) č. 480/2014 ze dne 3. března 2014, a veřejně vyhlášeného 
dlouhodobého inflačního cíle České národní banky. Uvažované roční peněžní toky byly stanoveny a 
diskontovány ke konci daného kalendářního roku.
Agregace hodnot příjmů a výdajů za všechna období investičního horizontu na čistou současnou hodnotu pro 
variantu v (NPVv) představuje kvantitativní vyčíslení a výsledek pro každou z uvažovaných variant. Formální 
vyjádření pomocí obecného matematického vzorce pro výpočet ve zvoleném scénáři s znázorňuje přístup 
metody DCF uvedený v tabulceTabulka 2.

4.1.1 Stanovení peněžních toků
Pro vyhodnocení ekonomické situace jsme sestavili dynamický finanční model v programu Microsoft Excel, 
který automaticky stanoví plánované peněžní toky pro vybraný scénář a s ním zadané vstupy ve třech 
variantách pomocí určení:

• příjmů (vč. DPH, pokud je to relevantní),
• výdajů (vč. DPH, pokud je to relevantní),
• časového období, kdy k danému peněžnímu toku má dojít.

V rámci kvantitativního porovnání variant jsme rozpracovali jednotlivé varianty. Náš přístup k vyhodnocení 
zahrnuje stanovení peněžních toků na základě předpokladů a výstupů z finančního modelu, vyčíslení čisté 
současné hodnoty (NPV) pro každou variantu a každý scénář. Srovnáním výsledných hodnot od nejvyšší po 
nejnižší vzniká možnost určit pořadí variant.



Tabulka 2: Přiklad finančních vzorců použitých v modelu
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Finanční model, koncipovaný jako roční model, umožňuje výpočty na úrovni časového rozlišení peněžních 
toků dle stanovení časových rozmezí formou denních datumů. Funkčnost finančního modelu a jeho 
kvantitativní analýza vychází ze zvoleného scénáře, který definuje hodnoty a parametry pro výpočet výsledků v 
jednotlivých variantách. Množina modelových řešení je pak maticí n-tého scénáře (jeden z čtyř) a v-té varianty 
(jedna ze tří).

4.1.3 Výběr scénáře
Pro rychlé posouzení dopadu změny klíčových parametrů, příp. kombinace jejich změn, na ekonomické 
hodnocení jednotlivých variant, umožňuje finanční model nadefinovat až 3 alternativní scénáře. Pro potřeby 
zpracování této Analytické zprávy byly nastaveny jako takové klíčové parametry:

• jednorázové navýšení nájmu po skončení dočasného nájmu v případě varianty s následným 
dlouhodobým nájmem

• výše nákladů na obnovu nabývané nemovitosti vyjádřené jako procento z reprodukční hodnoty ročně
• hodnota zcizované nemovitosti s pozemky
• hodnota nabývané nemovitosti s pozemky.

Pro kvantitativní porovnání a vyhodnocení variant jsme použili proces stávající ze čtyř následných kroků 
popsaných níže.

v je číslo varianty a nabývá hodnoty celého čísla v rozmezí <1 ;3>
CFjje peněžní tok v roce j
FVv je budoucí hodnota součtu peněžních toku pro variantu v
PVj je současná hodnota budoucích hodnot v roce j
NPVv je čistá současná hodnota peněžních toku v rámci 
investičního horizontu
/je pořadové číslo kalendářního roku v rámci investičního horizontu 
řje počet let investičního horizontu a nabývá hodnoty 40 
/je nominální diskontní míra a nabývá hodnoty 0,06

FVj
(1+7)7

FVj 
(1+7)7

t
npvv=y

í
FVv = y CFj



Tabulka 3: Přehled parametrů jednotlivých scénářů

Scénář 1 Scénář 2

základní scénář

0% 10,00%
2,50 % 2,00 % 1,00 %2,50 %

387 254 700 Kč 553 221 000 Kč 553 221 000 Kč553 221 000 Kč
472 000 000 Kč 590 000 000 Kč472 000 000 Kč 472 000 000 Kč

4.2

4.2.1 Ekonomické zhodnocení Rekonstrukce
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Porovnání ekonomické výhodnosti jednotlivých variant řešení
Můžeme konstatovat, že u všech tří variant vychází v investičním horizontu 40 let záporná čistá současná 
hodnota, což je způsobeno převažujícími výdaji nad příjmy z prodeje a žádnými uvažovanými příjmy 
z pronájmu/podnájmu, které by přispěly k jejich úhradě. Ve variantě Nájem a ve variantě Pořízení jsou 
započítány příjmy z prodeje Stávajících nemovitostí, které tyto varianty v porovnání s variantou Rekonstrukce 
- kde dochází k prodeji pouze budovy KC Eden - činí výhodnějšími. Rekonstrukce tedy vychází ve všech 4 
stanovených scénářích jako nejméně výhodná z pohledu čisté současné hodnoty. Je to dáno především 
vysokými stavební náklady na rekonstrukci. Oproti tomu jsou v současnosti nízké nájmy. Nájem a Pořízení 
vychází v relativně podobné úrovni ve všech scénářích. Scénáře nezhodnocují nemonetizované aspekty 
jednotlivých variant, kterými jsou např. rizikový profil vlastnického versus nájemního vztahu.

4.2.2 Ekonomické zhodnocení Nájmu
Varianta Nájem je charakteristická pokračujícím záporným peněžním tokem souvisejícím s dlouhodobým 
nájmem po skončení dočasného nájmu a jednorázovým kladným peněžním tokem souvisejícím s prodejem 
Stávajících nemovitostí. Z tohoto důvodu představuje největší výdaj dlouhodobý nájem, provozní náklady a 
související platby (energie). Rozhodující roli hraje hodnota zcizované nemovitosti s pozemky, která pozitivně

Důvodem nevýhodnosti varianty Rekonstrukce je především zásadní záporný peněžní tok na rekonstrukci 
nemovitosti, který dosahuje nominální částky kolem 1,5 miliardy Kč, plus 21 % DPH. V modelu jsme uvažovali 
financování tohoto investičního výdaje pomocí finančních instrumentů, kterými jsou kromě vlastních zdrojů 
také komerční úvěr a bezúročná půjčka od hl. m. Prahy. Ty by umožnily výdaj na rekonstrukci rozložit v čase 
po započítání finančních nákladů.

Pravděpodobnost, že MČ Praha 10 bude schopná investovat ze svých zdrojů podstatnou částku zůstává také 
nejistá vzhledem k dalším konkurujícím rozvojovým cílům MČ Praha 10 a rozsahu v porovnání s ročním 
rozpočtem. Záporný peněžní tok je částečně snížen prodejem pozemku pare. č. 1872/3 včetně budovy č. p. 
1467/1 (Kulturní centrum “Nový Eden"). I v případě prodeje pozemku pare, č. 1872/2 za cenu 178,3 milionu Kč 
stanovenou znaleckým posudkem je varianta Rekonstrukce jednoznačně nejméně ekonomicky výhodná a 
s velkým odstupem přináší nejnižší NPV.

ponížená hodnota 
stávajících nemovitostí

Scénář 3
nižší náklady na 

obnovu pořizované 
nemovitosti

10,00%

Scénář 4
navýšení nájmu / 

hodnoty pořizované 
nemovitosti

25,00 %jednorázové navýšení nájmu po skončení 
dočasného nájmu 
náklady na obnovu - nabývaná nemovitost 
(% reprodukční hodnoty ročně)
hodnota zcizované nemovitosti s pozemky2

hodnota nabývané nemovitosti s pozemky3

2 Hodnota je zde uváděna bez DPH, prodej je bez DPH
3 Hodnota je zde uváděna bez DPH, nákup nemovitosti je možný s DPH nebo bez DPH v závislosti na okolnostech



Čistá současná hodnota včetně DPH
o

-500

-1 000
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Graf 2: Kvantitativní porovnání variant v základním scénáři
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-1 381

ovlivňuje výslednou čistou současnou hodnotu. Její výše byla určena znaleckým posudkem a tato analytická 
zpráva se nevyjadřuje ke způsobu provedení ocenění, ani nehodnotí pravděpodobnost, s jakou je možné 
dosáhnout realizační ceny ve shodné výši.

s

4.2.3 Ekonomické zhodnocení Pořízeni
Varianta Pořízení předpokládá prodej současné nemovitosti a později nákup nové nemovitosti s požadovanými 
parametry. K těmto příjmům a výdajům bylo nutné připočítat především nájemné, provozní náklady a 
související platby do doby, než dojde k pořízení vlastní nemovitosti. Hodnota vlastní nemovitosti je klíčový 
parametr, který ovlivňuje výsledné kvantitativní zhodnocení. V nabyté nemovitosti bude nutné platit především 
provozní náklady včetně energií, ale také náklady na obnovu a údržbu, které zohledňují stáří nemovitosti a 
náklady životního cyklu.

4.2.4 Porovnání variant
Přes polovinu nákladů ve Variantě Rekonstrukce tvoří náklady na samotnou rekonstrukci, dále pak provozní 
náklady (v rekonstruované budově), nájemné a náklady na obnovu a údržbu. Ve variantě Nájem je dlouhodobý 
nájem z velké části pokrytý prodejem Stávajících nemovitostí, což zvyšuje NPV. Ve variantě Pořízení také 
prodej Stávajících nemovitostí pokrývá dočasné nájemné a provozní náklady včetně souvisejících plateb.



Tabulka 4: Současné hodnoty4 výdajů a příjmů - základní scénář

Pořadí

3.
Varianta 2

,6 +
1.

Varianta 3

2.
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+
+

Varianta 
Varianta 1

4 Nominální hodnoty výdajů a příjmů uvedené v tabulce jsou současné hodnoty budoucích peněžních toků přepočítané metodou DCF. 
Rozdíly mohou být způsobeny vlivem průběžných mezisoučtů a zaokrouhlení.
5 Hodnota je zde uváděna bez DPH, prodej je bez DPH
6 Hodnota je zde uváděna bez DPH, prodej je bez DPH
7 Hodnota je zde uváděna bez DPH, prodej je bez DPH
8 Hodnota je zde uváděna s DPH, nákup nemovitosti je možný s DPH nebo bez DPH v závislosti na okolnostech

Popis_________
Nájemné dle smlouvy 
Související platby (energie) 
Provozní náklady (v dočasném nájmu) 
Rekonstrukce 
Stěhování
Provozní náklady (v rekonstruované budově) 
Náklady na obnovu a údržbu
Prodej budovy č. p. 1467/1 (KC "Nový Eden")5 
Financování  
Celkem  
Dlouhodobý nájem 
Související platby (energie) 
Provozní náklady dlouhodobém nájmu 
Hodnota zcizované nemovitosti s jaozemky* 
Celkem _  
Nájemné dle smlouvy 
Související platby (energie) 
Provozní náklady (v dočasném/dlouhodobém nájmu) - 
Provozní náklady (ve vlastní pořízené nemovitosti) 
Náklady na obnovu a údržbu
Hodnota zcizované nemovitosti s pozemky7 +
Hodnota nabývané nemovitosti s pozemky8  
Celkem -

Současná hodnota
171 067 144 Kč
66 689 463 Kč
98 034 966 Kč

1 549 148 373 Kč
2 128 580 Kč

670 697 872 Kč
173 982 249 Kč
11 797 000 Kč

102_535 212 Kč
2 617 416 436 Kč
805 212 411 Kč
313 907 053 Kč
461 450 220 Kč
553 221000 Kč

1 027 348"684Kč
171 067 144 Kč
66 689 463 Kč
98 034 966 Kč
585 911 086 Kč
559 966 521 Kč
553 221 000 Kč
452 380 533 Kč

1 380 828 713 Kč

4.2.5 Vyhodnocení citlivostní analýzy
Pro srovnání oproti základnímu scénáři jsme testovali pořadí variant v dalších scénářích a opět je podrobili 
kvantitativnímu vyhodnocení. Varianta Rekonstrukce nabývá stejné čisté současné hodnoty ve všech 
ověřovaných scénářích, a tím ji činí jednoznačně nejméně výhodnou. Pokud by nebylo možné realizovat plnou 
realizační cenu při zcizování Stávajících nemovitostí, což testuje scénář 2, varianta Nájem i varianta Pořízení 
by díky tomu měly zhoršený výsledek, v čisté současné hodnotě téměř na úroveň -1,2 mil. Kč, resp. -1,5 mil. 
Kč. Ve scénáři 3, který ověřoval výsledky s nižšími náklady na obnovu pořizované nemovitosti v případě 
pořízení relativně nové nemovitosti, vychází Pořízení podobně jako Nájem. Ve scénáři 4, který ověřoval 
situaci, kdy by po ukončení dočasného nájmu došlo k výraznému skokovému navýšení dlouhodobého nájmu a 
zároveň nárůstu výdaje na pořízení nové nemovitosti, vychází Pořízení podobně jako Nájem. Domníváme se, 
že výhodnost Pořízení a Nájmu je závislá na vývoji klíčových parametrů v čase a reálné možnosti realizace 
dlouhodobého nájmu nebo pořízení nové nemovitosti.



Klíčové aspekty ovlivňující ekonomickou výhodnost variant4.3
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4.3.2 Hodnota Stávajících nemovitostí
Hodnota Stávajících nemovitostí je dána poptávkou a tržními trendy na trhu s nemovitostmi. Ty jsou 
ovlivňovány mnoha faktory, mezi které patři ekonomická situace, úrokové sazby, očekávání kupujících a jejich 
zamýšlené plány. Hodnota Stávajících nemovitostí je určena znaleckým posudkem a realizační cena je 
výsledkem tržních sil. Nemožnost realizovat prodej za cenu určenou znaleckým posudkem sníží výhodnost 
varianty, ve které dochází ke zcizení.

4.3.3 Vývoj na trhu kancelářských nemovitostí
Trh kancelářských nemovitostí v Praze v poslední době stagnuje. Je vidět velmi nízká míra neobsazenosti 
představující podíl fyzicky a smluvně nepronajatých prostor v kancelářských budovách, která se pohybuje 
kolem 7 %, přičemž na Praze 10 se pohybuje na nižší úrovni než pražský průměr. Na Praze 10 zároveň 
probíhá v roce 2023 výstavba v rozsahu cca 29 tis. m2, která má potenciál navýšit současnou celkovou plochu 
ve výši cca 150 tis. m2. Čistá poptávka je odhadována na 700 m2. Celková kancelářská plocha v Praze nebyla 
v roce 2023 příliš navýšena a zůstává na úrovni 3,9 miliónu m2. Reál estate reporty uvádí obvykle yield 
pohybující se kolem 5 %. Na trhu obvyklá výše nájmů nezajištuje návratnost nových investic do kancelářských 
objektů. Parametry ovlivňující trh jsou mj. růst HDP, inflace, úrokové sazby, nezaměstnanost. Ekonomická 
výhodnost variant bude ovlivněna zejména dostupností vhodných objektů a výší tržního nájemného v době 
uzavření případné dlouhodobé nájemní smlouvy.

4.3.1 Náklady na rekonstrukci
Výše nákladů na rekonstrukci je klíčový parametr určující její nevýhodnost. Její výše je ovlivněna růstem cen 
v poslední době, jak je vidět např. ze statistických indexů. I když růst meziročního indexu stavebních prací v 
roce 2023 zpomalil, v roce 2022 se pohyboval každý měsíc na úrovni 112 oproti stejnému období roku 2021. 
Podobně index cen průmyslových výrobců dosáhl svého maxima v roce 2022. Při stanovení ekonomické 
výhodnosti jsme pracovali s aktualizovanými náklady na rekonstrukci.

4.3.4 Investice do údržby Pořizované nemovitosti
Důležitý parametr, který není možné opominout, jsou investice do údržby pořizované nemovitosti. Kromě 
nákladů spojených s provozem vyžaduje vlastní nemovitost také průběžnou údržbu, která zajistí pokračující 
funkčnost, vzhled a celkový dobrý stav nemovitosti. Tím je zabezpečena přetrvávající hodnota nemovitosti. 
Náklady jsou ovlivněny velikostí budovy, jejím stářím, lokalitou a mírou opotřebení. Může se jednat o obnovu 
určitého vybavení nebo technické zhodnocení. Náklady mohou být také spojeny s přísnými legislativními 
požadavky a změnami legislativy v oblasti bezpečnosti a ochrany životního prostředí apod. Pro jejich vyčíslení 
se obvykle vychází z několika předpokladů, kterými jsou např. pořizovací nebo reprodukční cena nemovitosti a 
průměrný roční koeficient, které stanovují roční investice na údržbu, která ovlivňuje výhodnost variant.



Příloha: Zdroje dat a informací

Název souboru

Ěl Nájemní smlouva Vinice SIG.pdf

a
|ž| 231017_P 1ORAD_Provozni_naklady.pdf
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Tyto dokumenty sloužily jako zdroj informací pro sestavení finančního modelu. Předmětem Analytické zprávy 
nebylo zjišťovat spolehlivost těchto vstupních informací ani ověřovat jejich přesnost.

Klíčové dokumenty a podklady, které jsme v časovém rozmezí od 19. května 2023 do 30. října 2023 obdrželi 
ze strany Objednatele pro potřeby vypracování Zprávy, shrnujeme v následující tabulce:

Tabulka 5: Přehled klíčových dokumentů obdržených od MČ Praha 10

Obsah
Smlouva o nájmu prostor
Příloha č. 1: Výpis z obchodního rejstříku
Příloha č. 2: Výpis z katastru nemovitostí
Příloha č. 4: Popis budovy
Příloha č. 5: Propočet nájemného
Požadavky na prostory
Znalecký posudek
Tabulka místností
Znalecký posudek

j| Požadavky na prostory.pdf
5 ZP_P10 Radnice + EDEN_scan.pdf

p| RP10_DSP_D. 1.1.601 .Tabulka mistnosti.pdf
ru Vinohradská admin. budova Vinice II obvyklá cena
® 2023.pdf

Dodáte k_c_1_ke_smlo uve_o_najm u_prostor_2023- 
OHS-O749.pdf

Dodatek č. 1 ke Smlouvě o nájmu prostor
Propočet nájemného
Odhad provozních nákladů a Odhad nákladů na 
údržbu a obnovu na akci "Rekonstrukce objektu 
Vršovická č.p. 68"

g 230929 P1 ORAD-CM Rekonstrukce Radnice KR.xlsx soup^pracTsvýkazem výměr3 P' 68'



Seznam zkratek
„capital expenditure“; česky „investiční výdaj"CAPEX

„future value“; česky „budoucí hodnota”FV

„present value“; česky „současná hodnota“PV

„net present value“; česky „čistá současná hodnota“NPV

„per annum“; česky „ročně“p.a.

parcelní číslopare. č.

číslo popisnéč. p.
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Městská část Praha 10

ZASTUPITELSTVO MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Zastupitelstvo městské části Praha 10

2. informaci o dalším postupu týkajícího se trvalého řešení sídla ÚMČ Praha 10, 
dle důvodové zprávy předloženého materiálu

IL schvaluje
oznámení záměru rozhodnout o převodu nemovitých věcí, a to pozemku pare, 
č. 1873/81, o výměře 7466 m2, druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, včetně 
stavby č. p. 1429, jež je jeho součástí, a pozemku pare. č. 1873/83, o výměře 
256 m2, druh pozemku ostatní plocha, a pozemku pare. č. 1872/2, o výměře 
4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, a pozemku pare. č. 1872/3, o výměře 
1311 m2, druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č. p. 1467, 
jež je jeho součástí, vše zapsáno v LV č. 1035, v k. ú. Vršovice, obec Praha, dle § 
18 odst. 1) obecně závazné vyhlášky hlavního města Prahy č. 55/2000 Sb. HMP, 
kterou se vydává Statut hlavního města Prahy

I. bere na vědomí
1. ukončení záměru rekonstrukce radnice z důvodu její ekonomické neefektivity 

a nemožnosti financování vyplývající z Výchozího ekonomického vyhodnocení 
projektu rekonstrukce radnice Prahy 10 a alternativních příležitostí a schválené 
usnesením RMČ č. 0492/RMČ/2024 ze dne 27. 6. 2024, které je přílohou č. 4 
předloženého materiálu

Usnesení
Zastupitelstva městské části Praha 10 

číslo 10/11/2024 
ze dne 24. 9. 2024

k návrhu na schválení oznámení záměru rozhodnout o převodu nemovitých věcí 
a informace o dalším postupu tykajícího se trvalého řešení sídla ÚMC Praha 10



-2-

Termin: 30. 11.2024

starosta

1. mistostarosta

iII. ukládá
1. =igstarostovi

1.1. podepsat oznámení záměru rozhodnout o převodu nemovitých věcí, 
a to pozemku parc. č. 1873/81, o výměře 7466 m2, druh pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č. p. 1429, jež je jeho 
součástí, a pozemku parc. č. 1873/83, o výměře 256 m2, druh pozemku 
ostatní plocha, a pozemku parc. č. 1872/2, o výměře 4891 m2, druh 
pozemku ostatní plocha, a pozemku parc. č. 1872/3, o výměře 1311 m2, 
druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č. p. 1467, jež 
je jeho součásťí vše zapsáno v LV č. 1035, v k. ú. Vršovice, obec Praha, 
dle § 18 odst. 1) obecně závazné vyhlášky hlavního města Prahy 
č. 55/2000 Sb. HMP, kterou se vydává Statut hlavního města Prahy

Předkladatel: _ mistostarosta
Číslo tisku: Pí0-406338/2024

P10-436057/2024
P10-439170/2024
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Městská část Praha 10

ZASTUPITELSTVO MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Zastupitelstvo městské části Praha 10

k návrhu na prodloužení termínu vyplývajícího z usnesení ZMČ č. 10/11/2024 ze dne 23. 
9. 2024 k návrhu na schválení oznámení záměru rozhodnout o převodu nemovitých věcí
a informace o dalším postupu týkajícího se trvalého řešení sídla ÚMC Praha 10

I. bere na vědomí
informaci dle důvodové zprávy předloženého materiálu

y

Usnesení
Zastupitelstva městské části Praha 10 

číslo 12/18/2024 
ze dne 16. 12. 2024

II. schvaluje
prodloužení termínu úkolu uloženého usnesením ZMČ č. 10/1 1/2024 ze dne 23. 9. 2024 
k návrhu na schválení oznámení záměru rozhodnout o převodu nemovitých věcí a 
informace o dalšim postupu týkajícího se trvalého řešeni sídla ÚMČ Praha 10, a to do 30. 
6. 2025

. mistostarosta
-2-



Předkladatel: Ing. Pek, S.E., 1. místostarosta
Číslo tisku: P10-711401 /2024
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Městská část Praha 10

RADA MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Rada městské části Praha 10

nemožnosti financování dle
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Švehlova“ a ,Modernizace oken a rekonstrukce fasády ZŠ Kodaňská“ dle příloh č. 4 a 5 
předloženého materiálu

Usnesení
Rady městské části Praha 10 

číslo 0492/RMČ/2024
ze dne 27.06.2024

L schvaluje
1. nerealizování rekonstrukce objektu bývalého sídla radnice Vršovická 68, Praha 10 

z důvodu ekonomické neefektivity a nemožnosti financování dle důvodové zprávy 
a přílohy č. 1 předloženého materiálu

2. zahájení jednání s vlastníky potencionálně vhodných nemovitostí

k návrhu na schválení dalšího postupu týkajícího se trvalého řešení sídla ÚMČ Praha 10 
a na schválení vrácení účelové investiční dotace z Operačního programu Životní 
prostředí č. 15373 EU - 5.1a

’ i o koupi či směně 
za účelem zajištění vlastní nemovitosti pro umístění sídla ÚMČ Praha 10 dle důvodové 
zprávy a přílohy č. 1 předloženého materiálu

3. zadání detailní analýzy variant
a) prodej původního sídla radnice Vršovická 68, Praha 10, včetně případného prodeje 
KCEden a souvisejících pozemků a dlouhodobý nájem v jiné nemovitosti;
b) směna původního sídla radnice, včetně případného prodeje KC Eden a souvisejících 
pozemků za vhodné nemovitosti v jiné lokalitě s případným finančním vyrovnáním;
c) prodej původního sídla radnice Vršovická 68, Praha 10, včetně případného prodeje 
KCEden a souvisejících pozemků a koupě jiné vhodné nemovitosti

dle důvodové zprávy a přílohy č. 1 předloženého materiálu
4. vzdání se a vrácení poskytnuté dotace z hl m. Prahy na akci: „EU-5.1 aJš nížení 

energetické náročnosti objektu ÚMČ Praha 10 (zateplení)“, ve výši 91 573,7 tis. Kč, 
schválené usnesením ZMČ HMP č. 22/34 ze dne 17. 12. 2020 a její ponechání k čerpání 
v roce 2024 schválené usnesením ZMČ HMP č. č. 12/26 ze dne 21. 3. 2024, dle důvodové 
zprávy předloženého materiálu

5. podání žádostí o dotace z rozpočtu HMP na akce: „Snížení energetické náročnosti ZŠ



vedoucí odboru majetkoprávního

vedoucí odboru majetkoprávního

mistostarosta

.4. tohoto usneseni

vedoucí ekonomického odboru

mistostarostovi, podepsat žádost dl bodu 1.5. tohoto usnesení

mistostarosta

. mistostarosta

starosta

mistostarosta
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Termin plnění: 31.1 2.2024

Zodpovídá: •
Termin plném: 30.09.2024

Zodpo V id._
Termín plnění: 30.09.2024

3. m
1.4. tohoto usnesen

vedoucí OEK, zajistit vrácení schválené dotace dle bodu

vedoucímu OMP, zadání detailni analýzy varianf dle bodu2. m
1.3. tohoto usnesení

m 1. mistostarostovi, informovat ZMČ o daššim postupu týkajícího 
se trvalého řešení sidla ÚMČ Praha 10

mistostarostovi, podepsat vzdání Sc schválené dotace dle bodu

Zodpo vídá: •
Termin plnění: 3 1.07.2024

6.

Zodpovídá: •
Temín plnéní: 31.07.2024

4. •••

Zodpov idá: S
Termín plnéní: 30.09.2024

5========

II. ukládá_______
1. • vedoucímu OMP, zahájeni jednání s vlastníky potencionálně 

vhodnýcb nemovitostí o koupi či smčnč a účelem zajištční vlastí nemovitosti 
pro umístění sídk ÚMČ Praha 10 dle bodu 1.2. tohoto usneseni



Předkladatel:

EiektO"tk, ;:árss»l»P<‘l
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Anotace:
Na vědomí:
Garant:

Ing. Tomáš Pek, S.E., 1. místostarosta
Mgr. Martin Čásenský, místostarosta 
rekonstrukce UMC
TAJ, OHS, OBN,OEK
Bc. Jakub Brzoň, vedoucí odboru majetkoprávního

ln$. ahčk. ‘M.akUi-x Va&w
1-g arc!> Ma-t" Valoví 11 07 23241511 Elekeon.ckyixxieřsáTOPKR

Radek £.tyda
Radeklojs Í4 07 2324 !2!S



Příloha č. A

ID DS 48197

Vážení,

V návaznosti na výše uvedený připis si Vám dovolujeme sdělit následující:

V případě potřeby doplnění dalsích informací jsme Vám plně k dispozici.

vedoucí odboru majetkoprávního

Magistrát hl. m. Prahy 
odbor evidence majetku

Méstská část Praha 10 obdržela dne 7. 7. 2025 připis Č. j. MHMP 738763/2025, sp. zn. S-MHMP 729968/2025 
ze dne 2. 7. 2025 ve věci Doplnéní oznámeného záměru převodu nemovitosti v k. ů. Vršovice, obec Praha.

telefon: +420 267 093111
datová schránka: irb7wg

Kontakt: 267 093 735
v Praze dne: 8. 7. 2025

Náš spis: SZ P10-413819/2025
Naseč, j.: P10-442061/2025

MĚSTSKÁ ČÁST
PRAHA10

Znalecký posudek stanovujíci obvyklou cenu nemovitých věcí tvocích předmět záměru přikládáme k tomuto 
sdleníjako přilohu.

e-mail: posta@praha10.cz
www.praha10.cz

Za případné nejnizší kupní cenu považuje městská část Praha 10 kupni cenu nového objektu pro trvalé sídio 
radnice, která byla uhrazena v rámci její akvizice. Tato částka představuje základní hodnotu, od niž se odvijí 
další uvahy o připadném majetkoprávním vypořádání.

Úřad městské části Praha 10
Odbor majetkoprávní

Nám. Franze Kafky 1
110 00 Praha 1

Vinohradská 3218/169,
100 00 Praha 10

Doplnění oznámeného záměru převodu nemovitostí v k. ú, Vršovice, obec Praha č, |. MHMP 
738763/2025

mailto:posta@praha10.cz
http://www.praha10.cz


1
1 Y, \POCEO1'1
3
1

ZNALECKÝ POSUDEK1
i
1
1
1
í
1

Znalecká kancelář:

Znalec:

(dále jako „Zhotovitel")

Zadavatel:

Obor: Ekonomika

Ceny a odhady (dle nového seznamu odvětví - Oceňování nemovitých věcí)Odvětví:

Datum zpracování: 31.05. 2024

PKF APOGEO Esteem, a.8.

PKF

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B 
Rohanské nábřeži 671/15, 186 00 Praha a

t/ +420 267 997 700 
w / www.apogeo.cz

IČ/261 03 451
DIČCZ261 03 451

Posudek obsahuje celkem 83 stran textu včetně titulní strany a příloh. Je vyhotoven V 6 výtiscích, 
přičemž tento posudek je v pořadí 1, vyhotovením. Jeden výtisk je uložen v archivu Zhotovitele.

Městská část Praha 10
Vinohradská 3218/169 
101 00 Praha 10 - Vršovice
(dále také jako „Zadavatet“)

PKF APOGEO Esteem, a.S, 
Rohanské nábřeží 671 /15 
186 00 Praha 8
IČO; 261 03 451

Stanovení obvyklé ceny pozemků pare. č. 1873/81, 1873/83, 
1872/2 a 1872/3 v k. ú. Vršovice, LV č. 1035 ve vlastnictví 

hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí 
ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10

i
č. 027920/2024

http://www.apogeo.cz
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TAPOCEO

1 Zadání znaleckého posudku

1.1 Odborná otázka a předmět znaleckého posudku

Dle zadání Zadavatele jsou znalecké otázky specifikovány následovně:

Tabulka 1: Specifikace oceňovaného majetku

3.

4.
Celkem

Zdroj: zadaní Zadavatele.

(dále také jako „Pozemky Nemovitosti“).

5

PKF

Výměra (ml)Druh pozemkuParcela

1873/81

1873/83

1872/2

1872/3

jiná plocha

č.p. 1467

Č.p. 1429

zeleň

7466

256

4 891

1 311
13 924

1.

2.

a) Určit obvyklou cenu pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se svěřenou správou 
nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10:

b) Určit obvyklou cenu pozemků pare. č. 1873/81 a 1873/83 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budovy č.p. 14291 (dále také jako „Nemovitost Radnice“).

d) Určit obvyklou cenu všech výše uvedených pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, 
se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou Část Praha 10, včetně budov 
č. p. 1429 a č. p. 1467 (dále také jako „Nemovitost“).

c) Určit obvyklou cenu pozemku pare. č. 1872/3 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně budovy 
č. p. 1467 (dále také jako „Nemovitost Eden“).

Tento znalecký posudek byl vypracován ve věci stanovení obvyklé ceny pozemků pare. č. 1873/81, 
pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. č. 1872/3 v katastrálním území (k. ú.) Vršovice, obec Praha, 
list vlastnictví (LV) č. 1035 (dále také „Nemovitost“ nebo jako „Předmět ocenění“) ve vlastnictví 
hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 
10.

1 Vymezení pozemků bylo na základě domluvy se Zadavatelem opraveno, tj. tiší se od zadání uvedeného ve smlouvě o zajištění 
vyhotovení znaleckého díla.

PKF APOGEO Esteem, a.s.

e) Určit obvyklou cenu nově postavené budovy navržené v západní části pozemku pare. č. 
1873/81, která by měla stejnou zastavěnou plochu a výsku jako stávající část „C” budovy č.p. 
1429 (dále také jako „Budova D“).
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1.2 Úče! znaleckého posudkuS

1.4 Zpracovatelé znaleckého posudku
I

Znalecký posudek sestavil následující znalec v oboru ekonomika:

a
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Tento znalecký posudek byl vypracován pro intemí potřeby Zadavatele, zejména pro potřeby jednání 
Zastupitelstva Městské části Praha 10 o způsobu dalšího nakládání s majetkem.

1.3 Skutečnosti sdělené Zadavatelem, které mohly mit dle jeho názoru vliv 
na přesnost závěru znaleckého posudku

Zadavatel nesdělil Zhotoviteli žádné specifické skutečnosti, které mohou mít vliv na přesnost 
znaleckého posudku.

znalec V odvětví ceny a odhady, specializace nemovitosti, zpracoval 
cetý znalecký posudek.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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2 Výčet podkladů

I

PKF APOGEO Esteem, a.s.
7I

PKF

Místní šetření bylo provedeno dne 24.4. 2024 a 7. 5.2024 Zhotovitelem. Zhotovitel prošel oceňovanou 
nemovitost, zjistil aktuální stav Nemovitosti a pořídil fotodokumentaci.

Veřejně dostupné dokumenty, které byly použity v rámci tohoto znaleckého posudku, jsou 
následující:

Částečný výpis katastru nemovitostí, LV č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha vyhotovený 
ke dni 7. 5.2024;
Územní plán obce Praha;
Mapa obce Praha;
Snímek katastrální mapy;
Fotodokumentace z místního šetření.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly použity v rámci tohoto znaleckého posudku, jsou 
následující:

Zhotovitel použil pouze věrohodné, běžně užívané veřejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva 
průmyslu a obchodu ČR, Ministerstva financí ČR, Českého statistického úřadu (ČSÚ), z internetových 
stránek realitních serverů a z dalších zdrojů zveřejněných na internetu. Zhotovitel čerpal zejména 
z následujících internetových stránek:

http://www.czso.cz/
http: / Zwww.justice.cz/
http:/ Zwww.sreality.cz/
https: / / www.mapy.cz/
https: / / www.cuzk. cz/
https://www.cnb.cz/
https: //www. hypotecnibanka.cz/o-bance/ pro-media/hb-index/page:1 Z 
https: Z / www. rtscloud.cz/App/RTS-Data/
https: Z/www. rts.cz/

Přehledová tabulka výměr dle místností Nemovitosti Radnice;
Půdorysy Nemovitosti Eden;
Rozhodnutí společného povolení na stavbu „rekonstrukce objektu Vršovická“, č. j. P10- 
393150/2021, ze dne 1. 12. 2021;
Oznámení o prodloužení platnosti společného povolení veřejnou vyhláškou na stavbu 
„rekonstrukce objektu Vršovická 68“
Aktualizace rozpočtu z 10/2023 - výstavba objektu radnice (složky budova, parkování, 
vybavení).

Zhotovitel při zpracování znaleckého posudku vychází z předaných podkladů, veřejně dostupných dat 
a z informací získaných na místním šetření.

http://www.czso.cz/
Zwww.justice.cz/
Zwww.sreality.cz/
http://www.mapy.cz/
http://www.cuzk
https://www.cnb.cz/
hypotecnibanka.cz/o-bance/
rtscloud.cz/App/RTS-Data/
rts.cz/
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2.1 Pouzí tá l i tera tura
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https://depona.cz/cenik/
https: / Zwww.domecek-odpady.cz/  kontakty
https: / /www.skladka-ekologie.cz/?page=cenik-skladkovani
https: / /www. vs-ekoprag.cz/kontakt
http: / / www.assmann.cz/kontaktni-informace

Legislativa:

Zákon č. 89/2012 Sb., Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.
Zákon č. 151/1997 Sb., 0 oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů.
Zákon č. 254/2019 Sb., O znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech ve znění 
pozdějších předpisů.

MALÝ, B. Metodický pokyn pro tržní oceňování nemovitostí. Praha: ČKOM, 2008. 23 s.
Přednášky Ing. Bedřicha Malého pro Institut oceňování majetku při VŠE
Přednášky Ing. Zbyňka Zazvonila pro Institut oceňování majetku při VŠE
ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Oceňování nemovitostí tržní hodnotou. Praha: Institut 
oceňování majetku při VŠE, 2013. 22s.
ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí, EKOPRESS s.r.o., Praha, 2006, 313 pp.
BRADÁČ, Albert. Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí. I. Vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o. Brno, 2016. 790s.
DUŠEK, David. Základy oceňování nemovitých věcí. Praha: Oeconomica, nakladatelství VŠE, 
2020 155s.
Standardy bankovních aktivit: Standardy oceňování nemovitých věcí pro účely ohodnocení 
zajištění finančních institucí. I. Vydání. Pracovní skupina pro oceňování majetku při České 
bankovní asociaci.
Metodika Úřadu pro zastupování státu ve věcech majetkových (ÚZSVM) - „Postupy při 
určování a sjednávání cen“;
Trend report 2023: Přehled českého realitního trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu 
nemovitostí (ARTN), dále také jako „studie ARTN 2023“.
Trend report 2024: Přehled českého realitního trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu 
nemovitostí (ARTN), dále také jako „studie ARTN 2024“.
Marketbeat, Prague, Office, Q4 2022, Q1-Q4 2023, Cushman & Wakefield.
Pražský kancelářský trh, Q1-Q4 2023, Česká republika, Colliers.
Přehled investičního trhu, Q1-Q4 2023, Česká republika, Colliers.
Prague Office Metro map, 2023, Colliers.
Prague Research Fórum (dále také jako „PRF“), Tisková zpráva Q3/2023 a Q4/2023.
Regional Research Fórum (dále také jako „RRF“), kancelářský trh v Brně a Ostravě, druhé 
pololetí roku 2022, první pololetí roku 2023 a druhé pololetí roku 2023.

https://depona.cz/cenik/
http://www.domecek-odpady.cz/
http://www.skladka-ekologie.cz/?page=cenik-skladkovani
ekoprag.cz/kontakt
http://www.assmann.cz/kontaktni-informace
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2.2 Seznam použitých zkratek a pojmů

Tabulka 2: Přehled zkratek a pojmů

Katastrální území.„k. ů.“

Parcelní číslo.„pare. č.“

„č. p.“

Česká národní banka.

„PP“

„NP"

„Pozemek Nemovitost"

„Nemovitost Radnice"

„Nemovitost Eden"

„Nemovitost“

„Budova D“

„Předmět ocenění“

Zdroj: vlastní zpracování.

4

1

3
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Zkratka Definice

Číslo popisné.

List vlastnictví.„LV"
„ČNBU

Vyhláška č. 503/2020 Sb., O výkonu znalecké činnosti ve znění pozdějších předpisů. 
Znalecký standard č. 1 /2005 Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství. 
Zákon č. 526/1990 Sb., Zákon o cenách, ve znění pozdějších předpisů.

■r
F

Následující tabulka uvádí přehled hlavních zkratek a pojmů, použitých v rámci tohoto znaleckého 
posudku.

Podzemní podlaží.

Nadzemní podlaží.
Pozemky pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. č. 1872/3, k. ú. Vršovice, 
obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 1035, bez budov umístěných na pozemcích.
Pozemky pare. č. 873/81, pare. č. 1873/83, k. ú. Vršovice, obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 
1035, včetně budovy č. p. 1429.
Pozemek pare. č. 1872/3 včetně budovy č. p. 1467.

Pozemky Nemovitost včetně budov.
Budova navržená v západní části pozemku pare. č. 1873/81, která by měla stejnou zastavěnou 
plochu a výšku jako stávající část „C” budovy č.p. 1429. ___________
Souhrnné označeni pro všechny body dle zadáni tohoto znaleckého posudku, tj. Pozemky 
Nemovitosti, Nemovitosti Radnice, Nemovitosti Eden, Nemovitosti a Budovy D.
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3 Nález

3.1 Obecná konfrontace dat a postup

3.2 Ověření dat od Zadavatele

9

3.3 Ověření veřejně dostupných dat

10

PKF

Zhotovitel pro zpracování znaleckého posudku shromažďuje data z veřejně dostupných zdrojů. 
Zdrojem pro veřejná data jsou vlastní archivy zdrojů Zhotovitele, historické posudky, veřejně 
dostupné analýzy ministerstev či ČSÚ2, Trend report ARTN3 a další veřejně dostupné analýzy trhu 
nemovitostí zveřejňované jednotlivými profesními organizacemi, které jsou pravidelně aktualizovány 
na základě vývoje trhu. Tato data jsou vždy konfrontována další rešerší v době zpracování konkrétního 
znaleckého posudku.

Přehledová tabulka výměr dle místnosti Nemovitostí Radnice a Půdorysy Nemovitosti Eden - 
Výměry jednotlivých podlaží Zhotovitel ověřil na místním šetření a pomocí nástroje měření v mapové 
aplikaci katastru nemovitostí, přičemž neshledal nesrovnalosti.

Povoleni rekonstrukce včetně jeho prodloužení, rozpočet rekonstrukce - Zhotovitel měl tyto 
podklady k dispozici, nicméně tyto podklady nevstupují do závěrů zpracování tohoto znaleckého 
posudku, proto tyto podklady Zhotovitel nepřezkoumával, nezpozoroval nic nestandardního v souladu 
s jeho kompetencemi.

Částečný výpis z katastru nemovitostí - Jedná se o částečný výpis z katastru nemovitostí LV č. 1035, 
katastrální území Vršovice, obec Praha vyhotovený ke dni 7. 5. 2024 dálkovým přístupem do katastru 
nemovitostí. Základní informace uvedené na výpisu z katastru nemovitostí jsou v souladu se 
skutečným stavem zjištěným při místním Šetření. Dále Zhotovitel výpis z katastru nemovitostí 
nepřezkoumával, nezpozoroval nic nestandardního v souladu s jeho kompetencemi.

V případě spornosti veřejných dat s daty předanými Zadavatelem dojde k dotazování zdroje veřejné 
informace, je-li to možné. Pokud se potvrdí správnost veřejného zdroje, případně pokud není pochyb 
o jeho spornosti, je dále konfrontován Zadavatel. Pokud nadále existuje spomost mezi daty 
Zadavatele a veřejnými daty, podléhá výběr vyhodnocení znalcem zpracujícím znalecký posudek. 
Znalec zpravidla dává přednost, s ohledem na definici tržní hodnoty, veřejně dostupným datům.

Zhotovitel za účelem stanovení hodnoty Předmětu ocenění vyžádal od Zadavatele potřebné podklady, 
u nichž provedl ověření jejich věrohodnosti. Kompletní výčet podkladů je uveden v kapitole 2 Výčet 
podkladů.

2 Český statistický úřad
3 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
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3.4 Postup posudku a stvrzení

3.5 Obecné předpoklady a omezující podmínky

1.

3.

11
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Mapa obce Praha - Mapa obce Praha byla Zhotovitelem převzata z internetových stránek mapy.cz. 
Zhotovitel nepozoroval v mapě nedostatky či zmatečnosti v souladu s jeho kompetencemi, mapa 
koresponduje se skutečným stavem zjištěným pň místním šetření.

Územní plán obce Praha - Zhotovitel čerpal informace z územního plánu obce Praha a neshledal 
v územním plánu obce nedostatky či zmatečnosti v souladu s jeho kompetencemi.

Nejprve bude provedena identifikace vlastníka Předmětu ocenění a budou popsány majetkoprávní 
vztahy. Informace o vlastnictví a majetkoprávních vztazích budou čerpány z částečného výpisu 
z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha ze dne 7. 5. 2024.

Na základě popisu přístupů používaných při oceňování nemovitého majetku bude stanovena vhodná 
metoda ocenění a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

Zhotovitel konstatuje, že nemá žádné současné ani budoucí zájmy na předmětu ocenění 
v rámci tohoto posudku ani na zúčastněných osobách a současně neexistuje žádný osobní 
zájem nebo zaujatost v souvislosti s výsledným oceněním.

Posudek je použitelný pouze pro účely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Účel znaleckého 
posudku a závěry v něm uvedené nelze zobecňovat k jakýmkoli jiným případům.

Pro popis Nemovitosti budou využity informace získané na místním šetření. Při popisu polohy 
a dopravní dostupnosti bude Zhotovitel vycházet z veřejně dostupných informací a mapových aplikací 
mapy.cz, resp. google maps. Dále bude použita mapa platného územního plánu obce Praha.

Tento znalecký posudek je zpracován v souladu s následujícími obecnými předpoklady a omezujícími 
podmínkami:

2. Zhotovitel nepřebírá odpovědnost za změny v tržních podmínkách. Nepředpokládá, že by 
důvodem k přezkoumání tohoto tržního ocenění mělo být zohlednění událostí nebo podmínek, 
které by se vyskytly následovně po datu ocenění.

4 Dostupné z: https://www.hypotecmbanka.ez/o-bance/pro-media/hb-incfex/page:1/
5 Dostupné z: https://www.cnb.ez/arad/#/cs/indicators

PKF AP0GE0 Esteem, a.s.

Pro analýzu relevantního trhu nemovitostí bude Zhotovitel vycházet z analýzy trhu stavebních 
pozemků zpracované od Hypoteční banky4 a dále z údajů databáze ARAD5, dále z přehledu českého 
realitního trhu společnosti ARTN 2024 a z odborných analýz společností Colliers 
a Cushman & Wakefield.

mapy.cz
mapy.cz
https://www.hypotecmbanka.ez/o-bance/pro-media/hb-incfex/page:1/
https://www.cnb.ez/arad/%2523/cs/indicators
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3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanovení hodnoty Předmětu ocenění je považováno datum 7. 5. 2024.

3.7 Vymezeni pojmu hodnota

1
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„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 
vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 
například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 
poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 
cen porovnáním.“

Dle §2, odst. 3 Zák. č. 151/1997 Sb. v odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, 
oceňuje se majetek a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny musejí 
být v ocenění uvedeny.

Pojmem cena obvyklá se rozumí cena definovaná dle S2, odst. 2 Zák. č. 151/1997 5b. v platném znění 
následovně:

Tržní hodnotou dle §2, odst. 4 Zák. č. 151/1997 Sb. se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím 
a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního 
odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě a nikoli v tísni. 
Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které 
mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

4. Místní šetření bylo provedeno ve dnech 23. 4. 2024 a 7. 5. 2024. Zhotovitel nepředpokládá, 
že by v období mezi místním šetřením dne 23. 4. 2024 a datem ocenění došlo ke změnám, 
které by měly významný vliv na hodnotu Předmětu ocenění.

5. Pokud Zhotovitel využívá informace vydané po datu ocenění, jsou relevantní ve vztahu 
ke stanovení hodnoty Předmětu ocenění a pouze tak zpřesňují reálie dané k rozhodnému 
datu.

6. Při stanovení výměry plánované Budovy D (viz úkol e)) Zhotovitel bude uvažovat s průměrnou 
započitatelnou plochu budov A, B a C a třetinu z výměr suterénu.
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3.7.1 Pojmy definice tržní hodnoty dle !VS 2022 (vlastní zpracování)
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„...odhadovaná částka..." - odpovídá ceně vyjádřené v penězích, která by byla zaplacena 
za aktívum v transakcí mezi samostatnými a nezávislými partnery,
„...by mely být majetek nebo služba směněny...“ - odráží skutečnost, že hodnota majetku 
nebo služby je odhadnutá částka, nikoli předem určená částka nebo skutečná prodejní cena, 
slovy „...ke dni ocenění...“ je vyjádřen požadavek časově závislé hodnoty k danému datu, 
„...ochotným kupujícím...“ - kupující je ke koupi motivován, ale nikoli nucen,
„...ochotný prodávající...“ - prodávající není příliš dychtivý ani nucený prodávat za každou 
cenu,
„...v souladu s principem tržního odstupu...“ - určuje transakci mezi stranami, které mezi 
sebou nemají konkrétní nebo zvláštní vztah (např. mateřské a dceřiné společnosti nebo 
pronajímatele a nájemce),
slovy „...po náležitém marketingu...“ se rozumí, že aktivum bylo vystaveno na trhu 
nejvhodnějším způsobem, aby se dispozice s ním uskutečnila za nej lepší cenu přiměřeně 
dosažitelnou v souladu s definicí tržní hodnoty,
formulace „...kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě..." předpokládá, že jak 
ochotný kupující, tak ochotný prodávající jsou přiměřeně informováni o povaze a 
charakteristikách aktiva, o skutečných a potenciálních způsobech jeho využití a o stavu trhu 
k datu ocenění,
„...a nikoli v tísni...“ - obě strany jsou motivovány transakci provést, ale žádná ze stran není 
k jejímu dokončení tlačena nebo nenáležitě nucena.
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4 Posudek

4.1 Identifikace vlastníka

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 110 00 Praha 1.

Se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce:

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Vršovice, 100 00 Praha 10.

PKF APOGEO Esteem, a.s.

14

PKF

4.1.1 Majetkoprávní vztahy

Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, katastrální území Vršovice, obec Praha 
ze dne 7. 5. 2024 nejsou v části B1 (věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti) uvedena 
k Nemovitosti žádná oprávnění.

Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, katastrální území Vršovice, obec Praha 
ze dne 7.5.2024 jsou v části C (věcná práva zatěžující nemovitost) uvedena k Nemovitosti uvedena 
následující omezení:

Detail k výše uvedeným omezením je k nahlédnutí viz Příloha č. 1, Zhotovitel současně konstatuje, 
že výše uvedená omezení jsou bez dopadu do tržní hodnoty.

4.2 Popis

Předmětnou Nemovitost tvoří pare. č. 1873/81 součástí je stavba č. p. 1429, pare. č. 1873/83, 
pare. č. 1872/2 a pare. č. 1872/3 součástí je stavba č. p. 1467, k. ú. Vršovice, obec Praha, 
o celkové výměře 13 924 m2, jak je zapsáno na LV č. 1035. Pozemky v rámci Nemovitosti tvarově 
připomínají písmeno „L“ a přiléhají k ulici Vršovická v širším centru Prahy.

Věcné břemeno (podle listiny) zřídit, provozovat, opravovat a udržovat součást distribuční 
soustavy dle geom.pl. 1427-151/2013, blíže spec.ve sml.čl.lll
Věcné břemeno (podle listiny) právo umístění, provozování, kontroly, údržby a oprav 
rozvodného tepelného zařízení, blíže specifikováno v Článku 8. souhlasného prohlášení, dle 
g. pl. 1476-3/2014
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení dle smlouvy čl III. a GP 1729-10/2019
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení dle článku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827- 
315/201

Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, katastrální území Vršovice, obec Praha 
vyhotoveného ke dni 7. 5. 2024 je Nemovitost ve vlastnictví:

geom.pl
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4.2.1 Popis Nemovitosti Radnice
<3

V následujících kapitolách Zhotovitel provede podrobný popis budovy v rámci Nemovitosti Radnice.

4
4.2.1.2 Stavebně technický popis

PKF APOGEO Esteem, a.s.3
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Způsob ochranyZpůsob využitiDruh pozemkuPare. č. Výměra
(m2)

V rámci Nemovitosti se nacházejí dvě samostatné stojící budovy. Větší z budov je budova radnice6, 
která je situována jako komplex tří propojených budov. Menším z budov v rámci Nemovitosti je 
budova kulturního domu Eden.

7 466
256

4 891
1 311

13 924

Zastavěná plocha a nádvoří
Zeleň

Ostatní plocha
Zastavěná plocha a nádvoří

památkově chráněné území 
památkově chráněné území 
památkově chráněné území 
památkově chráněné území

Stavba č. p. 
_ 1429 _

Ostatní plocha
Jiná plocha
Stavba č. p. 

1467

6 K datu ocenění se již v budově nenachází radnice MČ Praha 10 a byla přestěhována do Vinohradské ulice v pražských 
Strašnicích

4.2.1.1 Architektonický popis

Půdorysně je objekt řešen jako 3 hlavní obdélníkové budovy s označením A, B a C s plochými 
střechami. Budovy leží vzájemně v jedné rovině přiléhající k ulici Vršovická a oddělují tak sídliště 
Vlasta. Propojení jednotlivých budov je zajištěno pomocí vložených schodišťových sekcí 
a spojovacích krčků. Na západním a východním konci je objekt zakončen vystupující hmotou 
prosklených schodišť. Objekt je založen na rozšířené podnoži tvořící 1.PP. Budova má celkem 6 
plnohodnotných nadzemních podlaží, přičemž z B budovy vystupuje odskočené 7.NP. Na východní 
straně dále na objekt navazuje parkoviště s nájezdovou rampou a na západní straně navazuje na 
objekt terasa. Střecha celého rozšířeného podlaží v místech, kde nevystupují vyšší podlaží, tvoří 

pochozí terasu.

