ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky 066009/2024 (u znalce ¢. 1125-94/2024)

Ocenéni dle cenového predpisu a odhad obvyklé ceny pozemku parc.¢. 3485/1, jehoZ soucasti
je jina stavba ¢p. 260 a prisluSenstvi, véetné stanoveni obvyklého najemného, vSe v k.u. Libei,
ulice Sokolovska, obec Praha a okres Hl.m.Praha, ke dni 6.9.2024.

Objednatel posudku: Ceska posta, s.p.
Politickych vézii 260/04
110 00 Praha 1

Ucel posudku: podklad pro prode;j

Zpracovatel posudku: Milo§ Votocek
Brandlova 1560, 149 00 Praha 11
Tel.: 603 466 811, E-mail: m.votocek@volny.cz

ve spolupraci se spole¢nosti:

KOPPREA Consulting, s.r.0., zpracovatel Ing. Vladimir Bajer
U Svobodarny 1110/12, 190 00 Praha 9
Tel. 284 819 667, E-mail: kopprea@kopprea.cz

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Pocet stran: 78, vCetné 50 stran piiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 16. zati 2024
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A. Nalez

1. Zakladni udaje

Objednatel:

Ceska posta, s.p.
Politickych vézia 260/04
11000 Praha 1

I1CO: 47114983, DIC: CZ 47114983

Na zéklad¢ pisemné objednavky ¢. 4710124865 ze dne 19.8.2024 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 parc.¢. 3485/1, véetné jiné stavby ¢p. 260, ktera je
jeho soudasti a pFisluSenstvi, véetné stanoveni obvyklého najemného 1 m? plochy v
jednotlivych podlazi a 1 ks parkovaciho mista ve dvore, v§e v k.d. Libeni, LV ¢. 235, ulice
Sokolovska, 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 zéastupce
objednatele pani Mgr. Gabriely Bartikové, pani Be. Véry Markové a pana Jaroslava Nedvéda,
proved] povéteny pracovnik zpracovatele posudku, Ing. Vladimir Bajer, dne 6.9.2024 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.. &. 4710124865 ze dne 19.8.2024.
- Vypis z katastru nemovitosti (dale KN) pro list vlastnictvi (dale LV) ¢. 235 v k. 0. Liben, obci
Praha a okrese Hl.m.Praha, ze dne 12.7.2024, vyhotoveny dalkovym pfistupem.
- Snimek z katastralni mapy v méfitku 1:1000, ziskany prostfednictvim nahliZzeni do Katastru
nemovitosti na Internetu dne 2.9.2024.
- Udaje poskytnuté objednatelem v nésledujici struktuie:
- Kolauda¢ni protokol na novostavbu budovy, ze dne 2. listopadu 1942.
- ProhlaSeni o zfizeni vécného bifemene — sluzebnosti z roku 2024, v¢. geometrického
planu.
- Kolaudacni souhlas ze dne 30.7.1993 -, Rekonstrukce objektu Sokolovska 260.
- Pidorysy jednotlivych podlazi provozni budovy ¢p. 260 v digitalni podobé.
- Tabulka v digitalni podobg, jejiz obsahem je zaméfeni objektli a mistnosti.
- Néjemni smlouvy uzaviené na prostory v budové ¢p. 260.
- Splatkové kalendate k najemnim smlouvam.
- Udaje o zaplacené dani z nemovitych véci.
- Interni popis Ceské posty posuzovanych nemovitosti.
- Stavebni plany budovy ¢p. 260 ve formé pticnych fezli z 11/1992 a 11/2000.
- Georeport — informace o posuzovaném uzemi.
- Geoportal Praha — Atlas Prahy.



- 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 prondjmech srovnatelnych nemovitosti.

- Informace z archivu spolecnosti KOPPREA Consulting s.r.o. o prodeji a ptipadnych
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 c¢astku za
zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vSak historickym faktem. Muze nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, 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 stran¢ 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 ocefiovani je proto vzdy nutno zcela ptesné definovat,
jaka hodnota je zjisStovana.

Cena zjiSténa podle cenového predpisu (administrativni)- v souc¢asné dob& u nemovitosti podle
zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a podle aktudlné 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 ticetni evidenci.

Cena reprodukéni (téz ,,reprodukéni potfizovaci cena") je cena, za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou novou véc poftidit (zhotovit) v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje
se u staveb bud' pracné¢ nikladovou 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 dob¢ se také s vyhodou pouziva ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového predpisu,
s vylou¢enim vlivu trhu a bez odpoctu opotiebeni.

Vécna (nakladova) hodnota (t¢Z ,,substancni hodnota", podle pravniho nazvoslovi téz ,.Casova
cena" véci). Je to reprodukéni cena véci sniZzena o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZend 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 pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti). Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pfi dobrém
hospodateni v daném misté a case dosaZitelného) ro€niho ndjemného, snizeného o ro¢ni ndklady na
provoz. Do téchto ndkladi by se mély zapocitat primérné roc¢ni naklady na udrzbu a spravu
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.
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Porovnavaci cena. V principu se jedna o vyhodnoceni nabidkovych cen nebo cen nedavno
uskute¢nénych prodeji (sjednanych cen) takovych véci, které jsou porovnatelné svym charakterem,
fyzikalnimi veliCinami (jako je naptiklad velikost), umisténim, icelem vyuziti apod. Porovnani se
provadi na zdkladé prizkumu trhu. U nemovitosti se to déje zpravidla vyhodnocenim udajia z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti a v poslednich letech pfedevs§im prizkumem inzerce
na realitnich serverech dostupnych na Internetu. Pokud je to mozné, vychazi se predevSim ze
sjednanych cen (obsazenych v kupnich smlouvach), je ale nutné vyloucit pii tom vSechny
neobvyklé vlivy a vztahy, které obchodni transakei, resp. cenu, jako jeji vysledek, mohli ovlivnit.
publikované a ptistupné ve vetejnych (snaze kontrolovatelnych) informacnich zdrojich a které jsou
uréené obecnéjSimu okruhu zajemct o prodavanou véc, takze lze predpokladat, Zze nejsou zatizeny
z4dnymi neobvyklymi (individualnimi) vlivy a vztahy.

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

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

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Alternativnimi zptsoby ocenéni majetku, pfipousténymi timto zdkonem jsou

- nékladovy zpiisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynalozit na potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

- vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

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

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

- oceniovani podle Ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceflovani stanovenych na zakladé
piedpist o ucetnictvi,

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

- oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Pro ocenéni nemovitosti byva nej€astéji vyuzito porovnavaciho, ndkladového, ptipadné vynosového
zpusobu ocenéni.
Podle mezindrodnich ocenovacich standardii IVS (analogicky i u evropskych EVS) je zédkladem

ocenéni ¢i ocenovani na zaklad¢ trzni hodnoty. V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, je
definovana trzni hodnota néasledovné:
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., Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sméneny 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, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle. *

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty
vyrazné odliSovat.

5. Analvza ocenéni

Ocenéni dle cenového predpisu (ceny zjiSténd, administrativni ocenéni) je zpracovano
v intencich platné provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR k zakonu & 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni zdkoni ¢. 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 zdkona
¢. 151/1997 Sb.

Odhad obvyklé ceny (resp. trzni hodnoty) nemovitého majetku (pozemkt a staveb) zpravidla
vychazi z vysledkli ocenéni realizovaného alternativnimi metodami, nebot’ piimé vycisleni neni
prakticky mozné.

Néhradnim zptisobem ocenéni nemovitych véci je obvykle nakladovy zpilisob ocenéni, ktery je
vhodny predevSim k vyjadfeni investicni naro€nosti posuzovanych staveb. Nakladova hodnota
neboli vécna hodnota v tomto posudku byla zjisténa postupy podle ocenlovaci vyhlasky, kterou byla
v dobé& zpracovani posudku a k datu ocenéni vyhlaska Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.
v znéni pozdéjSich predpist, kterd je provadéci vyhlaskou k zdkonu o oceflovani majetku €.
151/1997 Sb. v aktualnim znéni.

Dal$im z alternativnich zplsobli ocenéni byvd ocenéni vynosové, které zpravidla vyjadiuje
vynosovy potenciadl posuzovanych nemovitosti a které se opira obvykle o dosahované vynosy
z pronajmu posuzovanych nemovitosti o€isténé o naklady spojené s ndjemnym. Takto zjiSténé Cisté
vynosy jsou kapitalizovany nejcastéji s vyuzitim prosté kapitalizace a timto postupem byva
zjiStovana vynosovd hodnota posuzované nemovitosti jako celku, tzn. komplexu staveb a
souvisejicich pozemkd.

Tretim ocefiovacim zplGsobem a zhlediska hledani trznich vztahi na soufasném trhu
s nemovitostmi nejpfesnéjSim a obvykle nejlépe odpovidajicim potfebdm trzniho ocenéni 1
legislativnim pozadavklim, 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 vyjadrit 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 neddvno uskute¢nénych prodejl, resp. nabidek nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a umisténim a rovnéz tcelem vyuziti.

Porovnani se provadi na zadklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji 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,
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se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro porovnatelné¢ nemovitosti.

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

Na zaklad¢ vysledku porovnéavaciho zpiisobu ocenéni, se zohlednénim vysledkii pouzitych ocenéni
nakladovym a vynosovym zplsobem, je pak odhadnuta obvykla cena (pifi pouziti pro porovnani
realizovanych prodejnich cen), resp. trzni hodnota (pfi pouziti pro porovnani i nabidkovych cen)
posuzované¢ho nemovitého majetku.

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

6. Identifikace nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.é. 3485/1 o celkové vymére 1 213 m?, jehoz soudasti je
budova ¢p. 260, vSe v katastralnim tzemi Liben, 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 Vyuziti
parc.é. | vm?
3485/1 1 213|zastavéna plocha a nadvori [Soucasti je stavba: ¢p.260, jina stavba
Celkem 1213

7. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Dle vypisu z Katastru nemovitosti pro list vlastnictvi ¢. 235, pro k.u. Liben, obec Praha a okres
HIl.m.Praha je vlastnikem evidovaného pozemku parc.¢. 3485/1, v€etné jiné stavby Cp. 260, kterd je
jeho soucasti:

1. Ceskd republika
Pravo hospodarit s majetkem statu bylo svéieno:
1. Ceska posta, s.p., Politickych véziii 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

8. Analvza polohy a vyuziti

Ocenované nemovitosti se nachédzeji v katastralnim tizemi a méstské Ctvrti Liben, které spadaji do
spravniho uzemi obvodu Prahy 8.

Méstska ¢ast Liben se nachdzi v severovychodni casti SirSiho centra mésta. V oblasti se nachazi
veskera obcCanska vybavenost - Skolskd zafizeni, divadlo, nedaleko je ndkupni centrum, restaurace a
dalsi provozovny a sluzby. Dopravni dostupnost vefejnou dopravou je zajiSténa blizkosti metra
linky ,,B” a autobusovych linek - stanice Palmovka a dale i tramvajovych linek — nejbliz$i zastavka
Palmovka. Dobra dopravni dostupnost osobni automobilovou dopravou je pak zajisténa blizkosti
ulice Voctatova a Cuprova s napojenim na dalsi vyznamné komunikace a dalnici DS.

