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A. Nalez

1. Zakladni udaje

Objednatel:

Ceska posta, s.p.
Politickych vézina 383/04
11000 Praha 1

I1CO: 47114983, DIC: CZ 47114983

Na zéklad¢ pisemné objednavky €. 4710122424 ze dne 13.5.2024 bylo formulovano nasledujici
zadani tohoto posudku:

Vypracovat znalecky posudek, jehoz obsahem bude zjisténa cena dle cenového piedpisu a obvykla
cena v misté a ¢ase nemovitosti - pozemku parec.¢. 1836, véetné jiné stavby ¢p. 383, ktera je jeho
soudasti a prislusenstvi, véetné stanoveni obvyklého nijemného 1 m? plochy v jednotlivych
podlazi a 1 ks parkovaciho mista ve dvore, vSe v k.i. HoleSovice, ulice Milady Horakové, obec
Praha a okres Hl.m.Praha, ke dni mistniho Setfeni. Posudek bude slouzit jako podklad pro prode;.

2. Mistni prohlidka

Prohlidku nemovitosti, v¢. fotodokumentace jejiho soucasného stavu, za pfitomnosti zastupce
objednatele pani Mgr. Gabriely Bartikové, pani Marty Maischeiderové a pana Miluna Gardovice,
provedl povéieny pracovnik zpracovatele posudku, Ing. Vladimir Bajer, dne 21.5.2024 a vysledky
mistniho Setfeni jsou soucasti tohoto posudku.

Datum mistni prohlidky je zaroven rozhodnym datem, ke kterému je tento posudek zpracovan.

3. Podklady

- Objednavka Ceské posty, s.p.. ¢. 4710122424 ze dne 13.5.2024.
- Vypis z katastru nemovitosti (dale KN) pro list vlastnictvi (dale LV) €. 930 v k. 4. HoleSovice,
obci Praha a okrese Hl.m.Praha, ze dne 24.4.2024, vyhotoveny dalkovym pfistupem.
- Snimek z katastralni mapy v méfitku 1:1000, ziskany prostfednictvim nahliZzeni do Katastru
nemovitosti na Internetu dne 29.5.2024.
- Udaje poskytnuté objednatelem v nésledujici struktuie:
- Kolaudac¢ni protokol na novostavbu automatické obvodové ustfedny, ze dne 31. srpna
1931.
- Smlouva o vécném biemeni ze dne 30.8.2000.
- Kolaudac¢ni souhlas ze dne 18.4.2017, ,,adaptace a rozsiteni bytu v 5.NP*.
- Kolauda¢ni souhlas ze dne 7.3.2024 - ,Oprava stfechy administrativniho objektu
Milady Hordkové 383
- Pidorysy jednotlivych podlazi provozni budovy ¢p. 383 v digitalni podobé&, poskytnuté
24.5.2024.
- Tabulka v digitalni podobé, jejiz obsahem je zaméteni objektld a mistnosti, poskytnuté
13.5.2024.
- N4ajemni smlouvy uzaviené na prostory v budove ¢p. 383
- Udaje o zaplacené dani z nemovitych véci.
- Interni popis Ceské posty posuzovanych nemovitosti.
- Stavebni plany budovy ¢p. 383 ve formé pticnych fezl z roku 1995.
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- Oznameni o vyznaceni nesouladu, vydané Katastralnim tfadem dne 25.4.2022.
- Znalecky posudek ¢. 115/3057/16 ze dne 18.8.2016, vyhotoveny Ing. Janem Fujackem.
- Pamatkovy katalog Narodniho pamatkového tstavu — katalogové ¢islo 1000120415.
- Georeport — informace o posuzovaném uzemi.
- Uzemni plan Prahy.
- Cenova mapa pozemku Prahy pro rok 2024
- Informace z internetu, realitnich serverii a okolnich obci, vCetné informaci od realitnich
kancelafi, o nabidkovych cenéch a ptipadnych pronajmech srovnatelnych nemovitosti.
- Informace z archivu spole¢nosti KOPPREA Consulting s.r.o. o prodeji a piipadnych
prondjmech srovnatelnych nemovitosti.
- Informace a skutecnosti zjisténé pii mistnim Setieni.
- Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

4. Definice pojmu

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku za
zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvetejnéna, zlstava vSak historickym faktem. Muze nebo
nemusi mit vztah k hodnot¢, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze na jedné strané koupit
kupujicimi a na druhé strané prodat prodavajicimi. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota,
vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mize byt
vyjadiena zcela jinym cCislem. Pfi ocenovani je proto vZdy nutno zcela pfesné definovat,
jaka hodnota je zjiStovana.

Cena zjiSténa podle cenového predpisu (administrativni)- v sou¢asné dob¢ u nemovitosti podle
zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a podle aktualné platné vyhlasky Ministerstva
financi, k provedeni zdkona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

Cena pofrizovaci (t¢Z ,,cena historickd") je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho
pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu
opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v tcetni evidenci.

Cena reprodukéni (téz ,,reprodukéni potizovaci cena") je eena, za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou novou véc poftidit (zhotovit) v dob& ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje
se u staveb bud' pracné¢ nakladovou kalkulaci nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za
pomoci agregovanych poloZek. Nejcastéji vSak se stanovi za pomoci technicko hospodatskych
ukazatell (THU), tj. jednotkovych cen za 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy ap. V
soucasné dobé¢ se také s vyhodou pouziva ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového predpisu,
s vyloucenim vlivu trhu a bez odpoctu opotiebeni.

Vécna (nakladova) hodnota (téZ ,,substancni hodnota", podle pravniho nazvoslovi téz ,.Casova
cena" véci). Je to reprodukéni cena véci snizend o piiméiené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzend o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota (téZ , kapitalizovand mira zisku", , kapitalizovany zisk"). ZjednoduSené feceno
jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb& ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti). Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pii dobrém
hospodateni v daném misté a ¢ase dosazitelného) rocniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na
provoz. Do téchto ndkladi by se mély zapocitat primérné rocni ndklady na udrzbu a spravu
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nemovitosti, dait z nemovitosti, pojisténi budov ap., nikoliv vSak nédklady na sluzby. Z cistého
zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota vypocte
jako cisty zisk déleny irokovou mirou.

Porovnavaci cena. V principu se jednd o vyhodnoceni nabidkovych cen nebo cen neddvno
uskutecnénych prodeja (sjednanych cen) takovych véci, které jsou porovnatelné svym charakterem,
fyzikdlnimi veli¢inami (jako je napiiklad velikost), umisténim, ucelem vyuziti apod. Porovnani se
provadi na zéklad¢ prizkumu trhu. U nemovitosti se to déje zpravidla vyhodnocenim udaju z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti a v poslednich letech pfedev§im prizkumem inzerce
na realitnich serverech dostupnych na Internetu. Pokud je to mozné, vychazi se piedevsim ze
sjednanych cen (obsazenych v kupnich smlouvach), je ale nutné vyloucit pii tom vSechny
neobvyklé vlivy a vztahy, které obchodni transakci, resp. cenu, jako jeji vysledek, mohli ovlivnit.
publikované a pfistupné ve vetejnych (sndze kontrolovatelnych) informacnich zdrojich a které jsou
uréené obecné¢jSimu okruhu zdjemct o proddvanou véc, takze Ize predpokladat, ze nejsou zatizeny
zadnymi neobvyklymi (individualnimi) vlivy a vztahy.

Obvykla cena (n¢kdy téz ,trzni hodnota®, ,,cena obecna®, ,,obchodovatelnd cena®) je cena, kterou
by bylo mozno za konkrétni véc, jako predmét prodeje a koupé, v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zékoné €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je definovana cena obvykla takto:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanda majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovndnim.

Alternativnimi zptisoby ocenéni majetku, pripousténymi timto zakonem jsou

- nakladovy zplsob, ktery vychazi z ndkladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

- vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (trokové miry),

- porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢éné souvisejici véci,

- ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

- ocenovani podle ucetni hodnoty, které¢ vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

- ocenovani podle kursové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

- ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pifi jeho prodeji,
popiipadé€ cena odvozend ze sjednanych cen.

Pro ocenéni nemovitosti byva nejcastéji vyuzito porovnavaciho, nakladového, piipadné vynosového
zpusobu ocenéni.
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Podle mezinarodnich oceniovacich standardt IVS (analogicky i u evropskych EVS) je zdkladem
ocenéni ¢i ocenovani na zaklade€ trzni hodnoty. V zakoné €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je
definovana trzni hodnota nasledovng:

,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by meély byt
majetek nebo sluzba smenény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Vlastni trZni cena se tvori az pii konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty
vyrazn¢ odliSovat.

5. Analvza ocenéni

Ocenéni dle cenového predpisu (ceny zjiSténd, administrativni ocenéni) je zpracovano
v intencich platné provadéci vyhlagky Ministerstva financi CR k zdkonu & 151/1997 Sb., o
ocenlovani majetku ve znéni zdkont ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢.
228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Odhad obvyklé ceny (resp. trzni hodnoty) nemovitého majetku (pozemkl a staveb) zpravidla
vychazi z vysledkli ocenéni realizovaného alternativnimi metodami, nebot” pfimé vyc€isleni neni
prakticky mozné.

Nahradnim zpisobem ocenéni nemovitych véci je obvykle niakladovy zpiisob ocenéni, ktery je
vhodny piedev§im k vyjadfeni investi€ni naro¢nosti posuzovanych staveb. Néakladova hodnota
neboli vécna hodnota v tomto posudku byla zjisténa postupy podle ocenovaci vyhlasky, kterou byla
v dob& zpracovani posudku a k datu ocenéni vyhlaska Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb.
v znéni pozd¢jSich predpist, ktera je provadéci vyhlaskou k zdkonu o ocenovani majetku ¢.
151/1997 Sb. v aktualnim znéni.

Dal$im z alternativnich zplisobli ocenéni byva ocenéni vynosové, které zpravidla vyjadiuje
vynosovy potencidl posuzovanych nemovitosti a které se opira obvykle o dosahované vynosy
z pronagjmu posuzovanych nemovitosti o€isténé o naklady spojené s ndjemnym. Takto zjiSt€né Cisté
vynosy jsou kapitalizovany nejCastéji s vyuzitim prosté kapitalizace a timto postupem byva
zjistovana vynosova hodnota posuzované nemovitosti jako celku, tzn. komplexu staveb a
souvisejicich pozemkd.

Tfetim oceflovacim zplGsobem a zhlediska hleddni trZznich vztahi na soucasném trhu
s nemovitostmi nejpiesnéjSim a obvykle nejlépe odpovidajicim potfebam trzniho ocenéni i
legislativnim pozadavkliim, je porovnavaci zpisob ocenéni, ktery rovnéz hodnoti nemovitost jako
celistvy komplex stavby a pozemku a ktery bere v potaz ceny realizované nebo nabizené na
soucasném trhu s podobnymi nemovitosti, jejichz individudlni rozdily oproti nemovitostem
posuzovanym se daji relevantné vyjadiit a kvantifikovat. Vzhledem k tomu, Ze v daném case byly
na realitnim trhu nalezeny prodejni ceny porovnatelnych nemovitosti, byl tento postup v posudku
pouzit.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejl, resp. nabidek nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a umisténim a rovnéz ucelem vyuziti.
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Porovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena,
se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro porovnatelné nemovitosti.

Pro porovnani nabidkovych a sjednanych cen porovnatelnych nemovitosti s ocenovanou
nemovitosti bylo pouzito jako kvantifikaéniho kritéria uzitné plochy, resp. ceny nemovitosti
vztazené k 1 m? uzitné plochy posuzované stavby.

Na zéklad¢ vysledku porovnavaciho zplisobu ocenéni, se zohlednénim vysledkii pouzitych ocenéni
nakladovym a vynosovym zpusobem, je pak odhadnuta obvykla cena (pii pouziti pro porovnani
realizovanych prodejnich cen), resp. trzni hodnota (pfi pouziti pro porovnani i nabidkovych cen)
posuzovaného nemovitého majetku.

Legenda interpretujici vyznam jednotlivych pouzitych indexi a koeficientd pifi vypoctu
porovnavaciho zpisobu ocenéni je pfiloZzena v dokladové ¢asti tohoto posudku.

6. Identifikace nemovitosti

Predmétem ocenéni je pozemek parc.¢. 1836 o celkové vyméte 1 454 m?, jehoZ soucasti je budova
¢p. 383, vSe v katastralnim izemi HoleSovice, obec Praha a okres Hl.m.Praha.

Podrobné umisténi pozemku je patrné z doloZeného snimku z katastralnich map.

