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1 ZADANI

Predmé&tem znaleckého posudku je stanoveni hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o., ICO: 256 75
834, se sidlem Revolu¢ni 1200/16, Praha 1 - Nové Mésto, 110 00, pro Ucely fuze slou¢enim. Znalecky posudek je
zpracovén na zékladé objednavky od spole¢nosti SIX RESIDENCES s.r.o., ICO: 230 43 407, se sidlem Revolu¢ni
1200/16, Praha 1 - Nové Mésto, 110 00.

Stanoveni hodnoty jménf je provedeno na zdkladé stavu k 30. 6. 2025.

Odhad trini hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.0., ICO: 256 75 834, je k datu ocenéni po
zaokrouhleni stanoven na:

190 802 000,00 K¢

(slovy: Jedno sto devadesat milion osm set dva tisic korun ¢eskych)

Odhad trzni hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o0., ICO: 256 75 834, po zohlednéni zakonnych
Uprav, je k datu ocenéni po zaokrouhleni stanoven na:

42 038 000,00 K¢

(slovy: CtyFicet dva milion( tficet osm tisic korun éeskych)

S odkazem na ustanoveni v § 75 odst. 1 pism. e) zakona ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti
a druzstev, Znalecka kancelar uvadi, Ze tato castka odpovida alespori castce zvySeni zakladniho kapitalu, jez
pripada na spolecniky dané zanikajici spolecnosti.

Pocet stran znaleckého posudku:
Znalecky posudek obsahuje v€etné titulni strany 62 stran textu a 36 stran priloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven v jednom elektronickém vyhotoveni, které rovnéz zlistava pro archivni
Gcely v archivu Zhotovitele (dale také jako ,,Znalecka kancelare* ¢i,,Znalec*).

Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku:
Zadavatel nesdélil Znalci Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na prfesnost znaleckého posudku.
Dne 3. 11. 2025

]
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2 VYCET PODKLADU

2.1

Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroja dat

Znalec pfi vybéru zdrojd dat vychazel z:

[1]
[2]

2.2

Oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz> pro zajisténi vypisu z obchodniho rejstriku;

Ceska narodni banka, <www.cnb.cz> pro zajisténi dat k tvorb& makroekonomické analyzy a devizovych
kurzg;

Ministerstvo financi CR, <www.mfcr.cz> pro zajisténi dat k tvorb& makroekonomické analyzy;
Cesky statisticky UFad, <www.czso.cz> pro zajisténi dat ke tvorbé analyzy odvétvi;
MagnusWeb, <www.magnusweb.bisnode.cz/udss/gui/> pro zjisténi pripadnych majetkovych ucasti;

Cesky UFad zeméméficky a katastralni <www.cuzk.cz> pro ziskani informaci o nemovitych vécech
a nalezeni skutecné realizovanych prodejd;

Portdl Cenovamapa.cz <www.cenovamapa.cz> pro nalezeni skutecné realizovanych prodejt;
Inzeraty realitnich kanceldri <www.sreality.cz> pro ziskani nabidek srovnatelnych nemovitych véci;

Nabidky ubytovani Skyscanner <www.skyscanner.cz> pro ziskani fotografii apartmand v oceriované
nemovité véci pred rekonstrukci;

Nabidky ubytovani Booking <www.booking.com> pro ziskdni nabidek pro ubytovani;

Portdl Prague hotels & resorts <www.prague-hotels.org> pro ziskani informaci o ocefiované nemovité
véci;

Uzemni plan hl. m. Prahy <www.iprpraha.cz> pro ziskani informaci o Gizemi;

Provedené mistni Setrfeni nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1251 k. U. Nové Mésto;

CSOB index <www.csob.cz> pro zjisténi vy3e indexu vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice;
Cesky statisticky UFad, <www.czso.cz> pro zpracovani analyzy trhy;

Arnold Investments, <www.arnold.investments> pro zpracovani analyzy trhu;

Deloitte, <www.deloitte.com> pro zpracovani analyzy trhu;

CzechTourism, <www.tourdata.cz> pro zpracovani analyzy trhu;

Spolec¢nost (podklady poskytnuté ze strany Zadavatele, v kapitole 2.2);

Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

Data ziskana ze strany Zadavatele

[20]

[21]
[22]
[23]

Ucetni vykazy spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. za rok 2024 a k 30. 6. 2025;
Ucetni vykazy spole¢nosti SIX RESIDENCES s.r.o. k 30. 6. 2025;
Projekt fuze sloucenim;

Ramcova smlouva o prodeji koupi 100% podilu ve spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o0.;
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Soupis pohledévek a zavazkd spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o.;
Vypis z KN na LV & 1251 k. 4. Nové Mésto k datu 26. 9. 2025;

Darlovy doklad ¢. 20250052 - faktura na kupni cenu za projektovou dokumentaci;

]
]
]
27] Pojistnd smlouva ¢. 0032740077 a predpis k platbé;
] Vykresy objektu pred a po rekonstrukci + legenda rozloZeni mistnosti;
] Dokument excel s i¢etnimi hodnotami nemovitosti;
] Dokument excel s vymérami jednotlivych podlaZzi;
31] Rozpocet rekonstrukce;
32] Valuation report - March 2025 od Cushman & Wakefield;
33] Prehled majetku ke konci roku 2024;
Data ziskana ze strany Znalecké kancelare
34] Vypis z obchodniho rejstiiku pfedmétné spole¢nosti;
] Srovnavané nemovitosti;
36] Kopie katastralni mapy nemovitych véci;
] Vypis z KN na LV €& 1251 k. 4. Nové Mésto k datu 30. 6. 2025;
Skutecné realizované transakce;

39] Fotodokumentace predmétné nemovité véci;

Verejné dostupné informace a data tykajici se makroekonomickych ukazateld@ a relevantnich trhd
(Ministerstvo financi CR a CSU);

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Podklady poskytnuté z ucetnictvi predmétné spolecnosti, na nichz je stanovisko zalozeno, jakozto dalsi
poskytnuté podklady jsou povazovdny za vérohodné. Nebyly provedeny zadné formy Setfeni smérujici
k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti téchto podkladl a informaci, které jsou v kompetenci jinych
odpovédnych osob. Spolecnost nema povinnost provedené ovéreni Ucetni zaveérky auditorem. Za vedeni
G&etnictvi v souladu s pozadavky pravnich predpist Ceské republiky odpovidd statutéarni organ spole¢nosti.
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé a zpracovani dat

Na zakladé dat ziskanych a vyjmenovanych v kapitole VYCET PODKLADU bude nejprve provedena analyza
finanénf situace pfedmétné spole¢nosti, dale bude zpracovana ¢ast strategické analyzy, kdy bude analyzovan
trh jak z hlediska makroekonomickych ukazatel(, tak z hlediska relevantniho trhu. Na zékladé téchto analyz je
pak vybrdna metoda, ktera je dle ndzoru Znalce, v ndvaznosti na zavéry analyz, pro splnéni predmétného utkolu,
nejvhodnéjsi. Obecny prehled metod je uveden niZe v podkapitole 3.3, pficemz konkrétni volba pouzité
metody, v¢. jejiho odlivodnéni je pak rovnéz uvedena v kapitole POSUDEK.

Pro provedeni finan¢ni analyzy byla ziskdna verejné dostupnd data, v¢. Gcetnich informaci ziskanych na portdlu
www.justice.cz a databdze MagnusWeb. U¢etni vykazy za rok 2024 a k datu ocenéni byly ziskany od zéstupce
zadavatele. Data pro provedeni strategické analyzy pak byla ziskana z makroekonomické predikce Ministerstva
financi Ceské republiky, Statistického GFadu Ceské republiky, databdze MagnusWeb a analyz Arnold
Investments, CzechTourism, Deloitte, ARTN a CSOB.

Zakonné nalezitosti znaleckého posudku podle § 75 zakona o pfeménach

Kromé obecnych ndleZitosti znaleckého posudku stanovuje pro Gcely stanoveni hodnoty jméni pfi fuzi pravni
rad zvlastni ndlezitosti, které jsou v daném pripadé uvedeny v § 75 zdkona ¢ 125/2008 Sb., o preméndach
obchodnich spolecnosti a druzstev.

Podle tohoto ustanoveni musi znalecky posudek obsahovat alespori:

=  popis jméni zanikajici spolecnosti,

*  pouzité zplsoby ocenéni,

= (8stku, na kterou se jméni zanikajici spolecnosti oceriuje,

»  pfi fazi splynutim i Gdaj, zda tato ¢astka odpovida souctu vkladl do zdkladniho kapitalu nastupnické
spole¢nosti s ru¢enim omezenym, jez se vazi k podildm v nastupnické spole¢nosti, které ziskajf
spolecnici této zanikajici spolecnosti vyménou za podily na této zanikajici spolecnosti s ruc¢enim
omezenym, nebo souctu jmenovitych nebo tcetnich hodnot akcii nastupnické akciové spolecnosti, jez
maji byt vydany pro akciondre této zanikajici akciové spolecnosti.

= pfi fuzi sloucenim i Gdaj o tom, zda tato ¢astka odpovida alespor ¢astce zvyseni zakladniho kapitdluy,
jez pripada na spolecniky dané zanikajici spolecnosti podle § 73 odst. 1 zdkona o preméndch.

Popis jméni spolecnosti bude proveden v kapitole vénované financni analyze. Jméni bude ocenéno v ramci

kapitol Posudek. V kapitole Odtvodnéni bude uvedena vysledna dosazena ¢astka. Porovnani's vysi zakladniho
kapitdlu bude provedeno rovnéz v kapitole Odtvodnéni.

3.2 Vycetdat

3.2.1 Data ziskana o pfedmétné spolecnosti
NiZe uvedené informace jsou prevzaty z obchodniho rejstiiku a vdZou se k datu ocenéni, tj. 30. 6. 2025.
Tabulka ¢. 1: Identifikace spolecnosti

Obchodni firma SOUKENICKA 1086, s.r.0.

Sidlo Véaclavské namésti 772/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1
Identifikacni &islo osoby 256 75 834
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Pravni forma Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Datum zapisu 24. Cervna 1998

Predmét cinnosti pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
sprdva vlastniho majetku

Predmét podnikanf vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivhostenského zdkona
v oborech:

- zprostfedkovani obchodu a sluzeb,

- ubytovacisluzby,

- ndkup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti,

- prondjem a pljcovani véci movitych,

- sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské

povahy,
- vyroba, obchod a sluzby jinde nezarazené
Statutarni organ LIRAN LEVY, dat. nar. 27. listopadu 1991

Hybernska 1674/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den vzniku funkce: 28. dubna 2025 (jednatel)

DAVID LEVY, dat. nar. 5. ¢ervence 1979

6713353 Tel Aviv, Yizhak Graziani 6, floor 37, Apt 2315, Stat Izrael
Den vzniku funkce: 28. dubna 2025 (jednatel)

ZpUsob jednani KaZzdy jednatel zastupuje spole¢nost ve viech vécech samostatné.

Spoleénici SIX RESIDENCES s.r.0., IC0: 230 43 407
Revoluc¢ni 1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Vklad: 2 700 000 K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Podil zastaven ve prospéch TRINITY BANK a.s., se sidlem Celetnd 969/40, Staré
Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO: 253 07 835 (dale jen "TRINITY BANK"), na zéklad&
smlouvy o zfizeni zadstavniho prava k podilu €. 25030081000410000P02 ze dne
28. dubna 2025 (dale jen "Zastavni smlouva"). Zastavni pravo je zfizeno k zajisténi
existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych pohleddvek TRINITY
BANK, jak jsou blize specifikovany v ¢lanku 2.2. Zastavni smlouvy, vzniklych ze
smlouvy o Gvéru <. 2503008100041000US uzavriené mezi spolecnosti SIX
RESIDENCES s.r.0., se sidlem Revolucni 1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 230 43 407, jako dluznikem a TRINITY BANK jako véfitelem dne 23. dubna
2025, ze Zastavni smlouvy a v souvislosti s témito smlouvami, pricemz takové
pohledavky bud existovaly ke dni uzavreni Zastavni smlouvy nebo budou vznikat
v obdobi ode dne jejiho uzavreni do 31. bfezna 2038, az do celkové vyse jistin
229 600 000,- K.
Datum zdpisu zastavniho prava: 28. dubna 2025

Zakladni kapitola 2700 000 K¢

Ostatni skute¢nosti Obchodni korporace se podridila zakonu jako celku postupem podle ust. § 777
odst. 5 zakona ¢ 90/2012 Sb., 0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech.
Z3kaz zatiZzeni a zcizeni podilu ve prospéch tfeti osoby bez souhlasu TRINITY
BANK a.s., se sidlem Celetna 969/40, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO: 253 07 835
(dale jen "TRINITY BANK"), na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k podilu ¢. 25030081000410000P02 ze dne 28. dubna 2025 uzaviené mezi
TRINITY BANK jako zastavnim véfitelem a spole¢nosti SIX RESIDENCES s.r.o., se
sidlem Revoluéni 1200/16, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO: 230 43 407, jako
zastavcem.

Zdroj: Obchodni rejstrik

Pozn.: Dne 1. 7. 2025, tedy po datu ocenéni, bylo zménéno sidlo spole¢nosti na adresu Revolucni 1200/16, Praha 1, 110 0o0.
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Spole¢nost SOUKENICKA 1086, s.r.o. (déle také jako ,,Spole¢nost* nebo ,,SOUKENICKA 1086“) byla zalozena
24. Cervna 1998 a jeji ¢innost spociva ve sprave vlastnich nemovitosti.

Navrh projektu pfemény

V disledku procesu flze slou¢enim dochdzi k zéniku spoleénosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. (dale také jako
,,Zanikajici spole¢nost*), kdy veskeré jméni prechazi na spole¢nost SIX RESIDNECES s.r.o., ICO: 230 43 407, se
sidlem Revolu¢ni 1200/16, Praha 1 — Nové Mésto, 110 00 (dale také jako ,,Nastupnickd spole¢nost*).

S ohledem na to, Ze Ndastupnicka spole¢nost je jedinym spolecnikem Zanikajici spole¢nosti, nedochazik vyméné
podili Zadného spolecnika Zanikajici spolecnosti za podil na Nastupnické spolecnosti a soucasné se neurcuje
den, od kterého vznikd prévo na podil na zisku spole¢nikdim z vyménénych podil, jakoz ani zvlastni podminky
tykajici se tohoto prava (déle jen ,,Faze slou¢enim).

Rozhodnym dnem Fize slou¢enim je den 1. 7. 2025.

V rdmci Fuze slou¢enim dojde ke zméné vyse zdkladniho kapitdlu Nastupnické spolecnosti, a to tak, ze dojde
k jeho zvySeni ze jmé&ni zanikajici spolecnosti a zakladni kapital Nastupnické spole¢nosti bude nové ¢init
100 000 K¢&.

Spolecenska smlouva nastupnické spolecnosti se v diisledku fuze slou¢enim neméni.

3.2.2 Data ziskana ke zpracovani financni a strategické analyzy

Analyzovana data pro provedeni finan¢ni a strategické analyzy budou pro lepsi prehlednost a jednoduchost
posudku uvedena v kapitole POSUDEK, v jejich v prislusnych ¢astech.

3.3 Metody ocenovani obchodniho zavodu

3.3.1 Skupina metod vynosovych

Jedna se o skupinu metod, kde zdkladem pro stanoveni trzni hodnoty obchodniho zdvodu je stanoveni
redlného vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se skldda ze stanoveni vyse tohoto redlného vynosu,
zohlednéni faktord ovliviivjicich predpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni souc¢asné hodnoty téchto
vynos( za predpokladu principu going concern.

Metoda diskontovanych penéznich tokti (DCF - discounted cash flow) je alespori z pohledu teorie zakladni
metodou ocerovani. Existuji tfi zakladni techniky pro vypocet vynosové hodnoty metodou DCF. Je to metoda
»entity (entity = jednotka, zde oznaduje zavod jako celek, FCFF = free cash flow to the firm), metoda ,,equity*
(equity = vlastni kapital, FCFE = free cash flow to the equity) a metoda ,,APV* (adjusted present value = upravend
soucasna hodnota).

Metoda kapitalizovanych cistych vynosti se opira vice nez metoda DCF o minulé vysledky. Vychodiskem jsou
tedy vykazy zisk(i a ztrat a rozvahy za poslednich 3-5 let. Casovd fada minulych hospodarskych vysledk
se upravuje na srovnatelnou redlnou urover nasledujicim zpdsobem. Rada srovnatelnych hospodafskych
vysledkd je zakladem pro vypocet tzv. odnimatelného Cistého vynosu. Odnimatelny Cisty vynos je tfeba chapat
jako velikost prostredkd, které je mozno rozdélit vlastnikdm. Tyto prostfedky mohou byt rozdéleny, aniz by
byla dotéena podstata obchodniho zavodu.
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3.3.2 Metody zaloZené na analyze trhu

V pripadé oceriovani se jednd casto o situaci, kdy chceme ocenit akciovou spole¢nost, jejiz akcie jsou bé&zné
obchodovény. To znameng, Ze je k dispozici trzni cena akcil. Zdanlivé staci vynasobit aktudIni cenu poctem akcii.
Ziskame tzv. trzni kapitalizaci, kterd byva ¢asto ztotozriovana s trzni hodnotou spolecnosti. Tato hodnota se
vsak od skutecné trzni hodnoty lisi podle velikosti oceriovaného baliku, objemu a typu realizovanych obchodt
apod.

Srovnani se spolec¢nostmi, u nichz je hodnota znama. Pfi tomto pfistupu srovndvame oceriovanou spolecnosti
se spolecnostmi, které jsou k uréitému obdobi jiz néjakym zplsobem ocenény. V rozhodujicim poctu pripadd
se jednd o situaci, kdy oceriujeme akciovou spolecnost, jejiz akcie nejsou obchodovény nebo jejichz cenu
nechceme nebo nemdZzeme z néjakého dlivodu pouzit. Pro srovnani pak vybirdme spolecnosti, jejichz podily
jsou bézné obchodovany na verejnych trzich.

Vyuziti prednosti metod trzniho porovnani je tedy vazdno na rozvinuty kapitdlovy trh, ¢asté a prdhledné
transakce s podily ve spole¢nostech a dostatek spolehlivych dat.

3.3.3 Skupina metod vychazejicich z majetkového ocenéni

Jedna se o skupinu metod, kde zdkladem pro stanoveni hodnoty obchodniho zdvodu je stanoveni redlné
hodnoty jednotlivych slozek aktiv (majetku) a tato hodnota je porovndna s oblasti zavazkd zavodu.

Substanéni hodnota obchodniho zavodu je zdkladnim ocenénim zaloZenym na analyze jednotlivych slozek
majetku a rozumime ji souhrn relativné samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek zavodu. Tyto
slozky pritom oceriujeme podle pomérné objektivnich pravidel, k datu ocenéni a za predpokladu, ze zavod
bude pokracovat ve své Cinnosti. Ve vétsiné pripadi se tedy snazime zjistit reprodukéni hodnoty jednotlivych
aktiv snizené o patri¢né opotrebeni. Pokud oceriujeme pouze aktiva, pouzivdme oznaceni brutto substancni
hodnota. Odpocteme-li od hrubé substan¢ni hodnoty redlné ocenéni vSech zavazki, ziskdme substanéni
hodnotu netto. Jedna se o zakladni pristup k majetkovému ocenéni.

Pro stanoveni Gcetni hodnoty (vlastni kapital) je zakladnim vychodiskem bilance obchodniho zavodu. Vlastni
kapitdl je pak rozdilem mezi ucetni hodnotou celkovych aktiv a Gcetni hodnotou zavazkl viseho druhu. Lze
konstatovat, Ze ocenéni majetku v Ucetnictvi je zpravidla jiné, nez by odpovidalo trzni hodnoté tohoto majetku
v okamziku ocenéni.

Likvida¢ni hodnota je mnoZstvi penéz, které mizeme ziskat prodejem jednotlivych ¢asti obchodniho zavodu.
Je tedy dana souctem prodejnich cen jednotlivych majetkovych sloZzek zavodu.

3.3.4 Vybér zakladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezizbozim a sluzbami, které |1ze koupit, a t&mi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota nenf (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevliada
pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trini hodnota je odhadnutd astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvalena definice IVSC/TEGOVA, EVS; obdobné
trzni hodnotu definuje rovnéz zdkon &. 151/1997 Sb., v platném znén).

Vécna hodnota je reprodukeni cena véci, snizend o pfimérené opotrebeni véci stejného stari a pfimérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu vaznych zavad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.
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Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z dévodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajmt daného kupujiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté&, ktera je zboZi nebo sluzbdm pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Zjisténa cena je cena zjisténd podle cenového predpisu (v sou¢asné dobé zékon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zméné nékterych zakond, vyhldska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaiji vlivy mimoradnych okolnost{
trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se porovnanim (zékon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znén).

Cena pofrizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé porizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.
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4 POSUDEK

4.1 Popis postupu pfri analyze dat

V ndsledujicich ¢astech znaleckého posudku bude provedena analyza dat a zformulovany jeji vysledky. Nejprve
bude provedena finan¢ni a strategickd analyza, o nichZ bylo popisovano vyse, pficemz v ndvaznosti na jejich
zavéry bude provedeno vysledné ocenéni.

4.2 Financ¢ni analyza

Finan¢ni analyza je analyzou financi podniku, kterd je nezbytna pro oceriovani podniku, a to bez ohledu na to,
jaké metody ocenénf jsou pouzity. Danou analyzou je posuzovan celkovy stav podniku a taktéz posuzovdna
schopnost podniku dlouhodobé preZit a tvofit hodnotu. Finan¢ni analyza je dle Kislingerové (2010) soubor
dinnosti, jejichz cilem je zjistit a vyhodnotit komplexné finandni situaci podniku. Finan¢ni analyza podava obraz
o zdkladnich vyvojovych tendencich v Case, o stabilité vysledkd (resp. volatilité) a vysledky porovnava se
standardnimi hodnotami v oboru, odvétvi anebo primo s konkurenci. Minulost a soucasnost informuje
o kladech a zaporech vykonnosti ¢i o potencidlnich rizicich, ktera plynou z dosavadniho fungovani.

Finan¢ni analyza spole¢nosti SOUKENICKA 1086 bude provedena za obdobi od 1. 1. 2021 do 30. 6. 2025 (dale
také ,,sledované obdobi*).

Analyza aktiv

V tabulce nize je znazornéna struktura aktiv Spolecnosti za sledované obdobi.

Tabulka ¢. 2: Analyza aktiv

Nazev [tis. K¢] 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.6.2025
Dlouhodoby majetek 32282 31558 30 612 31960 30 891
Dlouhodoby hmotny majetek 32282 31558 30 612 31960 30 891
Obézna aktiva 11 955 11 655 13 559 13 545 714
Kratkodobé pohledavky 2046 8 694 10 011 4509 694
Kratkodoby finan¢ni majetek 9909 2 961 3548 9036 20
Casové rozliseni 162 229 564 505 0

Zdroj: Ucetni vykazy Spole¢nosti, vlastni zpracovani

Bilan¢ni suma Spolecnosti v pribéhu sledovanych let kolisala. Pokles hodnoty celkovych aktiv nastal zejména
k datu ocenéni, a to o zhruba 31%. Bilancni suma byla po celé sledované obdobi tvorena zejména dlouhodobym
majetkem hmotnym, a to primdrné pozemky a stavbami.

ObéZna aktiva zastupovala k datu ocenéni pouze zhruba 2 % celkovych aktiv, a to vlivem meziro¢niho poklesu
k datu ocenéni. Obézna aktiva se sklddala z kratkodobych pohleddvek a kratkodobého finan¢niho majetku.
V pripadé kratkodobych pohledavek Slo k datu ocenéni o kratkodobé poskytnuté zalohy, dariové pohledavky
a jiné pohledavky.

Casové rozliseni aktiv nebylo k datu ocenéni vykazovano.
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Analyza pasiv
V niZze uvedené tabulce se nachazi polozky pasiv Spole¢nosti.

Tabulka ¢. 3: Analyza pasiv

Nazev [tis. K¢] 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.6.2025
Vlastni kapital 15 942 16 780 16 977 19 093 14 512
Zakladni kapital 2700 2700 2700 2700 2700
Kapitdlové fondy 31918 31918 31918 31918 31918
Vysledek hospodareni minulych let -20 230 -18 677 -17 837 -17 641 -15 526
Vysledek hospodareni bézného t¢. obdobi (+/-) 1554 839 196 2116 -4580%
Cizi zdroje 27 945 26 662 27 139 26232 17 093
Rezervy 292 0] 0] 470 0
Dlouhodobé zavazky 26 082 25 026 25 026 894 43
Kratkodobé zdvazky 1571 1636 213 24 868 17 050
Casové rozliseni 512 0 619 685 0

Zdroj: Uetni vykazy Spoleénosti, vlastni zpracovani

*Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi vykdzany v pasivech se lisi od vysledku hospodareni vykdzaného ve
vykaz( zisk( a ztrat vlivem zaokrouhleni.

Spolecnost financovala svou ¢innost ve sledovaném obdobi predevsim pomoci cizich zdrojd. Hodnota cizich
zdrojt poklesla zejména k datu ocenéni, kdy se skladala predevsim z kratkodobych zavazk( a v mensi mife i ze
zavazkl dlouhodobych. V pripadé kratkodobych zavazkl se jednalo predevsim o zdvazky ke spole¢nikdm.
V ramci dlouhodobych zavazk byly evidovany k datu ocenéni vyhradné dlouhodobé prijaté zalohy.

Vlastni kapital byl definovan zejména kapitdlovymi fondy a zakladnimi fondy. Vysledek hospodareni bézného
Ucetniho obdobi dosahoval po vétsinu sledovaného obdobi zisku a v absolutni mife tak snizoval zdpornou
hodnotu vysledku hospodareni minulych let.

Casové rozliseni pasiv nebylo k datu ocenéni pozorovano.

Analyza vykaz zisku a ztrat

V nasleduijici tabulce je zndzornén vykaz ziskd a ztrat ve sledovaném obdobi.

v

Tabulka ¢. 4: Analyza vykazu ziskd a ztrat

Nézev [tis. K¢] 1.1.2021 1.1.2022- 1.1.2023-  1.1.2024-  1.1.2025-

31.12.2021  31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.6.2025

Vykony 6726 6968 7 654 8923 807

Vykonova spotreba 2101 1951 2272 1909 1426

Dané a poplatky 20 17 17 30 27

Odpisy,dlouho.dobého nehmotného a 2155 5210 2243 2381 1190
hmotného majetku

Ostatni provozni vynosy 2359 2798 1 o] 65

Ostatni provozni naklady 2581 3409 1050 352 2536

Vynosové droky 3 13 40 43 47

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Nakladové droky 307 1113 1862 1604 311
Ostatnf finan¢ni vynosy 0 0 2 0 0
Ostatnfi financni ndklady 5 13 9 13 1
Financni vysledek hospodareni -309 1113 -1829 -1574 -275
Dari z prijmi za béZnou ¢innost 365 227 48 561 o
splatna 365 227 48 561 o]
Vysledek hospodareni za béZnou ¢innost 1554 839 196 2116 -4 582
Vysledek hospodareni za ticetni obdobi (+/-) 1554 839 196 2116 -4 582
Vysledek hospodareni pred zdanénim 1919 1066 244 2677 -4 582

Zdroj: Ucetni vykazy Spole&nosti, vlastni zpracovani

Hlavnim prijmovym kandlem Spolecnosti byly trzby za prodej vlastnich vyrobkd a sluzeb, resp. vykony. Vyse
vykon( v radné ukoncenych hospodarskych letech rostla. Vykonova spotreba dosahovala v letech 2021-2024
cca 28 % vyse vykond. Provozni vysledek hospodareni byl déle tvoren danémi a poplatky, odpisy a ostatnimi
provoznimi vynosy a naklady. Provozni vysledek hospodareni skondil kladny v letech 2021-2024. Zaporny byl
provozni vysledek hospodareni pouze ve zkraceném obdobi roku 2025.

Financni vysledek hospodareni generoval po celé sledované obdobi ztrdtu, a to vlivem prevaZujicich
nakladovych udrokd. Celkovy vysledek hospodareni se odvijel predevsim od své provozni ¢asti, a skondil tak
kladny v letech 2021-2024 a zaporny ve zkrdceném obdobi roku 2025.

Shrnuti financni analyzy

Bilan¢ni suma celkové k datu ocenéni klesla a sklddala se zejména z dlouhodobého majetku hmotného.
Spolecnost financovala svou ¢innost ve sledovaném obdobi predevsim pomoci cizich zdrojl, zastoupenych
primarné dlouhodobymi a kratkodobymi zavazky. Hlavnim prijmovym kandlem byly trzby za prodej vlastnich
vyrobkd a sluzeb. Provozni vysledek hospodareni dosahoval v fadné ukoncenych hospodarskych letech zisku.
Ve zkraceném obdobi roku byl provozni vysledek hospodareni zaporny. Celkovy vysledek hospodareni se
odvijel zejména od své provozni ¢asti a dosahoval prevazné ve sledovaném obdobi zisku.

Hodnota spoleénosti SOUKENICKA 1086 je spatfovana predeviim v jejim majetku. K ocenéni spole&nosti
SOUKENICKA 1086 bude pFistoupeno na zakladé jedné z majetkovych metod.

4.3 Strategicka analyza

Hlavnim cilem strategické analyzy je vymezit charakter prostfedi, do néjz spadd cinnost predmétné
spolecnosti, urcit aanalyzovat jeho hlavni prednosti a rizika. Pohled bude sméfovan na celkovou
makroekonomickou situaci Ceské republiky, relevantni odvétvi a analyzu trhu nemovitosti.

4.3.1 Makroekonomicka analyza

Vyvoj Ceské ekonomiky v minulém obdobi, spolu s odhadem budouciho vyvoje, mlize mit dle odborného
nazoru Znalce zasadni vliv na vysledek ocenéni. Z téchto ddivodli bude nasledné provedena makroekonomicka
analyza, ktera se bude zabyvat vztahem a vyvojem hlavnich makroekonomickych indikatord ¢eské ekonomiky.
Vramci této kapitoly bude analyzovan zejména vyvoj hrubého domdciho produktu, cenové hladiny, miry
nezaméstnanosti, trokové miry a devizového kurzu.

Makroekonomickd analyza bude vychazet predeviim ze statistik a predikci Ceského statistického
Uradu, Ministerstva financi Ceské republiky (déle také jako ,,MF CR“) a Ceské narodni banky (dale také jako
,,CNB“). Hodnoty uvedené v této analyze budou vychédzet z metodického standardu ESA 2010, ktery je pouzivén
od roku 2014.
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Hruby domaci produkt - vykonnost a rovnovaha ekonomiky

Hruby domdci produkt (dale také jako ,,HDP*) je penéznim vyjadifenim celkové hodnoty statk( a sluzeb
vyprodukovanych za urcité obdobi na urcitém Uzemi. V sou¢asné dobé predstavuje HDP casto pouzivany
ukazatel méreni vykonnosti ekonomiky dané zemé. Vyvoj vykonnosti domaci ekonomiky mize primo
¢ineprimo ovlivriovat vyvoj trzeb a ziskd spolecnosti plsobicich na trhu. Z pohledu citlivosti na vyvoj
vykonnosti ekonomiky, ktery je determinovan vyvojem hospodarského cyklu, se jednotlivd odvétvi narodniho
hospodafstvi déli na:

= cyklickd - kopiruji vyvoj hospodarského cyklu,
" neutrdlni - nejsou pfilis ovliviiovany vyvojem hospodarského cyklu,
®  proticyklickd — vyviji se opa¢nym smérem nez hospodarsky cyklus.