Ocenovana nemovitost se nachazi v pamatkové chranéné lokalité se zastavbou ptivodnich zdénych
bytovych domil. Budova s poStovni adresou Sokolovska ¢.o. 143, lezi v blizkosti Palmovky, kde se
stykaji ulice Sokolovska, Zenklova, Na Zertvach a Libeiisky most, cca 400 m zapadné od rusné
kiizovatky Balabenka s kiizenim ulic Sokolovska, Cuprova, Ceskomoravska a Spojovaci. Ulice
Sokolovska s provozem tramvaji zaroven tvoii centralni komunikacéni tepnu celé oblasti. Zhruba 1
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km severovychodnim smérem od budovy se rozléha rozsadhly park Méchalka s vinici a bobovou
drdhou. Posuzovany pozemek je soucasti ptiblizn¢ obdélnikového bloku pozemkd, sevieného
ulicemi, které jsou vyjma budovy poSty a sousedni administrativné technologické budovy,
vyuzivané predevSim k bydleni, s tim, ze budovy s prucelim do ulice Sokolovska a Vacinova,
v ptizemi obsahuji pievazné obchodni prostory.

V soucasné dobé¢ je posuzovana budova ¢p. 260 na pozemku parc.¢. 3485/1 vyuzivana, jednak pro
provoz pobocky posty, jednak slouzi k administrativnim ucelim a jednak je zde umisténo 13
pronajatych bytovych jednotek. Budova ¢p. 260 zahrnuje tfi vchody, jednak vchod se vstupem na
vychodni schodisté s pristupem k pievazné bytovym jednotkam, jednak hlavni vchod se vstupem do
postovni a administrativni ¢asti a jednak vchod z prijezdu budovy s pfistupem na zapadni schodisté
k druhé ¢asti bytovych jednotek.

Dopravni obsluznost lokality je dobra. Cca 120 m od budovy je zastavka tramvaje a zhruba 200 m
od budovy je stanice Palmovka na trase metra B. Zelezniéni stanice (Praha-Libel) je od
posuzovanych pozemkii ve vzdalenosti zhruba 1,9 km vychodnim smérem. 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 plénu Prahy, se posuzované pozemky nachdzi ve stabilizovaném uzemi
s oznacenim V'V, ve vyznamu uzemi vefejného vybaveni.

Pozemek je napojen na nasledujici inZenyrské sité: ptipojku vetfejného vodovodu a kanalizace,
ptipojku elektrické energie, plynovodni piipojku a telefonni pfipojku - viz v ptiloze dolozeny
snimek s umisténim jednotlivych inzenyrskych siti.

Dalsi stavebni rozvoj na posuzovaném pozemku, s vyjimkou modernizac¢nich a rekonstruk¢nich
praci, je pravdépodobné mozny pouze ve dvorni pfizemni ¢asti budovy.

Ocenované nemovitosti jsou umistény v souladu s tzemnim plinem, jsou vybaveny vSemi
potiebnymi inZenyrskymi sitémi, jsou dobie dopravné dostupné.

9. Omezeni, vady a mimoradna rizika

V evidenci katastralniho tfadu je na pozemku parc.¢. 3485/1 evidovano vécné bifemeno — prdvo
vstupovat (prochazet) a vjizdet (projizdet) vozidly do vahy 3,5 t s opravnénim pro vlastnika
pozemku prac.¢. 3485/4.

DalSi omezeni miiZze plynout zevidované pamatkové ochrany, vzhledem ke skutecnosti, Ze
pozemek lezi v pamatkoveé chranéném tzemi.

Urcité riziko rovnéz plyne ze skute¢nosti, Ze jediny realny vjezd do dvorniho prostoru na sousednim
pozemku parc.¢. 3485/2, je mozny pouze pies pozemek parc.¢. 3485/1 a toto neni nijak legislativné
osetieno.

Zpracovatelim posudku nejsou znama jind omezeni, které¢ by mély vyznamnéj$i 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. 260

Vystavba budovy probihala béhem valecnych let 2.svétové vélky s tim, ze dle podkladd byla
budova déna do pouZzivani v roce 1942.
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Vyraznéjsi rekonstrukce ¢i stavebni upravy dle podkladi i1 skuteCnosti, zjiSténych pifi mistnim
Setieni, pravdépodobné nebyly v blizké minulosti provedeny. Pravdépodobné posledni vétsi
rekonstrukce budovy probéhla v devadesatych letech s kolaudaci v roce 1993.

Jednd se o podsklepenou fadovou budovu se Sesti nadzemnimi podlazimi, z nichz prvni nadzemni
pravouhle vybihd do dvorniho prostoru a Sesté podlazi je ustupujici. Padorys budovy je
nepravidelného tvaru, s navazujicim hospodaiskym vnitroblokovym dvorem. Dim byl vystavén ze
zelezobetonové konstrukce s vyplilovym cihelnym zdivem a mirné€ sedlovou stechou.

Stavebné technicky popis:

Zaklady jsou betonové pasy s hydroizolaci. Nosné konstrukce tvoii zelezobetonovy monoliticky
skelet s cihelnymi vyzdivkami. Konstrukce sedlové stfechy je krytd médénym plechem. Klempiiské
konstrukce jsou kompletni, rovnéZ z médéného plechu. Zelezobetonova konstrukce pultové stiechy
jednopodlazni ¢asti je kryta folii a klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Budova je
vybavena bleskosvody. Stropni konstrukce jsou prevazné vrovnym podhledem, misty
s zelezobetonovymi pruvlaky. Schodisté jsou betonova s kamennymi stupni a ocelovym zabradlim.
Vnitini povrchy jsou tvofeny prevazné vapennymi omitkami. V socidlnich prostorach a kuchynkach
je bézny keramicky obklad. Uli¢ni fasdda je vapenocementova hladka s kabfincovym obkladem a
dvorni fasdda je vapenocementova hrubd. Povrchy podlah tvoii pfevdzné keramickd dlazba na
chodbach a v socidlnich prostorach, koberce a PVC v kancelafich, keramickd dlazba a beton
v technickych prostorach. V bytovych plochéach jsou v pokojich vlysy, plovouci podlaha a koberce,
na chodbéch a v socialnich prostorech je keramicka dlazba, ptipadné¢ PVC. Dvete jsou pievazné
drevéné, plné, hladké, v ocelovych zarubnich. Okna jsou dfevéna dvojitd, zdvojend a v mensi mire
plastova s izola¢nimi dvojskly, na schodisti do ulice jsou luxfery. Objekt obsahuje dva osobni a
jeden ndkladni vytah. Vytapéni je ustfedni, z plynové kotelny, umisténé v 1. PP, prostfednictvim
ocelovych topnych panelt a litinovych radidtorii. Technickou uzitkovou vodu zajistuje plynovy
kotel a el.boilery v bytech. V objektu je proveden vnitini rozvod el. energie 220/380 V, vnitini
kanalizace, teplé 1 studené vody a zemniho plynu. Hygienické pfedméty jsou standardni - keramicka
umyvadla, sprchové kouty, vany a kombi WC. Ostatni vybaveni zastupuji: miize na oknech i
dvetich, klimatiza¢ni jednotky, vzduchotechnika, EZS, EPS, rozvod pozéarni vody, kamerovy
systém (CCTYV), datové rozvody a vestavéné skiin€ a prepazky.

Stavebné technicky stav objektu, vzhledem k jeho stafi, pravidelné udrzbé je hodnocen jako dobry.
Vyjimku tvoifi ¢ast podzemnich prostor budovy, kde vlivem absence ¢i porusené hydroizolace
dochazi ke vzlinani vlhkosti do svislych konstrukci a opadavani omitky. RovnéZ nékteré povrchy
podlah, které jsou zvySen¢ naméahany a nékterd okna jsou na konci své Zivotnosti. Dale se vyskytuji
stopy po zatékani stiechou v bytovych prostorach v 5.NP, jejichz pficina byla pravdépodobné jiz
odstranéna. Dle poskytnutych informaci vykazuje zhorSeny technicky stav kanalizacni a vodovodni
rozvody.

Posuzované poruchy nejsou hodnoceny jako zévazné.

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

Podlazi Cislo Druh plochy UP v m2
1.PP 001 Chodba 14,12
002 Sklad 6,97
003 WC, umyvarna 2,14
004 Satna 15,44
005 Chodba 1,85
006 Satna 6,65
007 WC, umyvarna 5,32
008 Schodisté 6,56
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009 WC, umyvarna 6,49
010 Strojovna (vytahu) 5,21
011 Satna 13,33
012 Sklad 1,75
013 Chodba 2,43
014 Uklidova komora 1,43
015 Archiv 7,71
016 Sklad 3,79
017 WC, umyvarna 1,34
018 Chodba 46,30
020 Chodba 2,81
021 Archiv 51,29
022 Strojovna (kotelna) 52,74
023 Strojovna (vzduchotechnika) 34,33
024 Schodisté 2,74
025 Sklad 7,55
026 Sklad 9,13
027 Sklep 5,16
029 Technicka mistnost 9,54
030 Technicka mistnost 9,47
031 Sklad 4,78
032 Satna 10,47
034 Uklidova komora 1,88
036 Susarna odévu 7,12
037 Chodba 4,72
038 Technicka mistnost 16,02
039 Sklep 13,46
040 Satna 40,01
041 WC, umyvarna 12,85
043 Sklep 3,51
044 Sklep 3,87
020A Chodba 6,31
022A Technicka mistnost 3,20
024A Chodba 11,71
024B Technicka mistnost 5,21
027A Sklep 4,91
027B Sklep 5,14
027C Sklep 5,09
027D Sklep 6,81
028A Technicka mistnost 4,87
028B Technicka mistnost 5,13
039A Sklep 4,19
039B Sklep 4,22
039C Sklep 4,26
039D Sklep 4,30
039E Sklep 4,25
042A Sklep 6,61
042B Sklep 4,82
0Vl Vytah -
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0v2 Vytah -
0V3 Vytah -
Celkem 543,31
1.NP 101 Komunikace 78,75
102 Chodba 5,58
103 Schodisté 19,95
104 WC, umyvarna 6,40
105 WC, umyvarna 3,23
106 WC, umyvarna 3,77
107 Uklidova komora 0,66
108 Denni mistnost 18,45
109 Chodba 8,84
111 Hala pro vefejnost 13,83
112 Prostor prepazek 58,58
113 Rampa
115 Sklad balikli 17,02
116 Sklad balikt 24,43
117 Balikova tfidirna 17,01
118 Ttidirna zasilek 41,59
119 Hala pro vefejnost 63,02
120 Schodisté 10,45
121 Hromadné podani 28,53
122 Kuchyika 2,37
123 Schodisté 21,30
124 Chodba 12,14
125 Obchodni plocha 6,38
126 Prostor piepazek 23,67
128 Chodba 14,02
130 Kancelar 17,45
133 WC, umyvarna 4,71
134 Dispecerskeé pracoviste 13,74
136 Garaz 21,65
137 Sklad 35,47
101A Komunikace 1,63
118A Tridirna zasilek 10,22
121A Hala pro vefejnost 5,24
1V1 Vytah -
1V2 Vytah -
1V3 Vytah -
Celkem 610,08
2.NP 201 Schodisté 21,41
202 Sal doruCovatelu 104,48
203 WC, umyvarna 7,09
204 WC, umyvarna 3,63
205 WC, umyvarna 5,23
206 WC, umyvarna 5,20
207 Uklidovéa komora 1,45
210 Denni mistnost 20,58
211 Kancelar 21,73
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212 Schodiste 9,39
213 Kancelar 17,85
214 Kancelar vedouci 22,18
217 Kancelar 20,98
218 Pokladna 6,23
219 Sklad 5,02
220 Pokladna 38,01
221 Pokladna 3,90
222 Schodiste 22,82
223 Sal doruCovatelt 26,26
224 Chodba 39,81
225 Chodba 22,25
201A Komunikace 1,63
220A Trezor 3,26
2V1 Vytah -
2V2 Vytah -
2V3 Vytah -
Celkem 430,39