Souhrnné parametry posuzovaného pozemku jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Pozemek | Vyméra Druh pozemku VyuZziti
parc.é. | vm?
1836 1 454|zastavéna plocha a nddvoii [Soucasti je stavba: ¢p.383, jina stavba
Celkem 1454

7. Vlastnické a eviden¢éni udaje

v

Dle vypisu z Katastru nemovitosti pro list vlastnictvi ¢. 930, pro k.u. HoleSovice, obec Praha a
okres Hl.m.Praha je vlastnikem evidovaného pozemku parc.¢. 1836, vcetné jiné stavby ¢&p. 383,
ktera je jeho soucasti:

1. Ceskd republika
Pravo hospodaf¥it s majetkem stdatu bylo svéieno:

1. Ceskd posta, s.p., Politickych véziiii 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha I

8. Analvza polohy a vyuziti

Ocenlované nemovitosti se nachazeji v katastralnim tizemi a méstské ¢tvrti HoleSovice, které spadaji
do spravniho uzemi Prahy 7.

Me¢stska cast HoleSovice se nachazi v SirSim centru hl. mésta Praha a rozklada se na levém biehu
feky Vltavy. Jedna se o oblast s vybornou obCanskou vybavenosti a dobrou dopravni dostupnosti,
ktera je vyhledavanou lokalitou pro reziden¢ni bydleni. V HoleSovicich se nachizi ZS, SS,
gymnazium a VOS, restaurace, obchody a dal§i drobné provozovny a sluzby. Dobra dopravni
dostupnost je zajiStovana predevsim tramvajovymi linkami méstské hromadné dopravy s napojenim
na metro linky ,,B” a ,,C”. Nejblizsi dostupnou zelen tvoii Letenské sady a park Stromovka.

Oceilovana nemovitost se nachdzi v pamatkové chranéné lokalité se zastavbou pivodnich zdénych
bytovych domt. Budova s posStovni adresou Milady Hordkové C&p. 383, lezi v tésné blizkosti
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Letenského namésti, kde se stykaji ulice Milady Hordkové, Oveneckd, Veletrzni a Smeralova, cca
65 m od rusné kiizovatky ulic Milady Horadkové, Nad Stolou, Korunovaéni a Cechova. Ulice
Milady Horakové s provozem tramvaji zaroven tvoii centralni komunikacni tepnu celé oblasti.
Zhruba 160 m zapadnim smérem od budovy se rozléha rozséhla Letenska plan s Letenskymi sady a
stadionem AC Sparta Praha. Posuzované pozemky jsou soucasti ptiblizn¢ obdélnikového bloku
pozemki, sevien¢ho ulicemi, které jsou vyjma budovy posty, vyuzivané predevsim k bydleni, s tim,
ze budovy s pricelim do ulice Milady Hordkové, v piizemi obsahuji pfevazné obchodni prostory.

V soucasné dob¢ je posuzovanad budova ¢p. 383 na pozemku parc.C. 1836 vyuzivana, jednak pro
provoz pobocky posty, jednak slouzi k administrativnim acelim a jednak je zde umisténo devét
bytovych jednotek. Budova ¢p. 383 zahrnuje dva vchody, jednak vchod s €.0. 79 se vstupem do
pievazné bytové casti, jednak vchod s €.0. 81 se vstupem do postovni a administrativni Casti.

Dopravni obsluznost lokality je vyborna. Pfimo pred budovou je zastivka tramvaje. Zelezniéni
stanice (Praha-HoleSovice) je od posuzovanych pozemkil ve vzdélenosti zhruba 1,2 km vychodnim
smérem. Zhruba 750 m zapadné od budovy je vjezd do tunelového komplexu Blanka. Vzhledem k
zastaveénosti budovy, resp. k existenci volného dvorniho prostoru, je parkovani mozné, jak na
vlastnich pozemcich, tak omezené¢ rovnéz na pfilehlych parkovacich plochéch okolnich komunikaci.

Podle tzemniho plinu Prahy, se posuzované pozemky nachdzi ve stabilizovaném uzemi
s oznacenim OV, ve vyznamu Uzemi vSeobecné obytné, zahrnujici izemi technické vybavenosti —
centralni zasobovani teplem (oznaceni TT).

Pozemek je napojen na nasledujici inZzenyrské sité: ptipojku vetejného vodovodu a kanalizace,
ptipojku elektrické energie, plynovodni piipojku a telefonni ptipojku - viz v ptiloze uvedeny
Geoportal pozemku.

Dalsi stavebni rozvoj na posuzovaném pozemku, s vyjimkou modernizac¢nich a rekonstruk¢nich

praci, je velmi omezeny, jednak z diivodu jeho zastavénosti, jednak z divodu pamatkové ochrany
budovy a polohy pozemku v pamatkové chranéném tizemi.

Ocenované nemovitosti jsou umistény v souladu s izemnim plinem, jsou vybaveny vSemi
potiebnymi inZenyrskymi sitémi, jsou velmi dobi'e dopravné dostupné.

9. Omezeni, vady a mimoradna rizika

V evidenci katastralniho ufadu je evidovdno v€cné bfemeno uzivani — Strpét umisténi a provoz
technologické casti distribucni TS ¢. 5733 v suterénu domu ¢p. 383 s opravnénim pro spolecnost
PREdistribuce, a.s.

Omezeni miZe plynout z pamatkové ochrany, vzhledem ke skutecnosti, Ze od roku 1999 je budova
pamatkoveé chranéna jako nemovitd kulturni pamatka, kterd byla zapsana do statniho seznamu
kulturnich pamatek pod katalogovym ¢islem 1000120415. RovnéZ pozemek lezi v pamatkové zoné
a pamatkove chranéném Gzemi.

Vadou, ktera ma piimy vliv na ocenéni, dle informaci ziskanych od zastupcti objednatele posudku a
informaci v podkladového posudku (viz podklady), je skutecnost, ze prostor €. 11 o velikosti 296,67
m?, v 5.NP, po v roce 2006 zapocaté rekonstrukci doposud neni zkolaudovany.

Ur¢itou vadou, spiSe formalniho druhu, je rovnéz doposud nenapraveny, evidovany obvod budovy
ve dvorni Casti, kde neni zahrnuta v pfizemi pfistavénd cast, vcetné zaclenéné rampy (viz
v podkladech uvedené Oznameni o vyznaceni nesouladu z roku 2022).

DalSim nedostatkem je absence ndjemni smlouvy na zabranou dvorni zpevnénou ¢ast pozemku (5,1
x 2,2 m), kterd je zastavéna ocelovym kontejnerem s ndhradnim zdrojem spolecnosti Cetin.

Zpracovatelim posudku nejsou znama jina omezeni, které by mély vyznamnéjsi vliv na ocenéni.
Vsechny vySe uvedené skute¢nosti byly zohlednény v odhadu obvyklé ceny.



10. Popis staveb a pozemku

10.1 Budova Ceské posty &p. 383

Vystavba budovy byla datovana k ptfelomu dvacatych a tficatych let minulého stoleti. Pro ocenéni je
uvazovano se stafim budovy k roku 1931, kdy bylo povoleno uzivani novostavby. Projekt budovy
zpracoval Ladislav Machon ve stylu funkcionalismu a v roce 1999 ziskala budova statut nemovité
kulturni pamatky.

Vyraznéjsi rekonstrukce ¢i stavebni upravy dle podkladi i1 skuteCnosti, zjisSténych pfi mistnim
Setfeni, pravdépodobné nebyly v blizké minulosti provedeny. Vyjimkou je, v letoSnim roce
dokoncend oprava (vymeéna) stdvajici médéné sttechy s provedenim nové stiesni skladby, vcetné
dodate¢ného zatepleni a obnovy hydroizolacni vrstvy.

Jedna se o podsklepenou fadovou budovu se sedmi nadzemnimi podlazimi, z nichz sedmé podlazi
je tvofeno krytym schodistovym vystupem na stfechu a strojovnou vytahu. Padorys budovy je
nepravidelného tvaru, s navazujicim hospodaiskym vnitroblokovym dvorem. Dum byl vystavén ze
zelezobetonové konstrukce s vypliiovym cihelnym zdivem a rovnou, resp. pulkulatou stfechou,
zelezobetonové konstrukce.

Stavebné technicky popis:

Zaklady jsou betonové pasy s hydroizolaci. Nosné konstrukce tvoii zelezobetonovy monoliticky
skelet s cihelnymi vyzdivkami. Zelezobetonova konstrukce rovné a pulkulaté stiechy je kryta
médénym plechem. Klempiiské konstrukce jsou kompletni, rovnéz z médéného plechu. Budova je
vybavena bleskosvody. Stropni konstrukce jsou pievazné vrovnym podhledem, misty
s Zelezobetonovymi privlaky. Schodi$té jsou betonova s kamennymi stupni a ocelovym zabradlim.
V bytové ¢asti jsou stupné kryty PVC. Vnitini povrchy jsou tvofeny pfevazné vapennymi omitkami.
V socidlnich prostorach a kuchyilkdch je béZzny keramicky obklad. Fasady jsou opatieny
btizolitovou omitkou a travertinovym obkladem 1.NP na uli¢ni strané a vdpenocementovou hladkou
omitkou na dvorni strané. Povrchy podlah tvofi pfevazné keramickd dlazba na chodbach a v
socidlnich prostorach, koberce a PVC v kancelafich, keramicka dlazba a beton v technickych
prostorach. V bytovych plochach jsou v pokojich vlysy a plovouci podlaha, na chodbach a
v socidlnich prostorech je keramicka dlazba, ptipadné PVC. Dvete jsou prevazné dievéné, plné,
hladké, v ocelovych zarubnich. Okna jsou hlinikova s izola¢nimi dvojskly, na schodisti v provozni
¢asti jsou starSi difevéna okna s izolatnim dvojsklem. Objekt obsahuje dva osobni a jeden nékladni
vytah. Vytdpéni je uUstfedni, z plynové kotelny, umisténé v 1. PP, prostfednictvim ocelovych
topnych panelti a litinovych radiatort. Technickou uzitkovou vodu zajistuje plynovy kotel. V
objektu je proveden vnitini rozvod el. energie 220/380 V, vnitini kanalizace, teplé i studené vody a
zemniho plynu. Hygienické pfedméty jsou standardni - keramickd umyvadla, sprchové kouty, vany
a kombi WC. Ostatni vybaveni zastupuji: miiZze na oknech i dvefich, klimatizacni jednotky,
vzduchotechnika, EZS, EPS, rozvod pozarni vody, kamerovy systém (CCTV), datové rozvody a
vestaveéné skiin€ a prepazky. Soucasti vybaveni je rovnéz ,,nevystéhovatelny* velky trezor.

Stavebné technicky stav objektu, vzhledem k jeho stafi, pravidelné udrzbée je hodnocen jako dobry.
Vyjimku tvoii ¢ast podzemnich prostor budovy, kde vlivem absence ¢i poruSené hydroizolace
dochézi ke vzlinani vlhkosti do svislych konstrukci a opaddvani omitky. RovnéZ nékteré povrchy
podlah, které jsou zvySené¢ namahany, jsou na konci své Zivotnosti. Dale se vyskytuji stopy po
zatékani stiechou v podsttesnich prostorach, jejichz pticina byla pravdépodobné odstranéna letosni
vyménou stieSniho plast€. Dle poskytnutych informaci vykazuje zhorSeny technicky stav
technologie kotelny, rozvody ustfedniho topeni a TUV, kanalizacni rozvody a rozvody
vzduchotechniky.

Posuzované poruchy nejsou hodnoceny jako zdvazné.