V grafu niZe je zndzornén vyvoj zmény HDP v béZnych cendch, tj. nominalni HDP, a stalych cendch, tj. redlny
HDP, k referencnimu roku 2020. Do roku 2024 se pfitom jednd o realnd data. Pro roky 2025 a 2026 se jednd
o predikci o¢ekdvaného vyvoje dle makroekonomické predikce MF CR, pro roky 2027 a 2028 je pak naznacen
ocekdvany vyhled vyvoje.

Redlny HDP méreny ve stdlych cendch je oproti nomindinimu HDP v béznych cendch ocistén o zmény cenové
hladiny. Pfed rokem 2019 rostl nominaini HDP Ceské republiky relativné vysokym tempem. Z ddvodu
restriktivnich opatreni souvisejicich se zabranénim Sifeni ndkazy koronaviru, byl vyvoj ceské ekonomiky
zejména v roce 2020 ale charakterizovén hlubsim propadem hospodafského vykonu Ceské republiky (prvni
pfipady ndkazy se objevily na konci roku 2019). Nejvice negativné dopadla omezeni na odvétvi obchodu,
dopravy, ubytovdni a pohostinstvi. K pozitivnimu vlivu na sezénné ocistény HDP vsak navzdory
protiepidemickym opatfenim pfispél predevsim priimysl. Za cely rok 2020 v3ak dle MF CR doslo k poklesu
ekonomiky o 5,3 %. Tento pokles byl do znacné miry determinovan poklesem spotreby domacnosti.

Graf ¢. 1: Vyvoj zmény HDP
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Ministerstva financi CR

Zacatkem roku 2020 zpUsobila pandemie koronaviru, pfijatd protiepidemicka opatreni a jejich doprovodné
efekty hluboky synchronizovany propad nejen ¢eské ale i svétové ekonomiky. Ceskd ekonomika i tak ale
prokazala zna¢nou odolnost vic¢i nepfiznivé epidemické situaci. Oc¢kovani proti COVID-19, uvolriovani
protiepidemickych restrikci a vyrazné stimuly ze strany hospodarské politiky ve vyspélych ekonomikach svéta

I — — — —————
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podporily opétovny globalni ekonomicky rist. OZiveni bylo v3ak krehké a velmi nerovhomérné jak mezi
jednotlivymi zemémi, tak i z odvétvového pohledu. Nejvice zasazenymi zlstavaly sluzby zavislé na mezilidskych
kontaktech, jako je cestovdni, turistika a rlizné volnocasové aktivity. Naopak globalni poptavka po spotfebnim
zbozi byla i diky prevazné velmi uvolnéné fiskdlni a ménové politice vysoka. Nabidkovou stranu vsak limitovaly
pretrvavajici problémy v dodavatelskych retézcich a nedostatek nékterych specifickych vyrobnich vstupg.
Konkrétné velmi otevrrena ceska ekonomika s vysokym podilem vyroby automobil(i na pridané hodnoté byla
napriklad s ohledem na problémy v globalnich dodavatelskych fetézcich znacné zranitelnd. Problémy na
nabidkové strané ekonomiky vedly ke zpomaleni ekonomického oZiveni po koronavirové epidemii a pfispivaly
nepfriznivé k vyvoji inflace.

Za rok 2021 Ceska ekonomika vzrostla o 4,0 %, pficemz riist byl tazen vyhradné domaci poptavkou. Kladné
pUsobilo predevsim oZiveniv odvétvich obchod, doprava, ubytovani a pohostinstvi, které byly v roce 2020 a na
zadatku roku 2021 nejsilnéji ovlivnény protiepidemickymi restrikcemi. Dynamiku naopak citelné tlumil
zpracovatelsky prdmysl, zasazeny nedostatkem vyrobnich komponent.

Vroce 2022 zasdhla pandemif oslabenou ekonomiku valka na Ukrajiné. | pres invazi Ruska na Ukrajinu, ktera se
projevila zdraZenim komodit, obchodnimi sankcemi i vynucenym omezenim produkce ve zpracovatelském
pramyslu v dasledku problémi v dodavatelskych Feté&zcich, doslo v Ceské republice za cely rok 2022 k rdstu
ekonomického vykonu o 2,8 %. Hospodarskou aktivitu citelné podpofily investice do fixniho kapitdlu a zesilena
akumulace zasob. Vydaje domdcnosti na konecnou spotrebu klesly, a to zejména vzhledem k razantnimu
ndrlstu zivotnich ndkladt (zejména ceny energii a potravin) a vzhledem ke zpfisnéni ménové politiky.

Na zacdatku roku 2023 vSak hospodarska aktivita, kvili zhorSeni vyvoje na hlavnich exportnich trzich, vypadkim
dodavek klicovych komponent pro zpracovatelsky préimysl i stavebnictvi a skokovému zdraZeni energii, prosla
dle predikce mirnou recesi (coz se zacalo projevovat jiz ve 2. pololeti 2022). Nadto domdcnosti se nadale
potykaly s dopady vysoké inflace. Hospodarskou aktivitu nejvice podpofril zpracovatelsky pramysl, nejvyraznéji
jinaopak tlumil pokles pfidané hodnoty v ostatnich pramyslovych odvétvich. Ceska republika se tak v roce 2023
pohybovala na hrané recese, kdy hruby domaci produkt klesl o 0,1 %. Za rok 2024 jiz ale opét rlist ekonomiky
zrychlil na 1,1 %, hlavné zasluhou obnoveného rlistu spotfeby domacnosti, prorlistové pusobila i spotreba
vladnich instituci. Mezi odvétvi, kterd nejvice podporila hospodarskou aktivitu patfil obchod, doprava,
ubytovani a pohostinstvi a odvétvi zpracovatelského prémyslu. Hospodarskou aktivitu naopak tlumilo
snizovani stavu zasob a dopady konsolida¢niho balicku, coz ale zaroven prispélo ke snizeni inflacnich tlakd.

Pro rok 2025 je predikovano dalsi ozZiveni spotreby domacnosti a tvorby hrubého fixniho kapitdlu. V roce 2025
by tak redlny HDP mohl dle predikce vzrist o 2,0 %. Ekonomicky vyvoj je zatizen vysokou mirou rizik, zejména
ve spojitosti s obchodnim a geopolitickym napétim.

Hodnocenivyvoje HDP nelze provadét pouze z pohledu vykonnosti ekonomiky, hodnocena musi byt i jeji vnitini
rovnovaha, kterd je nastolena v pfipadé, kdy je tvofen vystup na drovni potencidlniho produktu. Potencidlni
produkt predstavuje dosaZzeni takové vyse redlného dlichodu, kterd odpovida prirozené mire nezaméstnanosti
a cenové stabilité, na jehoz Grovni ekonomika dosahuje optimalni vykonnosti. Rdst potencidlniho produktu pak
vyjadfuje moznosti udrzitelného rdstu ekonomiky bez vzniku nerovnovah. V pripadé, Ze se skutecny vystup
ekonomiky odliSuje od potencidlniho produktu, dochazi k vytvareni nerovnovahy v podobé tzv. produkéni
mezery, kterd zdroven slouZi k lokalizaci ekonomiky vramci jejiho cyklu. Dlouhodoba nerovnovdha tak
zpravidla predstavuje indikator tzv. ekonomické recese. Jednd se tedy o indikdtor potencidlniho rizika pro
spolecnosti, ktery vyplyva z hospodarského cyklu.

Jak vyplyva ztabulky uvedené niZe, potencidlni produkt Ceské republiky v obdobi 2019-2024 neustéle
rostl, coZ Ize interpretovat jako zvySovani potencidlniho vystupu cCeské ekonomiky. K réstu potencialniho
vystupu Ceské ekonomiky, stejné jako k jeho zrychlovani, prispivala zejména souhrnna produktivita vyrobnich
faktord.

Tabulka ¢. 5: Vyvoj produkcni mezery s potencidlni produkt
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Produkéni mezera [%] 3,5 3,1  -0,3 08 -08 1,8 1,2 -0,3 0,4 1,0
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Potencidlni produkt [rdst v %] 2,3 1,4 1,0 1,8 2,2 1,3 1,2 1,5 1,8 2,1
Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z Ministerstva financi CR

Ceskd ekonomika se vroce 2019 pohybovala na vrcholu hospodarského cyklu, kdy domaci ekonomika
naduzivala své vyrobni moznosti o 3,5 %. V disledku protiepidemickych opatreni a hospodarského propadu
ekonomiky v roce 2020, doslo v roce 2020 k dosazeni zaporné produkéni mezery. Konkrétné ve 2. Ctvrtleti 2020
doslo k historicky nejvy$Simu propadu ekonomiky pod jeji potencidlni droven. V porovndni s recesemi v letech
2009 a 2013 byla ale v celoro¢nim vyjadreni mensi. | za rok 2023 dosahla produkéni mezera -0,8 % potencidlniho
produktu, v horizontu predikce by se vsak méla pozvolna uzavirat. V ddsledku jen pozvolného tempa
hospodarského oziveni by viak méla ekonomickd uroveri setrvat pod svoji potencidlni hodnotou aZ do konce
roku 2026.

Dynamika potencidlniho produktu od roku 2020 v disledku ekonomické recese vyrazné zvolnila. Rast
potencidlniho produktu, ktery naddle zaostava za svym dlouhodobym priimérem, v roce 2023 zrychlil na 2,2 %.
Za rok 2024 dynamika ale zase opét zpomalila na 1,3 % a obdobnym tempem by potencidlni produkt mohl rist
iv dalSich letech. Vzhledem k mimoradné nejistoté a volatilité hospodarského vyvoje je nicméné potreba
k vysledklim pristupovat obezretné.

Inflace

Nezbytnym faktorem pro vnitfni rovnovdhu zemé je stabilni cenova hladina, resp. nizkd mira inflace. Inflaci se
obecné mysli vSeobecny rist cenové hladiny v ¢ase. Statistické vyjadfovani inflace vychazi zejména z mérenfi
Cistych cenovych zmén pomoci indexd spotFebitelskych cen (CPI). Nasledujici graf zachycuje dosavadni vyvoj
miry inflace za roky 2019-2024, predikci pro roky 2025 a 2026, a o¢ekdvany vyhled vyvoje pro roky 2027 az 2028,
ktery je stanoven MF CR.

Graf ¢. 2: Vyvoj inflace [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Ministerstva financi CR

Ceskd narodni banka pomoci mé&novych intervenci, které zahdjila v listopadu 2013 (a ukonéila v roce 2017),
uméle oslabovala korunu, coz zplsobovalo infla¢ni tlaky, jez spolu srlstem cen kli¢ovych komodit na
svétovych trzich zpdsobily opétovny nardst inflace. Dynamika rlistu spotrebitelskych cen se koncem roku 2019
zvySovala. V listopadu 2019 se dokonce poprvé od fijna 2012 meziro¢ni rést spotrebitelskych cen dostal nad
horni 3% hranici toleran¢niho pdsma infla¢niho cile Ceské narodni banky.

V dalSich letech inflace ddle zrychlovala. Predikce inflace byla a je, oproti predchozim predikcim, podstatné

navysena, a to nejen z diivodu odchylek od predikovanych hodnot, ale i kv(li frikcim na strané nabidky, které
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Vv

predstavuji podstatny proinflacni faktor. Dalsim divodem je vyssi nez predpoklddany rdst ceny elektfiny
a zemniho plynu. K vyraznému zrychleni doslo v roce 2022. Konkrétné inflace za rok 2022 ¢inila 15,1 %, kdy inflace
byla determinovana zejména trznimi faktory. Promitaly se do ni zejména vysoké ceny potravin a energii, firmam
obecné rostly naklady a svou roli hrdla i zvysend inflacni ocekdvani.

I v roce 2023 pokracovalo obdobi vyrazné zvysené inflace. Pozitivné Ize hodnotit, Ze v priibéhu roku dochazelo
ke zpomalovani mezirocniho rdstu cen. Meziro¢ni rlist spotrebitelskych cen v roce 2024 dosahl jiz pouze 2,4 %.
Z hlediska oddild spotrebniho kose byl hlavnim faktorem oddil bydleni, predevsim vlivem rdstu cen ndjemného
z bytu ¢i elektriny. V roce 2024 byly infla¢ni tlaky vyrazné niz8i nez v letech 2022 a 2023, avsak stéle byl zna¢né
zvyseny rlst cen sluZeb. V roce 2025 by infla¢ni tlaky mély byt utvareny zejména trznimi faktory. Infla¢ni tlaky
bude prostrednictvim trokovych sazeb i naddle mirnit restriktivni ménova politika. Meziro¢niinflace by se méla
v blizkosti infla¢niho cile drZzet po cely rok 2025.

Ceska ekonomika pFedstavuje z hlediska cenové hladiny stabilni prostredi, kdy je tedy pfedpoklddéno, ze dojde
v dalSich letech ke zvolnéni inflace a je o¢ekdvan postupny navrat k dlouhodobému infla¢nimu cili ve vysi 2 %.
Rizika predikce inflace jsou shleddvana zejména z dlivodu globalniho rdstu cen komodit, vyvoje infla¢nich
ocekavani a moznych dopadd v diisledku zvy3ené geopolitické nestability. Ceska ndrodni banka predstavuje
ale instituci s vysokou kredibilitou se spolehlivymi predikcemi, pro ucely tohoto znaleckého posudku tedy neni
potreba kalkulovat s vysokym rizikem spojenym s pfipadnym vykyvem cenové hladiny.

Trh prace

Velmi dynamicky vyvoj Ize v poslednich letech spatfit na trhu prace. Rok 2019 se nesl ve znameni vyrazného
snizeni nezaméstnanosti, s ohledem na limity trhu prace vsak rist zaméstnanosti klesal. Na trhu prace tak
vznikl velky pocet volnych pracovnich mist, pricemz zaméstnani kazdé dalsi osoby bylo obtiznéjsi, s ¢imz Uzce
souviselo izvySovani mezd a platl. S nedostatkem pracovnikll se potykala témér vsechna odvétvi trzni
ekonomiky, coZ predstavovalo vyraznou prekazku pro dalsi ekonomicky rdst. Situace byla navic umocnéna
stdrnutim populace, respektive snizovanim poctu obyvatel v produktivnim véku, coz vyvijelo tlak na snizovanf{

potencidlniho produktu. Na trhu tak bylo mozné pozorovat zvysujici se poptavku po zahrani¢nich pracovnicich.
Vyvoj primérné miry nezaméstnanosti uvadi nasledujici graf.
Graf ¢. 3: Vyvoj miry nezaméstnanosti
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z Ministerstva financi CR

e

velikosti hospodarského propadu. Vzhledem ke zpozdéni trhu prace za ekonomickym vykonem vedl| pokles
ekonomiky pouze k omezenym projevim v zaméstnanosti a nezaméstnanosti. Vyznamnou roli v tomto vyvoji
hraly i vladni programy. V roce 2021 pak doslo k dalsimu snizeni zaméstnanosti, kdy pocet zaméstnanct se
mirné zvysil a pocet podnikatell naopak sniZil. V silném poklesu poctu podnikatell nejspise sehralo roli ¢astéjsi
ukondenf ¢i pozastaveni ¢innosti v disledku epidemie a prechod &asti podnikateld do zaméstnaneckého
pomeéru.
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| vletech 2022-2024 byl pfitom patrny nedostatek zaméstnancl ve vétsiné odvétvi a regiond. Nedostatek
zaméstnancl zlstava hlavni bariérou ristu produkce ve stavebnictvi a nezanedbatelny je i v primyslovych
odvétvich. Postupné vSak dochazi ke zmirfiovadni nesouladu mezi poptavkou a nabidkou na trhu prace.
Poptavka po zahrani¢nich zaméstnancich zlstava ale pritom vyraznd. Tento problém vsak zmirriuji nové
prichozi pracovnici z Ukrajiny. Ti spolecné s pracovniky ze Slovenska dlouhodobé prevazuiji.

Ve 4. Ctvrtleti 2024 se zaméstnanost meziroc¢né zvysila o 0,3 %. Rist byl dan zejména vyvojem napfic odvétvimi
ve sluzbach, naopak byl vyrazné tlumen vyvojem ve zpracovatelském prdimyslu. Za cely rok 2024 zaméstnanost
v prdméru vzrostla o 0,3 %. Diky pretrvavajici poptavce po praci v nékterych odvétvich a ocekdvanému
hospodarskému oZiveni by mohla zaméstnanost vzrlst i v roce 2025, a to v priméru 0 0,2 %.

Slabsi dynamika hospodarské aktivity v roce 2023 a jeji zpozdéné efekty mély za diisledek negativni vliv na miru
nezaméstnanostii po¢atkem roku 2024. Za cely rok 2024 mira nezaméstnanosti setrvala na 2,6 %. Stagnovat by
méla mira nezaméstnanosti i v roce 2025. Dostupna data naznacuji, Ze by se ale mira nezaméstnanosti mohla
diky ocekdvanému ekonomickému oZiveni v dalSich letech postupné sniZzovat.

DuleZité je také zminit, Ze navzdory urcitému zmirnéni napjaté situace se na trhu prace v mnoha odvétvich
projevuije znatelny nedostatek pracovnikd, coz pozitivné prispiva k dynamice nominalnich vydélka. Vysoky riist
spotrebitelskych cen a silnd ziskovost firem v poslednich letech navysuji mzdové pozadavky zaméstnanci.
Vlednu 2025 doslo ke zvySeni minimalni mzdy novym mechanismem valorizace, pficemz by mélo dochazet
k postupnému narlstu minimdlni mzdy na 47 % prdmérné mzdy v roce 2029. Vroce 2025 se oCekdva rlst
i prdmérné mzdy.

Urokové sazby

Vyznamnou soucdsti ménové politiky zemé jsou bezesporu i Urokové sazby, jejichz vyznam byl na jare roku
2017 umocnén ukon&enim kurzového zdvazku ze strany CNB. Pravé urokové sazby se tak staly hlavnim
nastrojem soucasné ménové politiky zemé. Z pohledd spolec¢nosti je vyvoj trokovych sazeb vyznamny
i zhlediska jejich investi¢ni Cinnosti. VySe Grokovych sazeb, za kterou je podnikatelskym subjektdm
poskytovéna likvidita, se odviji od vy3e Grokové sazby na mezibankovnim trhu. V podminkach Ceské republiky
je timto determinantem PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate), predstavujici prazskou mezibankovni
urokovou sazbu, za kterou si banky péjcuji likviditu mezi sebou. Vysledna drokova mira podnikatelského
subjektu je pak stanovena s prihlédnutim k naklad@m banky, pri soucasném zohlednéni rizikové prirdzky
produktu, rizikové prirdzky stanovené na zakladé bonity klienta, rizikové prirdzky podle splatnosti
produktu, prirazky nakladd na kapitdl a ziskové prirazky banky.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj ro¢niho primeéru tfimési¢ni sazby PRIBOR za roky 2019 aZz 2024 a predikci
na roky 2025 a 2026, kterd je zaloZzena na vypoctech CNB.

Graf ¢. 4: Vyvoj urokové sazby 3M PRIBOR
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat Ceské narodni banky a Ministerstva financi CR
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Rok 2017 pfinesl, vlivem jiz zmiriované zmény ménové politiky zemé, rlst mezibankovni sazby. Ve 2. Ctvrtleti
roku 2019 byla v disledku infla¢nich tlakd domaci ekonomiky (vyvolanych zejména jiz vyse popsanou situaci na
trhu préce) dvoutydenni repo sazba CNB zvyena na 2,0 %, ¢imz doslo k prohloubeni drokového diferencialu
mezi Eeskou ekonomikou a eurozénou. V 1. ¢tvrtleti roku 2021 pak CNB ponechala dvoutydenni repo sazbu
na 0,25 %, coz bylo v reakci nejen na dopady opatreni proti Sifeni pandemie na domdci ekonomiku, ale také
na hospodarskou situaci v zahranici, aviak v zavéru 4. Ctvrtleti 2021 doslo jiz ke zvySeni na 3,75 %. Divodem byl
predevsim prudky rist inflace, ktera se pohybovala vysoko nad horni hranici toleran¢niho pdsma. S ohledem
na vyvojinflace a dosavadni reakci ménové politiky, CNB v priib&hu roku 2022 dale zvy$ovala primarni Grokovou
sazbu, aby se inflace ve stfednédobém horizontu vratila k 2% cili. Konkrétné doslo k navyseni zakladni drokové
sazby dne 22. 6. 2022 aZ na uroven 7 %, kdy na nasledujicich jednénich rady CNB jiz k daldimu navySovani
nedochazelo. CNB s ohledem na predikované pokra¢ovéni sldbnuti inflanich tlakd pFistoupila v prosinci roku
2023 k prvnimu snizeni dvoutydenni repo sazby a od té doby CNB v cyklu sniZzovani mé&novépolitickych sazeb
pokracovala, a to az na uroveri 3,75 %. S ohledem na predikovany vyvoj infla¢nich tlakd je ocekadvéno, Ze se
dvoutydenni repo sazba bude postupné sniZovat i v roce 2025. Tfimésicni sazba PRIBOR v 1. Ctvrtleti 2025 tak
v souvislosti s o¢ekavanim finanéniho trhu o snizeni primarnich Grokovych sazeb CNB poklesla na 3,8 %. Za cely
rok 2025 je o¢ekavana priimérna hodnota 3,5 %.

Ve 1. Ctvrtleti 2025 se v prdméru zvysil na 4,2 % vynos do splatnosti desetiletych statnich dluhopis(, jez jsou
povazovany za jeden zmoznych determinantd dlouhodobé bezrizikové urokové miry. S ohledem na
predpoklddané nastaveni mé&nové politiky CNB, Fedu a ECB a vyvoj inflace je déle predikovano, Ze by
dlouhodobé trokové sazby mohly v roce 2025 klesnout v prdméru na 4,1 %.

Mezirocni rdst celkovych tGvérd domdacnostem ve 4. Ctvrtleti 2024 ¢inil 5,4 %, v lednu a v Unoru 2025 vzrostl na
6,0 %, resp. 6,1 %. Meziro¢ni dynamika odrazi predevsim rostouci objem Gvért na bydleni na pozadi rlistu cen
nemovitosti a vyssi poptavky mj. v disledku poklesu drokovych sazeb. Prdimérnd klientskd trokova sazba
u novych hypotecnich Gvérl ve 4. Ctvrtleti 2024 klesla na 5,0 %. V lednu a inoru 2025 dale klesala, a to az na

4,9 %, resp. 4,8 %.

V meziro¢ni dynamice Gvérd nefinanénim podnikdm se stdle vice projevuje vyssi objem poskytnutych
korunovych Gvérd, zatimco prispévek cizoménovych Gvérl slabne. V inoru 2025 Gvéry nefinancnim podnikim
mezirocné vzrostly o 4,0 %.

financnf situace nékterych domacnosti a firem v ddsledku pandemie koronaviru zhorsila, dopad na kvalitu
uvérového portfolia bank byl minimalni.

Ménovy kurz

Vzhledem k exportni orientaci ¢eské ekonomiky bude jako jeden z kli¢ovych ukazatel( analyzovén i vyvoj
ménového kurzu. Ménové kurzy maji vliv na produkt, inflaci, zahrani¢ni obchod a na mnoho dalsich velicin
bezprostredné spojenych s vyvojem spolecnosti. Nasledujici graf zobrazuje za roky 2019 az 2024 vyvoj ro¢nich
primérd dvou nejéastéji vyuzivanych ménovych pard, tj. CZK/EUR a CZK/USD, a je doplnény o predikci vyvoje
pro roky 2025 a 2026, a o¢ekavany vyhled vyvoje pro roky 2027 aZ 2028, ktery je stanoven MF CR.
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Graf ¢. 5: Vyvoj nomindlniho ménového kurzu

27,00 26,44

25,67 25,65

26,00 25,12 24,90

24,50
25,00 24,20
5, N 23,80

24,00 23,20 23,36 23,21

23,00

22,94
23,00

22,00

21,00
20,00

19,00
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
—— (ZK/EUR = CZK/USD

Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé dat Ceské narodni banky a Ministerstva financi CR

Mé&novy kurz koruny vii¢i euru byl vlivem devizovych intervenci provéddénych CNB dlouhodob& pomé&rné
stabilni, coZ pro spoleénosti znamenalo nizké riziko spojené s kurzovymi vykyvy. Bankovni rada CNB rozhodla
v dubnu roku 2017 o ukonceni devizovych intervenci; vyvoj kurzu vSak plynule navdzal na dlouhodobé
posilovani koruny. PrestoZe od zac¢dtku Unora roku 2018 dochdzelo k postupnému oslabovani kurzu
CZK/EUR, zavérem téhoZ roku zacal kurz ceské koruny opétovné posilovat; primérny kurz daného ménového
paru ¢inil vroce 2019 25,67 CZK/EUR. V 1. Ctvrtleti roku 2020 byl kurz koruny vici euru vyznamné oslaben
koronavirovou pandemii, v dlisledku ¢ehoz kurz klesal az k hodnotdm okolo 27,80 CZK/EUR. Za cely rok 2020
pak primérny kurz meziro¢né oslabil na 26,44 CZK/EUR. Vyvoj kurzu koruny tak byl vroce 2020 znacné
volatilni, pravdépodobné vlivem vyrazné proménlivého sentimentu na mezindrodnich financnich trzich.

V roce 2021 zlstala koruna znaéné volatilni. Dle MF CR koruna v¢i euru nejprve na po&atku roku 2021 posilila,
nasledné se ale vratila ke slabsim trovnim okolo 26,3 CZK/EUR. Za cely rok 2021 byl dosazen kurz 25,65 CZK/EUR.
Jelikoz v zavéru roku 2022 doslo k uklidnéni situace na svétovych trzich, predevsim v souvislosti s pozitivnim
vyvojem evropskych zésob zemniho plynu, doslo k posileni koruny, a CNB jiz tak od listopadu nemusela
podporovat domaci ménu devizovymi intervencemi. Primérny kurz za rok 2022 tak ¢inil 24,57 CZ/EUR. V roce
2023 doslo k dalSimu meziro¢nimu posileni na drovern 24,01 CZK/EUR.

Vzhledem ke zvysenému geopolitickému riziku a pomalejsimu oZiveni domaci ekonomiky koruna v primeéru za
cely rok 2024 oslabila na 25,12 CZK/EUR. Kurz koruny vici euru ve 1. ¢tvrtleti 2025 Cinil v prdméru 25,10 CZK/EUR.
Pro rok 2025 je predikovano, Ze silny tlak geopolitickych faktor( bude po cely rok utvaret kurzovy vyvoj koruny.
Externi vlivy by tak mohly zhruba vyvazit mirné apreciacni vyznéni domacich ekonomickych fundamentd jako
oziveni ekonomiky ¢i priznivy urokovy diferencial. Za cely rok 2025 by koruna mohla v prdméru posilit
na 24,90 CZK/EUR.

Ménovy kurz koruny viici americkému dolaru kriZzové vychazi z kurzu USD/EUR, na ¢em? je zaloZena i predikce
kurzu pro nasledujici rok. V pripadé kurzu amerického dolaru vidi euru je predpokladano dosazeni trovné 1,08
USD/EUR pro rok 2025. Predikce vyvoje kurzu ceské koruny vici americkému dolaru je tak determinovana
vyhradné vyvojem jiz analyzovaného kurzu CZK/EUR.

Ve 4. Ctvrtleti 2024 exportni trhy mezironé vzrostly o 0,7 %. HDP hlavnich obchodnich partnerd se sice vyvijel
ve shodé s odhadem, ale dovozni naro¢nost stagnovala. Za rok 2024 je tak vzhledem k vyvoji dovozni
narocnosti obchodnich partnerti zaznamenan pokles exportnich trhi o 1,0 %. V roce 2025 by vSak s ohledem na
vyvoj hospodarské aktivity v zahrani¢i a o¢ekavanou dovozni naro¢nost mohly vzrist o 2,1 %.

]
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Shrnuti makroekonomické analyzy

Pandemie onemocnéni COVID-19 si v bfeznu 2020, nejen v Ceské republice, ale i v jinych zemich svéta vyzadala
bezprecedentni opatreni smérujici k zamezenf Sifeni ndkazy. Za icelem minimalizace dopadt na dlouhodoby
ekonomicky rast, byly do ceské ekonomiky uvolnény fiskalni i monetarni stimuly. V souvislosti s vyhlasenim
nouzového stavu, doslo kzdkazu volného pohybu osob, omezeny byly také maloobchod a sluzby.
K protiepidemickym restrikcim byly v priibéhu roku 2020 postupné prijimany riizné formy podpory domacnosti
a firem. Ceskd ekonomika se potom vlivem téchto opatreni k potlaéeni epidemie koronaviru v roce 2020
propadla do hluboce zdporné mezery vystupu. V oblasti ekonomického vykonu vedla epidemie a s ni spojend
opatreni k nejhlubSimu propadu redlného HDP od roku 1991. Vzhledem k ohromnym nejistotdm ohledné
budouciho vyvoje byly nejvice postizeny investice. Silné zasaZzena byla i spotfeba domdacnosti, kterou tlumily
restrikce v oblasti maloobchodu a sluZzeb. Naopak vyssi rist spotreby vliddnich instituci odrazel vyssi vykony ve
zdravotnictvi a nakupy ochrannych pomlcek, stejné jako rozpoctové dopady nékterych vladnich opatreni.
Dopady na trh prace byly vyznamné tlumeny vladnimi opatfenimi (programy Antivirus, kompenzaéni bonusy).
Diky nim byl narlst miry nezaméstnanosti mnohem nizsi, nez by odpovidalo hloubce hospodarského propadu,
Castedné se zde v3ak projevil i pokles miry participace. Nepriznivd ekonomicka situace ponékud paradoxné
vedla ke zvysenf prebytku béZzného Uctu platebni bilance. Snizena ziskovost podnikd pod zahrani¢ni kontrolou
se totiz projevila znaénym zlepSenim schodku prvotnich déchodd, a to zejména vlivem omezeni dividend
vyplacenych do zahranici.

Ndsledné ruska vojenska agrese viici Ukrajiné v roce 2022 prekreslila rdstové vyhlidky. Nejvaznéjsim disledkem
valky je samozriejmé ztrata lidskych Zivotl a humanitdrni krize, oviem i ekonomické nasledky jsou velmi vazné.
Rusko a Ukrajina se sice na globalnim HDP podileji jen zhruba 2 %, hraji ale podstatnou roli jako dodavatelé rady
surovin. Na komoditnich trzich se tak ruska invaze projevila rlstem cen a zvySenou volatilitou. Valka také
podtrhla vyznam energetické bezpecnosti a snizovani zavislosti na Rusku v kli¢ovych energetickych dovozech.

