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nemovitosti.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢.444/16 v objektu ¢p. 444/11, ulice Kodariska, obec
Praha, vCetn¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 394
na katastralnim Gzemi Vr3ovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zéavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalei Zadnou skute¢nost, ktera muze mit dle jeho ndzoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.5.2025 za pfitomnosti panﬁ,ﬁ:;‘ﬁl*{é;::i :
i
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 370/2024 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisu.
Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych véci"
. Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebréna a tvofena data, ktera budou analyzovéna
a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim 3etieni. Bude zji$téna poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci,budou
zjiStény identifika¢ni 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 zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11884 ze dne 18.4.2025
vypis z KN katastralniho uifadu LV ¢. 11843 ze dne 18.4.2025
skuteCnosti a vymery zjisténé na misté
informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2025
pasport bytu
vymezeni jednotek v budové, schema
placena databaze Katastralniho Gfadu, VALUO a OctopusPro
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www sreality.cz/ - realitni inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regionélni informa¢ni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal
. - Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
- Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. , k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
- Zéakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech
- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé,

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovéni
majetku 237/2020 Sb.)

§lc, 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.
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(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro G¢ely souvisejici s ¢innosti
banky. zahrani¢ni banky nebo sporfitelniho a Gvérniho druZstva.

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. (1) :Pokud tento zdkon
nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného poptipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. ZvIstni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢&. 370/2024 Sb. , kterou
se provadeji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonti (zakon o ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona €. 237/2020 Sb.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v souc¢asnych
ekonomickych podminkéch v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda véené hodnoty

Véena hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejncho stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoétu
opotiecbeni.

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepei "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu. kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty v¥nos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé 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

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroju, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladu a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifika¢ni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho 3etfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, placené databaze
Valuo, OctopusPro a zpracovana data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s

nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Vrsovice
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
Svétena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 11553, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstskd, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11553, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Oceneni je provedeno dle dat zjisténych na misté¢ pfi prohlidce nemovitosti, prohlaSeni vlastnika
budovy, cenova mapa CMP 2025 a list vlastnictvi 11844 a 11883.

Mistopis

Vrsovice jsou meéstska ¢tvrt’ a katastralni uzemi na jihovychodé SirSiho centra Prahy, soucast
mestské Casti 1 méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi
Vinohrady. na vychodé se Strasnicemi, na jihovychodé s Michli a na jihozapadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku umisténou v prvnim nadzemnim podlazi o velikosti
8,0 m* -dle vymezeni jednotek v budové. Objekt je situovany v ulici Kodaiiska, ktera je
kolm4d na ulici Moskevska a soubéznd s ulici Ruskou. Jedna se fadovy bytovy diim v blizkosti



Heroldovych sadi. Radovy pétipodlazni ¢inZzovni dim z roku 1904 byl postaven podle navrhu
architekta Osvalda Polivky. Jednd se o kvalitni a velmi dobie zachovany priklad secesni
architektury Pétipodlazni fadovy najemni dim, postaveny v roce 1904, je v pruceli zdoben bohatym
kvetinovym 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 pocatku 20. stoleti. Jedna z méné znamych realizaci architekta
Osvalda Polivky. Objekt se vyznamnym zplisobem uplatiiuje v zastavbé této Casti Prahy. Lokalita
ma dobrou dostupnost prosttedky MHD - tramvaj - v ulici Moskevskd, nebo vzdalenéjsi
autobusova linka v Kodanské. Nebliz§i metro tii stanice na Namésti Miru. Obcanska vybavenost
dobra - ulice Moskevska a od stiedni ¢asti Kodaniské drobné obchody a sluzby, restaurace. Jedna
se 0 klidnou jednosmérnou ¢ast ulice s parkovanim v piilehlych ulicich, které je ve ve¢ernich
hodinach S$patné (malokapacitni) - placené a modré zony