3.NP 301 Schodiste 21,69
302 Kancelar 45,42
303 WC, umyvarna 7,00
304 WC, umyvarna 4,90
305 WC, umyvarna 7,78
306 Technicka mistnost 33,26
307 Serverovna 6,97
308 WC, umyvarna 1,90
309 Kancelar 14,75
310 Kancelar 13,86
311 Kancelar 24,13
312 Kancelar 13,74
313 Chodba 40,92
314 Schodisteé 24,25
315 Chodba 8,06
316 Sklad 3,13
317 Kancelar 29,03
318 Kancelar 18,38
319 Kancelar 20,76
320 Kancelar 40,20
321 Kancelar 28,17
322 Zasedaci mistnost 23,44
324 Balkon 5,57
301A Komunikace 1,63
3V2 Vytah -
3V3 Vytah -
Celkem 438,94

4.NP 401 Komunikace 1,63
402 Schodiste 21,74
403 Byt 27,12
404 Byt 3,55
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405 Byt 1,57
406 Byt 2,06
407 Byt 10,70
408 Byt 25,82
409 Byt 28,01
410 Byt 26,51
411 Byt 23,27
412 Byt 0,97
413 Byt 1,10
414 Byt 3,18
415 Byt 21,65
416 Byt 23,82
417 Byt 25,08
418 Schodiste 24,43
419 Byt 2,32
420 Byt 2,82
421 Byt 5,11
422 Byt 6,97
423 Byt 15,88
424 Byt 5,09
425 Byt 8,40
426 Byt 12,96
427 Byt 15,73
428 Byt 4,15
429 Byt 20,04
430 Byt 19,23
431 Byt 11,46
432 Byt 1,98
433 Byt 2,85
434 Byt 4,20
435 Byt 11,07
4V2 Vytah -
4V3 Vytah -
Celkem 422,47

5.NP 501 Komunikace 1,63
502 Schodiste 21,74
503 Byt 26,99
504 Byt 12,36
505 Byt 3,27
506 Byt 1,45
507 Byt 1,54
508 Byt 30,98
509 Byt 24,60
510 Byt 27,22
511 Byt 20,01
512 Byt 1,55
513 Byt 1,18
514 Byt 2,46
515 Byt 20,34
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516 Byt 23,94
517 Byt 0,90
518 Byt 1,04
519 Byt 14,68
520 Byt 23,52
521 Byt 5,70
522 Schodiste 24,25
523 Byt 1,83
524 Byt 1,48
525 Byt 4,08
526 Byt 7,69
527 Byt 20,99
528 Byt 4,77
529 Byt 24,64
530 Byt 15,54
531 Byt 6,96
532 Byt 3,87
533 Byt 18,72
534 Byt 11,56
535 Byt 2,06
536 Byt 5,01
537 Byt 0,95
538 Byt 8,51
5V2 Vytah -
5V3 Vytah -
Celkem 430,01

6.NP 601 Schodisté 22,02
602 Byt 8,94
603 Byt 17,94
604 Byt 12,36
605 Byt 5,26
606 Byt 2,06
607 Byt 20,35
608 Byt 18,29
609 Schodisté 1,69
610 Byt 14,58
611 Byt 17,78
612 Byt 2,62
613 Byt 18,53
614 Byt 26,35
615 Byt 25,04
616 Byt 22,59
617 Byt 30,40
618 Byt 9,31
619 Schodiste 21,11
620 Byt 1,12
621 Byt 1,02
622 Byt 3,70
623 Byt 7,61
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624 Byt 22,23
625 Byt 5,48
626 Byt 25,40
627 Byt 20,28
628 Byt 4,04
629 Byt 23,69
630 Byt 11,51
631 Byt 2,06
632 Byt 4,76
633 Byt 0,95
634 Byt 9,28
6V2 Vytah -
6V3 Vytah -
Celkem 440,35

Celkova uZitna plocha 3 315,55

Celkova plocha budovy, veetng vytahovych 3achet ¢ini 3 386,40 m?. Celkova plocha budovy bez
vytahovych Sachet a ramp a ¢ini 3 315,55 m?. Uzitna plocha pro porovnavaci metodu se uvazuje ve
vysi 3 043,90 m?, ve které jsou suterénni prostory redukovany obvyklym koeficientem ve vysi 50%.

Nasledujici tabulka zobrazuje pronajimatelné plochy, rozdélené dle uvazovaného vyuziti:

Uzitna
Objekt plocha Pronajimatelna plocha v m2
celkem| Obchodni | Kancelaiska | Skladovaci | Bytova Celkem
Budova CP, Sokolovské ¢p.260, Praha 8| 3 316 421 779 57 1176 2433
Celkem v m2 3316 421 779 57 1176 2433

Jako obchodni plochy jsou uvaZované plochy vyuZivané pro provoz poSty, které jsou umisténé

v ptizemi budovy.

Ve dvornim traktu budovy ¢p. 260 jsou manipulaéni plochy, uréené k manipulaci a parkovani, o
digitalizované vyméie 435 m’. Po odeéteni ploch pro nutnou komunikaci (pifjezdy, odjezdy a
otadeni), zbyva pro vlastni vyuZiti cca 180 m? coZ reprezentuje 14 parkovacich mist o vymére

12,5 m? (2,5x5).

10.2 InZenvrské stavby a venkovni upravy

InZenyrskeé stavby, resp. venkovni upravy reprezentuji nasledujici stavby:

- zpevnéné plochy dvora (asfaltova plocha),

- oploceni (ohradni zed),

- rampy,
- zastfeSeni ramp,

- venkovni schodisté,
- kanaliza¢ni Sachty a vpusti,
- pfipojka vodovodu,
- pfipojka kanalizace,
- plynovodni piipojka.
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10.3 Pozemek

Pozemek parc.c. 3485/1, druhem zastavéna ploch a nadvofi, je rovinny pozemek nepravidelného
tvaru, ktery je z vEtsi ¢asti zastavén budovou ¢p. 260 a z mensi ¢asti slouzi jako dvorni plocha, ktera
je vyuzita pro manipulacni a parkovaci tcely.

Skute¢né vyuziti posuzovanych pozemki je prehledné uvedeno v nasledujici tabulce:

Pozemek |Vymeéra Druh pozemku Skutecné vyuzZiti
parc.é. | vm?
3485/1 1213 |zastavéna plocha a nddvoii |Provozni objekt Ceské Posty, v&. dvora

Celkem (1213
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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.

Vysledky ocenéni podle cenového predpisu (vypocet zjisténé ceny) obsahuje nasledujici tabulka.

Vlastni detailni vypocet je uveden v samostatné piiloze tohoto posudku.

Rekapitulace vyslednych zjiSténych cen

1. Budova posty ¢p. 260 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 62 586 389,10 K¢&

zpusobu

2. Pozemek parc.¢. 3485/1 16 740 115,70 K¢
Ocenéni - celkem: 79 326 504,80 K¢
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bfemeno - pravo vstupovat a vjizdét na pozemek parc.¢. 3485/1 -402 163,- K¢
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: - 402 163,- K¢
Zjisténa cena po odecteni bfemen a zavad - celkem: 78 924 341,80 K¢
Zjisténa cena - celkem: 78 924 341,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 78 924 340,- K¢

slovy: Sedmdesat osm miliont devét set dvacet Ctyfi tisic tfi sta Ctyficet K&

2. Odhad obvyklé ceny

Obvykla cena pozemku parc.¢. 3485/1, v¢etné budovy jiné stavby ¢p. 260 a ptislusenstvi, vSe v k. 1.
Liben, obec Praha a okres Hl.m.Praha, byla odvozena z vysledki nasledujicich ocenovacich
postupti:

- Nakladovy zplisob ocenéni
- Vynosovy zpiisob ocenéni

- Porovnavaci zplisob ocenéni

2.1 Nakladovyv zpusob ocenéni

2.1.1 Nakladové ocenéni staveb

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 Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu).

Podrobny vypocet je uveden v piilohové c¢asti posudku, zde je uvedena pouze souhrnna
rekapitulace:



1.1. Budova posty ¢p. 260

1.2. Zpevnéna plocha - asfaltova

1.3. ZastteSeni rampy [
1.4. ZastieSeni rampy II
1.5. Ohradni zed’

1.6. Rampa |

1.7. Rampa II

1.8. Venkovni schody
1.9. Kanaliza¢ni Sachty
1.10. Kanaliza¢ni vpust’
1.11. Ptipojka vodovodu
1.12. Pfipojka kanalizace
1.13. Ptipojka plynovodu
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Rekapitulace vécnych hodnot a reproduk¢nich cen

Reprodukéni cena

155 440 860,20 K¢
809 465,40 K¢
495 453,03 K¢

88 510,94 K¢

153 638,29 K¢
626 056,08 K¢
306 265,44 K¢

11 440,80 K¢

182 488,98 K¢
30414,83 K¢

219 331,78 K¢
728 216,24 K¢

69 198,13 K¢

Vécna hodnota
70 414 709,67 K¢
390 971,79 K¢
224 440,22 K¢
54 168,70 K¢
28 423,08 K¢
264 821,72 K¢
129 550,28 K¢
4 839,46 K¢
125 917,40 K¢
20 986,23 K¢
105 937,25 K¢
445 668,34 K¢
26 295,29 K¢

Celkem: 159 161 340,14 K¢ 72 236 729,43 K¢

2.1.2 Ocenéni pozemku

Nékladové ocenéni pozemkil je specifické skutec¢nosti, ze rozhodujici nédkladovou polozkou pfi
potizeni pozemkl zpravidla byva jejich vlastni kupni cena. Obvykla cena, resp. trzni hodnota
stavebnich pozemki vychazi vzdy z vysledkii ocenéni realizovaného alternativnimi metodami,
nebot’ pfimé vycisleni hodnoty neni prakticky mozné. Prvnim a z hlediska hledéani trznich vztahi
v daném mist¢ a ase nejptesnéjSim a obvykle nejlépe odpovidajicim potiebdm trzniho ocenéni je
porovnavaci zpusob, ktery bere v potaz ceny realizované nebo nabizené na soucasném trhu
s podobnymi nemovitosti, jejichZ individualni rozdily oproti nemovitostem posuzovanym se daji
relevantné vyjadfit a kvantifikovat.

Pro dany segment trhu, tj. stavebni pozemky pro komercni vyuziti, byly v daném misté a Case
vybrano 6 porovnatelnych reprezentanti pozemki. Udaje o porovnatelnych pozemcich byly
hledany, jednak v kupnich smlouvach, jednak v realitnich nabidkéach presentovanych na Internetu a
v realitnim tisku. VSechny pouzité ptipady reprezentuji pozemky, které byly skutecné
zobchodovany v minulych letech a ztoho diivodu muiZe byt vyslednd cena interpretovdna jako
obvykld cena. Vybér byl zaméfen na pozemky, které svym charakterem a polohou nejvice
odpovidaji stavebnim posuzovanym pozemkim.

S ohledem na charakter posuzovanych pozemkii a omezenost soufasné nabidky ve zkoumané
lokalité, bylo nutno vzit v potaz nabidky pozemku z celého uzemi Praha 9, spliujici hledané
charakteristiky. Individualni odliSnosti posuzovanych a porovnavanych pozemki pak byly
vyjadieny a vycisleny pomoci pouzitych indext (koeficienti).