Dalsi smérovani nejen Ceské ekonomiky, ale i vyznamnych ekonomik svéta, bude do budoucna vyrazné
ovlivnéno délkou a vysledkem ruské invaze na Ukrajiné, jakozto i FeSenim geopolitickych problém& a nestability
i v daldich regionech, které predstavuji vysoké riziko. Mezindrodni obchod brzdi logistické problémy dané
probihajicimi ozbrojenymi konflikty a s tim spojené prodluzovani dodavatelskych Ihit. Hospodarskou aktivitu
v nékterych odvétvich ekonomiky mdZe utlumit obnoveni probléml v dodavatelskych retézcich, napfr.
v souvislosti se situaci na Stfednim vychodé. Nadto predikce nepredpoklddd makroekonomicky vyznamnou
eskalaci obchodnich spordé mezi Evropskou unii a Spojenymi staty americkymi, avSak zavedeni pripadnych
univerzalnich protekcionistickych opatreni ze strany Spojenych statl americkych je obtizné predvidatelné,
a zUstava tak rovnéz meziriziky. Naruseni spotrebitelské a podnikatelské ddvéry je ale jiz patrné. Hospodarska
aktivita je také ovliviiovdna restriktivni ménovou politikou centralnich bank. Globalni ekonomicky rdst je tak
naddle limitovan, avSak podporuje jej jiz sldbnouci inflace.

S ohledem na cyklicky vyvoj ekonomiky tak Ize na zdkladé provedené analyzy uvést, ze Ceskd republika
se vsoucasné dobé nachazi za vrcholem hospodarského cyklu, kdy se konkrétné v roce 2023 pohybovala na
hrané recese. Ekonomicky vykon i spotrebitelskd dlivéra stdle neprekonaly predpandemickou Uroven. Vyvoj za
rok 2024 byl jiz optimistictéjSi. Dle odhadu ceska ekonomika jako celek rostla, i kdyz relativné nizkym tempem.
Pozitivné lze hodnotit i ocekdvané daldi zpomalovani inflace. Rok 2024 také prinesl sniZzeni zdkladnich
Urokovych sazeb & rdst redlnych mezd. Mezi vnitfnimi riziky dale zdstava nadhodnoceni cen rezidencnich
nemovitosti. | pres v poslednich letech silny otfes pro unijni a celosvétovou ekonomiku s velmi zavaznymi
ekonomickymi i socidlnimi nasledky, tak z provedené makroekonomické analyzy vyplyva, Ze eska ekonomika
si svou suverenitu zachovava i v obdobich zpomaleni globalniho rdstu.

4.3.2 Analyza odvétvi

Jak jiz bylo zminéno vySe, Cinnost spole¢nosti spociva ve spravé vlastnich nemovitych véci. V této kapitole tak
bude dojde k analyze odvétvi CZ-NACE 68.2 - Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti
z hlediska CZ-NACE (déle také ,relevantni odvétvi®), kterd vychazi z dat Ceského statistického Gradu za roky
2018-2023 (dale také ,,analyzované obdobi‘).
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Pocet podnikd
Informace o poctu podnikll v odvétvi jsou zndzornény v nize uvedené tabulce.

Tabulka ¢. 6: Pocet podnikd

Nazev 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Pocet podnika 30 073 32076 33898 36 301 38 460 39 010
Retézovy index - 107 106 107 106 101
Bazicky index (2018 = 100) 100 107 13 121 128 130

Zdroj: Cesky statisticky GFad, vlastni zpracovéni
Z nize uvedeného grafu lze pozorovat, Ze v analyzovaném obdobi dochazelo k pravidelnému rlistu spole¢nosti
relevantniho odvétvi. Celkové za obdobi 2018-2023 doslo k narlstu poctu spolecnosti, zabyvajicimi se
prondjmem a spravou vlastnich nebo pronajatych nemovitosti, o pfiblizné 30 %.

Ndsledujici graf ilustruje vyse popsany vyvoj poctu podnikl na relevantnim trhu.

Graf ¢. 6: Pocet podnikd
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Zdroj: Cesky statisticky (Fad, vlastni zpracovani
Trzby a Gcetni pridana hodnota
V dalsim textu bude posuzovano odvétvi z hlediska dosahovanych trzeb a Gcetni prfidané hodnoty.

Tabulka ¢. 7: Trzby a Gcetni pridand hodnota

Nazev 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Triby [mil. K¢] 164 458 181 801 177 645 197 555 223 785 245 077
Retézovy index - 111 98 111 13 110
Bazicky index (2018 = 100) 100 11 108 120 136 149
Uéetni pFidana hodnota [mil. K¢] 88 047 96 812 94 747 98 805 109 273 123 128
Retézovy index - 110 98 104 1m 13
Bazicky index (2018 = 100) 100 110 108 112 124 140

Zdroj: Cesky statisticky dFad, vlastni zpracovani

Vyvoj trzeb relevantniho trhu vykazoval do roku 2019 rdst. Mezi roky 2019 a 2020 pfriSel mirny pokles. Dle

provedené analyzy internetovych zdrojl byla pri¢inou poklesu trzeb pandemie koronaviru, kdy nastal nahly
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previs nabidky nad poptavkou, z dvodu nevyuzitych bytd ke kratkodobému prondjmu. Bé€hem let 2018-2023
doslo k nardstu trzeb o priblizné 49 %.

Ucetni pridand hodnota v analyzovaném obdobi kopirovala kfivku vyvoje trzeb v analyzovaném obdobi.
Nejvétsinardst [ze pozorovat mezilety 2022 a 2023, kdy doslo k meziro¢nimu rlistu o zhruba 13 %. Celkové doslo
k nardstu ucetni pridané hodnoty v analyzovaném obdobi o 40 %.

Popsany vyvoj trzeb a Gcetni hodnoty je zachycen v ndsledujicim grafu.

Graf ¢. 7: Trzby a Gcetni pfidand hodnota [mil. K¢]
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Zdroj: Cesky statisticky GFad, vlastni zpracovani
Priimérna mési¢ni mzda
V nasleduijici ¢asti textu bude pojednano o primérné hrubé mési¢ni mzdé.

Tabulka ¢. 8: Primérnd hrubd mési¢ni mzda

Nazev 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Primérna hruba mési¢éni mzda [K¢] 26 034 29 045 30194 27 897 30638 32208
Retézovy index - 112 104 92 110 105
Bazicky index (2018 = 100) 100 12 16 107 18 124

Zdroj: Cesky statisticky (Fad; vlastni zpracovani
V pripadé primérné hrubé mésicni mzdy dochazelo béhem analyzovanych let témér ke kazdorocnimu nardstu.
Prdmérna vyse meziroky 2018 a 2023 vzrostla z cca 26 tis. K& zhruba na 32 tis. K¢, coZ ¢ini zvySeni o zhruba 24 %.
Prdmérné tempo rlstu prdmérné hrubé mési¢ni mzdy pak béhem sledovaného obdobi dosahovalo témér 5 %.

Pocet zaméstnanych osob a produktivita prace

Tabulka ¢. 9: PoCet zaméstnanych osob a produktivita

Nazev 2018 pYo} [} 2020 2021 2022 2023
Pocet zaméstnanych osob [osoby] 22 602 23257 22 426 22698 23 418 23296
Uéetni pfidand hodnota [mil. K¢] 88 047 96 812 94 747 98 805 109 273 123128
Produktivita prace [tis. K¢/zam.] 3896 4163 4 225 4353 4 666 5285
Retézovy index - 107 101 103 107 13
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Bazicky index (2018 = 100) 100 107 108 112 120 136
Zdroj: Cesky statisticky GFad, vlastni zpracovani

Pocet zaméstnanych osob relevantniho odvétvi se v ¢ase pohyboval okolo primérné hodnoty 22 949 osob. Na
zdkladé poctu zaméstnanych osob v odvétvi a Ucetni pfidané hodnoty Ize dopocitat produktivitu prace.
Produktivita prace po celé analyzované obdobi vykazovala rostouci tendence. Tento narlist byl vyvolan
celkovym rlistem ucetni pridané hodnoty v analyzovaném obdobi. | prestoZze mezi roky 2019 a 2020 Ucetni
pridand hodnota klesla, produktivita prace stale rostla. To bylo zplsobeno vyse zminénym poklesem celkového
poctu zaméstnancl mezi roky 2019 a 2020. Celkové vzrostla produktivita prace v pribéhu sledovaného obdobi
0ccas36 .

Popsany vyvoj produktivity prace zobrazuje pfilozeny graf.

Graf ¢. 8: Produktivita prdce [tis. K&/zaméstnanec]
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Zdroj: Cesky statisticky (Fad, vlastni zpracovani
Shrnuti analyzy odvétvi

Pocet podnikd relevantniho odvétvi v ¢ase nardstal. Trzby také béhem analyzovaného obdobi rostly, pricemz
v roce 2020 naopak mirné poklesly coz bylo zplsobeno vyse zminénou pandemii koronaviru. Primérny pocet
zaméstnancl se pohyboval priblizné na stejné trovni. Produktivita prace relevantniho trhu vykazovala rostouci
vyvoj. V celkovém souctu se odvétvi kategorie CZ-NACE 68.2 jevi jako perspektivni, s rlstovym potencialem.

4.3.3 Analyza trhu nemovitych véci

Pro ucely provedeni analyzy jednotlivych druhd nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti [ze obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.
S ohledem na zvolenou metodiku je analyza provedena k datu zpracovani znaleckého posudku, ke kterému
jsou nejaktualnéjsi znama data k 2Q/2025.

Graf ¢. 9: Clen&ni nemovitych véci
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Dle zakona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebnf
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Reziden¢ni nemovitosti slouzi za tcelem bydleni, popfipadé za Gcelem rekreace. Rezidencni nemovitosti jsou
rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy, bytové domy, byty a rekreacni objekty.

Komer¢ni nemovitosti predstavuiji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle Ucelu vyuziti se komercnf{
nemovitosti ddle ¢leni na:
1. Kancelarské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kanceldre;

2. Retail — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety, diskontni prodejny,
ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Industridlni (pramyslové a logistické) prostory - tento typ je reprezentovan prevdiné sklady
a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jina ubytovaci zarizeni — tcel tohoto zafizeni je velmi blizky reziden¢nim nemovitostem.
Zatimco rezidendni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi ¢asové obdobi za uplatu.

Trh s pozemky

Pozemky se dle zakona o oceriovani majetku déli na stavebni pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a
nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a jiné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky
predstavuiji statek, ktery se vyskytuje pouze v omezené mife a neni mozné ho vyrobit, bude analyza pozemkd
zamérena na vyvoj cen.

Stavebni pozemky

Dle zdkona ¢. 283/2021 Sb., je stavebni pozemek definovan jako pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkd
vymezeny a urceny k zastavéni.

Graf ¢. 10: CSOB INDEX v obdobi 1.Q/2010-1.Q/2025 [2010 = 100]

350,00
300,00
250,00
200,00

150,00

100,00 - em—

50,00

20
20
20
012
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
2020
2020
2020
2020
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2022
2022

1/
2/:
3/
4/
1
2,
3
4
1,
2
3
4
X
2,
3
4
1
2,
3
4
1
2,
3
4
K
2
3
4
1
2,
3
4
K
2
3
4
)
2,
3
4
1,
2
3
4
1,
2
3
4
1
2,
3
4
|
2,
3
4
K
2
3
4
1,

e Pozemky

Zdroj: CSOB; vlastni zpracovani

Na trhu pozemkd je zf'ejma dlouhodobé presahujici poptavka nad nabidkou. U stavebnich pozemkd se udrzuje
tempo rdstu velmi dynamické. V prvnim pololeti roku 2021 byl zaznamenam nejvyssi mezikvartalni nardst ze
vSech sledovanych segmentt trhu nemovitosti, kdy v prvnim Ctvrtleti byl nardst o 5,20 %, ve druhém pak o 5,50
%. Ve tretim kvartalu pokracoval ndrlst cen v tempu na trovni 5,00 %. Témér 6,00 % pak dosahovalo tempo rdstu
cen pozemkl v poslednim kvartalu roku 2021. Na tyto hodnoty navazoval také prvni kvartal roku 2022, ktery
vykazuje rlst o 5,60 %. Poptavka prevySovala nabidku, zaroveri na rlst plsobily zastaralé dzemni plany a
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nedostate¢nd kapacita inZenyrskych siti. Vedle pozemk( v méné atraktivnich lokalitach a rekreacnich pozemki
se zvysil prodej pozemkd bez schvaleného tzemniho planu. Tempo rlst cen pozemkl pak bylo ze v3ech
rezidenc¢nich segment( nejvyraznéjsi a meziro¢né vzrostlo o0 23,70 %, coz je nejvyssi nardst za celou historii HB
indexu, resp. CSOB indexu. Stavebni pozemky si ve ¢tvrtém kvartalu roku 2022 zachovaly réstovou dynamiku.
Meziro¢né doslo k nardstu o 22,20 %. V roce 2022 rostl zejména z cenovych dlivod( zajem o lokality hdre
dostupné a vzdalenéjsi od velkych mést. Rast nabidky brzdi predevsim zastaralé Gzemni plany, nedostatecna
infrastruktura a rostouci naklady na zasitovdni. ZvySoval se i zdjem o pozemky, které maji omezeni pro
klasickou stavbu rodinného domu, ale jsou vhodné pro rekreacni Ucely, vystavbu mobilheimu ¢i objektu pro
prechodné bydleni.

V 1.H/2023 byla situace na trhu s pozemky takovd, Ze poptdvka stdle prevysovala dostupnou nabidku. Cenovy
rdst, jenz zapocal v uplynulém roce, pokracuje i nyni — jednd se pritom o jediny segment, ktery nezaznamenal
ani pokles tempa rdstu. Na cenu pozemku mély nejvétsi vliv velikost a tvar pozemku, dopravni a obcanska
vybavenost, vybaveni inzenyrskymi sitémi, ale i svazitost a orientace ke svétovym strandm. S rostouci cenou
pak rostl také zajem o pozemky ve vzdalenéjSich lokalitdch od okrajl velkych mést. V téchto pripadech vsak
nabidku vyrazné brzdily zastaralé izemni plany a kapacity infrastruktury. Ve 2.H/2023 ceny pozemkd i nadale
stoupaly, tempo ristu se vSak oproti predchazejicimu obdobi vyrazné zpomalilo. Cenu pozemku nejcasté;ji
ovliviiovaly stejné kvalitativni charakteristiky jako v prvni poloviné roku. S rostouci cenou nadale rostl i zajem o
pozemky ve vzdalené&jSich lokalitach.

I v 1.Q/2024 je u pozemkU pozorovan stabilni rdst, ktery mezirocné dosahl na 4,00 % a s ohledem na vysokou
poptavku dlouhodobé prevysujici nabidku nelze v dohledné dobé ocekdvat obrat. S rostouci cenou se zvySoval
zajem i o pozemky ve vzdalenéjsich lokalitach od velkych mést. Nabidku naddle brzdily zastaralé dzemni plany,
vybaveniinzenyrskymi sitémi, dopravni dostupnost a obanska vybavenost, nedostatecnd infrastruktura apod.
zbyvajici ¢ast roku, tj. 2.-4.Q/2024, byly opét ve znameni rlstu a prevysujici poptavky nad nabidkou, pricemz
byly poptavané i pozemky v souladu s tizemnim planem, ale bez moznosti pripojeni na inZenyrské sité, a to diky
rozvoji technologii, nebot’ uz nenf jejich existence vzdy nezbytnad. Dlvodem je, Ze v mnohem vétsi mire se
vyuzivda fotovoltaika a domaci cisticky apod.

Pozemky jsou v 1.Q/2025 0 2 % vySe, nez na konci roku 2024. Na trhu s pozemky stdle poptdvka stabilné
prevysuje nabidku, kterou brzdi zastaralé uzemni plany a omezené kapacity inZenyrskych siti. ZvySuje se zdjem
0 pozemky ve vétsi vzdalenosti od velkych mést. V centru zdjmu kupuijicich jsou naddle i pozemky, které jsou v
souladu s tizemnim planem, ale neni je mozné pFipojit na verejné sité.

Reziden¢ni trh

Rezidencni nemovitosti slouZzi za Gcelem bydleni, popripadé rekreace. Podle toho, zda se jedna o nemovitosti
individudlniho nebo hromadného charakteru, se déli na rodinné domy a byty (nebo bytové domy). Rodinné
domy predstavuji stavbu urcenou pro bydleni spiSe individualniho charakteru. Naopak byty a bytové domy
poskytuji bydleni hromadného charakteru.

Rok 2022 byl rokem ndvratu k normadlnimu vyvoji bytového trhu, obdobim stabilizace po extrémnim
pocovidovém roce 2021. Zatimco prvni polovina roku 2022 byla i prfes mirné zpomaleni stdle jesté ve znameni
relativné vysokych prodejli a akcelerace cen, druhd prinesla stagnaci cen a propad prodejl, ktery prakticky
kopiroval pokles hypotec¢niho trhu. Na celkovém vyvoji trhu v roce 2022 se zasadnim zpldsobem podepsal
zejména prudky nardst Urokovych sazeb a prisnéjsi pravidla pro poskytovani hypoték. Dalsi udalosti, ktera trh
v loriském roce zdsadné a negativné ovlivnila, byl vale¢ny konflikt na Ukrajiné.

Reziden¢ni trh v CR vroce 2023 lze charakterizovat vyznamnym ochlazenim z&jmu o koupi nemovitosti
a dramaticky pokles poctu transakci. Dopady na realitni trh v roce 2023 mélo predevsim omezeni financovani
v dlsledku vysoké inflace a vysokych trokovych sazeb u tivér. Nadale pokracuje odkladani poptavky po bytech,
a to jak k vlastnimu uZivanf, tak i k pronajmu. Ddvody lIze hledat hlavné u vysoké ceny penéz a nizkych vynost
v porovnani s vétsinou vkladovych bankovnich produktd

Od roku 2024 vzrista dar z nemovitého majetku, kterou vybiraji jednotlivé obce samy a samy si také mistnimi
koeficienty urcuji jeji vysi v zdkonem daném rozmezi. Dari z nemovitosti zacina byt vyznamnéjsi nakladovou
polozkou.
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Rok 2024 pfinesl| postupnou stabilizaci reziden¢niho trhu nemovitosti v Ceské republice. Po predchozich letech
ekonomické nejistoty doslo k obnoveni dlivéry spotrebitelll a narlstu objemu hypotecnich Gvérd, coz se
projevilo zvySenym zdjmem o koupi nemovitosti. OZiveni trhu bylo podporeno uvolnénim hypotecnich
podminek a poklesem urokovych sazeb pod hranici 5 %.

Hypote&ni banka predstavila v dubnu roku 2011 index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice, ktery k datu
ocenéni aktualizuje a vydava CSOB pod pojmem CSOB index. Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech
trznich cen nemovitosti, jez si prostfednictvim hypotecniho Gvéru pofidili klienti Hypotecni banky, které jsou
mnohem presnéji nez ceny nabidkové. CSOB index je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tf typ(
nemovitosti — bytl, rodinnych domd a pozemkd. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010.

CSOB index bytovych jednotek byl do roku 2016 niz&i ne? index rodinnych domdl, co? se na konci roku 2016
zménilo, kdy ceny byt zacaly rdst rychleji. Na vyvoji HB indexu bytovych jednotek je zifejmé, Ze si ceny stale
drzi dynamicky charakter. Vlivem koronavirové pandemie se rdst cen v segmentu bytovych jednotek v priibéhu
prvni poloviny roku 2020 zpomalil. Ve tretim kvartdlu roku 2020 naopak tempo rlstu cen bytovych jednotek
opét zrychlilo a v poslednim kvartdlu roku 2020 byl opét zaznamenan rdst cen v mirnéjsim tempu ve srovnani
s predeslymi obdobimi. V prvnim kvartalu roku 2021 doslo k nejvySsimu mezictvrtletnimu rdstu cen za
poslednich 10 let, ktery byl ve druhém kvartdlu zopakovan. Ve tfetim a ctvrtém kvartale roku 2021 byl
zaznamenam mezikvartalni riist cen byt(i o 5,00 %, kdy ve viech krajich Ceské republiky rostly ceny bytd
nejméné o 4,00 %, coz je vice nez celorepublikovy primér v prvnich dvou kvartalech roku 2021. Za¢atkem roku
2022 pokracoval riist cen bytd lehce nad drovni 5,00 %, pri¢emz ve druhém kvartélu doslo ke zpomaleni tempa
rGstu cen byt na 4,10 %, které pokracovalo i ve tretim kvartalu, kdy tempo rastu cinilo 2,10 %. Meziro¢né pak
ceny byt rostly o 17,60 %. V poslednim kvartdle roku 2022 pokracoval odliv poptéavky, kdy doslo k mirnému
sniZzeni cen bytl v priméru o 0,7 % oproti tfetimu Ctvrtleti, a to napric vSéemiregiony. Nejvétsi primérné poklesy
cen (0 2,00 %) zaznamenaly Karlovarsky, Moravskoslezsky a Stfedocesky kraj. Naopak v Praze ceny zlstavaji
zatim spiSe stabilni a v prméru zde doslo pouze k nepatrné zméné o -0,10 %.

Nejen Ze stejné jako v roce 2022, i v 1.Q/2023 pokracoval postupny pokles cen prodanych bytl. Celkovy pokles
cen platil pro viechny kraje Ceské republiky. Nejvice klesaly ceny v kraji Moravskoslezském, Pardubickém,
Olomouckém, Usteckém a Jiho¢eském (-2,80 %). Cenovy pokles ale zaznamenala také Praha, a to o celd 2,00 %,
nejednalo se v3ak ani tolik o plosné zlevnéni, jako o individudIni slevy pri koupi. 2.Q/2023 byl opét ve znameni
mirného poklesu. V meziro¢nim méritku se sniZily ceny bytd o 3,20 %. Klesa zajem i u dfive populdmich typt
bytovych jednotek, jako jsou 3+1 a 3+kk. Co se tyce celkového objemu prodeje bytd, na trhu bylo mozné
sledovat postupnou stabilizaci. Nabidka se ustalila, a tak zvolnil i propad cen. Prodavajici se ¢im dal tim Castéji
snazi nalakat kupujici na individudini slevy, a to jak u starSich nemovitosti, tak u novostaveb. Populdrni nadale
zQstavalo ndjemni bydleni. Ve 3.Q/2023 pocty prodanych bytl se stabilizovaly, a dokonce mirné rostou.
Stabilizovala nabidka starsich bytd, v pripadé novostaveb nabidka klesala, objevovala se nejistota ohledné
moznych zahdjeni novych stavebnich projektt. Domécnosti reaguji pozitivné na mirny pokles trokovych sazeb,
zaroven pro investory midZe byt zajimavy nakup nemovitosti v horsim energetickém standardu a nasledné
investovat do moderniho Gsporného topeni, obnovitelnych zdrojii nebo zatepleni, k c¢emuz Ize vyuZit dotace. |
ve 4.Q/2023 pocty prodanych byt( se stabilizovaly. Ceny bytd klesaly na konci roku uz jen v nékolika regionech,
napriklad v Moravskoslezském, Usteckém nebo Stfedoceském kraji. Objem trhu s novostavbami v Praze také
stoupal, pravé v poslednim Ctvrtleti jsme u praZzskych novostaveb zaznamenali nejvic transakci z celého roku.
Cedi v poslednim kvartale nejvic poptavali vétsi byty v kategoriich 3+1 a 3+kk, naopak segment investorsky
zajimavych malometraznich bytd spiSe stagnuje.

V1.Q[2024 byly ceny bytd stale v prdméru o 3,10 % nizsi neZz pred rokem. Nejrychleji rostly ceny bytl
v Olomouckém a Jihomoravském kraji a také v Praze. Pouze ve dvou krajich — v Pardubickém a Stfedoceském
- byl jeSté zaznamendn pokles cen, ale uz jen velmi mirny. Na trhu novostaveb se cenovd hladina stabilizovala,
poskytovani individualnich slev zakaznikm postupné ustupuje, a naopak se u novych projektl objevuji prvni
nardsty cen. OZiveni poptavky na trhu s novymi byty je nejzretelnéjsi v Praze a v Brné. Nabidka starSich byt
byla také stabilni. Nejvétsi zdjem byl o vétsi byty v kategorii rodinného bydleni, tedy 3+1 a 3+kk zejména
v panelovych domech. Malometrazni byty cenové stagnuji, coZ ukazuje nedostupnost bydleni pro mladou
generaci a presun ¢asti zdjemcd do ndjemniho bydleni. V 2.Q/2024 vzrostly ceny bytl v Moravskoslezském kraji
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mezictvrtletné dokonce o 3,80 %. Dvouprocentni hranici rGstu prekonaly ve druhém ctvrtleti ceny byt jesté
v Usteckém a Hradeckém kraji, pouze v Kraji Vysocina byty zlevnily. Vyvoj na trhu nejvice ovliviuji oZivujici
odlozena poptavka a rlst objemu poskytnutych hypoték. Nejvétsi zajem maji kupujici o byty kategorii 2+kk
a 3+kk na sidlistich, které jsou finan¢né nejdostupnéjsi.

Ve 3.Q/2024 rist cen bytd zrychlil a postupné se smazavaiji ztraty z minulych let. NavySovani cen se tykalo vSech
krajli v Cele s Moravskoslezskym, kde tempo cinilo 6,10 %. ZdraZovaly v3echny kategorie, nejpomaleji viak byty
velkometrazni. Prodeje bytd v priméru mezirocné vzrostly o 7,00 %, ale v hlavnim mésté to bylo o vice nez
20,00 %, a prodejni doba se zkrdtila na primérné Ctyri mésice. V nékterych lokalitdch Brna ceny dosahuiji
prazskych drovni. Panelové byty, které jsou finanéné dostupnéjsi, podrazily vice nez cihlové. U novostaveb
dochdzi ke zmenSovani plochy a kazda dalsi stavebni etapa v Praze a Brné znamend zdrazeni prodejna ceny
0 4,00-5,00 %. Negativné trhy poznamenaly nicivé zafijové povodné, které oslabily poptdvku a ovlivnily ceny
v postizenych lokalitdch Moravy.

Ve 4.Q[2024 byl nejsilnéjsi mezi¢tvrtletni rist v Moravskoslezském kraji (+4,60 %). Ristové tempo 4,00 % bylo
ptekonano i v krajich Usteckém a Krélovéhradeckém a jen té&sné pod touto hranici se zvySovaly ceny byt ve
stfednich Cechéch a v Praze. Zajem o byty podporuije riist redlnych p¥jm0 obyvatel, odlozena poptavka a snaha
ziskat nemovitosti na rostoucim trhu co nejdrive. Nabidka se ale postupné vycerpava, coz vede k dalSimu tlaku
na cenovy rdst. Zatimco nabidka starSich byt(i v poslednim Ctvrtletiklesala, trh novostaveb se postupné ozZivuje,
a to se tyka i regionli. Nové bytové projekty v Praze a Brné spojuje konstantni riist cenové hladiny, kdy kazda
dalsi etapa zdrazi cca o 5,00 %. Dals$im silnym trendem jsou malometrazni byty, které tahly nadprimérny rist
celého trhu a nejvétsi poptavka byla po bytech do 45,00 m>. Prdimérné ndjemné mezirocné stouplo o 15,00 %,
viibec nejrychleji v Olomouckém kraji, naopak nejmensim tempem v kraji Usteckém.

Byty v 1.Q/2025 stouply o 3,7 % oproti predchazejicimu kvartalu. Na historicka maxima se vysplhaly jak cihlové,
tak panelové byty. Rist celého trhu tahly malometrazni byty, pricemz nejvétsi poptavka byla po bytech do
velikosti 45 m?, které si kupujici ¢asto pofizuji i jako investici. Novym trendem se v Praze a Brné stavaji
mikrobyty, nej¢astéji s vymérou kolem 16 m? (napr. ateliéry nebo nebytové jednotky prestavéné pro ucely
bydleni). Vznikaji ¢asto jako souédst novostaveb nebo prestavbou byvalych hoteld a ubytoven a olekava se
rozsireni tohoto trendu diky rostouci atraktivité pro developery i investory do dalSich krajskych a zejména
vysokoskolskych mést. Primérna prodejni doba bytd se mirné prodlouzila a pohybuje se okolo ¢tyr mésic.
Nejvyssi mezikvartalni rlist cen zaznamenaly kraje Moravskoslezsky (o 6,3 %), Karlovarsky (o 6 %) a Olomoucky
(04,7 %)

CSOB index rodinnych domi byl do roku 2016 vy33i nez index bytovych jednotek, coz se na konci roku 2016
zménilo, kdy ceny bytd zadaly rlst rychleji. Vlivem koronavirové pandemie se rlst cen v segmentu rodinnych
domd v pribéhu prvni poloviny roku 2020 zpomalil. V poslednim kvartalu roku 2020 ve srovnani s predeslymi
obdobimi naopak tempo rlstu cen rodinnych dom@ opét zrychlilo. Vroce 2021 pokracoval zajem jak
0 nemovitosti v dobrém technickém stavu, tak o ty pred rekonstrukci. Poptavka po starSich domech uréenych
k rekonstrukci se pak koncem roku 2021 a v 1.H/2022 sniZila z dlivodu vysokych ndkladli na stavebni material
a ceny energii. Tempo rlstu cen rodinnych domd v prvnim kvartdlu roku 2022 mirné zrychlilo, naopak ve
druhém Ctvrtleti zpomalilo na 4,50 %. Ve 3.Q/2022 tempo rlstu pokleslo na 2,60 %, meziro¢né pak ceny
rodinnych domd rostly 0 17,40 %. Ve 4.Q/2022 v segmentu rodinnych dom( pokracoval vyvoj rodinnych domt
v klesajicim trendu. | zde se poptdvka vyrazné snizila, u rekrea¢nich nemovitosti témér zamrzla. Omezeni
poptavky mélo pozitivni dopad na reSeni problémi se stavebnimi materidly. Nejvice se stavélo ve
Stfedoceském kraji a okoli Brna. Narlst zajmu byl o mobilni domy, kontejnerové domy nebo modularni
drevostavby.

V 1.Q/2023 pro ndkup rodinnych domd platil klesajici zajem. Nejvice patrny byl pritom pokles u vétsich rodinnych
domd, které sineprosly rekonstrukci. Pricinou byly stale relativné vysoké ceny za energie. Na rozdil od velkych
a provozné nehospoddrnych rodinnych domt i nadéle pretrvava zajem o mensi a levnéjsi rodinné domy
a mobilni domy (zejména o moduldrni drevostavby a kontejnerové domy). Dramaticky propad je pak mozné
zaznamenat u rekreacnich objekt(, kde se poptavka v porovnani’ s minulym rokem jesté vice propadla. 2.Q/2023
kopiroval ten predesly, klesd zdjem jak o velké rodinné domy, tak o rekreacni objekty — zde byl propad
dramaticky, radove az 0 40,00 %. Zajmu se pak naopak t&silevné;jSi rodinné domy. V nejvétsim objemu vystavba
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probiha ve Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Ve druhé poloviné roku 2023 ceny rodinnych domt obé ctvrtleti
po sobé stoupaly, i diky tomu se propad cen mezirocné témér zastavil. Kupujici méli zajem spiSe o levnéjsi
rodinné domy, nezdjem je pak po vétsich a energeticky ndro¢néjsich staveb. Pokracovala také vystavba novych
rodinnych domd, nejvice pritom opét ve Stredoceském kraji a v okoli Brna. Po prudkém propadu byl znat
rostouci zdjem o rekreacnfi objekty.