-10 -

Rozsah uzitnych ploch a vnitini dispozice je uveden v nésledujici tabulce:

Podlazi Cislo Druh plochy UP v m2
1.PP 001 Satna 36,45
002 Uklidova komora 3,46
003 Technicka mistnost 6,51
004 WC, umyvarna 17,91
005 WC, umyvarna 2,79
006 Chodba 2,68
007 WC, umyvarna 2,34
008 Satna 18,34
010 Uklidova komora 3,39
011 Satna 41,86
012 WC, umyvarna 2,66
014 Kotelna 40,63
015 Strojovna 5,46
016 Technicka mistnost 34,77
020 Chodba 5,43
021 Satna 55,38
022 WC, umyvarna 11,28
023 WC, umyvarna 3,88
024 WC, umyvarna 1,42
025 Technicka mistnost 1,33
026 Dilna 11,84
027 Technicka mistnost 25,51
028 Technicka mistnost 18,12
029 Technicka mistnost 18,93
030 Technicka mistnost 8,77
031 Technicka mistnost 7,64
033 Technicka mistnost 66,08
034 Chodba 6,48
035 Schodisteé 6,07
050 Chodba 55,18
051 Schodisteé 9,81
052 Sklep 35,88
033A Technicka mistnost 6,80
033B Technicka mistnost 8,08
052A Sklep 6,40
052B Sklep 8,64
052C Sklep 8,35
052D Sklep 3,56
052E Sklep 3,56
052F Sklep 6,00
052G Sklep 6,15
052H Sklep 3,61
0521 Sklep 4,38
0v3 Vytah -
Celkem 633,81
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1.NP 101 Chodba 43,14
103 Hala pro vefejnost 87,96
104 Sklad 7,96
105 Hala pro vefejnost 18,64
106 Uklidové komora 4,24
107 Satna 7,04
109 Schodisté 10,58
110 Chodba 9,01
113 Sklad balikt 6,40
114 Sklad balikt 7,07
115 Sklad balikt 3,90
116 Sklad balikti 4,32
118 Obchodni plocha 17,53
119 Prostor prepazek 40,35
120 Rampa 27,31
122 Ttidirna zasilek 9,60
123 Tridirna zasilek 17,21
124 WC, umyvarna 2,90
125 WC, umyvarna 1,51
126 WC, umyvarna 1,51
127 Kuchynka 6,41
128 Prostor prepazek 29,38
129 Ttidirna zasilek 62,71
130 Sklad 2,18
131 Kancelar vedouci 20,28
140 Dispecerskeé pracoviste 11,26
141 Prostor piepazek 29,28
142 Uklidové komora 1,68
143 WC, umyvarna 1,41
144 WC, umyvarna 3,65
145 WC, umyvarna 1,85
146 Chodba 2,52
147 Kancelar 11,12
148 Hala pro vefejnost 4,08
149 Hala pro vefejnost 25,11
150 Schodisté 20,05
1V1 Vytah -
1V2 Vytah -
1V3 Vytah -
9A Byt 8,17
9B WC, umyvarna 5,71
9C Byt 19,93
9D Byt 17,59
9E Byt 1,12
P1 Komunikace (prijezd?) 48,33
Celkem 662,00
Mezipatro 1201 Chodba 8,41
1202 Schodisté 2,34
1203 Sklad 26,14




-12 -

1204 Sklad 49,03
Celkem 85,92

2.NP 20 Chodba 20,42
201 Chodba 19,75
202 WC, umyvarna 12,96
203 Kuchyika 13,42
204 Chodba 14,12
205 Prostor prepazek 28,70
206 Pokladna 37,86
208 Kancelar 13,42
209 Kancelar 13,79
210 Sal doruéovatel 186,20
211 Trezor 3,76
212 Hala pro vefejnost 4,47
215 Kuchyika 8,01
216 WC, umyvarna 2,95
217 Uklidova komora 3,13
218 Prostor prepazek 14,41
219 Hala pro vefejnost 58,31
220 Hala pro vefejnost 9,98
221 Technicka mistnost 5,24
10A Byt 99,37
11A Byt 57,79
204A Schodiste 14,28
2V1 Vytah -
2V2 Vytah -
2V3 Vytah -
Celkem 642,34

3.NP 30 Schodiste 20,42
301 WC, umyvarna 14,37
302 Sklad 19,37
303 Sklad 19,56
304 Sklad 20,33
305 Sklad 19,89
306 Sklad 20,44
307 Sklad 21,34
308 WC, umyvarna 5,41
309 Archiv, spisovna 20,99
310 Sklad 20,98
311 Kancelar vedouci 20,42
312 Kancelar 21,06
313 Kancelar 18,99
314 Kancelar 23,30
315 Serverovna 8,53
317 Uklidovéa komora 1,63
318 Sklad 5,53
320 Sklad 7,85
321 Strojovna 2,56
322 Chodba 20,44
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323 Schodiste 28,50
12A Byt 20,51
12B Byt 1,79
12C WC, umyvarna 4.47
12D WC, umyvarna 1,38
12E Byt 26,73
12F Byt 22,11
12G Byt 25,30
13A Byt 10,18
13B WC, umyvarna 5,13
13C Byt 19,80
13D Byt 18,30
309A Archiv, spisovna 34,72
309B Kuchyika 18,85
310A Chodba 55,13
311A Archiv, spisovna 20,35
3V1 Vytah -
3V3 Vytah -
Celkem 646,66

4.NP 40 Schodisteé 20,42
401 Schodiste 19,85
402 Chodba 77,10
403 WC, umyvarna 6,26
404 WC, umyvarna 2,04
405 WC, umyvarna 1,04
406 Uklidova komora 0,93
409 Kancelar 21,76
410 Sklad 8,53
411 Kancelar 19,17
412 Kancelar 19,30
413 Technicka mistnost 126,99
414 Technicka mistnost 3,50
415 Chodba 9,50
416 Kancelar 22,06
417 Technicka mistnost 61,04
418 Strojovna 42,26
419 Sklad 19,70
14A Byt 20,51
14B WC, umyvarna 4,47
14C WC, umyvarna 1,38
14D Byt 26,73
14E Byt 22,11
14F Byt 25,30
14G Byt 1,79
417A Technicka mistnost 20,77
4V1 Vytah -
90A Byt 10,19
90B Byt 18,30
90C Byt 19,56
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90D Byt 5,13
Celkem 657,69

5.NP 1 Hala pro vefejnost 22,50
2 Chodba 7,97

3 Kancelar 13,74
4 WC, umyvarna 3,15
5 WC, umyvarna 5,32
6 WC, umyvarna 5,32
7 Kuchyika 7,47

8 Zasedaci mistnost 20,76
9 Sklad 9,06
10 Kancelar 29,22
11 Sklad 296,67
14 Serverovna 18,80
50 Schodisté 16,54
501 Schodisté 20,84
502 Chodba 29,77
503 Telefonni Ustfedna 75,77
504 Telefonni ustfedna 51,33
505 WC, umyvarna 7,19
506 Chodba 8,46
507 Sklad 6,74
508 Sklad 3,82
50A Chodba 3,56
5V1 Vytah -
Celkem 664,00

6.NP 60 Schodiste 14,65
601 Schodisteé 14,09
602 Chodba 5,93
603 Sklad 4,65
631 Strojovna 53,89
1.1 Chodba 12,74
1.2 Byt 13,85
1.3 Byt 14,60
1.4 Koupelna 5,78
1.5 Toaleta 1,94
1.6 Byt 23,78
15A Byt 7,12
15B Byt 21,15
15C WC, umyvarna 4,65
15D Byt 10,59
17A Chodba 3,52
17B Terasa 26,60
6V1 Vytah -
Celkem 239,53

7.NP 70 Schodiste 2,67
71 Strojovna 3,04
Celkem 5,71

Celkova uZitna plocha 4 237,66
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Celkova plocha budovy, véetn& vytahovych 3achet ¢ini 4 268,80 m?. Celkova plocha budovy bez
vytahovych Sachet ¢ini 4 237,66 m2. Uzitna plocha pro porovnavaci metodu se uvazuje ve vysi
3 920,76 m?, ve které jsou suterénni prostory redukovany obvyklym koeficientem ve vysi 50%.

Nasledujici tabulka zobrazuje pronajimatelné plochy, rozdélené dle uvazovaného vyuziti:

UzZitna
Objekt plocha Pronajimatelna plocha v m2
celkem Obchodni | Kancelarska Skladovaci Bytova Celkem
Budova posty ¢p. 383/79,81 4238 451 1 683 532 645 3311
Celkem v m2 4238 451 1 683 532 645 3311

Jako obchodni plochy jsou uvazované plochy, jednak vyuzivané pro provoz posty, jednak vlastni
obchod, které vSechny jsou umisténé v ptizemi budovy.

Ve dvornim traktu budovy ¢p. 383 jsou manipulaéni plochy, urcené k manipulaci a parkovéni, o
digitalizované vyméfe 470 m?. Po odedteni ploch pro nutnou komunikaci (kontejner
s dieselagregatem, piijezdy, odjezdy a otaceni), zbyva pro vlastni vyuziti cca 180 m?, coZ
reprezentuje 14 parkovacich mist o vyméie 12,5 m? (2,5x5).

10.2 InZenvrské stavby a venkovni upravy

Inzenyrské stavby, resp. venkovni upravy reprezentuji nasledujici stavby:

- pristieSek na popelnice,

- zpevnéné plochy dvora (dlazebni kostky, monolitické betonové plochy),
- oploceni (ohradni zdi, ocelovy plot),

- zdény kiosek pro odvétrani (?77?),

- opérné zdi,

- ptipojka vodovodu,

- pfipojka kanalizace,

- plynovodni ptipojka.

10.3 Pozemek

Pozemek parc.¢. 1836, druhem zastavéna ploch a nadvofii, je rovinny pozemek nepravidelného

tvaru, ktery je z vEtsi ¢asti zastavén budovou ¢p. 383 a z mensi €asti slouzi jako dvorni plocha, ktera
je vyuZzita, jednak pro umisténi piistiesku, jednak pro manipulacni a parkovaci tcely.

Skutecné vyuziti posuzovanych pozemk je piehledné uvedeno v nésledujici tabulce:

Pozemek | Vyméra Druh pozemku Skute¢né vyuziti
parc.é. | vm?
1836 1454  |zastavéna plocha a nadvoii |Provozni objekt Ceské Posty, v¢. dvora

Celkem |1 454




- 16 -

B. Posudek

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v aktualnim znéni a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni, kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Vzhledem ke skutecnosti, ze budova ¢p. 383 je evidovdna jako o kulturni pamatka je nutné
uvedenou budovu ocenovat nakladovym zptisobem.

Vysledky ocenéni podle cenového predpisu (vypocet zjisténé ceny) obsahuje nasledujici tabulka.
Vlastni detailni vypocet je uveden v samostatné ptiloze tohoto posudku.

Rekapitulace vyslednych zjiSténych cen

1. Budova posty ¢p. 383 64 379 897,60 K¢
2. Zpevnéna plocha - dlazebni kostky 248 562,10 K¢
3. PristieSek na popelnice 45 526,40 K¢
4. Zpevnéna plocha - monolit. betonova 7 507,30 K¢
5. Ohradni zed’-cihelna I 14 650,20 K¢
6. Ohradni zed’-cihelna II 135517,10 K¢
7. Ohradni zed’-cihelna III 11 429,90 K¢
8. Ocelovy plot 65 543,90 K¢
9. Zdény odvétravaci kiosek 72 782,40 K&
10. Opérné zed’ 72 459,60 K&
11. Ptipojka vodovodu 6 356,10 K¢
12. Pfipojka kanalizace 156 385,60 K¢
13. Ptipojka plynovodu 9457,30 K¢
14. Pozemek parc.c. 1836 30 766 640,- K¢
Ocenéni - celkem: 95 992 715,50 K¢
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno uzivani (trafostanice) -221 069,70 K¢
Vécnd bifemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: - 221 069,70 K¢
Zjisténa cena po odecteni biemen a zavad - celkem: 95 771 645,80 K¢
Zjisténa cena - celkem: 95 771 645,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 95 771 650,- K¢

slovy: devadesat pét milionli sedm set sedmdesat jedna tisic Sest set padesat K¢

2. Odhad obvyklé ceny

Obvykla cena pozemku parc.¢. 1836, véetné budovy jiné stavby ¢p. 383 a ptislusenstvi, vSe v k. 1.
HoleSovice, obec Praha a okres Hl.m.Praha, byla odvozena z vysledkii nasledujicich ocenovacich
postupti:

- Nakladovy zplisob ocenéni
- Vynosovy zpusob ocenéni
- Porovnavaci zpiisob ocenéni
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2.1 Nakladovy zpusob ocenéni

K vypoctu nakladového ocenéni byl vyuzit postup zakotveny v aktudlné platném znéni ocenovaci
vyhlasky ke dni ocenéni, s tim, ze ve vypoctu nakladové (vécné) hodnoty nebyl uplatnén koeficient
pp (koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu).

Podrobny vypocet je uveden v piilohové casti posudku (v ramci vypoctu zjisténé ceny), zde je
uvedena pouze souhrnné rekapitulace:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota

1. Budova posty ¢p. 383 192 962 167,73 K¢ 73 325 623,74 K¢
2. Zpevnéna plocha - dlazebni kostky 547 582,90 K¢ 283 100,36 K¢
3. PristfeSek na popelnice 100 294,69 K¢ 51 852,35 K¢
4. Zpevnéna plocha - monolit. betonova 16 538,57 K¢ 8 550,44 K¢
5. Ohradni zed-cihelna I 111 239,10 K¢ 16 685,87 K¢
6. Ohradni zed’-cihelna II 298 544,56 K¢ 154 347,54 K¢
7. Ohradni zed’-cihelna II1 86 787,69 K¢ 13 018,15 K¢
8. Ocelovy plot 144 393,41 K¢ 74 651,39 K¢
9. Zdény odvétravaci kiosek 160 339,78 K¢ 82 895,67 K¢
10. Opérna zed’ 159 628,62 K¢ 82 528,- K¢
11. Ptipojka vodovodu 16 718,98 K¢ 7 239,32 K¢
12. Pfipojka kanalizace 548 048,26 K¢ 178 115,68 K¢
13. Ptipojka plynovodu 33 660,75 K& 10 771,44 K¢
Celkem: 195 185 945,04 K¢ 74 289 379,95 K¢é

Pozemky, pro potieby nakladového ocenéni, byly ocenény na zaklad€ iidaji uvedenych v Cenové
map¢ pozemk Prahy 2024:

2. Pozemek parc.¢. 1836 30 766 640,- K¢

Ocenéni staveb nakladovou metodou

1. Stavby a pfislusenstvi 74 289 379,95 K¢
2. Pozemky 30 766 640,00 K¢
Nakladové ocenéni celkem 105 056 019.95 K¢

Vysledna hodnota pozemku parc.¢. 1836, véetné budovy ¢p. 383 a prislusSenstvi, spoftena na
zakladé nakladového ocenéni, ¢ini k datu ocenéni po zaokrouhleni 105 056 000 K¢.