Vysledky porovnani byly zpracovany pomoci tabulkového procesoru a jsou uvedeny v tabulkach na
nasledujicich stranach.

Nemovitost 1 2 3

Zdroj Katastralni urad Katastralni urad Katastralni urad
Nabidka ¢islo V-5318/2023 V-71429/2022 V-74569/2022
Datum X.23 XI1.22 XI1.22
Region Praha Praha Praha

Obec Praha 9 Praha 9 Praha 9
Misto Zenklova Podébradska Bulovka/Zenklova
Pozemek (m2) 1561 1670 139




Popis

Prodej nezastavénych
pozemk parc.¢. 236/1 a
236/7 druhem ostatni
plocha zeleii. Rovinné.
Dobie piistupné. Uzemni
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Prodej volnych pozemkii
parc.¢. 1813/13,../17,../18
druhem ostatni plocha
zeleni. Rovinné. Dobie
ptistupné. Uzemni plan -

Prodej volného pozemku
parc.¢. 307 druhem
zastavéna plocha -
zbofeniste. Rovinny. Dobfte
ptistupny. Uzemni plan -

13 000 000

C | PoZadovani cena (K¢) 29 000 000 2270 000
PoZad.cena v (K¢/m2) 18 578 7 784 16 331
il |index polohy 1,000 1,000 1,000
i2 |index ¢asu 1,000 1,107 1,107
i3 |index divéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
i4 |index vybaveni pozemku 1,000 1,000 1,000
ip | index velikosti pozemku 1,000 1,000 0,900
CU | Cena upravena (K¢/m2) 18 578 8617 16 271
Vahal-3(5) 3 3 3
info o cené info o cené info o cené
Nemovitost 4 5 6
Zdroj Katastralni urad Katastralni urad Katastralni urad
Nabidka ¢islo V-59759/2022 V-5420/2024 V-34189/2023
Datum X.22 1.24 VI1.23
Region Praha Praha Praha
Obec Praha 9 Praha 9 Praha 9
Misto Zenklova Zenklova Cakovicka
Pozemek (m2) 1 646 467 67 228
Popis Prodej nezastavéného Prodej nezastavénych Prodej nezastavénych
pozemku parc.¢.168/1 pozemk parc.¢. 236/8 a pozemkd, ev. na LV ¢. 9418
druhem ostatni plocha. 243 druhem ostatni plocha | v k.. Vysoc€any, druhem
Mirn¢ svazity. Vyborna zelen a jina plocha. ostatni plocha. Rovinné.
pfistupnost. Uzemni plan- | Rovinné. Dobie piistupné. | Vyborna pfistupnost.
SV. Uzemni plan - SV. Uzemni plan-SV-D.
o N
C | Pozadovana cena (K¢) 11500 000 1585878515
Pozad.cena v (K¢/m2) 9113 24 625 23 590
il |index polohy 1,000 1,000 1,000
i2 |index ¢asu 1,107 1,000 1,107
i3 | index divéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
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i4 | index vybaveni pozemku 1,000 1,000 1,000

ip |index velikosti pozemku 1,000 0,950 1,150

CU | Cena upravena (K¢/m2) 10 088 23 394 30 031
Vahal-3(5) 3 3 3

info o cené info o cené info o cené

VazZeny priamér hodnoty 1 m2 plochy pozemku

V | jeroven 17 830 | K¢/m2
Index obchodovatelnosti 1,00 (-)

Cs | Cena srovnatelna (K¢/m2) 17 830 | K&/m2

Obvykla cena (trzni hodnota) stavebniho pozemku odhadnutd na zakladé vysledku porovnavaciho
zpisobu ocenéni ¢ini 17 830,- K&/m?.

Cena posuzovaného pozemku, pak byla vypoctena na zakladé¢ odhadnuté jednotkové ceny a jeho
vymeéry. Vysledna cena je uvedena v nasledujici tabulce:

Pozemek parc.¢. | Vyméra Druh pozemku Jednotkova cena Celkova cena
v m? 1 m? pozemku
3485/1 1 213|zastavéna plocha a nadvofi 17 830 K¢ 21627 790 K¢
Celkem 1213 21 627 790 K¢
1.1.3 Rekapitulace nikladového ocenéni
Ocenéni staveb nakladovou metodou
1. Stavby a piislusenstvi 72 236 729,43 K&

21 627 790,00 K&
93 864 519,43 K¢

2. Pozemky
Nakladové ocenéni celkem

Vysledna hodnota posuzovaného majetku - pozemku parc.¢. 3485/1, jehoZ soucasti je jina
stavba ¢p. 260 a prisluSenstvi, spo¢tena na zakladé niakladového ocenéni, ¢ini k datu ocenéni
po zaokrouhleni 93 865 000 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,
kancelarské plochy, skladovaci plochy, bytové plochy a venkovni plochy urcené pro parkovani. Za
ucelem jejich zjisténi zpracovatelé posudku provedli prizkum trhu v daném mist¢ a Case.

Obvyklé ngjemné pro obchodni plochy bylo vyhodnoceno na zakladé 5 obchodnich ptipadu, které
byly pfevzaty z 5 nabidkovych cen. Vyhodnoceni obvyklého najemného bylo provedeno
porovnavacim zpusobem a jejich vypocet je uveden v piilohové ¢asti tohoto posudku.

Obvyklé najemné pro kancelaiské plochy bylo vyhodnoceno na zakladé¢ 8 obchodnich ptipadi,
které byly pfevzaty zjedné ndjemni smlouvy a 7 nabidkovych cen. Vyhodnoceni obvyklého
najemného bylo provedeno porovnavacim zpisobem a jejich vypocet je uveden v pfilohové ¢asti
tohoto posudku.
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Obvyklé najemné pro skladovaci plochy, vzhledem k absenci porovnavanych udaji v dané oblasti,
bylo odhadnuto ve vysi 65% z hodnoty kancelaiskych ploch.

Obvyklé najemné pro bytové plochy bylo vyhodnoceno na zakladé 10 obchodnich ptipadi, které
byly pievzaty z nadjemnich smluv v posuzované budové. Vyhodnoceni obvyklého najemného bylo
provedeno porovnavacim zpuisobem 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.

Nasledujici tabulka rekapituluje pfijmy z ndjemného, potencialné realizovatelné v budoveé ¢p. 260.

. . Obchodni | Kancelaiské | Skladovaci Bytové Parkovaci
Pronajimatelna plocha L.
plochy plochy plochy plochy stani
Vyméra v m2 / ks 11 779 57 1176 14
Najemné z 1m2 (ks)/més 355 K¢ 256 K¢ 166 K& 212 K¢ 2 195 K¢
Néjemné z 1m2 (ks)/rok 4260 K¢ 3072 K¢ 1997 K¢ 2544 Ke| 26340 K¢
Néjemné za rok celkem | 1792949 K¢é| 2393948 K¢| 114057 Ké| 2992 113 Ké| 368 760 Ké

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

Udaje o nakladech spojenych snijemnym byly voleny na zikladé zkusenosti, obvyklymi
procentickymi sazbami vztazenymi k reprodukéni cené posuzovanych staveb (dale RPC),
vypoctenych v ramci ndkladového ocenéni nebo byly stanoveny na zaklad€ tdaji ptevzatych
z ucetnich podkladu.

Dan z nemovitosti byla pievzata z podkladi poskytnutych objednatelem. Odpisy byly orienta¢né
spoéteny jako 1,0% z RPC staveb na tirovni 100 leté Zivotnosti staveb. Céstka na Zivelné pojisténi
byla odhadnuta jako 0,035% z RPC, naklady na opravy a udrZbu byly s ohledem na technicky stav
budov odhadnuty ve vysi 0,5% z RPC a ndklady na spravu nemovitosti byly odhadnuty mési¢ni
¢astkou 3 K&/m? uzitné plochy.

Kapitalizacni irokova mira byla kalkulovana nasledujicim zpisobem:

Bezrizikova urokova mira rl 3,78%
Inflaéni mira 12 2,00%
Rizikova ptirdzka oboru r3 1,00%
Ekonomicka zivotnost stavby 4 1,00%
Diskontni irokova mira r1+r2+r3+rd4 7,78%

Bezrizikova urokova mira byla uvazovana na urovni vynosu desetiletych statnich dluhopist k datu
ocenéni a byla prevzata z CNB. Infla¢ni mira k datu ocenéni byla uvazovana jako mira primérné
o¢ekavané inflace v horizontu 15 let, coz je dlouhodoby cil CNB. Rizikova pfirazka odvétvi
v daném segmentu (prondjem nemovitosti pro administrativni uc¢ely ve vnitini Praze) je uvazovana,
vzhledem k poloze a stavu budov hodnotou 1,0%.
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Vzhledem ke skutecnosti, ze cca 45% budovy tvoii bytové plochy, u kterych se urokova mira
pohybuje na trovni 4,50%, byla vysledné Grokové mira pfiméten¢ redukovana (55% ploch-7,78%,
45% ploch-4,50%) na vyslednou hodnotu 6,30%.

Reproduk¢ni cena staveb (RPC)

155 440 860 K¢

Prijmy

Rocni najemné celkem

7661 827 K&

Riziko pronajmu

10,0%

Piijmy rocné celkem

6 895 644 K¢

Vydaje

Dan z nemovitosti 62 248 K¢
Pojisténi 54 404 K¢
Udrzba a opravy 777 204 K¢
Odpisy 1 554 409 K¢
Sprava nemovitosti 87 603 K¢
Vydaje ro¢né celkem 2 535 869 K¢

Vypocet ro¢niho pFijmu

Piijmy ro¢né¢ celkem

6 895 644 K¢

Vydaje roné celkem

2 535 869 K¢

Cisty ro¢ni p¥ijem 4 359 776 K&
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty ro¢ni ptijem (Z) 4359 776 K¢&
Mira kapitalizace (U) 6,30%
Vynosova hodnota (=Z/U x 100) 69 158 881 K¢
Vynosova hodnota po zaokrouhleni 69 159 000 K¢

Vysledna hodnota pozemku parc.¢. 3485/1, v€etné budovy €p. 260 a prisluSenstvi, spoctena na
zakladé€ vynosového zpiisobu ocenéni, ¢ini k datu ocenéni po zaokrouhleni 69 159 000 K¢.

2.3 Porovnavaci zpusob ocenéni

V principu se jedna o vyhodnoceni nabidkovych cen nebo cen nedavno uskute€nénych prodeji
nemovitosti porovnatelnych svym charakterem, velikosti a umisténim a rovnéz ucelem vyuZziti.
Porovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z

denniho i1 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 uzemi zahrnujici izemi celé ,,vnitini* Prahy,



spliujici

hledané charakteristiky.

Individualni
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odlisnosti

posuzovanych a porovnavanych

nemovitosti pak byly vyjadieny a vy¢isleny pomoci pouzitych indexti (koeficientd).

Legenda interpretujici vyznam jednotlivych pouzitych indexii a koeficientd pii vypoctu
porovnavaciho zpisobu ocenéni je pfilozena v dokladové ¢asti tohoto posudku.

Pro vlastni porovnani bylo vyhledano a pouzito 8 reprezentantli v daném misté a case srovnatelnych
$ posuzovanou nemovitosti, z toho v§echny ptipady byly realizované prodeje.

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

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

administrativni budovy s
parkovi$tém a pozemkem.

