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Spolecnost je zapsana v Obchodnim rejstiiku vedeném MS v Praze, oddil C, vlozka C 333804.

Ceska posta, s.p.

Politickych vézna 846/04
110 00 Praha 1

V Praze 22. tijna 2024

Véc: Vyjadreni k aktualni obvyklé cené pozemku — za icelem FeSeni
havarijniho stavu trafostanice, umisténé na pozemku parec.¢.
1131/2 v katastralnim Gizemi VrSovice.

Na zékladé objednavky spoleénosti Ceska posta, statni podnik, ze dne 21.10.2024 bylo
objednéno vyjadieni se k aktualni obvyklé cené pozemku parc.¢. 1131/2 v katastralnim
uzemi VrSovice, Z diivodu feSeni havarijniho stavu trafostanice, postavené na pozemku.

Pozemek parc.¢. 1131/2 v k.a. VrSovice je v evidenci veden jako zastavéna plocha a
nadvoii, o celkové vyméie 24 m?.

Dle vypisu z Katastru nemovitosti pro list vlastnictvi ¢. 304, pro k.u. VrSovice, obec Praha
a okres Hl.m.Praha je vlastnikem pozemku parc.¢. 1131/2:

1. Ceskd republika
Prayo hospodafit s majetkem stitu bylo svéreno:
1. Ceska posta, s.p., Politickych véziii 846/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Na pozemku parc.c. 1131/2 je evidovana stavba technického vybaveni bez cp/Ce, kterd je
evidovana na LV ¢. 6606.

Dle informace o stavb¢ z nahlizeni do Katastru nemovitosti pro list vlastnictvi ¢. 6606,
pro k.u. VrSovice, obec Praha a okres Hl.m.Praha, je vlastnikem stavby technického
vybaveni na pozemku parc.¢. 1131/2:

1. PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000 Praha 5

Poloha pozemku:

Pozemek parc.¢. 1131/2 se nachazi v aredlu Ceské posty, na postovni adrese Sportovni
846/22, Praha 10 — Vrsovice. Kromé posuzovaného pozemku, je areal posty tvoren jeste
pozemkem parc.¢. 1131/1. Posuzovany pozemek je umistén v jihozdpadnim rohu aredlu,
Vv jeho dvorni ¢asti. Dvorni ¢ast je soucasti ostatnich dvort, které jsou sevieny uzavienym
blokem budov, véetné budovy posty. Pozemek je piistupny pouze prijezdem pies budovu
posty Cp. 846. Pozemek je rovinny, pfiblizné obdélnikového tvaru a cely je zastavén
stavbou trafostanice ve vlastnictvi spole¢nosti PREdistribuce, a.s.




Nijemné z pozemku:

V soucasné dob¢ je pozemek pronajat spole¢nosti PREdistribuce, a.s., vlastniku stavby, na
zaklad¢é ,,Smlouvy 0 ngjmu pozemku* uzaviené¢ dne 27.8.2018. Najemni smlouva je
uzaviena na dobu urcitou a to do 31.8.2026. Dle platebniho kalendaie, ¢ini aktudlni
mésicni ndjemné na rok 2024 za cely pozemek 1.718,10 K¢ bez 21% DPH.

Ocenéni pozemku:

Odhad obvyklé ceny pozemku je odvozen od porovnavaciho zpusobu, se zohlednéni
pomocnych metod ocenénti, tj, metody vynosové a metody cenovych map.

Porovnavaci zptisob ocenéni, vychazi z porovndni se sjednanymi cenami srovnatelnych
pozemku v oblasti.

Vynosovy zplsob ocenéni vychazi z najemného, za které se posuzovany pozemek
pronajimd. Po odecteni nédkladli na prondjem (zde uvazovana pouze dail z nemovitosti), je
vysledny ro¢ni vynos kapitalizovan diskontni mirou, ktera se u dlouhodobého pronajmu
pozemk, pohybuje na trovni 5%.

Metoda cenovych map ohodnocuje pozemek dle cenové sazby uzemi, ve kterém se dany
pozemek naléza. Pozemek je v cenové mapé pozemkd Prahy pro rok 2024 ocenén
jednotkovou sazbou 18.000 K¢&/m?.