2.2 Vynosovy zpusob ocenéni

Pro vypocet vynosové hodnoty bylo vyuzito obvyklého ndjemného odhadnutého pro vSechny druhy
uzitnych ploch, které se v posuzovanych nemovitostech vyskytuji, tj. pro obchodni plochy,
kancelatské plochy, skladovaci plochy, bytové plochy a venkovni plochy uréené pro parkovani. Za
ucelem jejich zjisténi zpracovatelé posudku provedli prizkum trhu v daném misté a Case.

Obvyklé ngjemné pro obchodni plochy bylo vyhodnoceno na zdklad¢ 5 obchodnich piipadu, které
byly pfevzaty z jedné najemni smlouvy a 4 nabidkovych cen. Vyhodnoceni obvyklého najemného
bylo provedeno porovnavacim zplsobem a jejich vypocet je uveden v ptilohové cCasti tohoto
posudku.
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Obvyklé ngjemné pro administrativni plochy bylo vyhodnoceno na zakladé 8 obchodnich ptipada,
které byly pfevzaty zjedné ndjemni smlouvy a 7 nabidkovych cen. Vyhodnoceni obvyklého
najemného bylo provedeno porovnavacim zpiisobem a jejich vypocet je uveden v prilohové ¢asti
tohoto posudku.

Obvyklé najemné pro skladovaci plochy, vzhledem k absenci porovnévanych udaji v dané oblasti,
bylo odhadnuto ve vysi 65% z hodnoty kancelaiskych ploch.

Obvyklé najemné pro bytové plochy bylo vyhodnoceno na zékladé 9 obchodnich piipadu, které
byly pievzaty z ndjemnich smluv v posuzované budové. Vyhodnoceni obvyklého najemného bylo
provedeno porovnavacim zpusobem a jejich vypocet je uveden v ptilohové ¢asti tohoto posudku.

Obvyklé ngjemné pro parkovaci mista bylo vyhodnoceno na zékladé 4 nabidkovych cen.
Vyhodnoceni obvyklého ndjemného bylo provedeno porovnavacim zplsobem a jejich vypocet je
uveden v piilohové ¢asti tohoto posudku.

Uvazované najemné ze zabrané Casti pozemku parc.¢. 1836 kontejnerem Cetinu, bylo odhadnuto
5% ro¢ni sazbou z ceny pozemku, stanovené v cenové mapé pozemkti Prahy 2014 (21.160 K¢&/m?).

Naésledujici tabulka rekapituluje pfijmy z najemného, potencidlné realizovatelné v budové ¢p. 383.

Pronajimateln plocha Obchodni | Kancelarské | Skladovaci Bytové Park,ov,aci Pozeimek
plochy plochy plochy plochy stani parc.¢.1836
Vyméra v m2 / ks 451 m? 1 683 m? 532 m? 645 m? 14 ks 11 m?
Najemné z 1m2 (ks)/més 554 K¢ 300 K¢ 195 K¢ 233 K¢ 2 832 K¢ 88 K¢
Najemné z 1m2 (ks)/rok 6 648 K¢ 3600 K¢ 2 340 K¢ 2796 Ke| 33984 K¢ 1 058 K¢
Najemné za rok celkem 2998 647 K¢ | 6 059 430 K¢ | 1245395 K¢ | 1803504 Ké| 475776 K¢ | 11 871 Ké

Pro wvyjadieni vypadku pfijml z ndjemného vlivem neschopnosti pronajmout vSechny
pronajimatelné prostory v posuzovaném arealu po cely rok (tzv. riziko prondjmu) byla pouzita ve
vypoctu obvykla hodnota, odpovidajici soucasné situace na trhu s administrativnimi budovami, ve
vysi 10% pronajimatelnych ploch.

Udaje o nakladech spojenych snajemnym byly voleny na zakladé zku$enosti, obvyklymi
procentickymi sazbami vztazenymi k reprodukéni cen€ posuzovanych staveb (dale RPC),
vypoctenych v ramci nékladového ocenéni nebo byly stanoveny na zdkladé¢ Udaji pirevzatych
z Gcetnich podkladi.

Dail z nemovitosti byla ptfevzata z podkladi poskytnutych objednatelem. Odpisy byly orientacné
spocteny jako 1,0% z RPC staveb na trovni 100 leté Zivotnosti staveb. Castka na Zivelné pojisténi
byla odhadnuta jako 0,035% z RPC, néklady na opravy a udrzbu byly s ohledem na technicky stav
budov odhadnuty ve vysi 0,5% z RPC a naklady na spravu nemovitosti byly odhadnuty mési¢ni
¢astkou 3 K&/m? uzitné plochy.

Kapitaliza¢ni Grokova mira byla kalkulovana nasledujicim zpisobem:

Bezrizikova urokova mira rl 4,20%
Inflacni mira 12 2,00%
Rizikova pfirdzka oboru r3 1,00%
Ekonomicka zivotnost stavby 4 1,00%
Diskontni irokova mira r1+r2+r3+r4 8,20%
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Bezrizikova urokova mira byla uvazovana na turovni vynosu desetiletych statnich dluhopist k datu
ocenéni a byla prevzata z CNB. Inflaéni mira k datu ocenéni byla uvazovana jako mira primérné
otekavané inflace v horizontu 15 let, coZ je dlouhodoby cil CNB. Rizikova piirazka odvétvi
v daném segmentu (prondjem nemovitosti pro administrativni €ely ve vnitini Praze) je uvazovana,
vzhledem k poloze a stavu budov hodnotou 1,0%.

Vzhledem ke skutecnosti, ze cca 20% budovy tvofi bytové plochy, u kterych se urokovd mira
pohybuje na trovni 4,50%, byla vysledna Grokové mira pfimétené¢ redukovéana (80% ploch-8,20%,
20% ploch-4,50%) na vyslednou hodnotu 7,46%.

Reproduk¢ni cena staveb (RPC)

192 962 168 K¢

Prijmy

Ro¢ni ndjemné celkem

12 594 622 K¢

Riziko pronajmu

10,0%

Prijmy ro¢né celkem

11 335 160 K¢

Vydaje

Dan z nemovitosti 11160 K¢
Pojisténi 67 537 K¢
Udrzba a opravy 964 811 K¢
Odpisy 1 929 622 K¢
Sprédva nemovitosti 119213 K¢
Vydaje ro¢né celkem 3 092 343 K¢

Vypocet ro¢niho prijmu

Piijmy ro¢né celkem

11 335 160 K¢

Vydaje rocné celkem

3092 343 K¢

Cisty ro¢ni prijem

8 242 817 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty roéni ptijem (Z)

8242 817 K&

Mira kapitalizace (U)

7,46%

Vynosova hodnota (=Z/U x 100)

110 493 530 K¢

Vynosova hodnota po zaokrouhleni

110 494 000 K¢

Vysledna hodnota pozemku parc.¢. 1836, véetné budovy ¢p. 383 a prisluSenstvi, spoctena na
zakladé vynosového zpiisobu ocenéni, ¢ini k datu ocenéni po zaokrouhleni 110 494 000 K¢.

2.3 Porovnavaci zpusob ocenéni

V principu se jednd o vyhodnoceni nabidkovych cen nebo cen neddvno uskutecnénych prodeju
nemovitosti porovnatelnych svym charakterem, velikosti a umisténim a rovnéz ucelem vyuziti.
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Porovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

S ohledem na charakter posuzovanych nemovitosti a omezenost soucasné nabidky ve zkoumané
lokalité, bylo nutno vzit v potaz nabidky a prodeje z izemi zahrnujici izemi celé ,,vnitini* Prahy,
spliujici hledané charakteristiky. Individudlni odliSnosti posuzovanych a porovnavanych
nemovitosti pak byly vyjadieny a vycisleny pomoci pouzitych indexi (koeficienti).

Legenda interpretujici vyznam jednotlivych pouzitych indexti a koeficientd pii vypoctu
porovnavaciho zplisobu ocenéni je ptilozena v dokladové ¢asti tohoto posudku.

Pro vlastni porovnani bylo vyhledano a pouzito 8 reprezentantl v daném misté a ¢ase srovnatelnych
s posuzovanou nemovitosti, z toho vSechny piipady byly realizované prodeje.

Pro porovnavani nemovitosti s ocenovanymi bylo pouzito jako kvantifikacniho kritéria uzitné
plochy, resp. ceny nemovitosti vztazené k 1 m? uzitné plochy.

V nasledujicich tabulkdch je uveden vlastni vypocet porovnavaci metody, realizovany pomoci
tabulkového procesoru.

Nemovitost 1 2
Zdroj informace Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Cislo vkladu V-11071/2022 V-59572/2022
Datum informace 11.22 X.22
Region umisténi Kraj Praha Praha
Obec (adresa) Praha 9 - nam.OSN Praha 9 - Drahobejlova
Popis Uskute¢nény prodej jiné stavby - Uskute¢nény prodej viceticelové
administrativni budovy s stavby -administrativni budovy s
parkovi$tém a pozemky. parkovi$tém a pozemky.
Velikost pozemku m2 5568 3103
Up | Uzitna plocha m2 6488 3642
C Pozadovana cena K¢ 337923 987,00 270 000 000,00
C/Up | Pozad.cena v K¢/m2 52 084,46 74 143,23
il index rozdilné polohy 1,000 1,000
i2 index ¢asu informace 1,179 1,071
i3 index divéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 0,950 0,950
ip index velikosti 0,900 0,900
CU | Cena upravena K¢/m2 52 511,54 67 914,46
info o cené info o cené
Viaha 1 - 3b (5b) 2 3
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Nemovitost

3

4

Zdroj informace

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti

Cislo vkladu

V-87762/2021

V-24869/2022

Datum informace X1.21 V.22
Region umisténi Kraj Praha Praha
Obec (adresa) mésto Praha 5 - Na Bélidle Praha S -Preslova/V Botanice
Popis Uskute¢nény prodej jiné stavby - Uskute¢nény prodej stavby
administrativni budovy s obcanské vybavenosti s
parkovi$tém a pozemkem. parkovis$tém a pozemky.
Velikost pozemku m2 888 1522
Up | UZitna plocha m2 2 988 3002
C Pozadovana cena K¢é 197 478 645,00 168 000 000,00
C/Up | Pozad.cena v K¢&/m2 66 090,58 55 970,15
il index rozdilné polohy 1,000 1,000
i2 index ¢asu informace 1,179 1,179
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 0,800 1,050
ip index velikosti 1,000 1,000
CU | Cena upravena Ké&/m2 62 346,20 69 298,88
info o cené info o cené
Viaha 1 - 3b (5b) 2 3
Nemovitost 5 6
Zdroj informace Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Cislo nabidky V-44/2023 V-74977/2021
Nemovitost 1.23 X.21
Region umisténi Kraj Praha Praha
Praha 7 - U Mét’anského
Obec (adresa) mésto Praha 8 - Zenklova pivovaru
Popis Uskute¢nény prodej stavby - Uskute¢nény prodej jiné stavby -
administrativni budovu s administrativni budovy s
pozemkem. parkovi$tém a pozemky.
Velikost pozemku m2 682 1181
Up | Uzitna plocha m2 1 669 1196
C Pozadovana cena K¢ 107 668 593,00 81 000 000,00
C/Up | PoZad.cena v K¢&/m2 64 495,38 67 725,75
il index rozdilné polohy 1,050 1,000
i2 index ¢asu informace 1,071 1,179
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 1,050 1,000
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ip index velikosti 0,900 0,800
CU | Cena upravena Ké/m2 68 560,56 63 888,73
info o cené info o cené
Viaha 1 - 3b (5b) 3 2
Nemovitost 7 8
Zdroj informace Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Cislo nabidky V-47015/2021 V-61565/2023
Nemovitost VI.21 XI1.23
Region umisténi Kraj Praha Praha
Obec (adresa) meésto Praha 7 - Délnicka Praha 4 - Na Strzi
Popis Uskute¢nény prodej jiné stavby - | Uskuteénény prodej objektu
administrativni budovy s pozemky. | obéanské vybavenosti s objektem
hromadnych gardzi (39 stani) a
pozemky.
Velikost pozemku m2 456 5578
Up | UZitna plocha m2 1 080 7187
C PoZadovana cena K¢e 90 000 000,00 425 000 000,00
C/Up | Pozad.cena v K¢/m2 83 333,33 59 134,55
il index rozdilné polohy 1,000 0,800
i2 index ¢asu informace 1,179 1,000
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 1,000 1,000
ip index velikosti 0,800 1,050
CU | Cena upravena K¢/m?2 78 612,06 49 673,02
info o cené info o cené
Viaha 1 - 3b (5b) 2 3
\4 VazZeny prumér hodnoty 1 m2 64 050,00 | K&/m?2
1 Index obchodovatelnosti 1,00
Cs Cena srovnatelna 64 050,00 | K&/m2
Posuzovany objekt UZzit. pl. Srovnatelna cena
M.Horakové ¢p. 383, Praha 3921 251 124 358 K¢é
Porovnatelna cena - po zaokrouhleni 251 120 000 K¢

Poznamka: jako index casu byl pouzit kumulativni inflacni koeficient v 2/3 vysi.