V 1.H/2024 byla poptavka po rodinnych domech znacnd, meziro¢ni nardst objemu prodeji dosahoval pres
30,00 %. Oproti obdobi 2018-2022 se ale stdle prodavda méné dom0. Evidentni byl i nezdjem kupujicich
o energeticky narocné domy. Projevil se dopad rlstu cen energii, kdy se kupujici vic nez kdy driv divali na
technicky stav nemovitosti. Vybirali takové, které splfiuji standardy moderniho bydleni z pohledu energetické,
a tim padem i ekonomické narocnosti. Stavebni naklady jsou cca 0 30,00 % vySe nez pred rokem 2022.

Ve 3.Q/2024 se zvySovani cen rodinnych domd meziro¢né priblizilo 5,00% hranici. Tempo rdstu prodejd zvolnilo
a objem poptavky zékaznikd je slabsi nez v minulosti. Nejvice novych staveb se objevovalo ve Stfedoceském
kraji a v blizkosti Brna. Zdjemclm o vlastni domy komplikuji situaci stale prisné&jsi technické pozadavky, které
se projevuji v rdstu stavebnich nakladd. Na rozdil od byt se dopad povodni na trhu s domy zatim nestadil

projevit, nicméné v zasazenych oblastech ceny patrné poklesnou a kratkodobé i zajem kupuijicich.

Tempo rdstu prodejli dom0 ve 4.Q/2024 na rozdil od bytll stagnovalo a poptavka byla naddle slabsi nez pred
pandemii COVID-19. Nejvice se domy stavély ve Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Pozitivnim faktorem je
zpomaleni rdstu stavebnich ndkladl. Prilis se neobchoduje v lokalitdch zasazenych zafijovymi povodnémi,
nebot’ potencidlni kupci vyckavaji na obnovu infrastruktury.

Ceny rodinnych domdi se V 1.q/2025 Ctvrtletné zvedly o 2,5 % oproti predchdazejicimu Ctvrtleti. Nejvice se stavive
Stredoceském kraji a v okoli Brna. Priznivé je, Ze rlst stavebnich ndkladd se stabilizoval. Kupci maji zdjem
i o starSi domy ve Spatném technickém stavu, protoze Ize ziskat dotaci na rekonstrukci a modernizaci na

Uspornéjsi objekt.
Vyvoj indexu cen reziden¢nich nemovitosti od 1.Q roku 2010 do 1.Q roku 2025 zachycuje niZe uvedeny graf.

Graf &. 11: Vyvoj CSOB INDEXU v obdobi 1.Q/2010-1.Q/2025 [2010 = 100]
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Trh s komercnimi nemovitostmi

Vroce 2021 dosdhl celkovy objem realitnich transakci necelé 2,00 miliardy EUR, coz znamenalo pokles oproti
predchozimu roku. V roce 2021 se zejména primarni investice do nemovitosti ukazaly jako odolné a atraktivni
pro investory na vSech trzich. BEhem roku 2021 probéhlo nejvice transakci do kancelafskych nemovitosti —
6,50 mil. EUR (35,00 % vSech transakcf).
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B&hem 2022 probéhlo nejvice transakci do retailovych nemovitosti, které tvofily cca 30,00 % vSech transakci.
Sektor industridlnich nemovitosti v covidovém obdobi byl jednoznacnym vitézem, a to jak v oblasti pronajmu,
tak prodeji. V oblasti investic dosahly tyto nemovitosti cca 21,00 % v3ech transakci. Sektoru kancelarskych
nemovitosti odpovidal v roce 2022 podil transakci ve vysi 29,00 %.

Rok 2023 evidoval nejvice transakci do retailovych nemovitosti, pficemz podilové odpovidaly 42,00 % vSech
transakci. V poradi druhym s nejvyssim podilem byl kancelarsky trh s 23,00 %, nasledné pak industridl s 12,00 %,
pohostinstvi's 7,00 % a ostatni se 16,00% zastoupenim.

Vroce 2024 bylo opét nejvice transakciregistrovéno v segmentu retailovych nemovitosti (45,00 %), nasledovaly
kancelare (25,00 %), industrial (15,00 %), hospitality (8,00 %) a ostatni segmenty (7,00 %).

V prvnim ¢tvrtleti roku 2025 bylo nejvice transakci registrovano v segmentu industridlnich nemovitosti (24,00
%), dale pak sestupné do hospitality (22,00 %), ostatnich nemovitosti (21,00 %), ndsledovaly kancelare (18,00 %)
a retail (15,00 %).

Graf ¢. 12: Investice do komercnich nemovitosti dle sektoru v 1.Q/2025
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Zdroj: Deloitte; vlastni zpracovani
Kancelarské prostory v Praze

Celkovy objem modernich kancelafskych ploch v Praze vzrostl na konci roku 2024 na 3,96 milionu m?. Za cely
rok 2024 bylo dokonceno 72 800 m* modernich kancelarskych prostor, coz je 0 26 % méné nez v predchozim
roce a vyrazné pod desetiletym priimérem, ktery presahuje 120 000 m2

Mezi nejvyznamnéjsi dokoncené budovy v roce 2024 patfi nasledujici projekty Roztyly Plaza (21 700 m?)
v Praze 4, Hagibor - dokonceny dvé budovy, a to Hagibor 01 (13 100 m?) a Hagibor 02 (15 800 m?) v Praze 10,
déle Rohan City A1(8 600 m?) v Praze 8 a rekonstrukce Palace Dunaj (6 400 m?) v Praze 1. Ddle Riveroff Office
House v Praze 7 s celkovou kancelarskou plochou 1 400 m? a rekonstrukce budovy 100 Yards v Praze 1 s celkem
3300 Mm%

Nejvyssi dosahované ndjemné na konci roku 2024 mirné vzrostlo na 28,50-29,50 EUR/m?*/mésic v centru mésta.
Presto v centru evidujeme trofejni nemovitosti, které dosahuji ndjemného vyrazné nad trzni drovni, nad
30 EUR/m2/mésic. Nejvyssi dosahované ndjemné vzrostlo mezironé o 7 % a za poslednich 5 let pak dokonce
0 26 %. Ve vnitfnim mésté Spickové ndjemné dosahuje 18,50-19,50 EUR/m?*/mésic a v okrajovych ¢astech mésta
15,50-16,50 EUR/m?/mésic.

Vedle vySe najemného rostly také provozni naklady na kanceldre. Ty mohou tvofit i pomérné vyraznou &ast

celkovych nakladl. Aktualné se servisni poplatky pohybuji u modernich kancelarskych budov ve vysi 4-

]
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5,50 EUR/m? a mésic, to pri dosahovaném ndjemném 18,50 EUR/m? predstavuje cirka 22-30 % celkovych
nakladd.

Vedle ristu ndjemného vidime také velmi vyrazny narGst ndklad( na vybaveni kancelarskych prostor. Zatimco
drive se pohybovaly kolem 400 EUR/m? a pronajimatelé byli ochotni pokryt az 50 % této astky, v soucasnosti

se naklady na vybaveni vySplhaly az na 1200 EUR/m?.

VySe ndjemného v Praze ke konci roku 2024 je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 10: NejvysSi mési¢ni ndjemné v Praze v roce 2024

Lokalita Najemné EUR/m?*/mésic Najemné Ké/m?/mésic*
Praha - centrum mésta 28,50 - 29,50 718,00 — 743,00
Praha - vnitfni mésto 18,50 — 19,50 466,00 - 491,00
Praha - vnéjSi mésto 15,50 — 16,50 390,00 — 416,00

*Pozn.: prepocteno dle kurzu ke konci roku 2024 po zaokrouhlenf
Zdroj: Trend Report od ARTN; vlastni zpracovani

Mira neobsazenosti kanceldrskych prostor se ve 4. Ctvrtleti 2024 oproti predchozimu ctvrtleti snizila
0 66 bazickych bod(i na 7,3 %. V meziro¢nim srovnani to predstavuje nardst o 24 bazickych bod. Celkovy objem
neobsazenych modernich kancelarskych ploch se podle Prague Research Fora v Praze sniZil na 290 700 m2.
zaznamendna v Praze 3 (19 %) a Praze 10 (12 %). Cistd absorpce odrazi zmé&nu obsazenych kancelafskych prostor
na trhu za dané obdobi. Ve 4.Q/2024 byla zaznamenana kladnd absorpce ve vysi 31 100 m?, coZ znamen3, ze
obsazenost kancelariv Praze vyrazné vzrostla. Vyvoj miry neobsazenosti od roku 2010 do 1.Q/2025 je zndzornén
v ndsledujicim grafu.

Graf ¢. 13: Vyvoj neobsazenosti kanceldfskych prostor v Praze [%]
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Zdroj: Deloitte; vlastni zpracovani
Vyvoj referen¢niho vynosu z nejkvalitn&jSich kancelarskych nemovitosti, Ize vidét v nasledujicim grafu. Od roku
2012 prime yield neustdle klesd. V roce 2021 mezirocné yield Spickovych kancelafich klesl na droven mezi 4,00 —
4,20 % a jiz Sesty rok v fadé se pohybuje pod drovni 5,00 %. Pod hranici 5,00 % se udrzel i v roce 2022. V roce 2023
se prime yield dle pfedchazejicich prognéz pohyboval na drovni okolo 5,15 %. V roce 2024 jesté rostl, pficemz
odpovidal 5,35 %. V obcodné hladiné se pohyboval i v 1.Q/2025.

I — — — —————
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Graf ¢. 14: Prime yield kancela¥skych prostor [%]
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Zdroj: Deloitte; vlastni zpracovénf{

Soucasné byla provedena Sirsi analyza vyvoje prime yieldu pro kancelarské prostory. Ziskana data podporuiji

informace uvedené v grafu vySe.

Tabulka ¢. 11: Prime yield kanceldrskych prostor

Report Prime yield [%]
DELOITTE 5,25 %
Arnold investments 5,60 %
Prdmér 5,43 %

Zdroj: Deloitte; Arnold investments; vlastni zpracovani

Déle bude uveden vyvoj prémiového ndjemného kanceldrskych prostor v Praze.

Tabulka ¢. 12: Vyvoj prémiového ndjemného v Praze 2020-1.Q/2025

Rok Praha [EUR/m?/mésic]
2020 22,75
2021 23,50
2022 25,70
2023 27,13
2024 28,81
1.Q/2025 30,50

Zdroj: Deloitte; vlastni zpracovani

ev v

zaznamenana na prazském trhu. Mezi projekty s dokoncenim v roce 2025 patfi PernerKa (9 300 m?), 1. faze E-
Factory v Praze 9 (8 700 m?) a déle dvé rekonstrukce, projekt NR7 (4 500 m2) a VN62 (2 100 m?). V roce 2026
pak ocekdvame, Ze na trh bude dodano dalSich pouze 50 500 m2, jde o nékolik rekonstrukci, které se oviem

jesté nestavi.

Retailovy trh

Po letech vyznamného poklesu redlnych prijmt (kdy se do ¢eské ekonomiky i maloobchodu v letech na pocatku
dekdady negativné promitly koronavirova krize a s ni spojena restriktivni opatreni a rok 2023 pfinesl pro zménu
ruskou agresi na Ukrajinu, energetickou krizi a bezprecedentni inflaci, kterou Ceska republika zaZila naposled
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na pocatku devadesatych let), doslo v roce 2024 k ur¢ité stabilizaci trhu. Spotfebitelska divéra, ktera v zavéru
roku 2022 dosdhla svého nejnizSiho bodu v historii méreni, se pomalu zotavuje.

Podle predbé&znych vystup( vzrostly v roce 2024 maloobchodni trzby v Cesku meziro¢né o vice nez 4 % (pficemz
inflace byla na Urovni 3 %).

E-commerce se na maloobchodnich trzbach podili témé&F jednou Sestinou. Ceskéd e-commerce zakondila rok
2024 s celkovym obratem 194 miliard K¢, coZz znamend nardst o 5 % oproti predeslému roku (a navrat k
dlouhodobému trendu mirného rastu), nicméné je to stdle pod trovni nestandardné vysokych ,,covidovych*
sezon 2020-2022. Do celkové bilance v3ak nejsou zapoditdny prodeje online trzist' ze tfetich zemi, zejména
z Asie.

N 24

Obchodni centra pfedstavuji nejobliben&j3i misto ndkupu nepotravinaiského zbozi v Cesku. V $irsim vymezeni
jich v Cesku plsobi vice neZ &tyfi stovky, a to nejriznéjsich typl a velikosti: ndkupni galerie, retail parky,
hypermarkety s malymi shopping mally s plochou pres 5 000 m? specializovana centra atd. Jejich celkova

pronajimatelna plocha loni dosahla trovné 5 miliont m=.

Zajem o retailové nemovitosti mezi realitnimi investory v poslednich letech opét roste. Potvrzuje to i aktudlni
vyzkum ARTN, ve kterém tfetina (tj. nejvice za poslednich 6 let méreni) expertniho panelu ocekdva vzestup
atraktivity retailu (vidf rostouci ochotu investovat, pfitom limitovanou kvalitni nabidku), a naopak pouze 11 %
predvida pokles zajmu.

Graf ¢. 15: Nejvy3si dosazitelny vynos z retailovych prostor [%]
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Zdroj: Deloitte; vlastni zpracovani

Podivame-li se na stfednédobé trendy, vétSina investic bude smérovat do modernizace a remodelingu
stavajicich obchodnich center, nova vystavba bude taZzena predevsim retail parky, které budou pfibyvat
i naddle, zejména na okrajich mensich mést.

Masivni digitalizace, prostupujici cely segment, se pochopitelné odrdzi v chovéani vSech aktérd trhu
a predstavuje pro obchodniky zajimavou pfrileZitost. Bude pokracovat intenzivni sblizovani a propojovani
tradi¢niho ,,kamenného a online obchodu, které se budou navzdjem inspirovat. U e-shopl porostou
pozadavky na rychlost doruceni, coz zvySi tlak na logistiku a dodavatelské retézce. Stale palcivéjSi vyzvou bude
pro obchodniky, nakupni centra i jejich servisni organizace otazka kvalitniho personalu.

Trh s hotelovymi a ubytovacimi zarizenimi

Do hromadnych ubytovacich zafizeni v Ceské republice pfijelo v roce 2024 celkem 22,8 milionu hostd, ktefi zde
stravili 57,3 milionu noci. Vétsina hostt (54 %) byla domacich a meziro¢né u nich byl zaznamenan pokles prijezdd

I — — — —————
Strana 33



Znalecky posudek €. 076697/2025

0 0,7 % i pfenocovani o 2,2 %. Tento vyvoj byl ovlivnén predevsim poklesem ve 3. Ctvrtleti roku 2024. Naopak
nerezidentl k nam prijelo 0 9,7 % vice a stravili zde 0 9,2 % vice noci oproti roku 2023. V roce 2024 byl cestovni
ruch poprvé nad urovni predcovidového roku 2019, a to jak v poctech ubytovanych hostl, tak
i v pfenocovanich. Turistd se v Ceskych hromadnych ubytovacich zafizenich oproti roku 2019 ubytovalo
0 820 tisic vice a rovnéz prenocovani bylo o 264 tisic noci vyssi.

N&sledujici graf zobrazuje vyvoj po¢tu navitévnik( ubytovacich zafizeni v Ceské republice. Ubytovaci zafizeni
jsou rozdélena do Ctyr zakladnich typd: Ctyr — a pétihvézdickové hotely, ostatni hotely a penziony a posledni
skupinou jsou ostatni hromadnd ubytovaci zafizeni, mezi ktera se radi kempy, chatové osady a turistické
ubytovny a jinde neuvedena zarfizeni. Vyvoj poctu navstévnikd vSech typl ubytovacich zafizeni ma velice
pozvolny charakter rdstu.

Graf & 16: Vyvoj po&tu navitévnika ubytovacich zafizeni v CR v obdobi 2012-1.Q/2025
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Zdroj: Cesky statisticky GFad; vlastni zpracovani

Neobsazenost ubytovacich zarizeni byla, vlivem koronavirové pandemie a s ni souvisejicich restrikci, rostouci.
Vroce 2021 dosdhla v hlavnim mésté neobsazenost limitnich 74,00 %. Pro porovnani's pred kovidovym stavem
v roce 2019 byla neobsazenost na 20,00 %. Obsazenost hotel(l v Praze se tak pohybovala pouze okolo 20,00-
25,00 %, coz je druhy nejhorsi vysledek v celé Evropé (horsi byla Bratislava). V roce 2022 se prijezdovy cestovni
ruch v Praze rychle vzmahal. Turistl v Praze v porovnani's roky 2020 a 2021, které byly ovlivnény pandemif covid-
19, rychle pribyva a pfijezdovy cestovni ruch se postupné navraci k hodnotam pred pandemii. Pozitivni trend
v poctu prijezdli zapocal jiz v dubnu 2021 a pokracdoval i po celé roky 2022 a 2023.

Prdmérna sazba za pokoj (ADR) v Praze v podstaté kopiruje vyvoj obsazenosti hoteld s uréitym zpozdénim.
S klesajici obsazenosti ubytovacich zarizeni klesala i denni sazba za pokoj. V roce 2017 byla primérna sazba za
pokoj v Praze na trovni 2 250,00 K¢/den. V priibéhu roku 2018 vzrostla primérna sazba na 2 374,00 K¢/den,
vroce 2019 dosahla primérnd sazba 2 696,00 K¢/den. Béhem roku 2020 ceny klesaly, coz ovlivnila pandemie
onemocnéni COVID-19. V prvni poloviné roku 2020 se ceny pohybovaly od 1 600,00 K¢/den do 1 900,00 K¢/den,
v druhé poloviné roku se drzely Grovné 1 500,00 K&/den. V prvni poloviné roku 2021 ceny jesté klesly a oscilovaly
okolo 1300,00 K¢/den. V druhé poloviné zacaly po dlouhém klesajicim trendu ceny opét riist, pricemz ke konci
roku 2021 ceny dosahovaly 2 000,00 K¢/den. V roce 2022 se ceny pohybovaly na &iselnych udajich oscilujicich
okolo hodnot odpovidajicich dobé pred pandemii, tj. okolo hodnoty 2 300,00 K¢/den. V obdobnych cenovych
hladindch se pohybovaly i primérné ceny za pokoj v CR i v letech 2023 a 2024. V prvni poloviné roku 2025 se
primérnda cena za pokoj pohybovala cca okolo 2 500,00 K¢/den, pfi¢emz v hlavnim mésté se pohybuje nad,
a tedy okolo 3 000,00 K¢/den. Ceny zahrnuji dané a poplatky.
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Tabulka ¢. 13: Primérné ceny za pokoj a obsazenost ubytovacich zarizeni dle kraja

Kraj Cena za pokoj [K¢/pokoj] Obsazenost [%]

Hlavni mésto Praha 2 930,00 57,07
Jihocesky 2760,00 64,9

Jihomoravsky 2760,00 53,21
Karlovarsky 2 660,00 41,21

Kralovehradecky 2 680,00 54,09
Kraj Vysocina 2 700,00 58,66
Liberecky 2 800,00 44,9

Moravskoslezsky 2 890,00 59,07
Olomoucky 2 540,00 51,3

Pardubicky 2 860,00 56,09
Plzerisky 2 470,00 53,96
Stredocesky 2560,00 53,55
Ustecky 2 500,00 45,65
Zlinsky 2 650,00 51,23

Zdroj: CzechTourism; vlastni zpracovani
Tabulka niZe nabizi informace k prime yieldu hotelovych zafizeni na izemi hlavniho mésta Prahy ke 3.Q/2024.

Tabulka ¢. 14: Prime yield hotely

Report Prime yield [%]
Arnold investments — management contract 6,50
Arnold investments — lease contract 7,50
Pramér 7,00

Zdroj: Arnold investments; vlastni zpracovani

4.4 Ocenéni

K ocenéni jméni Spolec¢nosti bude pfistoupeno pomoci majetkové metody na bazi trznich hodnot, jelikoz na
zakladé provedené financni analyzy je hodnota dané spolecnosti spatifovdna primarné v jejim majetku, a nikoli
v jejim vynosovém potencialu.

Déle bude pouzita metoda ucetni, kterd stanovuje hodnotu jméni spole¢nosti na zdkladé Gcetnich hodnot.
Vychdzi tedy z historickych cen, které nemuseji reflektovat trzni droveri jednotlivych polozek k datu ocenéni.
Ztohoto divodu ma hodnota dosaZend Ucetni metodou pro ucely tohoto znaleckého posudku pouze
podpdrny a informativni vyznam.

4.4.1 Ocenéni jméni spole¢nosti majetkovou metodou na bazi trznich hodnot
K ocenéni jméni Spolecnosti bude pristoupeno pomoci majetkové metody na bazi trznich hodnot, jelikoz na
zakladé provedené financ¢ni analyzy je hodnota spatfovdna primdrné v jejim majetku, a nikoli v jejim vynosovém

potencialu.

POUZITA METODA OCENENI

Substancni hodnota obchodniho zdvodu je zdkladnim ocenénim zaloZenym na analyze jednotlivych slozek
majetku a rozumime ji souhrn relativné samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek zdvodu. Tyto
slozky se pfitom oceriuji podle pomérné objektivnich pravidel, k datu ocenéni a za predpokladu, Ze zavod bude
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pokralovat ve své dcinnosti, jez v pfipadé spole¢nosti potvrdily zavéry provedenych analyz v dfivéjSich
kapitolach tohoto znaleckého posudku. Ve vétsiné pripadl je snahou zjistit reprodukcni hodnoty jednotlivych
aktiv snizené o patficné opotrebeni. Pokud se oceriuji pouze aktiva, pouzivd se oznaceni brutto substancni
hodnota. Odpocte-li se od hrubé substancni hodnoty redlné ocenéni vSech zavazki, je ziskana substancni
hodnotu netto. Jednd se o zdkladni pristup k majetkovému ocenéni.

Pri ocerflovani majetkovou metodou na bdzi trznich hodnot dochazi k precenéni jednotlivych slozek aktiv
aposléze i zdvazkl spole¢nosti, pficemz hodnota spolecnosti je dana pravé rozdilem téchto velicin.
V nasledujici kapitole budou postupné polozky majetku a zavazk( ocenény na trzni droveri.

Pro tcely ocenéni byla predstaviteli spole¢nosti poskytnuta data a informace o vykdzaném majetku k datu
ocenéni, coz umoznuje ziskani co nejvérnéjsiho zobrazeni skutecnosti. Ocenéni bude strukturovano do

podkapitol dle polozek rozvahy.

AKTIVA SPOLECNOSTI

Aktiva spolecnosti jsou k datu ocenéni predstavovana pozemky a stavbami, nedokoncenym dlouhodobym
hmotnym majetkem, kratkodobymi pohleddvkami, pen&znimi prostfedky na uc¢tech. Uetni hodnoty byly
prevzaty z Gcetnich vykaz( poskytnutych ze strany Zadavatele. Nasledujici tabulka zobrazuje strukturu majetku
této spolecnosti.

Tabulka ¢. 15: Aktiva spolecnosti

Ucetni hodnota Korekce Ucetni hodnota

brutto [tis. K¢] [tis. K€] netto [tis. K¢]
Dlouhodoby majetek 74 486 -43 595 30 891
Dlouhodoby hmotny majetek 74 486 -43 595 30 891
Pozemky a stavby 74 365 -43 595 30 770
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 121 o} 121
Obézna aktiva 714 (0] 714
Kratkodobé pohledavky 694 0 694
Stat - dariové pohledavky 80 0 80
Kratkodobé poskytnuté zalohy 249 (o} 249
Jiné pohledavky 365 0 365
Penézni prostredky 20 0 20
Penézni prostfedky na uctech 20 0 20

Zdroj: uCetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovani
POZEMKY A STAVBY

Spole¢nost vykazovala k datu ocenéniv rdmci pozemk a staveb poloZky v i¢etni hodnoté brutto 74 365 tis. K¢
a netto 30 770 tis. K¢

Ocerovana nemovitd véc zapsand na LV ¢. 1251k. G. Nové Mésto predstavuje bytovy diim ¢. p. 1086 na pozemku
parc. & 391k. G. Nové Mésto.

Provedeni mistniho Setreni

Mistn{ Setfeni bylo provedeno dne 6. 10. 2025 za pfitomnosti zastupce Zadavatele — manazerky apartmant
Dominiky Vojtéchové. Pfistup do oceriované nemovité véci byl umoZznén a ocenéni nemovité véci bude
provedeno na zakladé vnitfniho a vnéjsiho ohledani, predlozenych podkladd, sdélenych informaci ze strany
zastupce Zadavatele, nahled( do katastru nemovitosti a map, verejné dostupnych informaci a odborného

odhadu Znalce.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Pricemz stav k datu provedeni prohlidky neodpovida stavu k datu ocenéni, kdy se jednotlivé apartmany
nachdzely v nizsim standardu a dochézelo k jejich postupné modernizaci. Stav apartmand pred modernizacije
zfejmy zfotografii, které jsou vefejn& pFistupné na pfislusnych internetovych strankach. Cést
fotodokumentace je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Fotodokumentace ocerffované nemovité véci byla pofizena Zpracovatelem na mistnim Setfeni. Je uloZena
v archivu Znalce, pfi¢emz jeji ¢ast je pouzita v priloze tohoto znaleckého posudku.

Data ziskana o nemovité véci zapsané na LV ¢. 1251 k. . Nové Mésto

V nasledujici tabulce jsou uvedeny zakladniinformace o oceriované nemovité véci, ziskané z LV €. 1251 k. 4. Nové
Mésto k datu 30. 6. 2025.

Tabulka ¢. 16: Zakladni informace

Nazev Specifikace
Kraj Hlavni mésto Praha
Okres Hlavni mésto Praha
Obec Praha
Katastralni Gzemi 727181 Nové Mésto
List vlastnictvi 1251
Vlastnik SOUKENICKA 1086, s. r. 0., ICO: 256 75 834, se sidlem Revolu¢ni 1200/16, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1
Nemovita véc Bytovy diim & p. 1086 umistény na pozemku parc. ¢&. 391 véetné tohoto pozemku

Vécnd prava slouzici ve
prospéch nemovitosti

Vécnd prava zatéZujici zastavni pravo smluvni véetné souvisejicich zapist
nemovitost*

Bez zapisu

Z3akaz zcizeni a zatizenf{

Poznamky Zména vymér obnovou operatu

Ndjemni smlouva NepredloZena

Ze strany Zadavatele byla predloZena ramcova smlouva o prodeji a koupi 100%

podilu ve spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s. r. 0. ze dne 28. 4. 2025

Technickd dokumentace  Ze strany Zadavatele byly predloZeny plidorysy a informace o vymérach objektu
Zdroj: list vlastnictvi; predlozené podklady; vlastni zpracovani

Kupni smlouva

*Pozn.: Vécnad brfemena nemaji zdsadni vliv na trzni hodnotu nemovitosti, a proto od nich bude vramci ocenéni
abstrahovano.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovana nemovitd véc predstavuje bytovy diim ¢. p. 1086 umistény na pozemku zastavéné plochy a nadvor{
parc. €. 391, v€etné tohoto pozemku, nachazejici se v katastralnim dzemi Nové Mésto.

Praha je hlavni a sou¢asné nejvétsi mésto Ceské republiky. Lezi mirné na sever od stfedu Cech na fece Vitave,
uvnitF Stfedoceského kraje, jehoz je spravnim centrem, ale jako samostatny kraj nenfi jeho soucasti. Sidli zde
prezident republiky, parlament, vldda, Gstfedni statni orgény a jeden ze dvou vrchnich soudt. Zije zde kolem
1397 800 obyvatel (Cesky statisticky GFad, Gdaj k1. 1. 2025) a rozloha ¢&ini 496 km2. Mésto se sklada
z 10 méstskych obvodd a 57 méstskych ¢asti. V Praze je veskera ob¢anska vybavenost, je zde moznost napojent
na vSechny inZenyrské sité.

Praha je hlavnim dopravnim uzlem v Cesku a vyznamnou kfiZovatkou ve stfedni Evrop&. M& rozsdhlou
dopravniinfrastrukturu. Hlavnimi dadlkovymi silni¢nimi tahy vyuzivanymi také k priméstské dopravé jsou dalnice
D1 (Brno, Ostrava), D5 (Plzeri), D8 (Usti nad Labem) a D11 (Hradec Krélové).

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Hromadna doprava v Praze je zajiStovdna pomoci metra, autobust a tramvaji Dopravniho podniku hl. m. Prahy,
akciova spolecnost.

ey

Praha je nejvyznamnéjsi zelezni¢ni uzel osobni Zelezniéni dopravy v Ceské republice. Jedna se o pfirozené
centrum nejen dalkové dopravy, ale i pfiméstské, na hlavnich tratich intervalové. Praha ma nékolik velkych
nadrazi. Nejvyznamngéjsi jsou Hlavni nadrazi na hranici Nového Mésta, Zizkova a Vinohrad, Masarykovo

nadrazi na Novém Mésté, nadrazi Praha-Smichov a Praha-HoleSovice.

V Praze se nachdzi Letisté Vaclava Havla (dfive Praha-Ruzyné), které je hlavnim praZzskym leti$tém. Na Gzemfi
Prahy se ddle nachdazi vojenské letiSté Kbely a ddle rekreacni a sportovniletiSté Letriany a To¢na.

7 v

Nové Mésto je méstska Ctvrt), katastralni izemi a soucasti méstské ¢asti Praha 1, Praha 2 a Praha 8. Nachazi se
na pravém brehu Vitavy a jeji rozloha je 3,34 km> Nové Mésto sousedi s katastrdlnimi tzemimi Staré mésto,
Zizkov, Vinohrady, Vysehrad, Karlin, Smichov, Hole3ovice a Nusle. Historicky bylo Nové Mé&sto vyznamnym
centrem husitského hnuti - pravé zde doslo k prvni prazské defenestraci v roce 1419. V novovéku ziskalo nové
barokni opevnéni, které bylo pozdéji zruseno a nahrazeno bulvdry jako Narodni tfida nebo Na Prikopé.
V soucasnosti je Nové Mésto atraktivni reziden¢ni i komercni lokalitou. Nachdazi se zde fada vyznamnych budov
a instituci, napriklad: Narodni divadlo, Narodni muzeum, Vaclavské ndmésti, Karlovo ndmésti, Masarykovo
nadrazi, Ministerstvo dopravy a Univerzitni kampus Albertov. V katastru Nového Mésta se nachazi pres 2 000
stavebnich objektd, 16 506 bytl a rozsahla obcanska vybavenost — banky, pojistovny, materské, zdkladni a
stredni skoly, obchody, sluzby a Iékarska zarizeni.

Nové Mésto je centrdlni prazska ¢tvrt's mimorddné hustou dopravni infrastrukturou, kde se protinaji méstské,
regiondIni i dalkové dopravni systémy. Kli¢ovou roli zde hraje Severojizni magistrala, kterd prochdzi ulicemi
Wilsonova, Legerova a Sokolska a zajist'uje tranzitni spojeni mezi severem a jihem mésta. Vyznamné méstské
tahy tvori také Narodni trida, spojujici centrum s Karlovym ndméstim, Spdlend ulice s tramvajovym koridorem,
Je&nd a Zitna, které propojuji Vinohrady s centrem, a Revoluéni ulice, vedouci k Masarykovu nadrazi. Dopravni
uzly jako Florenc, Mistek, Karlovo ndméstia I. P. Pavlova umozriuji prestup mezi vSemi tfemi linkami metra (A,
B, C), tramvajemi i autobusy. V oblasti se nachdzi Masarykovo nadraZi a Praha hlavni nadrazi, které zajistuji
regiondlni i ddlkovou Zelezni¢ni dopravu. Tramvajova sit’ je velmi hustd, s dennimii no¢nimi spoji, a autobusové
linky doplriuji spojeni do okolnich ¢tvrti. V samotném katastru se nenachdzi zachytné parkovisté, ale v okolijsou
dostupnad verejnd parkovisté a nejblizsi P+R parkovisté se nachazi mimo centrum, napriklad v HoleSovicich nebo
na Pankraci.