Vlastni vypocet porovnavaciho a vynosového zpusobu ocenéni je pfiloZzen v dokladové
¢asti tohoto vyjadreni.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky jednotlivych metod ocenéni:

Pouzita metoda cena 1 m? Cena celkem
Porovnavaci zptisob ocenéni 18 630 K¢ 447 120 K¢
Vynosovy zpiisob ocenéni 16 200 K¢ 388 800 K¢
Metoda cenovych map 18 000 K¢ 432 000 K¢

Obvykla cena posuzovaného pozemku parc.¢. 1131/2 v katastralnim izemi VrSovice
V obci Praha, odhadnuta na zaklad¢ vysledku porovnavaciho zpisobu ocenéni, se
zohlednéni vynosové metody a tdaji z Cenové mapy pozemkii Prahy pro rok 2024, po
zaokrouhleni ¢ini:

444 000 K¢ (. 18500 K&/m?)

slovy : ¢ty sta Ctyricet Ctyri tisic korun Ceskych

Prilohy:

1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 304

2. Snimek z Cenové mapy pozemkii Prahy pro rok 2024 na podkladu vizemniho planu
3. Vypocet - porovnavaci zpiisob oceneni

4. Vypocet — vynosovy zpiisob oceneni

5. Legenda k porovndvacimu zpiisobu ocenéni

S pozdravem

za spole¢nost KOPPREA Consulting, s. I. 0.
Ing. Vladimir Bajer
KOPPREA 41 ulting, s.r.o.
-2 . U Svobodgfrny 1110/12
190 09/ Praha 9

IC: 992 83 129
tel: 284 819 667, 603 871438




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2024 05:35:02

Okres: Okhec: 554782 Praha
Eat.lzemi: 732257 VrsSowvice List wlastnictwi: 304

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne rfade

A Vlastnik, oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001
Prdvo hospodafit 5 majetkem stdtu

Ceska posta, s.p., Politickych veéznn 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

Vyméra [mZ] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zptiscb ochrany
898 zastavéna plocha a pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkove
zéné, pamatkowve
chranéné tuzemi
Scouddasti je stavba: Vrsovice, &.p. B46, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.d.: 1131/1
1131/2 24 zastavéna plocha a pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkowvé
zoné
Na pozemku stoji stavba: bez &pf&e, tech.wyb, LV 6606
Bl VEcnéd préva sloufici we prospéch nemovitosti v &&4sti B - Bez zapisu
¢ V&cni prava zatZfujici nemovitosti v &&sti B véstnd souvissjicich Gdajli - Bez zapisu

D Poznamky a daliil chdobné ddajs - Bez zapisu

oy

lomby & upozornsni - Bez zapisu
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jiné podklady zdpisu

o Jinad listina ze dne Rozhodnuti ministra hospodafstwvi CR &. 379 ze dne 16.12.1992.

POLVZ:1255/1996 Z-5501255/1996-101

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

o OhlaSeni o pfislusnosti nemovitosti k organizadni jednotce NV 1015/2001 ze dne
05.11.2001.

z-21301/2001-101
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véznn 909/4, Nové M&sto, 11000 RE/IC0: 47114983

Praha 1
Ceska republika, 00000001-001
F Vztah bonitovanych pldné skclogickyech jednotek (BPEJ) k parceldm — Bez zapisu




Snimek z Cenové mapy pozemkii Prahy pro rok 2024




POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Nemovitost 1 2 3

Zdroj Katastralni urad Katastralni urad Katastralni urad
Vklad/nabidka &islo V-41143/2024 V-37802/2022 V-40503/2023
Datum VIL.24 VI1.22 VIIL23

Region Praha Praha Praha

Obec Praha 10 - VrSovice Praha 10 - VrSovice Praha 10 - VrSovice
Misto Na Strani Petrohradska Ukrajinska
Pozemek (m2) 948 281 309

Popis Prodej nezastavénych Prodej volnych pozemkii | Prodej volnych pozemkt

pozemkd parc.¢. 20, 61,
62 a 63 druhem zahrada,
ost.plocha a zastavéna
plocha. Uzemni plan -
OV.

parc.€. 992/12,992/19 a
992/20 druhem ostatni
plocha jina plocha a zelen.
Uzemni plan - OV.

parc.c. 2016/7 a 2016/9
druhem ostatni plocha
zelen a ost.komunikace.
Uzemni plan - SMJ.

