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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢.444/13 v objektu ¢p. 444/11, ulice Kodanska, obec
Praha, v¢etn¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 394
na katastralnim izemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 370/2024 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpis.
Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci"
. Pro ur¢eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrina a tvofena data, kterd budou analyzovéna
a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceitovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifikaCni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢. 11884 ze dne 18.4.2025
vypis z KN Kkatastralniho ufadu LV ¢. 11843 ze dne 18.4.2025
skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté
informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2025
pasport bytu
vymezeni jednotek v budové, véetné schema
placena databdze Katastralniho afadu, VALUO a OctopusPro
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informadni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
_ https://mapy.cz/ - mapovy portal
@ - Zikon & 151/1997 Sb., 0 oceriovéni majetku
- Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. , k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
- Zdkon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Gstavech
- Vyhlaska ¢&. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tplné a pravdivé.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni
ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku 237/2020 Sb.)

§1c, odst.1 a 2, zdkona 237/2020 Sb. zni : (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s Einnosti
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banky, zahrani¢ni banky nebo sporitelniho a tvémiho druzstva.

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby ocenovani majetku a sluzeb, odst. (1) :Pokud tento zakon

.

nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av3ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozumeji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbeé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjidténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb. , kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o ocenovani majetku), ve znéni zdkona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviloviana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpulsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zji3tuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméiené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené lrokové sazbé
ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnivaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Zadénim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovéna a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdrojii, z dostupnych informaé¢nich databazi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setreni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifika¢ni Gdaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véei.

. 3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat
Data budou zpracovina zptisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat z mistniho Setfeni, na zaklade kterych znalec dospél k
vysledkum. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, placen¢ databéaze
Valuo, OctopusPro a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrény, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha. k.q.
Vrdovice
Adresa nemovité véci:  Kodanska 444/11, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11553, podil 1 /1
. Svefend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obee, , LV: 11553, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11553, podil 1/1

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pii prohlidce nemovitosti, prohldseni vlastnika
budovy, cenova mapa CMP 2025 a list vlastnictvi 11844 a 11883.

Mistopis

VrSovice jsou méstska ¢tvit” a katastrdlni Gzemi na jihovychodé Siriho centra Prahy, soucast
mestské ¢asti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozdpade s Kralovskymi
Vinohrady, na vychodé se Stradnicemi, na jihovychodé s Michli a na jihozapade s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku umisténou v prvnim nadzemnim podlazi o velikosti
81 m* - dle vymezeni jednotek v budové. Objekt je situovany v ulici Kodanskd, kterd je
kolma na ulici Moskevska a soub&Zné s ulici Ruskou. Jedna se radovy bytovy dam v blizKosti
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Heroldovych sadii. Radovy pétipodlazni ¢inzovni diim z roku 1904 byl postaven podle névrhu
architekta Osvalda Polivky. Jednd se o kvalitni a velmi dobie zachovany ptiklad secesni
architektury.Pétipodlazni fadovy ndjemni diim, postaveny v roce 1904, je v priceli zdoben bohatym
kvétinovym dekorem kolem oken a na balkonech, stfedni osa je v pfizemi a 1. patfe zvyraznéna
plochou rezného zdiva, ktera kontrastuje s okolni hladkou omitkou. V roce 1928 byla provedena
nastavba 4. patra.

Popis pamatkové hodnoty

Secesni architektura z obdobi poc¢atku 20. stoleti. Jedna z méné znamych realizaci architekta
Osvalda Polivky. Objekt se vyznamnym zpusobem uplatiiuje v zdstavbé této Casti Prahy. Lokalita
ma dobrou dostupnost prosttedky MHD - tramvaj - v ulici Moskevska, nebo vzdalengjsi
autobusova linka v Kodanské. Nebliz§i metro tii stanice na Namésti Miru. Ob&anska vybavenost
dobra - ulice Moskevska a od stfedni ¢asti Kodanské drobné obchody a sluzby, restaurace. Jedna
se 0 klidnou jednosmérnou ¢&ast ulice s parkovanim v pfilehlych ulicich, které je ve vecernich
hodinach S$patné (malokapacitni) - placené a modré zony