Vysledna hodnota pozemku parc.¢. 1836, véetné budovy ¢p. 383 a prisluSenstvi, spoftena na
zakladé porovnavaciho zptusobu ocenéni, ¢ini k datu ocenéni po zaokrouhleni 251 120 000 K¢.
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2.4 Odhad obvyklé ceny

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky ocenéni posuzovanych nemovitosti, k datu ocenéni,
ziskané pomoci jednotlivych ocenovacich postupi:

Metoda Cena
Nékladovy zpiisob ocenéni 105 056 000 K¢
Vynosovy zplisob ocenéni 110 494 000 K¢
Porovnévaci zplsob ocenéni 251 120 000 K¢

Na zékladé vySe provedenych analyz a vypoctl a s pfihlédnutim, ke vSem okolnostem vazicim se
k pfedmétu ocenéni, tak jak byly popsany v pfedchozich textech, odhadujeme obvyklou cenu
posuzovaného pozemku parc.¢. 1836, v¢etné budovy ¢p. 383 a prislusenstvi, vSe v k. 4. HoleSovice,
obec Praha a okres Hl.m.Praha, k datu ocenéni celkovou ¢astkou:

250 000 000 K¢.

Tato cena se opira predevsim o vysledky porovnévacich zplisobli ocenéni, které nejlépe odpovidaji
cenam a urovni nabidky a poptavky na soucasném realitnim trhu a které zaroven nejlépe zohlediuji
stav posuzovanych nemovitosti v soucasnych ekonomickych podminkéch.

Pti odhadu obvyklé ceny byly zohlednény pfedevs$im nasledujici vlastnosti posuzovaného arealu:

Silné stranky:

Atraktivni poloha v centralni ¢asti Prahy,

vyborna dopravni dostupnost, jak hromadnou dopravou, tak automobilovou dopravou,
pravni ochrana kulturni pamatky a dobry stavebné technicky stav budovy,

parkovaci mista na posuzovaném pozemku parc.¢. 1836,

napojeni budovy na vSechny zakladni inZenyrské sité.

Slabé stranky:

pravni ochrana kulturni pamatky,

mensi pocet parkovacich stani ve dvorni ¢asti.
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3. Odhad jednotkového najemného v budové

Jednotkové ndjemné v jednotlivych podlazich budovy a nijemné jednoho parkovaciho mista ve
dvorni ¢asti pozemku, bylo pfevzato z vypoctu obvyklého najemného pro jednotlivé druhy uzitnych
ploch v budové. Zde je uvedena pouze rekapitulace ndjemného ve formatu ceny za 1 m? uzitné

plochy.

Druh plochy Podlazi Najemné za mésic | Najemné za rok
Suterénni prostory 1.PP 150 K&/m? 1 800 K¢&/m?
Obchodni plochy 1.NP 554 K&/m? 6 648 K¢&/m?
Kancelafské plochy vechna NP 300 K&/m? 3 600 K¢/m?
Skladovaci plochy vechna NP 195 K&/m? 2 340 K¢/m?
Bytové plochy 1.NP - 6.NP 233 K¢&/m? 2 796 K&/m?
Parkovaci stani (1ks 4 12,5m?) dvir 2 832 K¢é/ks 33 984 K¢&/ks
Cast pozemku parc.¢. 1836,
zabrand kontejnerem (11,22m?2) dvir 989 K¢/ks 11 868 K¢/ks
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C. Zavér

Ukolem tohoto posudku, na zakladé pisemné objednavky & 4710122424 ze dne 13.5.2024 bylo
formulovano nasledujici zadani tohoto posudku:

Vypracovat znalecky posudek, jehoZ obsahem bude zjiSténa cena dle cenového predpisu a
obvykla cena v misté a ¢ase nemovitosti - pozemku parc.¢. 1836, véetné jiné stavby ¢p. 383,
ktera je jeho soudasti a prisluSenstvi, véetné stanoveni obvyklého niajemného 1 m? plochy v
jednotlivych podlazi a 1 ks parkovaciho mista ve dvore, v§e v k.i. HoleSovice, ulice Milady
Horakové, obec Praha a okres Hl.m.Praha.

Posudek byl vypracovan jako podklad pro prodej a podle stavu ke dni mistni prohlidky, tj.
k datu 21.5.2024.

Zjisténa cena posuzované¢ho majetku vypoctend jako cena dle cenového piedpisu ¢ini, podle stavu
ke dni mistni prohlidky, tj. ke dni 21.5.2024:

95 771 650.- K¢,

slovy: devadesat pét milionii sedm set sedmdesat jedna tisic Sest set padesat korun ceskych.

Dle analyz a vypocti v posudku realizovanych, ¢ini obvykld cena pozemku parc.¢. 1836, véetné
budovy jiné stavby ¢p. 383 a ptisluSenstvi, v k.. HoleSovice, obec Praha a okres Hl.m.Praha, podle
stavu ke dni mistni prohlidky, tj. ke dni 21.5.2024:

250 000 000 K¢,

slovy: dve sté padesat milionii korun ceskych.

Dle analyz a vypocti v posudku realizovanych, je mési¢ni (ro¢ni) obvyklé ndjemné pro jednotlivé
druhy uzitnych ploch odhadnuta v nasledujici tabulce:

Druh plochy Podlazi | Ndjemné za mésic | Najemné za rok
Suterénni prostory 1.PP 150 K¢&/m? 1 800 K&/m?
Obchodni plochy 1.NP 554 K¢&/m? 6 648 K¢&/m?
Kancelarské plochy vSechna NP 300 K&/m? 3 600 K&/m?
Skladovaci plochy viechna NP 195 K¢&/m? 2 340 K&/m?
Bytové plochy 1.NP - 6.NP 233 K&/m? 2 796 K&/m?
Ijarkovaci stani (1ks 4 12,5m?) dvir 2 832 K¢/ks 33 984 K¢&/ks
Cést pozemku parc.¢. 1836,
zabrana kontejnerem (11,22m?2) dvir 989 K¢/ks 11 868 K¢/ks

Zpracovatel posudku prohlaSuje, Ze posudek zpracoval v souladu s platnymi pravnimi
normami, zakladnimi metodami obecné publikovanymi a dle svého nejlepSiho védomi a
svédomi.
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Ptilohy
Piilohy Pocet stran

1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 930 4
2. Snimek katastralni mapy 1
3. Vypocet zjisténé ceny dle cenového predpisu 16
4. Porovnavaci zpusob vycisleni obvyklého najemného-obchodni plochy 1
5. Porovnévaci zptsob vyc¢isleni obvyklého najemného-kancelarské plochy 2
6. Porovnavaci zpiisob vycisleni obvyklého najemného-bytové plochy 1
7. Porovnavaci zptsob vycisleni obvyklého najemného-parkovaci plochy 1
8. Pldorysné plany podlazi budovy 9
9. Zakres kontejneru - Cetin 1
10. Vyiez z uzemniho planu s udaji z Cenové mapy Prahy 2024 a letecky snimek 1
11. Georeport — informace o posuzovaném tzemi 3
11. Situace $irSich vztahli 1
12. Fotodokumentace nemovitosti 10
13. Legenda k porovnavacim metoddm 1
Celkem stran priloh 52

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Mé&stského soudu v Praze dne
2.9.1997 pod €.j. 1879/96 pro obor:
Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pofadovym cislem 1092-61/2024 znaleckého deniku znalce a pod
¢islem polozky 041426/2024 v evidenci posudkd Ministerstva spravedlnosti CR.

V Praze 11. Cervna 2024

Milo§ Votocek
Brandlova 1560
149 00 Praha 11

Za spolec¢nost:

KOPPREA Consulting, s.r.o. spolupracoval: Ing. Vladimir Bajer. (tel. 603 871 488)
U svobodéarny 1110/12, 190 00 Praha 9



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.04.2024 09:15:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730122 Holesovice List vlastnictvi: 930

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001
Pravo hospodarit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych vézit 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
550/10 39 ostatni plocha jina plocha pamatkové chranéné
uzemi
551/1 4963 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori tzemi
Soucdsti je stavba: HoleSovice, ¢.p. 542, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 551/1
551/6 3108 ostatni plocha ostatni pamatkové chranéné
komunikace uzemi
551/7 93 ostatni plocha ostatni pamatkové chranéné
komunikace uzemi
551/8 46 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 551/8
1836 1454 zastavéna plocha a nemovita kulturni
nadvori pamatka, pam. zdéna -

budova, pozemek v
pamatkové zéné,
pamatkové chranéné

Gzemi

Soucdsti je stavba: HoleSovice, ¢.p. 383, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1836

Bl Vécnéd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)

pravo uzivani trafostanice, rozvadéce, transformatoru
pravo kabel. vedeni dle GP 1011-103/2005
pravo pristupu, oprav, udrzby a zhodnocovani predmétu brfemene

Oprdvnéni pro
Parcela: 551/6
Povinnost k
Parcela: 550/1, Parcela: 550/8

Listina Smlouva o zfizeni vécného b¥emene - uUplatnd ze dne 23.06.2006. Pravni ucéinky

vkladu prava ke dni 27.06.2006.

V-29581/2006-101

Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich tdajut

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva 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 24.04.2024 09:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 730122 HolesSovice List vlastnictvi: 930

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

o Vécné bf¥emeno uzZivani
strpét umisténi a provoz technologické ¢asti distribuéni TS
¢.5733 v suterénu domu ¢&p.383
Oprdavnéni pro
PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k

Parcela: 1836

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 24171/2000.

POLVZ:627/2000 Z-11300627/2000-101
Listina OhlaSeni pfechodu opravnéni (zdkon &. 670/2004 Sb., &l. II) 00124/124/05/2010
ze dne 14.05.2010.

Z-44210/2010-101
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)

z¥izeni, umisténi, provozovani, udrziby a oprav vefejné komunikacéni sité vcéetné
veskerych obsluzZnych zafizeni nutnych k provozu, pravo vstupu a vjezdu motorovych
vozidel za ucelem bézZného provozu, kontroly, udrzZby a oprav vcéetné povinnosti zdrzZet se
¢innosti bréanicich bézZnému provozu, nebo které by vedly k poskozeni - dle &l.IIT.
smlouvy a geom.pl.&.1737-71/2015

Oprdvnéni pro
T-Mobile Czech Republic a.s., Tomid&kova 2144/1, Chodov,
14800 Praha 4, RC/ICO: 64949681

Povinnost k

Parcela: 551/6, Parcela: 551/7

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatni &. sml. 2016/0128 ze dne

04.01.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.02.2017 08:02:40. Zapis proveden
dne 06.03.2017.

v-10188/2017-101
Poradi k 10.02.2017 08:02

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: 1836, Parcela: 550/10, Parcela: 551/1, Parcela: 551/6, Parcela: 551/7,
Parcela: 551/8

Plomby a upozornéni
Cislo Pizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dals$i ¥izeni

ZDR-1366/2021-101 Parcela: 1836
Parcela: 551/1
Parcela: 551/6

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva 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 24.04.2024 09:15:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730122 Holesovice List vlastnictvi: 930

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
o Rozhodnuti 378/1992 Rozhodnuti &.378/1992 ministra hospoda#stvi CR.

POLVZ:42/1994 Z2-11300042/1994-101

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véznd 909/4, Nové M&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o Jind listina &islo 2405/1994 SMLOUVA Z 24.5.1994
DELIMITACNI DOHODA Z 13.2.1992
ROZHODNUTI C.40
VYPIS Z OBCH.REJSTRIKU.