Bytovy dam je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi , kde 3esté¢ podlazi tvofi Castetné
podkrovi a pidni prostor, zdéné konstrukce bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stiechou krytou
taskovou krytinou. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu vyzaduje renovaci
a opravu fasady, véetné opravy fimsy, balkoni! (opadavajici omitky a opryskany nétér). Vstupni
dvefe dvoukifdlé plvodni dfevéné casteéné prosklené vyzadujici renovaci, dvefe uzavirajici
schodistovy prostor dievéné pavodni prosklené s kruhovym nadsvétlikema dvefe do dvora
dvoukiidlé plastové ¢asteéné prosklené. Stropni konstrukce priichodu klenby (kiizové), podlaha z
piivodni drobné dlazby. Schody kamenné, podesty teracové v prvnim podlazi plvodni dlazba.
Okna na chodbé jednoduchéa prosklena s dvémi tabulemi s vytrazi a parapetni sténa oblozena
dievénym obkladem s lavici. Z mezipodest vstup na balkon piivodnimi ze dvou tfetin
prosklenymi dvefmi. Stavebn& technicky stav objektu odpovida stafi se zékladni udrZzbou.
Bytovy dim obsahuje 12 bytovych jednotek a 4 nebytové jednotky. Dum je kulturni pamatkou :
kulturni pamatka rejst. & USKP 100386 - ¢inZzovni diim

Faze ochrany: pamatkové chranéno

Chréanéno:od 8. 10. 2003

pamatkova zona rejst. €. USKP 2208 - Vinohrady, Zizkov, Vriovice

Féaze ochrany: pamatkoveé chranéno

Chranéno:od 1. 11. 1993

naraznikova zona rejst. ¢. USKP 7001 - Ndraznikova zdna statku svétového dédictvi "Historické
centrum Prahy"

Faze ochrany: pamatkove chranéno

Chranéno:od 13. 12. 1992

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

[F‘aze ochrany: pamatkové chranéno

Chranéno:od 19. 5. 1981

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 444/16




Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 444/16
2. Vynosova hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 444/16



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

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

1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
(2) Odstavee 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro tcely souvisejici s &innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva. Pfi aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrény srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli.
Data budou zpracovéana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovén a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi. dat z mistniho $etfeni, na zakladé kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjistény ,
vybréany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢.444/16
Adresa predméetu ocenéni: Kodanska 444/11
100 00 Praha 10
LV: 11884
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1 384 732

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpisi a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 370/2024 Sb.. kterou se provadéji
néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sh.

L. Bytovi jednotka ¢. 444/16

Ocenovana nebytova jednotka se nachdzi v Sestém nadzemnim podlazi podsklepeného ¢inzovniho
domu s Sesti nadzemnimi podlazimi, kde Sesté podlazi tvoii podkrovi (dvé nebytové jednotky a
WC a ptidni prostor) zdéného objektu bez vytahu. Nebytovd jednotka sestava z jedné mistnosti -
kanceldfe - dle prohladeni vlastnika. Nebytové jednotka v dobé ocenéni volna. Prosvétleni
nebytové jednotky dfevénym oknem zasklenym izolaénim sklem orientovanym do sveétliku.
Vstupni dvefe plastové. Podlaha plovouci laminatova &asteéné opotfebovana. Na bodni sténé je
umisténo malé umyvadlo (pouze studena voda) na omyvatelné desce. Proveden je sadrokartonovy
podhled s osvétlenim, odvétrani do svétliku odvétravaci mfizkou. Vytapéni chybi. Stavebné
technicky stav : v nebytové jednotce byly provedeny stavebni Gpravy v roce 2014 (dvefe, podhled,
okno, odvétrani, laminatova podlaha).