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 - nAam.OSN Praha 9 - Drahobejlova
Popis Uskutecnény prodej jiné stavby - Uskute¢nény prodej viceucelové
administrativni budovy s stavby -administrativni budovy s
parkovistém a pozemky. parkovistém a pozemky.
Velikost pozemku m2 5568 3103
Up Uzitna plocha m2 6488 3642
C PoZzadovana cena K¢e 337923 987,00 270 000 000,00
C/Up PoZad.cena v K¢/m?2 52 084,46 74 143,23
il index rozdilné polohy 0,950 1,000
i2 index ¢asu informace 1,179 1,071
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 1,025 1,025
ip index velikosti 0,900 0,900
CU Cena upravena K¢&/m2 53 824,32 73 276,13
info o cené info o cené
Vaha 1 - 3b (5b) 2 3
Nemovitost 3 4
Zdroj informace Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Cislo vkladu V-87762/2021 V-24869/2022
Datum informace XI1.21 V.22
Region umisténi Kraj Praha Praha
Obec (adresa) mésto Praha 5 - Na Bélidle Praha 5 -Preslova/V Botanice
Popis Uskute¢nény prodej jiné stavby - Uskuteénény prodej stavby

obcanské vybavenosti s
parkovistém a pozemky.




Velikost pozemku m2 888
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 Ké/m2 66 090,58 55 970,15
il index rozdilné polohy 1,000 0,950
i2 index ¢asu informace 1,179 1,179
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 0,750 1,025
ip index velikosti 1,000 1,000
CU Cena upravena K¢&/m2 58 449,56 64 266,46
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 Métanského
Obec (adresa) mésto Praha 8 - Zenklova pivovaru
Popis Uskute¢nény prodej stavby - Uskute¢nény prodej jiné stavby -
administrativni budovu s administrativni budovy s
pozemkem. parkovistém a pozemky.
Velikost pozemku m2 682 1181
Up Uzitna plocha m2 1 669 1196
C Pozadovana cena K¢é 107 668 593,00 81 000 000,00
C/Up PozZad.cena v K¢/m2 64 495,38 67 725,75
il index rozdilné polohy 0,950 1,000
i2 index ¢asu informace 1,071 1,179
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
i4 index stavu a vybaveni 1,025 1,025
ip index velikosti 0,900 0,800
CuU Cena upravena K¢&/m2 60 554,05 65 485,95
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
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Nemovitost VI.21 X1.23
Region umisténi Kraj Praha Praha
Obec (adresa) meésto Praha 7 - Délnicka Praha 4 - Na Strzi
Popis Uskute¢nény prodej jiné stavby - Uskute¢nény prodej objektu
administrativni budovy s pozemky. | obCanské vybavenosti s objektem
hromadnych garazi (39 stani) a
pozemky.
Velikost pozemku m2 456 5578
Up UZitna plocha m2 1 080 7187
C Pozadovana cena K¢ 90 000 000,00 425 000 000,00
C/Up PozZad.cena v K¢/m2 83 333,33 59 134,55
il index rozdilné polohy 0,900 0,750
i2 index ¢asu informace 1,179 1,000
i3 index diivéry informace 1,000 1,000
id index stavu a vybaveni 1,000 1,000
ip index velikosti 0,800 1,050
CU Cena upravena K¢&/m2 70 750,85 46 568,46
info o cené info o cené
Viha 1 - 3b (5b) 2 3
\Y ViazZeny priumér hodnoty 61 550,00 | K&/m2
1 Index obchodovatelnosti 1,00
Cs Cena srovnatelna 61 550,00 | K¢/m2
Posuzovany objekt UzZ. pl. Srovnatelna cena
Budova CP, Sokolovska ¢p.260, Praha 8 3044 187 351 737 K¢
Porovnatelna cena - po zaokrouhleni 187 350 000 K¢

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

Vysledna hodnota pozemku parc.¢. 3485/1, véetné budovy ¢p. 260 a prisluSenstvi, spoctena na
zakladé porovnavaciho zpiisobu ocenéni, ¢ini k datu ocenéni po zaokrouhleni 187 350 000 K¢.

2.4 Odhad obvyklé ceny

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

Metoda Cena
Nékladovy zpiisob ocenéni 93 865 000 K¢
Vynosovy zptisob ocenéni 69 159 000 K¢
Porovnavaci zplsob ocenéni 187 350 000 K¢
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Na zéklad¢ vyse provedenych analyz a vypoctl a s piihlédnutim, ke vSem okolnostem vazicim se
k pfedmétu ocenéni, tak jak byly popsany v pfedchozich textech, odhadujeme obvyklou cenu
posuzovaného pozemku parc.C. 3485/1, véetné budovy Cp. 260 a prisluSenstvi, vSe v k. 0. Liben,
obec Praha a okres Hl.m.Praha, k datu ocenéni celkovou ¢astkou:

185 000 000 K¢.

Tato cena se opira predevsim o vysledky porovnavacich zptisobli 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 podminkach.

Pti odhadu obvyklé ceny byly zohlednény piedevsim nésledujici vlastnosti posuzovaného arealu:

Silné stranky:

- Atraktivni poloha na hlavni ulici v lokalité Libné,

- vyborna dopravni dostupnost, jak hromadnou dopravou, tak automobilovou dopravou,
- dobry stavebné technicky stav budovy,

- manipula¢ni dvlr na posuzovaném pozemku parc.¢. 3485/1,

- velky podil bytovych ploch (45%),

- napojeni budovy na vSechny zakladni inzenyrské sité.

Slabé stranky:

- pravni ochrana - umisténi pozemkii v pamatkové chranéném tzemi,

- nutnost umoznéni vstupu, resp. vjezdu, vlastniklim sousednich pozemki (existujici a potencialni
vécna biemena),

- ¢ast bytd s niz§im najemnym nez obvyklym, s najemnim smlouvou na dobu neurcitou (z 80.let).

3. Odhad jednotkového najemného v budové

Jednotkové najemné v jednotlivych podlazich budovy a najemné jednoho parkovaciho mista ve
dvorni ¢asti pozemku, bylo pfevzato z vypoctu obvyklého ndjemného pro jednotlivé druhy uZitnych
ploch v budové. Zde je uvedena pouze rekapitulace niajemného ve formatu ceny za 1 m? uZitné
plochy.

Druh plochy Podlazi | Najemné za mésic | Najemné za rok
Suterénni prostory 1.PP 128 K&/m? 1 536 K&/m?
Obchodni plochy 1.NP 355 K¢&/m? 4 260 K&/m?
Kancelafské plochy 2.NP - 6.NP 256 K¢&/m? 3 072 K&/m?
Skladovaci plochy 2.NP - 6.NP 166 K&/m? 1 992 K¢&/m?
Bytové plochy 4 NP - 6.NP 212 K¢&/m? 2 544 K¢/m?
Parkovaci stani (1ks 4 12,5m?) dvir 2 195 Ké/ks 26 340 K¢&/ks
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C. Zavér

Ukolem tohoto posudku, na zakladé pisemné objednavky &. 4710124865 ze dne 19.8.2024 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.¢. 3485/1, v€etné jiné stavby ¢p. 260,
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.d. Libeni, LV ¢&. 235, ulice
Sokolovska, obec Praha a okres Hl.m.Praha.

Posudek byl vypracovan jako podklad pro prodej a podle stavu ke dni mistni prohlidky, tj.
k datu 6.9.2024.

Zjisténa cena posuzované¢ho majetku vypoctena jako cena dle cenového predpisu ¢ini, podle stavu
ke dni mistni prohlidky, tj. ke dni 6.9.2024:

78 924 340 K¢,

slovy: sedmdesat osm milionut deveét set dvacet Ctyri tisic tii sta ctyricet korun ceskych.

Dle analyz a vypocti v posudku realizovanych, ¢ini obvykla cena pozemku parc.¢. 3485/1, véetné
budovy jiné stavby €p. 260 a pfisluSenstvi, v k.0. Liben, obec Praha a okres Hl.m.Praha, podle stavu
ke dni mistni prohlidky, tj. ke dni 6.9.2024:

185 000 000 K¢,

slovy: jedno sto osmdesat péet milionu korun ceskych.

Dle analyz a vypoctl 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 128 K¢&/m? 1536 K&/ m?
Obchodni plochy 1.NP 355 K&/m? 4260 K&/m?
Kancelaiské plochy 2.NP - 6.NP 256 K&/m? 3 072 K&/m?
Skladovaci plochy 2.NP - 6.NP 166 K¢&/m? 1992 K¢&/m?
Bytové plochy 4 NP - 6.NP 212 K&/m? 2 544 K¢&/m?
Parkovaci stani (1ks 4 12,5m?) dvir 2 195 Ké/ks 26 340 Kc/ks

Zpracovatel posudku prohlasuje, Ze posudek zpracoval v souladu s platnymi pravnimi
normami, zakladnimi metodami obecné publikovanymi a dle svého nejlepS§iho védomi a
svédomi.



-28 -

Ptilohy
Piilohy Pocet stran

1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 235 2
2. Snimek katastralni mapy 1
3. Vypocet zjisténé ceny dle cenového predpisu 18
4. Porovnavaci zpusob vycisleni obvyklého najemného-obchodni plochy 1
5. Porovnévaci zptsob vyc¢isleni obvyklého najemného-kancelarské plochy 2
6. Porovnavaci zpiisob vycisleni obvyklého najjemného-bytové plochy 1
7. Porovnavaci zptsob vycisleni obvyklého najemného-parkovaci plochy 1
8. Pldorysné plany podlazi budovy 7
9. Vyiez z izemniho planu s udaji z Cenové mapy Prahy 2024 a letecky snimek 1
10. Mapa se zakresem vedeni inzenyrskych siti 1
11. Georeport — informace o posuzovaném tzemi 3
12. Situace $irSich vztahli 1
13. Fotodokumentace nemovitosti 10
14. Legenda k porovnavacim metoddm 1
Celkem stran priloh 50

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského 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 1125-94/2024 znaleckého deniku znalce a pod
¢islem polozky 066009/2024 v evidenci posudkd Ministerstva spravedlnosti CR.

V Praze 16. zati 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 svobodérny 1110/12, 190 00 Praha 9



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2024 14:15:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lGzemi: 730891 Liben List vlastnictvi: 235
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
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
3485/1 1213 zastavéna plocha a pamatkové chranéné
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Liben, ¢.p. 260, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 3485/1
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zéapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
pravo vstupovat (prochazet) a vjizdét (projizdét) vozidly do véahy 3,5 t
dle ¢l1. 2. prohlaseni v rozsahu vymezeném v pfiloZeném pudorysném planu budovy ¢.p. 260
a GP &. 5314-3/2024
Oprdvnéni pro
Parcela: 3485/4
Povinnost k
Parcela: 3485/1

Listina Jednostranné pravni jednani o z¥izeni sluZebnosti &. sml. 2024/01185 =ze dne
13.06.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 19.06.2024 14:27:50. Zapis proveden
dne 12.07.2024.
V-35681/2024-101

Poradi k 19.06.2024 14:27

D Poznamky a dals3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o OhlasSeni o pfisluSnosti nemovitosti k organizaéni jednotce INV-1015/2001 ze dne

05.11.2001.
Z-21122/2001-101

pPro: Ceska republika, RC/1C0: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véznd 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1
o Pozemkova kniha kn.v1.778(zal v POLVZ 242/94).

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 12.07.2024 14:15:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 730891 Liben List vlastnictvi: 235

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
Z-21122/2001-101
pPro: Ceska republika, RC/ICO: 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 tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.07.2024 14:23:28
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ....iiieeennnn...