Bytovy dim je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi . kde Sesté podlazi tvofi ¢asteéné
podkrovi a pidni prostor, zdéné konstrukce bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stfechou krytou
taSkovou krytinou. Klempifské prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu vyZaduje renovaci
a opravu fasady, v€etné opravy fimsy, balkoni! (opadavajici omitky a opryskany natér). Vstupni
dvefe dvoukfidlé plvodni dievéné casteéné prosklené vyzadujici renovaci, dvefe uzavirajici
schodiStovy prostor dfevéné puvodni prosklené s kruhovym nadsvétlikema dvefe do dvora
dvoukfidlé plastové ¢astecné prosklené. Stropni konstrukce priichodu klenby (kfizové), podlaha z
puvodni drobné dlazby. Schody kamenné, podesty teracové v prvnim podlazi puavodni dlazba.
Okna na chodb¢ jednoduchéa prosklend s dvémi tabulemi s vytrazi a parapetni sténa obloZena
drevénym obkladem s lavici. Z mezipodest vstup na balkon plvodnimi ze dvou tietin
prosklenymi dvermi. Stavebné technicky stav objektu odpovida stafi se zékladni udrzbou.
Bytovy dim obsahuje 12 bytovych jednotek a 4 nebytové jednotky. Dum je kulturni pamatkou :
kulturni pamatka rejst. &. USKP 100586 - ¢inZovni diim

Faze ochrany: pamatkové chranéno

Chréanéno:od 8. 10. 2003

pamatkova zona rejst. &. USKP 2208 - Vinohrady, Zizkov, VrSovice

Faze ochrany: pamatkové chranéno

Chranéno:od 1. 11. 1993

naraznikova zona rejst. & USKP 7001 - Naraznikové zéna statku svétového dédictvi "Historické
centrum Prahy"

Faze ochrany: pamatkové chranéno

Chranéno:od 13, 12. 1992

ochranné pasmo rejst. & USKP 3333 - Ochranné pismo pamétkové rezervace v hl. m. Praze

Féaze ochrany: pamatkoveé chranéno

Chranéno:od 19. 5. 1981

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &. 444/13

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytovi jednotka ¢. 444/13



2. Vynosova hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 444/13




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky & 370/2024 Sb.§la - §lc zjisténa cena
nemusi, ale je urfovana podpurné.

1) Spolu s urtenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

(2) Odstavec |1 se nepouZije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s Einnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Gvérniho druzstva. Pt aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli.

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho $ctieni, na zékladé kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databdze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makIéfi a zpracovana
data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjidtény ,
’ vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmé&tu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.444/13
Adresa predmétu ocenéni: Kodariska 444/11
100 00 Praha 10
LV: 11884
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrovice
Pocet obyvatel: 1384 732

? Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&jsich

predpist a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bytovid jednotka ¢. 444/13
Ocefovana nebytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi podsklepeného ¢inzovniho
domu s Sesti nadzemnimi podlazimi, kde Sesté podlaZi tvofi podkrovi (dvé nebytové jednotky, WC
a plidni prostor) zdéného objektu bez vytahu. Nebytova jednotka sestéva ze tii prostor - dilen,
chodby a WC. Posledni vyuZiti t&chto prostor byla restaurace (bez zmény uZivéni). V dobé
prohlidky nebytova jednotka vyklizena a volna. Okno do dvorni asti dfevéné zasklené izolaénim
sklem opatifené venkovni mfizi, do ulice Kodanské prosvétleni dvou dilen dfevénymi dvojitymi
| portaly opatfeny venkovnimi mfiZemi s nizkou parapetni sténou. Dvefe vstupni ( z chodby) dfevéné
ramové dvouktidle do dfevéné zarubné z interiéru hladké s bezpetnostni svislou pakou z
exteriéru opatfené mfizi. Vstupni dvefe (z ulice) dievéné dvoukfidlé prosklené s nadsvétlikem
Opatfeny venkovni roletou. Dvefe na WC dievéné ramové do dfevéné zarubné oteviravé na kli¢,
dvefe do dilen dievéné ramové do dievénych zarubni plné a prosklené. Podlahy v chodbé , na WC
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' a ve dvou dilnach dlazba a v jedné z dilen puvodni dlazba. WC s misou kombi a provedeny jsou