Budova Radnice je založena na železobetonových patkách a pasech v různých výškových úrovních. 
Nosný systém budovy tvoří železobetonový skelet tvořený montovanými sloupy příčného profilu 
400 x 400 mm a 600 x 400 mm. Průvlaky v podélném směru mají tvar T o rozměrech 500 x 500 mm. 
Vodorovné nosné konstrukce tvoří prefabrikované železobetonové dutinové panely s rozponem 6 m 
a výškou 250 mm. Vložené ztužující a opěrné železobetonové stěny mají tloušťku 300 mm. 
V přízemí jsou osazeny zesílené ŽB panely s ohledem na větší zatížení vlivem intenzivnějšího 
využití (prodejny, sklady atd.). Ve vyšších podlažích jsou pod příčkami z cihelných bloků osazeny 
roznášecí ocelové profily. Montovaná železobetonová konstrukce je ztužena v příčném směru 
monolitickými stěnami tloušťky 250 a 300 mm. S největší pravděpodobností byly železobetonové 
prefabrikáty vyrobeny v závodě PREFA Váňov (beton značky B 250). Vnitřní schodišťové objekty

1873/81
1873/83
1872/2
1872/3
Celkem

Zdroj: Výpis z katastru nemovitostí, vlastní zpracování.
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jsou monolitické betonové, stěnové nosné prvky tvoří šachty výtahů. Na pněných stranách budovy 
jsou venkovní prosklená schodiště. Nosná konstrukce schodiště je ocelová schodiště jsou opláštěná 
skelnými průhlednými tabulemi.

Obvodový plášť budov tvoří tzv. lehký obvodový plášť z boletických fasádních panelů v kovových 
rámech. Štítové zdi, schodišťové objekty, pilíře a obvodové zdivo je obloženo kamennými 
obkladovými deskami nebo keramickým kabňncovým obkladem.

Střecha je zhotovena jako plochá s původně živičnou střešní krytinou. Aktuálně střešní krytinu tvoří 
fólie na bázi PVC příp. PU. Povrchy na venkovních pochozích terasách tvoří živičná vrstva.

Vnitřní povrchy stěn jsou zhotoveny jako převážně jako vápenocementové omítky případně obklady 
z leštěného kamene ve vybraných místech či povrchy sádrokartonových příček. Omítky jsou 
opatřeny malbami. Stropní konstrukce zakrývají rastrové podhledy, případně kovové a heraklitové 
podhledy v některých místech pouze betonové stropy přiznané nebo s bezprašným nátěrem. Vnitřní 
schodiště jsou železobetonové s kamennými obklady na stupnicích podstupnicích i schodnici, resp. 
soklu. Okna jsou částečně kovová hliníková původní otočná v parteru jsou již částečně nová 
hliníková okna s izolačním dvojsklem. Dveře venkovní převážně kovová, ocelová nebo hliníkové 
prosklené posuvné. Interiérové dveře převážně dřevěné nebo hliníkové, plné, případně prosklené. 
Na podlahách jsou ve společných prostorách podlahy zhotoveny z leštěné kamenné dlažby. 
V kancelářských prostorách jsou podlahy zhotoveny z linolea, vinylu, epoxidové stěrky, keramické 
dlažby a koberců. Dále v rámci objektu se vyskytují betonové stěrky či mazaniny v technických 
prostorách. V objektu je celkem 8 výtahů, kdy osobní výtahy jsou umístěné v každé schodišťové 
sekci.

V roce 2018 byly v budově instalovány nové výtahy. Prostory v přízemí byly rekonstruovány 
přibližně před 10-15 lety. V roce 2012 proběhla rekonstrukce kanceláří umístěných ve čtvrtém 
a druhém nadzemním podlaží (4NP a 2NP) budovy A.

Budova v rámci Nemovitosti Radnice byla vystavěna v roce 1970. Stav objektu je horší. Samotná 
nosná konstrukce nevykazuje známky většího poškození vyjma konstrukcí mezi 1.NP a 1.PP 
v místech pochozích teras. V důsledku zatékání zde dochází k poruchám, přičemž přibližně 60 % 
prostor je v havarijním stavu, s častým průnikem vody při větším dešti. Z bezpečnostních důvodů

Ve všech budovách jsou dostupné veškeré přípojky kromě plynu. Všechny přípojky jsou umístěny 
v prvním podzemním podlaží (1PP) budov. Elektrické rozvody jsou původní, přičemž každá budova 
má tri rozvodny nízkého napětí. V budově je celkem cca 20 elektroměrů. Vzduchotechnika je 
zajištěna pouze pro prostory v přízemí a kantýnu v pátém nadzemním podlaží (5NP) budovy B, kde 
je umístěna na střeše. Vytápění je zajišťováno dvěma výměníky od společnosti PRE, které také 
zajišťují vytápění pro celé přilehlé sídliště. Tyto výměníky jsou umístěny v 1PP budovy A. Jeden 
z výměníků je přibližně šest let starý, aktuálně funkční, ale ne v perfektním stavu. V případě 
zrušení této infrastruktury by bylo nutné řešit náhradní řešení pro vytápění celého sídliště.
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4.2.1.3 Dispozičně provozní řešení

1

1

1
9 Tabulka 4: Tabulka ploch Nemovitostí Radnice
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fl

1 5 057A

1

1

1 B 5 266

3
5103C1

3
PKF APOGEO Esteem, a.S.3
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Budova Patro

Obvodový fasádní plášť je problematický z hlediska obsahu azbestu, jeho možného uvolňování 
a nákladné sanace. Současně plášť nevyhovuje z hlediska tepelně izolačních vlastností čímž může 
docházet k vysokým tepelným ztrátám. Objekt je z technického hlediska nevyhovující současným 
standardům administrativních budov a současně je nevyhovující i z pohledu morální zastaralosti.

Zhotovitel obdržel od Zadavatele informace o podlahové ploše Nemovitosti Radnice, které ověřil 
měřením na místním šetření či pomocí nástroje měření v mapové aplikaci katastru nemovitostí. 
Započitatelná podlahová plocha Nemovitosti Radnice byla stanovena pomocí standardů České 
bankovní asociace. Výsledná započitatelná plocha Nemovitosti Radnice je uvedena v následující 
tabulce.

byla již na dvou místech konstrukce podchycena podpůrnou konstrukcí. Podložena je terasa pro 
parkování u budovy A, včetně rampy. Podloženo je také v oblasti vzduchotechniky v přízemí budovy 
B. Podhled nad silnicí (strana při sídlišti Vlasta) je dočasně zabezpečen kovovými pásky kvůli 
hrozícímu bortění a vyžaduje trvalé řešení. Venkovní schody u silnice, které nejsou na pozemku 
městské části Praha 10, jsou ve velmi špatném stavu.

Výměra celkem
(m1)

Výměra
(m3)

£
2
3
■4

5
6
1
2
2
2
5
2
7_
1
2
3
4

829
842
843
849
846
849
837
703
846
847
844
843
346
852_
880
842
838

K datu místního šetření je objekt kompletně prázdný, zachována je pouze ostraha a zbylé vybavení 
kanceláří. Dříve sloužil jako kancelářské prostory rozložené na pěti nadzemních podlažích (1 - 5NP) 
s přibližně 30 kancelářemi na každém patře. V pátém nadzemním podlaží budovy B byla kantýna 
sloužící pouze k ohřevu jídel. Sklady byly umístěny v prvním podzemním podlaží a v přízemí. 
Přibližně třetina prostor byla pronajímána, například policii, zatímco zbytek využíval Úřad městské 
části Praha 10 (ÚMČ P10). Nájemníci se postupně odstěhovali v období od října 2023 do ledna 2024. 
K objektu náleží cca 20 parkovacích stání v garáži umístěné pod terasou u budovy C, další parkování 
je pod terasou budovy C a venkovní parkovací místa jsou na terase u budovy A.
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748Krček!

757Krček 2

4 880

Zdroj: Přehledová tabulka výměr dle místnosti Nemovitosti Radnice, vlastní zpracování.

Započitatelná plocha Nemovitosti Radnice činí 21 812 m2.

4.2.2 Popis Nemovitosti Eden

V následujících kapitolách Zhotovitel provede podrobný popis budovy v rámci Nemovitosti Eden.

4.2.2.1 Architektonický popis

4.2.2.2 Stavebně technický popis

18
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PatroBudova

21 812CELKEM

-

Půdorysně je kulturní dům Eden řešen jako jeden samostatně stojící objekt nepravidelného tvaru. 
Hlavní hmotu tvoří obdélníkový objekt s plochou víceúrovňovou střechou. Z hlavní hmoty 
ze západní strany vystupuje menší třípodlažní hmota obdélníkového půdorysu provozně spojená 
s hlavní hmotou. Z hlavní hmoty dále vystupuje v severní části točité schodiště s kruhovým 
půdorysem propojený s hlavní hmotou spojovacím krčkem. Exteriér budovy je členěn rozsáhlými 
prosklenými plochami fasády společenských prostor a výrazným schodišťovým tubusem.

Výměra
(m!)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenov

Výměra celkem
(m2)

Budova je založena na železobetonových patkách a pasech. Nosnou konstrukci objektu tvoří 
ocelový skelet s betonovými stropy uloženými do trapézových plechů. Hlavní část fasády objektu 
je zhotovena jako zavěšený plášť tvořeným kovovými a skleněnými panely, částečně obloženým 
kamenem a dřevěnými podhledy. Konstrukce skeletu odpovídá původní projektové dokumentaci, 
přičemž byly lokálně použity menší profily ocelových průvlaků a stropnic orientovaných ve směru 
nosníků v rohovém poli u nárožního kruhového schodiště. Část stropních nosníků je opatřena 
protipožárním nástřikem, zatímco některé ocelové konstrukce, včetně schodišť tvořících únikové 
cesty, zůstávají zcela nechráněné. Ocelové sloupy jsou chráněny obezděním nebo vrstvou sádry s 
jutou. Strop víceúčelového sálu je chráněn proti požáru zavěšeným rabicovým podhledem. 
Schodiště jsou ocelová s kamennými stupni. Obvodové stěny fasády jsou zhotoveny z armovaných

844
848

136.2
105.2
105,2
105,2
105,2
105.1
86,35
110.1
135.2
105.2
105,1
109.4
103.5
88,56
4 880

5 __
6
1
2
3
4
5
6
7 __
1
2
3
4 __
5 _
6
7 __

Suterén (skladové prostory + zázemí)
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4.2.2.3 Dispozičně provozní řešení

4.2.3 Popis plánované Budovy D

Tabulka 5: Tabulka ploch Budovy D

■
PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Výměra
VýpočetBudova

siporexových (pórobetonových) panelů s nástřikem. Klempířské konstrukce, zejména oplechování
4. nadzemního podlaží, jsou zhotoveny z košického vlnitého plechu. Střecha je zhotovena jako 
plochá s živičnou střešní krytinou.

Vnitřní povrchy stěn jsou zhotoveny převážně jako vápenocementové omítky, případně obložení. 
Omítky jsou opatřeny malbami. Stropní konstrukce zakrývají podhledy. Vnitřní schodiště jsou 
ocelová s kamennými stupni. Venkovní schodiště je ocelové. Na podlahách jsou ve společných 
prostorách podlahy zhotoveny z leštěné kamenné dlažby. Ve společenském sále je poškozená 
dřevěná parketová podlaha. V provozních prostorách keramické dlažby a betonové stěrky.

V souladu se zadáním je úkolem Zhotovitele určit obvyklou cenu nově postavené budovy navržené 
v západní Části pozemku pare. č. 1873/81, která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako 
stávající část „C” budovy č. p. 1429.

K datu místního šetření je objekt kompletně prázdný a bez využití již 12 let. Původně byl objekt 
navržen jako víceúčelový sál s kapacitou 600 míst v řadovém uspořádání nebo 550 míst při stolovém 
uspořádání, kino s 291 pevnými sedadly a restaurace s kapacitou 105 míst. Obestavěný prostor 
stavby je cca 20 015,91 m3.

Pro vyšší přesnost Zhotovitel pro výpočet započítatelné plochy Budovy D uvažuje průměrnou 
započitatelnou plochu budov A, B a C a třetinu z výměr suterénu, viz následující tabulka.

Technický stav budovy v rámci Nemovitosti Eden je velmi špatný, dnes cca 12 let bez využití 
a rekonstrukcí nebo dostatečné údržby. Ocelová nosná konstrukce je nadále použitelná, avšak 
neodpovídá současným požárním a bezpečnostním požadavkům. Interiér vykazuje velmi malé 
světlé výšky v některých částech a točitá schodiště jsou nevyhovující. Přístup pro hendikepované 
osoby není vyřešen. Obvodový plášť a střecha nevyhovují současným tepelně technickým 
požadavkům. Vnitřní technické vybavení budovy je zastaralé a na hranici životnosti, což zahrnuje 
rozvody, vzduchotechniku a vytápění. Vzduchotechnické potrubí obsahuje azbestové těsnění. 
Izolace proti zemní vlhkosti jsou na hranici životnosti a střecha, obvodový plášť, lepenková krytina, 
prosklené části fasády a okna vyžadují zásadní rekonstrukci.

Budova A
Budova B_________
Budova C_________
Suterén
průměr budov A, B a C

(A)
(B)
(C)

______ (D) 
(E = průměr (A, B, C))

5 057 
_5266
5103

757,06
5 142
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I 1/3 velikosti suterénu 252{F = 1/3 x D)

Zdroj: Přehledová tabulka výměr dle místností Nemovitosti Radnice, vlastni zpracováni.

4.3 Poloha

Oceňovaná Nemovitost se nachází vobd Praha v městské části Praha - 10 Vršovice, východně
od centra obce na ulici Vršovická. Nemovitost je lokalizována v obytné zástavbě s plnou občanskou

k oceňovanému majetku je možný z hlavní pozemní komunikace na pozemku.

Obrázek 1: Mapa s lokalizací Nemovitosti v rámci ČR
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ve standardu nových kancelářských prostor za pomocí aktuálně využívaných stavebních materiálů.

vybaveností. Bezprostřední blízkosti se nachází tramvajová zastávka Koh-i-noor a nákupní centrum 
Eden. V docházkové vzdálenosti je možné nalézt Fortuna Arénu a Kostel sv. Václava. Přístup

M-rtr*
■■ .1 ■,

UC* 
Md Ufc*

HSiMtky 
nac jlrerou

PR^tA

ilJíl S I/JV-.U

.. .vJ 11

Slídil.

't
il ‘r I' ,

.eiiiut.

■ il rn 
nad Vltava

Brandy, 
nsu „joíi 
Sla uB ttlar

ČO'4kO»IC«

Tynar
ul .lla.r>v 

w ”■ W

*
Hati ■*>

http://www.mapy.cz


\POGEO

X (3

© ■r< • ■c.

»
' f ... X •1

II t-w »’
US

i
I

iCf .•

WS

9
* PRAHAi it

Ffcíi i

ť
V H|

Zdroj: www.mapy.cz.

Obrázek 3: Mapa s lokalizací Nemovitosti v rámci městské části
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Obrázek 2: Mapa s lokalizací Nemovitosti v rámci obce
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ř Obrázek 4: Ortofotomapa Nemovitosti
•r

0 * 4

vk

Využití ploch4.3.1

Nemovitost se dle územního plánu nachází na ploše SMJ - smíšené městské jádro.
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SMJ - smíšené městského jádra

Podmíněně přípustné využití:
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Hlavní využití:

Smíšené (kombinované) využití ploch v centrální části města a centrech městských čtvrtí, 
zejména občanské vybavení a bydlení.

Přípustné využití:
Stavby pro bydlem, byty v nebytových domech, obchodní zařízení s celkovou hrubou 
podlažní plochou nepřevyšující 20 000 m2, zařízení veřejného stravování, ubytovací 
zařízení, stavby pro administrativu, školy, školská, vysokoškolská a ostatní vzdělávací 
zařízení, mimoškolní zařízení pro děti a mládež, sportovní, kulturní, zábavní, církevní 
zařízení, zařízení zdravotnická a sociálních služeb, stavby pro veřejnou správu, nerušící 
služby, zařízení a plochy pro provoz PID.
Drobné vodní plochy, zeleň, cyklistické stezky, pěší komunikace a prostory, komunikace 
vozidlové, plošná zařízení technické infrastruktury v nezbytně nutném rozsahu a liniová 
vedení technické infrastruktury.
Parkovací a odstavné plochy, garáže pro osobní automobily.

Nepřípustné využití:

Nepřípustné je využití neslučitelné s hlavním a přípustným využitím, které je v rozporu 
s charakterem lokality a podmínkami a limity v ní stanovenými nebo je jiným způsobem v 
rozporu s cíli a úkoly územního plánování.

Monofunkční stavby pro bydlení nebo občanské vybavení v souladu s hlavním využitím.

Víceúčelová zařízení pro kulturu, zábavu a sport, obchodní zařízení s hrubou podlažní 
plochou nepřevyšující 80 000 m2, hygienické stanice, zařízení záchranného bezpečnostního 
systému, drobná nerušící výroba, čerpací stanice pohonných hmot bez servisů a opraven 
jako nedílná část garáží a polyfunkčních objektů.

Veterinární zařízení v rámci polyfunkčních staveb a staveb pro bydlení a malé sběrné dvory 
v případě, že posuzovaný pozemek bezprostředně sousedí s plochou SV a že nebude 
narušena struktura souvisejícího území.

Pro podmíněně přípustné využití platí, že nedojde k znehodnocení nebo ohrožení 
využitelnosti dotčených pozemků.



4.3.3 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na veškeré inženýrské sítě.

1
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4.3.2 Dopravní poměry

Dopravní dostupnost k Nemovitosti je velmi dobrá, nejbližší autobusová zastávka se nachází hned 
naproti budovy. Cca 500 metrů od Nemovitosti se nachází železniční stanice Praha-Eden. Hlavní 
pozemní komunikace z ulice Vršovická vede přímo do hlavního centra Prahy.
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4.4 Strategická analýza

4.4.1 Stavební pozemky
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V následujících kapitolách Zhotovitel provede analýzu relevantního segmentu trhu, konkrétně 
segmentu stavebních pozemku a kancelářských prostor.

Vývoj cen stavebních pozemku mezi 2. čtvrtletím 2010 a 4. čtvrtletím 2023 nejlépe zobrazuje tzv. 
HB index Hypoteční banky. Tento ukazatel je založen na reálných odhadech tržních cen 
nemovitostí, které si prostřednictvím hypotečního úvěru pořídili klienti Hypoteční banky. HB INDEX 
je zkonstruován s využitím hédonického modelu, který sleduje až 30 různých parametrů 
nemovitostí. Samotný HB INDEX je sledován za celou Českou republiku. Za bazickou hodnotu 100 
byly zvoleny skutečné ceny nemovitostí k 1. lednu 2010.

Ke konci roku 2019 dochází k trvalému mírnému růstu cen stavebních pozemků. Meziroční nárůst 
cenové hladiny stavebních pozemků činí cca 8,35 %. Poptávka po pozemcích dlouhodobě přesahuje 
nabídku, nejdražším typem jsou pak malé pozemky do 500 m2 ve městech a přilehlých lokalitách. 
Přetrvává i zájem o pozemky ve vzdálenějším okolí krajských měst. Cenu pozemku nejvíce 
ovlivňuje dopravní dostupnost, dosah služeb a přístup k veřejným inženýrským sítím. Zájem je ale 
i o pozemky bez možnosti připojení k inženýrským sítím, které jsou alternativně řešeny studnami, 
čističkami vod a dalšími technickými možnostmi.

V roce 2020 pokračuje u stavebních pozemků dlouhodobý převis poptávky nad nabídkou, čímž roste 
i jejich cenová hladina. Meziroční růst stavebních pozemků činí cca 9,29 %. Nabídku stavebních 
pozemků brzdí pomalý proces změny územních plánů. Stejně jako u rodinných domů je vyšší zájem 
i o pozemky ve větších vzdálenostech od krajských měst a roste poptávka o ty pro rekreaci. Je 
zaznamenán trend obcházení regulačních plánů obcí na velikost pozemků prostřednictvím stavění

Pozemky zaznamenaly v roce 2021 největší růst ze všech tří segmentů nemovitostí, a to o cca 
23,22 %. Za nárůstem stojí dlouhodobý převis poptávky nad nabídkou, kterou zpomalují zastaralé 
územní plány i nedostatečné kapacity inženýrských síti, jejichž náklady na zavedení navíc také 
zdražují. S rostoucí cenou roste zájem o pozemky i v lokalitách vzdálených od velkých měst. Díky 
převisu poptávky se i více prodávají pozemky, které nejsou primárně určeny pro výstavbu, 
především pro spekulace.

V roce 2022 si stavební pozemky vlivem nedostatku pozemků a stabilní poptávce udržují stejnou 
růstovou dynamiku. Meziročně stavební pozemky zaznamenaly nárůst o 22,2 %. Vlivem růstu cenové 
hladiny stavebních pozemků je zaznamenán rostoucí zájem o lokality hůře dostupné a vzdálenější 
od velkých měst. Růst nabídky stále brzdí zastaralé územní plány, nedostatečná infrastruktura 
a rostoucí náklady na zasíťování. Projevuje se zájem i o pozemky, které mají určitá omezení 
pro klasickou stavbu rodinného domu, ale umožňují výstavbu mobilheimu nebo objektu 
pro přechodné bydlem (objekt s číslem evidenčním).
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Dle analýzy HB Indexu ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 ceny pozemků stále rostou, nicméně tempo 
růstu těchto cen v závěru roku 2023 zpomalilo. Mezičtvrtletní nárůst cen pozemků činí 0,1 %, 
meziročně jde o 7,2 %. Nestále platí fakt, že poptávka po pozemcích převyšuje nabídku, a to i kvůli 
nepružnému územnímu plánování a nepřipravené infrastruktuře. Pokračuje rovněž trend vyššího 
zájmu o pozemky ve vzdálenějších lokalitách od velkých měst, i v tomto případě hraje roli hlavně 
jejich obecně rostoucí cena.

Růst cen stavebních pozemků dle analýzy HB Indexu ve třetím čtvrtletí roku 2023 stále pokračuje, 
tempo růstu ale výrazně zpomalilo. Meziročně došlo u pozemků o nárůst o 11,9 %, mezičtvrtletně 
jde o nárůst pouze o 1,1 %. Poptávka stále převyšuje nabídku, kterou brzdí hlavně zastaralé územní 
plány nebo nedostatečná kapacita infrastruktury. Přetrvává i skutečnost, že nadále roste zájem i 
o pozemky ve vzdálenějších lokalitách od okrajů velkých měst.

V druhém čtvrtletí roku 2023 pokračoval rostoucí trend cen pozemků. Největší faktory, který mají 
vliv na cenu pozemku se nezměnily. Stále rovněž platí, že největší překážkou, která brzdí růst 
nabídky pozemků jsou zastaralé územní plány a kapacity infrastruktur. A tak dlouhodobě 
přetrvává, že poptávka převyšuje nabídku. Mezičtvrtletní nárůst cen stavebních pozemků činí 2 %, 
meziročně stavební pozemky zaznamenaly růst o cca 15,9 %.

V prvním čtvrtletí roku 2023 poptávka stále převyšuje dostupnou nabídku. Pokračuje i cenový růst 
stavebních pozemků, stavební pozemky v posledních obdobích nezaznamenaly, na rozdíl od 
ostatních segmentů - byty a rodinné domy, pokles tempa růstu. Mezičtvrtletní nárůst cen 
stavebních pozemků činí 3,8 %, meziročně stavební pozemky zaznamenaly růst o cca 20,1 %. Na 
cenu pozemku má největší vliv velikost a tvar pozemku, dopravní a občanská vybavenost, vybavení 
inženýrskými sítěmi, ale i svažitost a orientace ke světovým stranám. Překážkou k růstu celkové 
nabídky jsou stále zejména zastaralé územní plány a nedostatečné kapacity infrastruktury. Vlivem 
růstu cen stavebních pozemků je projeven zájem o pozemky i ve vzdálenějších lokalitách od okrajů 
velkých měst.
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Následující graf znázorňuje vývoj indexové hodnoty dle HB Indexu stavebních pozemků od roku 
2019 do čtvrtého čtvrtletí roku 2023.

Indexy cen stavebních pozemků za období od roku 1999 do třetího čtvrtletí roku 2023 dle databáze 
ARAD jsou znázorněny v následujícím grafu.
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Vývoj cen samostatných stavebních pozemků dle databáze ARAD vykazuje rostoucí tendenci. 
V roce 2022 vrostly meziročně ceny samostatných stavebních pozemků o 29,28 %. V druhém 
čtvrtletí roku 2023 došlo k mezičtvrtletní změně cen samostatných stavebních pozemků o 11,7 %, 
ve třetím čtvrtletí roku 2023 pak o 6,4 %.

8 Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240221

Q1 Q2 Q3 Q.4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2019 2020 2021 2022

ČTVRTLETÍ

Zdroj: vlastní zpracování dle Hypoteční banka8.

Alternativně sleduje vývoj cen samostatných pozemků česká národní banka (ČNB) na základě 
indexů cen stavebních pozemků. Zdrojem dat je v tomto případě Český statistický úřad vycházející 
z daňových přiznání a z údajů realitních kanceláří, developerů, katastrálních a stavebních úřadů. 
Tato data vycházejí z veškerých realizovaných transakcí ve sledovaném období. Extrémní hodnoty 
jsou vyloučeny. Cenové indexy jsou kalkulovány na bázi Laspeyresova vzorce. V některých 
případech může tento index poskytovat vyšší přesnost vývoje cen, jelikož je zde více 
diverzifikovaná datová základna.

Graf 1: Vývoj cen stavebních pozemků dle HB indexu, Q4 2023
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r \POGEO
Graf 2: Indexy cen stavebních pozemků ČNB ARAD
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4.4.1.1 Stanovení koeficientu zdroje stavebních pozemků dle HB Indexu obytná zástavba

Koeficient zdroje =

2024
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Přepočtenou cenu Zhotovitel stanovil vynásobením realizované ceny a koeficientem zdroje 
vypočteným pro jednotlivé kvartály příslušného roku, kdy došlo ke transakci. Koeficient zdroje 
Zhotovitel stanovil pomocí následujícího vzorce:

Pro období Q1 a Q2 2024 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovaný odhadem jako průměr 
posledních čtyř mezičtvrtletních změn cen pozemků dle HB indexu, tj. průměr za období Q1/2023 
až Q4/2023, aby s ohledem na datum oceněni výsledná hodnota reflektovala aktuální růst cen 
pozemků.

Pro stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti byly využity transakce, proto zde Zhotovitel uvádí 
přepočet cen realizovaných prodejů na cenovou úroveň k datu ocenění, tj. k datu 7. 5. 2024, tj. 
Q2 2024. Zhotovitel pro přepočet na cenovou úroveň k datu ocenění použil HB index, jelikož dle 
Zhotovitele nejlépe popisují vývoj cen stavebních pozemků.

Index období, pro které je cena zjišťována
Index období, pro které je cena známa

H ' ! II : ! '!T ' ‘ 
d o a o c cs\<3 o

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20112012 2013*2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 202120222023

Zdroj: vlastni zpracování dle databáze časových řad ARAD, ČNB.

9 Při výpočtu není použito zaokrouhlování.

190,0

Tabulka 6: Indexy a koeficienty zdroje pro HB index stavebních pozemků 9
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Zdroj: vlastní zpracování dle HB Index.
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4.4.2 Kancelářské prostory

4.4.2.1 Nabídka

Nabídka kancelářských prostor v Praze

Graf 3: Objem dokončené, započaté a plánované výstavby (v mž)

ooa
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Zdroj: studie ARTN 2024.
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Následující kapitoly uvádějí analýzu kancelářských prostor z hlediska nabídky, poptávky, 
nájemného, obsazenosti a výnosu. Jedná se o analýzy převzaté od renomovaných společností 
zabývající se analýzami na trhu nemovitostí. Analýzy jsou zaměřeny na prémiové nemovitosti 
v prémiových lokalitách, tj. lokality Praha, Brno a Ostrava.

Dle PRF největší část nabídky moderních kanceláří (74 %) tvoří budovy třídy A, přičemž podíl 
nejkvalitnějších prostor s hodnocením AAA v celkovém objemu kancelářských prostor dosahuje více 

než 18 %.

■ Dokončeno
r lOtetý průmžr dokončených prostor 2014-2023

Dle PRF a studie ARTN od druhé poloviny roku 2022 nebyla v Praze zahájena výstavba žádné nové 
kancelářské budovy. V roce 2023 pouze započala rekonstrukce 1 200 m2 kancelářských ploch s 
dokončením v roce 2024. V současné době je ve výstavbě 84 000 m2 kancelářských ploch s 
plánovaným dokončením všech projektů v roce 2024. V roce 2025 by mělo být dokončeno pouze 

16 100 m2.

Ke konci roku 2023 dle PRF a studie ARTN celková plocha kancelářských prostor v Praze činila 
3,9 milionu m2. Ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 nebyla dokončena žádná kancelářská budova. Za 
celý rok 2023 přibilo 98 400 m2 kancelářských ploch, a to v rámci sedmi projektů. Jde tak o 
meziroční nárůst o 31 %, ale vzhledem k desetiletému průměru se jedná o 23 % pokles.

Illlllll
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Graf 4: Objem kancelářských ploch v městských částech hlavního města Prahy (v m2)
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Zdroj: studie ARTN 2024.
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Ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 se dle PRF celková hrubá realizovaný poptávka (včetně obnovených 
smluv - tzv. renegociací - a podnájmů) pohybuje na úrovni 66 700 m2, což představuje skoro 
dvojnásobek v mezikvartálním srovnáni. Oproti stejnému období předchozího roku je to 10 % 

nárůst.

Dle studie ARTN 2024 se moderní kancelářská výstavba se koncentruje převážně do několika 
zavedených kancelářských zón. Praha 1 a centrum města jsou velmi atraktivní lokalitou, nicméně 
historický charakter a omezené možnosti pro výstavbu limitují větší expanzi moderních ploch 
v této městské části. Soustředí se zde 14 % všech moderních kanceláří. Největší koncentrace 
moderních kanceláří se nachází na Praze 4, téměř čtvrtina všech moderních kanceláří, dále pak na 
Praze 5 (17 %), a to v několika klastrech kolem stanic metra a na Praze 8 (16%). Intenzivní výstavba 
v minulých letech probíhala především v Praze 8 a také v decentrálních lokalitách Prahy 5 
(Jinonice, Radlice), s výstavbou Smíchov City se vrací development i do centrálnějších částí 

Prahy 5.

Mezi nejvýznamnější dokončené budovy v roce 2023 patří: v prvním čtvrtletí dokončené budovy 
P0RT7 (Praha 7) a Red Court (Praha 8), a dále ve třetím čtvrtletí dvě samostatné kancelářské 
budovy v rámci projektu Nová Waltrovka v Praze 5, Masaryčka (Praha 1), Block Karlín (Praha 8), 
nově zrekonstruovaná budova Palác Schiller (Praha 1) a nová budova Loko Libeň (Praha 9)

Dle PRF hrubá poptávka za celý rok 2023 meziročně mírně poklesla o 3 % a dosáhla velikosti
521 600 m2. Čistá realizovaná poptávka v roce 2023 byla 236 100 m2, což představuje meziroční 

pokles o 18 % a pokles o 12 % v desetiletém průměru.
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Následující graf znázorňuje realizovanou poptávku v hlavním městě Prahy od roku 2014 do roku 
2023 včetně rozdělení čisté poptávky a hrubé realizované poptávky skládající se z čisté poptávky 
a předjednaných smluv.

Po slabém třetím čtvrtletí roku 2023 kancelářský trh v posledních třech měsících roku 2023 
zaznamenal zvýšení aktivity nájemců, především díky několika větším renegociacím nájemních 
smluv. Větší nárůst aktivity nájemců v roce 2024 brzdí nízká dostupnost kanceláří. Až 44 % všech 
ploch ve výstavbě je předem pronajato. Hrubá realizovaná poptávka ve čtvrtém čtvrtletí 2023 byla 
téměř dvojnásobná oproti minulému čtvrtletí a dosáhla 166 700 m2, meziročně se zvýšila o 10 %. 
Čistá poptávka po odečtení renegociací a podpronájmů dosáhla 62 600 m2, což představuje 
mezičtvrtletní nárůst o 49 % a meziroční nárůst o 7 %.

Roční hrubá realizovaná poptávka poklesla o 3 % v porovnání s rokem 2022 na 525 300 m2. Čistá 
realizovaná poptávka pak zaznamenala pokles o 17 % meziročně na 238 900 mz. Nicméně v roce 
2022 byla registrována nejsilnější poptávka za poslední čtyři roky. Nejvyšší čistá realizovaná 
poptávka byla zaznamenána v Praze 5, následovala Praha 8 a Praha 4. Novou poptávku táhly 
technologické společnosti s celkem 18% podílem za celý rok a farmaceutický sektor. Renegociace 
nájemních smluv měly 60% podíl na realizované poptávce ke konci roku. Lze očekávat, že 
v následujících dvou letech budou renegociace mít vyšší podíl na celkové realizované poptávce 
a stejně tak poroste podíl podnájmů.

Majoritní podíl ve výši 60 % na hrubé realizované poptávce mělo obnovení stávajících smluv (tzv. 
renegociací). Podíl nově pronajatých prostor a expanzí ve stávajících budovách představoval 32 % 
z celkové hrubé realizované poptávky, zatímco předpronájmy nových kanceláří ve výstavbě tvořily 
pouze 6 %. Zbylá 2 % tvořily podnájmy již pronajatých prostor.

Nejvyšší hrubá realizovaná poptávka byla ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 zaznamenána v městských 
částech Praha 4 (33 %), dále pak v Praze 5 (22 %) a v Praze 8 (15 %). Největší poptávka 
po kancelářích byla realizována technologickými společnostmi (33 %) a farmaceutickými 
společnostmi (17 %).
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Graf 5: Realizovaná poptávka v Praze (v m2)
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Zdroj: TREND Report 2024, ARTN.
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Dle společnosti Colliers činilo nejvyšší dosažitelné nájemné v Praze ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 

přibližně 27,50 EUR/m2/měsíc.

| Hrubá realizovaná poptávka čistá poptávka

■ KJÍetý průměr hrubě realizované poptávky
TOletý průměr Čisté realizované poptávky

Na konci roku 2023 došlo dle studie ARTN 2024 v Praze k růstu cen nájmů. Nejvyšší nájemné 
v centru metropole dosáhlo výše 27,00-27,50 EUR/m2/měsíc. I tak některé trofejní nemovitostí 
dosahují nájmů výrazně nad tržní úrovní, nad 30,00 EUR/m2/měsíc. Nejvyšší dosahované nájemné 
vzrostlo meziročně o necelá 4 % a za posledních 5 let pak dokonce o 17 %. Ve vnitřním městě se

Dle průzkumu Marketbeat, společnosti Cushmann & Wakefield, dosahovalo nájemné prémiových 
kancelářských prostor v centru Prahy ve čtvrtém kvartále roku 2023 stabilní úrovně ve výši 
28,5 EUR/m2/měsíc. Nájemné stále rostlo nejvíce v centrálních částech hlavního města Prahy, a to 
v oblíbených lokalitách, jako jsou Praha 8 a Praha 5. Rovněž vznikají rozdíly v nájemném mezi 
nově dokončenými kancelářskými budovami a staršími budovami v méně atraktivních lokalitách. 
Očekává se, že tento rozdíl se bude v nadcházejících obdobích prohlubovat.

ilillhiill

Dle PRF se nejvyšší dosahované nájemné ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 se pohybovalo okolo 
hodnoty 27,00 - 27,50 EUR/m2/měsíc, a to v centru města, 17,75-18,50 EUR/m2/měsíc ve vnitřních 
a 15,00-16,00 EUR/m2/měsíc ve vnějších částech města.
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základní nájemné mírně zvýšilo již v průběhu roku na 17,75 - 18,50 EUR/m2/měsíc a v okrajových 
částech města zůstává i nadále na hodnotách 15,00 -16,00 EUR/m2/měsíc.

Celková rozloha volných kanceláří na konci roku dosáhla 280 700 m2. Nejvíce volných prostor bylo 
v Praze 5 a Praze 4. Naopak nejméně neobsazené plochy bylo v Praze 10 a Praze 2, které však patří 
mezi malé trhy dle celkového objemu kanceláří.

Následující graf znázorňuje vývoj míry neobsazenosti v období od třetího kvartálu roku 2021 
do čtvrtého kvartálu roku 2023.

Dle průzkumu Marketbeat, společnosti Cushmann & Wakefield i analýzy společnosti Colliers dosáhla 
ke konci roku 2023 neobsazenost kancelářských prostor v Praze úrovně 7,2 %, jedná se tak o 
mezičtvrtletní pokles o 0,6 %. Dle PRF celková rozloha volných kancelářských prostor ke konci roku 
2023 činila 280 700 m2. Nejvíce volných prostor bylo v Praze 5 (53 600 m2) a v Praze 4 (52 700 m2). 
Naopak nejméně neobsazené kancelářské plochy se nacházejí v Praze 10 a v Praze 2. V 
procentuálním vyjádření byla nejvyšší míra neobsazenosti v Praze 3 (18,9 %} a Praze 7 (13,7 %), 
nejnižší v Praze 8 (2,9 %) a Praze 4 (5,5 %).

Dle studie ARTN 2024 neobsazenost kanceláří zůstává relativně nízká díky omezení nové výstavby. 
V průběhu minulého roku se držela lehce nad 7 %, na konci roku poklesla na 7,2 % z 7,3 % ve třetím 
čtvrtletí 2023, meziročně poklesla o půl procentního bodu. Nejvyšší míra neobsazenosti je 
evidována v Praze 3 a Praze 7, nejnižší v Praze 8 a Praze 4.

Vedle nárůstu nájemného vidíme také velmi výrazný nárůst nákladů na vybavení kancelářských 
prostor. Zatímco dříve se pohybovaly kolem 400 EUR/m2 a pronajímatelé byli ochotni pokrýt až 50 
% této částky, v současnosti se náklady na vybavení vyšplhaly až na 900-1 000 EUR/m2.

Vedle výše nájemného rostly také provozní náklady za kanceláře. Ty mohou tvořit i poměrně 
výraznou část celkových nákladů. Aktuálně se servisní poplatky pohybují na moderních 
kancelářských budovách ve výši 4-5 EUR/m2 a měsíc, to při dosahovaném nájemném 16-16,50 
EUR/m2 představuje 20-25 % z celkových nákladů.
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Graf 6: Vývoj míry neobsazenosti (v %)
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Zdroj: Pražský kancelářský trii, Colliers, Q4 2023.
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Dle společnosti Cushman & Wakefield míra neobsazenosti ve třetím kvartále roku 2023 
mezičtvrtletně vzrostla, a to ze 7,26 % ve druhém čtvrtletí roku 2023 na hodnotu 7,4 % ve třetím 
čtvrtletí roku 2023. Analýza PRF dále uvádí, že celková plocha neobsazených prostor, činila ve 
třetím čtvrtletí roku 2023 celkem 289 200 m2. Nejvyšší míra neobsazenosti pak byla dle této 
analýzy pozorována v Praze 3 (21,2 %) a v Praze 9 (13,7 %}, nejnižší pak v Praze 8 (2,5 %) a v Praze 
10 (4,6 %). Nejvíce neobsazených kancelářských prostor se nacházelo v Praze 5 (58 900 m2) a v 
Praze 4 (54 800 m2), nejméně pak v Praze 10 (7100 m2) a v Praze 2 (8 800 m2).

Dle společnosti Cushman & Wakefield se výnos prémiových kancelářských prostor v Praze v prvním 
čtvrtletí roku 2023 pohyboval na úrovni 5,00 %, v druhém čtvrtletí roku 2023 pak výnos prémiových 
kancelářských prostor vzrostl na 5,25 %, přičemž na této úrovni se držel i ve třetím čtvrtletí roku 
2023, ve čtvrtém čtvrtletí roku 2023 výnos prémiových kancelářských prostor opět vzrost

Dle analýzy PRF celková rozloha volných kanceláří na v prvním čtvrtletí roku 2023 dosáhla 
279 600 m2. Nejvíce volných prostor bylo v Praze 4 (53 800 m2) a Praze 5 (50 700 m2). Naopak 
nejméně neobsazených ploch bylo v Praze 10 (7 700 m2) a Praze 2 (8 700 m2). V procentuálním 
vyjádření byla nejvyšší míra neobsazenosti v Praze 3 (20,4 %) a Praze 9 (14,4 %), nejnižší pak 

v Praze 8 (3,9 %) a Praze 10 (5 %).
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Referenční výnos (prime yield) kancelářských nemovitostí od počátku roku 2011 pozvolna klesá. 
V roce 2015 se dle průzkumu ARTN pohyboval průměrný reálný výnos na úrovni 5,75 %. I v dalších 
letech docházelo k poklesu výnosové míry kanceláří, kdy v roce 2019 klesla až na hodnotu 4 %. 
Následně během roku 2020 a 2021 se výnosová míra pohybovala na úrovni 4,25 %, přičemž 
v posledním čtvrtletí 2021 poklesla na úroveň 4 %. Dle Přehledu investičního trhu od společnosti 
Colliers, dosahuje prime yield kancelářských prostor v prvním, druhém i třetím čtvrtletí roku 2023 

výše 5,25 %.

Průmysl & Logistika

Obchodní centra
Dlouhodobé dluhopisy - Eurozóna

Podle společnosti Arnold Investments, která se specializuje na zprostředkování realitních transakcí 
a poskytování komplexních služeb v oblasti nemovitostí, dosahuje výnosnost kanceláří třídy B v 
centrální obchodní čtvrti (CBD) 7,30 %. Tento výnos zaznamenal meziroční nárůst o 80 bazických 
bodů (BPS) a čtvrtletní nárůst o 10 bazických bodů.

na úroveň 5,5 %. Úroveň prémiové výnosové míry kancelářských prostor ve čtvrtém čtvrtletí 2023 
ve výši 5,5 % potvrzuje i analýza společnosti Colliers.
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Vývoj výnosu prémiových kancelářských prostor v Praze dle společnosti Colliers za období 
posledních 10 čtvrtletí, tj. od třetího kvartálu roku 2021 do čtvrtého kvartálu roku 2023, 
znázorňuje následující graf.

Graf 7: Vývoj výnosové míry (%)
Kanceláře

............ Nákupní třídy
........ státní dluhopis ČR W tet

o
Zdroj: přehled investičního trhu, Colliers, Q4 2023.
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V následujícím textu je uveden stručný popis základních charakteristik jednotlivých metod ocenění 
nemovitostí.

Výpočet reprodukční hodnoty stavby je prováděn např. pomocí technicko - hospodářských 
ukazatelů, nákladových kalkulací, podrobného položkového rozpočtu apod.

Výše opotřebení staveb se stanoví v % na základě celkového stavu stavby s přihlédnutím zejména 
ke stáří stavby, předpokládané životnosti, údržbě, provedeným stavebním změnám a opravám, 
závadám a způsobu užívání.

Dle odborných analýz na trhu nemovitostí lze konstatovat, že ke konci roku 2023 se výnosová 
míra prémiových kancelářských prostor pohybovala na úrovni 5,5 %. Výnosová míra 
kancelářských prostor třídy B v centrální obchodní čtvrti (CBD) dosahuje 7,30 %.

4.5 Metody ocenění

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na základě několika obecně používaných metod. Na jedné straně 
je volba metody závislá na účelu ocenění (k jakému účelu je hodnota zjišťována), na straně druhé 
je však nezbytné přihlédnout k charakteristikám oceňované nemovitosti (např. druh a využití 
nemovitosti).

4.5.2 Výnosová metoda

Základem pro odvození tržní hodnoty nemovitosti výnosovou metodou je stanovení reálného 
výnosu, efektu pro vlastníka. Ocenění se sestává ze stanovení výše tohoto reálného výnosu, 
zohlednění faktorů ovlivňujících předpokládaný vývoj v budoucnosti a stanovení současné hodnoty 
těchto výnosů.

Tato skupina metod vychází z důsledného využití poznatku, že hodnota statku je určena 
očekávaným užitkem pro jeho držitele. U hospodářských statků, ke kterým patří i nemovitost, jsou 
tímto užitkem očekávané příjmy. Výnosové ocenění odpovídá na otázku ohledně ocenění 
nemovitosti bezprostředně. Při hledání tržní hodnoty musíme klást otázku, jaké výnosy 
u oceňované nemovitosti očekává příslušný trh. Při subjektivním oceňování zjišťujeme, jaké 
výnosy očekává konkrétní subjekt.

Nákladová metoda stanovuje náklady na reprodukci určitého majetku se způsobem využití 
a hodnotou podobnou oceňovanému majetku. Při stanovení hodnoty majetku touto metodou se 
nejprve stanoví tzv. reprodukční hodnota, která udává, za kolik by se dal obdobný majetek pořídit 
k datu ocenění. Zjištěná výchozí cena se upraví o míru opotřebení, které zohledňuje ekonomickou 
i morální zastaralost, a výsledná hodnota je věcnou hodnotou. K věcné hodnotě staveb se 
připočítává hodnota pozemků.

4,5.1 Nákladová metoda
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Výnosové ocenění by mělo být provedeno u všech nemovitostí, které dosahují nebo mohou 
dosahovat výnosů z nájemného, zejména u nemovitostí s provozními prostory.

Kromě nákladů na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovací investice na průběžnou výměnu 
stavebních komponentů s krátkodobější životností, které se opotřebovávají a zastarávají rychleji 
než stavba sama (např. střešní krytina, podlahové krytiny, povrchové úpravy, zařizovací předměty, 
aj.)

Porovnávací metoda je založena na porovnání oceňované nemovitosti s podobnými nemovitostmi, 
které byly v nedávné době obchodovány.

Výslednou hodnotu (čistý provozní výnos) nemovitosti získáme diskontováním rozdílu mezi výnosy 
a náklady. Diskontní sazba přepočítává budoucí hodnotu čistého provozního výnosu na současnou 
hodnotu a zároveň zohledňuje také rizikovost spojenou s dosažením tohoto výnosu. Diskontní sazbu 
můžeme také chápat jako náklad na vložený kapitál, respektive očekávanou výnosnost, kterou 
investor požaduje za investovaný kapitál.

Základem pro výpočet je stanovení předpokládaných provozních výnosů, které vlastník nemovitosti 
očekává. Je důležité zvážit, zda hrozí možný výpadek nájemného a zohlednit tuto skutečnost 
do předpokládaných výnosů. Předpokládané výnosy se sníží o fixní i variabilní náklady související 
s provozem nemovitosti. U fixních nákladů se jedná zejména o daň z nemovitosti a pojištění 
nemovitosti, u variabilních nákladů jsou to náklady na správu nemovitostí, drobné opravy a údržbu.

U porovnávaných nemovitostí se při porovnání uvažuje s mnoha faktory (např. poloha, tvar, využití 
dle územního plánu, velikost, technický stav, způsob využití atd.). Tyto faktory jsou zohledněny 
korekčními koeficienty. Obecně platí, že v případě, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné, 
odpovídá úroveň kritéria porovnávané nemovitosti oceňované nemovitosti. Pokud je hodnota 
koeficientu větší než jedna, je kritérium porovnávané nemovitosti horší než u oceňované 
nemovitosti. A naopak, pokud je hodnota koeficientu njžší než jedna, je v tomto kritériu 
porovnávaná nemovitost hodnocena jako lepší než oceňovaná nemovitost. V případě hodnocení 
velikosti nemovitosti platí princip, že jednotková cena s nižší výměrou roste, a naopak s vyšší 
výměrou klesá10. V případě rozlehlejší/větší výměry porovnávané nemovitosti, než je oceňovaná 
nemovitost, bude koeficient větší než jedna, a naopak, je-li porovnávaná nemovitost menší, než 
oceňovaná nemovitost bude koeficient velikosti menší než jedna.

Porovnávané nemovitosti jsou analyzovány, v porovnání jsou vzorky upraveny korelačními 
koeficienty tak, aby byla zohledněna specifika a rozdílnost oceňované nemovitosti. Porovnávané 
nemovitosti jsou objektivizovány i koeficientem zdroje (resp. stářím dané transakce), který 
zohledňuje vývoj cen transakcí v čase nebo nabídkovým koeficientem, který upravuje nabízenou

10 S výjimkou zemědělských pozemků, u kterých princip funguje zpravidla obráceně.

4.5.3 Porovnávací metoda
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4.5.4 Volba metody ocenění

Pro stanovení hodnoty Předmětu ocenění Zhotovitel podle typu nemovitosti a jejího využití zvolil 
následující metody ocenění:

Dle názoru Zhotovitele uvedené metody daného typu nemovitosti nejlépe reflektují aktuální situaci 
na trhu nemovitostí.

4.6 Stanovení hodnoty Předmětu ocenění

V následujících kapitolách jsou stanoveny hodnoty Předmětu ocenění, a to v následujícím pořadí, 
tj. dle jednotlivých bodu zadání tohoto znaleckého posudku:

1. Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti;
2. Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice;
3. Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden;
4. Stanovení hodnoty Nemovitosti;
5. Stanovení hodnoty plánované Budovy D.

cenu o předpokládanou míru snížení hodnoty, na níž by se pravděpodobně dohodl potenciální 
kupující s vlastníkem. Na základě porovnávací analýzy při zohlednění vlivu faktorů lze stanovit 
jednotkovou cenu, z níž je následně odvozena výsledná hodnota oceňovaného majetku. Obecně 
platí, že při sudém počtu vzorků pro porovnání je pro stanovení výsledné jednotkové ceny vhodné 
použít medián z upravených jednotkových cen vzorů pro porovnání, naopak u lichého počtu vzorků 
pro porovnání je vhodné pro stanovení výsledné jednotkové ceny použít průměr.

Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnávací;
Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice:

o Kancelářské a skladové prostory metodou výnosovou
o Garážové stání metodou porovnání;

Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpočtu nákladů;
Stanovení hodnoty plánované Budovy D metodou výnosovou;
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Porovnávané nemovitosti byly analyzovány, v porovnání byly vzorky upraveny korelačními 
koeficienty tak, aby byla zohledněna specifika a rozdílnost oceňované nemovitosti. Porovnávané 
nemovitosti byly objektivizovány i koeficientem zdroje (resp. stářím dané transakce), který 
zohledňuje vývoj cen transakcí v čase. Na základě porovnávací analýzy při zohlednění vlivu faktorů 
lze stanovit jednotkovou cenu, z níž je následně odvozena výsledná hodnota oceňovaného 
majetku.

Pro porovnání čerpal Zhotovitel údaje o realizovaných prodejích z veřejné databáze katastru 
nemovitosti. Kritériem pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita 
a využití plochy dle územního plánu. Pro porovnání byly použity 4 vzorky, základní informace o 
vybraných porovnávaných nemovitostech jsou uvedeny níže.

Hodnota Pozemky Nemovitosti bude stanovena pomocí porovnávací metody. Ole zadání tohoto 
znaleckého posudku jsou oceněny pouze pozemky, bez staveb na nich umístěných. Porovnávací 
metoda je založena na porovnání nemovitostí s realizovanými prodeji v obdobných lokalitách. 
Metoda tak poskytuje relevantní informaci o obvyklé ceně, za kterou by nemovitost mohla být 
v daném místě a čase směněna.
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Vzorek č. 1

Jedná se o uskutečněný prodej pozemku o výměře 6 960 m2, který se nachází v obci Praha, městské 
části Karlín. Konkrétně se jedná o pozemky pare. č. 841 /47, pare. č. 843/7 a pare. č. 769/16, k. ú. 
Karlín, obec Praha. Pozemek je rovinný a má pravidelný tvar. Dle platného územního plánu se 
nachází na plochách všeobecně smíšených. Číslo řízení je V-3592/2019-101. Pozemek byl prodán 
v 1Q roku 2019 za 212 317 000 Kč.
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Zdroj: cuzk.cz.
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VŠEOBECNÉ SMÍŠENÉ

Vzorek č. 2

Jedná se o uskutečněný prodej pozemků o celkové výměře 17 558 m2, který se nachází v obci 
Praha, městská část Praha Smíchov. Konkrétně se jedná o pozemky pare. č. 682/1, pare. č. 677, 
k. ú. Smíchov, obec Praha. Pozemky se nacházejí na rovinatém území a nachází se na nich 
zpevněná plocha a pár staveb ve Špatném technickém stavu. Inženýrské sítě u pozemku jsou 
dostupné. Dle současně platného územního plánu hl. města Prahy se pozemky nachází na plochách 
pro všeobecně smíšené využití. Číslo řízení prodeje pozemků je V-73019/2019-101. Pozemky byly 
prodány jako jeden funkční celek v červenci 2019 za 375 000 000 Kč.
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Vzorek č. 4

Jedná se o uskutečněný prodej pozemku o výměře 5 975 m2, který se nachází v obci Praha, městská 
část Střešovice. Konkrétně se jedná o pozemky pare. č. 576, 577, 578, 579, 580, 581,2214, k. ú. 
Střešovice, obec Praha. Dle současně platného územního plánu se nachází na plochách všeobecně 
smíšené. Číslo řízení je V-7143/2021-101. Pozemek byl prodán v Q1 2021 za 176 450 000 Kč.