Obrdzek ¢. 1: Poloha predmétné nemovité véci
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Oceriovand nemovitd véc se nachdzi v severni ¢asti katastralniho Gzemi Nové Mésto na ulici Soukenicka.
Lokalita je charakteristickd kompaktni méstskou zdstavbou s prevahou cinZovnich dom(, obchodnich
provozoven a sluzeb. V bezprostfednim okoli se nachazi ulice Petrska, Klimentska a Revolu¢ni, které tvori
vyznamné méstské tahy propojujici Nové Mésto s Karlinem a Starym Méstem. Zhruba 300 m od oceriované
nemovité véci se nachazi OC Palladium. Nejblizsi zastdvky MHD je 100 m vzdalend zastédvka tramvaje (Dlouha
trida) a 300 m vzadlena stanice metra (Ndmésti republiky).
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Oceriovana nemovitd véc predstavuje bytovy diim €. p. 1086 umistény na pozemku zastavéné plochy a nadvor{
parc. ¢ 391, v€etné tohoto pozemku, nachazejici se v katastralnim tzemi Nové Mésto.

Pozemek parc. €. 391 je cely zastavén bytovym domem ¢. p. 1086. Dle registru Uzemni identifikace, adres
a nemovitosti (RUIAN) se jednd o stavbu kombinované konstrukce, kterd byla dokoncena v roce 1919. Bytovy
ddm je napojen na vodovod, kanaliza¢ni sit’ a plyn z verejné sité. Topeni je zajiSténo centralnim kotlem
v budové. Objekt je vybaven dvéma vytahy. Zplsobem ochrany je pamatkové chranéné tizemi.

Z mistniho Setfeni, jenZ probéhlo 6. 10. 2025, bylo zjiSténo, Ze k datu zpracovani znaleckého posudku se objekt
vyuzZiva jako 4* apartmany a kapacitou 22 pokojd, pricemz k datu ocenéni se jednalo o 3* apartmany,
s kapacitou 20 pokoj, kdy k datu ocenéni jiz zapocala rekonstrukce v podobé modernizace pokojl a jednotlivé
apartmany vtu dobu nebyly pronajimany. VSechny apartmany jsou kdatu zpracovani plné vybavené
a pronajimaji se prevazné kratkodobé, pricemz maximalni délka pobytu ¢inf 28 dni, coz se v3ak vyuzivd jen
vyjime¢né&. Vramci provedené modernizace doSlo ke zméné interiérového designu a vyméné podlahovych
krytin.

K datu zpracovani znaleckého posudku jsou ve vSech jednotkach nové drevéné parkety a kuchyné z masivu,
coz vyrazné zvysilo standard ubytovani. Dispozi¢ni feseni zlstalo viceméné zachovano dle ptvodniho navrhu.
Do pokojli je zajiStén vstup ze spolecné chodby a apartmény jsou vybaveny obyvacim prostorem, kuchyriskym
koutem, jednou nebo dvéma loznicemi a koupelnou. K datu ocenéni byl objekt vybaven na urovni
trihvézdickového hotelu, k dispozici byly plné vybavené apartmdny, avsak soucasny provozovatel usiluje
o dosazeni pétihvézdickového standardu. V suterénu se nachdzi zazemi a skladové prostory, v soucasné dobé
je prostor zaplnén predmeéty, proto do téchto prostor nebyl moznén pristup.

Budova je rozdélena na komeréni ¢ast a Cast apartmdnovou (hotelovou), pricemz centrdlnim prvkem
komercniho porostoru je atrium, vedle néhoz se nachdzi prostory byvalé kuchyné. Vstup je zajistén do
komercnich prostor z ulice a ztéto strany jsou také vylohy. Pod komercnim prostorem se nachazi dalsi
komercni jednotka, kterd v minulosti pravdépodobné slouzila jako bar a masazni salon - je zde k dispozici
socialni zarizeni véetné WC a sprchy. K datu provedeni mistniho byl komer¢ni prostor nevyuzivany. V budové
jsou dva vytahy a vstupni dvere byly rovnéz renovovany. Okna v pokojich jsou plvodni drfevénd, zatimco na
chodbdch byla vyménéna za plastova. Objekt nemad vlastni parkovaci stani a vstup do budovy je zajistén primo
z ulice.

Dle informaci od Zadavatele se v objektu nachdzi apartmany k prondjmu a do budoucna je planovano
prenechat druhou st objektu, tedy komer¢ni prostory, k pronajmu.

Tabulka niZe znazormiuje podrobny popis pozemku dle jeho evidence v katastru nemovitosti.

Tabulka ¢. 17: Popis pozemku

Parc. ¢. Druh pozemku Vyuziti pozemku Vyméra [m?]

391 zastavéna plocha a nadvori bytovy diim ¢. p. 1086, LV ¢. 1251 365,00
Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

]
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Obrdazek ¢. 4: Nahled do katastru nemovitosti LV ¢. 1251
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Dle tzemniho planu Hlavniho mésta Prahy se pfedmétnd nemovita véc nachazi v ploSe OV - plochy vSeobecné
obytné. Vyuziti pfedmétné nemovité véci je dle uvedeného v souladu s tizemnim planem.
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Ob azek ¢. 6: Uzemni plan

itz

Zdroj: https:/[app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

Ocenéni nemovité véci

V rdmci ndsledujici kapitoly bude ocenéna nemovita véc zapsand na LV ¢. 1251 k. . Nové mésto, ktera predstavuje
bytovy ddim . p. 1086 na pozemku parc. ¢. 391 k. U. Nové Mésto. Oceriovana nemovita véc predstavuje bytovy
ddm, ktery je ¢lenén na bytové a komer¢ni prostory.

Pro stanoveni trzni hodnoty bytového domu bude vychdzeno z charakteru ocerfiované nemovité vécdi,
skutecného vyuziti a stavu k datu ocenéni, tj. 30. 6. 2025. Pro stanoveni trzni hodnoty bude jako hlavni metoda
zvolena metoda porovndvaci dle skutecné realizovanych transakci bytovych dom@ obdobného charakteru
vramci predmétné lokality uskutecnénych do data ocenéni. Realizované ceny odpovidaji cendm evidovanym
v kupnich smlouvach k datu prodeje. S ohledem na citlivé informace obsazené v kupnich smlouvach, nebudou
smlouvy uvedeny v pfilohach tohoto znaleckého posudku, nybrz budou uloZeny v archivu Znalce. Mistni Setfeni
u srovnavacich nemovitosti nebylo provedeno, nybrz bylo vychazeno z verejné dostupnych podklad.

Jako hlavni metodu ocenéni byla zvolena metoda porovndvaci, a to predevsim s ohledem na skutecnost, Ze
k datu ocenéni jiz probihala rekonstrukce objektu, ktera spocivala v modernizaci objektu. Vzhledem k témto
zméndm nebylo mozné objektivné stanovit historickou obsazenost ani vynosy, které by reflektovaly jeho

skutecny potencidl vdaném obdobi. Porovndvaci metoda proto byla zvolena jako nejvhodnéjsi nastroj pro urcenf
trzni hodnoty.

Porovnavaci metoda (také srovnavaci, komparacnf) je vhodnym ndstrojem oceriovani v pripadé, Zze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychdzi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdch. Porovnani ceny
oceriované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérif
zohledniujicich vyznamné odliSnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientl ¢i indexd.
Porovnavaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pifimé povazuje
oceriovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficient( jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véciahodnota oceriované nemovité vécije vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Nepiimé porovnani
pouziva Upravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz koeficienty
jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavdna nemovitd véc oceriovand. Jeji hodnota je pak
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vypoctena jako prosty nebo vazeny prlmér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci prepocteny
prislusnymi koeficienty.

Pri ocenéni nemovité véci je vychdzeno z dat do data ocenéni, pricemz byly prevedeny k datu ocenéni, tj. k 30. 6.
2025 pomoci vyvoje priméru cen bytovych jednotek, rodinnych domu a pozemkd, a to zejména s ohledem na
charakter oceriované nemovitosti. K datu ocenéni odpovidala nejzndmé;jsi data o vyvoji priméru cen bytovych
jednotek, rodinnych domt a pozemk k 1.Q/2025 (vydavano kvartdné).

Pro verifikaci cenové hladiny byla zvolena vynosovd metoda, kterd vychazi z analyzy pifjm{ generovanych
z pronajmu hotelovych apartmand obdobného standardu, v jakém se nachdzel oceriovany objekt ke dni ocenéni
a prondjmu komer¢nich prostor. Vybér téchto srovndvacich dat byl zaméren na objekty srovnatelné nejen z
hlediska technického stavu a vybaveni, ale také z pohledu trzniho postaveni a atraktivity lokality, coz umoznilo
realistické odhadnuti potencidlniho vynosu. Timto pfistupem bylo mozné ovéfit, zda vynosovy potencidl
oceriovaného objektu odpovida trznim podminkam, a zaroveri poskytnout ddvéryhodny zéklad pro stanovenf
jeho hodnoty.

Dle znéni § 32 odst. 2 vyhlasky &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceriovani majetku ve znéni pozdé&jsich
predpis(, kterd stanovuije, Ze ,,roéni ndijemné se urci z ndjemni smlouvy nebo z jinych dokladd o placeni ndjemného.
Nejsou-li doklady o placeni ndjemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné nizsi nez obvyklé, urci se ndjemné ve vysi
obvyklé ceny“”, je uvedeny pfistup korektni s oceriovacimi predpisy, nebot' dle propoctl Znalce se vyse

najemného pohybuje v niz8i cenové hladiné oproti obvyklému najemnému, a proto Ize povaZovat zvolenou
metodiku za nejlépe odpovidajici.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplisob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, Ze
uvazované ndjemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovand nemovitd véc bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nékladii
(vydajd), nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijma (dariovy zaklad pro dari
z pfijma), stanoveny jako primérnd, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z ¢asové rady.

B Stanoveni trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 1251 k. G. Nové mésto

Oceriovana nemovita véc predstavuje bytovy diim. Jak bylo uvedeno vyse, ocenéni bude provedeno na zakladé
metody porovnavaci dle skutecné realizovanych cen.

S ohledem na skutednost, Ze uzitnou plochu nelze zjistit z kupnich smluv byla uzitna plocha srovnavacich objekt
stanovena souc¢inem zastavéné plochy uvedené v katastru nemovitosti, poctem podlazi a koeficientem 0,8, ktery
predstavuje redukeni faktor, zohledriujici skutecnost, Ze ne kazda ¢ast podlazi je plné vyuZitelnd jako uZitnd
plocha, zejména kvili konstrukénim prvkdam.

Popis srovndavacich objektd:
1. Praha1(Nové Mésto) - realizovana transakce bytového domu vedend pod ¢. V-8825/2022-101, kterd byla

uskute¢néna v 1Q./2022. Bytovy diim ma uZitnou plochu 1 400,00 m?

2. Praha 1 (Staré Mésto) — realizovana transakce bytového domu vedena pod ¢. V-40646/2025-101,
kterd byla uskute¢néna ve 2Q./2025. Bytovy ddim ma uzitnou plochu 1 910,00 m?

3. Praha 1 (Nové Mésto) - realizovana transakce bytového domu vedend pod ¢. V-78553/2024-101, ktera
byla uskute¢néna ve 4Q./2024. Bytovy dim ma uZitnou plochu 2 100,00 m?

4. Praha1- (Nové Mésto) - realizovana transakce bytového domu vedena pod ¢. V-62885/2022-101, ktera
byla uskute¢néna ve 4Q./2022. Bytovy ddim ma uzitnou plochu 410,00 m?
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Obrézek ¢. 7: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vyse popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni vyméry bytového domu.

Tabulka ¢. 18: Parametry porovndvacich nemovitosti

Lokalita Lokace Technicky stav

Parametry oceriované nemovité véci
1376,30% Nové Mésto dobrd standard

Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 1400,00 Nové Mésto dobrd -
2. 1910,00 Staré Mésto dobrd -
3. 2096,00 Nové Mésto dobra -
4 410,00 Nové Mésto dobra -

Zdroj: kupni smlouva; vlastni zpracovani
*Pozn. Jednd se o soucet jednotlivych ploch dle predloZenych podkladd od Zadavatele.

Pro zohlednénikvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouZzity nasledujici korekéni
cinitele:

- koeficient velikosti vymér,
K2 - koeficient vlastnich pozemkd,
K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,
K4 - koeficient technického stavu,
K5 - koeficient vybaveni/pfislusenstvi,
K6 - koeficient ostatnich vliva,
K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekénf Cinitele budou stanoveny na zakladé odborného dsudku Znalce, pricemz jako podklad pro

jejich stanovenf byly uzity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dal$i odborna literatura.
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Pro stanoveni trzni hodnoty bytového domu bude vychdzeno z charakteru oceriované nemovitosti, skute¢ného
vyuZziti a stavu k datu ocenéni. Pro stanoveni trZzni hodnoty bude aplikovdna metoda porovndvaci dle skute¢né
realizovanych cen jednotek obdobného charakteru v ramci pfedmétné lokality uskutecnénych do data ocenéni.

Mezi srovnavaci vzorky byly vybrany domy rliznych vymeér, proto bude odlisnd vyméra jednotlivych vzorkd
v ramci adjustacni matice zohlednéna. Ddle z realizovanych transakci nelze vycist technicky stav proddvanych
nemovitych véci, a pro potreby tohoto znaleckého posudku bude uvazovdn ve standardnim technickém stavu,
coz odpovida stavu oceriované nemovité véci.

S ohledem na skutecnost, Ze vSechny vzorky predstavuiji realizované prodeje, které byly uskutecnény v letech
2022-2025, budou ceny k datu transakce, za které byly nemovitosti prodany, prevedeny k datu ocenéni, a to
pomoci CSOB indexu zachycujici vyvoj priméru cen bytovych jednotek, rodinnych domé a pozemk(.

Tabulka ¢. 19: Pfevod cen k datu ocenénf

CSOB index CSOB index Index Cena k datu transakce  Cena k datu ocenéni po
k datu transakce  k datu ocenéni [K¢] zaokr. [K¢]
1. 215,10 260,70 121,20 211 000 000,00 255 732 000,00
2. 260,70 260,70 100,00 240 000 000,00 240 000 000,00
3. 253,97 260,70 102,65 235 052 514,00 241281 000,00
4. 237,50 260,70 109,77 69 700 000,00 76 510 000,00

Zdroj: kupni smlouvy; vlastni zpracovan{

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 20: Adjustadni matice

Realizovana Vymeéra Jedn. cena
y Ki1 K3  Kgq Ks K6 K7
1. 255732 000,00 1400,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 182 665,71
2 240 000 000,00 1910,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 131 937,17
3. 241281000,00 2100,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 120 640,50
4 76 510 000,00 410,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 167 948,78

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovité véci byly pouzity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami nejvice
podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova cena
vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a pr@mér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vychazi pfri
stanoveni trzni hodnoty pfedmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr Ctverecni uzitné plochy
bytového domu.

Tabulka ¢. 21: Vypodet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 4,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 120 640,50
Maximalni jednotkové cena [K¢/m?] 182 665,71
Pramér jednotkové ceny [K&/m?] 150 800,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Rozptyl jednotkovych cen obdobnych nemovitosti v dané lokalité ¢ini120 640,50 — 182 665,71 K&/m2. Sirdiinterval
miZe byt odrazem rozdilného technického stavu, drovné rekonstrukce, provozniho standardu a zp@sobu vyuZiti
jednotlivych objektd, které nelze z kupnich smluv obsahnout. Vzhledem k omezenému poctu realizovanych
transakci v odpovidajici lokalité a specifickému vyuziti oceriovanych nemovitych véci lIze takovy rozptyl
povazovan za obvykly a odpovidajici trznim podminkam.
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V tabulce niZe je stanovena trZzni hodnota bytového domu €. p. 1086 porovndvaci metodou.

Tabulka ¢. 22: Vypocet trzni hodnoty bytového domu ¢. p. 1086

Nazev Hodnota
UzZitnd plocha nemovité véci [m?] 1376,30
Z3akladni jednotkova cena [K¢/m?] 150 800,00
Celkova hodnota nemovité véci [KE] 207 546 040,00
Vysledna hodnota bytového domu ¢. p. 1086 po zaokrouhleni [K¢] 207 546 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Verifikace cenové hladiny vynosovou metodou dle obvyklého najemného

Jak bylo vySe uvedeno verifikace cenové hladiny bude provedena na zdkladé metody vynosové dle obvyklého
ndjemného. Bézné ndjemné bude reflektovat soucasnou situaci na trhu ve véci mozného inkasovani ndjemného
v daném misté k datu vypracovdani tohoto znaleckého posudku.

Predmétem tohoto posudku je ocenéni bytového domu, ktery se cleni na bytové/ apartmanové a komercni
prostory. Dle predlozenych podkladl bylo k datu ocenéni tj. 30. 6. 2025 kdispozici vbytovém domé
20 apartmand a komer¢ni prostory o uzitné plose 275,10 m* Vyméra byla prevzata z poskytnuté dokumentace
bytovych prostor pred rekonstrukci. Tabulka nize nabizi pro komplexnost a prehlednost posudku vyméry
komercnich prostor a pocet bytovych jednotek.

Tabulka ¢. 23: Dil¢i prostory

Nazev Hodnota
Pocet bytovych jednotek [ks] 20,00
UzZitnd plocha komer¢nich (nebytovych) prostor [m?] 275,10

Zdroj: predlozené podklady; vlastni zpracovani

Objekt obsahuje komer¢ni a bytové prostory (hotelové apartmany), které jsou typické pro prondjem
a s ohledem na vyuZiti oceriovanych nemovitosti k datu ocenéni bude metoda vynosovd dle obvykliého
najemného slouzit jako verifikacni.

e Hotelové apartmany

Jak bylo uvedeno vyse stanoveni cenové hladiny bude provedeno na zdkladé metody vynosové dle poctu
pronajatelnych apartmand.

Mezi porovnavaci vzorky byly zvoleny hotelové apartmany. Oceriované prostory predstavuji kratkodobé
pronajimané plné vybavené apartmany, které disponuji koupelnou, kuchyni apod. ve stavu k datu ocenéni
tj. 30. 6. 02025, tedy standardu 3* hotelovych apartmand. Na zakladé predloZzenych podkladli Zadavatelem
posudku bytovy diim disponoval k datu ocenéni 20 apartmany.

V blizkosti oceriované nemovitosti byl nalezen dostate¢ny pocet srovnavacich vzorkd pro stanoveni obvyklého
najemného apartmand v obdobném standardu jako oceriované prostory. Pro potfeby srovnani byly voleny
nemovité véci, které svou lokalitou a charakterem nejlépe odpovidaji oceriovanym prostortim. Parametry pro
vybér pokojli hotelovych apartmant byly stanoveny takto, jakoZto zakladni nabidka pro ubytovani: ubytovani
pro 3 az 4 osoby, cena za noc, zaplaceni online, bez zruSeni s nevratnou kauci a bez snidan€. Nasledné byly
¢astky ocistény o 12 % DPH, které se vztahuje na ubytovaci zafizeni, jelikoZ ceny zahrnovaly dané a poplatky.
V pripadé, Ze byla v nabidce uvedena snidané s konkrétni cenou, byla tato ¢astka odectena z celkové ceny.
Pokud byla snidané uvedena, aviak bez ceny, byla z ceny odectena pausdini ¢astka 300 K¢, kterd odpovida
pradmérnym ¢astkam za snidani uvedenym v nabidkach.

Znalec provedl analyzu cen za pokoj na den v lokalité mésta Praha, na zakladé, které Ize predikovat, Ze k datu
ocenéni se ceny za pokoj vdané lokalit€é pohybuji vintervalu cca od 2270,00 Kc/pokoj/den do
3 210,00 K¢/pokoj/den po zaokrouhleni, pfi¢emz primér ze Znalcem provedené analyzy cen pokojd odpovida
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2 690,00 K¢/pokoj/den. Provedenou mikro analyzu podporuje i analyza daného segmentu trhu nemovitosti, na
zakladé které je zndmo, Ze prdmérné ceny ubytovacich zafizeni v hlavnim mésté se prmérné pohybuji nad
danou urovni a tedy okolo 2 930,00 K¢/pokoj/den. Vzhledem k vyse uvedenému bude Znalec pro potreby
ocenéni vychazet z ceny za pokoj na Urovni priméru zjisténého intervalu v dané lokalité k datu ocenéni, tedy
ve vysi 2 690,00 K&/pokoj/den.

Tabulka ¢. 24: Analyza cen hotelovych apartmant

Jednotkova

cena bez DPH
[K¢/pokoj/den]
Cloister Inn Hotel 3* 1 manfelska,\ postel, 1 !ednoln:%ko 2268,75
1 manZzelskd postel, 2 jednolGzka 2 675,00
Hotel Avion 3* 1 manzelskd postel, 1 rozklddaci pohovka 3 212,50
1 zelska 1] [Gzk 2 1

Hotel Zlaté Vaha 3* manzelskd postel, 1 jednoluzko 799
1 manZzelskd postel, 2 jednolGzka 3103,57
Luxemi Apartments | Wenceslas Square 3* 1 manzelskd postel, 1 rozklddaci pohovka 2 472,32
Quiet Central Stay & Parking Assistance 3* 1 manzelskd postel, 1 patrova postel 2273,21
Pramér jednotkové ceny [Ké/pokoj/den] 2 690,00

Zdroj: ceniky hoteld; vlastni zpracovan{
V nésledujici tabulce jsou uvedeny vstupni parametry do vypoctu vynosové metody.

Tabulka ¢. 25: Vstupni parametry

Nazev Hodnota
Pocet pokojti [ks] 20,00
Cena ubytovani [K¢/den] 2 690,00
Celkem za ubytovani [K¢/den] 53 800,00
Celkem za ubytovani po zaokrouhleni [Ké/rok] 19 637 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet vynosové hodnoty

Rocni vynosy byly stanoveny na zdkladé trzni ceny za pokoj na den v daném misté a Case. Na zdkladé
provedenych analyz daného segmentu trhu se neobsazenost hotelovych zafizen{ ve velkych méstech v ramci
Ceské republiky pred pandemii pohybovala okolo 25-30 %, pficemZ v dob& pandemie se neobsazenost
pohybovala v intervalu 74-92 %. Na zakladé Znalcem provedené analyzy odbornych zdrojt dochazelo koncem
roku 2022 k op&tovnému zvyseni ndvitévnosti, a to i v ndvaznosti na otevieni se Ceské republiky zahrani¢nim
navstévnikdm, a rovnéz na opadnuti pandemickych opatreni. V 1.H/2025 se obsazenost vSech ubytovacich
zarizeniv Hlavnim mésté Praha primérné pohybovala okolo 57,07 %. Dle detailn€jsi dat z portalu CzechTourism
se obsazenost standardem odpovidajicich apartmant pohybovala v daném obdobi na trovni 65-90 %. S
ohledem na vySe uvedené a rovnéz v navaznosti na lokalitu, ve které se nemovitost nachazi, bude vypadek
najemného uvazovan na drovni priméru vyse uvedenych hodnot, a tedy ve vysi 30 %, a to i s ohledem na
rizikovost a nachylnost uvedeného segmentu trhu nemovitosti vG¢i makroekonomickym situacim
a opatrnostni hledisko. Dle provedenych analyz se ndklady na Udrzbu, které zahrnuji bézné naklady na spravu,
udrzbu, dan z nemovitosti, pojisténi a obnovovaci investice, odhaduji na drovni 10 %, a to s ohledem komplexni
na opatrnostni hledisko. Aktudlni data ohledné prime yield odpovidaji skutecnosti, Ze prime yield pro hotelova
zafizeni se pohybuje na drovni 6,50 — 7,50 % pro zafizeniv lukrativnich ¢astech hlavniho mésta Prahy. S ohledem
na lokalitu byla kapitaliza¢ni mira stanovena na drovni prime yieldu, a to ve vy$i 7,50 %.
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Tabulka ¢. 26: Vypocet hodnoty nemovitosti vynosovou metodou

Nazev Hodnota
Ro¢ni vynosy [K¢] 19 637 000,00
Vypadek ndjemného [%] 30,00
Vypadek ndjemného [K¢] 5 891100,00
Néklady na udrzbu [%] 10,00
N&klady na ddrzbu [K¢] 1963 700,00
Cisty ro¢ni vynos [K¢] 11782 200,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 7,50
Trzni hodnota nemovitosti [K¢] 157 096 000,00
Trzni hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 157 096 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
e Komer¢ni prostory

Mezi porovndvaci vzorky byly zvoleny komer¢ni prostory s uzitnou plochou od 90,00 do 250,00 m? nachazejici
se v blizkosti ocefiované nemovitosti. S ohledem na uvedené, bude v rdmci adjustacni matice zohlednéna
velikost vymeér porovnavacich vzorkd. Dle provedené analyzy se nachdazeji komeréni prostory odpovidajici
maloobchodnim prostordm a restauracim v obdobné cenové hladiné, a proto je pro jejich ocenéni vychazeno
ze stejné jednotkové ceny. Srovndvaci nemovité véci odpovidaji nejlépe svym charakterem predmétné
nemovité v&ci v dané lokalité ke dni ocenéni.

Popis srovnavacich objekt:

1. Kosteéna, Praha (Staré Mésto) — k pronajmu komer¢ni prostory o vymére 90,00 m>
2. Petrské namésti, Praha (Nové Mésto) - k prondjmu komer¢ni prostory o vymére 130,00 m?

3. Dlouh3, Praha (Staré Mésto) - k prondjmu komer¢ni prostory o vymeére 250,00 m?

4. Panské, Praha (Nové Mésto) -k pronéjmu komer¢ni prostory o vymére 116,00 m?;
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Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni celkové plochy komer¢nich prostor.

Tabulka ¢. 27: Parametry porovnavacich nemovitosti

UzZitna plocha [m?] Lokalita Lokace

Parametry oceriované nemovité véci

275,10% Soukenickd, Praha dobrd

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 90,00 Kostecna, Praha dobra
2. 130,00 Petrské nameésti, Praha dobra
3. 250,00 Dlouhg, Praha dobrd
4. 116,60 Panskd, Praha dobra

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: Suma uzitnych ploch dil¢ich komer¢nich prostor v ramci objektu.

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici

korek¢ni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,
K3 - koeficient lokality,

K4 - koeficient technického stavu,
Ks — koeficient prislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného tGsudku Znalce, pricemz jako podklad pro
jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odborna literatura.

Vzorky ¢&. 1, 2 @ 4 maji rozdilnou vyméru, a proto bude v rdmci adjustacni matice je potfeba zohlednit tuto
skutec¢nost koeficientem velikosti vymér. Z realitni praxe vyplyvd, Ze skute¢né dosaZzend trzni cena nemovitosti
je obvykle nizsi nez cena nabidkova, a z tohoto divodu je v ramci procesu ocenéni u nabidkovych cen uZito
korekéniho Cinitele transakce. Vyse koeficientu transakce vyplyvd z interni analyzy Znalecké kanceldre a reSerse
odborné literatury.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledrujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 28: Adjustadni matice

Nabidkové Uzitna Jedn.

najemné plocha K7 najemné

Ké/meésic Ké/m?/més.
1. 88560,00 90,00 0,90 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 0,90 797,04
2. 150 000,00 130,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 986,54
3. 250 000,00 250,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 900,00
4. 133 400,00 116,00 0,95 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 0,90 983,25

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 4 srovnavaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriovanym prostordim. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalnf jednotkové cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vychazi
pfi stanoveni trzni hodnoty komercnich prostor. Jednotkova cena predstavuje metr Ctvere¢ni uzitné plochy
komer¢nich prostor.
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Tabulka ¢. 29: Vypocet primérného jednotkového ndajemného

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich ndjmd nemovitosti 4,00
Minimalni jednotkové najemné [K¢/m?/mésic] 797,04
Maximalni jednotkové najemné [K&/m?*/mésic] 986,54
Pramér jednotkového najemného [K¢/m?*/mésic] 920,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérné mési¢ni ndjemné komercnich prostor je na zdkladé obvyklého ndjemného stanoveno ve vysi
920,00 K¢/m2/mésic.

Vypocet vynosové hodnoty

Mé&sicni vynosy byly stanoveny na zadkladé obvyklého mésicniho ndjemného v daném misté a case.
Maloobchodni prostory zaznamenavaji s ohledem na celosvétové situace v poslednich letech turbulentni vyvoj.
Dle informaci ziskanych od Zadavatele je objekt pronajiman, s ohledem na dobry technicky stav, lukrativni
lokalitu budovy a opatrnostni hledisko byl vypadek ndjemného zvolen ve vysi 10,00 %. Dle provedenych analyz
se naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné ndklady na spravu, udrzbu, dari z nemovitosti, pojisténi a
obnovovaciinvestice, odhaduji na trovni 10,00 %, a to s ohledem dobry technicky stav nemovitosti. Na zakladé
provedené analyzy vykazuje segment trhu nemovitosti typu retailovych prostor prime yield na drovni 4,70 -
6,00 % u prémiovych objektd, a to s ohledem na technicky stav a lokalitu. Soucasné prime yield kanceldrskych
prostor se pohybuje okolo 5,50 %. V ndvaznosti na lokaci prostor, a to jak z pohledu geografického, tak v rdmci
objektu a zaroveri s ohledem na stari a technicky stav nemovitosti byla zvolena kapitaliza¢ni mira mirné nad
Urovni prime yieldu, a tedy na Urovni 6,00 %. Na zdkladé provedené analyzy trhu nemovitosti je povazovana
zvolend kapitalizacni mira za pfimérenou a odpovidajici obvyklosti v daném misté a ase. Soucasné byla zvolena
uroven kapitalizace ovérena prostrednictvim stavebnicové metody, kterd je bézné vyuzivanou metodou pro
stanoveni kapitaliza¢ni miry, a kterd verifikuje stanovenou uroveri.

Ndsledujici tabulka nabizi vypocet mésicnich vynosa.

Tabulka ¢. 30: Mé&si¢ni vynosy

Nazev Hodnota
Uzitna plocha [m?] 275,10
Zakladni jednotkové cena [K&/m?/mésic] 920,00
Celkova cena najemného [K&/mésic] 253 092,00
Cena najemného po zaokrouhleni [K¢/mésic] 253 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
V tabulce niZe je proveden vypocet vynosovou metodou:

Tabulka ¢. 31: Vypocet hodnoty komercnich prostor dle obvyklého ndajemného

Nazev Hodnota
Mési¢ni vynosy [K¢/mésic] 253 000,00
Ro¢éni vynosy [K¢] 3 036 000,00
Vypadek ndjemného [%] 10,00
Vypadek ndjemného [K¢] 303 600,00
Naklady na udrzbu [%] 10,00
Naklady na udrzbu [K¢] 303 600,00
Cisty ro¢ni vynos [K¢] 2 428 800,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 6,00
Trzni hodnota nemovitosti [K¢] 40 480 000,00
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Trzni hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 40 480 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani
e Rekapitulace vynosovych metod

V ndsledujici tabulce je uvedena celkova hodnota ocerfiované nemovité véci v ramci vynosovych metod, které
byly provedeny pro ubytovaci a komercni prostory.