POLVZ:44/1995 Z-11300044/1995-101

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o Kolauda&ni rozhodnuti 386/1996 NA PRISTAVBU NAKLADACI A VYKLADACI RAMPY
CJ.: 386/96/23 - CP. 542 HOL./HU.

POLVZ:521/1996 Z-11300521/1996-101

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézna 909/4, Nové Mé&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o Ohlaseni o pf¥islusSnosti nemovitosti k organizaéni jednotce INV/1015/2001 ze dne
05.11.2001.

Z-20987/2001-101

pPro: Ceska republika, RC/I1CO: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véziit 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1

o Smlouva kupni ze dne 11.12.2002. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 18.12.2002.

V-46797/2002-101

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézia 909/4, Nové Mé&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001

o Kolaudaéni rozhodnuti &.j. 37628/02/3533 -542Hol/ Hu ze dne 31.01.2003. Pravni moc ke dni
24.02.2003.

Z-10099/2003-101

pPro: Ceska republika, RC/1C0: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véziiti 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1

o OhlasSeni zaniku prava hospoda¥eni a vzniku prava hospoda¥it 22127/07-NT/SM/MPVZT/1 =ze
dne 01.08.2007.

Z-87266/2007-101

pPro: Ceska republika, RC/1C0: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véznd 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.04.2024 09:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 730122 HolesSovice List vlastnictvi: 930

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: 24.04.2024 09:35:57

Podpis, razitko: R

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

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 4
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Priloha — vypocet zjisténé ceny dle cenového predpisu

1. ZADANI

2. VYCET PODKLADU

3. NALEZ

3.1. Vy¢et sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Budova Ceské posty

Adresa predmétu ocenéni: Milady Hordkové 383/79,81
170 00 Praha 7

LV: 930

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Holesovice

Pocet obyvatel: 1357326

3.2. Obsah

. Budova posty ¢p. 383
. Zpevnéna plocha - dlazebni kostky
. PistieSek na popelnice
. Zpevnéna plocha - monolit. betonova
. Ohradni zed’-cihelnd I
. Ohradni zed’-cihelna II
. Ohradni zed’-cihelnd III
. Ocelovy plot
. Zdény odvétravaci kiosek
10. Opérna zed’
11. Ptipojka vodovodu
12. Pfipojka kanalizace
13. Ptipojka plynovodu
14. Pozemek parc.¢. 1836
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno uzivani (trafostanice)

O 01N DN K W~

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020



Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1 + [ | Pi)=1,449
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + [ | P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 11 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10

komer¢ni vyuzitelnosti



9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Dalsi vlivy nejsou znamy. II 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+[ | Pi)=0,878
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,272

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,878

1. Budova posty ¢p. 383

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: monolitickd betonova tycova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 790,014 = 790,01
1.NP 220,786+616,212 = 837,00
mezipatro 137,236 = 137,24
2.NP 211,175+555,681 = 766,86
3.NP 221,168+555,853 = 777,02
4 NP 228,298+548,725 = 777,02
5.NP 213,295+551,158 = 764,45
6.NP 216,421-27,65+458,517+98,621 = 745091
7.NP 3,182+4,054 = 7,24
Zastavéné plochy a vysky podlazi

s Zastavéna Konstr. ..
Podlazi o Soucin

plocha vyska

1.PP 790,01 m? 340m 2 686,03
1.NP 837,00 m? 420m 3 515,40
mezipatro 137,24 m? 420 m 576,41
2.NP 766,86 m? 400m 3067,44
3.NP 777,02 m? 4,00m 3 108,08
4 NP 777,02 m? 4,00m 3 108,08
5.NP 764,45 m? 6,70m 5121,82
6.NP 745,91 m? 3,36 m 2 506,26
7.NP 7,24 m? 2,20 m 15,93
Soucet 5 602,75 m? 23 705,45



Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 23705,45/5602,75 =423m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 5602,75/9 =622,53 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (790,014)*(3,40+0,3) = 2923,05m’
1.NP (220,786+616,212)*(4,20) = 351539 m’
2.NP (211,175+555,681)*(4,00) = 3067,42 m’
3.NP (221,168+555,853)*(4,00) +2,5*%1,00 = 3110,58 m?
4 NP (228,298+548,725)*(4,00) +2,5%1,00 = 3110,59 m’
5.NP (213,295*3,99) +10,984*1,00 = 4102,86 m*
+(458,516*5,57+10,942*(458,516/17,1))
+(98,621*3,99)
6.NP (216,421-27,65)*(3,36-1,56)+27,65*1,00 = 698,80 m*
+(98,621)*(3,36)
7.NP (3,182+4,054)*(2,20) = 15,92 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev

Typ Obestavény prostor

1.PP
1.NP
2.NP
3.NP
4 NP
5.NP
6.NP
7.NP
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

PP 2923,05 m’
NP 351539 m?
NP 3067,42 m’
NP 3110,58 m?
NP 3110,59 m?
NP 4102,86 m?
NP 698,80 m*
NP 15,92 m?®

20 544,61 m?

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy zelezobetonové monoliticke S 100
4. Krov, stiecha stiecha plocha, valcova S 100
5. Krytiny stfech médény plech N 100
6. Klempifské konstrukce meédeény plech N 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi vapenno cementova hladka S 92
8. Uprava vnéjsich povrchi kamenny (travertinovy) obklad 1.NP (z N 8
ulice)
9. Vnitini obklady keramické béZzné obklady S 100
10. Schody betonové, kamenné S 100
11. Dvefte plné ¢i prosklené s ocelovymi S 100
zarubnémi
12. Vrata X 100
13. Okna hlinikova s izolaénim dvojsklem N 100

-4 -



14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC, koberec S 100
15. Vytapéni ustfedni, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové, plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody pl.kotel, el.bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vany, sprchové kouty S 100
24. Vytahy nakladni vytah, 2x osobni S 100
25. Ostatni miize, EZS, EPS,CCTV, S 100
vzduchotechnika,klimatiza¢ni
jednotky,rozvod pozarni vody
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. Iojll)jjr.a;(fgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech N 2,10 100 1,54 3,23
6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,30 92 1,00 3,04
8. Uprava vnéjsich povrchii N 3,30 8 1,54 0,41
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dverte S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 104,41
Koeficient vybaveni Ka: 1,0441

Ocenéni



Z&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2807,-

Koeficient konstrukce K (dle piil. ¢. 10): * 1,1580

Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9306

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7965

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0441

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0110

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 9 392,35

PIna cena: 20 544,61 m® * 9 392,35 K&/m? = 192962 167,73 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 93 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rokd

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93/ 150 = 62,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 62,0 % / 100) * 0,380

Nakladova cena stavby CSn = 73 325 623,74 K¢

Koeficient pp * 0,878

Cena stavby CS = 64 379 897,64 K¢

= 6

4379 897,64 K&

Kulturni pamatka dle § 24

Budova posty ¢p. 383 - zjiSténa cena = 64 379 897,64 K¢

2. Zpevnéna plocha - dlaZebni kostky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 8.3.10. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120

mm, loZe kamenivo

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Vyméra: 470,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 295,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1 165,07

Pln4 cena: 470,00 m* * 1 165,07 K¢&/m? = 547 582,90 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 29 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 roku

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517

Nakladova cena stavby CSn

283 100,36 K¢



Koeficient pp *

0,878

Cena stavby CS

248 562,12 K¢

Zpevnéna plocha - dlazebni kostky - zjiSténa cena
3. PristieSek na popelnice
Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

typ G
pristresky

1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

248 562,12 K¢

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 2,15%7,1 = 1527  2,65m
15,27 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (2,15*%7,1)*(2,65+2,1)/2 = 36,25
Obestavény prostor - celkem: 36,25 m?
Popis a hodnoceni konstrukeci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;It(;iré(;izﬁl ([j(;)s]t
1. Zaklady zakladové patky S 100
2. Obvodové stény pilitky S 100
3. Stropy X 100
4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempitské prace zZlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchi sparované zdivo S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvere X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j(i)s]t Koef. [ojl%r,agsgrili}l]
1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20
2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00



3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00
4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50
5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80
6. Klempifske prace S 4,20 100 1,00 4,20
7. Uprava povrchii S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
ZAkladni cena upravena [K&/m?) = 2 766,75
PIna cena: 36,25 m® * 2 766,75 K&/m® = 100 294,69 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 29 roki
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 rokt
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %
Koeficient opottebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517
Nakladova cena stavby CSn = 51 852,35 K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 45 526,36 K¢
PristieSek na popelnice - zjiSténa cena = 45 526,36 K¢
4. Zpevnéna plocha - monolit. betonova
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 8.2.2. Plochy s povrchem betonovym monolitickym
-tl.do 15 cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Vyméra:

5,3%1,2+2*0,7+3,3*%1,64+2*0,7 = 14,44 m*
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 290,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1850
Z&kladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 145,33



PIna cena: 14,44 m? * 1 145,33 K&/m? = 16 538,57 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 29 roku )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517
Nakladova cena stavby CS~ = 8 550,44 K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 7 507,29 K¢
Zpevnéna plocha - monolit. betonova - zjiSténa cena = 7 507,29 K¢

5. Ohradni zed’-cihelna I

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.8. Plot zdény tl. 20 - 30 cm, betonovy zaklad,
omitka nebo sparovani
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Vyméra:
(11+4)*1,75 = 26,25 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17):  [K&/m?] = 1135,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zakladni cena upravena cena [K¢/m?] = 4 237,68
Plna cena: 26,25 m? * 4 237,68 K¢&/m? = 111 239,10 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 54 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 roka

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 54 / 60 = 90,0 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CS~ = 16 685,87 K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 14 650,19 K¢
Ohradni zed’-cihelna I - zji§téna cena = 14 650,19 K¢
6. Ohradni zed’-cihelna II

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.8. Plot zdény tl. 20 - 30 cm, betonovy zaklad,

omitka nebo sparovani



Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
(22,55+2,2+16,54-2,15)*1,8 = 70,45 m? pohledové plochy

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [K&/m?] = 1135,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zakladni cena upravena cena [K¢/m?] = 4 237,68
Pln4 cena: 70,45 m* * 4 237,68 K¢&/m? = 298 544,56 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 29 rokt )
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 31 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %
Koeficient opottebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517
Nékladova cena stavby CS~ = 154 347,54 K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 135 517,14 K¢
Ohradni zed’-cihelna II - zjiSténa cena = 135 517,14 K¢
7. Ohradni zed’-cihelna III
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.8. Plot zdény tl. 20 - 30 cm, betonovy zaklad,
omitka nebo sparovani

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

11,7*1,75 = 20,48 m? pohledové plochy
Ocenéni
Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 1135,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 4 237,68
Pln4 cena: 20,48 m? * 4 237,68 K&/m? = 86 787,69 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 54 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 roku
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 54 / 60 = 90,0 %
Maximalni opotiebeni miZe dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

-10 -



13 018,15 K¢
0,878

Nakladova cena stavby CS~
Koeficient pp

*

Cena stavby CS 11 429,94 K¢

Ohradni zed’-cihelna III - zjiStén4 cena 11 429,94 K¢

8. Ocelovy plot

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.3.1. Plot z kovovych profilt, zdéné nebo kovové
sloupky
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
1,05%(2,84+16,54-2,55+22,55+2,2+2,27) = 46,04 m? pohledové plochy

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K&/m?] = 840,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 3 136,26
PIna cena: 46,04 m? * 3 136,26 K&/m? = 144 393,41 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 29 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 roku
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 60 rokl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %
Koeficient opottebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517
Nakladova cena stavby CSn = 74 651,39 K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 65 543,92 K¢
Ocelovy plot - zjiSténa cena = 65 543,92 K¢
9. Zdény odvétravaci kiosek
Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 4.3.2 Pilit zdény z Samotovych nebo
vapenopiskovych cihel

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Vyméra:

2,2%2,27*%1,95 = 9,74 m> obestavéného prostoru
Ocenéni
Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 4 100,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2380

-11 -



Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 16 461,99
PIna cena: 9,74 m> * 16 461,99 K&/m® = 160 339,78 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 29 roku )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 roku
Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517
Nakladova cena stavby CS~ = 82 895,67 K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 72 782,40 K¢
Zdény odvétravaci kiosek - zjiSténa cena = 72 782,40 K¢
10. Opérna zed’

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 11.5. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
(5,3+3,75+0,45)*0,3%2,95+(4,25+3,3+1,6)*0,3*2,61 = 15,57 m> obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17):  [K&/m?] = 2 400,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2400
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zé4kladni cena upravend cena [K&/m?] = 10 252,32
PIna cena: 15,57 m® * 10 252,32 K¢&/m?® = 159 628,62 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 29 roku 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29 / 60 = 48,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 48,3 % / 100) * 0,517
Nakladova cena stavby CSn = 82 528,- K¢
Koeficient pp * 0,878
Cena stavby CS = 72 459,58 K¢
Opérna zed’ - zjiSténa cena = 72 459,58 K¢
11. Pripojka vodovodu