Vzorek č. 3

Jedná se o uskutečněný prodej pozemků o celkové výměře 17 558 m2, který se nachází v obci 
Praha, městská část Praha Smíchov. Konkrétně se jedná o pozemky pare. č. 682/1, pare. č. 677, 
k. ú. Smíchov, obec Praha. Pozemky se nacházejí na rovinatém území a nachází se na nich 
zpevněná plocha a pár staveb ve špatném technickém stavu. Inženýrské sítě u pozemku jsou 
dostupné. Dle současně platného územního plánu hl. města Prahy se pozemky nachází na plochách 
pro všeobecně smíšené využití. Číslo řízení prodeje pozemků je V-73019/2019-101. Pozemky byly 
prodány jako jeden funkční celek v červenci 2019 za 375 000 000 Kč.

cuzk.cz
cuzk.cz
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Tabulka 8: Stanovení porovnávací hodnoty Pozemky Nemovitosti

1

Porovnávací hodnota Pozemky Nemovitosti činí 507 530 tis. Kč.

“3

1

^1

45
2

J

PKF

Celková hodnotaPlochaJednotková cena

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
žnalťCká kjn.el.ir julěnOV,

(m2)
13 924

(tis. Kč)
507 530

__________ (Kč/m2)
36 450

Zdroj: vlastni zpracování

4.6.2 Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice metodou výnosovou

Zhotovitel se pokoušel vyhledat podobné realizované transakce nahlížením do veřejného rejstříku 
katastru nemovitostí (konkrétné náhledem na nemovitosti se zapsanými cenovými údaji pomocí 
mapové aplikace katastru nemovitostí), rešerší historických nabídek a prodejů skrze realitní 
servery a dále přes databázi nemovitostí na webových stránkách inem.cz, obsahující historické 

inzeráty.

4.6.2.1 Stanovení hodnoty kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice

Hodnota kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice bude stanovena výnosovou 
metodou. Metoda výnosová je založena na stanovení reálného výnosu, efektu pro vlastníka. Metoda 
tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou by Nemovitost Radnice mohla být 
pronajímána při zohlednění nákladů spojených s vlastnictvím a provozováním Nemovitosti Radnice.

V následujících kapitolách bude nejprve uvedeno stanovení hodnoty kancelářských a skladových 
prostor Nemovitosti Radnice, následně bude stanovena hodnota garážových stání v suterénu 
Nemovitosti Radnice, nakonec bude proveden součet hodnot Nemovitosti Radnice.

V párové analýze byla zohledněna výše uvedená kvantitativní a kvalitativní cenotvorná kritéria. 
Na základě této analýzy Zhotovitel stanovuje porovnávací hodnotu Pozemky Nemovitosti ve výši 

36 450 Kč/m2.

S ohledem na specifičnost Nemovitosti Radnice nebylo možné určit cenu obvyklou, jelikož nebylo 
možné dohledat dostatečný počet relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. 
Oceňovaná nemovitost je svým rozsahem a účelem využití a technickým stavem natolik specifická, 
že její srovnávání se vzdáleně podobnými nemovitými věcmi by vedlo k nepřesnému výsledku 
ocenění. Vzhledem k výše uvedenému Zhotovitel konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné 
a v souladu s odst. 3 S 2 Zákona o oceňování majetku (viz také kapitola 3.7) přistupuje k určení 

tržní hodnoty.

Pro stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice zhotovitel rozdělil výpočet na stanovení hodnoty 
kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice a na stanovení hodnoty garážových stání 

v suterénu Nemovitosti Radnice.

inem.cz
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V prvním kroku je nutné stanovit hodnotu čistého ročního výnosu, který bude generován 
pronajatými prostory.

Ve druhém kroku se stanoví hodnota pronajímané nemovitosti jako současná hodnota budoucích 
čistých výnosů, při zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz prostřednictvím kapitalizační 
míry.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znaleck.i kancelář imenov

Pro porovnání tržního nájemného čerpal Zhotovitel údaje o nabídkách z realitních serverů jako 
jsou sreality.cz. Kritériem pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita 
- Praha 10 - Vršovice, typ prostor - kancelářské prostory a technický stav - v horším technickém 
stavu. Pro porovnání tržního nájemného byly použity celkem 4 vzorky, základní informace 
o vybraných vzorcích jsou uvedeny níže.

Ocenění nemovitosti výnosovou metodou stanovuje hodnotu budoucích výnosů z pronájmu 
za předpokladu stávajícího využití, které je nejlepší a nejvyšší. Stanovení hodnoty pronajímané 
nemovitosti výnosovým způsobem probíhá ve dvou krocích.

K datu vypracování znaleckého posudku nejsou prostory Nemovitosti Radnice pronajímány, proto 
výnosy z pronájmu budou stanoveny porovnáním a odvozeny z tržního nájemného, což je založeno 
na srovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k pronájmu v blízké lokalitě, cílem 
je najít srovnatelné nájemné. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou 
by nemovitost mohla být pronajata. Při porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uvažuje 
s mnoha faktory (např. lokalita, velikost, dispozice, příslušenství či dopravní dostupnost). Tyto 
faktory jsou zohledněny vhodnou adjustací ceny vzorku. Na základě porovnání těchto parametrů 
a vyhodnocením jejich vlivu korekčními faktory lze stanovit tržní hodnotu nájmu oceňované 
nemovitosti. Porovnávané nemovitosti byly objektivizovány i nabídkovým koeficientem, který 
upravuje nabízenou cenu pronájmu o přepokládanou míru snížení hodnoty, na níž by se dohodl 
potenciální nájemce s vlastníkem.

sreality.cz
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Vzorek č. 2

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v ulici K Botiči, Praha 10 ■ Vršovice. Celková 
výměra nabízených prostor je 19 m2. Prostory se nacházejí ve 3. patře pětipodlažní administrativní 
budovy s výtahem. K dispozici je společné zázemí, tj. toalety, kuchyňka. Kancelářské prostory jsou 
v horším technickém stavu. Prostory jsou nabízeny k pronájmu za 3 610 Kč za měsíc.

I ' f L

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v ulici Vršovice, Praha 10 - Vršovice. Celková 
výměra nabízených prostor je 40 m2. Prostory se nacházejí v areálu bývalé vršovické továrny Kooh- 
i-noor. Kanceláře jsou o různých dispozicích. V objektu je možnost pronájmu prostor i pro 
skladování, výrobu, ateliéry a garáže. Kancelářské prostory jsou v původním stavu. Prostory jsou 
nabízeny k pronájmu za 6 800 KČ za měsíc.

Zdroj: www.sreality.cz.

http://www.srealtty.cz
http://www.sreality.cz
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Zdroj: www.sreality.cz.

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v ulici Petrohradská, Praha 10 - Vršovice. 
Celková výměra nabízených prostor je 13 m2 a nacházejí se v 1. patře cihlové budovy. V objektu 
je vrátnice. Prostory jsou v horším technickém stavu a jsou nabízeny k pronájmu za 2 990 Kč 
za měsíc.

Vzorek č. 3

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v ulici Petrohradská, Praha 10 - Vršovice. 
Celková výměra nabízených prostor je 21 m2 a nacházejí se v cihlové budově. Na patře je společná 
kuchyňka a toalety. V budově se nachází vrátnice, která je v provozu 24/7. Některé části prostor 
jsou v horším technickém stavu. Prostory jsou nabízeny k pronájmu za 4 200 Kč za měsíc.

* — "

i .

—---------- ~

Zdroj: www.sreality.cz.

http://www.sreality.cz
http://www.sreality.cz
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Následující tabulka znázorňuje výslednou výši ročního nájemného Nemovitosti Radnice.

9
1

Nájem Kč/rok Ta
Zdroj: vlastní zpracování.

Celkové roční nájemné Nemovitosti Radnice o výměře 21 812 m2činí 42 897 794 Kč.

a Kapacita nemovitosti a obsazenost
1
1
1
í
í
!

*3

1
1

Náklady1

1

JI
50PKF APOGEO Esteem, a.s.□

J

PKF

42 897 794Hrubý výnos za rok celkem

Tabulka 10: Výpočet ročního nájemného Nemovitosti Radnice

Nájem Kč/měsíc/m2

Nájem Kč/měsíc/m2

16 932

4 880

37 494 647

5 403 1 47

185 Nájem Kč/rok

92

V suterénu Nemovitosti Radnice se nacházejí skladové prostory v horším technickém stavu 
(o velikosti 4 880 m2), pro stanovení jejich hodnoty uvažuje Zhotovitel s nájemným ve výši 50 % 
tržního nájemného kancelářských prostor, tj. ve výši 92 Kč/m2/měsíc. Tato výše nájemného 
skladových prostor dle odborné praxe Zhotovíte odpovídá tržnímu nájemnému skladových prostor.

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude uvažováno s roční neobsazeností ve výši 10 %, 
která zohledňuje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z důvodu hledám nového nájemce, případně 
odráží slevu z nájemného u dlouhodobého pronájmu. Obsazenost Nemovitosti volí Zhotovitel 
ve výši 90 %. Takto stanovená výše koresponduje dle odborných analýz s tržními podmínkami 
na trhu nemovitostí tohoto typu majetku při daném, zhoršeném technickém stavu.

Vlastník nemovitosti zpravidla hradí náklady na správu budovy, pojištění, daň z nemovitosti 
a náklady na opravy a údržbu.

S ohledem na skutečnost, že Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provozních nákladech 
Nemovitosti, byly náklady stanoveny expertním odhadem ve výši 20 % z hrubého ročního výnosu 
nemovitosti. Tyto náklady zahrnují provozní náklady v podobě pojištění a daně z nemovitosti, dále 
náklady na správu majetku (obvykle v rozmezí 2-6 % z hrubých výnosů) a nálady na opravu udržování 
vč. nákladů na amortizaci, tzn. znovuobnovovací investice (obvykle cca 1 % z reprodukční hodnoty

Nemovitost má 21 812 m2 pronajatelné plochy, kdatu zpracování tohoto znaleckého posudku 
nejsou prostory Nemovitosti Radnice pronajímány.

Dle výše uvedené porovnávací analýzy se tržní nájemné obdobných komerčních prostor pohybuje 
v rozpětí od 170 do 208 Kč/m2/měsíc. Průměrné nájemné pak činí 185 Kč/m2/měsíc.

Analýza kancelářských prostor, viz kapitola 4.4.2.4., uvádí, že neobsazenost kancelářských prostor 
v Praze dosáhla ke konci roku 2023 úrovně 7,2 %. Jedná se však o prémiové kancelářské prostory 
umístěné v prémiových lokalitách hl. města Prahy.

Kancelářské prostory s průměrnou velikosti cca 
20 mž (v m2l___________________________
Skladové prostory v suterénu (v m2)



Celková výše ročních provozních nákladů dní 8 579 559 Kč.

Volba kapitaiizační míry

J
1 51PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti Radnice

Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizací typického ročního výnosu. 

Postup výpočtu je následující:

13 DUŠEK David. Základy oceňování nemovitých věcí. Praha: Oeconomica, nakladatelství VŠE, 2020 155$. nebo MAŘÍK, 
Miloš, et ál. Metody oceňování podniku: Proces ocenění - základní metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. 
492 s. ISBN 978-80 86929-32-3
14 Centrál bussines dístrict

Princip výnosového ocenění spočívá v tom, že kapitalizací typického ročního výnosu získáme 
výnosovou hodnotu nemovitosti. Kapitaiizační míra tak přepočítává budoucí hodnotu ročního 
výnosu na současnou hodnotu a zároveň zohledňuje rizikovost spojenou s dosažením tohoto výnosu. 
Kapitaiizační míru můžeme také chápat jako náklad na vložený kapitál, respektive očekávanou 

výnosnost, kterou investor požaduje za investovaný kapitál.

V rámci kapitoly č. 4.4.2.5 4.4.2.5byla stanovena průměrná výnosová míra kancelářských prostor 
třídy B v centrální obchodní čtvrti (CBD14) na úrovni 7,30 %. Tato míra odráží tržní postavení starších 
budov postavených před 20-30 lety, které mají nižší standardy údržby a méně moderní vybavení.

Nicméně, vzhledem ke specifické poloze a horšímu technickému stavu posuzované nemovitosti se 
Zhotovitel rozhodl pro stanovení výnosové hodnoty použít míru kapitalizace na úrovni 8,5 %. Tento 

přístup je odůvodněn několika klíčovými faktory, a to:

Nemovitost se nachází v oblasti, která nemá stejnou prestiž a atraktivitu jako prémiové lokality, 
resp. centrální obchodní čtvrti (CBD). Nemovitost je ve stavu, který vyžaduje významné opravy a 
modernizace. Horší technický stav zvyšuje riziko neplánovaných výdajů, což negativně ovlivňuje 
čistý provozní výnos. Vyšší kapitaiizační míra odráží potřebu zahrnout tyto budoucí kapitálové 
výdaje do ocenění. Tyto výdaje mohou zahrnovat renovace, modernizace technických zařízení, 
zlepšení energetické efektivity a další investice potřebné k dosažení standardu, který by byl 
konkurenceschopný na trhu. Zvýšení kapitaiizační míry na 8,5 % je tedy přiměřené a nezbytné 
opatření, které reflektuje zvýšené investiční riziko spojené s horším technickým stavem a nutností 
budoucích investic do nemovitosti a současně horší postavení Nemovitosti Radnice na trhu. Tento 
způsob ocenění odpovídá tržním podmínkám a specifikům posuzované nemovitosti. Zhotovitel 

Nemovitost Radnice vnímá spíše jako kancelářské prostory typu C.

r \poceo
stavby).13 Odhad rovněž zahrnuje skutečnost zhoršeného stavu Nemovitosti Radnice, kdy 

Zhotovitel předpokládá vyšší náklady na údržbu Nemovitosti Radnice.



1
9 r \POGEO8
9
9
9
8

1
1
1 1. Vyčíslení hrubého výnosu Nemovitosti Radnice (kancelářské a skladové prostory);

1 37 494 64718516932

5403 1479 924 880

I | 10% 4 289 779 |í Odborný odhad možné ztráty v příjmu

1
1

2. Souhrn nákladů nutných k dosažení výnosu;
1
3
1
1 Kč/rokPoložka

3. Čistý výnos (ČV) vypočteme odečtením nákladů na obhospodařování od hrubého výnosu.4
3
1
a ČV

VHN
r4

8 ČV

rJ
a

i

a
8 52PKF APOGEO Esteem, a.s.

8

PKF

42 897 794Hrubý výnos za rok celkem

38 608 015HV =Hrubý výnos za rok celkem

8 579 559OH ’Obhospodařovali náklady celkem za rok

30 028 456ČVN HV - ON -

30 028

tis, Kč 353 276= Výnosová hodnota kancelářských a skladových prostor Nemovitosti RadniceVHN

= čistý výnos nemovitosti 

= zvolená míra výnosnosti 8,50 %

tis. Kč/rok I

%p.a.

VHN - výnosová hodnota nemovitosti 
ČVN - čistý výnos nemovitosti 
r - reálná kapitalizační míra

Kancelářské prostory s průměrnou velikosti cca 20 mJ 
(v m;) ____________ _____________________
Skladové prostory v suterénu (v m2)

Výsledná tržní hodnota části Nemovitosti Radnice (kancelářské a skladové prostory) stanovená 
výnosovou metodou činí 353 276 tis. Kč.

Náklady spojené s obhospodařováním nemovitosti je možno zvolit jako relativní odhad nebo 
absolutní částky. Ekonomické údaje byly odhadnuty v relevanci na technický stav nemovitosti a 

situaci na trhu nemovitostí.

Nájem
Kč/měsíc/m2
Nájem
Kč/měsic/m2

Čistý výnos nemovitosti = Hrubý výnos nemovitosti - Náklady (náklady jsou odhadovány či převzaty 

od Zadavatele)

ČVNVHN = -----r

Nájem
Kč/rok 
Nájem 
Kč/rok

Výnosová hodnota (VHN) v případě, kdy je po ukončení nájemní smlouvy zvažována věčná renta obvyklého 
nájemného

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude použit následující vzorec:
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4.6.2.2 Stanovení hodnoty garážových stání Nemovitosti Radnice

Hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice bude stanovena porovnávací metodou. Porovnávací 
metoda je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k prodeji 
v obdobných lokalitách. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou by 
nemovitost mohla být směněna.

Pro porovnání čerpal Zhotovitel údaje z nabídek realitních serverů jako jsou sreality.cz. Kritériem 
pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita a typ prostor - garážové 
stání prostory. Pro porovnání byly použity 3 vzorky, základní informace o vybraných porovnávaných 
nemovitostech jsou uvedeny níže.

Vzorek č. 2
Jedná se o nabídku prodeje garáže, která se nachází v ulici V Dolině, Praha 10 - Michle. Předmětem 
prodeje je garážové stání, které se nachází v halové garáži v 1. PP bytového domu. Po obou 
stranách garážového stání je bez sloupů čí zdi a umožňuje parkování prakticky libovolného 
osobního vozidla nebo dvou motocyklů. Garáž je přístupná výtahem nebo dálkově ovládanými 
vjezdovými vraty, a je monitorovaná kamerovým systémem. Garáž je nabízena k prodeji 
za celkovou cenu 681 000 Kč.

v
T’|

Vzorek č. 1
Jedná se o nabídku prodeje garáže, která se nachází v ulici V Dolině, Praha 10 - Michle, konkrétně 
v suterénu novostavby z roku 2011. Ostraha hlídá celý objekt 24/7. Garáž je nabízena k prodeji 
za celkovou cenu 530 000 Kč.

L4- *

sreatity.cz
sreality.cz
sreality.cz
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Vzorek č. 3
Jedná se o nabídku prodeje garáže, která se nachází v ulici Zvěřinová, Praha 3 - Strašnice. Garáž 
se nachází v polosuterénu bytového domu. Vjezd do garážové prostoru je vraty na dálkové 
ovládání, s automatickým uzavřením po projetí. Garážová stání jsou střežena kamerovým 
systémem a kouřovými detektory. Garáž je nabízena k prodeji za celkovou cenu 799 000 Kč.

sreality.cz


i
4

8

8§ 8

o
o

i
I

9
í 8o

1

X

1
1

X

3

í

I sro

3
joza ?u?AeuAojod

3

'S 
£

Ž o

’S.
m 
m

2

U_

Q_

2 
&

re 
z

Lrt o*
O

!■

‘3.§■

o

■o
.g

O

S
o

c■g

©

'c -g 
i
O

*ro

i
o

•g 
g 
B 
O

Mg

■4V

55
jé
re tx

g
a

s 
g

'o
■o 
bJ

i
m

ir> o» 
o*

b-.

O*

m 
o*

5 s 
•S z

m oo 
o

m 
cC 
O*

in 
Cb 
o"

c

u 

o

B s

I 
i

2 
o 
o

o s s 
S0

8
o

-D
-g 
£» 
O

8 o 
o

£
m
m
O;

ce
O
>

o
8 
s a>

E 
§

re
2

re 
;c 
l 
UJ

%
B

5
3

l
•6 as 
■S 
s co

o

i
»w
5 a»

5&
5

O*

-41

I
B o

8
«

S i
1
V) 

;l 
■2 
rtJ on >.
8 

.Q>

1
B o
2»a> 
E 

°E a.

1
;ca.
S 
g o.
2 
>R
B ,<u s 

;□ '<v
8
c 

'E
2
JZ

1
M 

'É«ra j 
s
s 
o 
;r 
í

i I 
£ 

m

■O 
B o 
B o

r

1A

8 
•E 
-o 
&
2 s1 
§ z 

**£ i«A 

I s> 
í « c m 

i 
i 
£

■>>

c ž 
■s - <u

«

2-íř

3

I 
? a
• ■

■L 
O '« 
E tt 
® 
c-« 

i 
>c 
8 
©

s.
11
É K

Se

!'<*• 
h

•Nc

J2
i E

>

5
o.

5 •o

žF

Q O

E
S 
(A 

UJ

8
8

o
re
re
&
re?

i 
š’

'c

5 e & 
§

,f^ .
ÍS 
I i 
Z W

o
o

<•» 
B Ea.

Í8
’8i
b4 ň

1, 
£E 
ji
<A

1 
d 

í
I

Oí 
■re >U c —
> K



r \poceo

1
Tabulka 12: Stanovení výsledné hodnoty garážových stání Nemovitosti Radnicei

i
Výsledná hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice činí 9 871 tis. Kč.

4.6.2.3 Součet hodnot Nemovitosti Radnice

í

Tabulka 13: Součet hodnot Nemovitosti Radnice

1
Výsledná hodnota Nemovitosti Radnice činí 363 147 tis. Kč.

4

1

1

16 Jedná se prakticky o kompilaci metod porovnávací a nákladové.

56PKF APOGEO Esteem, a.s.
rx
2

PKF

Počet Celková hodnotaJednotková cena

Ty prostoru

(ks)
20

(Kč)
9 871 440

(Kč/garáž. stáni)
____________ 493 572 
Zdroj; vlastní zpracování.

V párové analýze byla zohledněna výše uvedená kvantitativní a kvalitativní cenotvorná kritéria. 
Na základě této analýzy Zhotovitel navrhuje porovnávací hodnotu garážového stání Nemovitosti 
Radnice ve výši 493 572 Kč/garážové stání.

Následující tabulka znázorňuje výslednou hodnotu Nemovitosti Radnice, která se skládá z hodnoty 
kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice a garážových stání Nemovitosti Radnice.

Hodnota

(v tis. Kč)

S ohledem na specifičnost Nemovitosti Eden nebylo možné určit cenu obvyklou, jelikož nebylo 
možné dohledat dostatečný počet relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. 
Oceňovaná nemovitost je svým rozsahem a účelem využití a technickým stavem natolik specifická, 
že její srovnávání se vzdáleně podobnými nemovitými věcmi by vedlo k nepřesnému výsledku 
ocenění. Vzhledem k výše uvedenému Zhotovitel konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné

353 276
9 871

363 147

Kancelářské a skladové prostory Nemovitosti Radnice
Garážová stání Nemovitosti Radnice
CELKEM Nemovitost Radnice

Zdroj: vlastní zpracování.

Zhotovitel se pokoušel vyhledat podobné realizované transakce nahlížením do veřejného rejstříku 
katastru nemovitostí (konkrétně náhledem na nemovitosti se zapsanými cenovými údaji pomocí 
mapové aplikace katastru nemovitostí), rešerší historických nabídek a prodejů skrze realitní 
servery a dále přes databázi nemovitostí na webových stránkách inem.cz, obsahující historické 
inzeráty.

4.6.3 Stanoveni hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpočtu nákladu16

inem.cz
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Tabulka 14: Stanovení porovnávací hodnoty nezastavěného pozemku

1

I

1
1

<

4
Í1

.1

57PKF APOGEO Esteem, a.s.
54

3

PKF

Celková hodnotaPlochaJednotková cena

(m2)
1 311

Pro stanovení hodnoty Nemovitosti Eden bude použita metoda odpočtu nákladů. Metoda odpočtu 
nákladů je metoda ocenění nemovitosti, při které se stanoví hodnota pozemku jako nezastavěného 
(volného, nezatíženého), a následně se odečtou náklady na odstranění specifických překážek, jako 
je demolice stávajících staveb nebo sanace ekologické zátěže. Tímto způsobem se dosáhne čisté 
hodnoty pozemku. V anglické literatuře je tato metoda často označována jako "Cost-to-Cure 

Method".

Prvním krokem je stanovení hodnoty nezastavěného pozemku. Pro stanovení hodnoty 
nezastavěného pozemku Zhotovitel vychází ze závěrů porovnávací analýzy provedené v rámci 
kapitoly 4.6.1. Výslednou hodnotu nezastavěného pozemku pro potřeby stanovení hodnoty 

Nemovitosti Eden zobrazuje tabulka níže.

Podle ceníků vydávaných společností RTS náklady na demolici budov mechanizací, železobetonové 
konstrukce s poměrem konstrukce do 25 % činí 542 Kč/m3. Poměr konstrukce na obestavěném 
prostoru je cca 25 %, což znamená, že objem suti je cca 25 % z obestavěného prostoru. Přepočtový 

poměr množství odpadu z demolice je 1 m3 = 1,6 tuny17.

(Kč/m2)
” 36 450

Zdroj: vlastní zdroj.

(Kč)

47 785 950

a v souladu s odst. 3 S 2 Zákona o oceňování majetku (víz také kapitola 3.7) přistupuje k určení 

tržní hodnoty.

17 Orientační přepočtová tabulka množství odpadů, Česká informační agentura životního prostředí. Dostupné z: 
https: / /www.cenia. cz/wp-content/uploads /2019/02/ Přepočtovájtabulka_O7_2OOO_aktualizace_2O16. pdf

Druhým krokem je stanovení nákladů na demolici. Obestavěný prostor budovy dle rámcového 
propočtu Zadavatele činí 20 015,91 m3. S ohledem na staří a typ konstrukce, kdy se jedná o masivní 
železobetonovou konstrukci v souladu s tehdejšími normami a technologickými možnostmi 
a postupy, je poměr konstrukce na obestavěném prostoru cca do 25 %. Tento poměr zahrnuje nejen 
svislé nosné prvky, ale i stropní desky, schodiště, masivní základy a současně další železobetonové 
komponenty jako např. vzduchotechnické šachty, které přispívají k celkové hmotnosti a objemu 
konstrukce. Zhotovitel při stanovení poměru konstrukce na obestavěném prostoru vychází současně 
také z empirických zkušeností s rozpočty demolic budov, kdy podíl konstrukcí je zpravidla do 25 
%. Použití podílu konstrukcí 25 % také odráží konzervativní přístup, který zajišťuje, že jsou 
zohledněny všechny potenciální náklady spojené s demolicí

http://www.cenia
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Tabulka 15: Analýza cen skládkovného - 17 09 04 - směsné stavební a demoliční odpady

3 650 bez DPH

bez DPH3 300

2 530 bez DPH

2 690 bez DPH

1 550 bez DPH

2 744 bez DPH

Průměrná cena skládkovného směsných stavebních a demoličních odpadů činí 2 744,00 Kč/t.
9

1
1

Tabulka 16: Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden

1
1
1

•4
1
1

1
a
i

4

1
1 Výsledná tržní hodnota Nemovitosti Eden činí 11 797 tis. Kč.

3

•l
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Skládka Cena (Kč/t)

Náklady demolice

Celkové náklady na demolici jsou součtem nákladů na demolici, přemístění suti, uložení suti 
a skládkovného. Výpočet celkových nákladů na demolici včetně skládkovného a následné určení 
hodnoty Nemovitosti Eden zobrazuje tabulka níže.

Výši skládkovného Zhotovitel určil jako průměrnou cenu dle ceníků jednotlivých skládek, Zhotovitel 
vycházel z ceníkových cen celkem 5 společností. Srovnávané ceny jsou uvedeny níže.

Podle ceníků vydávaných společností RTS náklady na vodorovné přemístění suti na skládku 
do 6000 m činí 383,50 Kč/t, náklady na uložení suti na skládku bez zhutnění jsou 12,50 Kč/t.

V5*Ekoprag s.r.o.

SIEGL Petr s.r.o.

Průměr
Zdroj; vlastní zpracování.

Domeček - odpady s.r.o.

DE.PO.NA Praha, s.r.o.

Ekologie s.r.o.

Obestavěný prostor
Demolice budov mechanizací, ŽE, konstr. do 25 % 
Náklady demolice
Poměr konstrukce na obestavěném prostoru
Objem suti ________
Přepočtový poměr množství odpadu z demolice 
Hmotnost suti
Vodorovné přemístění sutí na skládku do 6000 m
Náklady na přemístění suti na skládku
Uloženi suti na skládku bez zhutnění
Náklady na uložení suti na skládku bez zhutnění
Skládkovné
Náklady na skládkovné
Náklady demolice celkem
Hodnota pozemku bez budov
Hodnota Nemovitosti Eden

Zdroj: vlastní zpracování.

20 015,91__
____ 542 

10848 621 
25,00

5 003,98
1 m3 = 1,6 tuny

8 006,36__
383.50

3 070 440,05
12.50

100 079,53
2 744,00

21 969 458,95
35 988 599.85

47 785 950
11 797 350

t
Kč/t
KČ
Kč/t
Kč
Kč/t
Kč
Kč
Kč
Kč

(A>___
(B) 

(C = AxB) 

_ Í2L_ 
(E= D x A)

(F=Ex1,6)___
(G)

_(H »FxG)___

(I)
(J -Fxl)

______(K)
(L = FxK)

(O = N-M)

m3
Kč/m3
KČ

___
m3

r \POCEO
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V následující tabulce je uvedena výsledná hodnota Nemovitosti.!
Tabulka 17: Výsledná hodnota Nemovitosti■3

1

I
3 Výsledná tržní hodnota Nemovitosti činí 553 221 tis. Kč.

3
2
3
4

3
3
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Označeni (v tis. Kč)
Nemovitost Radnice
Nemovitost Eden
Pozemek pare. Č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha
Nemovitost
Zdroj: vlastní zpracování.

363 147
11 797_
178 277 
553 221

Hodnota pozemku pare. č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha je dána z jednotkové ceny určené 
v kapitole 4.6.1, tj. ve výši 36 450 Kč/m2 a výměry tohoto pozemku ve výši 4 891 m2. Celková 
hodnota pozemku pare. č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha činí 178 277 tis. Kč.

Zhotovitel se pokoušel vyhledat podobné realizované transakce nahlížením do veřejného rejstříku 
katastru nemovitostí (konkrétně náhledem na nemovitosti se zapsanými cenovými údaji pomocí 
mapové aplikace katastru nemovitostí), rešerší historických nabídek a prodejů skrze realitní 
servery a dále přes databázi nemovitostí na webových stránkách inem.cz, obsahující historické 
inzeráty.

Výsledná hodnota Nemovitosti je dána součtem hodnot Nemovitosti Radnice a Nemovitosti Eden 
a pozemků, které nejsou funkčně spojeny s budovami. S ohledem na skutečnost, že pozemek pare, 
č. 1872/2, k. ů. Vršovice, obec Praha je umístěn mimo plochu související s Nemovitostí Radnice, 
bude k hodnotě Nemovitosti Radnice a Nemovitosti Eden navíc přičtena hodnota tohoto pozemku.

S ohledem na specifičnost Nemovitosti nebylo možné určit cenu obvyklou, jelikož nebylo možné 
dohledat dostatečný počet relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. Oceňovaná 
nemovitost je svým rozsahem a účelem využití a technickým stavem natolik specifická, že její 
srovnávání se vzdáleně podobnými nemovitými věcmi by vedlo k nepřesnému výsledku ocenění. 
Vzhledem k výše uvedenému Zhotovitel konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné a 
v souladu s odst. 3 § 2 Zákona o oceňování majetku (viz také kapitola 3.7) přistupuje k určení tržní 
hodnoty.

inem.cz
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4.6,5 Stanovení hodnoty plánované Budovy D metodou výnosovou

Pro stanovení hodnoty Budovy D bude použita metoda výnosová. Metoda výnosová je založena na 
stanovení reálného výnosu, efektu pro vlastníka. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní 
hodnotě, za kterou by Nemovitost mohla být pronajímána při zohlednění nákladů spojených s 

vlastnictvím a provozováním Nemovitosti.

4.6.5.1 Výnosy

Zhotovitel předpokládá, že v případě vybudování Budovy D by tato budova byla vystavena 
ve standardu nových kancelářských prostor za pomocí aktuálně využívaných stavebních materiálu.

Výnosy z pronájmu Budovy D budou stanoveny porovnáním a odvozeny z tržního nájemného. Pro 
porovnání tržního nájemného čerpal Zhotovitel údaje o nabídkách z realitních serverů jako jsou 
sreality.cz. Kritériem pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita - 
Praha 10 - Vršovice, typ prostor - kancelářské prostory a technický stav - ve velmi dobrém 
technickém stavu. Pro porovnání tržního nájemného byly použity celkem 4 vzorky, základní 

informace o vybraných vzorcích jsou uvedeny níže.

Ocenění nemovitosti výnosovou metodou stanovuje hodnotu budoucích výnosů z pronájmu 
za předpokladu stávajícího využití, které je nejlepší a nejvyšší. Stanovení hodnoty pronajímané 

nemovitosti výnosovým způsobem probíhá ve dvou krocích.

V prvním kroku je nutné stanovit hodnotu čistého ročního výnosu, který bude generován 

pronajatými prostory.

Ve druhém kroku se stanoví hodnota pronajímané nemovitosti jako současná hodnota budoucích 
čistých výnosů, při zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz prostřednictvím kapitalizačm 

míry.

sreality.cz
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Vzorek č. 2

Jedná se o nabídku pronájmu částečně zařízených kancelářských prostor v ulici Kubánské náměstí, 
Praha 10 - Vršovice. Celková výměra nabízených prostor je 23 m2. Prostory se nacházejí ve 3. patře 
administrativní budovy Garden Eleven. Prostory jsou po rekonstrukci. V budově je centrální 
recepce s podatelnou a celý objekt je hlídán ostrahou. Prostory jsou nabízeny k pronájmu za 8 750 
Kč za měsíc.

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v ulici Přípotoční, Praha 10 - Vršovice. Celková 
výměra nabízených prostor je 42 m2. Prostory se nacházejí ve 4. nadzemním patře administrativní 
budovy. Kancelář má vlastní kuchyňský kout a sociální zařízení se sprchovým koutem a WC. Prostory 
jsou nabízeny k pronájmu za 265 138 Kč za měsíc.

hf ; í i

mSi t
Zdroj: www.sreality.cz.

http://www.sreality.cz
http://www.sreality.cz
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Vzorek č. 33
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Zdroj: www.sreality.cz.

Vzorek č. 4

4

r

Zdroj: www.sreatity.cz.

I
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ulici Počernická, Praha 10 - Strašnice, 
klimatizované prostory ve 2. patře

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v ulici Třebohostická, Praha 10 - Strašnice. 
Celková výměra nabízených prostor je 70 m2. Kanceláře nabízené k pronájmu se nacházejí v 2. NP 
kancelářské budovy s výtahem. U vstupu do budovy se nachází reprezentativní recepce. Kancelář 
je typu openspace a tvoří ji dvě místnosti. Prostory jsou nabízeny k pronájmu za 24 500 Kč 

za měsíc.

Jedná se o nabídku pronájmu kancelářských prostor v
Celková výměra nabízených prostor je 50 m2. Jedná se o 
administrativního komplexu v Malešicích. Administrativní budova je vybavena kompletním 
zázemím: centrální recepcí, podatelnou, vlastním parkovištěm 24hodin denně, vnitroblokem 
s klidovou zónou, jídelnou. Prostory jsou nabízeny k pronájmu za 17 630 Kč za měsíc.

http://www.sreality.cz
http://www.sreatity.cz
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Následující tabulka znázorňuje výslednou výši ročního nájemného Budovy D.

16 236 1653593 767,82

3 5047171801 626,63

*
Zdroj: vlastní zpracování.

Celkové roční nájemné Budovy D o výměře 5 394 m2 činí 19 740 882 Kč.

4.6.5.2 Kapacita nemovitosti a obsazenost
1

Nemovitost má 5 394 m2 pronajatelné plochy.
1

*

3 4.6.5.3 Náklady

1

I

:1 PKF APOGEO Esteem, a.s.
64

3

PKF

19 740 882Hrubý výnos za rok celkem

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude uvažováno s roční neobsazeností ve výši 10 %, 
která zohledňuje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z důvodu hledání nového nájemce, případně 
odráží slevu z nájemného u dlouhodobého pronájmu. Obsazenost Nemovitosti volí Zhotovitel 
ve výši 90 %. Takto stanovená výše koresponduje dle odborných analýz s tržními podmínkami 
na trhu nemovití tohoto typu majetku, viz kapitola 4.4.2.4.

S ohledem na skutečnost, že Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provozních nákladech 
Nemovitosti, byly náklady stanoveny expertním odhadem ve výši 10 % z hrubého ročního výnosu 
nemovitosti. Tyto náklady zahrnují provozní náklady v podobě pojištění a daně z nemovitosti, dále 
náklady na správu majetku (obvykle v rozmezí 2-6 % z hrubých výnosů) a nálady na opravu a

Nájem 
Kč/rok 
Nájem 
Kč/rok

Nájem
Kč/měsíc/m2
Nájem
Kč/měsíc/m2

Vlastník nemovitosti zpravidla hradí náklady na správu budovy, pojištění, daň z nemovitosti 
a náklady na opravy a údržbu.

Tabulka 19; Výpočet ročního nájemného Budovy D
Kancelářské prostory s průměrnou velikostí cca 20 m2 (v m2)

Skladové prostory asuterén (v m2)

Analýza kancelářských prostor, viz kapitola 4.4.2.4., uvádí, že neobsazenost kancelářských prostor 
v Praze dosáhla ke konci roku 2023 úrovně 7,2 %. Jedná se však o prémiové kancelářské prostory 
umístěné v prémiových lokalitách hl. města Prahy.

Dle výše uvedené porovnávací analýzy se tržní nájemné obdobných komerčních prostor pohybuje 
v rozpětí od 321 do 388 Kč/m2/měsíc. Průměrné nájemné pak činí 359 Kč/m2/měsíc.

V suterénu Budovy D Zhotovitel rovněž předpokládá umístění skladových prostor (o velikosti 
757 m2), pro stanovení jejich hodnoty uvažuje s nájemným ve výši 50 % tržního nájemného 
kancelářských prostor, tj. ve výši 180 Kč/m2/měsíc. Tato výše nájemného skladových prostor dle 
odborné praxe Zhotovíte odpovídá tržnímu nájemnému skladových prostor ve velmi dobrém 

technickém stavu.
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fl Celková výše ročních provozních nákladů činí 1 974 088 Kč.

*
4.6.5.4 Volba kapitalizačni míry

S
S
3
3
8

4
1
3
3
1
3
3

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude použit následující vzorec:
1
5
3
3

1. Vyčíslení hrubého výnosu Nemovitosti:
3

16 236 1653 767,82
3 504 717

1
Odborný odhad možné ztráty v přijmu 10,0%3

JI
I

3
PKF APOGEO Esteem, a.s.

65

PKF

19 740 832Hi ubý výnos za rok celkem

17 766 794HV =Hrubý výnos za rok celkem

Nájem Kč/měsíc/m2

1 626,63 Nájem Kč/měsíc/mz

1 974 088 |

359 Nájem Kč/rok

180 Nájem KČ/rok

Vzhledem k poloze Budovy D Zhotovitel pro stanovení výnosové hodnoty Nemovitosti volí míru 
kapitalizace ve výši 6,00 %.

4.6.5.5 Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti

Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizací typického ročního výnosu. 
Postup výpočtu je následující:

VHN - výnosová hodnota nemovitosti 
ČVN - čistý výnos nemovitosti 
r - reálná kapitalizačni míra

Princip výnosového ocenění spočívá v tom, že kapitalizací typického ročního výnosu získáme 
výnosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizačni míra tak přepočítává budoucí hodnotu ročního 
výnosu na současnou hodnotu a zároveň zohledňuje rizikovost spojenou s dosažením tohoto výnosu. 
Kapitalizačni míru můžeme také chápat jako náklad na vložený kapitál, respektive očekávanou 
výnosnost, kterou investor požaduje za investovaný kapitál.

V rámci kapitoly č. 4.4.2.5byla stanovena průměrná výnosová míra prémiových kancelářských 
prostor, která se pohybuje pohybovala na úrovni 5,5 %.

Čistý výnos nemovitosti = Hrubý výnos nemovitosti - Náklady (náklady jsou odhadovány či převzaty 
od Zadavatele)

ČVN
VHN = —- r

Kancelářské prostory $ průměrnou velikosti 
cca 20 m2 (v rna)______
Skladové prostory - suterén (v m2)

udržování vč. nákladů na amortizaci, tzn. znovuobnovovací investice (obvykle cca 1 % z 
reprodukční hodnoty stavby).18

18 DUŠEK, David. Základy oceňování nemovitých věcí. Praha: Oeconomica, nakladatelství VŠE, 2020 155s. nebo MAŘÍK, 
Miloš, et al. Metody oceňováni podniku: Proces ocenění - základní metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. 
492 s. ISBN 978-80-86929-32-3
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8
8 2. Souhrn nákladů nutných k dosažení výnosu:

8
8
8 Kč/rok|

Položka

8
8 3. Čistý výnos (ČV > vypočteme odečtením nákladů na obhospodařování od hrubého výnosu.

8
8

Čť8
r

8
čv8 6,00 % |r

1
1

Výsledná tržní hodnota Budovy D stanovená výnosovou metodou činí 263 212 tis. Kč.■

1 4.6.6 Rekapitulace

8
9
4 Tabulka 20: Rekapitulace hodnot Předmětu oceněni

1
M

4
4
1

4
4

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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1 974 0B8ON -Obhospodarovací náklady celkem za rok

15 792 706ČVN * HV - ON ■-

15 793

263 212tis. Kč= Výnosová hodnota Budovy OVHN

Hodnota (v tis. Kč)OznačeniBod úkolu

• čistý výnos nemovitosti 

= zvolená míra výnosnosti

tis. Kč/rok

% p. a. [

Následující tabulka znázorňuje výsledné hodnoty Předmětu ocenění dle jednotlivých bodů zadání 
tohoto znaleckého posudku.

Náklady spojené s obhospodařováním nemovitosti je možno zvolit jako relativní odhad nebo 
absolutní částky. Ekonomické údaje byly odhadnuty v relevanci na situaci na trhu nemovitostí.

Pozemky Nemovitosti 
Nemovitost Radnice 
Nemovitost Eden 
Nemovitost
Budova D - budoucí stav

Zdroj: vlastní zpracováni.

a)
b)

d)
e)

507 530
363 147
11 797

553221
263 212

Výnosová hodnota (VHN) v případě, kdy je po ukončení nájemní smlouvy zvažována věčná renta obvyklého 
nájemného
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5.1 Rekapitulace a formulace závěrečného výroku
8
8
8

Předmět ocenění
8
8
8
a

8
8
a
8
8
8
8
8
3
8

Účel ocenění

4
4

Použitý způsob ocenění*

4 Hodnota Předmětu ocenění byla stanovena následujícími metodami:

4
1
1
4
*

67
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Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnávací; 
Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice:

Při vypracování tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v úvahu všechny podstatné faktory 
a rizika, která ovlivňují či mohou ovlivňovat výslednou hodnotu.

Tento znalecký posudek byl vypracován dle zadání Zadavatele v podobě následujících znaleckých 
otázek:

Tento znalecký posudek byl vypracován pro interní potřeby Zadavatele, zejména pro potřeby 
jednání Zastupitelstva Městské Části Praha 10 o způsobu dalšího nakládání s majetkem.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
2 natec k
Mim

a) Určit obvyklou cenu pozemků pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare, 
č. 1872/3, k. ú. Vršovice, obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 1035, ve vlastnictví 
HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou 
část Praha 10.

b) Určit obvyklou cenu pozemků pare. č. 1873/81 a 1873/83 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 

PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budovy č.p. 142919.

c) Určit obvyklou cenu pozemku pare. č. 1872/3 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou Část Praha 10, včetně 
budovy č. p. 1467.

d) Určit obvyklou cenu všech výše uvedených pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budov č. p. 1429 a č. p. 1467.

e) Určit obvyklou cenu nově postavené budovy navržené v západní části pozemku pare. č. 
1873/81, která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako stávající část „C” budovy 
č.p. 1429.

19 Vymezení pozemků bylo na základě domluvy se Zadavatelem opraveno, tj. liší se od zadání uvedeného ve smlouvě o 
zajištění vyhotovení znaleckého díla.

2?
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Výsledná hodnota Pozemky Nemovitosti k datu ocenění 7. 5. 2024 činí 507 530 tis. Kč.

Výsledná hodnota Nemovitosti Radnice k datu ocenění 7. 5. 2024 činí 363 147 tis. Kč.

Výsledná hodnota Nemovitosti Eden k datu ocenění 7. 5. 2024 činí 11 797 tis. Kč.

Výsledná hodnota Nemovitosti k datu ocenění 7. 5. 2024 činí 553 221 tis. Kč.

Výsledná hodnota Budovy D k datu ocenění 7. 5. 2024 činí 263 212 tis. Kč.

a)

b)

c)

d)

Výsledek ocenění

Dle jednotlivých bodů dle zadání tohoto znaleckého posudku jsou výsledné hodnoty následující.

o Kancelářské a skladové prostory metodou výnosovou; 
o Garážové stání metodou porovnávací;

Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpočtu nákladů; 
Stanovení hodnoty Budovy D metodou výnosovou;
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Z veřejně dostupných dat byly shromážděny informace o vývoji relevantního trhu (analýza HB Index 
Hypoteční banky, databáze časových řad A RAD, ARTN Trend Report 2023, předmětné odborné 
analýzy společností Colliers a Cushman ft Wakefield), dle kterých byla vypracována strategická 
analýza.

Hodnota Předmětu ocenění byla rozdělena dle jednotlivých bodu zadání znaleckého posudku, 
hodnota jednotlivých bodů byla stanovena následovně.

5.2 Kontrola postupu znalce

V rámci stanovení hodnoty nemovitého majetku byl nejprve vypracován popis nemovitostí. 
Pro popis aktuálního stavu byly využity informace získané na místním šetření. Popis polohy 
a dopravní dostupnosti vychází z veřejně dostupných informací, především mapových aplikací 
mapy.cz, resp. google maps. Pro popis využití ploch čerpal Zhotovitel z informací z platného 
územního plánu obce. Dále byly popsány majetkoprávní vztahy z výpisu katastru nemovitostí.

r \POGEO

na stanovení hodnoty kancelářských 
stanovení hodnoty garážových stání

b) Hodnota Nemovitosti Radnice byla rozdělena 
a skladových prostor Nemovitosti Radnice a 
Nemovitosti Radnice.

Hodnota kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice byla stanovena 
výnosovou metodou. V rámci ocenění výnosovou metodou Zhotovitel nejprve 
stanovil hodnotu čistého ročního výnosu, který může být generován pronajatými 
prostory, a to jako rozdíl mezi hrubým ročním výnosem dle tržního nájemného 
a souhrnu provozních nákladů včetně odhadu ztráty na nájemném. Výsledná 
hodnota nemovitosti byla následně Zhotovitelem stanovena jako současná hodnota 
budoucích čistých výnosů, při zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz 
prostřednictvím kapitalizační míry.

Hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice byla stanovena porovnávací 
metodou. Pro porovnávací metodu byla určena jednotková cena garážových stání 
na základě porovnání s podobnými nabízenými prodeji garážových stání v obdobné 
lokalitě. Zhotovitel použil 3 vzorky pro porovnání, přičemž rozdíly v poloze, 
technickém stavu atd. byly zohledněny korekčními koeficienty tak, aby byla

a) Hodnota Pozemků Nemovitosti byla stanovena pomocí porovnávací metody. 
Pro porovnávací metodu byla určena jednotková cena pro pozemky na základě porovnání 
s podobnými realizovanými transakcemi v obdobné lokalitě. Zhotovitel použil 4 vzorky 
pro porovnání, přičemž rozdíly v poloze, přístupu k pozemku, velikosti, napojení 
na inženýrské sítě atd. byly zohledněny korekčními koeficienty tak, aby byla zachycena 
specifičnost oceňovaného nemovitého majetku. Rozdíl v cenové úrovni byl zohledněn 
pomocí koeficientu přepočtu vycházejícího vývoje růstu cen stavebních pozemků. 
Výsledná porovnávací hodnota Pozemky Nemovitosti byla stanovena vynásobením celkové 
výměry a stanovenou jednotkovou cenou.

mapy.cz
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c) Hodnota Nemovitosti Eden byla stanovena metodou odpočtu nákladu. Nejprve byla určena 
hodnota pozemku jako nezastavěného (volného), a poté byly odečteny náklady spojené 
s odstraněním stávající stavby. Náklady na demolici byly stanoveny dle ceníků společnosti 
RTS a vlastní analýzy cen skládkovného a zahrnovaly náklady na demolici, přemístění suti 
na skládku a skládkovné. Po odečtení těchto nákladů od hodnoty pozemku byla určena 
výsledná hodnota Nemovitosti Eden.

d) Hodnota plánované Budovy D byla stanovena výnosovou metodou. V rámci ocenění 
výnosovou metodou Zhotovitel nejprve stanovil hodnotu čistého ročního výnosu, který by 
mohl být generován pronajatými prostory, a to jako rozdíl mezi hrubým ročním výnosem 
dle tržního nájemného a souhrnu provozních nákladů včetně odhadu ztráty na nájemném. 
Výsledná hodnota nemovitosti byla následně Zhotovitelem stanovena jako současná 
hodnota budoucích čistých výnosů, pň zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz 
prostřednictvím kapitalizační míry.

zachycena specifičnost oceňovaného nemovitého majetku. Výsledná porovnávací 
hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice byla stanovena vynásobením počtu 
garážových stání a stanovenou jednotkovou cenou.

© Výsledná hodnota Nemovitosti Radnice byla dána součtem hodnoty kancelářských 
a skladových prostor Nemovitosti Radnice a hodnoty garážových stání Nemovitosti 
Radnice.
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6 Závěr

8

8
507 530 tis. Kč

(Slovy: pět set sedm milionů pět set třicet tisíc korun českých)

S

8

363 147 tis. Kč
É

(Slovy: tři sta šedesát tři milionů sto čtyřicet sedm tisíc korun českých)

9

8

8
11 797 tis. Kč

8
(Slovy: jedenáct milionů sedm set devadesát sedm tisíc korun českých)

3

4

4 553 221 tis. Kč
4

(Slovy: pět set padesát tři milionů dvě stě dvacet jedna tisíc korun českých)

I

4

9 263 212 tis. Kč
4

(Slovy: dvě stě šedesát tři milionů dvě stě dvanáct tisíc korun českých)
i
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Na základě použitých podkladů a předpokladů uvedených v tomto znalecké posudku dospěl 
Zhotovitel k následujícím závěrům.

d) Tržní hodnota všech výše uvedených pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně budov 
č. p. 1429 a č. p. 1467, k datu ocenění 7. 5. 2024 činí:

e) Tržní hodnota nově postavené budovy navržené v západní části pozemku pare. č. 1873/81, 
která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako stávající část „C” budovy č.p. 1429, 
k datu ocenění 7. 5. 2024 činí:

c) Tržní hodnota pozemku pare. č. 1872/3 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně 
budovy č. p. 1467, k datu ocenění 7. 5. 2024 činí:

b) Tržní hodnota pozemků pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budovy č.p. 1429, k datu ocenění 7. 5. 2024 činí:

a) Obvyklá cena pozemků pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. č. 
1872/3, k. ú. Vršovice, obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 1035, ve vlastnictví HLAVNÍHO 
MĚSTA PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 
10, k datu ocenění 7. 5. 2024 činí:
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7 Ostatní skutečnosti
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Zhotovitel k vypracování tohoto znaleckého posudku nepřibral konzultanta.
4

Odměna Zhotovitele byla stanovena na základě smluvního ujednání.
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8 Znalecká doložka

—

9
9
9
9

Znalecký úkon je zapsán v elektronické evidenci posudků pod čislem položky 027920/2024.

Znalec si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecký posudek vyhotovila a případná vysvětlení podá:

znalec y oboru ekonomika

Otisk znalecké pečeti znalce:
—

Podpis za znaleckou kancelář:a

E
i Otisk znalecké pečeti znalecké kanceláře:
4

i V Praze dne 31. 05. 2024
i
E
i PKF APOGEO Esteem, a.s.

73
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oceňování movitých věcí (včetně strojů, přistrojů, zařízeni, motorových vozidel, výpočetni 
techniky), oceňování nemovitostí (včetně budov, bytů a nebytových prostor, pozemků, 
stanovení výše nájemného) a práv k nemovitostem (zástav, břemen). Oceňování podniků 
(včetně práv podníků, práv k podnikům, veškerých položek aktiv a pasiv padniků, prodeje 
a nájmu podníků), oceňování obchodního jmění při přeměnách (fúze, převad jmění na 
společníka, rozdělení, změna právní formy), včetně přezkoumání a posuzování přeměn 
obchodních společností z ekonomického hlediska, vyhotovení znaleckých zpráv o fúzi, 
výpačtu výměnných poměrů, oceňovaní podnikatelských rizik, škod.