B =



Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Bytovy i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zddna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku (- P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika. nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 11 0,00
. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - kulturni pamatka rejst. ¢. I -0,04
USKP 100586 - ¢inzovni diim
Féaze ochrany: pamatkoveé chranéno
Chranéno:od 8. 10. 2003
pamatkova zona rejst. ¢. USKP 2208 - Vinohrady, Zizkov, Vriovice
Faze ochrany: pamatkové chranéno
Chranéno:od 1. 11. 1993
ndraznikova zéna rejst. & USKP 7001 - Néaraznikové zona statku svétového
dedictvi "Historické centrum Prahy"”
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5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - dim vyzadujici opravy a udrzbu za I -0,10
‘ podminek stanovenych pamatkovym tfadem
\ 6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1.00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a [1I 1,00

viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zarizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

L4 ;

Index trhu Ir=Ps*Pr*Ps*Po*(1 + 2, P)=1L111
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

; Nidzev znaku 8 P;
1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku [ 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba [ 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze [ 0,00

_f napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0.00

obc¢anska vybavenost obce
, 6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, $patné \% 0,00

i



parkovaci moznosti; nebo prijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku - modré a placené zény

-10-

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,02
dostupnost centra obce - stanice tramvaje Ruska 70 m, metro Namésti Miru
' 1.2km a Jifiho z Podébrad 885m
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,08
komeréni vyuzitelnosti - vedeno jako kancelar
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10, Nezaméstnanost: Primeérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - zdjmova lokalita na hranicis Il 0.15
Vinohrady
1
[ndex polohy Ip=P*(1+3 P)=1310
=2
_ Koeficient pp = It * Ir = 1,455
? . _ ) koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podiahové plochy
kancelar: 8.0* 1.00= 8,00 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 8,00 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) )
Konstrukce Provedeni I_Sl&il;zi;ﬂl ([?Oj:]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové a kamenné pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy drevéné tramové, klenby S 100
4. Krov, stiecha stiecha sedlova S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrehi vapenocementove S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenné zdobené v kombinaci s N 50
reznym zdivem
8. Uprava vngjsich povrcht vapenn¢ hladké S 50
9. Vnitini obklady keramické omyvatelna deska k umyvadlu P 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvere plastové S 100
12. Vrata X 100
3. Okna dievéné zasklen¢ izola¢nim sklem S 100
14. Povrchy podlah laminatova plovouci S 100
15. Vytapéni chybi € 100
16. Elektroinstalace svételna a tiitazova, povrchové vedeni S 100
17. Bleskosvod hromosvod C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky, jen studena P 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100



21. Ohtev teplé vody C 100

22. Vybaveni kuchyni C 100

23. Vnitini hygienické vyb. malé umyvadlo S 100

24. Vytahy C 100

25. Ostatni odveétrani, sadrokartonovy podhled s S 100
osvétlenim

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;:]t gg;agsgﬂ

1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 2,76

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 18,80

3. Stropy S 8.20 100 8.20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 5,30

5. Krytiny stiech S 2.40 100 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0.70 100 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi N 3.10 50 2,39

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 50 1,55

9. Vnitini obklady keramické P 2,10 100 0,97

10. Schody S 3,00 100 3,00

11. Dvete S 3,20 100 3,20

12. Vrata X 0,00 100 0,00

13. Okna S 5,40 100 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 3,10

15. Vytapéni & 4,70 100 0,00

16. Elektroinstalace S 5,20 100 5,20

17. Bleskosvod C 0,40 100 0.00

18. Vnitini vodovod P 3,30 100 1,52

19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 3,20

20. Vnitini plynovod (& 0.40 100 0,00

21. Ohiev teplé vody C 2,10 100 0,00

22. Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 3,80

24, Vytahy C 1,30 100 0,00

25, Ostatni S 5.60 100 5.60

26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 0,00

Soucet upravenych objemovych podil 83,99

Koeficient vybaveni Ky: 0,8399

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?): = 7095.-

Koeficient konstrukee K; (dle piil. ¢. 10): * 0,9390

Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vypoétu): ¥ 0,8399

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. &. 41 - dle SKP): " 3,1120

Zékladni cena upravena = 20 896,16

Plni cena:

L

8,00 m? * 20 896.16 K&/m?