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 1.1.3. Piipojka vody DN 50 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

-12 -



Délka:
4,9+4,7=9,60 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

PIna cena: 9,60 m * 1 741,56 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 34 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34/ 60 = 56,7 %
Koeficient opottebeni: (1- 56,7 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojka vodovodu - zjiSténa cena
12. Pripojka kanalizace

Zatiidéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specidlni pozemni stavby: § 17
Typ stavby: 13. Kanalizace trubni
Profil potrubi DN v mm 300 mm

Konstrukéni charakteristika (material potrubi):z trub betonovych

Hloubka uloZeni:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2223
Mnozstvi: 26,5+48,6 = 75,10 m

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy €. 15:

Koeficient za hloubku uloZeni potrubi:

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena K¢&/m

Plna cena: 75,10 m * 7 297,58 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 54 rokt

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 26 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 54 / 80 = 67,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 67,5 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

-13-

2,00 m

* % |l

420,-
1,2400
3,3440

1741,56
16 718,98 K¢

0,433

7 239,32 K¢
0,878

6 356,12 K¢

6 356,12 K¢

1785,-
1,0000
1,2400
3,2970

7297,58
548 048,26 K¢

0,325

178 115,68 K¢



Koeficient pp *

0,878

Cena stavby CS

156 385,57 K¢

Pripojka kanalizace - zjiSténa cena
13. Pripojka plynovodu

Zatridéni pro potieby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

156 385,57 K¢

Typ stavby: 21. Plynovody nizkotlaké a stiedotlaké

Profil potrubi DN v mm 50 mm

Konstrukéni charakteristika (materidl potrubi):z trub ocelovych

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2221

Mnozstvi: 6,90 m délky
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy ¢. 15:

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

* % |l

1215,-
1,2400
3,2380

Zakladni cena upravena cena K¢/m
PIna cena: 6,90 m * 4 878,37 K&/m =

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 34 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 16 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 34/ 50 = 68,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 68,0 % / 100) *

4 878,37
33 660,75 K¢

0,320

Nakladova cena stavby CSN =
Koeficient pp *

10 771,44 K&
0,878

Cena stavby CS =

9 457,32 K¢

Piipojka plynovodu - zjisténa cena =

14. Pozemek parc.¢. 1836

9 457,32 K¢

Pozemek je ocenén v Cenové mapé¢ pozemkul Prahy pro rok 2024 jednotkovou cenou 21.160,-

K¢&/m?.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

zastavénd plocha a nadvofti 1836 1454 21160,00 30766 640,-

Cenova mapa - celkem 1454 30 766 640,-

Pozemek parc.¢. 1836 - zjiSténa cena celkem =

-14 -

30 766 640,- K¢



Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné biremeno uZzivani (trafostanice)

Vécné bifemeno se tyka uzivani suterénnich prostor, dle planku ve smlouvé, se jedna o mistnosti
¢.07 o velikosti 25,37 m?. Dle poskytnutych informaci a vymér mistnosti se pravdépodobné jedna o
mistnost &. 027 o velikosti 25,51 m?. Vécné bfemeno bylo uzavieno v roce 2000 jako bezplatné na
dobu zivotnosti technologického zatizeni (30 let). Pouzité obvyklé ndjemné prostoru v 1.PP bylo
odvozeno od najemného pro kancelarské prostory v nadzemnich podlazich 50% podilem.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, rocni uzitek uréen z obvyklého
najemného
Vécné bifemeno ziizeno na 6 let

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra jedn.njjemné ro¢ni ngjemné naklady ro¢ni uzitek
[m?] [K&/m?] [KC] [KE] [KC]
VB umisténi trafostanice v 1.PP
25,37 m? 1 800,- 45 666,- 0,00 45 666,-
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢&/rok] 45 6606,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 45 666,-
Mira kapitalizace: 6,50 %
CBy=rocni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (1+p)")
CBu=45 666,00 * (1 +6,5%)°-1)/(6,5% * (1 + 6,5 %)°)
Hodnota vécného biemene ¢ini = 221 069,73 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota

1. Budova posty ¢p. 383 192 962 167,73 K¢ 73 325 623,74 K¢
2. Zpevnéna plocha - dlazebni kostky 547 582,90 K¢ 283 100,36 K¢
3. PristteSek na popelnice 100 294,69 K¢ 51 852,35 K¢
4. Zpevnéna plocha - monolit. betonova 16 538,57 K¢ 8 550,44 K¢&
5. Ohradni zed’-cihelna I 111 239,10 K¢ 16 685,87 K¢
6. Ohradni zed’-cihelna II 298 544,56 K¢ 154 347,54 K¢
7. Ohradni zed’-cihelna I11 86 787,69 K¢ 13 018,15 K¢
8. Ocelovy plot 144 393,41 K¢ 74 651,39 K¢
9. Zdény odvétravaci kiosek 160 339,78 K¢ 82 895,67 K¢
10. Opérné zed’ 159 628,62 K¢ 82 528,- K¢
11. Ptipojka vodovodu 16 718,98 K¢ 7 239,32 K¢
12. Ptipojka kanalizace 548 048,26 K¢ 178 115,68 K¢
13. Ptipojka plynovodu 33 660,75 K& 10 771,44 K¢
Celkem: 195 185 945,04 K¢ 74 289 379,95 K¢&
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Rekapitulace vyslednych zjisSténych cen

1. Budova posty ¢p. 383 64 379 897,60 K¢
2. Zpevnéna plocha - dlazebni kostky 248 562,10 K¢
3. PristieSek na popelnice 45 526,40 K¢
4. Zpevnéna plocha - monolit. betonova 7 507,30 K¢
5. Ohradni zed-cihelna I 14 650,20 K¢
6. Ohradni zed’-cihelna II 135 517,10 K¢
7. Ohradni zed’-cihelna I11 11 429,90 K¢
8. Ocelovy plot 65 543,90 K¢
9. Zdény odvétravaci kiosek 72 782,40 K¢
10. Opérna zed’ 72 459,60 K¢
11. Ptipojka vodovodu 6 356,10 K¢
12. Ptipojka kanalizace 156 385,60 K¢
13. Ptipojka plynovodu 9457,30 K¢
14. Pozemek parc.¢. 1836 30 766 640,- K¢
Ocenéni - celkem: 95 992 715,50 K¢
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno uzivani (trafostanice) -221 069,70 K¢
Vécna bfemena a zdvady vaznouci na majetku - celkem: - 221 069,70 K¢
Zjisténa cena po odecteni bfemen a zavad - celkem: 95 771 645,80 K¢é
Zjisténa cena - celkem: 95 771 645,80 K¢é
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 95 771 650,- K¢&

slovy: devadesat pét milionti sedm set sedmdesat jedna tisic Sest set padesat K¢

5. ZAVER
Zjisténa cena - celkem: 95 771 645,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 95 771 650,- K¢

slovy: devadesat pét milionti sedm set sedmdesat jedna tisic Sest set padesat K¢

- 16 -



Porovnavaci zpusob vy¢isleni obvyklého najemného - obchodni plochy

Nemovitost 1 2 3 4 5
Zdroj informace KOPPREA Komercni Portal Praha ENGEL & VOLKERS beyvak Home Sweet Home
Cislo nabidky sreality(949704012) sreality(230162-7) sreality(00020) reality.idnes(77032)
Datum informace V.24 V.24 V.24 V.24 V.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mesto Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - Letenské nam. Praha 7 - Dukel.hrdinti Praha 7 - Veletrzni Praha 7 - Bubenska
Popis Pronajem obchodniho Nabizim pronajem Prostory byvalé 1ékarny Nabizime k pronajmu Nové obchodni prostory k
prostoru v 1.NP v komer¢niho prostoru pfimo |se skladaji z 8 mistnosti, obchodni prostory (100 m2). [prondjmu o celkové rozloze
posuzované budové. u stanice tram. jsou osazeny velkymi Jednotka se nachazi v 51 m? nachézejici se v 1. NP
Prostor se nachazi v pfizemi |vylohami do ulice, mozno |pfizemi domu s vlastnim rekonstruované
budovy a disponuje pfimym |pronajmout 2 parkovaci vstupem z ulice. administrativni budovy.
vstupem z pasaze. stani. UZivani pfistupné
terasy.
Up|UZitna plocha m2 81 20 147 100 51
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 75 000 10 000 65 000 50 000 28 050
Jednotkové najemné K&/m2/més. 929,37 500,00 442,18 500,00 550,00
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,050 1,050 1,100 0,900
i2 |[Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index divéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 0,950 0,950 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i4 |Index stavu objektu 1,000 1,000 0,900 1,000 0,900
Z [Upravena cena 1 m2 K¢/m?2 929,37 498,75 396,96 522,50 423,23
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1 1
VaZeny primér najemného 1 m2
je roven 554,16 K¢/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny prumér najemného 1 m2 554,00 K¢/m2/mésic
Upraveny prumér najemného 1 m2 6 648,00 Ké/m2/rok




Porovnavaci zpusob vyc¢isleni obvyklého najemného - kancelarské plochy

Nemovitost 1 2 3 4
Zdroj informace KOPPREA CPI Property Group CENTURY 21 Alex ERA Inspirace
Cislo nabidky sreality(4246357068) sreality(883883) sreality(014N057407)
Datum informace V.24 V.24 V.24 V.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) meésto Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové
Popis Pronajem kancelarského Kancelafe k pronajmu v Kancelate v admin. budové |K pronajmu kancelarské
prostoru v 5.NP v Hrad¢anska Office Center. |na Praze 6 v blizkosti prostory v 2.NP nedavno
posuzované budové. Komplex se sklada ze dvou |Letenskych sadd. Po zrekonstruovaného cihl.
komunikaéné vzajemné rekonstrukei. K dispozici domu. 2 prostorné mistnosti,
propojenych budov. jsou kancelaiské prostory o  [vybavena kuchyn se
velikosti od 100 do 1 000 spotiebici, 2 toalety.
m?,

Up|UZitna plocha m2 125 840 95 141

C |Najemné za mésic K¢&/mésic 38 679 277 200 28 500 37 000
Jednotkové najemné K¢/m2/més. 310,65 330,00 300,00 262,41

il |Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 0,950 0,950 1,050

i2 |[Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000

i3 |Index divéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 0,950 0,950 0,950

ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,100 1,000 1,000

i4 |Index stavu objektu 1,000 0,900 0,900 1,000

Z |Upravena cena 1 m2 K¢/m2 310,65 294,85 243,68 261,76
Vaha 1 - 3b (5b) 3 1 1 1




Porovnavaci zpusob vyc¢isleni obvyklého najemného - kancelarské plochy - pokrac¢ovani

Nemovitost 5 6 7 8
Zdroj informace OFFICE HUNTERS Ama&Co. ENGEL & VOLKERS obCan
Cislo nabidky sreality(InzSre24388) sreality(3535631692) sreality(227046) sreality(2689168716)
Datum informace V.24 V.24 V.24 V.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) meésto Praha 7 - Dukel.hrdinti Praha 7 - Letenské ndm. Praha 7 - Korunovacni Praha 7 - Letohradska
Popis Kancelare v European K podnajmu nabizime Kancelare v budové Pronajem kancelarskych
Business Centre. Flexibilni |uzamykatelnou mistnost v |Kfizikova domu. 3 nepr. prostori. V soucasné dobé
klimatizované prostory. K |sdilenych kancel. prostorach |kancelafe s kuchyikou. probihaji v prostoru stavebni
dispozici také skladové . Spole¢né zazemi (2x WC, |Prostory po rekonstrukei a je [prace véetné oken. 3x
prostory, vybavena kuchyriky a technické polozen novy zatézovy kancelarské prostory , WC.
kuchyiika, koupelna se mistnosti). koberec. Nachazi se v 5. Vlastni zahradka . Vytapéni
sprchou. Budova po rek. podlazi. klimatizaci.
Up|UZitna plocha m2 196 24 108 92
C |Najemné za mésic K¢/mésic 60 528 13 000 25 894 25 000
Jednotkové najemné K&/m2/més. 308,82 541,67 239,76 272,93
il |Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,000 1,100 1,150
i2 |[Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 |Index divéryhodnosti 0.80-1.00 0,950 0,950 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,000 1,000
i4 |Index stavu objektu 0,900 0,900 1,000 0,975
Z |Upravena cena 1 m2 K¢/m2 264,04 463,13 250,55 290,72
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1
VazZeny priumér nijemného 1 m2
je roven 300,06 K¢&/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny prumér najemného 1 m2 300,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny primér nijemného 1 m2 3 600,00 Ké/m2/rok