SR
C | Pozadovana cena (K¢) 24 500 000 3430 000 3783 000
Pozad.cena v (K¢/m2) 25 844 12 206 12 243
il |index polohy 0,900 0,800 0,800
i2 |index ¢asu 1,000 1,274 1,000
i3 |index duvéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
i4 |index vybaveni pozemku 1,000 1,000 1,000
ip |index velikosti pozemku 1,050 1,050 1,050
CU | Cena upravena (K¢/m2) 24 422 13 064 10 284
Vahal-3(5) 3 3 3
info o cené info o cené info o cené




Nemovitost 4 5 6

Zdroj Katastralni afad Katastralni ufad Katastralni urad

Vklad/nabidka Cislo V-1940/2022 V-93934/2021 V-45712/2024

Datum 1.22 XII1.21 VIIL.24

Region Praha Praha Praha

Obec Praha 10 - Strasnice Praha 10 - Strasnice Praha 10 - Michle

Misto Za Strasnickou Vozovnou StraSinska Ohradni

Pozemek (m2) 281 467 1391

Popis Prodej nezastavéného Prodej nezastavéného Prodej nezastavénych
pozemku parc.¢.1280/1 pozemku parc.€.3220/73 | pozemk parc.¢. 700/251,

druhem ostatni plocha -
zeleni. Uzemni plan-OB.

druhem ostatni plocha -
zeleni. Uzemni plan-OB.

771/1,785/81 a ../82,
druhem ostatni plocha.
Uzemni plan-OB.

7250 000

C | Pozadovana cena (KC¢)
Pozad.cena v (K¢/m2) 28 470 15 525 21 567
il |index polohy 0,700 0,850 0,850
i2 |index ¢asu 1,274 1,274 1,000
i3 |index divéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
i4 | index vybaveni pozemku 1,000 1,000 1,000
ip | index velikosti pozemku 1,050 1,050 1,075
CU | Cena upravena (K¢/m2) 26 662 17 654 19 707
Vahal-3(5) 3 3 3
info o cené info o cené info o cené
VazZeny primér hodnoty 1 m2 plochy pozemku
V |jeroven 18 632 | K¢/m2
Index obchodovatelnosti 1,00 ((-)
Cs | Cena srovnatelna (K¢/m2) — po zaokrouhleni 18 630 | K¢&/m2

Poznamka: Jako index casu byl pouzit kumulativni index inflace.




Vynosovy zptisob ocenéni

Celkové mési¢ni najemné z pozemku 1718,10 K¢&/mésic
Vyméra pozemku 24,00 m?
Mési¢ni ndgjemné 1 m? pozemku 71,59 K&/m?/mésic
Hruby ro¢ni vynos (ndjemné z pozemku) - 1 m? 859,05 K&/m?/rok
Ro¢ni naklady spojené s najemnym 49,07 K&/m?/rok
U | Cisty roéni vynos - 1 m? 809,98 K&/m?/rok
V | Kapitaliza¢ni (diskontni) Grokova mira 5,00%
U/V | Vynosové hodnota - 1 m? pozemku 16 199,52 K¢
Vynosova hodnota 1 m? - po zaokrouhleni 16 200 K¢




Legenda k porovnavacim metodam
(tento systém byl vypracovan odborniky spolecnosti KOPPREA)

Porovnani srovnatelnych nemovitosti a vyhodnoceni podobnosti uziti a lokality je
provedeno metodou vazeného priméru, kde kazdé nemovitosti je prfidélena véha
Zintervalu 1 az 5, a jejich vzdjemny pomér s upravenou cenou CU nemovitosti, udava
pravdépodobnou porovnatelnou hodnotu posuzované nemovitosti.

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

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

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

Kde i3 (index davéryhodnosti — 0,8 az 1,0) vyjadiuje a potvrzuje pravdivost a
davéryhodnost 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 kancelaii a znalcu
0,80 -0,95 informace a primérné 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 piedstavuje naklady pro jedno stani v
priméru 6-10% z ceny celé nemovitosti v zavislosti na velikosti a vybaveni.

Kde ip (index vlivu velikosti) vyjadiuje vztah velikosti mezi posuzovanym a
porovnavacim ptipadem.

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 dobte 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 oceflovanym objektem bylo
nutné najit spole¢ny parametr. Byl zvolen parametr ceny 1 m2 uzitné plochy.



