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Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani
nemovitosti.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky &.1912/15 v objektu &p. 1912/9 a 1913/11, ulice
Kruzberskd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 2845/15, 2845/16, 2849/5, 2849/6 a 2849/7 na katastralnim (izemi Stranice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute&nost, kterd miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.4.2025.
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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 zékona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich piedpisii.
Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci"
. Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovéna
a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd 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 $etfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfen a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifika¢ni uidaje, omezeni vlastnického préva, bude vypracovén popis polohy a stavu
nemovitych véei, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych

Q veed,

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

-vypis z KN katastralniho tifadu LV €. 15163 a 19419 ze dne 18.4.2025

-skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

-informace a Udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

-cenova mapa Prahy CMP 2025

-katastralni mapa

-znalecky posudek ¢. 3102-6.12/2018

-vymezeni jednotek v budové

-placend databaze Katastralniho uradu, 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/ - Regiondlni informaéni servis

https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a urady
< https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku

- Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. , k provedeni zédkona o oceftovéani majetku (ocefiovaci vyhlaska),

- Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tstavech

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovani posudku je aplikovén piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou plné a pravdivé.

2.4. Zékladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a o zméné nékterch zakon (zdkon o ocefiovéni
majetku 237/2020 Sb.)

§1c, odst.1 a 2, zakona 237/2020 Sb. zni : (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
Zni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
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(2) Odstavec 1 se nepouZije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky. zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Gvérniho druzstva.

l ¢AST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby oceflovani majetku a sluzeb, odst. (1) :Pokud tento zakon
nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vdechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
’ a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji$ténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb. , kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni zdkona &. 303/2013 Sb. a zdkona ¢. 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 soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda véené hodnoty

Vécna hodnota (asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené 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

opotfebeni.

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 Grokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnéavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné 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

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véei".
Pro urfeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebréna a
tvofena budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladii a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim 3etfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni 3etfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikaéni tdaje, 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 zpracovéna zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho $etfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
nabidky realitnich kancelafi a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjidt€ny , 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.
Stradnice
Adresa nemovité véci:  Kruzberska 1912/9, 100 00 Praha 10

Vlastnické a eviden¢ni Udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mariénské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 15163, podil 1 / 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 15163, podil 1 /1
&ast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 15163, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pfi prohlidce nemovitosti, prohlaSeni vlastnika
budovy, cenova mapa CMP 2025 a list vlastnictvi 15163 a 19419, katastralni mapa, prohlaSeni
vlastnika budovy.

Mistopis

Stra$nice jsou od roku 1922 méstska &tvrt’ a katastralni uzemi Prahy. Jsou z pfevazné &asti soucésti
méstského obvodu a méstské &asti Praha 10, mal &4st Stra$nic u hranic se Zizkovem patii do
obvodu a méstské ¢asti Praha 3. Stradnice sousedi na zapadé s VrSovicemi a Vinohrady, na
severozapadé s Zizkovem, na severovychodé s Malesicemi, na vychodé s Hostivafi, na jihu se
Zébéhlicemi a na jihozépadé Michli. Bytovy dim se nachazi v ulici Kruzberskda mezi ulicemi
Slapska a Kruzberska v blizkosti hlavni komunikace V Ol$inach na katastralnim uzemi Strasnice.



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku umisténou v suterénu bytového domu - sklad o velikosti 17.30 m> .
Objekt je situovany v ulici Kruzberskd v zastavbé bytovymi domy v sousedstvi se zastavbou
vilovych objektl v blizkosti hlavni komunikace V OlSinach. Lokalita je pomérné dobfe dostupna
dopravnimi prostredky MHD - autobus stanice Dobro¢ovicka 250 m  nebo Donatellova 321 m a
metro Skalka 609 m a Stradnické 1,2km.

Objekt je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi typové Zelezobetonové konstrukce s plochou
sttechou, zatepleny. Vstupni dvefe dvouktidlé hlinikové prosklené, okna plastova, podlahy dlazby
a betonova mazanina. Osazeny jsou hydranty a hasici pfistroje. Vytapeni a ohfev TUV centrélni -
budova napojena topnym kandlem STK z vyménikové stanice. Bytovy dim je uZivdn od roku
1965 a je v dobrém stavebné technickém stavu - provedeno bylo zatepleni obvodového plaste a
vymeéna oken za plastova, ochranné nastfiky stén schodisté.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka ¢. 1912/15

Obsah ocenéni na trZnich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Nebytova jednotka &. 1912/15
2. Vynosova hodnota

2.1. Nebytova jednotka ¢. 1912/15




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zékona ¢. 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 ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouZije v pfipadé ocen¢ni pfedmétu zajidténi pro cely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvémiho druzstva. Pfi 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 podkladil, dat z mistniho 3etfeni, na zdkladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjist€éna a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placen¢ databaze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjistény |,
vybrény, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pfedpisu
Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢. 1912/15
Adresa pfedmétu ocenéni: Kruzberska 1912/9

100 00 Praha 10

LV;: 15163

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni tizemi: Strasnice

Pocet obyvatel: 1384 732

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdgjsich
pfedpist a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢. 1912/15