{ nizsi keramické obklady stén. V chodbé a v jedné z dilen klenba valena.Vytapéni - provedeny
jsou rozvody plynu v médi (povrchové vedeni) s radiatory Radik ,chybi topné médium a ohiev
vody. Dvé dilny (do ulice) s lokalné pfiznanym zdivem a v jedné z dilen vyzdénd zidka po
pivodné oddéleném vydejnim pultu.  Stavebn& technicky stav : v nebytové jednotce byly
provedeny stavebni dpravy v sedmdesatych letech a nasledné pied deseti lety a to za Gcelem
zmény uzivani (restaurace). Rozvod plynu 2025. Nebytova jednotka odpovida stafi s provedenymi
stavebnimi upravami vyZadujici stavebni Gpravy a opravy, vetné zajidténi vytapéni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
' Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soudasti pozemku

’ Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku &. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$si neZ nabidka 111 0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudisti je \Y% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - kulturni pamatka rejst. ¢&. I -0,04
USKP 100586 - ¢inzovni diim
Féze ochrany: pamatkové chranéno
Chranéno:od 8. 10. 2003
pamatkova z6éna rejst. ¢. USKP 2208 - Vinohrady, Zizkov, VrSovice
Faze ochrany: pamatkové chranéno
Chrénéno:od 1. 11. 1993
naraznikové zona rejst. ¢. USKP 7001 - Naraznikova zéna statku svétového
dédictvi "Historické centrum Prahy"

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - dim vyzadujici opravy a adrzbu za | -0,10
. podminek stanovenych pamatkovym tfadem

6. Povodiiové riziko: Zdona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zéplav v 1,00

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a [1I

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Ob¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 5
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penéZni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5

Index trhu Ir=Ps*P7*Ps*Po*(1 + 3 Pi)=1,075
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
! 2000 obyvatel
; Nazev znaku & Pi




1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku [ 1,00
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidentni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze | 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00
ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné \' 0.00
parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku - modré a placené zony
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra 111 0,02
dostupnost centra obce - stanice tramvaje Ruska 70 m, metro Nameésti Miru
1,2km a Jifiho z Podébrad 885m
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,08
komer¢ni vyuzitelnosti - vedeno jako dilna
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zajmova lokalita na hranicis 111 0,15
Vinohrady
1"
Index polohy Ir=P *(1+3) P)=1310
i=2
Koeficient pp = It * Ir = 1,408
Podlahové plochy nebytového prostoru l;,o:(:';::::: éd]l]el:zll:;
dilna: 32,30* 1,00= 32,30 m*
dilna: 20,50* 1,00= 20,50 m?
dilna: 16,60* 1,00= 16,60 m’
chodba: 10,50* 1,00= 10,50 m?
WC: 1,10* 1,00= 1,10 m’
Zapogitana podlahova plocha nebytového prostoru: 81,00 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady vé. zemnich praci betonové a kamenné pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy dievéné tramové, klenby S 100
4. Krov, stiecha stfecha sedlova S 100
5. Krytiny stiech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenocementové a Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné zdobené v kombinaci s N 50
reznym zdivem
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné hladké S 50
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L 9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady S 100
‘ 10. Schody kamenné S 100
11. Dvefe dfevéné ramové do dfev. zarubni pIné S 100
a prosklené
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojend, dievéna zasklend S 100
izol.sklem
n 14. Povrchy podlah dlazby, S 100
| 15. Vytapéni rozvod + télesa Radik S 70
: 15. Vytapéni chybi C 30
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod & 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu v médi S 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
: 22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23 Vnittni hygienické vyb. WC S 100
24. Vytahy chybi c 100
25. Ostatni miiZe na vstupnich dverich, roleta na N 100
vstupnich dvefich, mfiZze na portalech
a okné
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;j; Koef. gg;agggﬁ
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5.30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
_ 6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1.00 0,70
® 7. Uprava vnittnich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vn&jsich povrchi N 3,10 50 1,54 2,39
8. Uprava vn&jsich povrchi S 3,10 50 1,00 1,55
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1.00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1.00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 70 1,00 3,29
15. Vytapéni C 4,70 30 0.00 0,00
'. 16. Elektroinstalace S 5,20 100 1.00 5.20
) 17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
l 19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
. 20. Vnitni plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody @ 2,10 100 0,00 0,00
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22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0.00 0,00
25. Ostatni N 5,60 100 1,54 8,62
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilu 93,61
Koeficient vybaveni Ka: 0,9361
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?): B 7 095.-
Koeficient konstrukce K (dle pril. ¢. 10): . 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): » 0,9361
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): » 3,1120
Ziakladni cena upravena [Ké&/m?] = 23 289,55
Plna cena: 81,00 m? * 23 289,55 K&/m? = 1 886 453,55 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 121 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 79 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 200 roki