Znalecký posudek je podán znalcem: Ing. Radkou Chaloupkovou, znalcem zapsaným V seznamu 
znalců vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, 
specializace nemovitosti. Znalec vykonává svoji činnost v rámci znalecké kanceláře PKF APOGEO 
Esteem, a.s., která je zapsaná v seznamu znaleckých kancelář vedeném Ministerstvem 
spravedlnosti v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění:

ředseda představenstva
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9 Přílohy
Příloha č. 1: Částečný výpis katastru nemovitostí, LV č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha vyhotovený 

ke dni 7. 5. 2024
Příloha č. 2: Fotodokumentace Nemovitosti Radnice ze dne 24. 4. 2024
Příloha č. 3: Fotodokumentace Nemovitosti Eden ze dne 7. 5. 2024
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Příloha č. 1: Částečný výpis katastru nemovitostí, LV č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha vyhotovený ke 
dni 7. 5. 2024 ___________________________________ ___________ —-------

Okres:
Kat.území: 732257 Vržovice

V kat, území jsou pozemky vedeny
A Vlastník, jiný oprávněný _________ __

Vlastnické práva
KT.aVNÝ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 
11000 Praha 1

Výměra [n2) Druh pozemku
4891 ostatní plocha

B K«no vit os ti
Pozemky 

Parcela
1872/2

Zcúsob využití 
jiná plocha

j ze dne 02.06.2014. Právní účinky 
Zápi < proveden dne 07.08.2014.

V-36219/2C14-101

památkově chráněné 
území

památkově chráněné 
území

Zp&scb ochrany  
památkově chráněné 
území
památkově chráněné 
území

r
r

ve prospěch nemovitosti v části. B

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
prokazující stav evidovaný k datu 07.05.2024 00:00:00

Obec: 554782 Praha
List vlastnictví: 1035 

jedné číselné řadě
Zder. tifikátoz

 udržovat součást distribuční soustavy dle geom.pl. 1427-
151/2013,blíže spec“.ve jubI.čí.III.

Oprávněni pro
pnv-jjK wtr< fante, a.s.. Svorností 3199/19a, Smíchov, 15000
Praha 5, RČ/IČO: 27376516

Povinnost k
Parcela: 1873/81

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná
a;Ap.i.jMi k okamžiku 12.86.2014 09:16:45. F 

1311 zastavěná plocha a 
nádvoří

Součástí je stavba: vržovioe, fi.p. 1467, obů.vyb 
Stavba stoji na pozemku p.č.: 1872/3
1873/81 7466 zastavěná plocha a

nádvoří
Součástí je stavba: Vríovice, č.p. 1429, adainis.
Stavba stoji na pozemku p.S.s 1873/81
1873/83 256 ostatní plocha

Ksasvíeooti ísos r liiwKÍn ^v5ďš7 r« kierén vyk-snívá otarar^riTu ksscisv Masribocti CR
KMswcrUai uřaé pe: hlsveí =.4seo Pzsbu, Ksssrcrálaí yřsctvíiri Fíth*. *54: i-f*.ssr*aa -

Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 
10000 Praha 10

C Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B 
Typ vztahu   

o Věcné břemeno (podle listinyj 
zřídit,provozovat, opravovat a

o Věcné břemeno (podle listiny)
právo umístěni, provozováni, kontroly, údržby a oprav rozvodného tepelného zařízení, 
blíže specifikováno v článku 8. souhlasného prohláěeni, dle g. pl. 1476-3/2014 

oprávnění pzo
Pražská teplárenská a.s.. Partyzánská 1/7, KdleSovice, 
17000 Praha 7, RČ/IČOs 45273600

Povinnost k
Parcela: 1872/2, Parcela: 1873/81

geom.pl
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Typ vstahu

Ml

V-39370/2018-101
Pořadí k 08.06.2018 10;26

S

s
V-47303/2019-101

Pořadí k 29.07.2019 13:53

V-l9087/2020-101
Pořadí k 02.04.2020 10:45

- Bez zápisuPoenáraky a dalái obdobné údajeE>

Plpoby a upozornění - Bez zápisu

Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

Listina

00064581-í
4 Z-5500638/1998-101

4
4

i
4
4 PKF APOGEO Esteem, a.s.

76
4

PKF

•Okres:
Kafe.úženi: 732257 Vršovice

V kat. úženi jsou pozemky vedeny

Obec: 554782 Praha
List vlastnictví: 1035

jedné číselné řadě

POLVZ:932/1996
Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strážnice, 10000 

Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

c Vznik práva ze zákona zákon 6. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998

2-5500932/1996-101
RČ/1ČO: 00063941

Xesovifcaatí isou v líteanín siroáv, re kteříž vykcnávi státní sp-sáru Jcatafiěrs nemviesati CP.
Katasvr&lsi úiad pxs hltvaí. násco Praha, Ktwtxiliii. praccviŠ^ž Psrsha, tód: lOi. 

terasa 2

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 07.OS.2024 00:00:00

w
T

Listina Souhlasné prohlášeni o vzniku práva ze zákona č.sml. 4400003324 ze dne 
22.01.2018. Právní Účinky zápisu k okamžiku 08.06.2018 10:26:26. Zápis proveden 
dne 12.07.2018.

o Věcné břemeno zřizováni a provozováni vedeni
dle smlouvy 61 XII. a GP 1729-10/2019 

Oprávnění pro
Pražská plynárenská Distribuce, a.s., člen koncernu 
Pražská plynárenská, a.B., 0 plynárny 500/44, Michle, 
14000 Praha 4, RČ/IČQ: 27403505

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zřízeni věcného břemene - úplatná 280/2019/OP ze dne 05.06.2019. 
Právní Účinky zápisu k okamžiku 29.07.2019 13:53:14. Zápis proveden dne 
20.08.2019.

o věcné břemeno zřizování a provozováni vedeni
dle článku XII. smlouvy, v rozsahu GP 1827-315/2019 

Oprávnění prc
T-Mobile Czech Republic a.s., Toníčkova 2144/1, Chodov, 
14800 Praha 4, RČ/IČO: 64949661

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zřízeni věcného břemene - úplatná S.2019/OMP/1508 ze dne 03.02.2020. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 02.04.2020 10:45:45. Zápis proveden dne 
28.04.2020.

o Jiná listina ze dne předávací protokol podle privatizačního projektu č. 24679 
schváleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.



\POCEO
8
g

w

■i RČ/IČO: 00063941

00064581s
5!

00064581

zn

S5
00063941

Vztah bonitováných půdně ekologických jednotek (BPEJf k parcelám - Bez zápisuF

■!

14:10:2307.03.3024Vyhotovena:

Řízení PÍ7:

■i

4

<1
*

a
a

PKF APOGEO Esteem, a.s.* 77
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Vyhotovil:
český úřad zeměmiUcký a katastrální - SCD 
Vyhotoveno dálkovým přístupem
Podpis, razítko:

2-5500638/1998-101
RČ/IČO: 00063941

Pro: WT.AVHÝ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 
Praha 10

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
prokazující stav evidovaný-k datu 07.05.2024 00:00:00

Okres: Obec: 554382 Praha
Kat.úžení: 732257 VrSovico list vlastnictví.: 1035

V kat. úžená jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

listina
Pro: Městská část Praha 16, vinohradská 3216/169, Strašnice, 10000 

Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

o Vznik práva ze zákona zákon 6. 172/3991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998

Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 
Praha 10HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

o Smlouva kupní dne 31.05.2005. Právní účinky vkladu práva ke dni 09.06.2005.
V-23413/2005-101 
RČ/ZČO: 00064581

SasíciS2Sti íseu v tíxsaníai ctv;du, re ltsr»K rykonivi státní správu listastrs njnsrícjssí CK 
Ksesstrilsí až*A prs hltvai menta Srafctt, KatMtxílní jreccviiei Pxah», kid: 13J. 

stxaa& 3

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitosti ČR: 
Katastrální úřad pro hlavni město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

Poučeni: údaje katastru lze užit pouze k účelům uvedeným v S 1 adst. 2 katastrálního zákona. 
Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízeni 
o ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

https://www.cuzk.cz/
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Vážení.

V pripadé potřeby doplněni dalších informací jsme Vám plně k díspozici

Magistrát hl.m. Prahy 
odbor evidence majetkuMĚSTSKÁ ČÁST

PRAHA 10

telefon: +420 267 093 111
datová schránka: imb7wg

Vinohradská 3218/169, 
100 00 Praha 10

Úřad městské části Praha 10
Odbor majetkoprávní

Nám. Franze Kafky 1
110 00 Praha 1

e-mail: posta@praha10.cz
www.prahalO.cz

Náš spis: SZ P1 0-41 381 9/2025
Našeč.j.: Pí0-602104/2025kontake-267093738"
V Praze dne: 30. 9, 2025

Příloha:
Znalecký posudek č. 064307/2025

v návaznosti na Váš připiš č. j. MHMP 777533/2025, sp. zn. S-MHMP 729968/2025 ze dne 21. 7. 2026. si 
Vám dovolujeme sdělit následující doplněni.

Příloha Č. 3

Za prípadnou nejnižší možnou kupni cenu považuje městská část Praha 10 částku stanovenou dle aktuálního 
znaleckého posudku, který byl zpracován v souladu s§2 zákona . 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Tato 
cena představuje minimální hodnotu, od níž se odviji další úvahy o případném majetkaprávním vypořádání. 
Městská část však zároveň deklaruje zájem maximalizovat výnos z převodu, aby bylo možné financovat nákup 
nového objektu pro trvalé sidlo radnice. Tento přístup je veden snahou o efektivní využití veřejných prostředků 
a zajištění dlouhodobě udržitelného řešení pro potřeby městské části.

U části majetku, kde bylo možné obvyklou cenu určit (např, u otázky a), byla tato cena stanovena na základě 
porovnáni s obdobnými transakcemi. U ostatních položek (otázky b až e) bylo přistoupeno ke stanovení tržní 
hodnoty, jak vyžaduje zákon.

Na základě požadavku na doložení aktuálního znaleckého posudku s cenou abvykkou platnou v době ozná- 
meni záměru, předkládá městská část Praha 10 znalecké vyjádření, které reflektuje stav k roku 2025 a je 
zpracováno v souladu s§2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.
Znalecké vjádreni konstatuje, že vzhledem ke specifickému charakteru převáděných nemovitosti a absenci 
dostatečného množství srovnatelných transakcí nebylo možné stanovit obvyklou cenu, v souladu 
$.§.2 odst. 3 uvedeného zákona byla proto stanovena tržní hodnota, která zohledňuje všechny relevantní 
okolnosti. Tento postup je v dané situaci oprávněný a v souladu s právními předpisy.

Doplnéní_ oznámeného záměru převodu nemovitostí v k, ú, Vršovice, obec Praha 
c. j. MHMP 777533/2025 ze dne 21. 7. 2025

Datum: 2025.10.01
14-28:25 +0200

mailto:posta@praha10.cz
http://www.prahalO.cz
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ZNALECKÝ POSUDEK
č. 064307/2025

Znalec:

(dále jako „Zhotovitel"}

Zadavatel:

(dále také jako „Zadavatel")

EkonomikaObor:

Oceňování nemovitých věciOdvtví:

Datum zpracování; 23. 9. 2025

PKF APOGEO Esteem, a.S. i

PKF

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B
Rohanské nábřeží 671/15, 186 00 Praha 8

t/+420267 997 700 
w / www.apogeo.cz

Městská část Praha 10
Vinohradská 3218/169
101 00 Praha 10 - Vršovice

IČ/261 03 451
DIČ/CZ261 03 451

Znalecký posudek obsahuje celkem 93 stran textu včetně titulní strany a příloh. Je vyhotoven 
v elektronické podobě a uložen v elektronickém archivu Zhotovitele.

Stanovení obvyklé ceny pozemků pare. č. 1873/81, 1873/83, 
1872/2 a 1872/3 v k. ú. Vršovice, LV č. 1035 ve vlastnictví 

hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí 
ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10

Znalecká kancelář: PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Rohanské nábřeží 671/15 
186 00 Praha 8
IČO: 261 03 451

http://www.apogeo.cz
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1 Zadání znaleckého posudku

1.1 Odborná otázka a předmět znaleckého posudku

Dle zadání Zadavatele jsou znalecké otázky specifikovány následovně:

Tabulka 1: Specifikace oceňovaného majetku

7 4661873/811.

2561873/832.

4 8911872/23.

1872/34.

Celkem

Zdroj: zadaní Zadavatele.

(dále také jako „Pozemky Nemovitosti“}.

6

PKF

Výměra (m2)Parcela Druh pozemku

a) Urát obvyklou cenu pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se svěřenou správou 
nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10:

jiná plocha

č.p. 1467

č.p. 1429

zeleň

1 311

13 924

Tento znalecký posudek byl vypracován ve věci stanovení obvyklé ceny pozemků pare. č. 1873/81, 
pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. č. 1872/3 v katastrálním území (k. ú.) Vršovice, obec Praha, 
list vlastnictví (LV) č. 1035 (dále také „Nemovitost“ nebo jako „Předmět ocenění“) ve vlastnictví 
hlavního města Prahy, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 
10.

b) Urát obvyklou cenu pozemků pare. č. 1873/81 a 1873/83 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budovy č.p. 14291 (dále také jako „Nemovitost Radnice“).

e) Určit obvyklou cenu nově postavené budovy navržené v západní části pozemku pare. č. 
1873/81, která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako stávající část „C” budovy č.p. 
1429 (dále také jako „Budova D“).

c) Určit obvyklou cenu pozemku pare. č. 1872/3 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně budovy 
č. p. 1467 (dále také jako „Nemovitost Eden“).

d) Určit obvyklou cenu všech výše uvedených pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, 
se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně budov 
č.p. 1429 a č. p. 1467 (dále také jako „Nemovitost“).

1 Vymezení pozemků bylo na základě domluvy se Zadavatelem opraveno, tj. liší se od zadání uvedeného ve smlouvě o zajištění 
vyhotovení znaleckého díla.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlností ČR
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1.2 Účel znaleckého posudku

1.4 Zpracovatelé znaleckého posudku

Znalecký posudek sestavil následující znalec V oboru ekonomika:
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Ministerstvem spravedlností ČR

Tento znalecký posudek byl vypracován pro interní potřeby Zadavatele, zejména pro potřeby jednání 
Zastupitelstva Městské části Praha 10 o způsobu dalšího nakládání S majetkem.

Zadavatel nesdělil Zhotoviteli žádné specifické skutečnosti, které mohou mít vliy na přesnost 
znaleckého posudku.

1.3 Skutečnosti sdělené Zadavatelem, které mohly mit dle jeho názoru vliv 
na přesnost závěru znaleckého posudku

•nalec y odvětví ceny a odhady, specializace nemovitosti, zpracoval 
celý znalecký posudek.
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Zhotovitel při zpracování znaleckého posudku vychází z předaných podkladů, veřejně dostupných dat 
a z informací získaných na místním šetření.

Místní šetření bylo provedeno dne 24. 4. 2024 a 7. 5. 2024 Zhotovitelem. Zhotovitel prošel oceňovanou 
nemovitost, zjistil aktuální stav Nemovitosti a pořídil fotodokumentaci.

Veřejně dostupné dokumenty, které byly použity v rámci tohoto znaleckého posudku, jsou 
následující:

/ Částečný výpis katastru nemovitostí, LV č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha vyhotovený 
ke dni 15. 9. 2025;
Územní plán obce Praha;
Mapa obce Praha;
Snímek katastrální mapy;
Fotodokumentace z místního šetření.

Zhotovitel použil pouze věrohodné, běžně užívané veřejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva 
průmyslu a obchodu ČR, Ministerstva financí ČR, Českého statistického úřadu (ČSÚ), z internetových 
stránek realitních serverů a z dalších zdrojů zveřejněných na internetu. Zhotovitel čerpal zejména 
z následujících internetových stránek:

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly použity v rámci tohoto znaleckého posudku, jsou 
následující:

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Přehledová tabulka výměr dle místností Nemovitosti Radnice;
Půdorysy Nemovitosti Eden;
Rozhodnutí společného povolení na stavbu „rekonstrukce objektu Vršovická“, č. j. P10- 
393150/2021, ze dne 1. 12. 2021;
Oznámení o prodloužení platnosti společného povolení veřejnou vyhláškou na stavbu 
„rekonstrukce objektu Vršovická 68“
Aktualizace rozpočtu z 10/2023 - výstavba objektu radnice (složky budova, parkování, 
vybavení).
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http: / /www. czso.cz/
http: / / www. j ustice. cz/
http://www.sreality.cz/
https: / /www. mapy.cz/
https: / /www. cuzk.cz/
https://www.cnb.cz/
https: //www. hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/page:1 / 
https: //www. rtscloud .cz/App/ RTS-Data/
https://www.rts.cz/

czso.cz/
http://www.sreality.cz/
mapy.cz/
cuzk.cz/
https://www.cnb.cz/
hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/page:1
https://www.rts.cz/
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https://www.danubehouse.cz/
https://data
https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2024/1275/oj/eng
https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-performance-buildings/energy-performance-buildings-directive_en
https://www.irozhlas.cz/ekonomika/sazba-hypotek-opet-klesla-
https://www.jll.com/content/dam/legacy/jll-com/documents/pdf/research/emea/jll-emea-fit-out-cost-guide-2025.pdf
https://www.jll.com/en-uk/insights/sustainability-remains-a-key-driver-for-european-
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1
api.springsystems.cz/api/v1
https://knightfrankprostory.cz/en/blog/prague-office-market-q2-2025
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/ Komerční banka. Prezentace Q2 2025.
Dostupné z: https://www.kb.cz/getmedia/dba1a181  -5e93-405c-ac98-e466e5f15c37/KB- 
2Q2025- Presentation. pdf
Kurzy.cz. Ceny stavebních prací a děl - Q2 2025.
Dostupné z: https: //zprávy, kurzy.cz/825372-ve-2-ctvrtleti-2025-ceny-stavebnich-praci-a- 
del-proti-predchozimu-obdobi-vzrostly-o-0-5--índexy/
MOAP Ostrava. Výstavba polyfunkčního domu Václav.
Dostupné z: https: //moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/aktualne/vystavba-polyfunkcniho-  
domu-vaclav-v-ostrave-byla-zahajena
Prague Morning. Coworking Prague 2025.
Dostupné z: https: //praguemorning.cz/coworking-prague-2025-growth/
Prague Offices. NR7 - rekonstrukce, Praha.
Dostupné z: https://www.pragueoffices.com/historicka-budova-nr7-na-namesti-republiky- 
v-praze- projde- rekonstrukci /
Reuters. CEE economy: Czech economy accelerates, Q1 2025.
Dostupné z: https: / /www. reuters.com/markets/europe/cee-economy-czech-economy- 
accelerates-first-quarter-higher-household-spendíng-2025-05-30/
Reuters. Czech growth helped by investment, exports... 30. 5. 2025.
Dostupné z: https: / /www. reuters.com/markets/europe/czech-growth-helped-by- 
investment-exports-tariffs-cloud-outlook-central-bank-2025-05-30/

/ Savills. Prague Office Markét ín Minutes - Q2 2025.
Dostupné z: https: //www. savi lls.com/research_articles/255800/379625-0
Seznam Zprávy. Hybridní model práce v Česku.
Dostupné z: https: //www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-trendy-analyzy- 
hybridni-model-vitezi-firmy-v-cesku-nastavuji-pravidla-pro-praci-z-domova-271936 
Úřad práce ČR. Nezaměstnanost, červen 2025.
Dostupné z: https://www.uradprace.cz/nezamestnanost-cerven-2025

Legislativa:

Zákon č. 89/2012 Sb., Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.
/ Zákon č. 151/1997 Sb., O oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů.

Zákon č. 254/2019 Sb., O znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech ve znění 
pozdějších předpisů.
Vyhláška č. 503/2020 Sb., O výkonu znalecké činnosti ve znění pozdějších předpisů.
Vyhláška č. 504/2020, O znalečném,
Vyhláška č. 505/2020, kterou se stanoví seznam znaleckých odvětví jednotlivých znaleckých 
oborů, jiná osvědčení o odborné způsobilosti, osvědčení vydaná profesními komorami a 
specializační studia pro obory a odvětví.

/ Znalecký standard č. 1 /2005 Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství.
Zákon Č. 526/1990 Sb., Zákon o cenách, ve znění pozdějších předpisů.

https://www.kb.cz/getmedia/dba1a181
Kurzy.cz
kurzy.cz/825372-ve-2-ctvrtleti-2025-ceny-stavebnich-praci-a-del-proti-predchozimu-obdobi-vzrostly-o-0-5--%25c3%25adndexy/
file:////moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/aktualne/vystavba-polyfunkcniho-domu-vaclav-v-ostrave-byla-zahajena
file:////praguemorning.cz/coworking-prague-2025-growth/
https://www.pragueoffices.com/historicka-budova-nr7-na-namesti-republiky-v-praze-
reuters.com/markets/europe/cee-economy-czech-economy-accelerates-first-quarter-higher-household-spend%25c3%25adng-2025-05-30/
reuters.com/markets/europe/czech-growth-helped-by-investment-exports-tariffs-cloud-outlook-central-bank-2025-05-30/
lls.com/research_articles/255800/379625-0
file:////www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-trendy-analyzy-hybridni-model-vitezi-firmy-v-cesku-nastavuji-pravidla-pro-praci-z-domova-271936
https://www.uradprace.cz/nezamestnanost-cerven-2025
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2.2 Seznam použitých zkratek a pojmů

Tabulka 2: Přehled zkratek a pojmů

Katastrální území.„k. ú."

Parcelní číslo.„pare, č.“

Číslo popisné.»»č. p. “

List vlastnictví.

Česká národní banka.

Podzemní podlaží.„PP“

„NP“

„Pozemek Nemovitost"

„Nemovitost Radnice"

„Nemovitost Eden“

„Nemovitost“

„Budova D“

„Předmět ocenění“

Zdroj: vlastní zpracování.
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Následující tabulka uvádí přehled hlavních zkratek a pojmů, použitých 
posudku.

Nadzemní podlaží.
Pozemky pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. č. 1872/3, k. ú. Vršovice, 
obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 1035, bez budov umístěných na pozemcích.  
Pozemky pare. č. 873/81, pare. č. 1873/83, k. ú, Vršovice, obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 
1035, včetně budovy č. p. 1429._________________________________________________

Pozemek pare. č. 1872/3 včetně budovy č. p. 1467.

Pozemky Nemovitost včetně budov.
Budova navržená v západní částí pozemku pare. č. 1873/81, která by měla stejnou zastavěnou 
plochu a výšku jako stávající část „C” budovy č.p. 1429._____________________________
Souhrnné označení pro všechny body dle zadání tohoto znaleckého posudku, tj. Pozemky 
Nemovitosti, Nemovitosti Radnice, Nemovitosti Eden, Nemovitosti a Budovy D.

„LV"

„ČNĚ"

v rámci tohoto znaleckého
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3 Nález

3.1 Obecná konfrontace dat a postup

3.2 Ověření dat od Zadavatele

3.3 Ověření veřejně dostupných dat
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2 Český statistický úřad
3 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Zhotovitel pro zpracování znaleckého posudku shromažďuje data z veřejně dostupných zdrojů. 
Zdrojem pro veřejná data jsou vlastní archivy zdrojů Zhotovitele, historické posudky, veřejně 
dostupné analýzy ministerstev či ČSÚ2, Trend report ARTN3 a další veřejně dostupné analýzy trhu 
nemovitostí zveřejňované jednotlivými profesními organizacemi, které jsou pravidelně aktualizovány 
na základě vývoje trhu. Tato data jsou vždy konfrontována další rešerší v době zpracování konkrétního 
znaleckého posudku.

V případě spornosti veřejných dat s daty předanými Zadavatelem dojde k dotazování zdroje veřejné 
informace, je-li to možné. Pokud se potvrdí správnost veřejného zdroje, případně pokud není pochyb 
o jeho spornosti, je dále konfrontován Zadavatel. Pokud nadále existuje spornost mezi daty 
Zadavatele a veřejnými daty, podléhá výběr vyhodnocení znalcem zpracujícím znalecký posudek. 
Znalec zpravidla dává přednost, s ohledem na definici tržní hodnoty, veřejně dostupným datům.

Přehledová tabulka výměr dle místností Nemovitosti Radnice a Půdorysy Nemovitosti Eden - 
Výměry jednotlivých podlaží Zhotovitel ověřil na místním šetření a pomocí nástroje měření v mapové 
aplikaci katastru nemovitostí, přičemž neshledal nesrovnalosti.

Částečný výpis z katastru nemovitostí - Jedná se o částečný výpis z katastru nemovitostí LV č. 1035, 
katastrální území Vršovice, obec Praha vyhotovený ke dni 15. 9. 2025 dálkovým přístupem do katastru 
nemovitostí. Základní informace uvedené na výpisu z katastru nemovitostí jsou v souladu se 
skutečným stavem zjištěným při místním šetření. Dále Zhotovitel výpis z katastru nemovitostí 
nepřezkoumával, nezpozoroval nic nestandardního v souladu s jeho kompetencemi.

Povolení rekonstrukce včetně jeho prodloužení, rozpočet rekonstrukce - Zhotovitel měl tyto 
podklady k dispozici, nicméně tyto podklady nevstupují do závěrů zpracování tohoto znaleckého 
posudku, proto tyto podklady Zhotovitel nepřezkoumával, nezpozoroval nic nestandardního v souladu 
s jeho kompetencemi.

Zhotovitel za účelem stanovení hodnoty Předmětu ocenění vyžádal od Zadavatele potřebné podklady, 
u nichž provedl ověření jejich věrohodnosti. Kompletní výčet podkladů je uveden v kapitole 2 Výčet 
podkladů.
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3.4 Postup posudku a stvrzení

3.5 Obecné předpoklady a omezující podmínky

1.

3.
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Územní plán obce Praha - Zhotovitel čerpal informace z územního plánu obce Praha a neshledal 
v územním plánu obce nedostatky či zmatečnosti v souladu s jeho kompetencemi.

Nejprve bude provedena identifikace vlastníka Předmětu ocenění a budou popsány majetkoprávní 
vztahy. Informace o vlastnictví a majetkoprávních vztazích budou čerpány z částečného výpisu 
z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha ze dne 15. 9. 2025.

Na základě popisu přístupů používaných při oceňování nemovitého majetku bude stanovena vhodná 
metoda ocenění a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

Zhotovitel konstatuje, že nemá žádné současné ani budoucí zájmy na předmětu ocenění 
v rámci tohoto posudku ani na zúčastněných osobách a současně neexistuje žádný osobní 
zájem nebo zaujatost v souvislosti s výsledným oceněním.

Posudek je použitelný pouze pro účely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Účel znaleckého 
posudku a závěry v něm uvedené nelze zobecňovat k jakýmkoli jiným případům.

Pro popis Nemovitosti budou využity informace získané na místním šetření. Při popisu polohy 
a dopravní dostupnosti bude Zhotovitel vycházet z veřejně dostupných informací a mapových aplikací 
mapy.cz, resp. google maps. Dále bude použita mapa platného územního plánu obce Praha.

2. Zhotovitel nepřebírá odpovědnost za změny v tržních podmínkách. Nepředpokládá, že by 
důvodem k přezkoumání tohoto tržního ocenění mělo být zohlednění událostí nebo podmínek, 
které by se vyskytly následovně po datu ocenění.

Tento znalecký posudek je zpracován v souladu s následujícími obecnými předpoklady a omezujícími 
podmínkami:

Mapa obce Praha - Mapa obce Praha byla Zhotovitelem převzata z internetových stránek mapy.cz. 
Zhotovitel nepozoroval v mapě nedostatky či zmatečnosti v souladu s jeho kompetencemi, mapa 
koresponduje se skutečným stavem zjištěným při místním šetření.

4 Dostupné z: https: / /www. hypotecnibanka. cz /o- bance /p ro- media /h b-index/ page: 1 /
5 Dostupné z: https://www.cnb.ez/arad/#/cs/indicators

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Pro analýzu relevantního trhu nemovitostí bude Zhotovitel vycházet z analýzy trhu stavebních 
pozemků zpracované od Hypoteční banky4 a dále z údajů databáze ARAD5, dále z přehledu Českého 
realitního trhu společnosti ARTN 2024 a z odborných analýz společností Colliers 
a Cushman & Wakefield.

mapy.cz
mapy.cz
https://www.cnb.ez/arad/%2523/cs/indicators
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5.

3.6 Rozhodné datum

Za rozhodné datum stanovení hodnoty Předmětu ocenění je považováno datum 15. 9. 2025.
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3.7 Vymezení pojmu hodnota

Pojmem cena obvyklá se rozumí cena definovaná dle §2, odst. 2 Zák. č. 151/1997 Sb. v platném znění 
následovně:

Místní šetření bylo provedeno ve dnech 23. 4. 2024 a 7. 5. 2024. Zhotovitel nepředpokládá, 
že by v období mezi místním šetřením dne 23. 4. 2024, 7. 5. 2024 a datem ocenění došlo ke 
změnám, které by měly významný vliv na hodnotu Předmětu ocenění.

Dle §2, odst. 3 Zák. č. 151/1997 Sb. v odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, 
oceňuje se majetek a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny musejí 
být v ocenění uvedeny.

„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 
vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 
například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 
poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 
cen porovnáním.“

Tržní hodnotou dle §2, odst. 4 Zák. č. 151/1997 Sb. se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
Částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím 
a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního 
odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě a nikoli v tísni. 
Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které 
mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

Pokud Zhotovitel využívá informace vydané po datu ocenění, jsou relevantní ve vztahu 
ke stanovení hodnoty Předmětu ocenění a pouze tak zpřesňují reálie dané k rozhodnému 
datu.

6. Při stanovení výměry plánované Budovy D (viz úkol e)) Zhotovitel bude uvažovat s průměrnou 
započitatelnou plochu budov A, B a C a třetinu z výměr suterénu.
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3.7.1 Pojmy definice tržní hodnoty dle ÍVS 2022 (vlastní zpracování)
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„...odhadovaná částka...“ - odpovídá ceně vyjádřené v penězích, která by byla zaplacena 
za aktivum v transakci mezi samostatnými a nezávislými partnery,
„...by měly být majetek nebo služba směněny...“ - odráží skutečnost, že hodnota majetku 
nebo služby je odhadnutá částka, nikoli předem určená částka nebo skutečná prodejní cena, 
slovy „...ke dni ocenění...“ je vyjádřen požadavek časově závislé hodnoty k danému datu, 
„...ochotným kupujícím...“ ■ kupující je ke koupi motivován, ale nikoli nucen,
„...ochotný prodávající...“ ■ prodávající není příliš dychtivý ani nucený prodávat za každou 
cenu,
„...v souladu s principem tržního odstupu...“ - určuje transakci mezi stranami, které mezi 
sebou nemají konkrétní nebo zvláštní vztah (např. mateřské a dceřiné společnosti nebo 
pronajímatele a nájemce),
slovy „...po náležitém marketingu...“ se rozumí, že aktivum bylo vystaveno na trhu 
nejvhodnějším způsobem, aby se dispozice s ním uskutečnila za nejlepší cenu přiměřeně 
dosažitelnou v souladu s definicí tržní hodnoty,
formulace „...kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě...“ předpokládá, že jak 
ochotný kupující, tak ochotný prodávající jsou přiměřeně informováni o povaze a 
charakteristikách aktiva, o skutečných a potenciálních způsobech jeho využití a o stavu trhu 
k datu ocenění,
„...a nikoli v tísni...“ - obě strany jsou motivovány transakci provést, ale žádná ze stran není 
k jejímu dokončení tlačena nebo nenáležitě nucena.



F \POCEO
4 Posudek

4.1 Identifikace vlastníka

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 110 00 Praha 1.

Se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce:

Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Vršovice, 100 00 Praha 10.

4.1,1 Majetkoprávní vztahy

4.2 Popis
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Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, katastrální území Vršovice, obec Praha 
vyhotoveného ke dni 15. 9. 2025 je Nemovitost ve vlastnictví:

Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, katastrální území Vršovice, obec Praha 
ze dne 15. 9. 2025 nejsou v části B1 (věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti) uvedena 
k Nemovitosti žádná oprávnění.

Detail k výše uvedeným omezením je k nahlédnutí viz Příloha č. 1, Zhotovitel současně konstatuje, 
že výše uvedená omezení jsou bez dopadu do tržní hodnoty.

Předmětnou Nemovitost tvoří pare. č. 1873/81 součástí je stavba č. p. 1429, pare. Č. 1873/83, 
pare. č. 1872/2 a pare. č. 1872/3 součástí je stavba č. p. 1467, k. ú. Vršovice, obec Praha, 
o celkové výměře 13 924 m2, jak je zapsáno na LV č. 1035. Pozemky v rámci Nemovitosti tvarově 
připomínají písmeno „L“ a přiléhají k ulici Vršovická v širším centru Prahy.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlností ČR

Věcné břemeno (podle listiny) zřídit, provozovat, opravovat a udržovat součást distribuční 
soustavydlegeom.pl. 1427-151/2013, blíže spec.ve sml.čl.lll
Věcné břemeno (podle listiny) právo umístění, provozování, kontroly, údržby a oprav 
rozvodného tepelného zařízení, blíže specifikováno v článku 8. souhlasného prohlášení, dle 
g. pl. 1476-3/2014
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení dle smlouvy čl III. a GP 1729-10/2019
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení dle článku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827- 
315/2019

Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1035, katastrální území Vršovice, obec Praha 
ze dne 15. 9. 2025 jsou v části C (věcná práva zatěžující nemovitost) uvedena k Nemovitosti 
uvedena následující omezení:

soustavydlegeom.pl
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Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti

74661873/81

1872/3 1 311

13 924

4.2.1 Popis Nemovitosti Radnice

V následujících kapitolách Zhotovitel provede podrobný popis budovy v rámci Nemovitosti Radnice.

4.2.1.1 Architektonický popis

4.2.1.2 Stavebně technický popis
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Způsob využití Způsob ochranyDruh pozemkuPare. č.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

V rámci Nemovitosti se nacházejí dvě samostatné stojící budovy. Větší z budov je budova radnice6, 
která je situována jako komplex tří propojených budov. Menším z budov v rámci Nemovitosti je 
budova kulturního domu Eden.

Výměra
(m'')

Celkem
Zdroj: Výpis z katastru nemovitostí, vlastní zpracování.

1873/83

1872/2

256

4 891

Zastavěná plocha a nádvoří

Zeleň

Ostatní plocha

Zastavěná plocha a nádvoří

památkově chráněné území 

památkově chráněné území 

památkově chráněné území 

památkově chráněné území

Stavba c. p. 
1429

Ostatní plocha

Jiná plocha
Stavba č, p. 

1467

Budova Radnice je založena na železobetonových patkách a pasech v různých výškových úrovních. 
Nosný systém budovy tvoří železobetonový skelet tvořený montovanými sloupy příčného profilu 
400 x 400 mm a 600 x 400 mm. Průvlaky v podélném směru mají tvar T o rozměrech 500 x 500 mm. 
Vodorovné nosné konstrukce tvoří prefabrikované železobetonové dutinové panely s rozponem 6 m 
a výškou 250 mm. Vložené ztužující a opěrné železobetonové stěny mají tloušťku 300 mm. 
V přízemí jsou osazeny zesílené ŽB panely s ohledem na větší zatížení vlivem intenzivnějšího 
využití (prodejny, sklady atd.). Ve vyšších podlažích jsou pod příčkami z cihelných bloků osazeny 
roznášecí ocelové profily. Montovaná železobetonová konstrukce je ztužena v příčném směru 
monolitickými stěnami tloušťky 250 a 300 mm. S největší pravděpodobností byly železobetonové 
prefabrikáty vyrobeny v závodě PREFA Váňov (beton značky B 250). Vnitřní schodišťové objekty

6 K datu ocenění se již v budově nenachází radnice MČ Praha 10 a byla přestěhována do Vinohradské ulice v pražských 
Strašnicích

Půdorysně je objekt řešen jako 3 hlavní obdélníkové budovy s označením A, B a C s plochými 
střechami. Budovy leží vzájemně v jedné rovině přiléhající k ulici Vršovická a oddělují tak sídliště 
Vlasta. Propojení jednotlivých budov je zajištěno pomocí vložených schodišťových sekcí 
a spojovacích krčků. Na západním a východním konci je objekt zakončen vystupující hmotou 
prosklených schodišť. Objekt je založen na rozšířené podnoži tvořící 1.PP. Budova má celkem 6 
plnohodnotných nadzemních podlaží, přičemž z B budovy vystupuje odskočené 7.NP. Na východní 
straně dále na objekt navazuje parkoviště s nájezdovou rampou a na západní straně navazuje na 
objekt terasa. Střecha celého rozšířeného podlaží v místech, kde nevystupují vyšší podlaží, tvoří 
pochozí terasu.
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

jsou monolitické betonové, stěnové nosné prvky tvoří šachty výtahů. Na příčných stranách budovy 
jsou venkovní prosklená schodiště. Nosná konstrukce schodiště je ocelová schodiště jsou opláštěná 
skelnými průhlednými tabulemi.

Vnitřní povrchy stěn jsou zhotoveny jako převážně jako vápenocementové omítky případně obklady 
z leštěného kamene ve vybraných místech či povrchy sádrokartonových příček. Omítky jsou 
opatřeny malbami. Stropní konstrukce zakrývají rastrové podhledy, případně kovové a heraklitové 
podhledy v některých místech pouze betonové stropy přiznané nebo s bezprašným nátěrem. Vnitřní 
schodiště jsou železobetonové s kamennými obklady na stupnicích podstupnicích i schodnici, resp. 
soklu. Okna jsou částečně kovová hliníková původní otočná v parteru jsou již částečně nová 
hliníková okna s izolačním dvojsklem. Dveře venkovní převážně kovová, ocelová nebo hliníkové 
prosklené posuvné. Interiérové dveře převážně dřevěné nebo hliníkové, plné, případně prosklené. 
Na podlahách jsou ve společných prostorách podlahy zhotoveny z leštěné kamenné dlažby. 
V kancelářských prostorách jsou podlahy zhotoveny z linolea, vinylu, epoxidové stěrky, keramické 
dlažby a koberců. Dále v rámci objektu se vyskytují betonové stěrky či mazaníny v technických 
prostorách. V objektu je celkem 8 výtahů, kdy osobní výtahy jsou umístěné v každé schodišťové 
sekci.

Obvodový plášť budov tvoří tzv. lehký obvodový plášť z boletických fasádních panelů v kovových 
rámech. Štítové zdi, schodišťové objekty, pilíře a obvodové zdivo je obloženo kamennými 
obkladovými deskami nebo keramickým kabřincovým obkladem.

Střecha je zhotovena jako plochá s původně živičnou střešní krytinou. Aktuálně střešní krytinu tvoří 
fólie na bázi PVC příp. PU. Povrchy na venkovních pochozích terasách tvoří živičná vrstva.

V roce 2018 byly v budově instalovány nové výtahy. Prostory v přízemí byly rekonstruovány 
přibližně před 10-15 lety. V roce 2012 proběhla rekonstrukce kanceláří umístěných ve čtvrtém 
a druhém nadzemním podlaží (4NP a 2NP) budovy A.

Budova v rámci Nemovitosti Radnice byla vystavěna v roce 1970. Stav objektu je horší. Samotná 
nosná konstrukce nevykazuje známky většího poškození vyjma konstrukcí mezi 1.NP a 1.PP 
v místech pochozích teras. V důsledku zatékání zde dochází k poruchám, přičemž přibližně 60 % 
prostor je v havarijním stavu, s častým průnikem vody při větším dešti. Z bezpečnostních důvodů

Ve všech budovách jsou dostupné veškeré přípojky kromě plynu. Všechny přípojky jsou umístěny 
v prvním podzemním podlaží (1PP) budov. Elektrické rozvody jsou původní, přičemž každá budova 
má tři rozvodny nízkého napětí. V budově je celkem cca 20 elektroměrů. Vzduchotechnika je 
zajištěna pouze pro prostory v přízemí a kantýnu v pátém nadzemním podlaží (5NP) budovy B, kde 
je umístěna na střeše. Vytápění je zajišťováno dvěma výměníky od společnosti PRE, které také 
zajišťují vytápění pro celé přilehlé sídliště. Tyto výměníky jsou umístěny v 1PP budovy A. Jeden 
z výměníků je přibližně šest let starý, aktuálně funkční, ale ne v perfektním stavu. V případě 
zrušení této infrastruktury by bylo nutné řešit náhradní řešení pro vytápění celého sídliště.
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4.2.1.3 Dispozičně provozní řešení

Tabulka 4: Tabulka ploch Nemovitosti Radnice

5 057A

5 266B

5 103C
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PatroBudova
Výměra

(m2)
Výměra celkem 

(m2)

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Obvodový fasádní plášť je problematický z hlediska obsahu azbestu, jeho možného uvolňování 
a nákladné sanace. Současně plášť nevyhovuje z hlediska tepelně izolačních vlastností čímž může 
docházet k vysokým tepelným ztrátám. Objekt je z technického hlediska nevyhovující současným 
standardům administrativních budov a současně je nevyhovující i z pohledu morální zastaralosti.

byla již na dvou místech konstrukce podchycena podpůrnou konstrukcí. Podložena je terasa pro 
parkování u budovy A, včetně rampy. Podloženo je také v oblasti vzduchotechniky v přízemí budovy 
B. Podhled nad silnicí (strana při sídlišti Vlasta) je dočasně zabezpečen kovovými pásky kvůli 
hrozícímu bortění a vyžaduje trvalé řešení. Venkovní schody u silnice, které nejsou na pozemku 
městské části Praha 10, jsou ve velmi špatném stavu.

Zhotovitel obdržel od Zadavatele informace o podlahové ploše Nemovitosti Radnice, které ověřil 
měřením na místním šetření či pomocí nástroje měření v mapové aplikaci katastru nemovitostí. 
Započitatelná podlahová plocha Nemovitosti Radnice byla stanovena pomocí standardů České 
bankovní asociace. Výsledná započitatelná plocha Nemovitosti Radnice je uvedena v následující 
tabulce.

K datu místního šetření je objekt kompletně prázdný, zachována je pouze ostraha a zbylé vybavení 
kanceláří. Dříve sloužil jako kancelářské prostory rozložené na pěti nadzemních podlažích (1 * 5NP) 
s přibližně 30 kancelářemi na každém patře. V pátém nadzemním podlaží budovy B byla kantýna 
sloužící pouze k ohřevu jídel. Sklady byly umístěny v prvním podzemním podlaží a v přízemí. 
Přibližně třetina prostor byla pronajímána, například policii, zatímco zbytek využíval Úřad městské 
části Praha 10 (ÚMČ P10). Nájemníci se postupně odstěhovali v období od října 2023 do ledna 2024. 
K objektu náleží cca 20 parkovacích stání v garáži umístěné pod terasou u budovy C, další parkování 
je pod terasou budovy C a venkovní parkovací místa jsou na terase u budovy A.

829
842
843
849
846
849
837
703
846
847
844
843
346
852
880
842
838

_1_
2
3
4
5
£

1

•4
£
£
7

_1_
2_
3
4
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748Krček 1

757Krček 2

4 880

Zdroj: Přehledová tabulka výměr dle místností Nemovitosti Radnice, vlastní zpracování.

Započitatelná plocha Nemovitosti Radnice činí 21 812 m2.

4.2.2 Popis Nemovitosti Eden

V následujících kapitolách Zhotovitel provede podrobný popis budovy v rámci Nemovitosti Eden.

4.2.2.1 Architektonický popis

4.2.1.2 Stavebně technický popis
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Budova Patro

21 812CELKEM

Výměra
(m2)

Výměra celkem
(m2)

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Budova je založena na železobetonových patkách a pasech. Nosnou konstrukci objektu tvoří 
ocelový skelet s betonovými stropy uloženými do trapézových plechů. Hlavní část fasády objektu 
je zhotovena jako zavěšený plášť tvořeným kovovými a skleněnými panely, částečně obloženým 
kamenem a dřevěnými podhledy. Konstrukce skeletu odpovídá původní projektové dokumentaci, 
přičemž byly lokálně použity menší profily ocelových průvlaků a stropnic orientovaných ve směru 
nosníků v rohovém poli u nárožního kruhového schodiště. Část stropních nosníků je opatřena 
protipožárním nástřikem, zatímco některé ocelové konstrukce, včetně schodišť tvořících únikové 
cesty, zůstávají zcela nechráněné. Ocelové sloupy jsou chráněny obezděním nebo vrstvou sádry s 
jutou. Strop víceúčelového sálu je chráněn proti požáru zavěšeným rabicovým podhledem. 
Schodiště jsou ocelová s kamennými stupni. Obvodové stěny fasády jsou zhotoveny z armovaných

844
848

136.2
105.2
105,2
105,2
105,2
105.1
86,35
110.1
135.2
105.2
105,1
109.4
103.5
88,56
4 880

2_
6__
J_
2 __
3 __
4 __
5 __
6 __
7 __
J_
2__
J_
4 __
5 __
6 __
7 __

Suterén (skladové prostory + zázemí)

Půdorysně je kulturní dům Eden řešen jako jeden samostatně stojící objekt nepravidelného tvaru. 
Hlavní hmotu tvoří obdélníkový objekt s plochou víceúrovňovou střechou. Z hlavní hmoty 
ze západní strany vystupuje menší třípodlažní hmota obdélníkového půdorysu provozně spojená 
s hlavní hmotou. Z hlavní hmoty dále vystupuje v severní části točité schodiště s kruhovým 
půdorysem propojený s hlavní hmotou spojovacím krčkem. Exteriér budovy je členěn rozsáhlými 
prosklenými plochami fasády společenských prostor a výrazným schodišťovým tubusem.
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4.2.2.3 Dispozičně provozní řešení

4.2.3 Popis plánované Budovy D

Tabulka 5: Tabulka ploch Budovy D
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VýpočetBudova

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

siporexových (pórobetonových) panelů s nástřikem. Klempířské konstrukce, zejména oplechování
4. nadzemního podlaží, jsou zhotoveny z kosického vlnitého plechu. Střecha je zhotovena jako 
plochá s živičnou střešní krytinou.

Vnitřní povrchy stěn jsou zhotoveny převážně jako vápenocementové omítky, případně obložení. 
Omítky jsou opatřeny malbami. Stropní konstrukce zakrývají podhledy. Vnitřní schodiště jsou 
ocelová s kamennými stupni. Venkovní schodiště je ocelové. Na podlahách jsou ve společných 
prostorách podlahy zhotoveny z leštěné kamenné dlažby. Ve společenském sále je poškozená 
dřevěná parketová podlaha. V provozních prostorách keramické dlažby a betonové stěrky.

V souladu se zadáním je úkolem Zhotovitele určit obvyklou cenu nově postavené budovy navržené 
v západní části pozemku pare. č. 1873/81, která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako 
stávající část „C” budovy č. p. 1429.

K datu místního šetření je objekt kompletně prázdný a bez využití již 12 let. Původně byl objekt 
navržen jako víceúčelový sál s kapacitou 600 míst v řadovém uspořádání nebo 550 míst při stolovém 
uspořádání, kino s 291 pevnými sedadly a restaurace s kapacitou 105 míst. Obestavěný prostor 
stavby je cca 20 015,91 m3.

Pro vyšší přesnost Zhotovitel pro výpočet započitatelné plochy Budovy D uvažuje průměrnou 
započitatelnou plochu budov A, B a C a třetinu z výměr suterénu, viz následující tabulka.

Výměra

(m2)

Technický stav budovy v rámci Nemovitosti Eden je velmi špatný, dnes cca 12 let bez využití 
a rekonstrukcí nebo dostatečné údržby. Ocelová nosná konstrukce je nadále použitelná, avšak 
neodpovídá současným požárním a bezpečnostním požadavkům. Interiér vykazuje velmi malé 
světlé výšky v některých částech a točitá schodiště jsou nevyhovující. Přístup pro hendikepované 
osoby není vyřešen. Obvodový plášť a střecha nevyhovují současným tepelně technickým 
požadavkům. Vnitřní technické vybavení budovy je zastaralé a na hranici životnosti, což zahrnuje 
rozvody, vzduchotechniku a vytápění. Vzduchotechnické potrubí obsahuje azbestové těsnění. 
Izolace proti zemní vlhkosti jsou na hranici životnosti a střecha, obvodový plášť, lepenková krytina, 
prosklené části fasády a okna vyžadují zásadní rekonstrukci.

Budova A___________
Budova B________
Budova C
Suterén
průměr budov A, B a C

5 057
5 266
5 103

757,06
5 142

(A)
(B)
(Q
(D)

(E = průměr (A, B, C))
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1/3 velikostí suterénu 252(F = 1/3 xD}

Zdroj: Přehledová tabulka výměr dle místnosti Nemovitosti Radnice, vlastni zpracování.

4.3 Poloha

Oceňovaná Nemovitost se nachází v obci Praha v městské části Praha - 10 Vršovice, východně
od centra obce na ulici Vršovická. Nemovitost je lokalizována v obytné zástavbě s plnou občanskou

k oceňovanému majetku je možný z hlavní pozemní komunikace na pozemku.
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Výměra
VýpočetBudova

(m2)

5 394(G = E + F)Budova D

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Zhotovitel předpokládá, že v případě vybudování Budovy D by tato budova byla vystavěna 
ve standardu nových kancelářských prostor za pomocí aktuálně využívaných stavebních materiálů.

vybaveností. Bezprostřední blízkosti se nachází tramvajová zastávka Koh-i-noor a nákupní centrum 
Eden. V docházkové vzdálenosti je možné nalézt Fortuna Arénu a Kostel sv. Václava. Přístup
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Obrázek 3: Mapa s lokalizací Nemovitosti v rámci městské části
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4.3.1 Využití ploch

Nemovitost se dle územního plánu nachází na ploše SMJ - smíšené městské jádro.

Obrázek 5: Výřez z územního plánu obce Praha
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7 Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
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Obrázek 4: Ortofotomapa Nemovitosti
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SMJ - smíšené městského jádra

Podmíněně přípustné využití:
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Hlavní využití:

Smíšené (kombinované) využití ploch v centrální části města a centrech městských čtvrtí, 
zejména občanské vybavení a bydlení.

Přípustné využití:
Stavby pro bydlení, byty v nebytových domech, obchodní zařízení s celkovou hrubou 
podlažní plochou nepřevyšující 20 000 m2, zařízení veřejného stravování, ubytovací 
zařízení, stavby pro administrativu, Školy, školská, vysokoškolská a ostatní vzdělávací 
zařízení, mimoškolní zařízení pro děti a mládež, sportovní, kulturní, zábavní, církevní 
zařízení, zařízení zdravotnická a sociálních služeb, stavby pro veřejnou správu, nerušící 
služby, zařízení a plochy pro provoz PID.
Drobné vodní plochy, zeleň, cyklistické stezky, pěší komunikace a prostory, komunikace 
vozidlové, plošná zařízení technické infrastruktury v nezbytně nutném rozsahu a liniová 
vedení technické infrastruktury.
Parkovací a odstavné plochy, garáže pro osobní automobily.

Nepřípustné využiti:

Nepřípustné je využití neslučitelné s hlavním a přípustným využitím, které je v rozporu 
s charakterem lokality a podmínkami a limity v ní stanovenými nebo je jiným způsobem v 

rozporu s cíli a úkoly územního plánování.

Monofunkční stavby pro bydlení nebo občanské vybavení v souladu s hlavním využitím.

Víceúčelová zařízení pro kulturu, zábavu a sport, obchodní zařízení s hrubou podlažní 
plochou nepřevyšující 80 000 m2, hygienické stanice, zařízení záchranného bezpečnostního 
systému, drobná nerušící výroba, čerpací stanice pohonných hmot bez servisů a opraven 
jako nedílná část garáží a polyfunkčních objektů.

Veterinární zařízení v rámci polyfunkčních staveb a staveb pro bydlení a malé sběrné dvory 
v případě, že posuzovaný pozemek bezprostředně sousedí s plochou SV a že nebude 
narušena struktura souvisejícího území.

Pro podmíněně přípustné využití platí, že nedojde k znehodnocení nebo ohrožení 

využitelnosti dotčených pozemků.
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4.3.2 Dopravní poměry

4.3.3 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na veškeré inženýrské sítě.
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Dopravní dostupnost k Nemovitosti je velmi dobrá, nej bližší autobusová zastávka se nachází hned 
naproti budovy. Cca 500 metrů od Nemovitosti se nachází železniční stanice Praha-Eden. Hlavní 
pozemní komunikace z ulice Vršovická vede přímo do hlavního centra Prahy.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlností ČR
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4.4 Strategická analýza

4.4.1 Stavební pozemky
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V následujících kapitolách Zhotovitel provede analýzu relevantního segmentu trhu, konkrétně 
segmentu stavebních pozemků a kancelářských prostor.