Porovnavaci zpusob vvéisleni obvyklého najemného - bytové plochy

Nemovitost 1 2 3 4 5
Zdroj informace KOPPREA KOPPREA KOPPREA KOPPREA KOPPREA
Cislo nabidky
Datum informace V.24 V.24 V.24 V.24 V.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mesto Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové
Popis Prondjem bytu €. 7, ve 3.NP |Prondjem bytu ¢. 5, ve 2.NP [Prondjem bytu ¢., ve 3.NP [Pronajem bytu ¢. 10, ve Pronajem bytu €., ve [.NP
posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy. 1.NP posuzované budovy. |[posuzované budovy.
Up|UZitna plocha m2 107 102 58 107 53
C |[Najemné za mésic Ké&/mésic 23203 21587 14 331 21 833 13 060
Jednotkové najemné K&/m2/més. 216,26 211,04 247,98 203,86 248,67
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i2 [Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 |Index divéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i4 [Index stavu objektu 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
Z |Upravena cena 1 m2 Ké&/m?2 216,26 211,04 247,98 203,86 248,67
Viaha 1 - 3b (5b) 3 3 3 3 3
Porovnavaci zpiisob vy¢isleni obvyklého najemného - bytové plochy - pokracovani
Nemovitost 6 7 8 9
Zdroj informace KOPPREA KOPPREA KOPPREA KOPPREA
Cislo nabidky
Datum informace V.24 V.24 V.24 V.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mésto Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové Praha 7 - M.Horakové
Popis Pronajem bytu €. 6, ve 3.NP [Pronajem bytu ¢. , ve 6.NP [Pronajem bytu ¢. 7, ve 2.NP |Pronajem bytu ¢. 8, ve S.NP
posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy.
Up|Uzitna plocha m2 57 73 60 48
C |Najemné za mésic K&/mésic 14 000 19 970 14 548 9 639
Jednotkové najemné K&/m2/més. 246,74 274,73 243,24 200,35
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,000 1,000 1,000
i2 |Index ¢asu informace indexURS 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index divéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 1,000 1,000 1,000
ip [Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,000 1,000
i4 [Index stavu objektu 1,000 1,000 1,000 1,000
Z |Upravena cena 1 m2 K&/m?2 246,74 274,73 243,24 200,35
Viha 1 - 3b (5b) 3 3 3 3
ViaZeny prumér najemného 1 m2
je roven 232,54 K&/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny primér najemného 1 m2 233,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny primér najemného 1 m2 2 796,00 Ké&/m2/rok




Porovnavaci zpusob vy¢isleni obvyklého najemného - venkovni parkovaci plochy

Nemovitost 1 2 3 4
Zdroj informace CREDITAS Real Estate QARA obcan-maklér KOPPREA
Cislo nabidky sreality(GREB PS) Ceskéreality(11996) sreality(4176045388)
Datum informace V.24 V.24 V.24 V.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) meésto Praha 10-Kosicka Praha 10-Voron¢zska Praha 3-Hartigova Praha 10-Limuzska
Popis Nabizime k pronajmu Volné parkovaci stani na Pronajem parkovaciho stani |Pronajem parkovaciho stani
venkovni parkovaci stani s |zakladaci ve dvote. Piistup |ve vnitrobloku domu. Plocha ve vnitrobloku
uzamykatelnou zabranou v |ke stani je zajistén park.stani je o velikosti 4,8 x |administrativni budovy.
ulici Kosicka, Praha 10 - prijezdem domem s 2,4 m2 na zpevnéné plose,
Vrsovice. dalkovym ovladanim vrat.  |vjezd je DO.
Up|UZitna plocha ks 1 1 1 1
C |Najemné za mésic Ké&/mésic 2 500 2700 2 000 2 500
Jednotkové najemné K¢&/ks/més. 2 500,00 2 700,00 2 000,00 2 500,00
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,250 1,250 1,150 1,250
i2 |[Index ¢asu informace indexURS 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index divéryhodnosti 0.80-1.00 0,950 0,950 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,000 1,000
i4 |Index stavu objektu 1,000 1,000 1,000 1,000
Z [Upravena cena 1 m2 K¢&/ks/més. 2 968,75 3206,25 2 185,00 2 968,75
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1
VazZeny primér nijemného 1 ks
je roven 2 832,19 K¢&/ks/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny priumér ndjemného 1 ks 2 832,00 K¢&/ks/mésic
Upraveny priumér ndjemného 1 ks 33 984,00 K¢é/ks/rok
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Vytez z izemniho planu s Gdaji cenové mapy pozemkii Prahy 2024
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INFORMACE O VYBRANEM UZEMI

Plocha vybraného Gzemi: 1454 m?

KATASTRALNI UzEMI

GEQreport

PARCELNI CisLO

HoleSovice
pocet parcel: 1

1836

INFORMATIVNI VYPIS

VYTVORENO DNE: 31-05-2024 | 11:3

ZDROJ: datova zakladna GIS hl. m. Prahy © IPR 2024
http://georeport.iprpraha.cz
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TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Elektfina
‘:| transformovny VVN/VN véetné ochrannych pasem
}rﬁﬁ ochrannéa pasma nadzemnich vedeni VVN

(///) ochranna pasma nadzemnich vedeni VN
nadzemn{ vedeni NN

E ochranné pasma podzemnich vedeni VVN

[ 7] ochranné pasma podzemnich vedeni VN

podzemni vedeni NN
Plyn, produktovody a ropovody
regulacni stanice VVTL véetné bezpecnostnich pasem
regulacni stanice VTL vCetné bezpecnostnich pasem
:| plynarenska zafizenf v€etné ochrannych pasem
bezpec€nostni pdsma ostatnich plynarenskych zafizeni
|:| bezpetnostni pasma VVTL plynovodi

[ 7] bezpetnostni pasma VTL plynovodi

ochranna pasma STL plynovodu

ochranna pasma NTL plynovodi

| | ochranna pasma produktovodi

— 1 ochranna pdsma ropovod

Teplo
O teplarny
O vytopny

/\  spalovny
[] blokové kotelny, okrskové kotelny, kotelny
\:’ tepelné zdroje vCetné ochrannych pasem (teplarny, vytopny, kotelny)
ochranna pasma tepelnych napéajeci

ochranna pasma vysilacich zafizeni

ochranné pasma leteckych radionavigacnich zafizenf letisté Praha/Ruzyné

Elektronickd komunikacni zafizeni

\:| elektronickd komunikaéni zarizenf
elektronickad komunika€ni vedeni véetné ochrannych pasem
ochranné pasma metalickych siti

\:| ochrannd pasma optickych siti

Vodovody a kanalizace

vvvv ochrann pasma zdroji vody
\:| vodarenska zafizeni

ochranna pasma vodovodnich fadd

- kanaliza¢ni zafizeni

\ \ ochranna pasma kanalizacnich stok a shéracli

INFORMATIVNI VYPIS

VYTVORENO DNE: 31-05-2024 | 11:3

ZDROJ: datova zakladna GIS hl. m. Prahy © IPR 2024
http://georeport.iprpraha.cz

TI



Elektfina

© Transformovny VVN/VN véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranna pasma vedeni VVN (400, 220, 110 kV) a VN (22 kV): 12.3 m?
VN podzemni: 12.3 m?

© Elektrické vedeni nizkého napéti

nevyskytuje se

Plyn, produktovody a ropovody

© Regulaéni stanice VVTL, VTL vietné bezpe¢nostnich pasem

nevyskytuje se

© Bezpetnostni pasma ostatnich plynarenskych zafizeni

nevyskytuje se

© Bezpetnostni a ochranna pasma plynovodii

nevyskytuje se

®© Ochranna pasma produktovodii

nevyskytuje se

®© Ochranna pasma ropovodii

nevyskytuje se

Teplo

© Tepelné zdroje véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranné pasmo tepelnych napajeci

nevyskytuje se

Elektronické komunikace

@ Elektronicka komunikaéni zafizeni véetné ochrannych pasem: 1x

© Ochranna pasma leteckych radionavigaénich zafizenf letisté Praha Ruzyné

nevyskytuje se

© Ochranna pasma vysilacich zafizeni

nevyskytuje se

© Elektronicka komunikaéni vedeni véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranna pasma optickych siti: 32.8 m?

© Ochranna pasma metalickych siti: 87.9 m?

Vodovody

© Zarizeni véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranna pasma vodovodnich fadii

nevyskytuje se

®© Ochranna pasma zdrojii vod

nevyskytuje se

Kanalizace

© Zarizeni véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranna pasma kanaliza¢nich stok a shéracii

nevyskytuje se
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# Markes

Pohled na budovu z ulice M.Horakové
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Pohled na budovu ze dvora

i

A

PtistreSek na popelnice ve dvote



Suterénni prostory

Chodba
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Rozvodna vzduchotechniky Technické prostory



1.NP-¢ast administrativni
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Prostor rampy




2.NP-¢ast administrativni

Kancelar
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Trezor Schodisté



3.N P-_ ¢ast administrativni

1

Socialni zazemi Kancelar



Kancelatské prostory-prazdné

Chodba

Kancelatské prostory-prazdné Akumulatorovna-CETIN



5.NP, 6.NP a stirecha-¢ast administrativni

Prazdné prostory v 5.NP

Nezkolaudovany pros%or v 5.NP Sklad v 6.NP

Zebiik na stiechu v 6.NP Nova stfecha



Plochy v bytové ¢asti

Koupelna v byté ve 4. NP Kuchyné v byté ve 4. NP



Plochy v bytové ¢asti

s
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7.NP se stfeSnim plastém 7.NP se stfeSnim plastém




Stopy po vzlinani vlhkosti v rozvodn€ NN v 1.PP Narusené obklady a dlazba ve sprse v 1.PP
. .

\

Stopy po zatékani v kanceléii ve 4.NP Stopy po zatékani na schodisti (5.- 6.NP)

Stopy po zatékéani v byté v 6.NP Stopy po zatékani v byté v 6.NP
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Legenda k porovnavacim metodam
(tento system byl vypracovan odborniky spolecnosti KOPPREA)

Porovnani srovnatelnych nemovitosti a vyhodnoceni podobnosti uziti a lokality je provedeno
metodou vazeného priméru, kde kazdé nemovitosti je ptidélena vaha z intervalu 1 az 5, a
jejich vzajemny pomér s upravenou cenou CU nemovitosti, uddva pravdépodobnou
porovnatelnou hodnotu posuzované nemovitosti.

Pted provedenim vahy je nutno ziskanou cenovou informaci ohodnotit z hlediska
porovnatelnosti. Toto je tieba provést pomoci indexi.

Kde il (index rozdilné¢ polohy) by mél posoudit, do jaké miry jsou porovnavané lokality
srovnatelné a pro piipadného zajemce akceptovatelné.

Kde i2 (index ¢asu — index inflace, URS, HB index apod.) zohlediiuje aktudlnost ceny v dobé
provadéni ocenéni.

Kde i3 (index duvéryhodnosti — 0,8 az 1,0) vyjadiuje a potvrzuje pravdivost a divéryhodnost
ziskané informace.
Je na znalci, aby sam posoudil riziko pouzitelnosti dané informace:

1,0 vlastni znalost informace o prodeji nemovitosti
0,90 - 1,00 informace od realitnich kancelafi a znalct
0,80 — 0,95 informace a pramérné ceny z tisku a databazi vSech typt

Kde i4 je index stavu objektu, ktery vyjadiuje, kolik by stal srovnatelny objekt, kdyby byl ve
stejném technickém stavu, jako posuzovany objekt.

Kde ig je index vlivu garaze (0,9 az 1,1), ktery pfedstavuje naklady pro jedno stani v priméru
6-10% z ceny celé nemovitosti v zavislosti na velikosti a vybaveni.

Kde ip (index vlivu velikosti) vyjadifuje vztah velikosti mezi posuzovanym a porovnavacim
piipadem.

Kde iv je index vybaveni pozemku inZenyrskymi sitémi, venkovnimi upravami apod., ktery
by mél byt zohlednén v poméru 0,5 az 1,5.

Index obchodovatelnosti vyjadiuje riziko prodejnosti nemovitosti.
1 vyborné obchodovatelna (1,05 —1,10)
2 dobfte obchodovatelna (1,00 — 1,05)

3 obchodovatelna (0,90 — 1,00)
4 obtizn¢€ obchodovatelna (0,70 — 0,90)
5 neobchodovatelna (0,50 —0,70)

Vzhledem k rozdilnosti velikosti porovnavanych objekti s oceiovanym objektem bylo nutné
najit spolecny parametr. Byl zvolen parametr ceny 1 m2 uzitné plochy.