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 121 /200 = 60,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,5 % / 100) * 0,395
Nikladova cena CJ~ = 745 149,15 K¢
Koeficient pp " 1,408
Cena CJ = 1049 170,- K¢

Il

Bytova jednotka ¢. 444/13 - cena zji$téna bez podilu na pFisluSenstvi 1049 170,- K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.é. 394

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim Gizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2025 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Eislo [m?] [K&/m?) (K]

zastavénd plocha a nadvori 394 549 21730,00 11929 770,-

Cenovéa mapa - celkem 549 11929 770,-

Il

Pozemek parc.¢. 394 - cena zjiSténa celkem 11 929 770,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemek parc.¢. 394

11 929 770,- K&

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 11 929 770,- K¢
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Bytova jednotka &. 444/13 - cena zjidtén4, bez podilu na
prisluSenstvi

1049 170,- K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislufenstvi stavby a pozemku

Cena zjiSténd pfisludenstvi stavby a pozemku: 11929 770.- K¢
Spoluvlastnicky podil: 810/10272
Hodnota spoluvlastnického podilu: 11 929 770.- K& * 810/ 10 272 + 940 723,69

Bytova jednotka ¢. 444/13 - cena zjisténa

I

1989 893,69 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka & 444/13

Ocenovana nemovita vée

" Uzitn4 plocha: 81,00 m?
[ Zastavénd plocha: 81,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:
I. Analyza vzorku a jejich vzdjemné porovndni

Pro stanoveni porovnévaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeju nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni pramémé ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepdi nez ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocenované nemovitosti, odpovidd koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny . které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO , databéze
Katastralniho ufadu a po té upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 2zohlediuje lokalitu, K2 kulturni pamatka, K3 stavebné technicky stav, K4 vyuZiti, K5 velikost
- m? uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 podlazi, K8 redukce pramene ceny.

Cena bytu v Praze umisténého v domé, ktery je narodni kulturni pamatkou, miiZe byt ovlivnéna
raznymi faktory. a to jak pozitivné, tak negativné. Mozné vlivy na cenu bytu v pamatkoveé
chrinéném domeé:Omezeni a naklady na Gidrzbu: Status narodni kulturni paméatky prinasi piisnd
pravidla pro rekonstrukee a tpravy, coz mize znamenat vy33i naklady na adrzbu a omezené
moznosti modernizace. Tyto faktory mohou nékteré kupujici odradit a potencialng snizit trzni cenu
bytu.Historicka hodnota a prestiz: Na druhou stranu, historické a architcktonicka hodnota miize
zvy3it atraktivitu nemovitosti pro uréitou skupinu kupujicich, ktefi ocefiuji jedine¢nost a prestiz
spojenou s bydlenim v pamatkové chranéném objektu.Lokalita a dostupnost: Byty v pamétkové
chranénych domech, které se nachazeji v blizkosti zékladnich $kol a zastavek méstské hromadné
dopravy, mohou mit vy3$3i hodnotu. Naopak, vzdélenost od centra mésta nemusi mit vzdy pfimy

w1 Bes

L




vliv na cenu. Stav a architektonicky styl: Ve méstech jako Ceské Bud&jovice se ukazalo, e
architektonicky styl miZe mit statisticky vyznamny vliv na hodnotu bytovych jednotek v
pamatkove chranénych domech. Napfiklad neorenesanéni, gotické a renesanéni stavby mély vyssi
hodnotu, zatimco barokni a secesni styl byl hodnocen niz3i.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Sudoméiska 1650/31
Lokalita: Nebytovy prostor ¢. 1650/101
Popis: Jednotka &. 1650/101, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 1650, &ast obce Zizkov,