V následujících odstavcích bude popsán vývoj cen stavebních pozemcích, a to od roku 2019 
do prvního čtvrtletí roku 2025.

Zpráva „CEE Report - Highlights 2024 and Predictions 2025“ od společnosti Colliers potvrzuje, že 
rezidenční trh zůstává i nadále robustní, přičemž poptávka v roce 2024 výrazně vzrostla, a to i přes 
vyšší úrokové sazby. Tento trend pokračuje i v roce 2025, přičemž developeři stále připravují nové 
projekty. Další rozsah výstavby však bude záviset na urychlení stavebního řízení a zlepšení 
infrastruktury. Na základě těchto trendů je očekáván i v roce 2025 pokračující růst cen stavebních 
pozemků, pokud nedojde k výraznému navýšení nabídky a zrychlení procesu povolování výstavby.

Následující graf znázorňuje vývoj indexové hodnoty dle ČSOB Index bydlení stavebních pozemků 

od prvního čtvrtletí roku 2019 do prvního čtvrtletí roku 2025.

Vývoj cen stavebních pozemků mezi 2. čtvrtletím 2010 a 1. čtvrtletím 2025 nejlépe zobrazuje tzv. 
„ČSOB Index bydlení“ od ČSOB hypoteční banky. Tento ukazatel je založen na reálných odhadech 
tržních cen nemovitostí, které si klienti skupiny ČSOB pořídili prostřednictvím hypotečního úvěru. 
ČSOB INDEX BYDLENÍ je vytvářen pomocí hédonického modelu, který sleduje více než 30 různých 
parametrů nemovitostí, a je sledován pro celou Českou republiku. Index je od svého vzniku v roce 
2011 jedním z klíčových nástrojů pro sledování vývoje cen nemovitostí, a to včetně stavebních 
pozemků. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutečné ceny nemovitostí k 1. lednu 2010, a od 
té doby index sleduje vývoj tržních cen s ohledem na změny poptávky, nabídky, infrastruktury a 
dalších faktorů, které ovlivňují ceny na realitním trhu.

Zájem o pozemky, které nejsou připojeny na veřejné sítě, se i nadále zvyšuje, což podporují nové 
technologie, jako jsou fotovoltaické systémy a domácí čističky vody, které umožňují plnohodnotné 
využití takových pozemků. Tento trend je v souladu s vývojem v předchozích letech, kdy se 
poptávka soustředí na pozemky s menšími požadavky na připojení k veřejným inženýrským sítím.

4.4.1.1 Vývoj cen stavebních pozemků v prvním čtvrtletí v roce 2025

V prvním čtvrtletí 2025 podle ČSOB Indexu bydlení ceny stavebních pozemků vzrostly 
mezičtvrtletně o 2,0 % a meziročně o 5,5 %. Tento nárůst cen odráží trvající převis poptávky nad 
nabídkou, který je i nadále podpořen rostoucím zájmem o pozemky, především v lokalitách 
vzdálenějších od hlavních měst. Klíčovými faktory ovlivňujícími cenu pozemků jsou jejich velikost, 
tvar, dostupnost inženýrských sítí, dopravní dostupnost a občanská vybavenost.
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Vývoj cen samostatných stavebních pozemků je dle databáze ARAD vykazuje rostoucí tendenci,
V roce 2022 vrostly meziročně ceny samostatných stavebních pozemků o 29,28 %, v roce 2023 o 8 %.
V roce 2024 rostou ceny stavebních pozemků meziročním tempem ve výši 9 %.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Zdroj: vlastní zpracování dle ČSOB Hypoteční banka8.

Alternativně sleduje vývoj cen samostatných pozemků česká národní banka (ČNB) na základě 
indexů cen stavebních pozemků. Zdrojem dat je v tomto případě Český statistický úřad vycházející 
z daňových přiznání a z údajů realitních kanceláří, developerů, katastrálních a stavebních úřadů. 
Tato data vycházejí z veškerých realizovaných transakcí ve sledovaném období. Extrémní hodnoty 
jsou vyloučeny. Cenové indexy jsou kalkulovány na bázi Laspeyresova vzorce. V některých 
případech může tento index poskytovat vyšší přesnost vývoje cen, jelikož je zde více 

diverzifikovaná datová základna.

í o
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X

g
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Z

8 Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240819

Graf 1: Vývoj cen stavebních pozemků dle ČSOB Index bydlení, Q1 2025
350
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Indexy cen stavebních pozemků za období od roku 2019 do čtvrtého čtvrtletí roku 2024 dle 
databáze ARAD jsou znázorněny v následujícím grafu.

https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240819
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Graf 2: Indexy cen stavebních pozemků ČNB ARAD
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Zdroj: vlastní zpracování dle databáze časových řad ARAD, ČNB.

4.4.1.1 Stanovení koeficientu zdroje stavebních pozemků dle HB Indexu - obytná zástavba

Koeficient zdroje =
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Přepočtenou cenu Zhotovitel stanovil vynásobením realizované ceny a koeficientem zdroje 
vypočteným pro jednotlivé kvartály příslušného roku, kdy došlo ke transakci. Koeficient zdroje 
Zhotovitel stanovil pomocí následujícího vzorce:

Pro stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti byly využity transakce, proto zde Zhotovitel uvádí 
přepočet cen realizovaných prodejů na cenovou úroveň k datu ocenění, tj. k datu 15. 9. 2025, tj. 
Q3 2025. Zhotovitel pro přepočet na cenovou úroveň k datu ocenění použil HB index, jelikož dle 
Zhotovitele nejlépe popisují vývoj cen stavebních pozemků.

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q IQ 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

2019 2020 2021

Index období, pro které je cena zjišťována
Index období, pro které je cena známa

Pro období Q2 a Q3 2025 byl Zhotovitelem stanoven index kalkulovaný odhadem jako průměr 
posledních čtyř mezičtvrtletních změn cen pozemků dle HB indexu, tj. průměr za období Q2/2024 
až Q1/2025, aby s ohledem na datum ocenění výsledná hodnota reflektovala aktuální růst cen 
pozemků.

240,0

gz
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4.4.2 Kancelářské prostory

4.4.2.1 Makroekonomický kontext
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Koeficient přepočtuIndexObdobí

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

2. čtvrtletí 2025. V analýze je vycházeno z dat renomovaných společností, které se specializují na 
nemovitostí trh, jako například Cushman & Wakefield, CBRE, Colliers, Savills a Knight Frank. Dále 
je pak vycházeno z veřejně dohledatelných zdrojů jako je Český statistický úřad (ČSÚ), Prague 
Research Fórum (PRF) pro Prahu, Regional Research Fórum (RRF) pro Brno a Ostravu.

Česká ekonomika ve 2. čtvrtletí 2025 navázala na obrat z počátku roku a v předběžném odhadu 
vzrostla meziročně o 2,4% a mezičtvrtletně o 0,2%. Zpřesněný odhad za 1. čtvrtletí 2025 uvádí 
meziroční růst 2,2% s největším příspěvkem spotřeby domácností a částečně i vládní spotřeby, 
zatímco tvorba fixního kapitálu působila proti růstu. Tyto hodnoty potvrzují postupné oživení

329.1
324.2
319.4
313.1
308.8
302.7
300.9
298.8
298.5
295.2
289.4
278.8
266.8
254.6
240.9
228.2
215.9
205.5
194.8
185.2
179.5
173.1
168.2
163.5
160.5
156.9
153.9

0,3____
02____
Q1____
Q4____
0.3____
Q2____
Qi____
Q4____
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Q1___
04__
Q3
Q2____
Q1____
Q4____
Q3
Q2____
Q1____
Q4___
Q3
Q2
Q1____
Q4___
Q3
Q2___

.___________  _Q1___
Zdroj: vlastni zpracováni dle HB Index.

1.00
1,02
1,03
1,05
1,07
1,09
1.09
1,10
1.10
1.11
1.14
1,18
1,23
1,29
1,37
1,44
1,52
1,60
1,69
1,78
1,83
1,90
1,96
2,01
2,05
2,10
2.14

Následující kapitoly uvádějí analýzu kancelářských prostor z hlediska nabídky, poptávky, 
nájemného, obsazenosti a výnosové míry. Předmětem strategické analýzy je vymezení 
zkoumaného segmentu a základních parametrů trhu s moderními kancelářskými prostory na území 
České republiky, se zaměřením na tři klíčová městská centra - Prahu, Brno a Ostravu - k období

9 Při výpočtu není použito zaokrouhlování.

Tabulka 6: Indexy a koeficienty zdroje pro HB index stavebních pozemků 9
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Měnové podmínky v průběhu 2. čtvrtletí 2025 dále uvolnila Česká národní banka (ČNB). Bankovní 
rada 7.5.2025 snížila 2T řepo sazbu o 0,25 p. b. na 3,50%. Pro benchmarkové financování 
veurovém prostředí je relevantní též 3M Euribor, jehož průměr za 2. čtvrtletí 2025 činil 
2,1096 % p. a. Kombinace nižší domácí sazby a moderace eurových krátkých sazeb snižuje diskontní 
míru, zlepšuje dostupnost cizího kapitálu a tlumí tlak na kapitalizační míry u prvotřídních 
kanceláří.1213

domácí poptávky, jež je pro kancelářský trh klíčové přes vazbu na firemní tržby a zaměstnanost 
ve službách. 10

Trh práce zůstává napjatý. Podle Výběrového šetření pracovních sil (metodika ILO) činila obecná 
míra nezaměstnanosti ve 2. čtvrtletí 2025 2,8 %, v evropském kontextu se jedná o nízkou hodnotu; 
administrativní registr (Úřad práce ČR) k 30.6. 2025 evidoval podíl nezaměstnaných osob 4,2% 
(odlišná metodika). Současně průměrná hrubá mzda v Q1 2025 dosáhla 46 924 Kč, meziročně +6,7 % 
nominálně a +3,9 % reálně.14

Inflační prostředí ve 2. čtvrtletí 2025 setrvalo v blízkosti inflačního cíle. Meziroční inflace v červnu 
dosáhla 2,9 % (meziměsíčně +0,3 %), přičemž zrychlení táhla zejména rekreace a kultura a položky 
bydlení a dopravy. Konsolidovaná cenová hladina v blízkosti 3 % podporuje reálné příjmy i investiční 
rozhodování nájemců a vlastníků administrativních budov. 11

10 Zhotovitel čerpal informace z tiskových zpráv ČSÚ konkrétně z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/predbezny-odhad- 
hdp-2-ctvrtleti-2025 a https://csu.gov.cz/rychle-informace/tvorba-a-uziti-hdp-1-ctvrtleti-2025
11 Zhotovitel čerpal informace z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cerven-2025
12 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni- 
rady-CNB-1746621000000/
13 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni- 
rady-CNB-1746621000000/
14 Zhotovitel čerpal informace z tiskových zpráv ČSÚ konkrétně z: https://csu.gov.cz/docs/107508/563baf2c-10b5-54ee- 
d485-2c516fbb8e65/czam081825_analyza.pdf?version=1.0 a https: //esu. gov.cz/rychle-informace/prumeme-mzdy-1- 
ctvrtleti-2025
15 Zhotovitel čerpal informace z: https://csu.gov.cz/stavebni-
produkce?utm_source=chatgpt. com&pocet=10&start=0&podskupi ny=201 &razeni=-datum Vydáni
16 Zhotovitel čerpal informace z: https://zpravy.kurzy.cz/825372-ve-2-ctvrtleti-2025-ceny-stavebnich-praci-a-del-proti- 
predchozim u -obdobi -vzrostly-o-O- 5-indexy /

Nákladová stránka výstavby je v krátkém horizontu méně proinflační než v letech 2021-2023. Podle 
ČSÚ vzrostla stavební produkce v červnu 2025 meziročně o 14 % (index stavební produkce 114,0; 
očištěno o pracovní dny), což signalizuje vyšší aktivitu stavebních firem a zčásti uvolnění 
kapacitních omezení. Současně ceny stavebních prací a děl ve 2. čtvrtletí 2025 meziročně vzrostly 
o 2,9 %, přičemž proti předchozímu období se zvýšily pouze o 0,5 %. To ukazuje na relativně 
umírněný cenový vývoj - zejména v porovnání s předchozími roky - a na stabilizaci nákladů stavební 
výroby, kdy materiálové vstupy vzrostly jen o 0,5 %. V kombinaci s nižšími sazbami tak vzniká 
prostor pro postupné zlepšení realizovatelnosti nových administrativních projektů, zejména těch 
s předpronájmy a vyšším ESG standardem. 1516

https://csu.gov.cz/rychle-informace/predbezny-odhad-hdp-2-ctvrtleti-2025
https://csu.gov.cz/rychle-informace/tvorba-a-uziti-hdp-1-ctvrtleti-2025
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cerven-2025
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1746621000000/
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1746621000000/
https://csu.gov.cz/docs/107508/563baf2c-10b5-54ee-d485-2c516fbb8e65/czam081825_analyza.pdf?version=1.0
gov.cz/rychle-informace/prumeme-mzdy-1-ctvrtleti-2025
https://csu.gov.cz/stavebni-
https://zpravy.kurzy.cz/825372-ve-2-ctvrtleti-2025-ceny-stavebnich-praci-a-del-proti-predchozim
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4.4.2.2 Nabídka, poptávka a neobsazenost kancelářských prostor v rámci ČR

4.4.2.2.1 Praha
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Shrnutí 2. čtvrtletí 2025 je takové, že přineslo do prostředí českého kancelářského trhu 
souběh příznivějších makroproměnných. Ekonomika se zvedá, inflace je ukotvena poblíž cíle, 
sazby klesají a trh práce zůstává silný při obnoveném růstu reálných mezd. Tato kombinace 
podporuje leasingovou aktivitu ve službách a technologických oborech a zlepšuje vyjednávači 
pozici nájemců i investorů; zároveň však vyžaduje selektivní přístup k výstavbě a akvizicím 
s ohledem na stále patrnou diferenciaci lokální poptávky a požadavky na kvalitu a energetickou 
efektivitu budov.

Český kancelářský trh je ve 2. čtvrtletí 2025 charakterizován mimořádně nízkým přírůstkem nové 
nabídky a současně nadprůměrnou vahou projektů realizovaných pro budoucí vlastníky uživatele. 
Praha dodala ve 2. čtvrtletí jen 6 600 m2 (rekonstrukce NR7 a VN62 ) a celoročně se očekává pouze 
zhruba 26 600 m2, zatímco ve výstavbě má 212 600 m2, z čehož značná část nepůjde na nájemní 
trh (Smíchov City je předem odkoupený pro vlastní užívání). V regionech je tok nové nabídky ještě 
umírněnější. Brno dokončilo v 1. polovině roku 2025 jedinou budovu (Títanium X, -11 000 m2) a má 
rozestavěno 103 100 m2 v deseti projektech, Ostrava v1. polovině roku 2025 nepřidala novou 
plochu a pod rozvojem eviduje jen cca 3 000m2. Poptávkově 2. kvartál 2025 výrazně formovala 
Praha (TLA 164 800 m2; také up 110300m2), Brno dosáhlo v 1. polovině roku 2025 leasingu 
32 200 m2 a Ostrava 5 700 m2.

Nabídka - pražský moderní fond činil ke konci Q2 2025 přibližně 3,94 mil. m2; ve 2. čtvrtletí bylo 
dokončeno 6600m2 (NR7 = 4500 m2 aVN62 =2100m2) a v době uzávěrky bylo ve výstavbě 
212 600 m2 napříč 13 projekty. Výstavbu vQ22025 navíc rozšířily nově zahájené projekty, mj. 
rekonstrukce Danube House17, novostavba Rohan CityA2 pro Banku Creditas18 a menší projekt 
Vydrovka; převaha owner-occupier schémat (včetně Smíchov City) znamená omezený příliv 
skutečně pronajímatelné plochy vnejbližších letech. Shodně to uvádí CBRE (Q22025 „Figures“) 
a MarketBeat C&W; graf „Dokončená a probíhající výstavba“ u Savills na str. 3 sumarizuje, že 
2025/2026 zůstanou roky s minimálním dodáním. Graf 3 z analýzy Pražský kancelářský trh Q2 2025 
od společnosti Colliers vizuálně ukazuje, že roky 2025-2026 patří k nejchudším na nové dodávky, 
přičemž kulminace dodávek se posouvá až k roku 2027.

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

https://www.danubehouse.cz/
file:////www.creditas.cz/blog/koupili-jsme-projekt-nove-administrativni-budovy-v-praze-8
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Graf 3: Roční objem výstavby (m2)

■ Dokončeno D Ve Výstavbě

i

Zdroj: Pražský kancelářský trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Fórum.

Graf 4: Trh v kancelářských lokalitách (m2)

■ Kancelářský Trh u Ve Výstavbě
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Zdroj: Pražský kancelářský trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Fórum.
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Graf 4 přehledně ukazuje velikost stávajícího fondu a rozestavěnost v hlavních uzlech. V praxi to 
znamená, že kapacita ve výstavbě je koncentrována do Karlina a Smíchova s přesahem na 
pankrácko-brumlovský hřeben, zatímco v centru města je pipeline omezená. Rozložení pipeline 
v grafu tak odpovídá front-loadingu nových projektů do „vnitřního města“, kde se kombinuje dobrá 
dopravní dostupnost a silná preference nájemců po novostavbách s vyšším ESG standardem.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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Poptávka - Hrubá poptávka ve druhém čtvrtletí roku 2025 dosáhla výše 164 800 m2 a její skladba 
je tvořena od největších podílu po nejmenší následovně - předpronájmy 37%, renegociace 32%, 
nové pronájmy 26 %, expanze 4%, a podnájmy 1 %, viz Graf 5. Čistá poptávka tvořila 110 300 m2.19

lilii-
o v- oi m m
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19 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.colliers.com/cs-cz/research/q2-2025-office

https://www.colliers.com/cs-cz/research/q2-2025-office
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Graf 5: Skladba poptávky (m2, hrubá poptávka Q2 2025)

1%

164 800

37%

Zdroj: Pražský kancelářský trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Fórum.
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Zdroj: Pražský kancelářský trh Q2 2025, Colliers, Prague Research Fórum.

36

PKf

32%

26%

Podle dat Savills zůstává největší objem volných kanceláří soustředěn v tradičně nejrozsáhlejších 
kancelářských lokalitách, jak je zobrazuje Graf 7. Nejvíce neobsazených prostor eviduje Praha 4, 
kde je aktuálně k dispozici zhruba 56 700 m2, těsně následovaná Prahou 5 s přibližně 54 600 m2. 
Pokud se však zaměříme výhradně na prémiový segment budov s hodnocením AAA, ukazuje se 
odlišná struktura - největší objem špičkových volných ploch se nachází v Praze 10 (cca 16 400 m2), 
následované Prahou 4 (13 400 m2) a Prahou 5 (13 000 m2).

■ Nové Pronájmy
■ Expanze

Před pronájmy
■ Renegoctace
■ Podnájmy
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Graf 6: Vývoj míry neobsazenosti (posledních 10 čtvrtletí)

65% r

Podíl předpronájmů je v tomto čtvrtletí tvořen převážně transakcemi vlastnického charakteru - 
zejména ČEZ 44 200 m2 ve Smíchov City South a Banka Creditas 16 800 m2 v Rohan City A2, jak je 
uvedeno v Marketbeat Prague Office Q2 2025 od společnosti Cushman&Wakefield. Po vyloučení 
těchto owner-occupier obchodů Colliers výslovně uvádí, že zbylých 103 800 m2 hrubé poptávky bylo 
53 % renegociací a 47% nových pronájmů + expanzí, což koresponduje.20

Míra neobsazenosti - Neobsazenost ve druhém čtvrtletí 2025 klesala z 7,0 % v březnu na 6,6 % 
v červnu 2025, vývoj míry neobsazenosti znázorňuje Graf 6. Nabídka volných prostor se tak stává 
ještě omezenější - aktuálně je na trhu okamžitě k dispozici pouze 259 000 m2, což představuje 
nejnižší hodnotu od roku 2020. Vzhledem k trvale nízkému tempu nové výstavby a stabilní 
poptávce, zejména po kancelářích nejvyšší kvality (třída A), lze očekávat pokračování tohoto 
trendu. Největší meziroční pokles se projevil u objektů s nejvyšším hodnocením AAA, kde se 
nabídka mezi červnem 2024 a červnem 2025 zredukovala z 81 000 m2 na 49 000 m2.

20 Zhotovitel čerpal informace z: https://assets.cu$hmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat- 
pdfs/2025/q2/emea/czech-republic_marketbeat_office_2025_q2_v2.pdf?rev=d34810eda8ac4ee4acedda0a099f4d11

https://assets.cu$hmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2025/q2/emea/czech-republic_marketbeat_office_2025_q2_v2.pdf?rev=d34810eda8ac4ee4acedda0a099f4d11
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Zdroj: Czech Republic - Office Markét - Q2 2025 - Prague Office Markét, Savills.

4.4.2.2.2 Brno21
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Nabídka - brněnský fond moderních kanceláří činil v1. polovině roku 2025 celkem 704 900 m2. 
Budovy třídy A představovaly 73 % celkové plochy, zbývajících 27 % tvořily kanceláře třídy B. 
Během pololetí byla dokončena jediná budova TitaniumX (=10940m2) od developerské 
společnosti JRA Estate a ve výstavbě bylo 103100 m2 v deseti projektech. Do konce roku 2025 je 
plánováno dokončení pouze jednoho projektu - Cerit III (10 800 m2). Největší rozestavěné projekty 
představují mj. Ponávka A422 (-16 800 m2) a Nova Zbrojovka D4 23 (=10 500 m2), s dodanými 
objemy koncentrovanými spíše do roku 2026. V příštím roce je očekáváno dodání necelých 
52 000 m2. Objem rozestavěných kancelářských prostor v Brně zůstává relativně omezený, přičemž 
největší část nových dodávek je plánována až do roku 2026, jak zobrazuje Graf 8.

Graf 7: Neobsazenost kanceláří dle městských částí Prahy  
70 000 V0)M plochy - postaveni

'fa Velne plochy - vo výstavbi
c ■ Míra neobiazenoit

— — Míra neobsazenosti - c«tó Praha («)
60 000

Ml
n

21 Zhotovitel Čerpal informace pro kapitolu 4.4.2.2.2 z reportů od společnosti CBRE a Knight Frank: 
https: Z/www. regionalresearchforum.cz/wp-content/uploads/2025/07/PressRelease_BrnoOstravai_H 1 -2025-EN-3. pdf a 
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1  / /files/0e2db670-a3c9-4105-a154-487cc8edea60/download
22 Dostupné z: https://ctp.eu/cs/ponavka/
23 Dostupné z: https://novazbrojovka.cz

12%

regionalresearchforum.cz/wp-content/uploads/2025/07/PressRelease_BrnoOstravai_H
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1
https://ctp.eu/cs/ponavka/
https://novazbrojovka.cz
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Graf 8: Vývoj nabídky v Brně (dokončené projekty; prognóza; prognóza ve výstavbě)

III
Zdroj: Figures Office H1 2025 - Brno, CBRE Research, RRF.
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Míra neobsazenosti - v Brně míra neobsazenosti vzrostla na 12,7 %, jedná se tak o nárůst o 
0,6procentního bodu a odpovídá 89 500 m2 volných kancelářských prostor k 2. čtvrtletí 2025. Vývoj 
pronajímané aktivity a míry neobsazenosti kancelářských prostor v Brně ukazuje Graf 9.

Poptávka - v 1. pololetí roku 2025 dosáhla celková pronajímaná aktivita (Total Leasing Activity, 
TLA) 32 200 m2, což představuje pokles o 24 % ve srovnání se stejným obdobím roku 2024. V první 
polovině roku 2025 byla v Brně největší transakcí předpronájem společnosti z energetického 
sektoru v projektu Nová Zbrojovka D4 o výměře 10 500 m2. Druhou nejvýznamnější transakcí byl 
předpronájem společnosti Sudop Reál v projektu Landmark (3 300 m2), následovaný novým 
pronájmem společnosti Abugo v budově Campus Science Park DE (1 900 m2). Největší podíl nájemní 
poptávky pocházel od společností z odvětví energetiky a těžebních technologií (35 %), technologií 
(20 %) a stavebnictví a developmentu (11 %). Nové nájemní smlouvy tvořily 55 % TLA, zatímco 
předpronájmy představovaly 43 %. Čistá poptávka (take-up, bez započtení renegociací) dosáhla 31 
400 m2, což znamenalo meziroční nárůst o 14 % oproti 1. pololetí 2024, avšak současně pokles o 
10 % ve srovnání s 2. pololetím 2024.
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Zdroj: Figures Office H1 2025 - Brno, CBRE Research, RRF.

4.4.2.2.3 Ostrava24

Graf 10: Vývoj nabídky v Ostravě (dokončené projekty; prognóza; prognóza ve výstavbě)

Ulili II
Zdroj: Figures Office H1 2025 - Ostrava, CBRE Research, RRF.
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Nabídka - celkový moderní fond v Ostravě činil k1. polovině roku 2025 zhruba 245 700 m2. 
V pololetí nedošlo k žádnému dokončení nové administrativní budovy a ve výstavbě je pouze 
polyfunkční projekt Václav25 s = 3 000 m2 kanceláří (dokončení po roce 2026/27). Jedná se o první 
výstavbu od 4. čtvrtletí 2021. V současnosti je navíc ve fázi plánování jeden další projekt, který 
zahrnuje celkem 17 500 m2 kancelářských ploch.

6%l Mllllíl
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Graf 9: Vývoj pronajímané aktivity a míry neobsazenosti kancelářských prostor v Brně
80 £

24 Zhotovitel čerpal informace z reportu od společnosti CBRE: h https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava- 
office-figures-h1 -2025
25 Dostupné z: https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/aktualne/vystavba-polyfunkcniho-domu-vaclav-v-ostrave-byla- 
zahajena

https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava-office-figures-h1
https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/aktualne/vystavba-polyfunkcniho-domu-vaclav-v-ostrave-byla-zahajena
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4.4.2.3 Nájemné a výnosová míra
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V 1. polovině 2025 zůstalo kancelářské nájemné v ČR převážně stabilní s pokračujícím rozstřelem 
mezi Prahou a regionálními městy. Dále pak došlo ke kompresi prime výnosů u kanceláří o 25 bb q/q 
a prime kancelářský výnos pro ČR se pohybuje v intervalu 5,15-5,25 % dle rozdílných metodik Saví lis 
a C&W; oba zdroje zároveň dokládají silnou investiční aktivitu v 1. polovině roku 2025.

Nájemné a výnosová míra - pražské „prime“ nájemné zůstalo v první polovině roku 2025 beze 
změny na 30€/m2/měsíc v centru, 21€/m2/měsíc ve vnitřním městě a 15,50 €/m2/měsíc ve 
vnějším městě; CBRE současně uvádí pro prime rozpětí 29-30 €/m2/měsíc (stejné čtvrtletí), což 
potvrzuje stabilizaci cenové úrovně napříč agenturami pn setrvale klesající neobsazenosti.

Poptávka - v 1. pololetí roku 2025 dosáhla celková pronajímaná aktivita, včetně renegociací, 5 700 
m2. V Ostravě představoval nejvýznamnější transakci první poloviny roku nový pronájem 
společnosti Saturn Czech v budově IQ, Ostrava o ploše 1 900 m2. V realizované poptávce dominoval 
zejména finanční sektor, avšak výrazněji se uplatnily také technologické společnosti.

Míra neobsazenosti -klesla během uplynulého roku o 4,1 procentního bodu na 10,7 %. Tento pokles 
odpovídá 26 400 m2 volných kancelářských prostor. Vývoj pronajímané aktivity a míry 
neobsazenosti kancelářských prostor v Ostravě ukazuje Graf 11.

26 Zhotovitel čerpal informace pro tvorbu kapitoly 4.4.2.3.1 z reportů od společnosti CBRE, Cushman&Wakefield, Savills a 
Knight Frank, konkrétně z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2025/q2/emea/czech- 
republic_marketbeat_office_2025-q2-en. pdf?rev=16332a6fee0f49d4aa786ae6104efb22, 
https://www.cbre.com/insights/figures/prague-office-figures-q2-2025, https: /Zpdf.euro.savills.co.uk/czech- 
republic/2025-q2-investment-eng. pdf a https: / Zassets.cushmanwakefield.com / - / media/cw/marketbeat- 
pdf s /2025/q2 /emea/czech ■ republic_marketbeat_investment_2025_q2-en. pdf?rev=36e313748ac54459ae3c6de6502dd37 a, 
https: //knightfrank-prod-api.  springsystems. cz/api/v! / /files/fc58b788-eea8-4b88-bb1 f-d3f3be41 bfOe/download

Graf 11: Vývoj pronajímané aktivity a míry neobsazenosti kancelářských prostor v Brně 
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4.4.2.3.1 Praha26
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https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2025/q2/emea/czech-republic_marketbeat_office_2025-q2-en
https://www.cbre.com/insights/figures/prague-office-figures-q2-2025
file:///Zpdf.euro.savills.co.uk/czech-republic/2025-q2-investment-eng
Zassets.cushmanwakefield.com
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Zdroj: Marketbeat Prague Office Q2 2025, Cushman&Wakefield.

Obrázek 6: Nejvyšsf dosahované nájemné kanceláří v Praze (EUR / m2 / měsíc)
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Centrum mésia: 29,00-30.00

Vfttfni město: 19.60-20.50

VnějSI město: 15,50-16,50

Zdroj: Kanceláře Praha Q2 2025, Knight Frank.

27Vysvětlenf: nejvyšší tržní nájemné za prvotřídní prostory.
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Výnosová míra se pro pražský kancelářský trh vQ22025 pohybuje mezi 5,15% (Savills, Q22025) a 
5,25% (C&W, Q2 2025).

Obrázek 6 resp., mapa zobrazuje prostorové rozmístění nejvyšších dosahovaných nájmů v Praze a 
rozlišuje tři pásma - centrum města (přibližně 29,00-30,00 €/m2/měsíc), vnitřní město (cca 19,50- 
20,50 €/m2/měsíc) a vnější město (cca 15,50-16,50 €/m2/měsíc). Nejvyšší hodnoty jsou 
soustředěny do centrálních částí a podél klíčových dopravních os a obchodních koridorů - to 
koresponduje s očekávaným prostorovým gradientem hodnoty kancelářských ploch.

Graf 12: Celková míra neobsazenosti a prime nájemné 27
Prime rent, €/sq m/month
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Graf 13: Vývoj prime nájemného v Brně (euro / m2 / měsíc)
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Zdroj: Figures Office H1 2025 - Brno, CBRE Research, RRF.
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Nájemné a výnosová míra - na ostravském trhu zůstalo vH1 2025 „prime headline“ nájemné 
stabilní na 14,00-14,50€/m2/měsíc, což spolu s klesající neobsazeností potvrzuje postupnou 
normalizaci po předchozím období slabší nabídky i poptávky; číselně tato úroveň odpovídá 
dlouhodobému pásmu uvedenému v pravidelných reportech RRF a CBRE. Obdobně jako v Brně, 
kvartální veřejné reporty za Q2 2025 nepublikují samostatný prime výnos pro Ostravu.

Nájemné a výnosová míra - v Brně potvrzuje RRF pro H1 2025 „prime headline“ nájemné v rozmezí 
17-18 €/m2/měsíc, přičemž tržní dynamika je výrazně selektivní a preferuje projekty ve vyšších 
třídách s dobrým napojením a ESG standardem. Hladina nájemného tak vzrostla proti roku 2024. 
Veřejně přístupné kvartální reporty společností jako je C&W, Saví lis a další za Q22025 neuvádějí 
samostatnou „prime office yield“ pro Brno.

28 Zhotovitel čerpal informace z reportů od společnosti RRF, CBRE a Knight Frank konkrétně z:
https: / /www. regionalresearchforum.cz/h1 -2025-regional-research-forum-zverejnuje-udaje-o-kancetarskem-trhu-v-brne- 
a-ostrave-za-prvni-pololetí-roku-2025/, https://www.cbre.com/insights/figures/brno-office-figures-h1-2025 a
https: / /knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api /v1 / / files/0e2db670-a3c9-4105-a154-487cc8edea60/download
29 Zhotovitel čerpal informace z reportů od společnosti RRF, CBRE a Knight Frank konkrétně z:
https: / /www. regionalresearchforum.cz/h1 -2025-regional- research-forum-zverejnuje-udaje-o-kancelarskem-trhu-v-  brně- 
a-ostrave-za-prvni-pololeti-roku-2025/, https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava-office-figures-h1-2025 a 
https: / /knightfrank- prod- api. springsystems. cz /api / v1 / /files /0e2db670-a3c9-4105-a154-487cc8edea60 / down load

4.4.2.3.3 Ostrava29

4.4.2.3.Z Brno28
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regionalresearchforum.cz/h1
https://www.cbre.com/insights/figures/brno-office-figures-h1-2025
api.springsystems.cz/api
regionalresearchforum.cz/h1
https://www.cbre.cz/en-gb/insights/figures/ostrava-office-figures-h1-2025
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Graf 14: Vývoj prime nájemného v Ostravě (euro / m2 / měsíc)
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Zdroj: Figures Office H1 2025 - Ostrava, CBRE Research, RRF.

4.4.2.4 Technologické a kulturní trendy
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K nejvýraznějším kulturním trendům patří rozvoj flexibilních a servisovaných kanceláří 
(flex-office). Rostoucí trend potvrzuje i report od společnosti Cushman & Wakefield, jak je vidět 
na Graf 15 . Knight Frank pro Q22025 uvádí meziroční růst nabídky flexu o9% se zřetelnými

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR

V roce 2025 se kancelářské prostředí v ČR posouvá směrem ke kombinaci „hybridní přítomnosti“ 
a „space-as-a-service“, kdy firmy zmenšují stopu, ale zvyšují nároky na kvalitu, technologické 
vybavení a služby. Na úrovni pracovních návyků se i v Česku prosadil model s převahou tří dnů 
v kanceláři a dvou dnů práce z domova, což v praxi potvrzují i domácí reportáže se zaměstnavateli. 
Mezinárodní průzkumy zároveň ukazují, že rok 2025 je rokem více strukturovaných hybridních 
politik a tlaku na měřitelný „workplace experience“. To se promítá do investic do kolaboračních 
zón, AV techniky a monitoringu využití prostor, které podporují řízení docházky a optimalizaci 
obsazenosti. 30 31 32

Technologicky se prosazuje digitalizace správy budov a práce sdaty - od senzorického měření 
obsazenosti až po energetický management - a současně roste důraz na kvalitu pracovního 
prostředí afit-out. Podle JLL je vEMEA vroce 2025 většina firem připravena navyšovat investice 
do kanceláří do roku 2030, přičemž převažují modernizace zaměřené na uživatelskou zkušenost, 
technologie a udržitelnost; zároveň ale přetrvává tlak na termíny a rozpočty a fit-outy zdražuje 
práce a materiál. Tyto impulzy se propisují i do české praxe, kde nájemci častěji volí menší, ale 
lépe vybavené prostory v kvalitnějších budovách.33

r-■ť?

30 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-trendy-analyzy-hybridm'- 
model-vitezi-f i rmy-v-cesku-nastavu ji- pravidla- pro-prací-z-domova-271936
31 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.cbre.com/insights/reports/2024-2025-global-workplace-and-occupancy- 
insights
32 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.jll.com/content/dam/legacy/jll-com/documents/pdf/research/emea/jll- 
emea-fit-out-cost- guide-2025. pdf
33 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.jll.com/content/dam/legacy/jU-com/documents/pdf/research/emea/jll- 
emea-fit-out-cost-guide-2025.pdf

/ /

https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-trendy-analyzy-hybridm'-model-vitezi-f
https://www.cbre.com/insights/reports/2024-2025-global-workplace-and-occupancy-insights
https://www.jll.com/content/dam/legacy/jll-com/documents/pdf/research/emea/jll-emea-fit-out-cost-
https://www.jll.com/content/dam/legacy/jU-com/documents/pdf/research/emea/jll-emea-fit-out-cost-guide-2025.pdf
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Zdroj: Coworking Report - Office - duben 2025, Cushman & Wakefield.
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Podíl flexibilních a servisovaných kanceláří na celkové kancelářské ploše v Praze Činí přibližně 3,4 
% a vykazuje meziroční růst. Nabídka byla historicky koncentrována v centru města a jeho 
bezprostředním okolí, avšak v období 2022-2024 se projevuje výrazný trend otevírání nových center 
v okrajových částech Prahy, zejména v blízkosti rezidenčních lokalit, což vede k postupnému 
vyrovnávání prostorového rozložení. Zatímco v roce 2022 činil podíl Prahy 1 celkem 28 %, do konce 
roku 2024 klesl na 23 %, přičemž podíl Prahy 4 se ve stejném období zvýšil z 18 % na 21 % a podíl 
center ve vnějších částech Prahy narostl ze zhruba 5 % na přibližně 11 % celkového zásobníku 
flexibilních ploch. Rozložení coworking center a servisovaných kanceláří v Praze zobrazuje mapa, 
resp. Obrázek 7.36

expanzemi nejen v Praze, ale i v Brně a Ostravě; podle jeho souhrnu přesáhla v metropoli celková 
plocha sdílených a flexibilních kanceláří hranici 144 000 m2 a přibližuje se 4% moderního 
kancelářského fondu. 34 35

34 Zhotovitel čerpal informace z: https://knightfrankprostory.cz/en/blog/prague-office-market-q2-2025
35 Zhotovitel čerpal informace z: https://praguemorning.cz/coworking-prague-2025-growth/
36 Zhotovitel čerpal informace z: https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/emea/czech- 
republic /insights/2025/24377coworki ngreportczechczcom pressed. pdf?rev=5ad 14df869354cf9a59ebdde8fd75b3d

Graf 15: Vývoj flexibilní kancelářské plochy v České republice (m2)

V M

200K
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https://knightfrankprostory.cz/en/blog/prague-office-market-q2-2025
https://praguemorning.cz/coworking-prague-2025-growth/
https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/emea/czech-republic
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Obrázek 7: Coworkingová centra a servisované kanceláře v Praze
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Zdroj: Coworking Report - Office - duben 2025, Cushman & Wakefield,
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Regulačně a investičně trendům dominuje ESG. V květnu 2024 byla v Úředním věstníku zveřejněna 
přepracovaná evropská směrnice o energetické náročnosti budov (EPBD) s cílem urychlit renovace 
a připravit se na „zero-emission“ nové budovy od roku 2030; současně první podniky spadající do 
působnosti směrnice CSRD reportují za fiskální rok 2024 již v roce 2025. Tyto rámce urychlují 
poptávku po energeticky úsporných, certifikovaných a datově řízených kancelářích a zároveň 
vytvářejí tlak na „brown discount“ u starších budov. Empirické studie a komentáře poradenských 
firem pro Evropu navíc ukazují, že u certifikovaných kancelářských budov se projevuje „green 
prémium“ a naopak diskont u neefektivních aktiv. Recast EPBD z roku 2024 směřuje k urychlené 
obnově energeticky nehospodárných budov a k zero-emission standardu pro nové budovy od 2030; 
souběžně CSRD vyžaduje od první vlny firem zveřejnění ESG reportu za rok 2024 během roku 2025. 
V důsledku se na českém trhu dále rozšiřují „green leases“, měření uhlíkové stopy provozu a plány 
postupného snižování spotřeby, zatímco investoři a věřitelé explicitně oceňují certifikace 
a potenciál dekarbonizace. Evropská evidence i poradenské analýzy zároveň dokládají existenci 
„green prémium“ a narůstající „brown discount“, což má přímý dopad na oceňování a na investiční 
strategie v Praze i v regionech. 37 38 39

SEÍWSCVANE * 
KANCELÁŘE

* • * ‘ ' & •*

PRAHA . > J

37 Zhotovitel čerpal informace zweobového portálu Europiean comission, konkrétně z článků: https://eur- 
lex.europa.eu/eli/dir/2024/1275/oj /eng, https: / /energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-performance- 
buitdings/energy-performance-buildings-directive_en, https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy- 
performance-buildings/energy-performance-buildings-directive_en
38 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.jll.com/en-uk/insights/sustainability-remains-a-key-driver-foreuropean- 
real-estate-investors
39 Zhotovitel čerpal informace z: https://www.cbre.com/insights/books/strengthening-value-through-esg/value-of- 
envi ronmental- building-featu res

https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2024/1275/oj
https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-performance-buildings/energy-performance-buildings-directive_en
https://www.jll.com/en-uk/insights/sustainability-remains-a-key-driver-foreuropean-real-estate-investors
https://www.cbre.com/insights/books/strengthening-value-through-esg/value-of-envi
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Tabulka 7: Srovnáni v rámci CEE-6 podle prime nájemného, míry neobsazenosti a prime yield
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Ve srovnání s ostatními hlavními městy CEE-6 vychází Praha z poslední regionální syntézy Colliers 
„ExCEEding Borders Office Report 2025“ jako trh s nej vyššími headline nájmy a jednou z nejnižších 
neobsazenosti.

4.4.2.6 Krátkodobý výhled (Q3 2025).

Regionální „Outlook and Forecast“ Colliers očekává, že prime, dobře umístěné a ESG-kompatíbilní 
budovy si udrží silnou poptávku a potenciál dalšího růstu nájmů, zatímco sekundární stock bude 
narážet na potřebu investic či repurposingu. Roli poptávky má nadále doplňovat veřejný sektor a 
postupně rostoucí flex-office. V Praze tomu odpovídá štíhlá pipeline a stav ke druhému čtvrtletí 
2025. Pro nej bližší kvartál je tedy nejpravděpodobnější stabilita prime nájemného kolem 
30 €/m2/měsíc a další selektivní tlak na růst ve vnitřním městě; prime yield -5,25% je prozatím

Interpretace těchto rozdílů v roce 2025 stojí na omezené pražské nabídce a výrazné preferenci 
kvalitních, ESG-kompatibilních budov. ExCEEding Borders na stranách věnovaných pricingu a „ESG 
prémium“ shrnuje, že se prohlubuje rozdíl mezi prime a sekundárním štočkem a že certifikované 
budovy vykazují zřetelné nájemní i hodnotové prémie, zatímco starší objekty čelí „brown 
discountu“. To koresponduje s kapitolou 4.4.2.3.1, která již nyní indikuje, že ve vnitřním městě 
se požadované nájmy u připravovaných projektů posouvají k = 25 €/m2/měsíc a v centru se 
u nových oznámených schémat objevují požadavky kolem = 35 €/m2/měsíc, tedy nad současnými 
benchmarky; jde o tlak plynoucí z nízkých dodávek a vyšších standardů.

Praha
Varšava

Budapešť
Bratislava
Bukurešť

Sofie
Zdroj: ExCEEding Borders Office Report 2025, Colliers, vlastní zpracováni.
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40 Zhotovitel zpracoval kapitolu na základě reportů od společnosti Colliers, dostupné z: https://www.colliers.com/cs- 
cz/research/q2-2025-office, https://www.colliers.com/en-hu/research/exceeding-borders-office-report-2025
41 Pozn. Zhotovitele: přehled EMEA pracuje s poslední dostupnou čtvrtletní bází, u Prahy a CEE-6 navazují data na Q1/Q2 
2025 podle tabulky a lokálního Q2 reportu.

V evropském rámci mimo CEE se Praha cenově řadí poblíž Vídně, zatímco západoevropské „core“ 
trhy dosahují výrazně vyšších headline nájmů. Mapový přehled EMEA v ExCEEding Borders uvádí 
Vídeň s prime nájmem 35€/m2/měsíc a vakancí 3,8%, Berlín s 52,3€/m2/měsíc a 7,7%, a Paříž 
(CBD) s 94,2 €/m2/měsíc a 4,1 %; Praha v tomto kontextu kombinuje nižší nájem než západní jádra, 
ale současně výrazně nižší neobsazenost než řada velkých měst s vyšší nabídkou.41

4.4.2.5 Srovnání kancelářských prostor v ČR s evropským trhem 40

Míra iirobsíizfiiiisli (%> 1’rime lit-lil (%|

https://www.colliers.com/cs-cz/research/q2-2025-office
https://www.colliers.com/en-hu/research/exceeding-borders-office-report-2025
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vnímán jako stabilní s možností mírného utažení u špičkových transakcí, pokud přetrvá omezená 
nabídka a poptávka se bude koncentrovat do nej kvalitnějších aktív.

4.5 Metody ocenění

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na základě několika obecně používaných metod. Na jedné straně 
je volba metody závislá na účelu ocenění (k jakému účelu je hodnota zjišťována), na straně druhé 
je však nezbytné přihlédnout k charakteristikám oceňované nemovitosti (např. druh a využití 
nemovitosti).

V následujícím textu je uveden stručný popis základních charakteristik jednotlivých metod ocenění 
nemovitostí.

Výpočet reprodukční hodnoty stavby je prováděn např. pomocí technicko - hospodářských 
ukazatelů, nákladových kalkulací, podrobného položkového rozpočtu apod.

Výše opotřebení staveb se stanoví v % na základě celkového stavu stavby s přihlédnutím zejména 
ke stán stavby, předpokládané životnosti, údržbě, provedeným stavebním změnám a opravám, 
závadám a způsobu užívání.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

4,5.2 Výnosová metoda

Základem pro odvození tržní hodnoty nemovitosti výnosovou metodou je stanovení reálného 
výnosu, efektu pro vlastníka. Ocenění se sestává ze stanovení výše tohoto reálného výnosu, 
zohlednění faktorů ovlivňujících předpokládaný vývoj v budoucnosti a stanovení současné hodnoty 
těchto výnosů.

Nákladová metoda stanovuje náklady na reprodukci určitého majetku se způsobem využití 
a hodnotou podobnou oceňovanému majetku. Při stanovení hodnoty majetku touto metodou se 
nejprve stanoví tzv. reprodukční hodnota, která udává, za kolik by se dal obdobný majetek pořídit 
k datu ocenění. Zjištěná výchozí cena se upraví o míru opotřebení, které zohledňuje ekonomickou 
i morální zastaralost, a výsledná hodnota je věcnou hodnotou. K věcné hodnotě staveb se 
připočítává hodnota pozemků.

Tato skupina metod vychází z důsledného využití poznatku, že hodnota statku je určena 
očekávaným užitkem pro jeho držitele. U hospodářských statků, ke kterým patří i nemovitost, jsou 
tímto užitkem očekávané příjmy. Výnosové ocenění odpovídá na otázku ohledně ocenění 
nemovitosti bezprostředně. Při hledání tržní hodnoty musíme klást otázku, jaké výnosy 
u oceňované nemovitosti očekává příslušný trh. Při subjektivním oceňování zjišťujeme, jaké 
výnosy očekává konkrétní subjekt.

4.5.1 Nákladová metoda
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4.5,3 Porovnávací metoda
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Výnosové ocenění by mělo být provedeno u všech nemovitostí, které dosahují nebo mohou 
dosahovat výnosů z nájemného, zejména u nemovitostí s provozními prostory.

Kromě nákladů na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovací investice na průběžnou výměnu 
stavebních komponentů s krátkodobější životností, které se opotřebovávají a zastarávají rychleji 
než stavba sama (např. střešní krytina, podlahové krytiny, povrchové úpravy, zařizovací předměty, 
aj.)

U porovnávaných nemovitostí se při porovnání uvažuje s mnoha faktory (např. poloha, tvar, využití 
dle územního plánu, velikost, technický stav, způsob využití atd.). Tyto faktory jsou zohledněny 
korekčními koeficienty. Obecně platí, že v případě, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné, 
odpovídá úroveň kritéria porovnávané nemovitosti oceňované nemovitosti. Pokud je hodnota 
koeficientu větší než jedna, je kritérium porovnávané nemovitosti horší než u oceňované 
nemovitosti. A naopak, pokud je hodnota koeficientu nižší než jedna, je v tomto kritériu 
porovnávaná nemovitost hodnocena jako lepší než oceňovaná nemovitost. V případě hodnocení 
velikosti nemovitosti platí princip, že jednotková cena s nižší výměrou roste, a naopak s vyšší 
výměrou klesá42. V případě rozlehlejší/větší výměry porovnávané nemovitosti, než je oceňovaná 
nemovitost, bude koeficient větší než jedna, a naopak, je-li porovnávaná nemovitost menší, než 
oceňovaná nemovitost bude koeficient velikosti menší než jedna.

Porovnávané nemovitosti jsou analyzovány, v porovnání jsou vzorky upraveny korelačními 
koeficienty tak, aby byla zohledněna specifika a rozdílnost oceňované nemovitosti. Porovnávané 
nemovitosti jsou objektivizovány i koeficientem zdroje (resp. stářím dané transakce), který 
zohledňuje vývoj cen transakcí v čase nebo nabídkovým koeficientem, který upravuje nabízenou

Porovnávací metoda je založena na porovnání oceňované nemovitosti s podobnými nemovitostmi, 
které byly v nedávné době obchodovány.

Výslednou hodnotu (čistý provozní výnos) nemovitosti získáme diskontováním rozdílu mezi výnosy 
a náklady. Diskontní sazba přepočítává budoucí hodnotu čistého provozního výnosu na současnou 
hodnotu a zároveň zohledňuje také rizikovost spojenou s dosažením tohoto výnosu. Diskontní sazbu 
můžeme také chápat jako náklad na vložený kapitál, respektive očekávanou výnosnost, kterou 
investor požaduje za investovaný kapitál.

Základem pro výpočet je stanovení předpokládaných provozních výnosů, které vlastník nemovitosti 
očekává. Je důležité zvážit, zda hrozí možný výpadek nájemného a zohlednit tuto skutečnost 
do předpokládaných výnosů. Předpokládané výnosy se sníží o fixní i variabilní náklady související 
s provozem nemovitosti. U fixních nákladů se jedná zejména o daň z nemovitosti a pojištění 
nemovitosti, u variabilních nákladů jsou to náklady na správu nemovitostí, drobné opravy a údržbu.

42 S výjimkou zemědělských pozemků, u kterých princip funguje zpravidla obráceně.
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4.5.4 Volba metody ocenění

4.6 Stanoveni hodnoty Předmětu ocenění
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Pro stanovení hodnoty Předmětu ocenění Zhotovitel podle typu nemovitosti a jejího využití zvolil 
následující metody ocenění:

Dle názoru Zhotovitele uvedené metody daného typu nemovitosti nejlépe reflektují aktuální situaci 

na trhu nemovitostí.

/
/

1. Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti;
2. Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice;
3. Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden;
4. Stanovení hodnoty Nemovitosti;
5. Stanovení hodnoty plánované Budovy D.

cenu o předpokládanou míru snížení hodnoty, na níž by se pravděpodobně dohodl potenciální 
kupující s vlastníkem. Na základě porovnávací analýzy při zohlednění vlivu faktorů lze stanovit 
jednotkovou cenu, z níž je následně odvozena výsledná hodnota oceňovaného majetku. Obecně 
platí, že při sudém počtu vzorků pro porovnání je pro stanovení výsledné jednotkové ceny vhodné 
použít medián z upravených jednotkových cen vzorů pro porovnání, naopak u lichého počtu vzorků 
pro porovnání je vhodné pro stanovení výsledné jednotkové ceny použít průměr.

V následujících kapitolách jsou stanoveny hodnoty Předmětu ocenění, a to v následujícím pořadí, 
tj. dle jednotlivých bodů zadání tohoto znaleckého posudku:

Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnávací; 
Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice:

o Kancelářské a skladové prostory metodou výnosovou
o Garážové stání metodou porovnání;

Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpočtu nákladů; 
Stanovení hodnoty plánované Budovy D metodou výnosovou;
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4.6.1 Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnávací
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Porovnávané nemovitosti byly analyzovány, v porovnání byly vzorky upraveny korelačními 
koeficienty tak, aby byla zohledněna specifika a rozdílnost oceňované nemovitosti. Porovnávané 
nemovitosti byly objektivizovány i koeficientem zdroje (resp. stářím dané transakce), který 
zohledňuje vývoj cen transakcí v čase. Na základě porovnávací analýzy při zohlednění vlivu faktorů 
lze stanovit jednotkovou cenu, z níž je následně odvozena výsledná hodnota oceňovaného 
majetku.

Hodnota Pozemky Nemovitosti bude stanovena pomocí porovnávací metody. Dle zadání tohoto 
znaleckého posudku jsou oceněny pouze pozemky, bez staveb na nich umístěných. Porovnávací 
metoda je založena na porovnání nemovitosti s realizovanými prodeji v obdobných lokalitách. 
Metoda tak poskytuje relevantní informaci o obvyklé ceně, za kterou by nemovitost mohla být 
v daném místě a čase směněna.