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ucellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich udajt. 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 2






Priloha — vypocet zjisténé ceny dle cenového predpisu

1. ZADANI
2. VYCET PODKLADU

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: Budova Ceské posty

Adresa predmétu ocenéni: Sokolovska 260/143
180 00 Praha 8

LV: 235

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Liben

Pocet obyvatel: 1357326

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 15 881,00 K&/m?

3.2. Obsah

1. Budova posty ¢p. 260 - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu
2. Pozemek parc.¢. 3485/1

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno - pravo vstupovat a vjizdeét na pozemek parc.¢. 3485/1

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
ptredpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nekterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev 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 \" 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 tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 1I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00



7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazeniskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyZzafskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci 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 + [ | Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,08

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodné — 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 vlivai - Dalsi vlivy nejsou znamy. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+[ | Pi))=0,878

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,272

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



1. Budova posty ¢p. 260 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1. Budova posSty ¢p. 260

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

F. budovy administrativni

monolitickd betonova ty¢ova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 691,807 = 691,81
1.NP 512,529+142,859+40,947+64,376 = 760,71
2.NP 512,194 = 512,19
3.NP 508,492-5,57 = 502,92
4 NP 512,194-5,09 = 507,10
5.NP 512,194-4,77 = 507,42
6.NP 446,678-5,48 = 441,20
Zastavéné plochy a vysky podlazi

v Zastavéna Konstr. "
Podlazi . Soucin

plocha vyska
1.PP 691,81 m? 299m 206851
1.NP 760,71 m? 399 m 3 035,23
2.NP 512,19 m? 3,60m 1 843,88
3.NP 502,92 m? 3,75m 1 885,95
4 NP 507,10 m? 3,50m 1774,85
5.NP 507,42 m? 3,50m 177597
6.NP 441,20 m? 3,10m 1367,72
Soucet 3 923,35 m? 13 752,11
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 13752,11/3 923,35 =3,51m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 3923,35/7 = 560,48 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.PP (691,807)*(2,99+0,3)+1,5*%62,521 = 2 369,83 m’
1.NP (512,529)*3,99+142,859*3,99+40,947*4,8+64,37 = 3120,55m’
6*4,8

2.NP (512,194)*(3,60) = 1 843,90 m*
3.NP (508,492-5,57)*(3,75)+5,57*1,0 = 1 891,53 m®
4 NP (512,194-5,09)*(3,50)+5,09*1,0 = 1779,95 m®
5.NP (512,194-4,77)*(3,50)+4,77*1,0 = 1780,75 m?
6.NP (446,678-5,48)*(3,10)+(5,48+63,146)*1,0 1436,34 m’
zastieSeni (446,678-5,48)*(0,4+1,9/2) 595,62 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Nézev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 2369,83 m’
1.NP NP 3120,55m’
2.NP NP 1 843,90 m’®
3.NP NP 1891,53 m’
4.NP NP 1779,95 m®
5.NP NP 1780,75 m’
6.NP NP 1436,34 m’
zastreSeni Z 595,62 m?
Obestavény prostor - celkem: 14 818,47 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy Zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stiecha stfecha sedlova S 100
5. Krytiny stfech médény plech, folie N 100
6. Klempitské konstrukce meédény plech N 50
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 50
7. Uprava vnitinich povrch dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii bfizolit, vapenno cementova hladka, S 100
ker.obklad
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody betonove, kamenné S 100
11. Dvefe plné ¢i prosklené s ocelovymi S 100
zarubnémi
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna dvojita, di. zdvojena, plastova, N 100
luxfery
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC, koberec, S 100
vlysy (byty)
15. Vytapéni ustfedni, 2 x 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 (byty) S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 100
(byty)
24. Vytahy 2xo0sobni, 1xndkladni S 100
25. Ostatni mitize, 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. gtl))jr.agcfcrlli}ll
1. Zéklady 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, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech N 2,10 100 1,54 3,23

6. Klempitské konstrukce N 0,60 50 1,54 0,46

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 50 1,00 0,30

7. Uprava vnittnich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

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. Ohftev 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 podili 104,10
Koeficient vybaveni Ka: 1,0410
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 807.-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,1580
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9318
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8983
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0410
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0110
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 10 489,67
Plna cena: 14 818,47 m® * 10 489,67 K¢&/m? = 155440 860,20 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 82 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 68 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 82/ 150 = 54,7 %
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Koeficient opottebeni: (1- 54,7 % / 100) * 0,453
Budova posty ¢p. 260 - vécna hodnota = 70 414 709,67 K¢
1.2. Zpevnéna plocha - asfaltova

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.4.5. Plochy z betonu asfaltového tl. 50 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 435,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K&/m?] = 475,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1 860,84
PIna cena: 435,00 m? * 1 860,84 K&/m? = 809 465,40 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 31 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 31/ 60=51,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 51,7 % / 100) * 0,483
Zpevnéna plocha - asfaltova - vécna hodnota = 390 971,79 K¢

1.3. ZastieSeni rampy I

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

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

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ G

piistiesky

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

1274

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.NP 2,9%20,781 = 60,26 4,00 m
60,26 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev

Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP (2,9%20,781)*(4,00) = 241,06

Obestaveény prostor - celkem:

241,06 m*



Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Ij;iﬁg‘;gﬁl ([:(ZS’]t
1. Zéklady C 100
2. Obvodové stény C 100
3. Stropy X 100
4. Krov 7B konstrukce N 100
5. Krytina makrolon S 100
6. Klempifské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchil omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady C 12,20 100 0,00 0,00

2. Obvodové stény C 31,00 100 0,00 0,00

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov N 33,50 100 1,54 51,59

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempitské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchil S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte 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 podili 74,89
Koeficient vybaveni Ku: 0,7489
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7489
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Z4Kkladni cena upravena [K&/md] 2 055,31

PIna cena: 241,06 m® * 2 055,31 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 82 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 68 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 82 /150 = 54,7 %
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Koeficient opottebeni: (1- 54,7 % / 100) * 0,453

ZastieSeni rampy I - vécna hodnota 224 440,22 K¢

1.4. ZastieSeni rampy 11

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristiesky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 1,7*8,35 = 1420 4,00 m
14,20 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (1,7*8,35)*(4,00) = 56,78
Obestavény prostor - celkem: 56,78 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady C 100
2. Obvodove stény C 100
3. Stropy X 100
4. Krov kovovy neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina makrolon S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchii natéry 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 [%] ?(;)s]t Koef. gtl))jr_a;s(rili}ll
1. Zaklady C 12,20 100 0,00 0,00

2. Obvodové stény C 31,00 100 0,00 0,00

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. Klempifské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchl S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte 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 56,80
Koeficient vybaveni Ky: 0,5680
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5680
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zikladni cena upravena [K&/md] = 1 558,84
Plna cena: 56,78 m® * 1 558,84 K¢&/m® 88 510,94 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 31 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 31 /80 = 38,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 38,8 % / 100) * 0,612

ZastrieSeni rampy II - vécna hodnota

1.5. Ohradni zed’

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

54 168,70 K¢

omitka nebo sparovani

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

2,15*17 = 36,55 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m?]

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

Plna cena: 36,55 m? * 4 203,51 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

* % |l

13.8. Plot zdény tl. 20 - 30 cm, betonovy zéklad,

1 135.-
1,2300
3,0110

4 203,51
153 638,29 K¢



Stafi (S): 44 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 54 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 44 / 54 = 81,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 81,5 % / 100) * 0,185
Ohradni zed’ - vécna hodnota = 28 423,08 K¢
1.6. Rampa I
Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 33.4. Rampa tézk4, Sitka od 1.51 m do 2.5 m na
dvou zdech

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

2*13,655=27,31m
Ocenéni
Zéakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 5410,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 22 924,06
PIna cena: 27,31 m * 22 924,06 K¢&/m = 626 056,08 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 82 rokt
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 142 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 82 /142 =57,7%
Koeficient opottebeni: (1- 57,7 % / 100) * 0,423
Rampa I - vécna hodnota = 264 821,72 K¢
1.7. Rampa II
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 33.4. Rampa tézka, Sitka od 1.51 m do 2.5 m na

dvou zdech

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Délka:

1,6%8,35=13,36 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 5410,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 22 924,06
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Plna cena: 13,36 m * 22 924,06 K¢/m = 306 265,44 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 82 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 142 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 82/ 142 =157,7 %

Koeficient opottebeni: (1- 57,7 % / 100) * 0,423

Rampa II - vécna hodnota = 129 550,28 K¢

1.8. Venkovni schody

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 12.4. Schodisté betonové
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka:
(5+5)*1,2=12,00 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): 3,4450

225,-
1,2300

* % |l

Zakladni cena upravend cena [K¢/m] 953,40
PIna cena: 12,00 m * 953,40 K¢/m = 11 440,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 82 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 142 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 82/ 142 =57,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,7 % / 100) * 0,423

Venkovni schody - vécna hodnota = 4 839,46 K¢

1.9. Kanaliza¢ni Sachty

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.2.1. Kanalizac¢ni Sachta skruzend z prefa dilcii -
hloubka 2 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Vymeéra: 6,00 ks

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [Kc/ks] = 7 500,-

-11 -



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

PIna cena: 6,00 ks * 30 414,83 K¢&/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 31 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 69 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 31 /100=31,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 31,0 % / 100)

Kanaliza¢ni Sachty - vécna hodnota
1.10. Kanalizaéni vpust’

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [Kc/ks]

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

Plna cena: 1,00 ks * 30 414,83 K¢/ks

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 31 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 69 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 31/100=31,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 31,0 % / 100)

Kanaliza¢ni vpust’ - vécna hodnota

1.11. Pripojka vodovodu

Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specidlni pozemni stavby: § 17
Typ stavby:
Profil potrubi DN v mm 80 mm

Konstrukéni charakteristika (materidl potrubi):z trub ocelovych

Hloubka ulozent:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2212
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1,2300
3,2970

30 414,83
182 488,98 K¢

0,690

¥ % |

125 917,40 K¢

2.2.1. Kanalizac¢ni Sachta skruzena z prefa dilcti -
hloubka 2 m

7 500,-
1,2300
3,2970

30 414,83
30 414,83 K¢

0,690

12. Vodovody trubni

20 986,23 K¢



Mnozstvi: 13+26,7 = 39,70 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

PIna cena: 39,70 m * 5 524,73 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 31 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 31 /60 =51,7 %
Koeficient opottebeni: (1- 51,7 % / 100)

Pripojka vodovodu - vécna hodnota

1.12. Piipojka kanalizace

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

Konstrukéni charakteristika (materidl potrubi):z trub betonovych

Hloubka uloZeni:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2223
Mnozstvi: 20+19,5+11,6+49,5 = 100,60 m
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 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: 100,60 m * 7 238,73 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 31 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 31 /80 = 38,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 38,8 % / 100)

Piipojka kanalizace - vécna hodnota
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2,00 m

1 344,-
1,0000
1,2300
3,3420

5 524,73
219 331,78 K¢

0,483

105 937,25 K¢

1 785,-
1,0000
1,2300
3,2970

7 238,73
728 216,24 K¢

0,612

445 668,34 K¢



1.13. Pripojka plynovodu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

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: 14,30 m délky

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy €. 15: = 1215,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2380
Zakladni cena upravend cena K¢&/m = 4 839,03

PIna cena: 14,30 m * 4 839,03 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 31 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 19 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 31 /50 = 62,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 62,0 % / 100)

Piipojka plynovodu - vécna hodnota

Rekapitulace nakladovych cen:
Budova posty ¢p. 260
Zpevnéna plocha - asfaltova
ZastteSeni rampy [
ZastteSeni rampy 11
Ohradni zed’

Rampa [

Rampa II
Venkovni schody
Kanaliza¢ni Sachty
Kanaliza¢ni vpust’
Ptipojka vodovodu
Ptipojka kanalizace
Ptipojka plynovodu

Nakladové ceny - celkem

-14 -

69 198,13 K¢

0,380

26 295,29 K¢

70 414 709,67 K¢
390 971,79 K¢
224 440,22 K¢

54 168,70 K¢
28 423,08 K¢
264 821,72 K¢
129 550,28 K¢
4 839,46 K¢
125 917,40 K¢
20 986,23 K¢
105 937,25 K¢
445 668,34 K¢
26 295,29 K¢

72 236 729,43 K¢



Ocenéni vynosovym zpusobem

Pronajaté bytové prostory byly ocenény na zakladé skute¢ného najemného, s vyjimkou tii bytu,
které jsou pronajimany za niz$i ndjemné, nez je obvyklé.