Il

167 169,28 K¢



v)';poéet opotiebeni linedrni metodou

gtafi (S): 121 roku )

predpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 79 roku
predpokladana celkova iivotvnost (PCZ): 200 rokti
Opotfebcm’: 100% *S/PCZ=100% * 121 /200 = 60,5 %

* Koeficient opotiebeni: (1- 60,5 % / 100) * 0,395
Nikladova cena CJn = 66 031,87 K¢
Koeficient pp " 1.455
Cena CJ = 96 076,37 K¢
Bytovi jednotka €. 444/16 - cena zjiSténa bez podilu na pFisluSenstvi = 96 076,37 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 394

Oceifovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2025 mapovy list ¢. 60.

r Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

' Ny Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

. &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 394 549 21730,00 11929 770.-
Cenova mapa - celkem 549 11 929 770,-

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

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

11 929 770,- K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 11929 770,- K&

Bytova jednotka ¢. 444/16 - cena zji§ténd, bez podilu na 96 076,37 K¢

. prisluienstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pisluSenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa piisludenstvi stavby a pozemku: 11929 770,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 80/10272
Hodnota spoluvlastnického podilu: 11929 770,- K¢ * 80/ 10 272 + 092 910,98

Bytova jednotka ¢, 444/16 - cena zjisténa 188 987,35 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 444/16

Ocenovania nemovita véc

Uzitn4 plocha: 8,00 m?
Zastavéna plocha: 8,00 m?
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Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
1L Analvza vzorku a jejich vzajemné porovnani

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnivaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 . Takto zji§téné ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocenované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pripadé, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
ocenované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepocttena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vySe.

Pouzité koeficienty a korekce.

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

K1 zohlednuje lokalitu, K2 kulturni pamatka, K3 stavebne technicky stav, K4 vyuziti, K3 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, mize byt ovlivnéna
riznymi faktory, a to jak pozitivné, tak negativné. Mozné vlivy na cenu bytu v pamatkoveé
chranéném domeé: Omezeni a naklady na udrzbu: Status narodni kulturni pamatky p¥inasi pfisna
pravidla pro rekonstrukce a Upravy, coZ muzZe znamenat vys3i naklady na udrzbu a omezené
moznosti modernizace. Tyto faktory mohou nékteré kupujici odradit a potencidlné snizit trzni cenu
bytu. Historickd hodnota a prestiz: Na druhou stranu, historicka a architektonicka hodnota miize
zvySit atraktivitu nemovitosti pro uréitou skupinu kupujicich, ktefi oceriuji jedineénost a prestiz
spojenou s bydlenim v pamatkové chranéném objektu. Lokalita a dostupnost: Byty v paméatkove
chranénych domech, které se nachdzeji v blizkosti zakladnich $kol a zastdvek méstské hromadné
dopravy, mohou mit vy$$i hodnotu. Naopak, vzdalenost od centra mésta nemusi mit vzdy pfimy
vliv na cenu. Stav a architektonicky styl: Ve méstech jako Ceské Bud@jovice se ukazalo, Ze
architektonicky styl muze mit statisticky vvznamny vliv na hodnotu bytovych jednotek v
pamatkové chranénych domech. Naptiklad neorenesanéni, gotické a renesan¢ni stavby mély vy3si
hodnotu, zatimco barokni a secesni styl byl hodnocen nizsi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Seifertova 2919/12, Praha 3 Zizkov
Lokalita: Nebytova jednotka &. 2919/1008 )
Popis: Jednotka ¢. 2919/1008, jiny nebytovy prostor v budove ¢.p. 2919, ¢ast obee ZiZkov,

na parcele 166/25 Zizkov (soudasti je stavba &.p. 2919, &st obce Zizkov), podil na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku 143/268763. Nebytova jednotka jiny nebytovy
prostor umistény v prvnim nadzemnim podlazi novostavby.