Pro porovnání čerpal Zhotovitel údaje o realizovaných prodejích z veřejné databáze katastru 
nemovitostí. Kritériem pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita 
a využití plochy dle územního plánu. Pro porovnání byly použity 4 vzorky, základní informace o 
vybraných porovnávaných nemovitostech jsou uvedeny níže.
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Jedná se o uskutečněný prodej pozemku o výměře 6 960 m2, který se nachází v obci Praha, městské 
části Karlín. Konkrétně se jedná o pozemky pare. č. 841/47, pare. č. 843/7 a pare. č. 769/16, k. ú. 
Karlín, obec Praha. Pozemek je rovinný a má pravidelný tvar. Dle platného územního plánu se 
nachází na plochách všeobecně smíšených. Číslo řízení je V-3592/2019-101. Pozemek byl prodán 
v 1Q roku 2019 za 212 317 000 Kč.

VŠEOBECNÉ SMlSENÉ

■. ’’ >

Jedná se o uskutečněný prodej pozemku o celkové výměře 1201 m2, který se nachází v obci Praha, 
městská část Praha Strašnice. Konkrétně se jedná o pozemek pare. č. 1393, k. ú. Strašnice, obec 
Praha. Pozemky se nacházejí na rovinatém území a nachází se na nich vzrostlá zeleň. Inženýrské 
sítě u pozemku jsou dostupné. Dle současně platného územního plánu hl. města Prahy se pozemky 
nachází na plochách pro všeobecně smíšené využití. Číslo řízení prodeje pozemků je V-3594/2025- 
101. Pozemek byl prodán v lednu 2025 za 52 000 000 Kč.

' \ \

&

...

cuzk.cz
cuzk.cz
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Jedná se o uskutečněný prodej pozemku o výměře 2170 m2, který se nachází v obci Praha, městská 
část Modřany. Konkrétně se jedná o pozemek pare. č. 1663/1, k. ú. Modřany, obec Praha. Dle 
současně platného územního plánu se nachází na plochách všeobecně smíšené. Číslo řízení je V- 

71537/2024-101. Pozemek byl prodán v Q4 2024 za 79 000 000 Kč.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlností ČR

■ sv

li
lil

-:

Jedná se o uskutečněný prodej pozemků o celkové výměře 17 558 m2, který se nachází v obci 
Praha, městská část Praha Smíchov. Konkrétně se jedná o pozemky pare. č. 682/1, pare. č. 677, 
k. ú. Smíchov, obec Praha. Pozemky se nacházejí na rovinatém území a nachází se na nich 
zpevněná plocha a pár staveb ve špatném technickém stavu. Inženýrské sítě u pozemku jsou 
dostupné. Dle současně platného územního plánu hl. města Prahy se pozemky nachází na plochách 
pro všeobecně smíšené využití. Číslo řízení prodeje pozemků je V-73019/2019-101. Pozemky byly 
prodány jako jeden funkční celek v červenci 2019 za 375 000 000 Kč.

-1

* 1
V&EOBBCNfi &MÍSKNÉ

4'' i i
Íl/jí R ' I 8,1

flr ■ U

Zdroj: cuzk.cz.

cuzk.cz
cuzk.cz
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46 222 Kč/m2Všechnyx xx

Obdobné Obdobné 49 897ObdobnáObdobnýLepši65 224 Kč30 505

1.00 0,90 1,00 1,00 0,770.852,14

Obdobné 45 982HoršíObdobnýHorší2 44 60743 297

1,05 1,00 1,031,00 0,851.03 1,10

Obdobné 43 451ObdobnáObdobnýLepši3 43 79021 359

0.991,001.00 1,05 1,002,05 0,90

45 557Horší ObdobnéObdobnýHorší4 38 26136 406

1,00 1,051,00 0,90 1,051,05 1,20
Zdroj: katastr nemovitosti, vlastní výpočty.

celé číslo je použito pouze při výpočtu mediánu jednotkové ceny Pozemky Nemovitosti.
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Poloha Tvar a sklonZdrojVZORKY

Kocf.

Koef.

Horší 
(vzrostlá zeleň)

Oceňovaná nemovitost: 
Pozemek Vršovická, 
Praha 10 - Vršovice

Povodňová,
Praha 12-
Modřany

Rohanské 
nábřeží, 
Praha 8 - 

Karlín

Nádražní,
Praha 5■
Smíchov

Bezproblémový, 
v bezprostřední 

blízkosti 
veřejných 
komunikací

Přistup k 
pozemku

Realizace
Q1/2019

Realizace
Q4 2024

Menší 
(6 960 
n?)

Menši' 
(5 975 
m2)

Inženýr ske 
sítě

Horši
(vzrostlá zeleň)

Omezeni a 
stavební 

připravenost

Celkem 
(W/m-'|

i 
o 

I 
í
£

Realizace
Q1 2025

Realizace
Q3/2019

Přepočtena 
cena 

IKč/mZ)

Vršovická, 
10100 

Praha 10 - 
Vršovice

Větší
(17 557 

m2)

Menší
(1 201
m2)

SMJ-H - 
smíšené 

městského 
jádra

Využiti 
dle UP

Realizovaná 
jednotková 

cena 
iKč/m'1

Velmi 
dobrá, v 

místě 
MHD, 
dobré 

napojeni 
na pražský 

okruh

13 924 
m!

1,05 
Horší (na 
pozemku 
stavba k 
demolici)

1,05 

obdobné 
(SV-H - 

všeobecně 
smíšené) 

1,00 
Obdobné 

(SV- 
všeobecně 
smíšené)

1,00 
Obdobně 
(SV-G - 

všeobecně 
smišenel

1,00 
Obdobné 

(SV-C - 
VŠeob«.'C.rě 
smíšené)

L0Q 

Obdobný 
(pravidelného 

tvaru, 
rovinatý* 

1,00
Obdobný 

(pravidelného 
tvaru, 

rovinatý) 
1,00

Obdobný
I pravidelného 

tvaru, 
rovinatý) 

1,00
Obdobný 

(pravidelného 
tvaru, 

rovinatý) 
1.00

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Zrulecka kancelar jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Tabulka 8; porovnávací analýza Pozemky Nemovitosti 43

Bez omezení, 
předpoklad 

nezastavěného 
pozemku bez 

projektu, ÚR a 
SP

Rovinatý, 
částečně 

nepravidelný

Velikost Dopravní 
pozemku dostupnost

43 Při výpočtech není použito zaokrouhlování. Zaokrouhlení na

K
Červenému 

dvoru, 
, Praha 10- 

Strašnice
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Tabulka 9: Stanovení porovnávací hodnoty Pozemky Nemovitosti

Porovnávací hodnota Pozemky Nemovitostí dní 643 595 tis. Kč.

4.6.2 Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice metodou výnosovou

4.6.2.1 Stanovení hodnoty kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice

PKF

Celková hodnotaPlochaJednotková cena

Zhotovitel se pokoušel vyhledat podobné realizované transakce nahlížením do veřejného rejstříku 
katastru nemovitostí (konkrétně náhledem na nemovitosti se zapsanými cenovými údaji pomocí 
mapové aplikace katastru nemovitostí), rešerší historických nabídek a prodejů skrze realitní 
servery a dále přes databázi nemovitostí na webových stránkách inem.cz, obsahující historické 
inzeráty.

Pro stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice zhotovitel rozdělil výpočet na stanovení hodnoty 
kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice a na stanovení hodnoty garážových stání 
v suterénu Nemovitosti Radnice.

V následujících kapitolách bude nejprve uvedeno stanovení hodnoty kancelářských a skladových 
prostor Nemovitosti Radnice, následně bude stanovena hodnota garážových stání v suterénu 
Nemovitosti Radnice, nakonec bude proveden součet hodnot Nemovitosti Radnice.

Hodnota kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice bude stanovena výnosovou 
metodou. Metoda výnosová je založena na stanovení reálného výnosu, efektu pro vlastníka. Metoda 
tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou by Nemovitost Radnice mohla být 
pronajímána při zohlednění nákladů spojených s vlastnictvím a provozováním Nemovitosti Radnice.

V párové analýze byla zohledněna výše uvedená kvantitativní a kvalitativní cenotvorná kritéria. 
Na základě této analýzy Zhotovitel stanovuje porovnávací hodnotu Pozemky Nemovitosti ve výši 
46 222 Kč/m2.

S ohledem na specifičnost Nemovitosti Radnice nebylo možné určit cenu obvyklou, jelikož nebylo 
možné dohledat dostatečný počet relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. 
Oceňovaná nemovitost je svým rozsahem a účelem využití a technickým stavem natolik specifická, 
že její srovnávání se vzdáleně podobnými nemovitými věcmi by vedlo k nepřesnému výsledku 
ocenění. Vzhledem k výše uvedenému Zhotovitel konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné 
a v souladu s odst. 3 § 2 Zákona o oceňování majetku (viz také kapitola 3.7) přistupuje k určení 
tržní hodnoty.

(m2)
13 924

(tis. Kč)
643 595

___________ (Kč/m2)
___________ 46 222
Zdroj: vlastní zpracování

inem.cz
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Výnosy
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Pro porovnání tržního nájemného čerpal Zhotovitel údaje o nabídkách z realitních serverů jako 
jsou sreality.cz. Kritériem pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita 
- Praha 10 - Vršovice, typ prostor - kancelářské prostory a technický stav - v horším technickém 
stavu. Pro porovnání tržního nájemného byly použity celkem 4 vzorky, základní informace 
o vybraných vzorcích jsou uvedeny níže.

K datu vypracování znaleckého posudku nejsou prostory Nemovitosti Radnice pronajímány, proto 
výnosy z pronájmu budou stanoveny porovnáním a odvozeny z tržního nájemného, což je založeno 
na srovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k pronájmu v blízké lokalitě, cílem 
je najít srovnatelné nájemné. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou 
by nemovitost mohla být pronajata. Při porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uvažuje 
s mnoha faktory (např. lokalita, velikost, dispozice, příslušenství či dopravní dostupnost). Tyto 
faktory jsou zohledněny vhodnou adjustací ceny vzorku. Na základě porovnání těchto parametrů 
a vyhodnocením jejich vlivu korekčními faktory lze stanovit tržní hodnotu nájmu oceňované 
nemovitosti. Porovnávané nemovitosti byly objektivizovány i nabídkovým koeficientem, který 
upravuje nabízenou cenu pronájmu o přepokládanou míru snížení hodnoty, na níž by se dohodl 
potenciální nájemce s vlastníkem.

V prvním kroku je nutné stanovit hodnotu čistého ročního výnosu, který bude generován 
pronajatými prostory.

Ve druhém kroku se stanoví hodnota pronajímané nemovitosti jako současná hodnota budoucích 
čistých výnosů, při zohlednění rizikovostí a časové hodnoty peněz prostřednictvím kapitalizační 
míry.

Ocenění nemovitosti výnosovou metodou stanovuje hodnotu budoucích výnosů z pronájmu 
za předpokladu stávajícího využití, které je nej lepší a nejvyšší. Stanovení hodnoty pronajímané 
nemovitosti výnosovým způsobem probíhá ve dvou krocích.

sreality.cz
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Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 52 m2, která se nachází v 1. patře administrativní 
budovy v ulici Korytná, Praha - Strašnice. V objektu je recepce s provozem od 7:30 do 17:00 a 
přístup do kancelářských prostor je možný 24/7. K dispozici je možnost pronájmu parkovacího 
stání. Budova nemá výtah, prostory jsou částečně zařízené a vytápění je zajištěno lokálně plynem. 
V okolí je dobrá dopravní dostupnost s tramvajovými a autobusovými zastávkami v pěší vzdálenosti. 
Pronájem kanceláře činí 9 100 Kč/měsíc, k nájmu se dále účtují zálohy na služby a energie ve výši 
90 Kč/m2 bez DPH.

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 62 m2, která se nachází v suterénu cihlové budovy 
na rohu ulic Troilova a Bydžovská v Praze - Malešicích. Prostory mají dva vstupy, samostatný a přes 
čekárnu ordinací, a jsou členěny do více místností. Součástí je vlastní sociální zázemí zahrnující 
toaletu, kuchyňku a sprchový kout. Vytápění je ústřední plynové, prostory se nabízejí v původním 
stavu s možností úprav dle dohody s majitelem. Parkovací stání je možné po dohodě. Pronájem 
kanceláře činí 13 000 Kč/měsíc, energie se hradí dle skutečné spotřeby.
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Vzorek č. 3

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 20 m2, která se nachází v prvním patře smíšené 
budovy ve velmi dobrém stavu v městské části Praha 10 - Vršovice. Kancelář je částečně zařízená, 
s kobercovou podlahou, a je součástí objektu s vrátnicí. V budově je dostupné neomezené připojení 
k internetu a možnost připojení více telefonních linek. V areálu lze samostatně pronajmout 
parkovací místa pro osobní i nákladní automobily, přičemž cena parkování závisí na výšce vozidla. 
Objekt má výbornou dopravní dostupnost s autobusovou zastávkou přímo u budovy a nachází se v 
lokalitě s kompletní občanskou vybaveností. Pronájem kanceláře činí 4 400 KČ/měsíc, k čemuž se 
připočítávají poplatky za služby ve výši 109 Kč/m2.

Vzorek č. 4

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 22 m2, která se nachází v přízemí třípodlažní 
smíšené budovy ve velmi dobrém stavu, v oploceném areálu s celodenní ostrahou v Praze - 
Vršovicích. Kancelář je samostatná, sociální zázemí a kuchyňka jsou společné na patře. V objektu 
je vrátnice, možnost připojení k internetu a více telefonním linkám. Lokalita nabízí klidné 
prostředí s výbornou dopravní dostupností, autobusová zastávka je přímo u budovy a v okolí se 
nachází veškerá občanská vybavenost. V areálu je možnost pronájmu parkovacích míst pro osobní 
i nákladní vozidla. Pronájem kanceláře činí 4 840 Kč/měsíc, k čemuž se připočítávají poplatky za 
služby ve výši 109 Kč/m2.

Oji

http://www.sreality.cz
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Tabulka 10: Porovnávací analýza nájemného Nemovitosti Radnice

(Kč/m‘/més.) (Kč/m'/més,l(Kč/més.) (m’| (průměrné cca 20 m’)

52 175 0,95 1.05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 1839 100
210 0,95 1,05 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 23013000 62

1,00 1.00 0,95 2094400 20 220 0,95 1,00 1,00 1,00

0,95 20922 220 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,004 840
průměr upraveně ceny 208206
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Lokalita Plocha Velikojr Poloha Vybaveni

PKF APOGEO Estoem, a.s. 
Znalec ka kancelář jmenovaná 

Ministerstvem spravedlnosti CR

Nabídková 
cena

Technicky 
Slov

Upravena 
cena

Nabídková
cena

koef. 
Hobidfv

průměr z nabídek
Zdroj: sreatity.i 1 zpracování.

Praha 10 -Vršovice
Korytná, Praha 10 -
Strašnice______________
Troiiova, Praha 10 -
Malešice_______________
Petrohradská, Praha 10 -
Vršovice ___________
Petrohradská, Praha 10-
Vršovice

dopravní Koef. 
Postupnost celkem
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Následující tabulka znázorňuje výslednou výši ročního nájemného Nemovitosti Radnice.

208

104

Zdroj: vlastní zpracování.

Celkové roční nájemné Nemovitosti Radnice o výměře 21 812 m2činí 48 314 671 Kč.

Kapacita nemovitosti a obsazenost

Náklady

PKF

48 31-4 671Hrubý vynos za rok celkem

S ohledem na skutečnost, že Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provozních nákladech 
Nemovitosti, byly náklady stanoveny expertním odhadem ve výši 20 % z hrubého ročního výnosu 
nemovitosti. Tyto náklady zahrnují provozní náklady v podobě pojištění a daně z nemovitosti, dále 
náklady na správu majetku (obvykle v rozmezí 2-6 % z hrubých výnosů) a nálady na opravu udržování 
vč. nákladů na amortizaci, tzn. znovuobnovovací investice (obvykle cca 1 % z reprodukční hodnoty

V suterénu Nemovitosti Radnice se nacházejí skladové prostory v horším technickém stavu 
(o velikosti 4 880 m2), pro stanovení jejich hodnoty uvažuje Zhotovitel s nájemným ve výši 50 % 
tržního nájemného kancelářských prostor, tj. ve výši 104 Kč/m2/měsíc. Tato výše nájemného 
skladových prostor dle odborné praxe Zhotovíte odpovídá tržnímu nájemnému skladových prostor.

Vlastník nemovitosti zpravidla hradí náklady na správu budovy, pojištění, daň z nemovitosti 
a náklady na opravy a údržbu.

Nemovitost má 21 812 m2 pronajatelné plochy, kdatu zpracování tohoto znaleckého posudku 
nejsou prostory Nemovitosti Radnice pronajímány.

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude uvažováno s roční neobsazeností ve výši 10 %, 
která zohledňuje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z důvodu hledání nového nájemce, případně 
odráží slevu z nájemného u dlouhodobého pronájmu. Obsazenost Nemovitosti volí Zhotovitel 
ve výši 90 %. Takto stanovená výše koresponduje dle odborných analýz s tržními podmínkami 
na trhu nemovitostí tohoto typu majetku při daném, zhoršeném technickém stavu.

Analýza kancelářských prostor, viz kapitola 4.4.2.2.1 uvádí, že neobsazenost kancelářských prostor 
v Praze dosáhla k druhému kvartálu roku 2025 úrovně 6,6 %. Jedná se však o prémiové kancelářské 
prostory umístěné v prémiových lokalitách hl. města Prahy.

Dle výše uvedené porovnávací analýzy se tržní nájemné obdobných komerčních prostor pohybuje 
v rozpětí od 183 do 230 Kč/m2/měsíc. Průměrné nájemné pak činí 208 Kč/m2/měsíc.

Nájem Kč/měsíc/m2

Nájem Kč/měsíc/m2

Nájem Kč/rok

Nájem Kč/rok

Tabulka 11: Výpočet ročního nájemného Nemovitosti Radnice
Kancelářské prostory s průměrnou velikosti cca
20 m2(v m2)___________________________
Skladové prostory v suterénu (v m2)

16 932

4 880
42 229 247
6 085 424
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Celková výše ročních provozních nákladů činí 9 662 934 Kč.

Volba kapitalizační míry

Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti Radnice
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizací typického ročního výnosu. 
Postup výpočtu je následující:

V rámci kapitoly č. 4.4.2.3 byla stanovena průměrná výnosová míra kancelářských prostor třídy A 
v centrální obchodní čtvrti (CBD45) na úrovni 5,25 %. Tato výnosová míra odráží tržní postavení 
nejmodernějších budov s nejvyššími standardy a moderním vybavením a rozsáhlými službami pro 
nájemce.

Princip výnosového ocenění spočívá v tom, že kapitalizací typického ročního výnosu získáme 
výnosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizační míra tak přepočítává budoucí hodnotu ročního 
výnosu na současnou hodnotu a zároveň zohledňuje rizikovost spojenou s dosažením tohoto výnosu. 
Kapitalizační míru můžeme také chápat jako náklad na vložený kapitál, respektive očekávanou 
výnosnost, kterou investor požaduje za investovaný kapitál.

Nicméně, vzhledem ke specifické poloze a horšímu technickému stavu posuzované nemovitosti se 
Zhotovitel rozhodl pro stanovení výnosové hodnoty použít míru kapitalizace na úrovni 8,5 %. Tento 
přístup je odůvodněn několika klíčovými faktory, a to:

Nemovitost se nachází v oblasti, která nemá stejnou prestiž a atraktivitu jako prémiové lokality, 
resp. centrální obchodní čtvrti (CBD). Nemovitost je ve stavu, který vyžaduje významné opravy a 
modernizace. Horší technický stav zvyšuje riziko neplánovaných výdajů, což negativně ovlivňuje 
čistý provozní výnos. Vyšší kapitalizační míra odráží potřebu zahrnout tyto budoucí kapitálové 
výdaje do ocenění. Tyto výdaje mohou zahrnovat renovace, modernizace technických zařízení, 
zlepšení energetické efektivity a další investice potřebné k dosažení standardu, který by byl 
konkurenceschopný na trhu. Zvýšení kapitalizační míry na 8,5 % reflektuje zvýšené investiční riziko 
spojené s horší polohou a technickým stavem a nutností budoucích investic do nemovitosti a 
současně horší postavení Nemovitosti Radnice na trhu. Tento způsob ocenění odpovídá tržním 
podmínkám a specifikům posuzované nemovitosti. Zhotovitel Nemovitost Radnice vnímá spíše jako 
kancelářské prostory typu C.

44 DUŠEK, David. Základy oceňování nemovitých věcí. Praha: Oeconomica, nakladatelství VŠE, 2020155s. nebo MAŘÍK, Miloš, 
et al. Metody oceňování podniku: Proces ocenění - základní metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. 492 s. 
ISBN 978-80-86929-32-3
45 Centrál bussines district

stavby).44 Odhad rovněž zahrnuje skutečnost zhoršeného stavu Nemovitosti Radnice, kdy 
Zhotovitel předpokládá vyšší náklady na údržbu Nemovitosti Radnice.
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Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude použit následující vzorec:

42 229 24716 932 208

6 085 424Skladové prostory v suterénu (v m2) 4 880

10% I 4 831 467 |

Kč/rok |

Výnosová hodnota (VHN) (věčná renta obvyklého nájemného)

ČV
VHN

r
čv

8,50 % |
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48 314 671Hrubý vynos za rok celkem

43 483 204HV =Hrubý vynos za rok celkem

ON 9 662 934Obhospodařovaci naklady celkem za rok

33 820 270ČVN HV ON

33 820

397 886tis, KčVHN

trs. Kč/rok I
% p.a. |

Odborný odhad možné ztráty v příjmu

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

VHN - výnosová hodnota nemovitosti 
ČVN - čistý výnos nemovitosti 
r - reálná kapitalizační míra

Čistý výnos nemovitosti = Hrubý výnos nemovitosti - Náklady (náklady jsou odhadovány či převzaty 
od Zadavatele)

Kancelářské prostory s průměrnou velikostí cca 20 
m2ív m2)

Výnosová hodnota kancelářských a 
ski a d o vých prostor

Výsledná tržní hodnota části Nemovitosti Radnice (kancelářské a skladové prostory) stanovená 
výnosovou metodou činí 397 886 tis. Kč.

ČVN
VHN = -----r

1. Vyčíslení hrubého výnosu 
Nemovitosti:

3. Čistý výnos ( ČV) vypočteme odečtením nákladů na 
obhospodařování od hrubého výnosu.

čistý výnos nemovitosti 
zvolená míra výnosnosti

Nájem
Kč/měsíc/m1
Nájem
Kč/měsíc/m2

Nájem
Kč/rok
Nájem

104 I Kč/rok

2, Souhrn nákladů nutných k
dosažení výnosu:
Náklady spojené s obhospodařováním nemovitosti je možno zvolit jako relativní odhad nebo 
absolutní částky. Výše nákladů byla stanovena odborným odhadem dle ověřovatelské praxe a ve 
vztahu k situaci na trhu nemovitostí.
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4.6.2.2 Stanovení hodnoty garážových stání Nemovitosti Radnice

Vzorek č. 1

RF/MAX

E

'6

Zdroj: sreality.cz.

Vzorek č. 2
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Jedná se o prodej garážového stání o výměře 12 m2, které se nachází v moderním garážovém domě 
v městské části Praha 10 - Michle, v ulici V Dolině. Parkovací místo č. 70 je umístěno v krytých 
prostorách a chráněno sklopným sloupkem na klíč. Do objektu je zajištěn vjezd automatickými 
vraty na čip a přístup ke stání je bezbariérový přes bytový dům s výtahem. Garážový dům je ve 
velmi dobrém technickém stavu, pravidelně udržovaný a s nízkými provozními náklady, které činí 
305 Kč/měsíc. Nabízené stání se nachází v lokalitě s dobrou dopravní dostupností a plnou městskou 
infrastrukturou. Prodejní cena činí 590 000 Kč.

Pro porovnání čerpal Zhotovitel údaje z nabídek realitních serverů jako jsou sreality.cz. Kritériem 
pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita a typ prostor - garážové 
stání prostory. Pro porovnání byly použity 3 vzorky, základní informace o vybraných porovnávaných 
nemovitostech jsou uvedeny níže.

Jedná se o prodej garážového stání o výměře 18 m2, které se nachází v přízemí cihlového 
garážového objektu ve velmi dobrém stavu v lokalitě Praha - Strašnice, v ulici Názovská. Parkovací 
místo č. 68 je situováno v uzavřeném komplexu s bezbariérovým přístupem a nabízí pohodlné a 
bezpečné zázemí pro parkování osobního vozidla. Objekt je součástí zástavby s plnou městskou 
infrastrukturou a nachází se v centrální části obce s dobrou dopravní dostupností. Prodejní cena 
činí 950 000 Kč.

RF/řV

Hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice bude stanovena porovnávací metodou. Porovnávací 
metoda je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k prodeji 
v obdobných lokalitách. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou by 
nemovitost mohla být směněna.

sreality.cz
sreality.cz
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Zdroj: sreality.cz.

Vzorek č. 3

■bs

Zdroj: sreality.cz.
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Jedná se o prodej garážového stání o výměře 15 m2, které je umístěno v přízemní jednopodlažní 
parkovací stavbě v panelové zástavbě v městské části Praha 10 - Strašnice, v ulici Pod Altánem. 
Stání je zastřešené a uzamykatelné, čímž poskytuje ochranu vozidla před povětrnostními vlivy i 
neoprávněným přístupem. Objekt se nachází v obytné zóně s dobrou dopravní dostupností do 
centra města i ostatních částí Prahy. Prodejní cena činí 799 000 Kč.

sreality.cz
sreality.cz
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Bez dalších vlivůDobrýx x

454 005Obdobné ObdobnéLepšíObdobnáNabídka1
59OOOO

0,770,951,000,90 1,001,000,90

Obdobné 731 025Obdobné ObdobnéLepšíLepšíNabídka2
950 000

0.771,001,000,90 1,000,950,90

648 988ObdobnéObdobnáObdobná LepšiNabídka3
799 000

0,95 0.811,000,95 1,001,000,90
Zdroj: sreality.cz, vlastní výpočty.
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Další vlivyVybaveniPolohaZdrojVZORKY

Tabulka 12: Porovnávací analýza garážových stání Nemovitosti Radnice

Oceňovaná nemovitost: garážové 
stání

ulice V Dolině, Praha 10
- Michle

Názovská, Praha 10 - 
Strašnice

Pod Altánem, Praha 10 - 
Strašnice

Nabídková 
cena (Kč)

Lepší - 
uzamykatelné

Celkem <Kč / park
slam)

Technicky 
stav

Inženýrské 
íltě

Lepší - 
uzamykatelné

Sklopná parkovací 
zábrana

648 988 Kč / park, stáni

iL 
í® 
£ -

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kance lát jmenován* 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

46 Pří výpočtech není použito zaokrouhlování. Zaokrouhlení na celé číslo je použito pouze pří výpočtu průměru Jednotkové ceny garážových stání Nemovitosti Radnice.

Praha 10 - Vršovice Elektřina

sreality.cz
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Tabulka 13: Stanovení výsledné hodnoty garážových stání Nemovitosti Radnice

Výsledná hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice činí 12 980 tis. Kč.

4.6.2.3 Součet hodnot Nemovitosti Radnice

Tabulka 14: Součet hodnot Nemovitosti Radnice

397 886

12 980

410 865

Výsledná hodnota Nemovitosti Radnice činí 410 865 tis. Kč.

4.6.3 Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpočtu nákladů47
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Jednotková cena Počet Celková hodnota

Hodnota
Ty prostoru

(V tis. Kč)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Zhotovitel se pokoušel vyhledat podobné realizované transakce nahlížením do veřejného rejstříku 
katastru nemovitostí (konkrétně náhledem na nemovitosti se zapsanými cenovými údaji pomocí 
mapové aplikace katastru nemovitostí), rešerší historických nabídek a prodejů skrze realitní 
servery a dále přes databázi nemovitostí na webových stránkách inem.cz, obsahující historické 
inzeráty.

Následující tabulka znázorňuje výslednou hodnotu Nemovitosti Radnice, která se skládá z hodnoty 
kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice a garážových stání Nemovitosti Radnice.

V párové analýze byla zohledněna výše uvedená kvantitativní a kvalitativní cenotvorná kritéria. 
Na základě této analýzy Zhotovitel navrhuje porovnávací hodnotu garážového stání Nemovitosti 
Radnice ve výši 648 988 Kč/garážové stání.

S ohledem na specifičnost Nemovitosti Eden nebylo možné určit cenu obvyklou, jelikož nebylo 
možné dohledat dostatečný počet relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. 
Oceňovaná nemovitost je svým rozsahem a účelem využití a technickým stavem natolik specifická, 
že její srovnávání se vzdáleně podobnými nemovitými věcmi by vedlo k nepřesnému výsledku 
ocenění. Vzhledem k výše uvedenému Zhotovitel konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné

CELKEM Nemovitost Radnice
Zdroj: vlastní zpracování.

Kancelářské a skladové prostory Nemovitosti Radnice

Garážová stání Nemovitosti Radnice

(ks)
20

(Kč)
12 979 760

(Kč/garáž. stání)

_______________648 988 
Zdroj: vlastní zpracováni.

47 Jedná se prakticky o kompilaci metod porovnávací a nákladové.

inem.cz
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Tabulka 15: Stanovení porovnávací hodnoty nezastavěného pozemku
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Celková hodnotaPlochaJednotková cena

Pro stanovení hodnoty Nemovitosti Eden bude použita metoda odpočtu nákladů. Metoda odpočtu 
nákladů je metoda ocenění nemovitosti, při které se stanoví hodnota pozemku jako nezastavěného 
(volného, nezatíženého), a následně se odečtou náklady na odstranění specifických překážek, jako 
je demolice stávajících staveb nebo sanace ekologické zátěže. Tímto způsobem se dosáhne čisté 
hodnoty pozemku. V anglické literatuře je tato metoda často označována jako "Cost-to-Cure 
Method".

a v souladu s odst. 3 § 2 Zákona o oceňování majetku (viz také kapitola 3.7) přistupuje k určení 
tržní hodnoty.

Podle ceníků vydávaných společností RTS náklady na demolici budov mechanizací, železobetonové 
konstrukce s poměrem konstrukce do 25 % činí 625 Kč/m3. Poměr konstrukce na obestavěném 
prostoru je cca 25 %, což znamená, že objem suti je cca 25 % z obestavěného prostoru. Přepočtový 
poměr množství odpadu z demolice je 1 m3 = 1,6 tuny48.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Druhým krokem je stanovení nákladů na demolici. Obestavěný prostor budovy dle rámcového 
propočtu Zadavatele činí 20 015,91 m3. S ohledem na staří a typ konstrukce, kdy se jedná o masivní 
železobetonovou konstrukci v souladu s tehdejšími normami a technologickými možnostmi 
a postupy, je poměr konstrukce na obestavěném prostoru cca do 25 %. Tento poměr zahrnuje nejen 
svislé nosné prvky, ale i stropní desky, schodiště, masivní základy a současně další železobetonové 
komponenty jako např. vzduchotechnické šachty, které přispívají k celkové hmotnosti a objemu 
konstrukce. Zhotovitel při stanovení poměru konstrukce na obestavěném prostoru vychází současně 
také z empirických zkušeností s rozpočty demolic budov, kdy podíl konstrukcí je zpravidla do 25 
%. Použití podílu konstrukcí 25 % také odráží konzervativní přístup, který zajišťuje, že jsou 
zohledněny všechny potenciální náklady spojené s demolicí

1 311
(Kč)

60 597 042
(Kč/m2)
46 222 

Zdroj: vlastní zdroj.

Prvním krokem je stanovení hodnoty nezastavěného pozemku. Pro stanovení hodnoty 
nezastavěného pozemku Zhotovitel vychází ze závěrů porovnávací analýzy provedené v rámci 
kapitoly 4.6.1. Výslednou hodnotu nezastavěného pozemku pro potřeby stanovení hodnoty 
Nemovitosti Eden zobrazuje tabulka níže.

48 Orientační přepočtová tabulka množství odpadů, Česká informační agentura životního prostředí. Dostupné z: 
https: / /www. cenia. cz/wp-content/ uploads/2019/02/ Prepoctova_tabulka_07_2000_aktualizace_2016.pdf
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Tabulka 16: Analýza cen skládkovného- směsné stavební a demoliční odpady

4000 bez DPHDomeček - odpady s.r.o.

bez DPH3700DE.PO,NA Praha, s.r.o.

2815 bez DPH

2950 bez DPHVS-Ekoprag s.r.o,
bez DPH1550SlEGL Petr s.r.o.
bez DPH3003

Průměrná cena skládkovného směsných stavebních a demoličních odpadů činí 3003 Kč/t bez DPH.

Tabulka 17: Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden

Výsledná tržní hodnota Nemovitosti Eden činí 20 576 tis. Kč.
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Cena <Kč/t)Skládka

Náklady demolice

w
f

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Výši skládkovného Zhotovitel určil jako průměrnou cenu dle ceníků jednotlivých skládek, Zhotovitel 
vycházel z ceníkových cen celkem 5 společností. Srovnávané ceny jsou uvedeny níže.

Podle ceníků vydávaných společností RTS náklady na vodorovné přemístění suti na skládku 
do 6000 m činí 419 Kč/t, náklady na uložení suti na skládku bez zhutnění jsou 14,10 Kč/t.

Průměr_____________
Zdroj: vlastní zpracování.

Obestavěný prostor_______________________
Demolice budov mechanizací, ŽB, konstr. do 25 % 
Náklady demolice________________________
Poměr konstrukce na obestavěném prostoru 
Objem suti______________________________
Přepočtový poměr množství odpadu z demolice 
Hmotnost suti_______________________ ____
Vodorovné přemístění suti na skládku do 6000 m 
Náklady na přemístění suti na skládku_________
Uložení suti na skládku bez zhutnění__________
Náklady na uložení suti na skládku bez zhutnění 
Skládkovné______________________________
Náklady na skládkovné_____________________
Náklady demolice celkem___________________
Hodnota pozemku bez budov________________
Hodnota KD EDEN________________________

Zdroj: vlastní zpracování.

20 015.91
625

1Z 509 942 
___  25,00

5 003,98
1 m3 = 1,6 tuny

8 006,36 
______ 419,00

3 354 665.93
14,10

112 889,71
3 003,00

24 043 106.86
40 020 604,05

60 597 042
20 576 438

t__
Kč/t 
Kč
Kč/t
Kč
Kč/t
Kč
Kč
Kč
Kč

(F= E x 1,6)__
<G)

(H = F x G)
_______ (I)

(J = Fxl)
_______ (K) _

(L = FxK)
(M - C * H ■» J * L)

_______ (N)
(O = N-M)

(A)
(B)

(C =Ax B)
(D>

(E= D x A)

Celkové náklady na demolici jsou součtem nákladů na demolici, přemístění suti, uložení suti 
a skládkovného. Výpočet celkových nákladů na demolici včetně skládkovného a následné určení 
hodnoty Nemovitosti Eden zobrazuje tabulka níže.

Ekologie s.r.o,

m3
Kč/m3
Kč___
%___
m3
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4.6.4 Stanovení hodnoty Nemovitosti

V následující tabulce je uvedena výsledná hodnota Nemovitosti.

Tabulka 18: Výsledná hodnota Nemovitosti

Výsledná tržní hodnota Nemovitosti činí 669 570 tis. Kč.
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(v tis. Kč}Označeni

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Zhotovitel se pokoušel vyhledat podobné realizované transakce nahlížením do veřejného rejstříku 
katastru nemovitostí (konkrétně náhledem na nemovitosti se zapsanými cenovými údaji pomocí 
mapové aplikace katastru nemovitostí), rešerší historických nabídek a prodejů skrze realitní 
servery a dále přes databázi nemovitostí na webových stránkách inem.cz, obsahující historické 
inzeráty.

S ohledem na specifičnost Nemovitosti nebylo možné určit cenu obvyklou, jelikož nebylo možné 
dohledat dostatečný počet relevantních vzorků srovnatelných transakcí pro ocenění. Oceňovaná 
nemovitost je svým rozsahem a účelem využití a technickým stavem natolik specifická, že její 
srovnávání se vzdáleně podobnými nemovitými věcmi by vedlo k nepřesnému výsledku ocenění. 
Vzhledem k výše uvedenému Zhotovitel konstatuje, že stanovení ceny obvyklé není možné a 
v souladu s odst. 3 5 2 Zákona o oceňování majetku (viz také kapitola 3.7) přistupuje k určení tržní 
hodnoty.

Hodnota pozemku pare. č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha je dána jednotkovou cenou určenou 
v kapitole 4.6.1, tj. ve výši 46 222 Kč/m2 a výměrou tohoto pozemku ve výši 4 891 m2. Celková 
hodnota pozemku pare. č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha činí 226 072 tis. Kč.

Výsledná hodnota Nemovitosti je dána součtem hodnot Nemovitosti Radnice a Nemovitosti Eden 
a pozemků, které nejsou funkčně spojeny s budovami, kdy ohledem na skutečnost, že pozemek 
pare. č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha je umístěn mimo plochu související s Nemovitostí 
Radnice, bude k hodnotě Nemovitosti Radnice a Nemovitosti Eden navíc přičtena hodnota tohoto 
pozemku.

Nemovitost Radnice

Nemovitost EDEN

Pozemek pare. č. 1872/2, k. ú. Vršovice, obec Praha

Nemovitost
Zdroj: vlastni zpracováni.

422 922
20 576

226 072
669 570

inem.cz
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4.6.5 Stanovení hodnoty plánované Budovy D metodou výnosovou

4.6.5.1 Výnosy
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PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Pro stanovení hodnoty Budovy D bude použita metoda výnosová. Metoda výnosová je založena na 
stanovení reálného výnosu, efektu pro vlastníka. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní 
hodnotě, za kterou by Nemovitost mohla být pronajímána při zohlednění nákladů spojených s 
vlastnictvím a provozováním Nemovitosti.

Zhotovitel předpokládá, že v případě vybudování Budovy D by tato budova byla vystavěna 
ve standardu nových kancelářských prostor za pomocí aktuálně využívaných stavebních materiálů.

V prvním kroku je nutné stanovit hodnotu čistého ročního výnosu, který bude generován 
pronajatými prostory.

Ve druhém kroku se stanoví hodnota pronajímané nemovitosti jako současná hodnota budoucích 
čistých výnosů, při zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz prostřednictvím kapitalizační 
míry.

Výnosy z pronájmu Budovy D budou stanoveny porovnáním a odvozeny z tržního nájemného. Pro 
porovnání tržního nájemného čerpal Zhotovitel údaje o nabídkách z realitních serverů jako jsou 
sreality.cz. Kritériem pro vyhledávaní vhodných vzorků pro porovnání byla především lokalita - 
Praha 10 - Vršovice, typ prostor - kancelářské prostory a technický stav - ve velmi dobrém 
technickém stavu. Pro porovnání tržního nájemného byly použity celkem 4 vzorky, základní 
informace o vybraných vzorcích jsou uvedeny níže.

Ocenění nemovitosti výnosovou metodou stanovuje hodnotu budoucích výnosů z pronájmu 
za předpokladu stávajícího využití, které je nejlepší a nejvyšší. Stanovení hodnoty pronajímané 
nemovitosti výnosovým způsobem probíhá ve dvou krocích.

sreality.cz
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Vzorek č. 1

jik.

Zdroj: www.sreatity.cz.

Vzorek č. 2

ti íi

Zdroj: www. sreality. cz.
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THE
BUUOS

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 52 m2, která se nachází ve 3. patře administrativní 
budovy Garden Eleven na Kubánském náměstí v Praze - Vršovicích. Prostory disponují vlastní 
kuchyňkou a je možné je pronajmout kompletně zařízené moderním nábytkem. Kancelář je 
klimatizovaná, má otevíratelná okna a je zajištěn bezbariérový přístup. V objektu funguje 
centrální recepce s podatelnou, ostraha a 24/7 přístup, k dispozici je výtah a možnost pronájmu 
parkovacího stání. Budova je dobře dostupná městskou hromadnou dopravou i autem. Pronájem 
kanceláře činí 22 600 Kč/měsíc.

THE- 
BROKERS

£

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 44 m2, která se nachází ve 3. patře administrativní 
budovy v ulici K Hrušovu, Praha - Štěrboholy. Prostory jsou klimatizované, v budově je bezbariérový 
přístup, výtah a recepce s nepřetržitým provozem. Na patře je k dispozici společná kuchyňka a 
sociální zařízení včetně bezbariérového. Součástí objektu je jídelna s bufetem, parkování je možné 
zdarma na nevyhrazených místech v areálu, případně lze pronajmout vyhrazené stání. Budova je 
umístěna v oploceném areálu s vjezdem přes bránu a nabízí dobré dopravní napojení na Pražský 
okruh a dálnici D1, autobusová zastávka je přímo u areálu a metro A - stanice Depo Hostivař je v 
dosahu několika minut. Pronájem kanceláře činí 15 950 KČ/měsíc.

http://www.sreatity.cz
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Vzorek č. 3

I OK

ÍM

Vzorek č. 4

Zdroj: www.sreality.cz.
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 70 m2, která se nachází ve 2. patře kancelářské 
budovy v ulici Třebohostická, Praha - Strašnice. Prostory tvoří openspace s jednou samostatnou 
uzavíratelnou místností, kancelář je světlá díky velkým oknům. Vybavení zahrnuje klimatizaci, 
zátěžový koberec a kancelářové osvětlení. V budově je výtah, recepce a zajištěna ostraha, k 
dispozici je sdílená kuchyňka a oddělené toalety. Součástí nájmu jsou také dvě parkovací stání za 
závorou. Pronájem kanceláře činí 25 900 Kč/měsíc, k nájmu se dále účtují poplatky ve výši 100 
Kč/m2.

[ 
h M S

L .

li

r■ 4

' I !
I íi ■ .

Jedná se o pronájem kanceláře o celkové ploše 58 m2, která se nachází ve 2. patře hlavní budovy 
areálu PM v Praze - Dolních Měcholupech, v ulicí Za zastávkou. Prostory tvoří dvě kanceláře, z 
nichž jedna průchozí je vybavena kuchyňskou linkou s lednicí a myčkou nádobí. Obě místnosti jsou 
klimatizované, podlahy pokrývají zátěžové koberce a prostory se nabízejí nezařízené. Na patře 
jsou k dispozici společné toalety, vytápění je zahrnuto v ceně nájemného, spotřeba elektňny a 
vody se účtuje samostatně dle skutečnosti. V budově je výtah a k pronájmu lze sjednat vyhrazené 
parkovací stání za poplatek. Pronájem kanceláře činí 21 724 Kč/měsíc bez DPH.

.. . - i.

Zdroj: www.sreality.cz.
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http://www.sreality.cz
http://www.sreality.cz
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Tabulka 19: Porovnávací analýza nájemného Budovy D

(Kčřm'Zmés.1fiádnt. oceňována zvlášť)(Kř/m'/mřs.) Iprííměrně cca 40 m'i(Kč/mě,.)

4131,05 1,151,001,10 1,05363 0,95 1,0015 950 44

4120,95 1,00 0,951,00 1,000,95 1,0522600 52 435

4321,151,00 1,051,05 1,10 1,0058 375 0,9521 724

1,05 3831,00 1,001,05 1,05 1,0070 370 0,9525 900
průměr 4ti385
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VytaveniVeílkast Polohalokalita Plocha

PKF APOGEO Esteem, a s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Nabídková 
cena

Koel 
nabídly

fechnicky 
sfov

Nabídková 
cena

Upravena
Cen*

Praha 10-Vršovice
K Hrušovu, Praha 10-
Štěrboholy_____________
Kubánské náměstí, Praha 
10 - Vršovice
Za Zastávkou. Praha 10 ■ 
Dolní Měc halupy________
Třebohosticka, Praha 10
• Strašnice ___________

Průměr
Zdroj: sreality.cz, vlastní zpracováni.

Dopravní Koeř. 
doitupooít celkem

sreality.cz
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Následující tabulka znázorňuje výslednou výši ročního nájemného Budovy D.

18 6342933 767,82 412

4 022 3741 626,63 206

Zdroj: vlastní zpracování.

Celkové roční nájemné Budovy D o výměře 5 394 m2 činí 22 656 666 Kč.

4.6.5.2 Kapacita nemovitosti a obsazenost

Nemovitost má 5 394 m2 pronajatelné plochy.

4.6.5.3 Náklady
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22 656 666Hrubý vynos za rok celkem

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

V suterénu Budovy D Zhotovitel rovněž předpokládá umístění skladových prostor (o velikostí 
757 m2), pro stanovení jejich hodnoty uvažuje s nájemným ve výši 50 % tržního nájemného 
kancelářských prostor, tj. ve výši 206 Kč/m2/měsíc. Tato výše nájemného skladových prostor dle 
odborné praxe Zhotovíte odpovídá tržnímu nájemnému skladových prostor ve velmi dobrém 
technickém stavu.

Analýza kancelářských prostor, viz kapitola 4.4.2.2.1, uvádí, že neobsazenost kancelářských 
prostor v Praze dosáhla druhému kvartálu roku 2025 úrovně 6,6 %. Jedná se však o prémiové 
kancelářské prostory umístěné v prémiových lokalitách hl. města Prahy.

Vlastník nemovitosti zpravidla hradí náklady na správu budovy, pojištění, daň z nemovitostí 
a náklady na opravy a údržbu.

S ohledem na skutečnost, že Zadavatel neposkytl Zhotoviteli informace o provozních nákladech 
Nemovitosti, byly náklady stanoveny expertním odhadem ve výši 10 % z hrubého ročního výnosu 
nemovitosti. Tyto náklady zahrnují provozní náklady v podobě pojištění a daně z nemovitosti, dále 
náklady na správu majetku (obvykle v rozmezí 2-6 % z hrubých výnosů) a nálady na opravu a

Dle výše uvedené porovnávací analýzy se tržní nájemné obdobných komerčních prostor pohybuje 
v rozpětí od 388 do 432 Kč/m2/měsíc. Průměrné nájemné pak činí 412 Kč/m2/měsíc.

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude uvažováno s roční neobsazeností ve výši 10 %, 
která zohledňuje dobu, kdy je nemovitost nepronajata z důvodu hledání nového nájemce, případně 
odráží slevu z nájemného u dlouhodobého pronájmu. Obsazenost Nemovitosti volí Zhotovitel 
ve výši 90 %. Takto stanovená výše koresponduje dle odborných analýz s tržními podmínkami 
na trhu nemovití tohoto typu majetku, viz kapitola 4.4.2.2.1.

Tabulka 20: Výpočet ročního nájemného Budovy D

Kancelářské prostory s průměrnou velikostí cca 20 m2 (v m2)

Skladové prostory v suterénu (v m2)

Nájem
Kč/měsic/m*
Nájem
Kč/měsíc/m2

Nájem
Kč/rok
Nájem
Kč/rok
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Celková výše ročních provozních nákladů činí 2 265 667 Kč.

4.6.5.4 Volba kapitalizační míry

4.6.5.5 Výpočet výnosové hodnoty Nemovitostí

Pro výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude použit následující vzorec:

1. Vyčíslení hrubého výnosu Nemovitosti:

18 6342934123 767,82
4 022 374206Skladové prostory - suterén (v m2| 1 626,63
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22 656 666Hrubý výnos za rok celkem

20 391 000HV =Hrubý vynos za rok celkem

2 265 667]10,0%Odborný odhad možné ztráty v příjmu

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Princip výnosového ocenění spočívá v tom, že kapitalizací typického ročního výnosu získáme 
výnosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizační míra tak přepočítává budoucí hodnotu ročního 
výnosu na současnou hodnotu a zároveň zohledňuje rizikovost spojenou s dosažením tohoto výnosu. 
Kapitalizační míru můžeme také chápat jako náklad na vložený kapitál, respektive očekávanou 
výnosnost, kterou investor požaduje za investovaný kapitál.

V rámci kapitoly č. 4.4.2.3 byla stanovena průměrná výnosová míra prémiových kancelářských 
prostor, která se pohybuje na úrovni 5,25 %.

Vzhledem k poloze Budovy D Zhotovitel pro stanovení výnosové hodnoty Nemovitosti volí míru 
kapitalizace ve výši 6 %.

Výpočet výnosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizací typického ročního výnosu. 
Postup výpočtu je následující:

VHN - výnosová hodnota nemovitosti 
ČVN - čistý výnos nemovitosti 
r - reálná kapitalizační míra

Čistý výnos nemovitosti = Hrubý výnos nemovitosti - Náklady (náklady jsou odhadovány či převzaty 
od Zadavatele)

Kancelářské prostory s průměrnou velikostí cca 20 
m2 (v mz)

ČVN
VHN = -----r

Nájem
Kč/mě$r'c/mz
Nájem
Kč/rněstc/m2

Nájem
Kč/rok
Nájem
Kč/rok

udržování vč. nákladů na amortizaci, tzn. znovuobnovovací investice (obvykle cca 1 % z 
reprodukční hodnoty stavby).49

49 DUŠEK, David. Základy oceňování nemovitých věcí. Praha: Oeconomica, nakladatelství VŠE, 2020 155s. nebo MAŘÍK, 
Miloš, et al. Metody oceňování podniku: Proces ocenění - základní metody a postupy. 2. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. 
492 s. ISBN 978-80-86929-32-3
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Výnosová hodnota (VHN)(věčná renta obvyklého nájemného)

ČVVHN
r

čv čistý výnos nemovitosti

6,00%zvolená míra výnosnostir

Výsledná tržní hodnota Budovy D stanovená výnosovou metodou činí 302 089 tis. Kč.

4.6.6 Rekapitulace

Tabulka 21: Rekapitulace hodnot Předmětu ocenění

Pozemek Nemovitost 643 595
Nemovitost Radnice 422 922
Nemovitost EDEN 20 576
Nemovitost 669 570

302 089
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Obhospodařovat! náklady celkem za rok ON 2 265 667

ČVN = HV ■ ON 18 125 333

18 125

tis. Kč 302 089VHN Výnosová hodnota Budovy D

Bod úkolu Označeni {v tis. Kč)

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Následující tabulka znázorňuje výsledné hodnoty Předmětu ocenění dle jednotlivých bodů zadání 
tohoto znaleckého posudku.

Náklady spojené s obhospodařováním nemovitosti je možno zvolit jako relativní odhad nebo 
absolutní částky. Výše nákladů byla stanovena odborným odhadem dle oceňovatelské praxe a ve 
vztahu k situaci na trhu nemovitostí.

Budova D - budoucí stav
Zdroj: vlastní zpracování.

2. Souhrn nákladů nutných k dosažení 
výnosu;

3. Čistý výnos ( ČV ) vypočteme odečtením nákladů na obhospodařování od 
hrubého výnosu.

a)

d)
e)

tis. Kč/rok I

% p.a.

Kč/rok
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5 Odůvodnění

5.1 Rekapitulace a formulace závěrečného výroku

Předmět ocenění

Účel ocenění

Použitý způsob ocenění

Hodnota Předmětu ocenění byla stanovena následujícími metodami:

/

76

PKFJF

Stanovení hodnoty Pozemky Nemovitosti metodou porovnávací; 
Stanovení hodnoty Nemovitosti Radnice:

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Tento znalecký posudek byl vypracován pro interní potřeby Zadavatele, zejména pro potřeby 
jednání Zastupitelstva Městské části Praha 10 o způsobu dalšího nakládání s majetkem.

Tento znalecký posudek byl vypracován dle zadání Zadavatele v podobě následujících znaleckých 
otázek:

e) Určit obvyklou cenu nově postavené budovy navržené v západní části pozemku pare. č. 
1873/81, která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako stávající část „C” budovy 
č.p. 1429.

Při vypracování tohoto znaleckého posudku vzal Zhotovitel v úvahu všechny podstatné faktory 
a rizika, která ovlivňují či mohou ovlivňovat výslednou hodnotu.

c) Určit obvyklou cenu pozemku pare. č. 1872/3 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně 
budovy č. p. 1467.

d) Určit obvyklou cenu všech výše uvedených pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budov č. p. 1429 a č. p. 1467.

a) Určit obvyklou cenu pozemků pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. 
Č. 1872/3, k. ú. Vršovice, obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 1035, ve vlastnictví 
HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou 
část Praha 10.

b) Určit obvyklou cenu pozemků pare. č. 1873/81 a 1873/83 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budovy č.p. 142950.