na parcele 1607 Zizkov (soudasti je stavba &.p. 1650, &st obce Zizkov), podil na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku 607/7092. Nebytova jednotka je umisténa vj
prvnim podzemnim podlazi zdéného podsklepeného bytového domu. Nebytovi
jednotka ¢. 101 v domé na adrese Sudoméiska 1650/31, Praha 3 — Zizkov, se
nachazi v 1. podzemnim podlazi (1. PP) budovy. Jedna se o prostor o vyméie 60,7
m2, vedeny jako jiny nebytovy prostor, konkrétné kanceldtsky. Do jednotky se
vstupuje z chodby v 1. PP domu. Sestava z: dvou kancelafi, pfedsiné, komory,
kuchynky a WC. Stav jednotky je oznacen jako Spatny a vyzaduje celkovou
rekonstrukci.Budova, ve které se jednotka nachazi, je ¢inZovni dim z 1. republiky s
péti nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim. V kuchynce se nachazi
opotiecbovana kuchynska linka a plynovy spordk. V pfedsini je umyvadlo s
plynovym pritokovym ohfivatem vody. WC ma keramicky obklad stén a je
vybaveno kombi misou.Okna: dfevénd s izolatnim dvojsklem, okna v mistnostech
jsou $paletova. Okna jsou chranéna venkovnimi Zeleznymi miiZzemi.Podlahy:
piedsin a kuchyika teraco, WC dlazba. kancelaife a komora PVC na
vyménu. Vytapéni: plynova télesa WAW. Plynové vedeni po sténach, plyn odpojen.

Podlazi: 1.PP

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 60,70 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,99
K2 Kulturni pamatka - neni 0,95
K3 Stavebné technicky stav - horsi 1,02
K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K5 Velikost - men&i 0.98 Zdroj: Katastralni fad
K6 Vybaveni - lepsi 0.97
K7 Podlazi - horsi 1.05
K8 Redukce pramene ceny - V- 15656/2025-101 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.3.2025 [m?) K¢&/m? Kc [K&/m?)
3 680 000 60,70 60 626 0,96 58 201
Nizev: Kodanska 582/39, Vriovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 582/19
Popis: Nebytova jednotka ¢. 582/19, jiny nebytovy prostor v budové ¢.p. 582, Cast obce]

Vrovice, na parcele 463 Vr3ovice, podil na spole¢nych &astech domu a pozemkul
802/31013. Nebytova jednotka umisténd ve zdéném rohovém bytovém domé vj
prvnim nadzemnim podlazi - obchod pfistupny 2z ulice Kodafska. Nebytovd
jednotka sestava z prodejni plochy, skladu, Satny a hygienického zézemi|
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Prosvétleni dfevénymi portdly. Nebytova jednotka v dobrém stavu.
Podlazi: 1.NP
Dispozice:  provozovna
Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 80,20 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Kulturni pamétka - neni 0,95
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vyuziti - lepsi 0,98
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
! K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
| K8 Redukce pramene ceny - V- 70987/2024-101 1,00
, Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
’ k 28.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 900 000 80,20 86 035 0,75 64 526
Nizev: Biskupcova 1510/58, Zizkov, 13000 Praha 3
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 1510/102,
Popis: Jednotka ¢. 1510/102, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 1510, 1511, 1512, ¢ast

obce ZiZkov, na parcele 3959 Zizkov, podil na spole¢nych &astech domu a pozemku
846/30151. Nebytova jednotka ve zdéném bytovém domé umisténd ve zvySeném
podzemnim podlazi. Plastovd okna opatfend mifizemi cca 30cm nad terénem,
Vytapéni WAW. Jednotka vyuzivané jako sklad s kanceldfi s pfisluSenstvim a je v
primémém stavebné technickém stavu.
Podlazi: zvySené 1.PP
Typ stavby: zdény zatepleny

Uzitna plocha: 84,60 m?
Pouzité koeficienty:
O K1 Lokalita - lepsi 0,99
K2 Kulturni pamétka - neni 0,95
| K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,98
K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00 ’
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,98
K7 Podlazi - horsi 1,02
K8 Redukce pramene ceny - V- 53931/2024-101 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 17.9.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
3 900 000 84,60 46 099 0,92 42 411
Nizev: Husitska 187, Praha 3
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 187/15
Popis: Nebytova jednotka &. 187/15, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 187, ¢ast obee
Zizkov, na parcele 578 Zizkov (soutasti je stavba &.p. 187, &st obce Zizkov), podil
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