Tabulka ¢. 32: Rekapitulace vynosovych metod

Nazev Hodnota
Trzni hodnota hotelovych apartmana [K¢] 157 096 000,00
Trzni hodnota komer¢nich prostor [K¢] 40 480 000,00
Trzni hodnota oceriované nemovitosti celkem [K¢] 197 576 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Jako hlavni metodu ocenéni byla zvolena metoda porovnavaci, a to predevsim s ohledem na skutecnost, Ze
k datu ocenéni jiz probihala rekonstrukce objektu, kterd spocivala v modernizaci objektu. Vzhledem k témto
zménam nebylo mozné objektivné stanovit historickou obsazenost ani vynosy, které by reflektovaly jeho
skutec¢ny potencial v daném obdobi. Porovnavaci metoda proto byla zvolena jako nejvhodnéjsi nastroj pro
urceni trzni hodnoty.

Jako verifika¢ni metoda byla nasledné aplikovana metoda vynosova, zaloZena na predpoklddaném ndjemném
z hotelovych apartmant a komer¢nich prostor. Tato metoda byla zvolena z dlivodu své schopnosti reflektovat
trzni podminky a obvyklé ceny ndjm( v daném misté a case, ¢imz poskytla dllezity podplrny pohled na
hodnotu nemovitosti z hlediska jejiho vynosového potencialu. Pouzitim téchto dvou metod bylo dosazeno
komplexniho a vérohodného ocenéni, které odpovida jak aktudinimu stavu trhu, tak specifikim hodnoceného
objektu.

Na zakladé zavérd dosazenych v rdmci predchozich kapitol byla stanovena trzni hodnota oceriované nemovité
véci zapsané na LV &. 1251 k. . Nové Mésto ve vysi 207 546 000,00 KC.

Zavérecna rekapitulace
V nésledujici tabulce jsou uvedeny vysledné trzni hodnoty dle jednotlivych metod ocenéni. Pro potreby tohoto
znaleckého posudku bude vychdzeno z metody porovndvaci jako z metody hlavni. Vynosovd metoda dle

obvyklého najemného a rovnéz porovnavaci metoda je uvazovana jako podptirna a ovérujici cenovou hladinu.

Tabulka ¢. 33: Rekapitulace trznich hodnot nemovité véci

Nazev Hodnota
Trzni hodnota nemovitosti dle porovnavaci metody [K¢] 207 546 000,00
Trzni hodnota nemovitosti dle vynosové metody — obvyklé ndjemné [K¢] 197 576 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Rozdéleni hodnoty staveb a pozemki

Pro Gcely tohoto posudku bude vycislena hodnota staveb a pozemkd zvlast. Hodnota pozemkl bude
stanovena na zakladé Cenové mapy stavebnich pozemkd hlavniho mésta Prahy, kdy k datu ocenéni ¢ini
jednotkova cena danych pozemkd 70 940,00 K¢/m? Nasledujici tabulka udava vyslednou hodnotu
predmétného pozemku zapsaného na LV €. 1251 k. . Nové Mésto k datu ocenéni.
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Tabulka ¢. 34: Vypoclet hodnoty pozemkd

Nazev Hodnota
Celkova vyméra pozemkd [m?] 365,00
Zédkladni jednotkova cena [K¢/m?] 70 940,00
Hodnota pozemk dle platné cenové mapy stavebnich pozemk [K¢] 25 893 100,00
Hodnota pozemkii dle platné cenové mapy stavebnich pozemkl po zaokrouhleni [K¢] 25 893 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota staveb bude ddna jako rozdil celkové hodnoty oceriované nemovité véci zapsané na LV . 1251 k. 0.
Nové Mésto a vySe stanovené hodnoty pozemku. Tabulka niZe obsahuje rozdéleni hodnoty na hodnotu
pozemkd a staveb.

Tabulka ¢. 35: Rekapitulace vyslednych hodnot

Nazev Procentni podil [%] Hodnota [K¢]
Vyslednd hodnota staveb 87,52 181 653 000,00
Vysledna hodnota pozemki 12,48 25 893 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse uvedené je shrnuto v tabulce nize.

Tabulka ¢. 36: Pozemky a stavby

Ucetni hodnota Korekce Ucetni hodnota Ocenéni
brutto [tis. K¢] netto [tis. K¢]
Pozemky 4348 0 4348 25 893
Stavby 70 017 -43 595 26 422 181653
Pozemky a stavby 207 546

Zdroj: Ucetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovani

NEDOKONCENY DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Spolecnost vykazovala k datu ocenéni v rdmci nedokonceného dlouhodobého hmotného majetku polozky
v Ucetni hodnot€ brutto i netto 121 tis. K&.

Dle obdrzenych podklad se jednalo o projektovou dokumentaci. Hodnota projektové dokumentace se pfimo
vztahuje k nemovitym vécem, resp. pozemkdm a stavbam, jejichZ ocenéni bylo provedeno v predchazejici ¢asti.
S ohledem na pravé uvedené byla hodnot nedokonceného dlouhodobého hmotného majetku implicitné
stanovena v rdmci kapitoly pozemky a stavby, proto bude v této &asti ocenéni uvedeno v nulové vysi, aby
nedoslo ke dvojimu zapocteni.

Pravé uvedené je shrnuto v tabulce niZe.

Tabulka ¢. 37: Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
Ucetnihodnota  Korekce Udetnihodnota  Ocenéni

brutto [tis. K] [tis. K<] netto [tis. K¢] [tis. K<]
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 121 0 121 o}

Zdroj: Gcetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovani
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STAT - DANOVE POHLEDAVKY

Polozka dariovych pohleddvek za stadtem byla k datu ocenéni vykdzdna v brutto i netto hodnoté 8o tis. K.

Jelikoz stat predstavuje véfitele svysokym stupném kredibility, 1ze ke dni ocenéni ocekavat inkaso
predmétnych pohleddvek v pIné vysi. S ohledem na pravé uvedené budou dariové pohledavky za statem
ocenény ve vysi jejich ucetni brutto i netto hodnoty.

Tabulka ¢. 38: Stat — dariové pohleddvky
Uéetni hodnota Uéetni hodnota
netto [tis. K¢]

Polozk . Korekce [tis. K¢
olozka brutto [tis. K] orekce [tis. K¢]

Stat — dariové pohledavky 80 0 80 80

Ocenéni [tis. K¢]

Zdroj: Ucetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovanf{
KRATKODOBE POSKYTNUTE ZALOHY
Kratkodobé poskytnuté zalohy jsou k datu ocenéni evidovany v Gcetni brutto i netto hodnoté 249 tis. K.

Jednalo se napfiklad o zaplacené zdlohy na energie. Ocenéni krdtkodobych poskytnutych zdloh Spole¢nosti
bude postaveno na jedné ze zdkladnich zdsad ucetnictvi, a to na zasadé vérného obrazu Ucetnictvi. To
znamena, ze netto hodnota majetku zobrazend v ucetnictvi by méla odpovidat jeho skutecné hodnoté v daném
okamziku. Pro potreby ocenéni tak bude ddle predpokldadano, Ze ucetni ocenéni netto kratkodobych
poskytnutych zdloh Spolecnosti by na zakladé pravé uvedeného mélo reflektovat jeho trzni hodnotu.

Tabulka ¢. 39: Kratkodobé poskytnuté zalohy
Ucetni hodnota Korekce Ucetni hodnota Ocenéni

brutto [tis. K¢] tis. K] netto [tis. K¢] tis. K¢]
Kratkodobé poskytnuté zalohy 249 o 249 249

Zdroj: Ucetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovanf{
KRATKODOBE JINE POHLEDAVKY
Kratkodobé jiné pohledavky jsou k datu ocenéni evidovdny v Ucetni brutto i netto hodnoté 365 tis. K<.

Dle obdrzenych podkladi se jednalo o nedobytné pohledavky za spolecnosti Sberbank CZ, a.s. S ohledem na
pravé uvedené a opatrnostni hledisko bude hodnota téchto pohleddvek stanovena v nulové vysi.

v

Tabulka ¢. 40: Kratkodobé jiné pohledavky
Ucetni hodnota Korekce Ucetni hodnota Ocenéni

Kratkodobé jiné pohledavky 365 o 365 0
Zdroj: Ucetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovani

KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

Penézni prostfedky Ize oznadit za nejlikvidné&jsi aktivum Spolecnosti. K datu ocenéni byly penézni prostredky
tvoreny penéznimi prostredky vedenymi na uctech v brutto i netto hodnoté 20 tis. K& Kratkodoby financni
majetek je znac¢né likvidni, a proto stanovujeme jeho trzni hodnotu k datu ocenéni na drovni nominalni
hodnoty, tj. 20 tis. K<

Tabulka ¢. 41: Kratkodoby financni majetek — ocenénf
Uéetni hodnota Korekce Uéetni hodnota Ocenéni

brutto [tis. K] [tis. K¢] netto [tis. K¢] [tis. K<]
Kratkodoby financni majetek 20 0 20 20

Zdroj: Ucetni vykazy Spole¢nosti; vlastni zpracovani
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REKAPITULACE OCENENI AKTIV

Na zdkladé vyse uvedenych skutec¢nostije v ndsleduijici tabulce shrnuto ocenéni jednotlivych polozek tvoficich
aktiva Spolecnosti k datu ocenéni.

Tabulka ¢. 42: Ocenéni aktiv — rekapitulace

Ucetni hodnota Korekce Ucetni hodnota Ocenéni

brutto [tis. K¢] [tis. K] netto [tis. K¢] [tis. KE]
Dlouhodoby majetek 74 486 -43 595 30 891 207 546
Dlouhodoby hmotny majetek 74 486 -43 595 30 891 207 546
Obézna aktiva 714 (0] 714 349
Kratkodobé pohledavky 694 0 694 329
Kratkodoby finan¢ni majetek 20 0 20 20

Zdroj: Ucetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovanf{

ZAVAZKY SPOLECNOSTI

Vramci cizich zdroji Spolecnost vykazuje k datu ocenéni dlouhodobé zdvazky v celkové vysi 43 tis. K&
a kratkodobé zavazky v celkové vysi17 050 tis. KC.

Vzhledem k dosavadnimu hospodareni Spole¢nosti se v pripadé zdvazk( predpoklada jejich plné splacen;
zavazky tudiz budou ocenény ve své nominalni vysi. V nasledujici tabulce je shrnuti polozek cizich zdrojt

Spolecnosti a vyslednd hodnota ocenéni téchto polozek.

Tabulka ¢. 43: Zavazky Spolecnosti

Uéetni hodnota [tis. K¢] Ocenéni [tis. K¢]
Cizi zdroje 17 093 17 093
Dlouhodobé zavazky 43 43
Kratkodobé zavazky 17 050 17 050

Zdroj: Gcetni vykazy Spolecnosti; vlastni zpracovanf{

VYPOCET VYSLEDNE HODNOTY JMENi SPOLECNOSTI

Na zakladé vySe uvedenych analyz bylo provedeno precenéni Spole¢nosti majetkovou metodou na principu
trznich hodnot vyjadrené jako rozdil mezi trzni hodnotou aktiv a trzni hodnotou zavazkd.

v

Tabulka ¢. 44: Hodnota jméni Spolecnosti

Nazev Hodnota [tis. K¢]
Aktiva 207 895
Zavazky 17 093
Hodnota jméni Spolecnosti 190 802

Zdroj: Gcetni vykazy Spolec¢nosti; vlastni zpracovani

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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4.4.2 Ocenéni jméni Spole¢nosti majetkovou metodou na bazi tcetnich hodnot

Uc¢etni hodnota je jedna z majetkovych metod, tzv. G¢etni metoda, kde ocenéni jednotlivych majetkovych
a zdvazkovych polozZek je stanoveno na bazi historickych cen. Hodnota jméni spolecnosti je tak ddna rozdilem
Gcetnich hodnot aktiv a Gcetnich hodnot zavazka.

Stanoveni hodnoty jméni Spolec¢nosti vychazi z Gcetnich vykaz( spolecnosti k datu ocenéni.

Uc¢etni hodnota jméni Spole¢nosti je stanovena jako rozdil Géetnich hodnot aktiv a zdvazk(. V tabulce nize je
uveden propocet tUcetni hodnoty.

Tabulka ¢. 45: Ucetni hodnota

Nazev Hodnota [tis. K¢]
Aktiva 31605
Zavazky 17 093
Uéetni hodnota jméni Spole¢nosti 14 512

Zdroj: Ucetni vykazy Spole¢nosti, vlastni zpracovani

4.5 Vysledky analyzy dat
Hodnota jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. je uvedena v tabulce nize.

Tabulka ¢. 46: Rekapitulace hodnot a zdvérecnad analyza

Nazev Hodnota [tis. K¢]
Hodnota jméni Spolecnosti stanovena majetkovou metodou na bazi trznich hodnot 190 802
Hodnota jméni Spole¢nosti stanovend majetkovou metodou na bazi icetnich hodnot 14 512

Zdroj: vlastni vypocet
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledku analyzy dat

Predmé&tem znaleckého posudku je stanoveni hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o., ICO: 256 75
834, se sidlem Revolucni 1200/16, Praha 1 - Nové Mésto, 110 00, pro Ucely fuze sloucenim.

Stanoveni hodnoty jménf je provedeno na zakladé stavu k 30. 6. 2025.

K ocenéni hodnoty jméni bylo pfistoupeno pomoci majetkové metody na bazitrznich hodnot, jelikoz na zékladé
provedené financni analyzy je hodnota dané spolenosti spatifovana primdrné v jejim majetku, a nikoli v jejim
vynosovém potencidlu.

Zaroveri byla pouzita metoda tcetni, kterd stanovuje hodnotu jméni na zékladé ucetnich hodnot. Vychazi tedy
z historickych cen, které nemuseji reflektovat trzni dGroven jednotlivych polozek k datu ocenéni. Z tohoto
divodu ma hodnota dosazend Ucetni metodou pro ucely tohoto znaleckého posudku pouze podplrny
a informativni vyznam.

Hodnota jmé&ni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. je zrekapitulovéna v tabulce nize.

Tabulka ¢. 47: Rekapitulace hodnot a zdvérecnad analyza

Nazev Hodnota [tis. K¢]
Hodnota jméni Spolecnosti stanovena majetkovou metodou na bazi trznich hodnot 190 802
Hodnota jméni Spole¢nosti stanovend majetkovou metodou na bazi icetnich hodnot 14 512

Zdroj: vlastni vypocet

V souladu s ustanovenim § 75 odst. 2 zakona o preméndach je do ¢astky, na kterou se oceriuje jméni zanikajici
spole¢nosti, zapotrebi promitnout ndsledujici vlivy snizujici hodnotu jméni.

= §75 odst. 2 pism. a) zdkona o preménach: Porizovaci cena podilu zanikajici spole¢nosti, ktery vlastnila
nastupnicka spolecnost pred fuzi, nebo

= § 75 odst. 2 pism. b) zdkona o pfeménach: Redlnd hodnota vlastniho podilu ve vlastnictvi dané
zanikajici spolecnosti a redlnd hodnota obchodniho podilu na nastupnické spolecnosti ve vlastnictvi
dané zanikajici spole¢nosti.

S odkazem na § 75 odst. 2 pism. a) vlastnila spolenost SIX RESIDENCES s.r.o. dle dostupnych podkladd k datu
ocenéni, 100% obchodni podil na spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. Pfedmétny podil spole¢nost SIX
RESIDENCES s.r.o., evidovala v ramci Gcetnictvi v poloZce podily — ovlddand nebo ovlddajici osoba, a to ve vySi
148 764 tis. K po zaokrouhleni, jednalo se o pofizovaci cenu zmifiovaného podilu.

S odkazem na § 75 odst. 2 pism. b) spole¢nost SOUKENICKA 1086, s.r.0. neevidovala zddny dlouhodoby finanéni
majetek, tudiz jsou v daném pripadé tyto podily neexistentni.

Hodnota jménispoleénosti SOUKENICKA 1086, s.r.0. je po pFislusnych zakonnych Gpravach stanovena pro tGcely
tohoto znaleckého posudku v tabulce nizZe.

Tabulka ¢. 48: Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

Nazev Hodnota [tis. K¢]
Hodnota jméni Spolecnosti pred zdkonnymi Gpravami 190 802
Porizovaci cena obchodniho podilu na Spole¢nosti 148 764
Hodnota jméni Spolecnosti po zohlednéni § 75 odst. 2 zakona o pfeménach 42 038

Zdroj: vlastni vypocet
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Hodnota jménispole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. pro Ucely flize je tedy stanovena po pfisluinych zakonnych
Upravach na drovni 42 038 tis. K¢.

S odkazem na ustanoveniv § 75 odst. 1 pism. e) zékona o preménach Znalecka kancelar uvadi, Zze hodnota jméni
Zanikajici spole¢nosti odpovidd alespori ¢astce zvySeni zdkladniho kapitalu Nastupnické spolec¢nosti. Zakladnfi
kapital Nastupnické spolecnosti ma ¢init 100 000 K&.

5.2 Kontrola postupu znalce

Znalec proved! kontrolu znaleckého posudku v souladu s § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., tedy:

. vybere zdroj dat — zdrojem dat byla veskerd data uvedena v kapitole 2.1 tohoto znaleckého posudku;

. sebere nebo vytvori data - vytvorena data o pfredmétu ocenéni jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze;

. zpracuje data - zpracovani dat odpovida potrebdam analyzy;

. provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky — na zdklad€ analyzy zpracovanych dat byla vybrdna

metoda ocenéni, kterd nejlépe odpovidala spInéni znaleckého ukoluy, tj. stanoveni trzni hodnoty jméni
spole&nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o. pro tcely flze slou¢enim;

. interpretuje vysledky analyzy dat — na zakladé interpretace vysledkl analyzy byla uréena a odd@vodnéna
trzni hodnota jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o.
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6 ZAVER

Predmé&tem znaleckého posudku je stanoveni hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o., ICO: 256 75
834, se sidlem Revolu¢ni 1200/16, Praha 1 - Nové Mésto, 110 00, pro Ucely fuze slou¢enim. Znalecky posudek je
zpracovén na zékladé objednavky od spole¢nosti SIX RESIDENCES s.r.o., ICO: 230 43 407, se sidlem Revolu¢ni
1200/16, Praha 1 - Nové Mésto, 110 00.

Stanoveni hodnoty jménf je provedeno na zdkladé stavu k 30. 6. 2025.

Odhad trini hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.0., ICO: 256 75 834, je k datu ocenéni po
zaokrouhleni stanoven na:

190 802 000,00 K¢

(slovy: Jedno sto devadesat milion osm set dva tisic korun ¢eskych)

Odhad trzni hodnoty jméni spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.o0., ICO: 256 75 834, po zohlednéni zakonnych
Uprav, je k datu ocenéni po zaokrouhleni stanoven na:

42 038 000,00 K¢

(slovy: CtyFicet dva milion( tficet osm tisic korun eskych)

S odkazem na ustanoveni v § 75 odst. 1 pism. e) zakona ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti
a druzstev, Znalecka kancelar uvadi, Ze tato castka odpovida alespori castce zvySeni zakladniho kapitalu, jez
pripada na spolecniky dané zanikajici spole¢nosti.

PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICi JEHO PRESNOST

Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsech vySe uvedenych tabulkach je zplsoben zaokrouhlovanim za vyuZiti
programového vybaveni Microsoft Office 365 — Excel. Tato zaokrouhleni nemaji podstatny vliv na vysledek ocenéni.

Podklady poskytnuté zadavatelem, resp. jeho zéstupci ¢i povérenymi osobami, na nichz je predkladany znalecky posudek
zaloZen, jsou povazovény za vérohodné. Nebyly provedeny zadné formy Setreni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti
a uplnosti téchto podkladl a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Neprebird se Zadna
odpovédnost za nespravné, netplné ¢i zavadeéjici podklady a informace poskytnuté zadavatelem, zéstupcem vlastnika ¢i
jeho povérenymi osobami.

Pri zpracovani znaleckého posudku bylo pfihlizeno jen k podkladdm a informacim dostupnym k datu ocenéni. K takovym
podkladdm a informacim, které byly znalci pripadné zatajeny, nebo byly podény nekompletné&, nemohlo byt pfihlédnuto.

]
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Pri provedeni mistniho Setreni byla zpracovatelem znaleckého posudku provedena konfrontace podkladd a informaci
sdélenych povérenym zastupcem zadavatele v rozsahu jeho mozZnosti s ohledem na charakter oceriovaného majetku.

Nebere se Zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpoklada se, Ze by néjaké okolnosti byly divodem
k pFfezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily uddlosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu
ocenéni. Znalecky posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, icetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu ocenéni.

Neprebira se Zddnd odpovédnost za skutecnosti pravni povahy v¢etné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada
se, Ze vlastnické pravo k majetku je nezpochybnitelné, prodejné a zpenéZitelné a Cisté od zadrZovacich prdv, sluzebnosti
nebo bifemen zadluzZeni, kromé téch, které byly zadavatelem, resp. vlastniky oceriovanych nemovitych véci sdéleny a které
jsou uvedeny vyse v posudku.

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouzi pouze pro vyse uvedeny (cel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym
ucelem.

Hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku
uvedenych.

PREDPISY A LITERATURA

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZzity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovani a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenéni.

Odborna literatura:

[41] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vyddni. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038;

[42] DOLEZAL, J., FIRES, B., MIKOVA, M. Finanéni Gcetnictvi. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 1992. ISBN
80-85623-10-2.

[43] DUFEK, Z. akol. Rukovét znalce v oblasti ocefiovani majetku. Plzeri: Ale$ Cen&k, 2023. ISBN 978-80-7380-
920-1.

[44] FOTR, J. Strategické finan¢ni planovani. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, 1999. ISBN 80-7169-694-3.

[45] GRUNWALD, R. Finan¢ni analyza pro ocefiovani podniku. 1. vydani. Praha: Vysoka $kola ekonomicka —
Institut ocefiovani majetku, 2000. ISBN 80-245-0032-9.

[46] KISLINGEROVA, E. Ocefiovani podniku. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2001. ISBN 80-247-9069-6.

[47] KISLINGEROVA, E., HNILICA, J. Finanéni analyza krok za krokem. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2005. ISBN
80-71179-321-3.

[48] KOVANICOVA, D. Nova abeceda Gletnich znalosti pro kazdého. 19. vydéni. Praha: Nakladatelstvi
Polygon, 2009. ISBN 978-80-7273-156-5.

[49] MARIK, M. Metody ocefiovéani podniku. 4. upravené a roziitené vydani. Praha: Ekopress, 2018. ISBN 978-
80-87865-38-5.

[50] MARIK, M. Metody ocerfovani podniku pro pokro¢ilé. 2. vydani. Praha: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-
87865-42-2.

[51] MARIK, M. Uréovani hodnoty firem. 1. vydani. Praha: Ekopress, 1998. ISBN 80-86119-09-2.

[52] MARIKOVA, P., MARIK, M. Moderni metody hodnoceni vykonnosti a ocefiovéni podniku. 2. vydani.
Praha: Ekopress, 2005. ISBN 80-86119-61-0.

[53] SEKERKA, B. Banky a bankovni produkty. 1. vydani. Praha: Profess, 1997. ISBN 80-85235-51-X.

[54] SVACINA, P. Oceriovani nehmotnych aktiv. 1. vyddni. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-62-0.
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[55] SANTRUCEK, J. Pohledévky, jejich cese a hodnota. 2. vydani. Praha: Vysokd $kola ekonomickd - Institut
ocenlovani majetku, 2005. ISBN 80-245-0873-7.

[56] ZAZVONIL, Z.: Odhad hodnoty objektdi. 1. vydéni. Praha: Nakladatelstvi Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-
245-1211-2.

Obecné prijimané standardy:

[57] Vvybor pro mezindrodni ocefovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2022 (Eesky
preklad);

[58] Evropskd skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2020 (anglicky
jazyk);

[59] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha;
Legislativa:

60] Zzakon ¢.151/1997 Sb., 0 oceriovani majetku;
61] Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;

[

[
[62 ¢
[

[

[

Zakon ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich korporacich;

v

Zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi;

Zakon €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstey;

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmu.
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Navrh projektu pfemény

Priloha 2 Vypis z obchodniho rejstriku pfedmétné spolecnosti
Priloha 2 Ucetni vykazy spole¢nosti predmétné spoleénosti
Priloha 4 Vypis z katastru nemovitosti

Priloha s Fotodokumentace nemovitych véci

Priloha 6 Porovnavaci nemovité véci
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POSLEDNIi STRANA

KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pribran.
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podén znaleckou kancelaFi jmenovanou rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze dne
16. 12. 2009, ¢. j. MSP 194/2009-OD-ZN v oboru ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny
a odhady se specializaci pro:

- oceriovani podnikd a jejich ¢asti,

- ocenovani obchodnich spole¢nosti pro fuzi, rozdéleni a zménu pravni formy,

- prezkoumani navrhu smlouvy o fuzi, vyporadani v penézich pri zruseni obchodni spolecnosti s prevodem jméni na akcionare, resp.
spolecnika,

- prezkoumani projektu rozdéleni a pfezkoumani smlouvy o rozdéleni a prevzeti obchodniho jméni z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani zprav o vztazich mezi propojenymi osobami z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani smluv o prevodu podniku nebo jeho ¢asti a smluv o ndjmu podniku nebo jeho ¢asti z ekonomického hlediska,

- oceriovani prdv, oceriovéni sluzeb, oceriovani investi¢nich instrumentd, majetkovych dlasti a obchodnich podild, oceriovani
nepenézitych vkladd do obchodnich spoleénosti, oceriovéni vyporadaciho podilu,

- ocenovani véci nemovitych vletné posuzovani ceny obvyklé za uZivani,

- cennych papir a obchodovanis nimi, derivéta kapitalového trhu,

- stanovovani pfimérené ceny nebo sménného poméru cennych papirl pfi povinné nabidce pievzeti nebo nabidce na odkoupeni,

- ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav,

- ocenovani ochrannych zndmek a jinych prav primyslového vlastnictvi a vyrobné technickych a jinych hospodarsky vyuzitelnych
poznatkd (know-how),

- pohledavek a zévazka,

- oceriovani véci movitych,

- penéznictvi a pojistovnictvi — bankovnictvi, pojiStovnictvi, verejné finance, kapitdlovy trh, kolektivni investovéni, hypotéky,
spotrebitelské a jiné tvéry, dohled nad financnim trhem, trh pohledavek,

zapsanym v |. oddilu seznamu znaleckych ustav(i vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.
Znalecky ukon je zapsén v Evidenci znaleckych posudki pod polozkou ¢. 076697/2025.

Odména za znalecky posudek je vyporddana dle § 31 odst. 2 Zakona ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych

kancelarich a znaleckych Ustavech, a to na zakladé predem sjednané smluvni dokumentace.

Znalec oboru ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, resp. Oceriovdni obchodnich zdvodd, stvrzujici sprdvnost
znaleckého posudku:

Digitalné podepsal
Ing. Oxana Ing. oxana

- . Snajberg
Snajberg Datum: 2025.11.03
08:56:05 +01'00'

Ing. Oxana Snajberg
jednatel

Na zpracovdni znaleckého posudku se podileli:
e Titulnf strana, Zadani (kap. 1), Vycet podkladd (kap. 2), Nalez (kap. 3), Odd@vodnéni (kap. 5), Zavér
(kap. 6), Znaleckd dolozka: Ing. Oxana Snajberg, Ing. Lenka Novékova
e Posudek (kap. 4): Ing. Oxana Snajberg, Ing. Lenka Novakov4, Ing. Jifi Wiesner, Ing. Milo Kacirek, Ing.
Martina Halova
e Seznam pfiloh, Posledni strana: Ing. Oxana Snajberg, Ing. Lenka Novékova, Ing. Milo$ Kacirek

V Praze dne 3. 11. 2025
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Projekt fuze slou¢enim

nastupnické spolecnosti SIX RESIDENCES s.r.o., 1CO 230 43 407
se sidlem Revolu¢ni 1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

a zanikajici spolecnosti SOUKENICKA 1086, s.r.o., 1CO 256 75 834
se sidlem Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Firma, sidlo, pravni forma a identifikacni ¢islo nastupnické spole¢nosti:

SIX RESIDENCES s.r.o., ICO 230 43 407, se sidlem Revolu¢ni 1200/16, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 420467

Firma, sidlo, pravni forma a identifikac¢ni ¢islo zanikajici spole¢nosti:

SOUKENICKA 1086, s.r.o., 1CO 256 75 834, se sidlem Vaclavské namésti 772/2,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsand v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil C, vlozka 60275

Vyménny pomér podili spoleéniki zanikajici spoleénosti na nastupnické spole¢nosti:

S ohledem na to, Ze nastupnickd spole¢nost je jedinym spole¢nikem zanikajici
spole¢nosti, nedochédzi k vyméné podilti zadného spoleénika zanikajici spoleénosti za
podil na nastupnické spole¢nosti a souc¢asné se neuréuje den, od kterého vznika pravo
na podil na zisku spole¢nikiim z vyménénych podilt, jakoZ ani zvlastni podminky
tykajici se tohoto prava.

Rozhodny den faze slouc¢enim:
1.7.2025.

Prava, jeZ nastupnicka spole¢nost poskytne vlastnikiim dluhopisi, popFipadé opatieni,
jez jsou pro né navrhovina:

Nastupnicka spolecnost ani zanikajici spole¢nost nevydaly zadné dluhopisy a Zadna
takova prava tak nejsou poskytovana a zadna opatieni nejsou navrhovana.

Zvlastni vyhody, které jedna nebo vice zalastnénych spolecnosti poskytuje ¢lentim
statutarniho organu, ¢leniim dozor¢i rady, spravni rady nebo kontrolni komise a znalci
prezkoumavajicimu projekt fuze slou¢enim:

Zadné takové zvlastni vyhody nejsou ziucastnénymi spoleénostmi poskytovany.
Zména vySe zakladniho kapitalu ndstupnické spoleénosti

V ramci faze slou¢enim dojde ke zméné vyse zakladniho kapitalu nastupnické spole¢nosti, a to
tak, Zze dojde k jeho zvySeni ze jméni zanikajici spole¢nosti a zakladni kapitdl nastupnické
spole¢nosti bude nové ¢init 100.000,- K&. Jméni zanikajici spole¢nosti bude v souvislosti s vyse
uvedenym zvySenim zékladniho kapital nastupnické spole¢nosti pfedmétem ocenéni ze strany
znalce ve smyslu § 73 odst. 1 zdkona o pieménach.