50 Vymezení pozemků bylo na základě domluvy se Zadavatelem opraveno, tj. lisí se od zadání uvedeného ve smlouvě o 
zajištění vyhotovení znaleckého díla.
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Výsledek ocenění

Dle jednotlivých bodů dle zadání tohoto znaleckého posudku jsou výsledné hodnoty následující.

Výsledná hodnota Pozemky Nemovitosti k datu ocenění 15. 9. 2025 činí 643 595 tis. Kč.a)
Výsledná hodnota Nemovitosti Radnice k datu ocenění 15. 9. 2025 činí 422 922 tis. Kč.b)

Výsledná hodnota Nemovitosti Eden k datu ocenění 15. 9. 2025 činí 20 576 tis. Kč.c)
Výsledná hodnota Nemovitosti k datu ocenění 15. 9. 2025 činí 669 570 tis. Kč.d)

Výsledná hodnota Budovy D k datu ocenění 15. 9. 2025 činí 302 089 tis. Kč.e)
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Kancelářské a skladové prostory metodou výnosovou; 
o Garážová stání metodou porovnávací;

Stanovení hodnoty Nemovitosti Eden metodou odpočtu nákladů; 
Stanovení hodnoty Budovy D metodou výnosovou;
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5.2 Kontrola postupu znalce

o

o
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Z veřejně dostupných dat byly shromážděny informace o vývoji relevantního trhu (analýza HB Index 
Hypoteční banky, databáze časových řad ARAD, ARTN Trend Report 2024, předmětné odborné 
analýzy společností Colliers a Cushman & Wakefield), dle kterých byla vypracována strategická 
analýza.

Hodnota Předmětu ocenění byla rozdělena dle jednotlivých bodů zadání znaleckého posudku, 
hodnota jednotlivých bodů byla stanovena následovně.

Hodnota garážových stání Nemovitosti Radnice byla stanovena porovnávací 
metodou. Pro porovnávací metodu byla určena jednotková cena za stání na základě 
porovnání s podobnými nabízenými prodeji garážových stání v obdobné lokalitě. 
Zhotovitel použil 3 vzorky pro porovnání, přičemž rozdíly v poloze, technickém 
stavu atd. byly zohledněny korekčními koeficienty tak, aby byla zachycena

V rámci stanovení hodnoty nemovitého majetku byl nejprve vypracován popis nemovitostí. 
Pro popis aktuálního stavu byly využity informace získané na místním šetření. Popis polohy 
a dopravní dostupnosti vychází z veřejně dostupných informací, především mapových aplikací 
mapy.cz, resp. google maps. Pro popis využití ploch čerpal Zhotovitel z informací z platného 
územního plánu obce. Dále byly popsány majetkoprávní vztahy z výpisu katastru nemovitostí.

a) Hodnota Pozemků Nemovitosti byla stanovena pomocí porovnávací metody. 
Pro porovnávací metodu byla určena jednotková cena pro pozemky na základě porovnání 
s podobnými realizovanými transakcemi v obdobné lokalitě. Zhotovitel použil 4 vzorky 
pro porovnání, přičemž rozdíly v poloze, přístupu k pozemku, velikostí, napojení 
na inženýrské sítě atd. byly zohledněny korekčními koeficienty tak, aby byla zachycena 
specifičnost oceňovaného nemovitého majetku. Rozdíl v cenové úrovni byl zohledněn 
pomocí koeficientu přepočtu vycházejícího vývoje růstu cen stavebních pozemků. 
Výsledná porovnávací hodnota Pozemky Nemovitosti byla stanovena vynásobením celkové 
výměry a stanovenou jednotkovou cenou.

b) Hodnota Nemovitosti Radnice byla rozdělena na stanovení hodnoty kancelářských 
a skladových prostor Nemovitosti Radnice a stanovení hodnoty garážových stání 
Nemovitosti Radnice.

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Hodnota kancelářských a skladových prostor Nemovitosti Radnice byla stanovena 
výnosovou metodou. V rámci ocenění výnosovou metodou Zhotovitel nejprve 
stanovil hodnotu čistého ročního výnosu, který může být generován pronajatými 
prostory, a to jako rozdíl mezi hrubým ročním výnosem dle tržního nájemného 
a souhrnu provozních nákladů včetně odhadu ztráty na nájemném. Výsledná 
hodnota nemovitosti byla následně Zhotovitelem stanovena jako současná hodnota 
budoucích čistých výnosů, při zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz 
prostřednictvím kapitalizační míry.

mapy.cz
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

d) Hodnota plánované Budovy D byla stanovena výnosovou metodou. V rámci ocenění 
výnosovou metodou Zhotovitel nejprve stanovil hodnotu čistého ročního výnosu, který by 
mohl být generován pronajatými prostory, a to jako rozdíl mezi hrubým ročním výnosem 
dle tržního nájemného a souhrnu provozních nákladů včetně odhadu ztráty na nájemném. 
Výsledná hodnota nemovitosti byla následně Zhotovitelem stanovena jako současná 
hodnota budoucích čistých výnosů, při zohlednění rizikovosti a časové hodnoty peněz 
prostřednictvím kapitalizační míry.

c) Hodnota Nemovitosti Eden byla stanovena metodou odpočtu nákladů. Nejprve byla určena 
hodnota pozemku jako nezastavěného (volného), a poté byly odečteny náklady spojené 
s odstraněním stávající stavby. Náklady na demolici byly stanoveny dle ceníků společnosti 
RTS a vlastní analýzy cen skládkovného a zahrnovaly náklady na demolici, přemístění suti 
na skládku a skládkovné. Po odečtení těchto nákladů od hodnoty pozemku byla určena 
výsledná hodnota Nemovitosti Eden.

specifičnost oceňovaného nemovitého majetku. Výsledná porovnávací hodnota 
garážových stání Nemovitosti Radnice byla stanovena vynásobením počtu 
garážových stání a stanovenou jednotkovou cenou.

o Výsledná hodnota Nemovitosti Radnice byla dána součtem hodnoty kancelářských 
a skladových prostor Nemovitosti Radnice a hodnoty garážových stání Nemovitosti 
Radnice.
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Závěr6

643 595 tis. Kč

(Slovy: šest set čtyřicet tři milionů pět set devadesát pět tisíc korun českých)

422 922 tis. Kč
(Slovy: Čtyři sta dvacet dva milionů devět set dvacet dva tisíc korun českých)

20 576 tis. Kč

(Slovy: dvacet milionů pět set sedmdesát šest tisíc korun českých)

669 570 tis. Kč

(Slovy: šest set šedesát devět milionů pět set sedmdesát tisíc korun českých)

302 089 tis. Kč

(Slovy: tři sta dva milionů osmdesát devět tisíc korun českých)
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlností ČR

Na základě použitých podkladů a předpokladů uvedených v tomto znalecké posudku dospěl 
Zhotovitel k následujícím závěrům.

a) Obvyklá cena pozemků pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83, pare. č. 1872/2 a pare. č. 
1872/3, k. ú. Vršovice, obec Praha, jak je zapsáno na LV č. 1035, ve vlastnictví HLAVNÍHO 
MĚSTA PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 
10, k datu ocenění 15. 9. 2025 činí:

b) Tržní hodnota pozemků pare. č. 1873/81, pare. č. 1873/83 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA 
PRAHY, se svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, 
včetně budovy č.p. 1429, k datu ocenění 15. 9. 2025 činí:

c) Tržní hodnota pozemku pare. č. 1872/3 ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně 
budovy č. p. 1467, k datu ocenění 15. 9. 2025 činí:

d) Tržní hodnota všech výše uvedených pozemků ve vlastnictví HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY, se 
svěřenou správou nemovitostí ve vlastnictví obce pro Městskou část Praha 10, včetně budov 
č. p. 1429 a č. p. 1467, k datu ocenění 15. 9. 2025 činí:

e) Tržní hodnota nově postavené budovy navržené v západní části pozemku pare. č. 1873/81, 
která by měla stejnou zastavěnou plochu a výšku jako stávající část „C” budovy č.p. 1429, 
k datu ocenění 15. 9. 2025 činí:
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Nakládání s obsahem znaleckého posudku a znaleckým posudkem jako celkem se řídí zákonem č. 121/2000 
Sb., o právu autorském, o právech souvisejících s právem autorským a o změně některých zákonů (autorský 
zákon), ve znění pozdějších předpisů; jeho obsah ani jeho jednotlivé části nesmí být reprodukovány, ukládány 
do vyhledávacího systému či převáděny do jakékoli formy pro používání v zobrazovacích zařízeních 
a přístrojích za účelem kopírování, zaznamenání nebo k jiným účelům bez předchozího písemného souhlasu 
podepsaného Zhotovitelem.
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7 Ostatní skutečnosti

Zhotovitel k vypracování tohoto znaleckého posudku nepřibral konzultanta.

Odměna Zhotovitele byla stanovena na základě smluvního ujednání.
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PKF APOGEO Esteem, a.s.
1 nalecka kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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8 Znalecká doložka

Znalecký úkon je zapsán V elektronické evidenci posudků pod číslem položky 064307/2025.

Znalec si je vědom následků vědomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecký posudek vyhotovila a případná vysvětlení podá:

Otisk znalecké pečeti znalce:

Podpis za znaleckou kancelář:

člen představenstva

Otisk znalecké pečeti znalecké kanceláře:

Y Praze dne 23. 9. 2025
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PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná
Ministerstvem spravedlnosti ČR

oceňování movitých věcí (včetně strojů, přístrojů, zařízení, motorových vozidel, výpočetní 
techniky), oceňování nemovitostí (včetně budov, bytů a nebytových prostor, pozemků, 
stanoveni výše nájemného} a právk nemovitostem (zástav, břemen). Oceňování podnikú 
(včetně práv podnikú, práv k podnikům, veškerých položek aktiv a pasiy podniků, prodeje 
a nájmu podniků), oceňování obchodního jmění při přeměnách (fúze, převod jměni na 
společníka, rozdělení, změna právní formy), včetně přezkoumání a posuzování přeměn 
obchodních společností z ekonomického hlediska, vyhotovení znaleckých zpráv o fúzi, 
výpočtu výměnných poměrů, oceňovaní podnikatelských rizik, škod.

Znalecký posudek je podán znalcem: Ing. Radkou Chaloupkovou, znalcem zapsaným y seznamu 
znalců vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, 
specializace nemovitosti. Znalec vykonává svojí činnost v rámci znalecké kanceláře PKF APOGEO 
Esteem, a.s., která je zapsaná v seznamu znaleckých kanceláří vedeném Ministerstvem 
spravedlnosti v oboru Ekonomika S rozsahem znaleckého oprávnění:



9 Přílohy
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Příloha č. 1: Částečný výpis katastru nemovitostí, LV č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha vyhotovený 
ke dni 15. 9. 2025
Příloha č. 2: Fotodokumentace Nemovitosti Radnice ze dne 24. 4. 2024
Příloha č. 3: Fotodokumentace Nemovitosti Eden ze dne 7. 5. 2024
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Obec: 554782 Praha

Podíl

00064581

00063941
ČÁSTEČNÝ VÝPIS

1872/2

1872/3

zeleň

-Bas zápisuB. Vé ii.i práva sloužíc! v> prospěch nernov i toul v .isti B

C

Pořadí k datu podlá právní úpravy účinné v době vzniku práva
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Výjnérd (m2) Druh pozemku
4891 ostatní ploaha

Způsob využití 
jiná ploaha

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

B Nemovitosti 
Pozemky

Parcela

Věcní pmva zatěžuj nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů
Typ vztahu

Svěřena správa nemovitosti ve vlastnictví obce 
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnic*, 10000 Praha 10

Poloha č. 1: Částečný výpis katastru nemovitostí, LV č. 1035, k. ú. Vršovice, obec Praha vyhotovený ke 
dni 15. 9. 2025

o věcné břemeno (podle listiny) 
právo umístěni, provozováni, kontroly, údržby a oprav rozvodného tepelného zařízeni, blíže specifikováno v článku 8. souhlasného prohlášení, dle g. pl. 1476-3/2014

Oprávnění pro
Pražská teplárenská a.s., Radlická 364/152, Radlice, 15800 Praha 5, RČ/IČO: 45273600

Povinnost k
Parcela: 1872/2, Parcela: 1873/81

.Věr r>vi » - r. -.v urmír obvodu, ve htrw vykonává statni správu katastru nem vxr 
KataatrAinl úřad pro hlavni místo Pránu, Katastrální pracoviště Praha, kůd: 101. 

strana 1

Způsob ochrany 
památkově chráněné území
památkově chráněné území

památkově chráněné území

památkově chráněná území

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 15.09.2025 00:00:00

.buče, a.s.. Svornosti 3199/19a, Smíchov, 15000 
RČ/IČO: 27376516

Okrest
Kat.území: 732257 Vršovice List vlastnictví: 1035

V kat. území jsou pozemky vedeny v jedná Číselné řadě
A Vlastník, jiný oprávněný Identiřikátor 

Vlastnické právo
HLAVNÍ MÍSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město,
11000 Praha 1

1311 zastavěná ploaha a 
nádvoří

5oučii.->í j j» .tavba: Vršovice, č.p. 1467, obč.vyb 
Stavba stojí na pozemku p.c.t 1872/3

1873/81 7466 zastavěná plocha a
nádvoří

Součásti je ntavb.il Vršovice, č.p, 1429, admxnis. 
Stavba :■ to ji na pozemku p.r?.; 1873/81

1873/83 256 ostatní plocha

o Věcné břemeno (podle listiny)
zřídit,provozovat, opravovat a udržovat součást distribuční soustavy dle geom.pl. 1427- 
151/2013,blíže spec.ve smi.čl.XXX.

Oprávněni pro
PRSdistribuce
Praha 5, 1-----

Povinnost k
Parcela: 1873/81

Listina Smlouva o zřízeni věcného břemena - úplatná ze dne 02.06.2014. Právní účinkyzápisu k okamžiku 12.06.2014 09:16:45. Zápis proveden dne 07.08.2014.
V-36219/2014-101

ntavb.il
geom.pl
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Obec: 554782 Praha

Typ vztahu

V-39370/2018-101
Pořadí k 08,06.2018 10:26

V-47303/2019-101
Poradí k 29.07.2019 13:53

V-19087/2020-101
Pořadí k 02.04.2020 10:45

- Bez zápisuPoznámky a další obdobné údajeD

Plomby i upozorněn i Bez zápisu

Nabývací tituly a jiné podklady zápisuE

Listina

00064581

2-5500638/1998-101
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PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Z-5500932/1996-101
RČ/IČO: 00063941

Nemovitosti i aou v utr».-r.i- v# vj-Jtanava štítní správu katastru nemovitost i CR
Kat.ntxálnl už .d pro h.avni nóxto Prahu, K*t.ar-tr il.-.í pracovtí-. Praha, kód: Í01. 

gttana 1

Okres:
Kat.území: 732257 Vxžovice List vlastnictví: 1035

V kať. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadí

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 15.09.2025 00:00:00

POItVZ: 932/1996 
Pro.* Městská Část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 

Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské námésti 2/2, Staré Místo, 11000 
Praha 1

o Vznik práva ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998

Listina Souhlasné prohlášení o vzniku práva ze zákona č.sml. 4400003324 ze dne
22.01.2018. Právní účinky zápisu k okamžiku 08.06.2018 10:26:26. Zápis proveden 
dne 12.07.2018.

o Věcná břemeno zřizování a provozování vedení
dle Článku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827-315/2019

Oprávněni pro
T-Mobile Czoch Republic S.S., Tomičkova 2144/1, Chodov, 
14800 Praha 4, RČ/IČO: 64949681

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zřízeni věcného břemena - úplatná č,2019/OMP/1508 ze dne 03.02.2020. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 02.04.2020 10:45:45. Zápis proveden dne 
28.04.2020.

o Jiná listina ze dne předávací protokol podle privatizačního projektu č. 24679 
schváleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.

o vécné břemeno zřizováni a provozování vedeni
dle smlouvy čl III. a GP 1729-10/2019

Oprávněni pro
Pražská plynárenská Distribuce, a.s., člen koncernu 
Pražská plynárenská, a.s., U plynárny 500/44, Michle, 
14000 Praha 4, RČ/IČO: 27403505

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zřízeni vinného břemene - úplatná 280/2019/GP ze dne 05.06.2019. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 29.07.2019 13:53:14. Zápis proveden dna 
20.08.2019.
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Obec: 554782 Praha

RČ/IČO: 00063941

00064581

00064581

00063941

Vztah bon: tovanycři pudné ekologických jednotektBPEJ)k parcelám Bar rapíruF

11.09.2025 00:55:20Vyhotoveno:
SCD

Řízeni PU: Podpis, razítko:

87

PKF

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Vyhfjtoví.l :
Český ni id zeměmei leky a kataat ralni 
Vyhotoveno dálkovým přístupem

pouze k účelům uvedeným v $ 1 odst. 2 katastrálního zákona, 
katastru lze zpracovávat pouze při splněni podmínek obecného nařízeni 

ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Z-5500638/1998-101
RČ/IČO: 00063941

Poučeni: Údaje- katastru .ze užit 
Osobni udíje získané z 
o

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující ztav evidovaný k datu 15.09.2025 00:00:00

Okres:
Kat.území: 732257 Vršovice List vlastnictví: 1035

V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

We.iTovitosti jsou v uzemním obvodu, ve kterém vykonává statni správu katastru nemovitostí CR 
Katastrální úřad pro hlavní résto Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101. 

strana 3

Pie: mjcmni MÍSTO PRAHA, Mariánská náměstí 2/2, Staré Moto, 11000 
Praha 1Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10

za dne 31.05.2005. Právní účinky vkladu práva ke dni 09.06.2005.
V-23413/2005-101 
RČ/IČO: 00064581

Listina

Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 Praha 10HLAVNÍ MÍSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Stará Město, 11000 Praha 1
o Vznik práva ze zákona zákon ů. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.

POLVZ:638/1998
Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 

Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Stará Město, 11000 
Praha 1

o Smlouva kupní

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterr-m vykonává statní správu katastru nemovitosti ČR: 
Katastrální úřad pro hlavni město Prahu, Katastrální práčovi i ti Praha, kód: 101.

https://cuzk.gov.cz/
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Nemovitost Radnice Nemovitost Radnice

I

Nemovitost Radnice - budova A + parkovištěNemovitost Radnice

i

i
-

Nemovitost Radnice

v r
i

Nemovitost Radnice - průjezd

88

PKF

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Nemovitost Radnice - prostor pro umístění 
budovy D

í*

s

Příloha č. 2: Fotodokumentace Nemovitosti Radnice ze dne 24. 4. 2024

Nemovitost Radnice - prostor pro umístění 
budovy D

¥ gg|;
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Nemovitost Radnice - kancelářské prostory

■

Nemovitost Radnice - kancelářské prostory

Nemovitost Radnice - kancelářské prostory Nemovitost Radnice - kancelářské prostory
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I
Nemovitost Radnice - jídelna

89

PKF

i'
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I
I

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Nemovitost Radnice - vstup do kancelářských 
prostor
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í 1111 I *
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Nemovitost Radnice - kuchyňka
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li-

i



r \POCEO
*

r

Nemovitost Radnice - skladyNemovitost Radnice - schodiště

1
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Nemovitost Radnice - skladyNemovitost Radnice - výtahy

Nemovitost Radnice - technické zázemí

i

Nemovitost Radnice - technické zázemíNemovitost Radnice - technické zázemí

90

PKf

Nemovitost Radnice - garážová stání
—

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR
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Sér

*

Nemovitost Radnice - vady - podepření rampy

tří

Nemovitost Radnice - vady - zatékání

91

PKF

K i

i

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

Nemovitost Radnice - vady - podepření stropu 
kovovými pásy

Nemovitost Radnice - vady - zatékání
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Nemovitost EdenNemovitost Eden
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Nemovitost Eden

■

Nemovitost EdenNemovitost Eden

Nemovitost EdenNemovitost Eden
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PKF

I

Nemovitost Eden

|F
f

I
iw

PKF APOGEO Esteem, a.s. 
Znalecká kancelář jmenovaná 
Ministerstvem spravedlnosti ČR

<1J

Příloha č. 3: Fotodokumentace Nemovitosti Eden ze dne 7. 5. 2024
■*” Bi
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Okres:
íat.území: 732257 Vršovice List vlastnictví: 1035

Podíl

00064581

00063941

ČÁSTEČNÝ VÝPIS

1872/2

1872/3

1429, adminis.

zeleň

- Bez zápisu>1 Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B

' Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů
Typ vztahu

o

Pořadí k datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva
o

Způsob využití
jiná plocha

Výměra[m2] Druh pozemku
4891 ostatní plocha

• Nemovitosti
Pozemky

Parcela

V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě
. Vlastník, jiný oprávněný Identifikátor
Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město,
11000 Praha 1

Svěřená správa nemovitostí ve vlastnictví obce
Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 
10000 Praha 10

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 02.10.2025 10:35:02

památkově chráněné 
území

památkově chráněné 
území

Způsob ochrany
památkově chráněné 
území
památkově chráněné 
území

Věcné břemeno (podle listiny)
zřídit,provozovat,opravovat a udržovat součást distribuční soustavy dle geom.pl. 1427- 
151/2013,biíže spec.ve smi.čl.III.

Oprávnění pro
PRBdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smíchov, 15000
Praha 5, RČ/IČO: 27376516

Povinnost k
Parcela: 1873/81

Věcné břemeno (podle listiny)
právo umístění, provozování, kontroly, údržby a oprav rozvodného tepelného zařízení, 
blíže specifikováno v článku 8. souhlasného prohlášení, dle g. pl. 1476-3/2014

Oprávnění pro
Pražská teplárenská a.s., Radlická 364/152, Radlice, 
15800 Praha 5, RČ/IČO: 45273600

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

strana 1

1311 zastavěná plocha a 
nádvoří

Součástí je stavba: Vršovice, č.p. 1467, obč.vyb 
Stavba stojí na pozemku p.č.: 1872/3
1873/81 7466 zastavěná plocha a

nádvoří
Součástí je stavba: Vršovice, č.p.
Stavba stojí na pozemku p.č.: 1873/81
1873/83 256 ostatní plocha

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná ze dne 02.06.2014. Právní účinky 
zápisu k okamžiku 12.06.2014 09:16:45. Zápis proveden dne 07.08.2014.

V-36219/2014-101

Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Správa majetku, č.j.: - pro Hlavní město Praha ,
Magistrát hl.m. Prahy Dv'l L v / i
odbor správy majetku C iTLlOilíl C. J 1

Obec: 554782 Praha

geom.pl


554782 PrahaObec:Okres:
List vlastnictví: 1035Lat.území: 732257 Vršovice

V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

Typ vztahu

V-39370/2018-101
Pořadí k 08.06.2018 10:26

V-47303/2019-101
Pořadí k 29.07.2019 13:53

V-19087/2020-101
Pořadí k 02.04.2020 10:45

- Bez zápisu

'lomby a upozornění - Bez zápisu

Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

listina

00064581

Povinnost k
Parcela: 1872/2, Parcela: 1873/81

Z-5500932/1996-101
RČ/IČO: 00063941

nemovitostí ČR 
101.

o Věcné břemeno zřizování a provozování vedení
dle smlouvy čl III. a GP 1729-10/2019

Oprávnění pro
Pražská plynárenská Distribuce, a.s., člen koncernu 
Pražská plynárenská, a.s., U plynárny 500/44, Michle, 
14000 Praha 4, RČ/IČO: 27403505

Povinnost k
Parcela: 1872/2

POLVZ:932/1996
Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 

Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 02.10.2025 10:35:02

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná 280/2019/OP ze dne 05.06.2019. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 29.07.2019 13:53:14. Zápis proveden dne 
20.08.2019.

Listina Souhlasné prohlášení o vzniku práva ze zákona č.sml. 4400003324 ze dne
22.01.2018. Právní účinky zápisu k okamžiku 08.06.2018 10:26:26. Zápis proveden 
dne 12.07.2018.

kterém vykonává státní správu katastru 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 

strana 2

o věcné břemeno zřizování a provozování vedení
dle článku III. smlouvy, v rozsahu GP 1827-315/2019

Oprávnění pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Tomíčkova 2144/1, Chodov, 
14800 Praha 4, RČ/IČO: 64949681

Povinnost k
Parcela: 1872/2

Listina Smlouva o zřízení věcného břemene - úplatná Č.2019/OMP/1508 ze dne 03.02.2020. 
Právní účinky zápisu k okamžiku 02.04.2020 10:45:45. Zápis proveden dne 
28.04.2020.

) Poznámky a další obdobné údaje

o Jiná listina ze dne předávací protokol podle privatizačního projektu č. 24679 
schváleného dne 29.10.93 ze dne 21.06.1994.



554782 PrahaObec:Okres:
List vlastnictví: 1035

dstína
Vznik právao

00064581

o

00064581

ze dne 31.05.2005. Právní účinky vkladu práva ke dnio

00063941

Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám - Bez zápisu

02.10.2025 10:43:29Vyhotoveno:

09.06.2005.
V-23413/2005-101
RČ/IČO: 00064581

Z-5500638/1998-101
RČ/IČO: 00063941

Z-5500638/1998-101
RČ/IČO: 00063941

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 02.10.2025 10:35:02

emovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR: 
atastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101.

yhotovil:
eský úřad zeměměřický a katastrální - SCD
čučení: Údaje katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona, 
sobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízení 
ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Pro: HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 
Praha 10

ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998

Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 
Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

Vznik práva ze zákona zákon č. 172/1991 + Statut hl. m. Prahy.
POLVZ:638/1998

Pro: Městská část Praha 10, Vinohradská 3218/169, Strašnice, 10000 
Praha 10
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA, Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 
Praha 1

Smlouva kupní

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR 
Katastrální úřad pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha, kód: 101. 

strana 3

;at.území: 732257 Vršovice
V kat. území jsou pozemky vedeny v jedné číselné řadě

https://cuzk.gov.cz/
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Katastrální území
Název: Vršovice

1873/81

Cena 2025
60

Skupina: 4169

1.1.2025 Vytištěno dne: 02.10.2025

Zobrazené údaje mají informativní charakter a při zjišťování cen stavebních pozemků je nutné postupovat
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění platném k datu, ke kterému se cena 
zjišťuje. Účinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů:

Hlavní město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2025

Parcela
Číslo parcely:
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Příloha č.

Elektronicky do datové schránky 48ia97h

na vědomí: předsedové zastupitelských klubů Zastupitelstva hlavního města Prahy

V Praze dne 11,06.2025

Žádost o zohlednění připomínek SVJ před udělením souhlasu k 
prodeji objektu původního sídla radnice Vršovická 68, Praha 10, 

včetně kulturního domu Eden a souvisejících pozemků

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA 
Člen Rady hl. m. Prahy pro oblast 
majetku, transparentností a 
legislativy
a
Člen Rady hl. m. Prahy pro oblast 
územního a strategického rozvoje
Mariánské náměstí 272
HO 01 Praha 1



Vážení,
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obracíme se na Vás jako Společenství vlastníků Turkmenská, Praha 10, IČ: 24770060, Sídlo: 
Turkmenská 1417/8,101 00 Praha 10, (dále jen „SVJ“).
Dne 26. 5. 2025 Městská část Praha 10, se sídlem Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, IČ 
00063941 (dále jen „MČ Praha 10“) zveřejnila na své úřední desce a na svém profilu zadavatele na 
www.tenderarena.cz Výzvu k předložení předběžné nabídky k prodeji objektu původního sídla 
radnice Vršovická 68 aKD Eden čj.: PÍ 0-341856/2025 OMP/prodejZŠŽ (dále jen „Výzva“). Lhůta na 
podání nabídek dle Výzvy byla stanovena na 13.6.2025.
Předmětem výzvy je prodej objektu původního sídla radnice MČ Praha 10 na adrese Vršovická 68, 
Praha 10 a souvisejících pozemků (pozemek pare. Č. 1873/81 o výměře 7466 m2, druh pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č.p. 1429, jež je jeho součástí a pozemek pare. č. 1873/83o 
výměře 256 m2 druh pozemku ostatní plocha, vše zapsáno v LV č. 1035 v k.ú. Vršovice, obec Praha, 
včetně práva užití díla) a prodej budovy kulturního domu Eden a souvisejících pozemků (pozemek 
pare. S. 1872/2 o výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, a pozemek pare. č. 1872/3 o výměře 
1311 níž, druh pozemku zastavěná ploch a nádvoří, včetně stavby č.p. 1467, jež je jeho součástí, vše 
zapsáno v LV č. 1035, v k.ú. Vršovice, obec Praha), (vše společně dále jen jako „Nemovitosti“).
SVJ se nachází v bezprostředním sousedství Nemovitostí, a je proto přímo dotčeno nejen samotným 
prodejem, ale zejména budoucím využitím daného území, které s vysokou pravděpodobností povede 
k změně funkčního využití, nárůstu dopravní, hlukové a světelné zátěže, úbytku zeleně a tlaku na 
veřejnou infrastrukturu,
V rámci SVJ sdružujeme stovky obyvatel, a reprezentujeme tak významnou část rezidentů 
dotčeného území Domníváme se tak, že máme nejen legitimní právo, ale i oprávněný zájem účastnit 
se rozhodovacích procesů, které mají vliv na naše prostředí, majetková práva a kvalitu života.
V souvislosti $ plánovaným prodejem dotčených nemovitostí v rámci aktuálně zveřejněné Výzvy 
si dovolujeme požádat Hlavní město Prahu, aby souhlas s prodejem Nemovitostí udělilo až poté, 
eo níže uvedené požadavky budou promítnuty do závazných smluvních podmínek s vybraným 
zájemcem o koupi, a to ještě před podpisem příslušné smlouvy. Naším cílem je zajistit vyvážený 
rozvoj území, který bude v souladu s veřejným zájmem, potřebami místní komunity a 
kapacitami stávající infrastruktury.
S ohledem na strategickou polohu území, jeho dopravní dostupnost i potenciál pro rozvoj komunitních 
funkcí považujeme za důležité, aby budoucí využití lokality reflektovalo nejen soukromé investiční 
záměry, ale také širší veřejné potřeby včetně dostupnosti občanské vybavenosti, sociální a kulturní 
infrastruktury či zelených a rekreačních ploch. Území by tak mohlo plnit důležitou roli přirozeného 
centra pro místní komunitu.

http://www.tenderarena.cz


3

Na základě výše uvedeného žádáme, hlavní město Prahu, aby:
1. neudělilo souhlas s prodejem Nemovitostí do doby, než budou splněny níže uvedené 

podmínky, které reflektují oprávněné požadavky vlastníků přilehlých nemovitostí a 
obyvatel dotčeného území;

2. nesouhlasilo se změnou nebo úpravou územního plánu, která by umožnila zvýšení 
výškové regulace výstavby v dané lokalitě, a tím byla zachována charakteristika a kvalita 
životního prostředí v dotčené oblasti;

Zároveň považujeme za nezbytné zohlednit stávající vytížení technické a dopravní infrastruktury a 
předejít dalšímu neúměrnému zatížení území. Z tohoto důvodu je podle našeho názoru klíčové, aby v 
rámci plánovací smlouvy či jiného smluvního nástroje byly sjednány konkrétní kompenzační 
mechanismy a opatření, která zajistí odpovídající rozvoj veřejných služeb - například v oblasti 
školství, zdravotnictví, dopravy a parkování - a zároveň minimalizují negativní dopady na životní 
prostředí a kvalitu života obyvatel.

Z veřejně dostupných dokumentů rovněž vyplývá, že Komise územního rozvoje Městské části Praha 
10 již v únoru 2025 požádala o prověření možnosti změny výškové regulace pro území dotčené 
Výzvou. Tato skutečnost však nebyla nijak komunikována směrem k veřejnosti, a není zřejmé, zda 
změna výškových limitů je součástí dlouhodobého záměru samosprávy. Se změnou této výškové 
regulace zásadně nesouhlasíme, neboť by měla zásadní negativní dopad na předmětné území.
V této souvislosti je rovněž vhodné zohlednit, že v těsné blízkosti území jsou již plánovány další 
rozsáhlé rozvojové projekty, zejména v areálech bývalého podniku Koh-i-noor a Chemapol. Vzniká 
tak reálná možnost kumulace zátěže - jak dopravní, tak kapacitní - která může v konečném důsledku 
negativně ovlivnit fungování služeb v celé městské části. Proto považujeme za důležité, aby byl pro 
území nastaven jednotný a koordinovaný rámec rozvoje s důrazem na postupné a udržitelné naplňování 
veřejných funkcí, především ve vztahu k dostupnosti škol, školek, zdravotní péče, městské dopravy a 
zeleně.
Dále se domníváme, že promítnutí níže uvedených požadavků do závazné smluvní dokumentace 
není pouze otázkou dobré praxe, ale představuje také zajištění právní jistoty pro všechny 
dotčené strany - jak pro městskou část jako prodávajícího, tak pro budoucího investora. 
Transparentně a jednoznačně vymezené podmínky spolupráce, zahrnující například plánovací 
smlouvu nebo věcná břemena, jsou důležitým nástrojem k zajištění předvídatelného vývoje území a 
minimalizaci potenciálních konfliktů s veřejností nebo sousedy projektu. Tento přístup je plně v 
souladu s principy participativního plánování a dlouhodobě udržitelného rozvoje městských čtvrti.
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V návaznosti na výše uvedené skutečnosti předkládáme přehled požadavků, které jsme jíž 
vznesli vůči Městské části Praha 10 a které považujeme za nezbytné zohlednit při realizaci 
prodeje Nemovitostí:

vyzvalo Městskou část Praha 10, aby tyto podmínky zapracovala do závazné smluvní 
dokumentace s budoucím investorem - především prostřednictvím plánovací smlouvy, 
případně formou věcných břemen či jiných právně závazných ujednání;
vyzvalo Městskou část Praha 1® aby při prodeji Nemovitostí dodržovala Metodiku 
spoluúčasti investorů no rozvoji území hl.m. Prahy, schválené usnesením Zastupitelstva 
hl. m. Prahy č. 33/8 ze dne 27.1.2022;
umožnilo veřejné projednání této záležitosti na jednání příslušných orgánů hlavního 
města Prahy, Včetně možnosti přímého vystoupení zástupců dotčených SVJ a veřejnosti, 
aby bylo zajištěno odpovídající projednání záměru i z hlediska městské koncepce a 
veřejného zájmu;
zajistilo, aby veřejnost byla informována o způsobu vypořádání této žádosti v souladu se 
zákonnými thůtami a pravidly transparentní veřejné správy.

Zachování stávajícího objemu a výšky budovy bývalé radnice a kina Eden, včetně 
technologií; případně snížení výšky.
Zachování prostupnosti území — alespoň dva pěší průchody mezi sídlištěm Vlasta a ulicí 
Vršovická, ideálně navazující na ulice Archangelská.a Altajská.
Zajištění, že nová výstavba nezhorší hlukové zatížení oproti současnému stavu. Požadujeme 
provedení akustického měření jako výchozího stavu.
Zajištění, že nová výstavba nezhorší osvětlení a denní svit pro okolní domy, nezvýší 
světelný smog.

5. Zachování bezbariérového přístupu na terasy k domům na p.č. 1873/83 (Uzbecká 1463 a 
Moskevská 1464) nebo vybudování nového bezbariérového přístupu.

6. Dopravní napojení pouze z Vršovické —• nikoli, přes sídliště Vlasta, kde je dopravní 
infrastruktura již na hranici kapacity. Alternativně lze jednat o novém propojení komunikací 
mezi sídlištěm Vlasta a ulicí Vršovickou.

7. V průběhu výstavby dodržet hygienické limity, především hluku, prašnosti, a nakládám s 
azbestem. Hlučné práce pouze v pracovní dny mezi 8:00-18:00.
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Zapracováním výše uvedených podmínek městská část deklaruje, žerná jasně definované priority vůči 
veřejnému prostoru, infrastruktuře a ochraně kvality života obyvatel. Jejich zapracování do smlouvy 
s investorem zajistí rovněž jejich právní závaznost a konkrétní realizaci.

8. Zachování původního systému jednosměrných ulic a průjezdnosti dle požadavků IZS - 
především v ulicích Magnitogorská, Uljanovská a Uzbecká.

9. Doložení kapacity veřejné a občanské vybavenosti před zahájením stavby - mateřské Školy, 
školy, zdravotnictví, kultura, MHD, parkování atd., s ohledem na další zástavbu (Koh-i-noor, 
Chemapol apod.).

10. Zachování parkovacích kapacit v sídlišti Vlasta během i po výstavbě.

11. Zachování a rozšíření zelených ploch a výsadba stromů, vznik klidových zón.
12. Finanční kompenzace obyvatelům - např. formou snížení daně z nemovitosti pro členy SVJ 

během výstavby; nebo část investice developera určit ná revitalizaci sídliště Vlasta.
13. Nepřípustnost provozů typu kasino, noční klub, hlučné bary, diskotéky apod.
14. Poskytnutí informace o provozu stávající výměníkové stanice, která slouží SVJ v sídlišti 

Vlasta včetně zajištění jejího dalšího fiingování.
15. Zajištění náležité ostrahy Nemovitostí, a to až do doby dokončení investičního záměru 

nového vlastníka Nemovitostí.
16. Zajištění náhrady za újmy a omezení způsobené novou plánovanou výstavbou v prospěch 

SVJ, včetně záborů pozemků a dodržení případných memorand a dohod mezi MČ a SVJ.

Zapracování připomínek SVJ bude mít zásadní a konkrétní přínos pro dotčené území, jeho 
obyvatele i samotnou Městskou část Praha 10. Především umožni, aby rozvoj území probíhal v 
souladu s potřebami a limity dané lokality a nebyl veden výhradně investiční logikou. Městská 
část Praha 10 tím může naplnit svou roli zodpovědného správce svěřeného majetku i území a aktivně 
řídit podobu transformace veřejného prostoru způsobem, který přináší vyvážený užitek - jak 
ekonomický, tak sociální a urbanistický.
Realizace výstavby, která bude od počátku reflektovat připomínky místních obyvatel, přispěje ke 
zklidnění vztahů v území, posílí stabilitu komunitních vazeb a předejde eskalaci sporů, jež jinak bývají 
běžným doprovodným jevem rozsáhlých developerských zásahů. To má přímý pozitivní dopad nejen 
na kvalitu života rezidentů, ale i na vnímání městské části jako otevřeného a transparentního partnera 
v rozhodovacích procesech. Z hlediska Městské části Prahy 10 je rovněž důležité, že takový přístup 
snižuje reputační rizika, zvyšuje politickou předvídatelnost a současně zajišťuje.veřejnou kontrolu nad 
tím, jakým způsobem dochází k nakládání s významným obecním majetkem.
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Pro samotné území je přínosem, že výstavba bude probíhat s ohledem na kapacitu a charakter 
již existující infrastruktury. Včasné řešení otázek dopravního napojení, hlukové a světelné zátěže, 
občanské vybaveností či ochrany zelených ploch zabrání přetížení území a umožní, aby nové záměry 
rozvoj e byly skutečně přínosem, nikoli zátěží. Tím se vytvářejí podmínky pro harmonické soužití nové 
zástavby se stávajícími obytnými strukturami a pro dlouhodobou udižitelnost celého územního celku. 
Stanovení konkrétních technických, urbanistických a sociálních podmínek Již ve fázi prodeje zámezí 
pozdějSím zásahům, které by mohly zhoršit kvalitu bydlení, ohrozit dostupnost služeb nebo narušit 
funkční propojení území. Obyvatelé SVJ tím získávají možnost se aktivně podílet na tvorbě prostředí, 
ve kterém dlouhodobě žijí a investují do něj své prostředky.

Z pohledu samotné městské části znamená včasné zapracování připomínek obyvatel zejména 
posílení plánovací kontroly nad budoucím vývojem území, které je strategicky významné nejen 
z hlediska polohy, ale i kvůli vazbám na okolní zástavbu a infrastrukturu. Pokud MČ Praha 10 
aktivně definuje podmínky prodeje a budoucího využití tohoto území uchová si vliv na to, jaký 
charakter nová výstavba získá, jaké funkce bude plnit, jak zapadne do struktury města a jak bude 
zajištěna její udržitelnost. Z hlediska územního rozvoje se jedná o mimořádně důležitý nástroj, který 
umožňuje městské části předejít nekoncepční nebo nevhodné výstavbě, jejíž důsledky by nesla veřejná 
správa i okolní obyvatelstvo po dlouhá desetiletí.

Městská část tím rovněž zvýší hodnotu a důvěryhodnost celého rozvojového záměru vůči 
potenciálním investorům. Transparentně připravené území, s předem jasně definovanými mantinely, 
má pro seriózní investory větší atraktivitu než území s nejistými podmínkami a hrozbou odporu 
veřejnosti. Dojde tak k omezení, spekulativního chování a zvýší se pravděpodobnost, že o území 
projeví zájem investoři, kteří budou připraveni přistoupit ke spolupráci v duchu partnerství s městskou 
Částí i komunitou. Současně se tím předejde situaci, kdy se městská část dostane pod tlak v pozdější 
fázi - například v rámci územního nebo stavebního řízení — kdy již bude obtížné ovlivnit základní 
charakter projektu.
Z hlediska širšího okolí, tedy sídliště Vlasta a přilehlých ulic Vršovická, AÍtajská, Archangelská 
a dalších, přinese zapracování připomínek jednoznačný přínos pro stabilitu a kvalitu městského 
prostředí. Podmínky týkající se prostupnosti území, zachovám pěších vazeb, ochrany před zhoršením 
hlukové situace či řešení dopravní obslužnosti přispějí k tomu, že nové zástavby nebudou narušovat 
každodenní život obyvatel v okolí, ale naopak mohou vhodně doplnit funkční a Občanskou vybavenost. 
Výsledkem bude lépe fungující veřejný prostor, v němž se potkávají potřeby rezidentů i návštěvníků 
a který podporuje dlouhodobou sociální i ekonomickou vitalitu čtvrti.
V neposlední řadě bude mít takový přístup i pozitivní vliv na veřejné finance a investiční strategii 
městské části. Pokud bude součástí výběrového řízení požadavek na konkrétní investicí do veřejné 
infrastruktury, revitalizace Okolí nebo poskytnutí kompenzací formou služeb a zajištění veřejné 
vybavenosti, může sé jednat o významný příspěvek do rozpočtu nebo rozvojových plánů obce bez 
nutnosti přímého zatížení veřejných prostředků. Výnos z prodeje majetku tak nebude pouze
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V souladu s principy této Metodiky je žádoucí, aby smluvní podmínky zahrnovaly závazky týkající se 
finančních či jiných forem spoluúčasti vybraného investora, například prostřednictvím plánovací

Vzhledem k významu dotčeného území pro kvalitu Života obyvatel a s ohledem na zásady 
transparentního, odpovědného a předvídatelného nakládání s veřejným majetkem žádáme 
hlavní město Prahu, aby neudělilo souhlas s prodejem Nemovitostí, dokud nebudou plně 
zohledněny všechny relevantní požadavky a podmínky, které zajistí udržitelný rozvoj území, 
ochranu veřejného zájmu a respektování práv místních obyvatel.

jednorázovým příjmem, ale bude spojen s konkrétním a hmatatelným přínosem pro městskou část a 
její občany.

Celkově lze tedy konstatovat, že zohlednění připomínek SVJ není pouze otázkou formální 
participace, ale především strategickým krokem k udržitelnému, kultivovanému a veřejně 
přijatelnému rozvoji části města, který dlouhodobě posílí její stabilitu, atraktivitu a funkčnost 
jako plnohodnotného městského celku.

Celkově tedy jde o koncepční přístup, kdy rozvoj je plánován nikoli jednostranně ve prospěch 
investora, ale ve veřejném zájmu, s respektem k existujícím strukturám a potřebám. Takový 
postup je nejen právně obhajitelný, ale i dlouhodobě udržitelný a přináší městské části konkrétní 
beňefíty: stabilitu, důvěru obyvatel, minimalizaci rizik a rozvoj území, který je funkční, živý a sociálně 
vyvážený.

Zároveň žádáme, aby hlavní město Praha nesouhlasilo se změnou územního plánu, která by 
umožnila zvýšení výškové regulace výstavby v dané lokalitě, a tím byla zachována 
charakteristika a kvalita životního prostředí v dotčené oblastí.

V této souvislosti považujeme ža zásadní, aby Městská Část Praha 10 ve smluvní dokumentaci 
s investorem v plném rozsahu uplatňovala pravidla Metodiky spoluúčasti investorů na rozvoji 
území ht m. Prahy, která byla schválena Zastupitelstvem hl. m. Prahy usnesením č. 33/8 ze dne 
27.1.2022. Tato metodika stanoví transparentní pravidla pro výpočet a uplatnění příspěvků 
investorů na rozvoj veřejné infrastruktury a vybavenosti, což představuje klíčový nástroj pro 
spravedlivý a předvídatelný rozvoj městského území.

Tento postup považujeme za nezbytný pro zabezpečeni spravedlivého, transparentního a 
dlouhodobě udržitelného řešení, které bude v souladu s platnou legislativou a zásadami veřejné 
správy. Současně vyzýváme hlavní město Prahu, aby podporovalo transparentní a otevřené 
projednání této záležitosti s veřejností a dalšími dotčenými subjekty, čímž se zajistí odpovídající 
participace a důvěryhodnost celého rozhodovacího procesu.
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smlouvy. věcných břemen či jiných právně závazných mechanismů. Tim bude zajištěno, že rozvoj 
dotčeného území bude probihat v souladu s veřejnými zájmy a že městská část bude mít efektvni 
nástroje kjeho realizaci.

Závěrem považujeme za dležité upozornit, že ačkoli má SVJ zástupce V Komisi pro nové sídlo 
radnice, jeho možnost informovat o průběhu jednání či o obsahu plánovaných záměrů muže být 
zásadním způsobem omezena, pokud bude po nich požadováno nesdílet dležité informace 
sostatními svJ, vlastníky bytových jednotek a ni obyvateli dotčené lokality. Takový postup podle 
našeho názoru odparuje principům otevřené participace a veřejné kontroly a rozhodně jej nelze 
považovat za dostatečné či plnohodnotné projednání s veřejností. Účast v odbomé komisi za takto 
přísné nastavených podmínek nemůže nahrazovat řádný participativní proces, který by měl být veden 
transparentně, s aktivní účastí veřejnosti, a jehož výstupy by měly být veřejně dostupné.
Žádáme hlavni město Prahu, aby aktivně podpořilo přehodnocení dosavadního přístupu Městské části 
Praha 10 a vyzvalo ji k otevřenému a transparentnímu dialogu s veřejností a vlastníky přilehlých 
nemovitostí. Jsme připraveni se tohoto dialogu aktivně účastnit a spolupracovat na řešeních, která 
přispějí k udržitelnému rozvoji a spokojenosti obyvatel.



transparentnosti

a

Mariánské náměstí 2/2
110 01 Praha 1

na vědomí: předsedové zastupitelských klubů Zastupitelstva hlavního města Prahy

V Praze dne 11. 06.2025

a
požadavek na zapracování návrhů a připomínek

Nesouhlas s výzvou na prodej objektu původního sídla radnice
Vršovická 68, Praha 10 včetně souvisejících pozemků a budovy 

kulturního domu Eden a souvisejících pozemků

Člen Rady hl. m. Prahy pro oblast 
územního a strategického rozvoje

Elektronicky do datové schránky 
48ia97h

• 2022 e 
O právnická O• firma •
• niku •

V
advokátní kancelář 
VYCH & PARTNERS

* 2024 *
O p:.jv:n: k•

f 2023 *
• |iiav;iic.ku •
• hrma •• roku •

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA 
Člen Rady hl. m. Prahy pro oblast 
majetku, transparentnosti a 
legislativy



v
VYCH & PARTNERS

Vážení,

CONSULT BEFORE FIGHT

obracím se na Vás jako právní zástupce pěti společenství vlastníků jednotek, která sdružují obyvatele 
sídliště Vlasta a přilehlých ulic ve Vršovicích, a to konkrétně: Společenství vlastníků jednotek, 
Kazašská pro dům č.p. 1425,1426,1427,1428, Praha 10, IČ: 72023058, Sídlo: Kazašská 1428/2, 
Vršovice (Praha 10), 101 00 Praha, Společenství vlastníků jednotek Taškentská 1413 až 1416, 
Praha 10, IČ: 24299871, Sídlo: Taškentská 1414/6, Vršovice (Praha 10), 101 00 Praha, 
Společenství vlastníků Tádžická 1421,1422,1423,1424, Praha 10, IČ 72020768, Sídlo: Tádžická 
1421/8, Vršovice, 101 00 Praha 10, Společenství vlastníků Baškirská 1404 až 1408, Praha 10, 
IČO: 72033207, Sídlo: Baškirská 1404/1, Vršovice (Praha 10), 101 00 Praha, Společenství 
Vršovická 1461, 1462, Uzbecká 1463, Moskevská 1464, Praha 10, IČ: 29021651, Sídlo: 
Vršovická 1461/64, Praha 10 - Vršovice, PSČ 101 00 (dále společně jen „SVJ“).

Dne 26. 5. 2025 Městská část Praha 10, se sídlem Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, IČ 
00063941 (dále jen „MČ Praha 10“) zveřejnila na své úřední desce a na svém profilu zadavatele na 
www.tcndcrarena.cz Výzvu k předložení předběžné nabídky k prodeji objektu původního sídla 
radnice Vršovická 68 a KD Eden čj.: PÍ0-341856/2025 OMP/prodej/ŠŽ (dále jen „Výzva“). Lhůta 
na podání nabídek dle Výzvy byla stanovena na 13. 6.2025.

Předmětem výzvy je prodej objektu původního sídla radnice MČ Praha 10 na adrese Vršovická 68, 
Praha 10 a souvisejících pozemků (pozemek pare. č. 1873/81 o výměře 7466 m2, druh pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č.p. 1429, jež je jeho součástí a pozemek pare. č. 1873/83 
o výměře 256 m2 druh pozemku ostatní plocha, vše zapsáno vLV č. 1035 vk.ú. Vršovice, obec 
Praha, včetně práva užití díla) a prodej budovy kulturního domu Eden a souvisejících pozemků 
(pozemek pare. č. 1872/2 o výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, a pozemek pare. č. 
1872/3 o výměře 1311 m2, druh pozemku zastavěná ploch a nádvoří, včetně stavby č.p. 1467, jež je 
jeho součástí, vše zapsáno vLV č. 1035, vk.ú. Vršovice, obec Praha), (vše společně dále jen jako 
„Nemovitosti“).

Všechna výše uvedená SVJ se nachází v bezprostředním sousedství Nemovitostí, a jsou proto přímo 
dotčena nejen samotným prodejem, ale zejména budoucím využitím daného území, které s vysokou 
pravděpodobností povede k změně funkčního využití, nárůstu dopravní, hlukové a světelné zátěže, 
úbytku zeleně a tlaku na veřejnou infrastrukturu.