Pronajaté nebytové prostory jsou pronajimany za nizs$i ndjemné, nez je obvyklé, proto v ocenéni je
pouzito odhadnuté obvyklé najemné.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu
Zakladni mira kapitalizace (dle piil. €. 22): 6,50 %
Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1 %
Uprava kapitalizace pro stavby s viceucelovym uzitim:  -0,2 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,40 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K¢&/m?/rok] [K¢&/mésic)
bytové plochy 853,00 2 544,- 180 836,- 2170 032,-
Vynosy celkem 2170 032,-
Vynosy z nepronajatych c¢asti
Nazev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K¢&/m?/rok] [K¢&/mésic)

obchodni plochy 421,00 4 260,- 149 455,- 1 793 460,-
kancelaiské plochy 779,00 3072,- 199 424, - 2 393 088,-
skladovaci plochy 57,00 1997,- 9 485,75 113 829,-
bytové plochy 323,50 2 544,- 68 582,- 822 984, -
Vynosy celkem 5123 361,-
Ocenéni
Celkové rocni vynosy z pronajimanych prostor: = 7293 393,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutec¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 16 740 115,67 K&

- vymeéra stavebniho pozemku: 1 213,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 760,71 m?

- cena skutecné zastaveéné plochy: 10 498 246,82 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 524 912,34 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

7293 393,00 * 40 % - 2917 357,20 K¢

Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 3 851 123,46 K¢
Mira kapitalizace 6,40 % / 6,40 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 60 173 804,06 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu oceniovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
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Ocenéni ndkladovym zplsobem CN = 72 236 729,43 K¢

Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 60 173 804,06 K¢
Rozdil R = 12 062 925,37 K¢&
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 62 586 389,13 K¢
Budova posty ¢p. 260 - ocenéni kombinaci nakladového a = 62 586 389,13 K¢

vynosového zpisobu

2. Pozemek parc.c. 3485/1
Pozemek neni ocenén v Cenové mapé pozemku Prahy pro rok 2024.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,878

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky 11 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd padsma: Ochranné pasmo - Pamatkové chranéné II -0,01
uzemi méstské rezervace.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ |P;i=0,990

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,878 = 0,869

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiideni Z[ali /r‘fzr]‘a Index  Koef. [ff(ré /‘;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 15 881,- 0,869 13 800,59
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Iyp Nazev gislo ) Ko Kg)
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3485/1 1213  13800,59 16740115,67
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 1213 16 740 115,67

Pozemek parc.¢. 3485/1 - cena zjiSténa celkem 16 740 115,67 K¢
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Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bi‘emeno - pravo vstupovat a vjizdét na pozemek parec.¢. 3485/1
Pro vypocet vécného bfemene byl odhadnuty podil na uzivani zatizené ¢asti nemovité véci ve vysi

20% v zavislosti na vyméie pozemku a poctu potencialnich vozidel.
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementm

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek urcen ze

simulovaného najemného ze zjisténé ceny.
Veécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Cena zjiSténa nemovité véci

Nazev
Cena zjisténa Simulované najemné naklady ro¢ni uzitek
[K¢E] (5% ZC) [K¢] [K¢] [K¢]
Pozemek parc.¢. 3485/1
16 740 115,67 837 005,78 0,00
celkovy ro¢ni uzitek 837 005,78

vymeéra nemovité veci: zatizend / celkem * 291,41/1213,00 = 201 081,50
Soucet roc¢nich uzitkl - celkem: [K¢/rok] 201 081,50
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni uzivani) 20 %
Roc¢ni uzitek: [K¢] = 40 216,30

Mira kapitalizace: 10,00 %
CBy = roc¢ni uzitek / p
CBy=40216,30/10,0 %

Hodnota vécného bremene ¢ini

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena
155 440 860,20 K¢
809 465,40 K¢
495 453,03 K¢
88 510,94 K¢
153 638,29 K¢

1.1. Budova posty ¢p. 260

1.2. Zpevnéna plocha - asfaltova
1.3. ZastteSeni rampy I

1.4. ZasttesSeni rampy 11

1.5. Ohradni zed’

1.6. Rampa | 626 056,08 K¢
1.7. Rampa II 306 265,44 K¢
1.8. Venkovni schody 11 440,80 K¢
1.9. Kanaliza¢ni Sachty 182 488,98 K¢

1.10. Kanaliza¢ni vpust’
1.11. Ptipojka vodovodu
1.12. Ptipojka kanalizace
1.13. Ptipojka plynovodu

30 414,83 K¢
219 331,78 K¢
728 216,24 K¢

69 198,13 K¢

402 163,- K¢

Vécna hodnota
70 414 709,67 K¢

390 971,79 K¢
224 440,22 K¢
54 168,70 K¢
28 423,08 K¢
264 821,72 K¢
129 550,28 K¢
4 839,46 K¢
125 917,40 K¢
20 986,23 K¢
105 937,25 K¢
445 668,34 K¢
26 295,29 K¢

Celkem: 159 161 340,14 K¢
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Rekapitulace vyslednych zjisSténych cen
1. Budova posty ¢p. 260 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 62 586 389,10 K¢

zpusobu

2. Pozemek parc.¢. 3485/1 16 740 115,70 K¢
Ocenéni - celkem: 79 326 504,80 K¢
Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bfemeno - pravo vstupovat a vjizdét na pozemek parc.¢. 3485/1 - 402 163,- K¢
Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: - 402 163,- K¢
Zjisténa cena po odecteni biemen a zavad - celkem: 78 924 341,80 K¢
Zjisténa cena - celkem: 78 924 341,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 78 924 340,- K¢

slovy: Sedmdesat osm miliont devét set dvacet Ctyfi tisic tfi sta Ctyficet K¢

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisténa cena - celkem: 78 924 341,80 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 78 924 340,- K¢

slovy: Sedmdesat osm miliond devét set dvacet Ctyfi tisic tfi sta Ctyficet K¢
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Porovnavaci zpusob vy¢isleni obvyklého najemného - obchodni plochy

Nemovitost 1 2 3 4 5
Zdroj informace Tommy Reality Rent4Ever Eurobuilding Investment E - Centrum Realitni kancelaf Honzik
Cislo nabidky sreality(000419) sreality(R4E-018475) sreality(882522) sreality(Spojovaci) sreality(N03325)
Datum informace 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mésto Praha 8 - Sokolovska Praha 9 - Drahobejlova Praha 8 -Zenklova Praha 9 - Spojovaci Praha 9 - Lihovarska
Popis K pronajmu komeréni Pronajem nebytovych Obchodni prostor s vylohami|Nabizim prondjem Atraktivni obchodni prostor
obchodni prostor 126m2 na |prostor se nachazi v pfizemi |a vstupem z ulice, 3 obchodniho prostoru v v novejsi budoveé v blizkosti
hlavni frenkventované ulici |¢inZovniho domu se mistnosti — pfedni velka 35 |pfizemi ¢inzovniho domu s |stanice metra
Sokolovska v péesi vchodem z ulice. Sklada se [m2, zadni 20 m2 a vstupni  |vlastnim vstupem piimo z  |Ceskomoravska. Sklada se z
dostupnosti na metro B ze vstupu s recepci, 2 mistnost z domu 15 m2, ulice. Topeni a ohiev vody |hlavni mistnosti o vyméte 30
Palmovka, tramvajové kancelafti s komorou, WC. Prostory maji velké zajistuje plynovy kotel. m2 s vylohou a pfimym
zastavky i autobusové samostatnou mistnosti a vylohy. Podlahy - dlazba. U [Prostor je kolaudovan jako |vstupem z ulice a
zastavky. dvou prepazenych mistnosti. [stanice TRAM Libenisky obchod s nepotravinovym  [prostorného zazemi s malym
Jsou zde 4 WC - privata 3 [zamecek. zbozim. skladem, kuchyikou a
samostatné toalety pro koupelny s WC.
klienty.
Up|UZitna plocha m2 126 150 70 52 54
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 60 000 60 000 25 000 19 000 20 000
Jednotkové najemné K&/m2/més. 476,19 400,00 357,14 365,38 370,37
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,050 1,050 1,050 1,050
i2 |[Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index divéryhodnosti 0.80-1.00 0,950 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 0,800 0,950 1,000 1,000 0,850
Z [Upravena cena 1 m2 Ké/m?2 361,90 379,05 356,25 364,47 314,03
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1 1
VazZeny priumér nijemného 1 m2
je roven 355,14 K¢/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny prumér najemného 1 m2 355,00 K¢/m2/mésic
Upraveny primér nijemného 1 m2 4 260,00 Ké/m2/rok




Porovnavaci zpusob vyc¢isleni obvyklého najemného - kancelarské plochy

Nemovitost 1 2 3 4
Zdroj informace KOPPREA Consulting SOCCER REALITY Ctvrta realitni Space Brokers
Cislo nabidky sreality(N65185) sreality(1311089228) sreality(OS BAL700)
Datum informace 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mesto Praha 8 - Sokolovska Praha 9 - Sokolovska Praha 9 - Sokolovska Praha 9 - Lihovarska
Popis Pronajem kancelafi v Kancelaf v prvnim patie Nabizime kancelat o K pronajmu kompaktni
posuzované budové. administrativné-obchodni velikosti 15,8m2 v kancelatskou jednotku ve
budovy HAMILTON administrativni budové u 2.patie objektu. Objekt je
HOUSE na rusné metra VysocCanska. Jedna se |soucasti polyfunkéniho
Sokolovské tiidé v blizkosti |o jednu mistnost s moznosti |arealu Balabenka Point.
ktizovatky Balabenka, na vybaveni nabytkem. Soucasti je socialni zazemi a
rozhrani Libné a Vysocan. |Kancelaf volna od 1.9. vlastni kuchyika
Vstup do budovy je ptimo ze |Orientace do ulice Centralni recepce s
Sokolovské tridy. Sokolovska. bezpecnostni sluzbou 24/7,
Sokolovska je vyznamna bezpec¢nost. kamery.
ulice v Praze s potencialem
mnozstvi zakaznika.
Up|UZitna plocha m2 143 71 16 701
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 28 834 26 980 4500 210 300
Jednotkové najemné K¢/m2/més. 202,06 379,20 284,81 300,00
il |Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,000 1,000 1,100
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 1,000 1,000 1,000
i4 |Index stavu objektu 1,000 0,850 1,000 0,900
Z |Upravena cena 1 m2 K¢&/m2 202,06 306,20 270,57 282,15
Vaha 1 - 3b (5b) 2 1 1 1