Podlazi: 1.NP

Typ stavby: kombinovany

Uzitn: plocha: 14,30 m?

o




Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,99
K2 Kulturni pamatka - neni 0,95
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,96
K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K5 Velikost - vétsi 1,01 Zdroj: Katastralni arad
K6 Vybaveni - lepsi 0,97
K7 Podlazi - srovnatelné 1.00
K8 Redukce pramene ceny - V- 66289/2025-101 1,00
Cena |K¢] Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 11.11.2024 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
744 029 14,30 52 030 0,88 45 786
Nazev: Na Jezerce 1199/7, Praha 4 - Nusle
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 1199/101
Popis: Nebytova jednotka - jiny nebytovy prostor umistény ve zdéném Sestipodlaznim)

bytovém domé ve zvySeném 1.PP s platovym oknem nad drovni chodniku.
Nebytova jednotka je mistnost s predsiiikou a hygienickym zazemim uzivana jako|
kancelaf. V dobrém stavu.

Podlazi: zvy$ené 1.PP
Typ stavby: zdény bez vytahu
Uzitna plocha: 19,00 m?
Pouzité Koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,98
K2 Kulturni paméatka - neni 0,95
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K5 Velikost - vt 1.02 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Podlazi - horsi 1,05
K8 Redukce pramene ceny - V- 76390/2024-101 1,00
Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.12.2024 [m?] Ké&/m? Kc [Ké&/m?)
1 600 000 19,00 84 211 0,90 75 790
Nazev: Brtnicka 1085/6, Michle, Praha 10
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 1085/103
Popis: Nebytova jednotka ¢. 1085/103, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 1085, &ast obce

Michle, na parcele 2545 Michle (soucasti je stavba €.p. 1085, &st obce Michle),
podil na spole¢nych &astech domu a pozemku 268/5675. Nebytova jednotka o
velikosti 26,80 m? umisténa v podzemnim podlaZi s urovni podlahy s terénem
zahradky (objekt osazeny do sklonitého terénu) . Nebytova jednotka obsahuje]
mistnost s hygienickym zdzemim s kk - jiny nebytovy prostor pro vyuziti
kancelare, studia,
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Podlazi: 1.PP v ¢asti nad terénem

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 26.80 m*

Pouzité Koeficienty:

K1 Lokalita - horsi 1,01

K2 Kulturni pamatka - neni 0,95

K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00

K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00

K5 Velikost - V&tsi 1.02 Zdroj: Katastralni ufad

K6 Vybaveni - lep3i 0,90

K7 Podlazi - horsi 1,02

K8 Redukce pramene ceny - V- 10590/2025-101 1,00

Cena K¢ Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
? 2 050 000 26,80 76 493 0,90 68 844

Nazev: Rrodej nebytového prostoru ¢ 32 m2 bez realitky Zerotinova, Praha - Zizkov

Lokalita: Zerotinova, Praha - Zizkov

Popis: Nabizime k prodeji svétly nebytovy prostor o celkové plode 32,2 m2, situovany v
prvnim podlazi budovy na adrese Zerotinova 58. Tento prostor se nachazi V|
perspektivni a dynamicky se rozvijejici lokalité, kterd je plnd obchodnich
prilezitosti. Prostor s pfimym vstupem z ulice a vybornou viditelnosti je idedlni|
pro Siroké spektrum podnikatelskych aktivit. Vhodny pro obchod, kancelafe,

showroomy, ¢i poskytovani sluzeb. Diky své flexibilit¢t miZe byt snadno)
pfizpisoben specifickym potrebam vaseho podnikani. VyuzZijte vyhodné umisténi
v oblasti, ktera pfitahuje nové firmy a zakazniky a nabizi vysoky potencial pro rust.
Nezmeskejte tuto pfilezitost a kontaktujte nas pro vice informaci.

Podlazi: 1.NP

‘ Typ stavby: zdény

Uzitn4 plocha: 32,00 m?
. Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,99 Zdroj: www.bezrealitky.cz
K2 Kulturni pamatka - neni 0,95
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vyuziti - lepsi 0,98
K5 Velikost - vetsi 1,03
! K6 Vybaveni - lepsi 0,90
f K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0.95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
3 381 000 32,00 105 656 0,73 77129

Zdiavodnéni stanovené porovniavaci hodnoty:

b










