V rámci SVJ sdružujeme stovky obyvatel, a reprezentujeme tak významnou část rezidentů 
dotčeného území. Domníváme se tak, že máme nejen legitimní právo, ale i oprávněný zájem účastnit 
se rozhodovacích procesů, které mají vliv na naše prostředí, majetková práva a kvalitu života.

http://www.tcndcrarena.cz
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absenci skutečné participace veřejnosti

CONSULT BEFORE FIGHT

Současné znění Výzvy rovněž neřeší navýšení zátěže na již dnes přetíženou technickou a 
dopravní infrastrukturu. Nová zástavba - zejména pokud bude zaměřena převážně na bytovou a 
administrativní funkci - povede k dalšímu zvýšení dopravní zátěže v oblasti, zhoršení hlukových 
a světelných poměrů, zmenšení kapacit pro parkování a vyšším nárokům na veřejné služby, 
jako jsou školky, školy, zdravotní péče či městská hromadná doprava. Tyto důsledky nejsou 
nijak kompenzovány ani předvídány v rámci stávajícího návrhu, a Městská část dosud nezajistila 
zpracování odpovídající dopadové analýzy.
Zásadní nedostatek spatřujeme také v absenci skutečné participace veřejnosti na 
rozhodovacím procesu. Vlastníci přilehlých nemovitostí a obyvatelé širšího okolí nebyli doposud 
řádně informováni ani zapojeni do diskuse o budoucím využití území, a jejich podněty nebyly 
zohledněny v žádné fázi přípravy Výzvy. Tento postup odporuje jak principům transparentní 
samosprávy, tak i závazným pravidlům participativního plánování, které by měly být v podobných 
případech standardem. V době rostoucí nedůvěry veřejnosti v rozhodování orgánů veřejné správy je 
nezbytné důsledně respektovat právo občanů podílet se na správě věcí veřejných - zejména tehdy, 
když se jedná o tak rozsáhlý zásah do prostředí, v němž žijí.
Z veřejně dostupných dokumentů rovněž vyplývá, že Komise územního rozvoje Městské části Praha 
10 již v únoru 2025 požádala o prověření možnosti změny výškové regulace pro území dotčené 
Výzvou. Tato skutečnost však nebyla nijak komunikována směrem k veřejnosti, a není zřejmé, zda 
změna výškových limitů je součástí dlouhodobého záměru samosprávy. Se změnou této výškové 
regulace zásadně nesouhlasíme, neboť by měla zásadní negativní dopad na předmětné území.
Nadto upozorňujeme, že v těsné blízkosti tohoto území jsou již plánovány další rozsáhlé stavební 
záměry, zejména v areálu bývalého podniku Koh-i-noor a v areálu Chemapolu. Tyto plánované 
projekty, společně s možnou výstavbou na nyní prodávaných Nemovitostech, představují značnou 
kumulaci zátěže - jak dopravní, tak kapacitní - bez toho, že by byl v jakékoli fázi vývoje zajištěn

Domníváme se, že podmínky stanovené v aktuální Výzvě k prodeji dotčených Nemovitostí 
nejsou v současné podobě v souladu s veřejným zájmem ani s požadavky na ochranu kvality 
života obyvatel v přímém sousedství. Výzva postrádá komplexní pohled na rozvoj tohoto 
strategického území v kontextu městské struktury, potřeb veřejnosti a kapacit stávající infrastruktury. 
Předně poukazujeme na skutečnost, že Výzva nijak nezohledňuje budoucí veřejný přínos využití 
území - v návrhu zcela absentují jakékoliv prvky občanské vybavenosti, sociální 
infrastruktury či komunitního využití. Tím se vytrácí potenciál území sloužit veřejnosti v 
podobě kulturních, vzdělávacích, sociálních nebo rekreačních funkcí, které by vhodně doplnily 
a obohatily život v této části města a Jedná se přitom o území s mimořádně výhodnou polohou, 
dobrým napojením na veřejnou dopravu a historickým významem, které by mohlo být přirozeným 
centrem komunitního dění.
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S ohledem na výše uvedené skutečnosti, zejména na vážné územní, funkční, dopravní a 
environmentální dopady Výzvy, nedostatečné zapojení veřejnosti, nejasnosti ohledně budoucí 
regulace i využití území a absenci veřejně prospěšných prvků v návrhu, tímto vyjadřujeme 
zásadní nesouhlas s aktuálním zněním Výzvy k prodeji Nemovitostí. Zároveň uplatňujeme své 
konkrétní návrhy a připomínky k obecnému záměru prodeje, tak jak jsou podrobně uvedeny v 
dalších částech tohoto podání.

Žádáme tímto hlavní město Prahu, aby:
1. neudělilo souhlas s prodejem Nemovitostí do doby, než budou splněny níže uvedené 

podmínky, které reflektují oprávněné požadavky vlastníků přilehlých nemovitostí a 
obyvatel dotčeného území;

2. nesouhlasilo se změnou nebo úpravou územního plánu, která by umožnila zvýšení 
výškové regulace výstavby v dané lokalitě, a tím byla zachována charakteristika a 
kvalita životního prostředí v dotčené oblasti;

vyvážený rozvoj veřejné vybavenosti nebo posílení kapacit služeb. Tento vývoj vyvolává oprávněné 
obavy z tzv. přelidnění čtvrti, snížení kvality života a dalšího prohlubování disproporce mezi 
soukromým a veřejným prostorem.

3. vyzvalo Městskou část Praha 10, aby tyto podmínky zapracovala do nového znění výzvy 
k podání nabídek na prodej Nemovitostí a následně i do závazné smluvní dokumentace 
s budoucím investorem - především prostřednictvím plánovací smlouvy, případně formou 
věcných břemen či jiných právně závazných ujednání;

4. vyzvalo Městskou část Praha 10 aby při prodeji Nemovitostí dodržovala Metodiku 
spoluúčasti investorů na rozvoji území hl. m. Prahy, schválené usnesením Zastupitelstva 
hl. m. Prahy č. 33/8 ze dne 27.1.2022;

5. umožnilo veřejné projednání této záležitosti na jednání příslušných orgánů hlavního 
města Prahy, včetně možnosti přímého vystoupení zástupců dotčených SVJ a veřejnosti, 
aby bylo zajištěno odpovídající projednání záměru i z hlediska městské koncepce a 
veřejného zájmu;

6. vyzvalo Městskou část Praha 10, aby výběrové řízení na prodej Nemovitostí zrušila a 
nově nastavila v souladu s principy udržitelného rozvoje, participace veřejnosti a výše 
uvedenou Metodikou, a aby níže uvedené požadavky byly závazně promítnuty do 
podmínek výběrového řízení i do smluvních vztahů s investorem;
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výšky budovy bývalé radnice a kina Eden, včetně

7.

8.
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7. zajistilo, aby veřejnost byla informována o způsobu vypořádání této žádosti v souladu 
se zákonnými lhůtami a pravidly transparentní veřejné správy.

V návaznosti na výše uvedené skutečnosti předkládáme přehled požadavků, které jsme již 
vznesli vůči Městské části Praha 10 a které považujeme za nezbytné zohlednit při realizaci 
prodeje Nemovitostí:

1. Zachování stávajícího objemu a 
technologií; případně snížení výšky.

2. Zachování prostupnosti území - alespoň dva pěší průchody mezi sídlištěm Vlasta a ulicí 
Vršovická, ideálně navazující na ulice Archangelská a Altajská.

3. Zajištění, že nová výstavba nezhorší hlukové zatížení oproti současnému stavu. 
Požadujeme provedení akustického měření jako výchozího stavu.

4. Zajištění, že nová výstavba nezhorší osvětlení a denní svit pro okolní domy, nezvýší 
světelný smog.

5. Zachování bezbariérového přístupu na terasy k domům na p.č. 1873/83 (Uzbecká 1463 a 
Moskevská 1464) nebo vybudování nového bezbariérového přístupu.

6. Dopravní napojení pouze z Vršovické - nikoli přes sídliště Vlasta, kde je dopravní 
infrastruktura již na hranici kapacity. Alternativně lze jednat o novém propojení komunikací 
mezi sídlištěm Vlasta a ulicí Vršovickou.

V průběhu výstavby dodržet hygienické limity, především hluku, prašnosti, a nakládání s 
azbestem. Hlučné práce pouze v pracovní dny mezi 8:00-18:00.

Zachování původního systému jednosměrných ulic a průjezdnosti dle požadavků IZS - 
především v ulicích Magnitogorská, Uljanovská a Uzbecká.

9. Doložení kapacity veřejné a občanské vybavenosti před zahájením stavby - mateřské 
Školy, školy, zdravotnictví, kultura, MHD, parkování atd., s ohledem na další zástavbu (Koh- 
i-noor, Chemapol apod.).

10. Zachování parkovacích kapacit v sídlišti Vlasta během i po výstavbě.

11. Zachování a rozšíření zelených ploch a výsadba stromů, vznik klidových zón.

12. Finanční kompenzace obyvatelům - např. formou snížení daně z nemovitosti pro členy SVJ 
během výstavby; nebo část investice developera určit na revitalizaci sídliště Vlasta.

13. Nepřípustnost provozů typu kasino, noční klub, hlučné bary, diskotéky apod.
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Současně tím městská část deklaruje, že má jasně definované priority vůči veřejnému prostoru, 
infrastruktuře a ochraně kvality života obyvatel. Následné zapracování těchto podmínek do plánovací 
smlouvy pak zajistí jejich právní závaznost a konkrétní realizaci, nicméně bez jejich promítnutí již ve 
Výzvě by taková smlouva ztratila svůj účel i účinnost. Proto považujeme za klíčové, aby 
požadované závazky byly obsaženy jak v samotné Výzvě, tak následně přeneseny i do všech 
smluvních dokumentů, které budou městskou část a budoucího vlastníka zavazovat.

Zapracování připomínek SVJ do záměru prodeje nemovitostí a následné smluvní dokumentace 
bude mít zásadní a konkrétní přínos pro dotčené území, jeho obyvatele i samotnou Městskou 
část Praha 10. Především umožní, aby rozvoj území probíhal v souladu s potřebami a limity 
dané lokality a nebyl veden výhradně investiční logikou. Městská část Praha 10 tím může naplnit 
svou roli zodpovědného správce svěřeného majetku i území a aktivně řídit podobu transformace 
veřejného prostoru způsobem, který přináší vyvážený užitek - jak ekonomický, tak sociální a 
urbanistický.

Pokud by tyto klíčové požadavky nebyly uvedeny již v podmínkách prodeje, hrozí, že se do soutěže 
přihlásí zájemci, kteří s nimi nebudou počítat ve svých investičních záměrech - a následné 
pokusy o jejich dodatečné uplatnění mohou vést ke sporům, odklonění od veřejného zájmu 
nebo k tlaku na jejich oslabení. Oproti tomu jasné vymezení podmínek již ve Výzvě vytvoří rovné, 
transparentní a předvídatelné prostředí, v němž bude od počátku zřejmé, že dodržení těchto 
požadavků je nedílnou součástí prodeje a dalšího využití území.

Současně se domníváme, že je potřebné, aby výše uvedené podmínky byly výslovně zakotveny 
již v samotné Výzvě k prodeji Nemovitosti, a nikoliv ponechány až na pozdější fázi přípravy 
plánovací smlouvy či jiného smluvního ujednání. Jsme si vědomi toho, že konkrétní provedení 
některých požadavků bude nutné řešit následnými právními nástroji (např. plánovací smlouvou, 
věcným břemenem nebo smlouvou o spolupráci). Nicméně jejich včasné a závazné vymezení již ve 
fázi vyhlášení Výzvy je nezbytné z hlediska ochrany veřejného zájmu a právní jistoty všech 
dotčených stran.

14. Poskytnutí informace o provozu stávající výměníkové stanice, která slouží SVJ v sídlišti 
Vlasta včetně zajištění jejího dalšího fungování.

15. Zajištění náležité ostrahy Nemovitostí, a to až do doby dokončení investičního záměru 
nového vlastníka Nemovitostí.

16. Zajištění náhrady za újmy a omezení způsobené novou plánovanou výstavbou 
v prospěch SVJ, včetně záborů pozemků a dodržení případných memorand a dohod mezi 
MČ a SVJ.
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Realizace výstavby, která bude od počátku reflektovat připomínky místních obyvatel, přispěje ke 
zklidnění vztahů v území, posílí stabilitu komunitních vazeb a předejde eskalaci sporů, jež jinak 
bývají běžným doprovodným jevem rozsáhlých developerských zásahů. To má přímý pozitivní 
dopad nejen na kvalitu života rezidentů, ale i na vnímání městské části jako otevřeného a 
transparentního partnera v rozhodovacích procesech. Z hlediska Městské části Prahy 10 je rovněž 
důležité, že takový přístup snižuje reputaČní rizika, zvyšuje politickou předvídatelnost a současně 
zajišťuje veřejnou kontrolu nad tím, jakým způsobem dochází k nakládání s významným obecním 
majetkem.

Pro samotné území je přínosem, že výstavba bude probíhat s ohledem na kapacitu a charakter 
již existující infrastruktury. Včasné řešení otázek dopravního napojení, hlukové a světelné zátěže, 
občanské vybavenosti či ochrany zelených ploch zabrání přetížení území a umožní, aby nové záměry 
rozvoje byly skutečně přínosem, nikoli zátěží. Tím se vytvářejí podmínky pro harmonické soužití 
nové zástavby se stávajícími obytnými strukturami a pro dlouhodobou udržitelnost celého územního 
celku.

Stanovení konkrétních technických, urbanistických a sociálních podmínek již ve fázi prodeje zamezí 
pozdějším zásahům, které by mohly zhoršit kvalitu bydlení, ohrozit dostupnost služeb nebo narušit 
funkční propojení území. SVJ tím získávají možnost se aktivně podílet na tvorbě prostředí, ve kterém 
dlouhodobě žijí a investují do něj své prostředky.

Z pohledu samotné městské části znamená včasné zapracování připomínek obyvatel zejména 
posílení plánovací kontroly nad budoucím vývojem území, které je strategicky významné nejen 
z hlediska polohy, ale i kvůli vazbám na okolní zástavbu a infrastrukturu. Pokud MČ Praha 10 
aktivně definuje podmínky prodeje a budoucího využití tohoto území uchová si vliv na to, jaký 
charakter nová výstavba získá, jaké funkce bude plnit, jak zapadne do struktury města a jak bude 
zajištěna její udržitelnost. Z hlediska územního rozvoje se jedná o mimořádně důležitý nástroj, který 
umožňuje městské části předejít nekoncepční nebo nevhodné výstavbě, jejíž důsledky by nesla 
veřejná správa i okolní obyvatelstvo po dlouhá desetiletí.

Městská část tím rovněž zvýší hodnotu a důvěryhodnost celého rozvojového záměru vůči 
potenciálním investorům. Transparentně připravené území, s předem jasně definovanými 
mantinely, má pro seriózní investory větší atraktivitu než území s nejistými podmínkami a hrozbou 
odporu veřejnosti. Dojde tak k omezení spekulativního chování a zvýší se pravděpodobnost, že o 
území projeví zájem investoři, kteří budou připraveni přistoupit ke spolupráci v duchu partnerství s 
městskou částí i komunitou. Současně se tím předejde situaci, kdy se městská část dostane pod tlak v 
pozdější fázi - například v rámci územního nebo stavebního řízení - kdy již bude obtížné ovlivnit 
základní charakter projektu.
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Závěrem
Vzhledem k významu dotčeného území pro kvalitu života obyvatel a s ohledem na zásady 
transparentního, odpovědného a předvídatelného nakládání s veřejným majetkem žádáme 
hlavní město Prahu, aby neudělilo souhlas s prodejem Nemovitostí, dokud nebudou plně 
zohledněny všechny relevantní požadavky a podmínky, které zajistí udržitelný rozvoj území, 
ochranu veřejného zájmu a respektování práv místních obyvatel.

Z hlediska širšího okolí, tedy sídliště Vlasta a přilehlých ulic Vršovická, Altajská, 
Archangelská a dalších, přinese zapracování připomínek jednoznačný přínos pro stabilitu a 
kvalitu městského prostředí. Podmínky týkající se prostupnosti území, zachování pěších vazeb, 
ochrany před zhoršením hlukové situace či řešení dopravní obslužnosti přispějí k tomu, že nové 
zástavby nebudou narušovat každodenní život obyvatel v okolí, ale naopak mohou vhodně doplnit 
funkční a občanskou vybavenost. Výsledkem bude lépe fungující veřejný prostor, v němž se 
potkávají potřeby rezidentů i návštěvníků a který podporuje dlouhodobou sociální i ekonomickou 
vitalitu čtvrti.

V neposlední řadě bude mít takový přístup i pozitivní vliv na veřejné finance a investiční 
strategii městské části. Pokud bude součástí výběrového řízení požadavek na konkrétní investici do 
veřejné infrastruktury, revitalizace okolí nebo poskytnutí kompenzací formou služeb a zajištění 
veřejné vybavenosti, může se jednat o významný příspěvek do rozpočtu nebo rozvojových plánů 
obce bez nutnosti přímého zatížení veřejných prostředků. Výnos z prodeje majetku tak nebude pouze 
jednorázovým příjmem, ale bude spojen s konkrétním a hmatatelným přínosem pro městskou část a 
její občany.

Celkově lze tedy konstatovat, že zohlednění připomínek sousedících SVJ není pouze otázkou 
formální participace, ale především strategickým krokem k udržitelnému, kultivovanému a 
veřejně přijatelnému rozvoji části města, který dlouhodobě posílí její stabilitu, atraktivitu a 
funkčnost jako plnohodnotného městského celku.

Celkově tedy jde o koncepční přístup, kdy rozvoj je plánován nikoli jednostranně ve prospěch 
investora, ale ve veřejném zájmu, s respektem k existujícím strukturám a potřebám. Takový 
postup je nejen právně obhajitelný, ale i dlouhodobě udržitelný a přináší městské části konkrétní 
benefíty: stabilitu, důvěru obyvatel, minimalizaci rizik a rozvoj území, který je funkční, živý a 
sociálně vyvážený.

Zároveň žádáme, aby hlavní město Praha nesouhlasilo se změnou územního plánu, která by 
umožnila zvýšení výškové regulace výstavby v dané lokalitě, a tím byla zachována 
charakteristika a kvalita životního prostředí v dotčené oblasti.
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Ignorování této celopražsky platné metodiky ze strany městské části Praha 10 je nejen velmi 
neobvyklé, ale i nevysvětlitelné. Jde o nástroj, který má sloužit k systémovému, předvídatelnému a 
transparentnímu řešení vztahů mezi veřejnou správou a investory. Jeho neuplatnění vyvolává otázky 
ohledně dodržování zásad rovnosti a veřejného zájmu, a oslabuje důvěru veřejnosti v to, že je s 
rozvojem území nakládáno spravedlivě. Požadujeme proto, aby městská část metodiku výslovně 
zohlednila, a tím dala najevo, že i zde platí stejné podmínky jako v jiných částech hlavního 
města.

V této souvislosti upozorňujeme, že výzva k prodeji zcela opomíjí Metodiku spoluúčasti 
investorů na rozvoji území hl. m. Prahy, která byla schválena usnesením Zastupitelstva hl. m. 
Prahy č. 33/8 dne 27.1.2022. Tato metodika stanoví jasná pravidla a postupy pro výpočet 
příspěvků investorů na rozvoj území, zejména pak na veřejnou infrastrukturu a vybavenost. V 
rámci výzvy městské části však není uplatnění těchto pravidel nijak řešeno, což považujeme za 
závažné pochybení, které je v přímém rozporu s doporučeným jednotným přístupem města vůči 
developerům a se zásadou předvídatelného a spravedlivého rozvoje městského území.

Tento postup považujeme za nezbytný pro zabezpečení spravedlivého, transparentního a 
dlouhodobě udržitelného řešení, které bude v souladu s platnou legislativou a zásadami veřejné 
správy. Současně vyzýváme hlavní město Prahu, aby podporovalo transparentní a otevřené 
projednání této záležitosti s veřejností a dalšími dotčenými subjekty, Čímž se zajistí 
odpovídající participace a důvěryhodnost celého rozhodovacího procesu.

Závěrem považujeme za důležité upozornit, že ačkoli mají dotčená SVJ dva zástupce v Komisi 
pro nové sídlo radnice Městské části Praha 10, jejich možnost informovat o průběhu jednání či 
o obsahu plánovaných záměrů může být zásadním způsobem omezena. Při jejich zapojení do 
komise po nich byl totiž vyžadován podpis závazku mlčenlivosti pod hrozbou vysoké sankce, 
což by jim v případě podpisu de facto znemožňovalo sdílet důležité informace s ostatními SVJ, 
vlastníky bytových jednotek ani obyvateli dotčené lokality. Takový postup podle našeho názoru 
odporuje principům otevřené participace a veřejné kontroly a rozhodně jej nelze považovat za

Přímo v preambuli Metodiky se přitom uvádí, že hl. m. Praha vnímá zásady a požadavky uvedené v 
dokumentu jako klíčové, „a to zejména ve vztahu k nastavení předvídatelných, rovných, 
transparentních, nediskriminačních, spravedlivých a všestranně výhodných podmínek, jež se uplatní 
v rámci jednání hlavního města Prahy, městských částí a investorů.“ V tomto světle považujeme za 
zcela nezbytné, aby městská část Praha 10 ve výzvě jednoznačně deklarovala, jak bude uplatnění 
Metodiky řešeno - například formou uzavření smlouvy o spolupráci, věcného břemene, nebo jiného 
právně závazného mechanismu, který by zajistil konkrétní příspěvek investora do veřejného prostoru 
a infrastruktury.
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S pozdravem

Na základě plné moci

CONSULT BEFORE FIGHT

Žádáme hlavní město Prahu, aby aktivně podpořilo přehodnocení dosavadního přistupu Městské 
části Praha 10 a vyzvalo ji k otevřenému a transparentnimu dialogu s veřejnosti a vlastniky 
přilchlých nemovitostí. Jsme připraveni se tohoto dialogu aktivně účastnit a spolupracovat na 
řešenich, která přispějí k udržitelnému rozvoji a spokojenosti obyvatel.

dostatečné či plnohodnotné projednání s veřejnosti. Účast v odborné komisi za takto přísné 
nastavených podmínek nemže nahrazovat řádný participativní proccs, který by měl být veden 
transparentně, s aktivni účastí veřejnosti, a jehož výstupy by měly být veřejně dostupné.
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na vědomí: předsedové zastupitelských klubů Zastupitelstva hlavního města Prahy

V Praze dne 11.06. 2025

Žádost o zohlednění připomínek SVJ před udělením souhlasu k 
prodeji objektu původního sídla radnice Vršovická 68, Praha 10, 

včetně kulturního domu Eden a souvisejících pozemků

Člen Rady hl. m. Prahy pro oblast 
územního a strategického rozvoje

Elektronicky do datové schránky 
48ia97h
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HLAVNÍ MĚSTO PRAHA 
Člen Rady hl. m. Prahy pro oblast 
majetku, transparentností a 
legislativy



Vážení,
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SVJ se nachází v bezprostředním sousedství Nemovitostí, a je proto přímo dotčeno nejen samotným 
prodejem, ale zejména budoucím využitím daného území, které s vysokou pravděpodobností povede 
k změně funkčního využití, nárůstu dopravní, hlukové a světelné zátěže, úbytku zeleně a tlaku na 
veřejnou infrastrukturu.
V rámci SVJ sdružujeme stovky obyvatel, a reprezentujeme tak významnou část rezidentů 
dotčeného území. Domníváme se tak, že máme nejen legitimní právo, ale i oprávněný zájem účastnit 
se rozhodovacích procesů, které mají vliv na naše prostředí, majetková práva a kvalitu života.

V souvislosti s plánovaným prodejem dotčených nemovitostí v rámci aktuálně zveřejněné 
Výzvy si dovolujeme požádat Hlavní město Prahu, aby souhlas s prodejem Nemovitostí udělilo 
až poté, co níže uvedené požadavky budou promítnuty do závazných smluvních podmínek s 
vybraným zájemcem o koupi, a to ještě před podpisem příslušné smlouvy. Naším cílem je 
zajistit vyvážený rozvoj území, který bude v souladu s veřejným zájmem, potřebami místní 
komunity a kapacitami stávající infrastruktury.

S ohledem na strategickou polohu území, jeho dopravní dostupnost i potenciál pro rozvoj 
komunitních funkcí považujeme za důležité, aby budoucí využití lokality reflektovalo nejen

AKV
ADVOKÁTNÍ KANCELÁŘ
VYCH & PARTNERS

obracím se na Vás jako právní zástupce Společenství vlastníků jednotek pro dům Lzbecká 
1409,1410,1411,1412, Praha 10, IČ: 720 23 066, Sídlo: Praha 10, Vršovice, Uzbecká 1410/6, 101 
00 Praha (dále jen „SVJ“).

Dne 26. 5. 2025 Městská část Praha 10, se sídlem Vinohradská 3218/169, 100 00 Praha 10, IČ 
00063941 (dále jen „MČ Praha 10“) zveřejnila na své úřední desce a na svém profilu zadavatele na 
www.tenderarena.cz Výzvu k předložení předběžné nabídky k prodeji objektu původního sídla 
radnice Vršovická 68 a KD Eden čj.: PÍ0-341856/2025 OMP/prodej/ŠŽ (dále jen „Výzva“). Lhůta 
na podání nabídek dle Výzvy byla stanovena na 13. 6.2025.
Předmětem výzvy je prodej objektu původního sídla radnice MČ Praha 10 na adrese Vršovická 68, 
Praha 10 a souvisejících pozemků (pozemek pare. č. 1873/81 o výměře 7466 m2, druh pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří, včetně stavby č.p. 1429, jež je jeho součástí a pozemek pare. č. 1873/83 
o výměře 256 m2 druh pozemku ostatní plocha, vše zapsáno v LV č. 1035 v k.ú. Vršovice, obec 
Praha, včetně práva užití díla) a prodej budovy kulturního domu Eden a souvisejících pozemků 
(pozemek pare. č. 1872/2 o výměře 4891 m2, druh pozemku ostatní plocha, a pozemek pare. č. 
1872/3 o výměře 1311 m2, druh pozemku zastavěná ploch a nádvoří, včetně stavby č.p. 1467, jež je 
jeho součástí, vše zapsáno v LV č. 1035, v k.ú. Vršovice, obec Praha), (vše společně dále jen jako 
„Nemovitosti“).

http://www.tenderarena.cz
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Na základě výše uvedeného žádáme, hlavní město Prahu, aby:
1. neudělilo souhlas s prodejem Nemovitostí do doby, než budou splněny níže uvedené 

podmínky, které reflektují oprávněné požadavky vlastníků přilehlých nemovitostí a 
obyvatel dotčeného území;
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soukromé investiční záměry, ale také širší veřejné potřeby včetně dostupnosti občanské vybavenosti, 
sociální a kulturní infrastruktury či zelených a rekreačních ploch. Území by tak mohlo plnit důležitou 
roli přirozeného centra pro místní komunitu.
Zároveň považujeme za nezbytné zohlednit stávající vytížení technické a dopravní infrastruktury a 
předejít dalšímu neúměrnému zatížení území. Z tohoto důvodu je podle našeho názoru klíčové, aby v 
rámci plánovací smlouvy či jiného smluvního nástroje byly sjednány konkrétní kompenzační 
mechanismy a opatření, která zajistí odpovídající rozvoj veřejných služeb - například v oblasti 
školství, zdravotnictví, dopravy a parkování - a zároveň minimalizují negativní dopady na životní 
prostředí a kvalitu života obyvatel.
Z veřejně dostupných dokumentů rovněž vyplývá, že Komise územního rozvoje Městské části Praha 
10 již v únoru 2025 požádala o prověření možnosti změny výškové regulace pro území dotčené 
Výzvou. Tato skutečnost však nebyla nijak komunikována směrem k veřejnosti, a není zřejmé, zda 
změna výškových limitů je součástí dlouhodobého záměru samosprávy. Se změnou této výškové 
regulace zásadně nesouhlasíme, neboť by měla zásadní negativní dopad na předmětné území.

V této souvislosti je rovněž vhodné zohlednit, že v těsné blízkosti území jsou již plánovány další 
rozsáhlé rozvojové projekty, zejména v areálech bývalého podniku Koh-i-noor a Chemapol. Vzniká 
tak reálná možnost kumulace zátěže - jak dopravní, tak kapacitní - která může v konečném důsledku 
negativně ovlivnit fungování služeb v celé městské části. Proto považujeme za důležité, aby byl pro 
území nastaven jednotný a koordinovaný rámec rozvoje s důrazem na postupné a udržitelné 
naplňování veřejných funkcí, především ve vztahu k dostupnosti škol, školek, zdravotní péče, 
městské dopravy a zeleně.
Dále se domníváme, že promítnutí níže uvedených požadavků do závazné smluvní 
dokumentace není pouze otázkou dobré praxe, ale představuje také zajištění právní jistoty pro 
všechny dotčené strany - jak pro městskou část jako prodávajícího, tak pro budoucího 
investora. Transparentně a jednoznačně vymezené podmínky spolupráce, zahrnující například 
plánovací smlouvu nebo věcná břemena, jsou důležitým nástrojem k zajištění předvídatelného 
vývoje území a minimalizaci potenciálních konfliktů s veřejností nebo sousedy projektu. Tento 
přístup je plně v souladu s principy participativního plánování a dlouhodobě udržitelného rozvoje 
městských Čtvrtí.
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CONSULT BEFORE FÍGHT

V návaznosti na výše uvedené skutečnosti předkládáme přehled požadavků, které jsme již 
vznesli vůči Městské části Praha 10 a které považujeme za nezbytné zohlednit při realizaci 
prodeje Nemovitostí:

Zachování stávajícího objemu a výšky budovy bývalé radnice a kina Eden, včetně 
technologií; případně snížení výšky.
Zachování prostupnosti území - alespoň dva pěší průchody mezi sídlištěm Vlasta a ulicí 
Vršovická, ideálně navazující na ulice Archangelská a Altajská.
Zajištění, že nová výstavba nezhorší hlukové zatížení oproti současnému stavu. 
Požadujeme provedení akustického měření jako výchozího stavu.
Zajištění, že nová výstavba nezhorší osvětlení a denní svit pro okolní domy, nezvýší 
světelný smog.
Zachování bezbariérového přístupu na terasy k domům na p.č. 1873/83 (Uzbecká 1463 a 
Moskevská 1464) nebo vybudování nového bezbariérového přístupu.

AKV
ADVOKÁTNÍ KANCELÁŘ
VYCH & PARTNERS

vyzvalo Městskou část Praha 10, aby tyto podmínky zapracovala do závazné smluvní 
dokumentace s budoucím investorem - především prostřednictvím plánovací smlouvy, 
případně formou věcných břemen či jiných právně závazných ujednání;
vyzvalo Městskou část Praha 10 aby při prodeji Nemovitostí dodržovala Metodiku 
spoluúčasti investorů na rozvoji území hl.m. Prahy, schválené usnesením Zastupitelstva 
hl. m. Prahy č. 33/8 ze dne 27.1.2022;
umožnilo veřejné projednání této záležitosti na jednání příslušných orgánů hlavního 
města Prahy, včetně možnosti přímého vystoupení zástupců SVJ a veřejnosti, aby bylo 
zajištěno odpovídající projednání záměru i z hlediska městské koncepce a veřejného 
zájmu;
zajistilo, aby veřejnost byla informována o způsobu vypořádání této žádosti v souladu 
se zákonnými lhůtami a pravidly transparentní veřejné správy.

nesouhlasilo se změnou nebo úpravou územního plánu, která by umožnila zvýšení 
výškové regulace výstavby v dané lokalitě, a tím byla zachována charakteristika a 
kvalita životního prostředí v dotčené oblasti;



CONSULT BEFORE FIGHT

AKV
ADVOKÁTNÍ KANCELÁŘ
VYCH & PARTNERS

Zapracování připomínek SVJ bude mít zásadní a konkrétní přínos pro dotčené území, jeho 
obyvatele i samotnou Městskou část Praha 10. Především umožní, aby rozvoj území probíhal v 
souladu s potřebami a limity dané lokality a nebyl veden výhradně investiční logikou. Městská 
část Praha 10 tím může naplnit svou roli zodpovědného správce svěřeného majetku i území a aktivně 
řídit podobu transformace veřejného prostoru způsobem, který přináší vyvážený užitek - jak 
ekonomický, tak sociální a urbanistický.

6. Dopravní napojení pouze z Vršovické - nikoli přes sídliště Vlasta, kde je dopravní 
infrastruktura již na hranici kapacity. Alternativně lze jednat o novém propojení komunikací 
mezi sídlištěm Vlasta a ulicí Vršovickou.

Zapracováním výše uvedených podmínek městská část deklaruje, že má jasně definované priority 
vůči veřejnému prostoru, infrastruktuře a ochraně kvality života obyvatel. Jejich zapracování do 
smlouvy s investorem zajistí rovněž jejich právní závaznost a konkrétní realizaci.

16. Zajištění náhrady za újmy a omezení způsobené novou plánovanou výstavbou 
v prospěch SVJ, včetně záborů pozemků a dodržení případných memorand a dohod mezi 
MČ a SVJ.

7. V průběhu výstavby dodržet hygienické limity, především hluku, prašnosti, a nakládání s 
azbestem. Hlučné práce pouze v pracovní dny mezi 8:00-18:00.

8. Zachování původního systému jednosměrných ulic a průjezdnosti dle požadavků IZS - 
především v ulicích Magnitogorská, Uljanovská a Uzbecká.

9. Doložení kapacity veřejné a občanské vybavenosti před zahájením stavby - mateřské 
školy, Školy, zdravotnictví, kultura, MHD, parkování atd., s ohledem na další zástavbu (Koh- 
i-noor, Chemapol apod.).

10. Zachování parkovacích kapacit v sídlišti Vlasta během i po výstavbě.
11. Zachování a rozšíření zelených ploch a výsadba stromů, vznik klidových zón.

12. Finanční kompenzace obyvatelům - např. formou snížení daně z nemovitosti pro členy SVJ 
během výstavby; nebo část investice developera určit na revitalizaci sídliště Vlasta.

13. Nepřípustnost provozů typu kasino, noční klub, hlučné bary, diskotéky apod.

14. Poskytnutí informace o provozu stávající výměníkové stanice, která slouží SVJ v sídlišti 
Vlasta včetně zajištění jejího dalšího fungování.

15. Zajištění náležité ostrahy Nemovitostí, a to až do doby dokončení investičního záměru 
nového vlastníka Nemovitostí.



CONSULT BEFORE FIGHT

Realizace výstavby, která bude od počátku reflektovat připomínky místních obyvatel, přispěje ke 
zklidnění vztahů v území, posílí stabilitu komunitních vazeb a předejde eskalaci sporů, jež jinak 
bývají běžným doprovodným jevem rozsáhlých developerských zásahů. To má přímý pozitivní 
dopad nejen na kvalitu života rezidentů, ale i na vnímání městské části jako otevřeného a 
transparentního partnera v rozhodovacích procesech. Z hlediska Městské části Prahy 10 je rovněž 
důležité, že takový přístup snižuje reputační rizika, zvyšuje politickou předvídatelnost a současně 
zajišťuje veřejnou kontrolu nad tím, jakým způsobem dochází k nakládání s významným obecním 
majetkem.
Pro samotné území je přínosem, že výstavba bude probíhat s ohledem na kapacitu a charakter 
již existující infrastruktury. Včasné řešení otázek dopravního napojení, hlukové a světelné zátěže, 
občanské vybavenosti či ochrany zelených ploch zabrání přetížení území a umožní, aby nové záměry 
rozvoje byly skutečně přínosem, nikoli zátěží. Tím se vytvářejí podmínky pro harmonické soužití 
nové zástavby se stávajícími obytnými strukturami a pro dlouhodobou udržitelnost celého územního 
celku.

AKV
ADVOKÁTNÍ KANCELÁŘ
VYCH & PARTNERS

Stanovení konkrétních technických, urbanistických a sociálních podmínek již ve fázi prodeje zamezí 
pozdějším zásahům, které by mohly zhoršit kvalitu bydlení, ohrozit dostupnost služeb nebo narušit 
funkční propojení území. Obyvatelé SVJ tím získávají možnost se aktivně podílet na tvorbě 
prostředí, ve kterém dlouhodobě žijí a investují do něj své prostředky.
Z pohledu samotné městské části znamená včasné zapracování připomínek obyvatel zejména 
posílení plánovací kontroly nad budoucím vývojem území, které je strategicky významné nejen 
z hlediska polohy, ale i kvůli vazbám na okolní zástavbu a infrastrukturu. Pokud MČ Praha 10 
aktivně definuje podmínky prodeje a budoucího využití tohoto území uchová si vliv na to, jaký 
charakter nová výstavba získá, jaké funkce bude plnit, jak zapadne do struktury města a jak bude 
zajištěna její udržitelnost. Z hlediska územního rozvoje se jedná o mimořádně důležitý nástroj, který 
umožňuje městské části předejít nekoncepční nebo nevhodné výstavbě, jejíž důsledky by nesla 
veřejná správa i okolní obyvatelstvo po dlouhá desetiletí.
Městská část tím rovněž zvýší hodnotu a důvěryhodnost celého rozvojového záměru vůči 
potenciálním investorům. Transparentně připravené území, s předem jasně definovanými 
mantinely, má pro seriózní investory větší atraktivitu než území s nejistými podmínkami a hrozbou 
odporu veřejnosti. Dojde tak k omezení spekulativního chování a zvýší se pravděpodobnost, že o 
území projeví zájem investoři, kteří budou připraveni přistoupit ke spolupráci v duchu partnerství s 
městskou částí i komunitou. Současně se tím předejde situaci, kdy se městská část dostane pod tlak v 
pozdější fázi - například v rámci územního nebo stavebního řízení - kdy již bude obtížné ovlivnit 
základní charakter projektu.



Závěrem

CONSULT BEFORE FIGHT

Zároveň žádáme, aby hlavní město Praha nesouhlasilo se změnou územního plánu, která by 
umožnila zvýšení výškové regulace výstavby v dané lokalitě, a tím byla zachována 
charakteristika a kvalita životního prostředí v dotčené oblasti.

Vzhledem k významu dotčeného území pro kvalitu života obyvatel a s ohledem na zásady 
transparentního, odpovědného a předvídatelného nakládání s veřejným majetkem žádáme 
hlavní město Prahu, aby neudělilo souhlas s prodejem Nemovitostí, dokud nebudou plně 
zohledněny všechny relevantní požadavky a podmínky, které zajistí udržitelný rozvoj území, 
ochranu veřejného zájmu a respektování práv místních obyvatel.

V neposlední řadě bude mít takový přístup i pozitivní vliv na veřejné finance a investiční 
strategii městské části. Pokud bude součástí výběrového řízení požadavek na konkrétní investici do 
veřejné infrastruktury, revitalizace okolí nebo poskytnutí kompenzací formou služeb a zajištění 
veřejné vybavenosti, může se jednat o významný příspěvek do rozpočtu nebo rozvojových plánů 
obce bez nutnosti přímého zatížení veřejných prostředků. Výnos z prodeje majetku tak nebude pouze 
jednorázovým příjmem, ale bude spojen s konkrétním a hmatatelným přínosem pro městskou část a 
její občany.
Celkově lze tedy konstatovat, že zohlednění připomínek SVJ není pouze otázkou formální 
participace, ale především strategickým krokem k udržitelnému, kultivovanému a veřejně 
přijatelnému rozvoji části města, který dlouhodobě posílí její stabilitu, atraktivitu a funkčnost 
jako plnohodnotného městského celku.
Celkově tedy jde o koncepční přístup, kdy rozvoj je plánován nikoli jednostranně ve prospěch 
investora, ale ve veřejném zájmu, s respektem k existujícím strukturám a potřebám. Takový 
postup je nejen právně obhajitelný, ale i dlouhodobě udržitelný a přináší městské Části konkrétní 
benefíty: stabilitu, důvěru obyvatel, minimalizaci rizik a rozvoj území, který je funkční, živý a 
sociálně vyvážený.

AKV
ADVOKÁTNÍ KANCELÁŘ
VYCH & PARTNERS

Z hlediska širšího okolí, tedy sídliště Vlasta a přilehlých ulic Vršovická, Altajská, 
Archangelská a dalších, přinese zapracování připomínek jednoznačný přínos pro stabilitu a 
kvalitu městského prostředí. Podmínky týkající se prostupnosti území, zachování pěších vazeb, 
ochrany před zhoršením hlukové situace či řešení dopravní obslužnosti přispějí k tomu, že nové 
zástavby nebudou narušovat každodenní život obyvatel v okolí, ale naopak mohou vhodně doplnit 
funkční a občanskou vybavenost. Výsledkem bude lépe fungující veřejný prostor, v němž se 
potkávají potřeby rezidentů i návštěvníků a který podporuje dlouhodobou sociální i ekonomickou 
vitalitu čtvrti.



Přílohy: Plná moc

S pozdravem

Na základě plné moci

CONSULT BEFORE FIGHT

V souladu S principy této Metodiky je žádouci, aby smluvní podmínky zahrnovaly závazky týkající 
se finančních či jiných forem spoluúčasti vybraného investora, například prostřednictvím plánovací 
smlouvy, věcných břemen či jiných právně závazných mechanismů. Tim bude zajištěno, že rozvoj 
dotčeného území bude probíhat v souladu s veřejnými zájmy a že městská část bude mít efektivní 
nástroje k jeho realizaci.

V této souvislosti považujeme za zásadní, aby Městská část Praha 10 ve siluvni dokumentací 
s investorem V plném rozsahu uplatňovala pravidla Metodiky spoluúčasti investorů na rozvoji 
území hl. m. Prahy, která byla schválena Zastupitelstvem hl. m. Prahy usnesením č. 33/8 ze dne 
27. 1.2022. Tato metodika stanovi transparentní pravidla pro výpočet a uplatnění příspěvků 
investorů na rozvoj veřejné infrastruktury a vybavenosti, což představuje klíčový nástroj pro 
spravedlivý a předvídatelný rozvoj městského území.

AKV
ADVOKATNÍ KANCELÁŘ
VYCH & PARTNERS

Žádáme hlavní město Prahu, aby aktivně podpořilo přehodnocení dosavadního přístupu Městské 
části Praha 10 a vyzvalo ji k otevřenému a transparentnímu dialogu s veřejností a vlastníky 
přilehlých nemovitostí. Jsme připraveni se tohoto dialogu aktivně účastnit a spolupracovat na 
řešeních, která přispějí k udržitelnému rozvoji a spokojenosti obyvatel.

Tento postup považujeme za nezbytný pro zabezpečení spravedlivého, transparentního a 
dlouhodobě udržitelného řešení, které bude v souladu s platnou legislativou a zásadami veřejné 
správy. Současně vyzýváme hlavní město Prahu, aby podporovalo transparentní a otevřené 
projednání této záležitosti S veřejností a dalšími dotčenými subjekty, čímž se zajistí 
odpovídající participace a důvěryhodnost celého rozhodovacího procesu.



X Úřad městské části Praha 10

1. místostarosta
Magistrát hl. m Prahy 
odbor evidence majetku

MĚSTSKÁ ČÁST
PRAHA 10

Váš dopis zn.:
Naše značka: P10-676888/2025 
Vyřizuje linka: 735 
V Praze dne: 7.11.2025

Nám. Franze Kafky 1 
110 00 Praha 1

ID DS 48ia97h

Věc: Doplnění oznámeného záměru převodu nemovitostí v k. ú. Vršovice, obec Praha 
Č.j. MHMP 777533/2025

Vážení,

v návaznosti na projednávaný záměr převodu nemovitostí v k. ú. Vršovice, obec Praha, evidovaný 
pod č.j. MHMP 777533/2025, si dovolujeme doplnit následující informaci:

Rada městské části Praha 10 dne 6. 11. 2025 usnesením č. 0876/RMČ/2025 souhlasila s 
výběrem vítězné nabídky v rámci výzvy k předložení nabídek na koupi objektu bývalého sídla 
radnice a kulturního domu Eden. Tento souhlas RMČ představuje přípravný krok v rámci procesu, 
který je v souladu s § 18 odst. 1 obecně závazné vyhlášky č. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy a zákonem 
č. 131/2000 Sb., o hlavním městě Praze.

Doplnění slouží k informování o aktuálním vývoji v rámci projednávaného záměru a k doložení 
skutečnosti, že městská část Praha 10 činí kroky směřující k efektivnímu a transparentnímu 
vypořádání majetku ve svěřené správě.

MČ Praha 10 tímto deklaruje, že veškeré kroky činí s cílem zajistit co nejlepší podmínky pro rozvoj 
území, zlepšení kvality života obyvatel a získání nového sídla radnice, které bude odpovídat 
potřebám více než 115 000 obyvatel městské části.

V případě potřeby doplnění dalších informací jsme Vám plně k dispozici.

V Praze dne: 7. 11.2025

telefon: +420 267 093 111 
datová schránka: irnb7wg

e-mail: posta@praha10.cz 
www.praha10.cz

Vinohradská 3218/169, 
100 00 Praha 10

mailto:posta@praha10.cz
http://www.praha10.cz


Pňloha:
Usnesení RMČ č. 0876/RMČ/2025 ze dne 6.11.2025 
Dopis adresovaný SVJ v lokalitě Vlasta

e-mail: po6ta@praha10.cz 
www.praha10.cz

telefon: +420 267 093 111 
datová schránka: irnb7wg

Vinohradská 3218/169, 
10000 Praha 10

mailto:po6ta@praha10.cz
http://www.praha10.cz
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Městská část Praha 10

RADA MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Usnesení
Rady městské části Praha 10 

číslo 0876/RMČ/2025 
ze dne 06.11.2025

r V

k návrhu na schválení dalšího postiipn tykajícího se trvalého řešení sídla UMC Praha 10

Rada městské části Praha 10

I. konstatuje,
1. že nabídka společnosti KEY CITY DEVELOPMENT, s. r. o., IČO 142 58 501, sídlem 

Hanušova 496/6, Michle, 140 00 Praha 4, je ekonomicky nejvýhodnější a výrazně 
převyšuje ostatní nabídky podané v rámci Výzvy k předložení nabídky „PRODEJ 
OBJEKTU PŮVODNÍHO SÍDLA RADNICE VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 
A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ" a „PRODEJ BUDOVY KULTURNÍHO DOMU 
EDEN A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ", a to v parametru základní nabídnuté kupní 
ceny i v parametru navýšení základní kupní ceny v rozsahu doplatku kupní ceny pro 
případ, že by došlo k navýšení limitů zastavitelnosti území

II. souhlasí
1. s vyhodnocením nabídky společnosti KEY CITY DEVELOPMENT, s. r. o„ IČO 

142 58 501, sídlem Hanušova 496/6, Michle, 140 00 Praha 4, podané v rámci Výzvy 
k předložení nabídky „PRODEJ OBJEKTU PŮVODNÍHO SÍDLA RADNICE 
VRŠOVICKÁ 68, PRAHA 10 A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ" a „PRODEJ BUDOVY 
KULTURNÍHO DOMU EDEN A SOUVISEJÍCÍCH POZEMKŮ" jako vítězné nabídky, 
a to za kupní cenu ve výši 1 117 396 694 Kč s případným doplatkem kupní ceny ve výši 
20 661 Kč/m2 HPP nad rámec současně povoleného limitu

2. s návrhem usnesení ZMČ dle přílohy č. 3 předloženého materiálu

III. schvaluje
1. návrh textu dopisu adresovaného SVJ sídliště VLASTA dle přílohy č, 2 předloženého 

materiálu
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IV. ukládá
1. 1. místostarostoví, podepsat dopis schválený díe bodu

III. tohoto usnesení

Zodpovídá:
Termín plnění: 07.11.2025

. místostarosta

2. 1. místostarostoví, informovat hlavní město Praha o tomto
přijatém usnesení

Zodpovídá:
Termín plnění: 07.11.2025

1. místostarosta

V. pověřuje
1 místostarostu, předložit na zasedání ZMČ informaci

o dalším postupu týkajícího se trvalého řešení sídla ÚMČ Praha 10
1.

starosta

1. místostarosta

Předkladatel:
Anotace: správa obecního majetku
Na vědomí:
Garant:

. místostarosta

vedoucí odboru majetkoprávního
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Úřad městské části Praha 10X 1. místostarosta
Váš dopis zn.: 
Naše značka: 
Vyřizuje linka:
V Praze dne:MĚSTSKÁ ČÁST

PRAHA 10

Věc: Informace k plánovanému prodeji objektu bývalé radnice a KD Eden

Vážení

dovolte nám, abychom Vás touto cestou informovali o aktuálním stavu příprav prodeje objektu 
bývalé radnice MČ Praha 10 na adrese Vršovická 68 a kulturního domu Eden, včetně souvisejících 
pozemků.

Rada městské části Praha 10 svým usnesením č. 0876/RMČ/2025 ze dne 6. listopadu 2025 souhla­
sila s výběrem kupujícího, čímž učinila zásadní krok k realizaci dlouhodobě připravovaného záměru. 
Tento krok považujeme za klíčový pro budoucnost nejen samotného území, ale i pro kvalitu života 
obyvatel sídliště Vlasta a širšího okolí. Výběr silného a zkušeného investora je v tomto ohledu zá­
sadním
a pozitivním krokem, neboť umožní realizaci komplexní proměny území v souladu s veřejným zá­
jmem.

Naopak nerealizace prodeje objektu by měla řadu negativních dopadů, které si dovolujeme shrnout:

• MČ Praha 10 nedisponuje finančními prostředky na rekonstrukci objektu bývalé radnice 
ani KD Eden, což bylo opakovaně deklarováno.

• Bez potřebných investic by prostor dále chátral, což by vedlo ke zhoršení bezpečnosti, 
estetické kvality i tržní hodnoty okolních nemovitostí.

• Patová situace by prakticky znemožnila rozvoj území, včetně revitalizace veřejného prostoru, 
infrastruktury a občanské vybavenosti.

• MČ by nemohla naplnit svou roli řádného hospodáře, neboť by byla nucena vynakládat 
veřejné prostředky pouze na nejnutnější údržbu.

Naopak prodej silnému investorovi přináší řadu zásadních výhod:

• Přispěje k revitalizaci celého území, včetně zlepšení veřejného prostoru, zeleně, prostupnosti 
a dostupnosti služeb.

• Podpoří zvýšení tržní hodnoty okolních nemovitostí, což bude přímým přínosem pro vlastníky 
jednotek v lokalitě.

• Vytváří potenciál pro vznik nových společenských a veřejně prospěšných funkcí a pro další 
rozvoj kulturní a sociální infrastruktury.

• Získání nového sídla radnice financovaného z prodeje objektu bývalé radnice MČ Praha 10 
na adrese Vršovická 68 a kulturního domu Eden bude přínosem pro více než 115 000 oby­
vatel Prahy 10, včetně rezidentů sídliště Vlasta.

Vinohradská 3218/169, 
100 00 Praha 10

telefon:+420 267 093111 
datová schránka: irnb7wg

e-mail: posta@praha10.cz 
www.praha10.cz

mailto:posta@praha10.cz
http://www.praha10.cz


MČ Praha 10 činí veškeré kroky s maximální péčí a důrazem na transparentnost, participaci 
a veřejný zájem. Jsme přesvědčeni, že spolupráce s kvalitním investorem je cestou k harmonickému 
rozvoji území, který bude respektovat potřeby místních obyvatel a zároveň přinese dlouhodobé 
přínosy všem, kteří zde žijí.

Jak jsme již avizovali, finální prodej můžeme realizovat až po souhlasu hlavního města Prahy 
se záměrem prodeje. V tomto ohledu si dovolujeme požádat o Vaši podporu, které si velmi vážíme.

Učiněný krok vnímáme jako důležitý posun správným směrem a věříme, že bude znamenat začátek 
konstruktivní spolupráce všech zúčastněných stran. Rádi bychom, aby se naše příští jednání 
uskutečnilo již ve formátu třístranného setkání za účasti městské části, SVJ a předběžně vybraného 
zájemce.

Jsme přesvědčeni, že společnými silami dokážeme naplnit vizi příjemného, bezpečného 
a dlouhodobě udržitelného prostředí pro život

Těšíme se na další spolupráci.

V Praze dne: 7.11.2025 S úctou

Vinohradská 3218/169, 
100 00 Praha 10

telefon:+420 267 093111 
datová schránka: irnb7wg

e-mail: posta@praha10.cz 
www.praha10.cz
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Hlavní město Praha 

RADA HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY

USNESENÍ
Rady hlavního města Prahy

číslo 2463 
ze dne 10.11.2025

k oznámení záměru městské části Praha 10 na úplatný převod věcí z vlastnictví hlavního města
Prahy. svěřených do správy městské části Praha 10. nemovitostí v k.ú. Vršovice, předloženého

podle <$18 odst 1 oísm. a) obecně závazné vyhlášky č. 55/2000 Sb. him. Prahv. kterou se
vydává Statut hlavního města Prahy, ve znění pozdějších předpisů

Rada hlavního města Prahy

požaduje
projednání záměru městské části Praha 10 ze dne 26.6.2025, doplněného dne 8.7.2025 
a 30.9.2025, na úplatný převod věcí z vlastnictví hlavního města Prahy, svěřených do 
správy městské části Praha 10, a to pozemku 1872/2 o výměře 4891 m2, pare. č. 1872/3 
o výměře 1311 m2, jehož součástí je stavba č. p. 1467, pare. č. 1873/81 o výměře 7466 
m2, jehož součástí je stavba č. p. 1429 a pare. č. 1873/83 o výměře 256 m2, vše v k.ú. 
Vršovice, formou výběrového řízení minimálně za kupní cenu ve výši 669.570.000 Kč, 
stanovenou znaleckým posudkem č. 064307/2025 ze dne 23.9.2025, v Zastupitelstvu 
hl.m. Prahy

I.

II. ukládá
1. radnímu Mor. Adamovi Zábranskému

1. předložit oznámený záměr dle bodu I. tohoto usnesení Zastupitelstvu hl.m. Prahy
Termín: 20.11.2025

doc. MUDr. Bohuslav Svoboda, CSc. v. r. 
primátor hl.m. Prahy

MUDr. Zdeněk Hřib v. r.
I. náměstek primátora hl.m. Prahy

Předkladatel: radní Mgr. Adam Zábranský 
R-56656

Provede: radní Mgr. Adam Zábranský
Na vědomí: odborům MHMP

Tisk:
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