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

Nemovitost 5 6 7 8
Zdroj informace TIDE reality Charlton HOUSEin - RK PSN
Cislo nabidky sreality(N04513) sreality(3925451340) sreality(AK - 210823) sreality(PPE226)
Datum informace 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mesto Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 9 - Freyova Praha 9 - Pod Pekarnami
Popis Kancelate v udrzovaném Kancelar po rekonstrukci ve |K dlouhodobého prondjmu  [Pronajem kancelati 101 m?,
seces. domé u stanice metra. |4. patfe administrativné volné kancelarské prostory o |které se nachazi v 2.patie
Kancelare nezatiz. v 1.patie [technologické budovy. vyméie 38 m2. Tyto administrativni budovy s
budovy s vytahem. Z 5 Samostatna mistnost prostory se nachazeji ve 3. |vytahem a recepci.
mistnosti, chodby, kuchyiky,|rozdélena pfickou. Dobra patie historické cihlové Dispozi¢né se jedna o Ctyfi
samostatné WC. Tti dopravni dostupnost MHD v |administrativni budovy, kancelafe.
kancelate jsou orient.do dochazkové vzdalenosti od |soucasti multifunkéniho Parkovani je mozné pted
hlavni ulice a 2 kancelaie stanice metra Palmovka a arealu z 18. stoleti znamého |domem. V blizkosti domu se
jsou do zadniho traktu. zastavky nékolika jako hotel Pivovar. nachazi stanice metra linky
Koberce a parkety. tramvajovych linek. V B - Vysocanska, tramvajova
sousedstvi se nachazi zastavka Spitalska.
pobocka Ceské posty.
Up|UZitna plocha m2 140 34 38 101
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 41 000 6 500 10 620 33330
Jednotkové najemné K¢/m2/més. 292,86 191,18 279,47 330,00
il |Index rozdilné polohy 0.50-1.50 0,950 1,000 1,100 1,000
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 0,950 1,150 1,000 0,950
Z |Upravena cena 1 m2 K¢/m?2 251,09 208,86 292,05 297,83
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1
VazZeny priumér nijemného 1 m2
je roven 256,32 K¢&/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny primér najemného 1 m2 256,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny prumér najemného 1 m2 3072,00 Ké/m2/rok




Porovnavaci zpusob vyéisleni obvyklého najemného - bytové plochy

Nemovitost 1 2 3 4 5
Zdroj informace KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting
Cislo nabidky
Datum informace IX.24 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mesto Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska
Popis Prongjem bytu, ve NP Pronédjem bytu, ve 4.NP Prongjem bytu, ve 4. NP Prondjem bytu, ve 5.NP Prongjem bytu, ve 5.NP
posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy.

Up|Uzitna plocha m2 71 73 109 105 71

C |Ndjemné za mésic Ké&/mésic 15277 17 580 21 156 20171 14 494
Jednotkové najemné K¢&/m2/més. 215,69 241,62 193,35 191,30 205,38

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 diivéryhodnosti 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 K¢&¢/m2 215,69 241,62 193,35 191,30 205,38
Viha 1 - 3b (5b) 3 3 3 3 3
Porovnavaci zpiisob vycisleni obvyklého najemného - bytové plochy - pokracovani
Nemovitost 6 7 8 9 10
Zdroj informace KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting KOPPREA Consulting
Cislo nabidky
Datum informace 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mésto Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska Praha 8 - Sokolovska
Popis Pronajem bytu, ve 4.NP Pronajem bytu, ve 6.NP Pronajem bytu, ve 5.NP Pronajem bytu, ve 5.NP Pronajem bytu, ve 4.NP

posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy. posuzované budovy.

Up|UZitna plocha m2 50 114 96 77 101

C |Ndjemné za mésic K¢&/mésic 10 193 25958 18 819 16 769 22 521
Jednotkové najemné K¢/m2/més. 202,56 227,10 195,73 218,26 224,09

il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

i2 |Index ¢asu informace indexURS 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

i3 [Index diivéryhodnosti 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 K&/m2 202,56 227,10 195,73 218,26 224,09
Vaha 1 - 3b (5b) 3 3 3 3 3
Vazeny prumér najemného 1 m2

je roven 211,51 K¢&/m2/mésic

Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny primér nijemného 1 m2 212,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny primér najemného 1 m2 2 544,00 K¢&/m2/rok




Porovnavaci zpusob vy¢isleni obvyklého najemného - venkovni parkovaci plochy

Nemovitost 1 2 3 4
Zdroj informace ORION Realit RE/MAX Alfa Home Sweet Home real NEFI
Cislo nabidky sreality(6070) sreality(0205-NP10568) maxirealitypraha(77689) | maxirealitypraha(NeFi2552)
Datum informace 1X.24 1X.24 1X.24 1X.24
Region umisténi Kraj Praha Praha Praha Praha
Obec (adresa) mésto Praha 8-Kobylisy Praha 9 - Podébradska Praha 8 - Na Pokraji Praha 3-Koufimska
Popis Pronajem venkovniho Nabizime k dlouhodob. Nabizime k pronajmu Pronajem parkovaciho stani
parkovaciho stani na pronajmu parkovaci misto  |venkovni parkovaci stani na |ve vnitrobloku
oploceném pozemku s umisténé za pojizdnou soukromém pozemku. Misto |administrativni budovy.
dalkové ovladanou branou (DO). S parkovaci |se nachazi ve dvote za
vjezdovou branou. U zabranou vysokym plotem. Vrata maji
stanice metra Kobylisy. automatické zavirani.
Up|UZitna plocha ks 1 1 1 1
C |Najemné za mésic Ké&/mésic 1500 1700 2 000 2 500
Jednotkové najemné K¢&/ks/més. 1500,00 1700,00 2 000,00 2 500,00
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,200 1,200 1,200 1,200
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 Ké&/ks/més. 1710,00 1 938,00 2 280,00 2 850,00
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1
VazZeny primér nijemného 1 ks
je roven 2 194,50 K¢&/ks/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny priumér ndjemného 1 ks 2 195,00 K¢&/ks/mésic
Upraveny priumér ndjemného 1 ks 26 340,00 K¢é&/ks/rok
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INFORMACE O VYBRANEM UZEMI

Plocha vybraného Gzemi: 1211 m?

KATASTRALNI UzEMI

GEQreport

PARCELNI CisLO

Liben
pocet parcel: 1

3485/1

INFORMATIVNI VYPIS

VYTVORENO DNE: 16-09-2024 | 5:59

ZDROJ: datova zakladna GIS hl. m. Prahy © IPR 2024
http://georeport.iprpraha.cz
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TECHNICKA INFRASTRUKTURA
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Elektfina Teplo
] transformovny VVN/VN vEetn& ochrannych pasem () teplamy
}rﬁﬁ ochrannéa pasma nadzemnich vedeni VVN O vytopny
ii ] ochranna pasma nadzemnich vedeni VN /\  spalovny

nadzemni vedeni NN [ blokové kotelny, okrskové kotelny, kotelny
E ochranna pasma podzemnich vedeni VVN \:’ tepelné zdroje vCetné ochrannych pasem (teplarny, vytopny, kotelny)
[i] ochranna pasma podzemnich vedenf VN ochranna pasma tepelnych napéjeci

podzemni vedeni NN ochranna pasma vysilacich zafizeni
Plyn, produktovody a ropovody ochranné pasma leteckych radionavigacnich zafizenf letisté Praha/Ruzyné

regulacni stanice VVTL vcetné bezpecnostnich pasem Elektronicka komunikalni zafizent

regulacni stanice VTL vCetné bezpecnostnich pasem \:| elektronickd komunikacnfi zafrizenf
:| plynarenska zafizenf v€etné ochrannych pasem elektronickad komunika€ni vedeni véetné ochrannych pasem
bezpec€nostni pdsma ostatnich plynarenskych zafizeni ochranné pasma metalickych siti
|:| bezpetnostni pasma VVTL plynovodi \:| ochrannd pasma optickych siti
[ :] bezpe&nostni pasma VTL plynovodi Vodovody a kanalizace
ochranna pasma STL plynovodu vvvv ochrann pasma zdroji vody
ochranna pasma NTL plynovodi \:| vodarenska zafizeni
7ij ochranna pasma produktovodd ochranna pasma vodovodnich fadi
1 ochranna pasma ropovodi - kanalizaéni zafizen{

\ \ ochranna pasma kanalizacnich stok a shéracli
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VYTVORENO DNE: 16-09-2024 | 5:59
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Elektfina

© Transformovny VVN/VN véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranna pasma vedeni VVN (400, 220, 110 kV) a VN (22 kV): 2.5 m?
VN podzemni: 2.5 m?

© Elektrické vedeni nizkého napéti: 3.9 m
Nadzemni: 3.9 m

Plyn, produktovody a ropovody

(© Regulaéni stanice VVTL, VTL véetné bezpe€nostnich pasem

nevyskytuje se

(© Bezpetnostni pasma ostatnich plynarenskych zafizeni

nevyskytuje se

© Bezpecnostni 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

nevyskytuje se

© Ochranna pasma leteckych radionavigacnich zafizeni letisté Praha Ruzyné

nevyskytuje se

®© Ochranna pasma vysilacich zafizeni

nevyskytuje se

© Elektronicka komunikaéni vedeni véetné ochrannych pasem: ANO

© Ochranna pasma optickych siti: 11.2 m?

®© Ochranna pasma metalickych siti: 169.1 m>

Vodovody

© Zarizeni véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

®© Ochranna pasma vodovodnich fadii

nevyskytuje se

®© Ochranna pasma zdroji vod

nevyskytuje se

Kanalizace

© 1Zarizeni véetné ochrannych pasem

nevyskytuje se

© Ochranna pasma kanaliza¢nich stok a shéracii

nevyskytuje se
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Situace $irSich vztaha




Pohled na budovu ze Sokolovské ulice Pohled na budovu ze Sokolovské ulice

==
==

iy
I 0

Dvorni ¢ast pozemku parc.¢.3485/1 Dvorni ¢ast pozemku parc.¢.3485/1



Chodba v 1.PP

Rozvodna v 1.PP Strojovna vzduchotechniky v 1.PP

Satny zaméstnanct v 1.PP Umyvarny zaméstnanci v 1.PP



Hlavni vstupni do budovy v 1.NP Hala pro vefejnost v 1.NP

Socialni prostory v 1.NP Kancelat v 1.NP



Hromadné podéni v 1.NP

4Kiga
]

R‘;.r.npy v 1.NP Prijezd na sousedni pozemek parc.¢. 3485/2

Sklad vedle garaze v 1.NP



Schodisté s vytahem ve 2.NP Provozni prostory posty ve 2.NP
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Kuchyiika ve 2.NP Socialni prostory ve 2.NP
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Chodba ve 3.NP

Kanceléfsk prostory ve 3.NP Balkon ve 3.NP

Mistnost s technologii ve 3.NP Socialni prostory ve 3.NP



Bytové prostory ve 4. az 6. NP - vychodni schodisté
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Bytové prostory ve 4. az 6. NP - vychodni schodiSté

. 2 l:i’w TAE
Zépadni schodisté






Vlhkost v kotelné v 1.PP po zatékani z rampy Opadavajici barva na schodisti do 2.NP

Porusena omitka na kominovém zdivu na stfese Anténa na stfeSe
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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.