Vyse vkladu, rozsahu splnéni vkladové povinnosti a vySe podilu kazdého spolecnika
v zacastnénych spole¢nostech pred zapisem fuze do obchodniho rejstiiku

VySe vkladu, rozsahu splnéni vkladové povinnosti avyse podilu spoleénika zanikajici
spole€nosti pied zapisem fize do obchodniho rejstiiku:

Spole¢nik: SOUKENICKA 1086, s.r.0., ICO: 256 75 834, se sidlem Vaclavské
namesti 772/2, Nové Meésto, 110 00 Praha 1, zapsand v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 60275

Vyse vkladu: 2 700 000,- K¢

Splaceno: 100 %

Obchodni podil: 100 %

Vyse vkladu, rozsahu splnéni vkladové povinnosti a vySe podilu spoleénika nastupnické
spole¢nosti pred zapisem fuze do obchodniho rejstiiku:

Spole¢nik: DDL HOLDING s.r.o0., ICO 230 41 170, se sidlem Revoluéni
1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 420441

Vyse vkladu: 20 000,- K¢

Splaceno: 100 %

Obchodni podil: 100 %

Zména vyse vkladu nebo podilu dosavadniho spoleénika nastupnické spoleénosti p¥i flzi
slouc¢enim

Vyse vkladu dosavadniho spole¢nika nastupnické spole¢nosti se pii fizi zvySuje z 20 000,- K&
na 100 000,- K&, a to ze jméni zanikajici spole¢nosti, a to takto:

Spole¢nik: DDL HOLDING s.r.0., ICO 230 41 170, se sidlem Revolu¢ni
1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 420441

Vyse vkladu: 100 000,- K¢

Splaceno: 100 %

Obchodni podil: 100 %

Zmény zakladatelského pravniho jednani nastupnické spoleénosti:
Zakladatelska listina nastupnické spoleénosti, jejiz Giplné znéni je obsazeno v notafském zapise
JUDr. Michaely Havlové, notatky v Praze, NZ 166/2025 ze dne 10. 3. 2025, se v disledku fuze
slou¢enim méni tak, Ze:
a) jeji Clanek V. Zdkladni kapitdl nové zni:
Vyse zakladniho kapitalu ¢ini 100 000,- K¢ (jedno sto tisic korun eskych).

b) jeji clanek VI. odst. 1 nové zni:

VySe vkladu jediného spoleénika ptipadajici na jeho podil je 100 000,- K& (jedno sto
tisic korun ¢eskych).




Pravidla postupu p¥i vyporadani se spolecniky, kte¥i s fuzi slou¢enim nesouhlasili:

S ohledem na to, Ze nastupnickd spole¢nost je fakticky 100 % ovladana jedinym
spole¢nikem nastupnické spole¢nosti, kdyz jedinym spole¢nikem zanikajici spole¢nosti
je nastupnicka spole¢nost, neni tieba takova pravidla stanovovat.

77 40/

V Praze dne .../ ...... . 2025

SIX RESIDENCES s.r.o.

Luka$ Mach, pa zaklad¢ plné moci Lukas Magh/ na zaklad¢ plné moci
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Tento vypis z obchodniho rejstfiku elektronicky oznacil "Méstsky soud v
Praze" dne 29.9.2025 v 08:26:22. EPVid:h+8YNcTgz/3wRTdruHUW9g

Uplny vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 60275

Datum vzniku a zapisu: 24. Cervna 1998

Spisova znacka:

C 60275 vedena u Méstského soudu v Praze
zapsano 24. ¢ervna 1998

Obchodni firma:

Sidlo:

SOUKENICKA 1086, s.r.0.
zapsano 24. ¢ervna 1998
Praha 2, Na Slupi 15

zapsano 24. Cervna 1998
vymazano 19. ¢ervence 2002

Praha 2, Sazavskéa 8/¢.p. 914, PSC 12000

zapsano 19. Cervence 2002
vymazano 23. listopadu 2020
Véaclavské nameésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 1. ¢ervence 2025

Revolu¢ni 1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
zapsano 1. Cervence 2025

Vs

Identifikacni Cislo:

256 75 834
zapsano 24. Cervna 1998

Pravni forma:

Spole¢nost s ru€enim omezenym
zapsano 24. ¢ervna 1998

Pfedmeét ¢innosti:

prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor
zapsano 28. dubna 2025

Predmeét podnikani:

sprava vlastniho majetku
zapsano 28. dubna 2025

pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani
jinych nez zakladnich sluZzeb spojenych s prondjmem

zapsano 24. ¢ervna 1998
vymazano 17. fijna 2014

Pronajem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez
z&kladnich sluzeb spojenych s pronajmem.

zapséano 17. fijna 2014
vymazano 23. listopadu 2020
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.
zapsano 17. fijna 2014
vymazano 28. dubna 2025
Prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor, pfi kterém jsou poskytovany
pouze zakladni sluzby zajistujici fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych
prostor.

zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivhostenského zakona v
oborech:

- zprostfedkovani obchodu a sluzeb,

- ubytovaci sluzby,

- nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti,

Udaje platné ke dni: 29. zafi 2025 04:01 1/6



oddil C, vloZka 60275

- pronjem a pujcovani véci movitych,
- sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské
povahy,
- vyroba, obchod a sluZzby jinde nezafazené
zapsano 28. dubna 2025

Statutarni organ:
Jednatel:
FLAVIO SERUGHETTI , dat. nar. 17. Cervence 1957
Praha 2, Sazavska 8
zapsano 24. ¢ervna 1998
vymazano 28. listopadu 2008
jednatel:
ALBERTO ZAMPINI , dat. nar. 11. ¢ervna 1980
Verona, v.lo S. Giovanni in Foro 3/d, Italska republika
Den zaniku funkce: 6. zafi 2010
zapsano 28. listopadu 2008
vymazano 24. zafi 2010
jednatel:
Enzo Tomasi, dat. nar. 22. srpna 1965
Praha 1 - Nové Mésto, Soukenicka 1086/6, PSC 11000
Den vzniku funkce: 6. zafi 2010
Den zaniku funkce: 7. zafi 2017
zapsano 24. zafi 2010
vymazéano 23. fijna 2017
jednatel:
DANILO RIGHETTI , dat. nar. 22. dubna 1961
37121 Verona (VR), vicolo Samaritana, 7, Italsk& republika
Den vzniku funkce: 7. zari 2017
Den zaniku funkce: 23. listopadu 2020
zapsano 23. fijna 2017
vymazano 23. listopadu 2020
Jednatel:
Ing. MAREK BECICKA , dat. nar. 18. bfezna 1978
Smichovska 1223/13a, Reporyje, 155 00 Praha 5
Den vzniku funkce: 23. listopadu 2020
Den zaniku funkce: 28. dubna 2025
zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025
Jednatel:
ANDREA HOVANCOVA , dat. nar. 19. inora 1985
Soukalova 2212/6a, Modrany, 143 00 Praha 4
Den vzniku funkce: 23. listopadu 2020
Den zaniku funkce: 28. dubna 2025
zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025
Jednatel:

MARTIN VIT , dat. nar. 31. bfezna 1976

Svejcarovo nameésti 2660/2, Stod(ilky, 155 00 Praha 5
Den vzniku funkce: 23. listopadu 2020

Den zaniku funkce: 28. dubna 2025

zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025

Udaje platné ke dni: 29. zafi 2025 04:01 2/6



oddil C, vloZka 60275

Jednatel:
LIRAN LEVY , dat. nar. 27. listopadu 1991
Hybernska 1674/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Den vzniku funkce: 28. dubna 2025
zapsano 28. dubna 2025
Jednatel:

DAVID LEVY , dat. nar. 5. Cervence 1979
6713353 Tel Aviv, Yizhak Graziani 6, floor 37, Apt 2315, Stéat Izrael
Den vzniku funkce: 28. dubna 2025
zapsano 28. dubna 2025

Pocet ¢lent: 1
zapsano 23. fijna 2017
vymazano 23. listopadu 2020
3
B zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025
Pocet jednatell: 2

Zpusob jednani:

zapsano 28. dubna 2025
Jednatel jedna samostatné.

zapsano 24. Cervna 1998
vymazano 17. fijna 2014

Jednatel zastupuje spole€nost samostatné.

zapsano 17. fijna 2014
vymazano 23. listopadu 2020
Spole€nost zastupuji spole€né vZdy alespon dva jednatelé Spolecnosti
zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025
Kazdy jednatel zastupuje spole€nost ve v3ech vécech samostatné.
zapsano 28. dubna 2025

Spolec€nici:
Spoleénik: FLAVIO SERUGHETTI , dat. nar. 17. Cervence 1957
Praha 2, Sdzavska 8
zapsano 24. ¢ervna 1998
vymazano 8. bfezna 1999
Podil: Vklad: 100 000,- K¢
Splaceno: 100%
zapsano 24. Cervna 1998
vymazano 8. bfezna 1999
Spolecnik: DANILO RIGHETTI , dat. nar. 22. dubna 1961
Verona, Via A.Da Mosto 25, Italska republika
zapsano 8. brezna 1999
vymazano 19. Cervence 2002
Podil: Vklad: 2 646 000,- K¢
Splaceno: 100%
zapsano 8. bfezna 1999
vymazano 19. Cervence 2002
Spole€nik: ENZO TOMASI , dat. nar. 22. srpna 1965

Badia Calavena (VR), Via Cesare Battisti 23, Italsk& republika

zapséano 8. bfezna 1999

Udaje platné ke dni: 29. zafi 2025 04:01 3/6
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vymazano 19. Cervence 2002

Podil: Vklad: 54 000,- K&
Splaceno: 100%
zapséano 8. bfezna 1999
vymazano 19. ¢ervence 2002
Spoleénik: DANILO RIGHETTI, dat. nar. 22. dubna 1961
Verona, Via A.Da Mosto 25, Italska republika
zapsano 19. Cervence 2002
vymazano 21. dubna 2005
Podil: Vklad: 2 700 000,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100 %
zapsano 19. Cervence 2002
vymazano 21. dubna 2005
Spolecnik: DANILO RIGHETTI , dat. nar. 22. dubna 1961
Verona, Via A.Da Mosto 25, ltalska republika
zapsano 21. dubna 2005
vymazano 21. srpna 2013
Podil: Vklad: 2 700 000,- K¢

Zastavni pravo:

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100 %

zapsano 21. dubna 2005
vymazano 21. srpna 2013

Obchodni podil zastaven ve prospéch Raiffeisenbank a.s. se sidlem Praha

4, Olbrachtova 2006/9, PSC 140 21, identifikagni ¢islo 492 40 901 (dale jen

"zéstavni véfitel") zastavni smlouvou ze dne 30. Cervna 2004 za ucelem

zajiSténi pohledavek z avérové smlouvy ze dne 22. Cervna 2004, uzaviené

mezi zastavnim véfitelem a spole¢nosti SOUKENICKA 1086, s.r.0.

Datum zapisu zastavniho prava: 21. dubna 2005

zapsano 21. dubna 2005
vymazano 21. srpna 2013

Spoleénik: DANILO RIGHETTI, dat. nar. 22. dubna 1961
Verona, Via A.Da Mosto 25, Italska republika
zapsano 21. srpna 2013
vymazano 17. fijna 2014
Podil: Vklad: 2 700 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100 %
zapséano 21. srpna 2013
vymazano 17. fijna 2014
Spoleénik: DANILO RIGHETTI, dat. nar. 22. dubna 1961
Verona, Via A.Da Mosto 25, Italska republika
zapsano 17. fijna 2014
vymazano 23. fijna 2017
Podil: Vklad: 2 700 000,- K&

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100 %
Druh podilu: zékladni

Udaje platné ke dni: 29. zafi 2025 04:01
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oddil C, vloZka 60275

zapséano 17. fijna 2014
vymazano 23. fijna 2017

Spoleénik: DANILO RIGHETTI, dat. nar. 22. dubna 1961
37121 Verona (VR), vicolo Samaritana, 7, Italska republika

zapsano 23. fijna 2017
vymazano 21. listopadu 2019

Podil: Vklad: 2 700 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: zékladni

zapsano 23. fijna 2017
vymazano 21. listopadu 2019

Spoleénik: FERD s.r.0., IC: 282 11 545
Sazavska 914/8, Vinohrady, 120 00 Praha 2

zapsano 21. listopadu 2019
vymazano 23. listopadu 2020

Podil: Vklad: 2 700 000,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: z&kladni

zapsano 21. listopadu 2019
vymazano 23. listopadu 2020
Spolecnik: Generali Investments CEE, investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 438 73 766
Na Pankréaci 1720/123, Nusle, 140 00 Praha 4
Dorucovaci Cislo: 140 21

jednajici na ucet fondu Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments
CEE, investi¢ni spole¢nost, a.s., zapsaného do seznamu investi¢nich fondd,
vedeného Ceskou narodni bankou podle § 597 zakona ¢. 240/2013 Sb., ICO
75161591

zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 28. dubna 2025

Podil: Vklad: 2 700 000,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: podil €. 1, s nimZ je spojena priplatkova povinnost dle &l. 7
zakladatelského pravniho jednani
Kmenovy list: nebyl vydan

zapsano 23. listopadu 2020
vymazano 21. kvétna 2021

Podil: Vklad: 2 700 000,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Kmenovwy list: nebyl vydan

zapsano 21. kvétna 2021
vymazano 28. dubna 2025

Spolecnik: SIX RESIDENCES s.r.o., IC: 230 43 407
Revoluéni 1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsano 28. dubna 2025

Vklad: 2 700 000,- K¢

Udaje platné ke dni: 29. zafi 2025 04:01 5/6



Podil:

oddil C, vloZka 60275

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
zapsano 28. dubna 2025

Zastavni pravo:

Podil zastaven ve prospéch TRINITY BANK a.s., se sidlem Celetna
969/40, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO 253 07 835 (dale jen "TRINITY
BANK"), na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ¢.
25030081000410000P02 ze dne 28. dubna 2025 (dale jen "Zastavni
smlouva"). Zastavni pravo je zfizeno k zajisténi existujicich, budoucich,
podminénych i nepodminénych pohledavek TRINITY BANK, jak jsou blize
specifikovany v €lanku 2.2. Zastavni smlouvy, vzniklych ze smlouvy o
avéru €. 2503008100041000US uzaviené mezi spolecnosti SIX
RESIDENCES s.r.0., se sidlem Revolu¢ni 1200/16, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, ICO 230 43 407, jako dluznikem a TRINITY BANK jako vé&fitelem
dne 23. dubna 2025, ze Zastavni smlouvy a v souvislosti s témito
smlouvami, pfiCemz takové pohledavky bud' existovaly ke dni uzavieni
Zéastavni smlouvy nebo budou vznikat v obdobi ode dne jejiho uzavieni do
31. bfezna 2038, az do celkové vySe jistin 229.600.000,- K&.
Datum zapisu zastavniho prava: 28. dubna 2025

zapsano 28. dubna 2025

Zakladni kapital:

100 000,- K¢
zapsano 24. ¢ervna 1998
vymazano 8. bfezna 1999

2 700 000,- K&
zapsano 8. bfezna 1999

Ostatni skutec¢nosti:

Pocet ¢lenl statutarniho organu: 1

zapsano 17. fijna 2014
vymazano 23. fijna 2017

Obchodni korporace se podridila zakonu jako celku postupem podle ust. § 777
odst. 5 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech.
zapsano 17. fijna 2014

Zakaz zatizeni a zcizeni podilu ve prospéch treti osoby bez souhlasu TRINITY
BANK a.s., se sidlem Celetna 969/40, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO 253 07
835 (dale jen "TRINITY BANK"), na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k podilu ¢. 25030081000410000P02 ze dne 28. dubna 2025 uzaviené mezi
TRINITY BANK jako zastavnim véfitelem a spolecnosti SIX RESIDENCES s.r.o.,
se sidlem Revoluéni 1200/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 230 43 407,
jako zastavcem.

zapsano 28. dubna 2025

Udaje platné ke dni: 29. zafi 2025 04:01 6/6
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Obchodni firma nebo jiny nazev Ucetni jednotky

Zpracovano v souladu s vyhlaskou ROZVAHA SOUKENICKA 1086, s.r.o.
€. 500/2002 Sb. ve znéni pozdejSich predpist v plném rozsahu

ke dni 30.06.2025 Sidlo, bydlisté nebo misto podnikani tcetni jednotky
(v celych tisicich CZK) Revoluéni 1200/16
To) 11000 Praha-Nové Mésto
25675834
Oznaceni AKTIVA Cislo BéZné ucetni obdobi Minulé u€. obdobi
fadku
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 001 75200 -43 595 31 605 46 101
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002
B. Stala aktiva 003 74 486 -43 595 30 891 31 960
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 004
B.l. 1. | Nehmotné vysledky vyvoje 005
2. | Ocenitelna prava 006
2.1 | Software 007
2.2 | Ostatni ocenitelna prava 008
3. | Goodwill (+/-) 009
4. | Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010
5| oo e e | 011
5.1 | Poskytnuté zalohy na diouhodoby nehmotny majetek 012
5.2 | Nedokongeny dlouhodoby nehmotny majetek 013
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 014 74 486 -43 595 30 891 31960
B.II. 1. | Pozemky a stavby 015 74 365 -43 595 30770 31960
1.1 | Pozemky 016 4 348 4 348 4 348
1.2 | Stavby 017 70 017 -43 595 26 422 27 612
2. | Hmotné movité véci a jejich soubory 018
3. | Oceriovaci rozdil k nabytému majetku 019
4. | Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020
4.1 | Péstitelské celky trvalych porostu 021
4.2 | Dospéla zvitata a jejich skupiny 022
4.3 | Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023
R KT 121 121
5.1 | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
5.2 | Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek 026 121 121
BL.III. Dlouhodoby finanéni majetek 027
B.lIll. 1. | Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028
o[ Zaptigky a dvéry - oviadana nebo oviadajici osoba 029
3. | Podily - podstatny vliv 030
4. | Zapujcky a uvéry - podstatny vliv 031
5. | Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032
6. | Zapujcky a uvéry - ostatni 033
7. | Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034
7.1 | Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035
7 o | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036
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Oznaceni AKTIVA Cislo Bé&zné ucetni obdobi Minulé u¢. obdobi
fadku
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
C. Obézna aktiva 037 714 714 13 636
C.L Zasoby 038
C.lL 1. | Material 039
2. | Nedokong&ena vyroba a polotovary 040
3. | Vyrobky a zbozi 041
3.1| Vyrobky 042
3.2 | Zbozi 043
4. [ Miada a ostatni zvifata a jejich skupiny 044
5. | Poskytnuté zalohy na zasoby 045
C.IL Pohledavky 046 694 694 4 600
C.1l. 1. | Dlouhodobé pohledavky 047
1.1 | Pohledavky z obchodnich vztaht 048
1.2 | Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049
1.3 | Pohledavky - podstatny vliv 050
1.4 | Odlozena dafiova pohledavka 051
1.5 | Pohledavky - ostatni 052
1.5.1 | Pohledavky za spoleéniky 053
1.5.2 | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054
1.5.3 | Dohadné Gcty aktivni 055
1.5.4 | Jiné pohledavky 056
C.1l. 2. | Kratkodobé pohledavky 057 694 694 4 600
2.1 | Pohledavky z obchodnich vztaht 058 3635
2.2 | Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059
2.3 | Pohledavky - podstatny vliv 060
2.4 | Pohledavky - ostatni 061 694 694 965
2.4.1 | Pohledavky za spole¢niky 062
2.4.2 | Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063
2.4.3 | Stat-dariové pohledavky 064 80 80 92
2.4.4 | Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 249 249 34
2.4.5 | Dohadné Ugty aktivni 066 474
2.4.6 | Jiné pohledavky 067 365 365 365
C.ll.  3.| Casové rozliseni aktiv 068
3.1 | Naklady pristich obdobi 069
3.2 | Komplexni naklady pfistich obdobi 070
3.3 | Prijmy pfistich obdobi 071
C.II. Kratkodoby finanéni majetek 072
C.lIl.  1.| Podily - ovladana nebo ovladaijici osoba 073
2. | Ostatni kratkodoby finanéni majetek 074
C.IV. Penézni prostiedky 075 20 20 9 036
C.IV. 1. Penézni prostiedky v pokladné 076
2. | Penézni prostiedky na Gétech 077 20 20 9036
Casové rozliseni aktiv 078 505
D. 1. | Néklady pfistich obdobi 079 505
2. | Komplexni naklady pfistich obdobi 080
3. | Prijmy pfistich obdobi 081
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Oznaceni PASIVA Cislo | Stavv b&Zném Ggetnim Stav v minulém Gcetnim
fadku obdobi obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM 082 31605 46 101
A Vlastni kapital 083 14 512 19 093
Al Zakladni kapital 084 2700 2700
Al. 1. | Zakladni kapital 085 2700 2700
2. | Vlastni podily (-) 086
3. | Zmény zakladniho kapitalu 087
Al Azio a kapitalové fondy 088 31918 31918
All. 1. | Azio 089
2. | Kapitalové fondy 090 31918 31918
2.1 | Ostatni kapitalové fondy 091 31918 31918
2.2 | Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) 092
2.3 | Oceriovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporaci 093
2.4 | Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 094
2.5 | Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 095
Alll. Fondy ze zisku 096
A.lll. 1. | Ostatni rezervni fondy 097
2. | Statutarni a ostatni fondy 098
A.lV. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 099 -15 526 -17 641
A.IV. 1. | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z minulych let (+/-). 100 -15 526 -17 641
2. | Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 101
AV. Vysledek hospodaieni bézného Giéetniho obdobi (+/-) 102 -4 580 2116
A.VI Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 103
B.+C. Cizi zdroje 104 17 093 26 322
B. Rezervy 105 562
B. 1. | Rezerva na dichody a podobné zavazky 106
2. | Rezerva na dafi z pFijmu 107 562
3. | Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 108
4. | Ostatni rezervy 109
C. Zavazky 110 17 093 25760
C.l. Dlouhodobé zavazky 111 43 25 026
1. | Vydané dluhopisy 112
1.1 | Vyménitelné dluhopisy 113
1.2 | Ostatni dluhopisy 114
2. | Zavazky k avérovym institucim 115
3. | Dlouhodobé prijaté zalohy 116 43 894
4. | Zavazky z obchodnich vztahu 117
5. | Dlouhodobé sménky k uhradé 118
6. | Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 24 132
7. | Zavazky - podstatny vliv 120
8. | Odlozeny dafnovy zavazek 121
9. | Zavazky - ostatni 122




Oznaceni PASIVA Cislo | Stavv b&Zném Ggetnim Stav v minulém Gcetnim
fadku obdobi obdobi
a b c 5 6
9.1 | Zavazky ke spoleénikim 123
9.2 | Dohadné ucty pasivni 124
9.3 | Jiné zavazky 125
C.11. Kratkodobé zavazky 126 17 050 734
1. | Vydané dluhopisy 127
1.1 | Vyménitelné dluhopisy 128
1.2 | Ostatni dluhopisy 129
2. | Zavazky k tvérovym institucim 130
3. | Kratkodobé pfijaté zalohy 131 316
4. | Zavazky z obchodnich vztaht 132 34 181
5. | Kratkodobé sménky k Ghradé 133
6. | Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134
7. | Zavazky - podstatny vliv 135
8. | Zavazky ostatni 136 17 016 237
8.1 | Zavazky ke spoleénikim 137 16 977
8.2 | Kratkodobé finanéni vypomoci 138
8.3 | Zavazky k zaméstnancim 139
8.4 | Zavazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 140
8.5 | Stat - danové zavazky a dotace 141 69
8.6 | Dohadné ucty pasivni 142 39 168
8.7 | Jiné zavazky 143
C.II. Casové rozliseni pasiv 144
1. | Vydaje pfistich obdobi 145
2. | Vynosy pristich obdobi 146
D. Casové rozliseni pasiv 147 686
1. | Vydaje pfistich obdobi 148
2. | Vynosy pristich obdobi 149 686

Okamzik sestaveni

26.09.2025

Podpisovy zaznam osoby odpovédné za sestaveni
ucetni zavérky

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo fyzické
osoby, ktera je u€etni jednotkou
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Zpracovano v souladu s vyhlaskou

€. 500/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist

zaobdobi  01.01.2025- 30.06.2025

v plném rozsahu

(v celych tisicich CZK)

Obchodni firma nebo jiny nazev Ucetni jednotky

SOUKENICKA 1086, s.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo misto podnikani ucetni jednotky

Revoluc¢ni 1200/16

To) 11000 Praha-Nové Mésto
25675834
Oznaceni TEXT Cislo Skutecnost v u¢etnim obdobi
fadku
bé&zném minulém
b c 1 2

l. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 01 807
Il Trzby za prodej zboZi 02

A Vykonova spotieba 03 1426
1. | Naklady vynaloZené na prodané zbozi 04

2. | Spotfeba materialu a energie 05 15

3. | Sluzby 06 1411
B. Zména stavu zasob vlastni éinnosti (+/-) 07
C. Aktivace (-) 08
D. Osobni naklady 09
1. | Mzdové naklady 10
2. | Naklady na socialni zabezpedeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 11
2.1 | Naklady na socialni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi 12
2.2 | Ostatni naklady 13

E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 1190

1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 1190

1.1 | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 1190
1.2 | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasn 17
2. | Upravy hodnot zasob 18
3. | Upravy hodnot pohledavek 19

M. Ostatni provozni vynosy 20 65
1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21
2. | Trzby z prodaného materialu 22

3. | Jiné provozni vynosy 23 65

F. Ostatni provozni naklady 24 2 563
1. | zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25
2. | Prodany material 26

3. | Dané a poplatky 27 27
4. | Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28

5. | Jiné provozni naklady 29 2536

* Provozni vysledek hospodareni 30 -4 307
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Oznaceni TEXT Cislo Skute€nost v ucetnim obdobi
fadku
bézném minulém
a b c 1 2
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 31
1. | Vynosy z podilti - oviadana nebo ovladajici osoba 32
2. | Ostatni vynosy z podilti 33
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 35
1. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovladana nebo ovladajici osoba 36
2. | Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VI. Vynosové troky a podobné vynosy 39 47
1. | Vynosové tiroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40
2. | Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41 47
l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nakladové uroky a podobné naklady 43 311
1. | Nakladové trroky a podobné naklady - oviadana nebo ovladajici osoba 44
2. | Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45 311
VIL. Ostatni finanéni vynosy 46
K. Ostatni finanéni naklady 47 11
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 48 - 275
** Vysledek hospodaieni pred zdanénim (+/-) 49 -4 582
L. Daii z pfijmu za b&znou &innost 50
1. Daii z pfijmii splatna 51
2. Dafi z pfijm( odloZzena (+/-) 52
* Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 53 -4 582
M. Ptevod podilu na vysledku hospodafeni spoleénikiim (+/-) 54
e Vysledek hospodareni za Géetni obdobi (+/-) 55 -4 582
* Cisty obrat za Giéetni obdobi 56 807
Pozn.:

Okamzik sestaveni [ Podpisovy zaznam osoby odpovédné za sestaveni

26.09.2025

Ucetni zaverky

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo fyzické
osoby, ktera je ucetni jednotkou
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Oznaeni AKTIVA g{;‘(ﬂ B&né téetni obdobi Minulé ucetni
Brutto Korekce Netto Netto
a 2 4

B.

B. Il Dlouhodoby y maj (F. 15 + 18 az 20 +24) 014 74 365 -42 405 31960 30 612

B. . 1 Pozemky a stavby (f. 16 +17) 015 74 365 -42 405 31960 30291
1.1 |Pozemky 016 4348 0 4348 4348
1.2 |Stavby 017 70017 -42 405 27612 25943
5 :;T:‘)g:\i;e 2z;l:)hzy6 |)13 dlouhodoby hmotny majetek a nedokonéeny dlouhodoby hmotny 024 0 0 0 321
5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 0 0 0 216
5.2  [Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 0 0 0 105

|

Naklady pfistich obdobi

c.u Pohledavky (f. 47 + 57 + 68) 046 4509 0 4509 10 011
C. I 2 Kratkodobé pohledavky (. 58 az 61) 057 4509 0 4509 10011
21 Pohledavky z obchodnich vztahi 058 3636 0 3636 1704
2.4 |Pohledavky - ostatni (f. 62 az 67) 061 873 0 873 8307
2.4.3 |Stat - dafiové pohledavky 064 0 0 0 208
2.4.4 |Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 34 0 34 193
2.4.5 |Dohadné Géty aktivni 066 474 0 474 507
2.4.6 |Jiné pohledavky 067 365 0 365 7399
C. Iv. Penézni prostiedky (. 76 +77) 075 9036 (] 9036 3548
2 Penézni prostiedky na uctech 077 9036 0 9036 3548




Oznagent PASIVA g'iz Bezne ddetni obdobi | VIN4l6 o

a b [ 5 6

I =T R - I I

A Vlastni kapital (. 84 + 88 + 96 + 99 + 102 - 103) 083 19 093 16 977

I Zakladni kapital (. 85 az 87) 084 2700 2700

1 Zakladni kapital 085 2700 2700

Al Azio a kapitalové fondy (f. 89 + 90) 088 31918 31918

2 |Kapitalové fondy (F. 91 az 95) 090 31918 31918

2.1 |Ostatni kapitélové fondy 091 31918 31918

Iv. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) (7. 100 + 101) 099 -17 641 -17 837

V. 1 Nerozdéleny zisk minulych let nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 -17 641 -17 837

AV XTM - (+ B4+38+9:nil- 99 - 103 + 104 + 144)/ o o2 B ik

B.+C. Cizi zdroje (f. 105 + 110) 104 26 232 27 139

B. Rezervy (. 106 az 109) 105 470 0

2 Rezerva na dan z pfijmu 107 470 0

Zavazky (F. 111 + 126 + 144) 110 25762 27 139

I Dlouhodobé zavazky (F. 112 + 115 az 122) 11 894 25026

3 |Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 894 894

6  |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 0 24132

c. I Kratkodobé zavazky (F. 127 + 130 az 136) 126 24 868 2113

3 |Kratkodobé pfijaté zalohy 131 316 510

4 |Zavazky z obchodnich vztah 132 181 903

6  |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134 24132 0

8  |Zavazky - ostatni (F. 137 az 143) 136 239 700

8.5 [Stat - dariové zavazky a dotace 141 68 97

8.6 |Dohadné ucty pasivni 142 171 603

D. Casové rozliseni pasiv (F. 148 + 149) 147 685 619

2 |Vynosy pristich obdobi 149 685 619

Marek Dissornes Mgr. Andrea El%zgs?:g: o
Becicka baw20mont Hovancovd pate:2025.04.24

13:25:21 +02'00'

podpis



Jméno Géetni jednotky: SOUKENICKA 1086, s.r.o.
1CO: 25675834
Rozvahovy den: 31. prosinec 2024
Datum sestaveni Gcetni zavérky: 31. bfezen 2025
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu
(v celych tisicich K¢&)
rex
a b c 1 2
B Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb 01 8923 7 654
A. Vykonova spotfeba (f. 04 + 05 + 06) 03 1909 2272
2. Spotieba materialu a energie 05 243 435
3. Sluzby 06 1666 1837
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (F. 15 + 18 + 19) 14 2381 2243
1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (7. 16 + 17 ) 15 2381 2243
1. 1 |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 2381 2243
1. Ostatni provozni vynosy (f. 21 + 22 + 23) 20 0 1
3 [Jiné provozni vynosy 23 0 1
F. Ostatni provozni naklady (f. 25 az 29) 24 382 1067
3. Dané a poplatky 27 30 17
5. Jiné provozni naklady 29 352 1050
T e oo a2 o
VL. Vynosové uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41) 39 43 40
2 |Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 41 43 40
J. Nakladové uroky a podobné naklady (. 44 + 45) 43 1604 1862
1. Nakladové Uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 1604 1862
VIIL Ostatni finanéni vynosy 46 0 2
K. Ostatni finanéni naklady 47 13 9
) (F. 3134+ 35 - 38 + 39 - 42 - 43 ‘34'6’. 47) ® ol g2
= Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) (F. 30 + 48) 49 2677 244
L. Dari z piijma (. 51 + 52) 50 561 48
1. Dai z pfijmu splatna 51 561 48
> Vysledek hospodareni po éni (+/-) (F. 49 - 50) 53 2116 196
Cisty obrat za uéetni obdobi

Mare k Digitally signed Mgr Digitally signed

by Marek Becicka by Mgr. Andrea
B VeV k Date: 2025.04.24 Andrea Hovancova
€CICKa 12:5833 +0200 , Date: 2025.04.24

Hovancova 13,553 10200

podpis
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2025 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 1251

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
SOUKENICKA 1086, s.r.o., VAclavské namé&sti 772/2, Nové 25675834
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
391 365 zastavénd plocha a pam. rezervace -

nadvori budova, pozemek v
pamatkové rezervaci,
pamatkové chranéné

uzemi
Soucdsti je stavba: Nové Mésto, &.p. 1086, byt.ddm
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 391
Bl Vé&cna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd préava zatézujici nemovitosti v ¢asti B vcéetné souvisejicich tdaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky specifikované v €l. 2. odst. 2.2. Zastavni smlouvy ¢&. 2503008100041000zS01
do vyse 229 600 000 K&, které mohou vznikat nejpozdéji do 31.03.2038
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnad 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 391

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. &. sml. 2503008100041 000zs01l
ze dne 28.04.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 28.04.2025 12:19:37. Zapis
proveden dne 20.05.2025; ulozeno na prac. Praha

V-26458/2025-101

Poradi k 28.04.2025 12:19

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnid 969/40, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢é.z. ¢&. sml. 2503008100041 000Zs0O1
ze dne 28.04.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 28.04.2025 12:19:37.
Zapis proveden dne 20.05.2025; ulozZeno na prac. Praha
V-26458/2025-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnda 969/40, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ¢é. sml. 2503008100041 000ZsS0O1
ze dne 28.04.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 28.04.2025 12:19:37.
Zapis proveden dne 20.05.2025; uloZeno na prac. Praha
V-26458/2025-101
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2025 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 1251

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-26458/2025-101
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnad 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/I1C0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 391
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. &. sml. 2503008100041 000ZsO1
ze dne 28.04.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 28.04.2025 12:19:37. Zapis
proveden dne 20.05.2025; ulozeno na prac. Praha
V-26458/2025-101

Poradi k 28.04.2025 12:19

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 391

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Kupni smlouva V11 10501/1998.

POLVZ:397/1998 Z-1000397/1998-101
SOUKENICKA 1086, s.r.o., Vaclavské namésti 772/2, Nové Mé&sto, RC/ICO: 25675834
11000 Praha 1
o Kupni smlouva V11 10500/1998.

Pro:

POLVZ:509/1999 Z-1000509/1999-101

Pro: SOUKENICKA 1086, s.r.o., Vaclavské namésti 772/2, Nové Mé&sto, RC/ICO: 25675834
11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2025 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 1251

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 09.10.2025 12:18:39

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 3
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; @D Travel Proud Q? o8
Cloister Inn Hotel

9 Konviktska 14, Praha, 110 00, Ceské republika — Vynikajici lokalita — ukazat mapu — Blizko stanice metra © Rozdil v cené vyrovname

Velmi dobré m
2 873 hodnoceni
Co se libilo hostiim, ktefi se zde ubytovali

.Pékny, mily hotel na super misté.
PohodlIna postel, celkem prostorny
pokoj, krasna cista koupelna.”

o Jay m Ceska republika

Vynikajici lokalita!

Private parking 25Eur/night
Reservation needed

PRAHA 1
@)
Karldv most N/
O Petfinska rOlthj Vi
= (3]
Zobrazit na mapé § @;7
74

Tancici dom @

Wilsonovasstt

+ 21 fotografii

X . Prah:
YGoogle Mao data ©2025 Gooale
V ubytovani Cloister Inn Hotel moZna mizete ziskat slevu Genius. Pokud chcete védét, zda je sleva Genius k dispozici
ve vybraném terminu, prihlaste se. Prednosti ubytovani
Dostupnost slev Genius v tomto ubytovani zévisi na terminu provedenf rezervace, terminu pobytu a dalsich Idedlni pro 1denni pobyt
dostupnych nabidkach. @ Tento hotel umistény v oblibené ¢asti mésta
Praha ziskal wynikajici hodnoceni 9,6 za

Cloister Inn Hotel se nachézi v poklidné postranni ulici v centru Prahy, pouhych 5 minut chize od Karlova mostu.
Prostorné pokoje jsou vybavené klimatizaci a bezplatnym Wi-Fi.
V elegantné zaiizenych hotelovych pokojich je k dispozici trezor, psacf stil a koupelna.

polohu
Populérni u skupin pratel
) o . Informace o snidani
Pifjemny persondl nepfetrZité oteviené recepce vam za poplatek pomaZe zajistit rizné vylety nebo letistni transfer.

Soukromé parkoviété je k dispozici ve dvore hotelu. Formou bufetu

Hotel nabizi soukromé parkovéanf na misté
Cloister Inn Hotel je vzdaleny 10 minut chiize od Staroméstského ndmésti. V bezprostiednim okoll najdete rizné ® ¥

restaurace a bary.

Hostlm, kteff se zde ubytovali ve skuping, se velmi libila lokalita — dali ji hodnoceni 9,6. Rezervujte hned

Vzdélenosti uvedené v popisu ubytovéni jsou vypoditany prostfednictvim © OpenStreetMap

Pfi pobytu ocenite

Vz,?# Vlastni koupelna ® Parkovigtds % Wi-Fi zdarma % Nekufacké pokoje # Klimatizace
éﬁ Letitni transfer % Turistické informace ié#’ Sprcha @ Soukromé parkovisté

o
A Uschova zavazadel



Dostupnost
Ceny prevedené na CZK ®

[ st 22. Fijna — &, 23.

Dostupné pokoje

Typ pokoje

Doporuéeno pro 3 dospélé

@ Mame uz jen 6.

Vyberte si typ posteli (pokud je k
dispozici):
O 3 jednoluzkové postele =A==
® 1 jednoliizkové postel = a

1 velka manzelsk4 postel ==

15 30m? # Kimatizace % Vlastni koupelna

=
G

-Fi zdarma

~ Toaletni potieby zdarma . Trezor «/ Toaleta
~ Vana nebo sprcha + Ruéniky . Povleceni

~ Zasuvka u postele + Psacistdl v TV

+ Lednicka « Telefon . Satelitni programy

~ Topeni « Fén . Koberec ./ SluZba probuzeni
~/ Skfifi nebo Satna

+/ Vana nebo sprcha +/ Ruéniky -/ Povleceni
+ Zasuvka u postele +/ Psacistdl v TV
+/ Lednicka v Telefon -/ Satelitni programy

+ Topeni -/ Fén ./ Kaberec v Sluzba probuzeni

+/ Skiifi nebo 3atna

+ Vy35i patra jsou dostupna vytahem

« V&sak na obleeni « Suék na pradio
+ Toaletni papir

+ Pokoj s vlastni klimatizani jednotkou

2. 3 dospéli - 0 déti - 1 pokoj

Dnesni cena

2858Ke®
Zahrnuje dané a poplatky

15% snizeni ceny

Nabidka Pozdnf dovolena

VaZe moZnosti

P Velmi dobra snidan& 317 K&
~/ Zahrnuje vysokorychlostni internet
(%) Nevratna rezervace

« Zaplatite online

© Genius sleva miize byt k dispozici

i

3127 KE®
Zahrnuje dané a poplatky

Nabidka Pozdni dovolena

(2 Velmi dobra snidané 317 K¢
~/ Zahrnuje vysokorychlostni internet

~/ ZruSeni zdarma pied datem 20. fijna
2025

« Do 18. fijna 2025 neplatite nic

% Genius sleva miZe byt k dispozici

:

3665 KED
Zahrnuje dané a poplatky

15% snizeni ceny

Dnesni cena

%

3 665 KE @
Zahrnuje dané a poplatky

Nabidka Pozdni dovolend

(P Velmi dobré snidané v cené
~/ Zahrnuje vysokorychlostni internet
(%) Nevratni rezervace

« Zaplatite online

(P Velmi dobra snidané v cené

v Zahrnuje vysokorychlostni internet
(%) Nevratna rezervace

« Zaplatite online

&> Genius sleva miize byt k dispozici

:

3934KED
Zahrnuje dané a poplatky

15% snizeni ceny

Nabidka Pozdni dovolena

(P Velmi dobra snidané v cené
v/ Zahrnuje vysokorychlostni internet

+/ ZruZeni zdarma pred datem 20. fijna
2025

» Do 18. fijna 2025 neplatite nic

Q Genius sleva maze byt k dispozici

(™ Mame ui jen 3.

)

2 jednolizkové postele == a
1 manZelska postel ==&

13 35m? ﬁ# Klimatizace ?53,& Vlastni koupelna

% Wi-Fi zdarma

Vice

%

3313Kc®
Zahrnuje dané a poplatky

15% sniZenf ceny

Nabidka Pozdni dovolena

(P Velmi dobra snidané 317 K¢

v/ Zahrnuje vysokorychlostni internet
(%) Nevratna rezervace

- Zaplatite online

© Genius sleva maze byt k dispozici

:

3603 KED
Zahrnuje dané a poplatky

15% snizeni ceny

Nabidka Pozdnf dovolena

(P Velmi dobra snidané 317 K&
v/ Zahrnuje vysokorychlostni internet

+/ ZruSeni zdarma pfed datem 20. fijna
2025

+ Do 18. fijna 2025 neplatite nic

% Genius sleva mize byt k dispozici

Q Rozdil v cené vyrovndme

& Zatim vam nebude nic
uctovéno

s Zatim vam nebude nic
Uctovano



Hotel Avion

9 Kladenska 115, Praha, 160 00, Ceska republika — Skvéla lokalita — ukazat mapu — Stanice metra a vlakové nadrazi

V ubytovani Hotel Avion mozna muzete ziskat slevu Genius. Pokud cheete védét, zda je sleva Genius k dispozici ve
vybraném terminu, prihlaste se.

Dostupnost slev Genius v tomto ubytovani zavisi na terminu provedeni rezervace, terminu pobytu a dalsich
dostupnych nabidkach.

Tento novy a moderni hotel se nachézi v klidné ¢ésti Prahy 6, 5 km od centra mésta a 30 minut chiize od PraZského
hradu.

Nejblizsi zastavka tramvaje je vzdalena jen 300 metrd a nejbliZs( stanice metra jen 500 metrd daleko. Viechny pékné
zafizené pokoje s vlastni koupelnou jsou vybaveny hotspotem pro bezdratové pfipojeni na internet. Zaénéte den

bezplatnou snidani formou bufetu a vydejte se na prohlidku zlatého mésta nebo za praci. Auto je moZné zaparkovat v
hotelové garazi.

Hostm, kteff se zde ubytovali ve skuping, se velmi libila lokalita — dali ji hodnhocen( 8,5.

Vzdalenosti uvedené v popisu ubytovani jsou vypocitany prostrednictvim © OpenStreetMap
Pfi pobytu ocenite

v;—"# Vlastni koupelna 83 Rodinné pokoje ® Parkovisté % Wi-Fi zdarma
] TV s plochou obrazovkou % Nekufacké pokoje TP 2restaurace 2 Vhled

% Turistické informace ?\éﬂ Sprcha

o -« [

© Rozdil v cené vyrovname

Velmi dobré m
4 884 hodnoceni
Co se libilo hostdim, ktefi se zde ubytovali

.Dobré dopravni dostupnost, Cisty
pokoj, snidané chutna, sludny vybér
jidla i piti. Personal ochotny, ocenuji
vytah, po zlomeniné kotniku se 5
hodil @~

e Stssmilchové g
Ceska republika

Personal

HotOng,

%
&%
DinoLive A

A/ Docasné zavieno Eviopskd
o PRAHA 6
E“dps\@
Zobrazit na m:
W

PETRINY
Google Mao data 82025 Gooale

Prednosti ubytovani

Ideélni pro 1denni pobyt

@ Top lokalita: Vysoce hodnoceno nedévno
ubytovanymi hosty: (8,5)

Popularni u skupin préatel

Informace o snidani

Formou bufetu

® Hotel nabizi soukromé parkovani na misté

Loajélni hosté
Toto ubytovani ma vice stalych hostd, nez

vétsina ostatnich ubytovani.

Rezervujte hned

v owa®



st, 22 fijna — &, 23. fijna 2. 3 dospéli - 0 déti - 1 pokoj M Zménit vyhleda

Dostupné pokoje

Typ pokoje Poéet hostii Dnesni cena Vase moZnosti

Trilazkovy pokoj 222 & (P Dobré snidan& v cené @
~riuziovy poke) 2519 Ke Rezervujte hned
x e Zahrnuje dané a poplatky v/ Termin miiZete zménit, pokud se zméni
Doporuéeno pro 3 dospélé e plan
vase plany & Zatim vdm nebude nic
(D Mame uz jen 5. (%) Nevratns rezervace Uctovano
1 manzelska postel == a « Zaplatite online
1 rozkladaci pohovka (25
19 27 m* A VWhled
& Koupelna soucdsti pokoje
[ TV s plochou obrazovkou % Wi-Fi zdarma
P ° Fyxs 2 680 K& (P Dobra snidané v ceng @
+ Toaletni potifeby zdarma ./ Toaleta Zahrnuje dané a poplatky +/ Zruseni zdarma pred datem 19. fijna
+ Vana nebo sprcha + Rucniky « Povleceni 2025
v Zasuvka u postele ./ Psacistdl v TV  Platba ptedem nen vyZadovéna —
+ Telefon ./ Satelitni programy ./ Radio zaplatite v ubytovani
v Topeni « Fén v Koberec « Sluzba probuzeni
+ Skiffi nebo 3atna
' Vy88i patra jsou dostupnd vytahem
v Toaletni papir
inné 3 e ~ Dobra snidané v cené
Rodinné apartma -——— 3 898 K¢ o}
(™ Mame uz jen 2. Zahrnuje dané a poplatky +/ Zruseni zdarma pred datem 19. fijna

2025
1 rozkladaci pohovka B5) a

+/ Platba predem neni vyzadovana —
1 velké manzelska postel ==

zaplatite v ubytovani

1033 m* A Vhled

3 664 K& (P Dobré snidané v cené @

"-’é,ﬂ Koupelna soudasti pokoje

<

Zahrnuje dané a poplatky Termin muzZete zménit, pokud se zméni

CJ TV s plochou obrazovkou 5 Wi-Fi zdarma vage plany

Vice (%) Nevratna rezervace

« Zaplatite online

Dvoulizkovy pokoj s - 2 061 K&
manzelskou posteli

Dobra snidané v cené @

<P

Zahrnuje dané a poplatky Termin miZete zménit, pokud se zméni
vase plany

Vyberte si typ posteli (pokud je k

dispozici): (¥) Nevratna rezervace
O 1 velka manzelska postel = . Zaplatite online
. 2 I’ o
o 2 jednolizkové postele mSe= > Genius sleva miiZe byt k dispozici
1018 m* A Whled a2 2193 Ké (P Dobra snidané v cené
%% Koupelna soucésti pokaje Zahrnuje dané a poplatky ~/ ZruSeni zdarma pred datem 19. fijna
CJ TV s plochou cbrazovkou % Wi-Fi zdarma 2025

+/ Platba pfedem neni vyZadovana —

Vice




0@ Rezervujte hned
Hotel Zlata Vaha -

9 Senovéazné ndmésti 981/21, Praha, 11000, Ceska republika — Vynikajici lokalita — ukdzat mapu — Stanice metra a vlakové nadrazi © Rozdil v cené vyrovname

Dobré .
7 414 hodnoceni 7.9

Co se libilo hostiim, ktefi se zde ubytovali

.Tento hotel navitévujeme
pravidelné a vzdy naprosta
spokojenost.”

o Romana |y Ceska republika

Vynikajici lokalita!

L] KARLIN
f
i
£}
o :
\/, Karl(v most 8 Husirgys
S
21ZKO0V

Zobrazit na mapé

warogThuzeum
=#Historicka budova
Google VINO Mao data ©2025 Gooak
V ubytovani Hotel Zlata Vaha mozna muzete ziskat slevu Genius. Pokud cheete védét, zda je sleva Genius k dispozici ve
vybraném terminu, prihlaste se. Prednosti ubytovani
Dostupnost slev Genius v tomto ubytovani zavisi na terminu provedeni rezervace, terminu pobytu a dalsich Ideélni pro 1denni pobyt

dostupnych nabidkach

@ Tento hotel umistény v oblibené ¢asti mésta
Praha ziskal vynikajicf hodnocenf 9,3 za

Hotel Zlaté Vaha se nachazi v historické budové v centru Prahy. Nabizi kazdodenni snidani formou bufetu. Ve viech polohu

prostorach dostupné bezplatné Wi-Fi pipojeni. .
Popularni u skupin pratel

Vgechny pokoje majf ndbytek z tiesfiového dieva. Veechny ubytovacl jednotky maji TV a vlastni koupelnu se

Informace o snidani
sprchovym koutem.

Kontinentélni, Formou bufetu, Snidané s sebou

V rusném centru Prahy se nachazi fada turistickych zajimavosti a lakadel. Hotel Zlata Vaha stoji 10 minut p&sky od

Vaclavského namésti a 15 minut pésky od Staroméstského namésti s orlojem. Prazsky hrad je vzdélen 3 km. .
Rezervujte hned

Hostam, kteff se zde ubytovali ve skuping, se velmi libila lokalita— dali ji hodnocen( 9,4.

Vzdélenosti uvedené v popisu ubytovani jsou vypocitany prostrednictvim © OpenStreetMap

P¥i pobytu ocenite

‘”::—?.4' Vlastni koupelna 283 Rodinne pokoje S Wi-Fizdarma Q] TV s plochou obrazovkou
% Nekufacké pokoje & Bezbariérové 23_3 Letiétni transfer % Turistické informace 1;5‘# Sprcha

o
. Uschova zavazadel



f7] st 22 Hjna — & 23 Fijna

Dostupné pokoje

Typ pokoje

Teilizkovy, pokoj Classic
Doporuéeno pro 3 dospélé
3 jednoluzkové postele ==

|3 20 m? ’5%.! Koupelna souéasti pokoje

C1vs plochou obrazovkou % Wi-Fi zdarma

+ Toaletni potfeby zdarma ~ Toaleta

+/ Vana nebo sprcha «/ Ruéniky « Povleéeni

+ Psacistdl « TV « Topeni « Fén ./ Koberec
+/ Skiifi nebo 3atna

« Vy3i patra jsou dostupna vytahem

+/ V&3ak na obleceni ./ Toaletni papir

2. 3 dospéli - 0 déti - 1 pokoj

Poéet hosti

Dnezni cena

3338 K&
Zahrnuje dané a poplatky

VaZe moZnosti

(P Dobré snidané v cené
(X) Nevratna rezervace
« Zaplatite online

+  Mame uZ jen 4.

TriliZkovy pokoj Deluxe

Vyberte si typ posteli (pokud je k
dispozici):
O 3 jednolazkové postele ==
O 1 jednolazkové postel =& a

1 velks manZelsk4 postel ==

3 435 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

Dnesni cena

(P Dobré snidané v cené
(%) Nevratna rezervace
« Zaplatite online

+  Mame uz jen 6.

s Zatim vdm nebude nic

uctovano

Rodinny pokoj Classic
4 jednolazkové postele ==

|3 29m? ’@y Koupelna souéasti pokoje

CJ TV s plochou obrazovkou % Wi-Fi zdarma

Vice

3 654 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

(P Dobré snidané v cené
(%) Nevratna rezervace
« Zaplatite online

«  Mame uZ jen 3.

Rezervujte hned

* Zatim vdm nebude nic
uctovano

Rodinny pokoj Deluxe

2 jednolazkové postele == a

1 velkd manzelské postel ===

IE 25m* ’éﬂ Koupelna soucasti pokoje

CJ TV s plochou obrazovkou % Wi-Fi zdarma

Vice

3776 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

Dobra snidané v cené

® P

Nevratna rezervace

Zaplatite online

Mame uZ jen 4.

DvouliZkovy pokoj Deluxe s

oddélenymi postelemi

Vyberte si typ posteli (pokud je k

dispozici):

O 1 velka manzelsks postel ==

O 2 jednolazkové postele ==
|3 18 m? ’@y Koupelna souéasti pokoje

1vs plochou obrazovkou % Wi-Fi zdarma

Vira

2 850 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

(P Dobré snidané v cené
(%) Nevratna rezervace

Zaplatite online

Mame uz jen 2.




EEE
Luxemi Apartments | Wenceslas Square

9 Washingtonova 9, Praha, 110 00, Cesk4 republika — Vynikajici lokalita — ukazat mapu -
Stanice metra a vlakové nadrazi

+ 18 fotografii (2he

Luxemi Apartments | Wenceslas Square se nachazi 1 km od centra mésta Praha a nabizi ubytovéni s bezplatnym Wi-Fi
a kuchyni s lednici, mikrovinnou troubou a vamou deskou.

Luxemi Apartments | Wenceslas Square nabizi ubytovéni, v némz najdete posezeni s TV s plochou obrazovkou a vlastni
koupelnu s bezplatnymi toaletnimi potfebami, fénem a sprchou. K vybavenr patii také toustovac, kdvovar a vama

konvice.

Mezi oblibené zajimava mista v okolf ubytovani Luxemi Apartments | Wenceslas Square patif Narodnf muzeum, Karliv
most a Obecni dum. Letisté Vaclava Havla Praha lezi 15 km od ubytovéni.

Hostam, kteff se zde ubytovali ve skuping, se velmi libila lokalita — dali ji hodnoceni 9,6.

Vzdalenosti uvedené v popisu ubytovéani jsou vypoditany prostrednictvim © OpenStreetMap

Pfi pobytu ocenite

"2‘5# Vlastni koupelna Kuchyn ® Parkovistés % Wi-Fizdarma &J Tvs plochou obrazovkou
v

% Nekufacké pokaje 2% Vyhled o Sprcha Vytah 5 Kavovar

Dostupnost

) o Rezervuijte si sviij pobyt v aparti

® Rozdil v cené vyrovnéme

Fantastické
52 hodnoceni [l
Co se libilo hostam, ktefi se zde ubytovali

.Ubytovani téméf v centru Prahy.
Krasny, plné vybaveny apartméan.
Kuchyrika, kavovar, pracka, Zehlici
prkno, klimatiza¢ni ventilator ... | >
pies to, Ze..."

Ivana | Ceska republika

Vynikajici lokalita!

.@Karlﬂv most (@]

Narodni muzeum
4 budova

Gﬁfarmafské
YPQIE;i&1a NAnlavk Ma data 2025 Gooole

Pfednosti ubytovani

Idealni pro 1denni pobyt

@ Toto ubytovani umisténé v oblibené ¢asti
mésta Praha ziskalo vynikajici hodnoceni 9,8
za polohu

Apartmany zahrnuji:

B \Vyhled na mésto

Rezervujte hned

% Rozdil v cené vyrovnéme

st, 22. fijna — &, 23. Fjna [ g 3 dospéli - 0 déti - 1 pokoj v &nit vyhledavani



s tapeies amsvessy

Typ apartmanu

Apartman Deluxe
Doporuéeno pro 3 dospélé
@ Mime uz jen 1.

1 rozkladact pohovka B3 a 1 velka
manzelska postel ==&

{2} Cely apartman 1o 36 m?

Soukroma kuchyn ?é.& Vlastni koupelna
Vyhled na mésto

CJ TV s plochou obrazovkou 517 Kavovar

% Wi-Fi zdarma

«/ Toaletni potfeby zdarma -/ Kuchyn

+/ Pracka ./ On-line videotéka (napf. Netflix)
v Toaleta .+ Pohovka .~ Vana nebo sprcha
v Dfevéna nebo parketova podlaha « Ruéniky
«/ Povleceni ./ Zasuvka u postele

« Cistici prostiedky ~/ Psaci stdl +/ Posezeni
«/ TV ./ Pantofle ./ Lednicka

/ Zehlici potfeby

v Prislusenstvi na pfipravu caje a kavy
 Zehlitka + Mikrovinna trouba -/ Topeni
+/ Fén v Kuchynské potreby

+/ Kuchynsky kout ./ Ventilator

~/ Rychlovarna konvice ./ Varna deska

« Toustovaé -+ Jidelna « Jidelni stdl

Poéet hosta

Dnesni cena

Vase moZnosti

793 2 769 K& {¥) Nevratnd rezervace
Zahrnuje dané a poplatky « Zaplatite online
- 3 049 K¢ ~/ Zruseni zdarma pred datem 17. fijna
Zahrnuje dané a poplatky 2025
+ Do 15. fijna 2025 neplatite nic
- 2 519 K& {¥) Nevratnd rezervace
Zahrnuje dané a poplatky « Zaplatite online
- 2 799 K& +/ Zrugeni zdarma pied datem 17. fijna
Zahrnuje dané a poplatky 2025
+ Do 15. fijna 2025 neplatite nic
- x Nevratnd
- 2 419 K& {¥) Nevratnd rezervace
Zahrnuje dané a poplatky « Zaplatite online
- 2 699 K¢ ~/  Zruseni zdarma pred datem 17. fijna




Quiet Central Stay & Parking Assistance

9 Krakovska 13, Praha, 110 00, Ceska republika — Vynikajici lokalita — ukazat mapu — Stanice metra a vlakové nadrazi © Rozdil v cené vyrovnime

P o Rezervujte hned

Fantastické
18 hodnoceni il
Co se libilo hostiim, ktefi se zde ubytovali

.Nédherné apartmany. Komfortn{
pokoje se viim, co potiebujete:
pracka, fén, Zehlicka, lednice,
kompletni sada nadobi. Skvéla
lokalita, klidny dvdr v...”

° Katepuna ™ Ukrajina

Personal

Narodni muze
Historicka budo¥
)

v Farmarské
A rzisté Napla!ka
Google {Mao data 22025 Gooole

Zobrazit na mapé

Quiet Central Stay & Parking Assistance se nachazi 1 km od centra mésta Praha a nabizf zahradu a terasu. Na misté je Pfednosti ubytovani
dostupné bezplatné Wi-Fi ve vSech prostorach.

Idedlni pro 1denni pobyt
Ze viech ubytovacich jednotek se otevird vyhled na mésto. Vsechny maji pracku, kuchyri s kompletnim vybavenim
veetné lednice a vlastni koupelnu s bezplatnymi toaletnimi potiebami a fénem. Nékteré ubytovaci jednotky maji
posezen( a/nebo balken.

@ Toto ubytovani umisténé v oblibené ¢asti

mésta Praha ziskalo vynikajici hodnoceni 9,7

za polohu
V ubytovani Quiet Central Stay & Parking Assistance je k dispozici také détské hrista. Apartmany zahrnuji:
Vyhled na mésto
Mezi oblibena zajimavé mista v okoli ubytovani Quiet Central Stay & Parking Assistance patfi Narodni muzeum, Karlav & Terasa
most a Orloj. Letisté Véclava Havla Praha lezi 14 km od ubytovani. . L
& Vyhled do tiché ulice
Vzdélenosti uvedené v popisu ubytovani jsou vypoditdny prostfednictvim © OpenStreetMap n(?ﬁ Vyhled do zahrady

Pfi pobytu ocenite

- — S Rezervujte hned
"29# Vlastni koupelna Kuchyn ® Parkovists % Wi-Fi zdarma Pracka

£ Domac! zvirata povolena ﬁ Terasa  £2 Vyhled 2”,'—" Sprcha ' Pub crawls

Dostupnost € Rozdil v cené vyrovname
Ceny prevedené na CZK ®

st, 22. fijna — &t, 23. Fijna 2 3 dospéli - 0 déti - 1 pokoj v




Typ apartméanu

Apartman s vyhledem do
zahrady

Doporuéeno pro 3 dospélé
@ Méame uz jen 1.

1 jednoluzkova postel R a 1 velka
manZelska postel ==

(i Cely apartmén 1o 20 m*

Soukroma kuchyni

’E@J Koupelna soucasti pokoje

& Whled do zahrady I Vyhled na mésto
[ TV s plochou obrazovkou

% Zvukova izolace ﬁ Terasa

% Wi-Fi zdarma

+/ Toaletni potieby zdarma -/ Sprcha

+ Kuchyn -/ Pracka

+/ On-line videotéka (napr. Netflix) ./ Toaleta
+/ Dfevéna nebo parketova podlaha « Rucniky
« Povleceni ./ Zasuvka u postele

v Cistici prostiedky

+ Dlazdéna/Mramorova podlaha

+/ Détska jidelni zidlicka ./ Posezeni «/ TV
/ Lednicka +/ Zehlici potfeby

«/ Piislusenstvi na piipravu caje a kavy

/ Zehlicka + Mikrovinnd trouba ./ Topeni
« Fén « Kuchyriské potieby

+ Kuchyfisky kout «/ Ventilator

Dne3ni cena

2 245 K¢ Zahrnuje pozdéjsi check-in
Zahrnuje dané a poplatky Zruseni zdarma pred datem 20. fijna
2025
Do 18. fijna 2025 neplatite nic
- . . o P
- 2 176 K& Zahrnuje pozdé&jsi check-in

Zahrnuje dané a poplatky

Zruseni zdarma pred datem 20. fijna
2025

Do 18. fijna 2025 neplatite nic




Typ apartmanu

+/ Samostatna budova «/ Apartman v budové
+/ VEs3k na obleceni ./ Susak na pradlo

+/ Toaletni papir ./ Détské pajistky na zasuvky

Dnesni cena

Apartman Deluxe s 1 loZnici a
vyhledem do zahrady

@ Mame uZ jen 1.

1 patrové postel =] a 1 velkd manzelska
postel ==&

{3 Cely apartman 10 22 m®

Soukroma kuchyri

% Koupelna soutdsti pokoje 7 Balkon

S vhled do zahrady Vyhled na mésto
[ TV s plochou obrazovkou

& Zvukova izolace ﬁ Terasa ﬂ Kawovar

% Wi-Fi zdarma

Vice

2 546 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

Zahrnuje pozdéjsi check-in

Zrueni zdarma pied datem 20. fijna
2025

Do 18. fijna 2025 neplatite nic

2361 Kc
Zahrnuje dané a poplatky

Zahrnuje pozdéjsi check-in

Zruseni zdarma pred datem 20. fijna
2025

Do 18. fijna 2025 neplatite nic

2 245 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

Zahrnuje pozdéjsi check-in

Zruseni zdarma pred datem 20. fijna
2025

Do 18. fijna 2025 neplatite nic

Apartman s balkonem

@ Mame uz jen 1.

1 patrové postel = a 1 velkd manzelska
postel ==

{2} Cely apartmén 10 25 m*
Soukroma kuchyni

2615 Kc
Zahrnuje dané a poplatky

Zahrnuje pozdégjsi check-in

Zruseni zdarma pred datem 20. fijna
2025

Do 18. fijna 2025 neplatite nic

2 384 K¢
Zahrnuje dané a poplatky

Zahrnuje pozdéjsi check-in

Zruseni zdarma pred datem 20. fijna
lawl=
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