Ocenované nebytova jednotka se nachazi v podzemnim podlazi podsklepeného objektu s péti
nadzemnimi podlazimi montované betonové plodné konstrukce se zateplenim bez vytahu.
Nebytové jednotka mirng vystupuje nad troven chodniku a jeji okno je orientované do ulice
Kruzberska (sever). Nebytové jednotka sestdva z jedné mistnosti - skladu. Pfistup do nebytové
jednotky je pfes spoleénou uzavienou chodbu hladkymi dvefmi s provétravaci mfizkou. Okno
malych rozmérii plastové z interiéru pfepasované ocelovou paskou, dvefe vstupni ramové z jedné
tretiny vypInéné mfizkou do ocelové zarubn&. Podlaha z betonové mazaniny oSetfené natérem,
ktery  vykazuje opotiebeni. Vytapéni jednim litinovym radidtorem - odpojeno. Proveden je
rozvod elektro povrchové vedeny (1 svétlo a jeden vypina¢ umistény na sténé spole¢né chodby).
Pod stropni konstrukci staré vedeni vzduchotechniky, vedeni teplé a studené vody, kanalizace a
Plynu pro cely objekt. Po stén& vede kanalizaéni stoupatka a plyn, kde je umistén hlavni uzavér
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pro dum. Objekt byl kolaudovan v roce 1965. Stavebné technicky stav nebytové jednotky je v
pivodnim minimalné udrZovaném stavu. Objekt jako celek je v dobrém stavebné technickém

stavu udrZzovany.

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukee: montovand z dilci betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i neZ nabidka | -0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soutasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - piistup k sitim, hlavni uzavér 1 -0,02
plynu pro diim
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pfistup k potrubnim vedenim- plyn, [ -0,10
veetné uzaveéru, kanalizace a vedeni vzduchotechniky pod stropni konstrukei
voda
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad $ tisic a I11 1,00
v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni azemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1.15
9. Ob¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 05

zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni ( penézni) sluzby.
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5
Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 P;)=1,026
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel
Nazev znaku ¢ P
1. Druh a i¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obei: Okrajové &asti obce 11 -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
3. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupné I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, $patné \Y 0.00
parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moZnosti
parkovani na pozemku - modré zony a placené parkovani
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,02
-8-



dostupnost centra obce - autobus stanice Dobro¢ovickd 250 m  nebo
Donatellova 321 m a metro Skalka 609 m a Strasnickd 1,2km

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — moznost 111 0,04
komeréniho vyuzZiti

9, Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalSich vliva I1 0,00

11

Index polohy Ip=P; * (1 +3 P)=1,050

i=2

KOQﬁCienl pp= It *Ip= 1’077

_ ) koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru pudlahiové plochy
sklad: 17,30* 1,00= 17,30 m?
Zapotitana podlahova plocha nebytového prostoru: 17,30 m?

. Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

. A= pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

| Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardy (%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce 7elezobetonové montované + zatepleni S 100
3. Stropy Zelezobetonové montované S 100
4. Krov, stiecha stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
p l_:Jprava vnitinich povrchi vapenocementoveé S 100
. 8. Uprava vngjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramicke C 100
10. Schody zelezobetonové, S 100
11. Dvefe ramové do ocel. zarubné z 1/3 S 100
prosklené
12. Vrata X 100
13. Okna malé plastové okno S 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina P 100
15. Vytapéni litinovy odpojeny radiator P 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod hromosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vnitini plynovod e 100
21. Ohtev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. ¢ 100
24, Vytahy C 100
25. Ostatni G 100




Plna cena:

V¥pocet opotiebeni linedrni metodou

Stéfi (S): 56 roki

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 44 rokii

17,30 m? * 17 608.48 K&/m?

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 56 / 100 = 56,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,0 % / 100)

-10 -

~ 96, Instalacni pref. jadra C 100
- yypolet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] (E;:]t Koef. ggir‘a;(fgg
1. Zaklady v&. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3, Stropy S 8.40 100 1,00 8.40
4. Krov, strecha S 4,90 100 1,00 4,90
5. Krytiny stech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 5,70 100 1,00 5,70
8 Uprava vnéjsich povrchi N 2.90 100 1,54 447
9. Vnitini obklady keramické C 1,30 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14, Povrchy podlah P 3,00 100 0,46 1,38
15. Vytapéni p 4.80 100 0,46 2.21
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0.40
18. Vnitini vodovod ¢ 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3.10 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy c 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni c 5,70 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra C 3,70 100 0,00 0,00
Souctet upravenych objemovych podilt 70,66
Koeficient vybaveni Ky: 0,7066
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m?]: = 6 435.-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. &. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ¥ 0,7066
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): " 3,1120
Zakladni cena upravena = 17 608,48

304 626,70 K¢

0,440



Nikladova cena CJx = 134 035,75 K&
Koeficient pp * 1,077
Cena CJ = 144 356,50 K&

Nebytovi jednotka & 1912/15 - cena zji$téna bez podilu na
prisluSenstvi

144 356,50 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

PozemKky pare.¢. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16

Ocenovane pozemky se nachdzi na katastralnim tzemi Stradnice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2025 mapovy list ¢. 62.

Ocenéni

Stavebni pozemKky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

¢islo [m?] [K&/m?] [K¢E]
zastavéna plocha a nadvofri 2849/6 210 6 000,00 1 260 000,-
zastavéna plocha a nadvofri 2849/5 210 6 000,00 1 260 000.-
zastavénd plocha a nadvori 2849/7 226 6 000,00 1 356 000.-
ostatni plocha 2845/15 405 6 000,00 2 430 000,-
ostatni plocha 2845/16 150 6 000,00 900 000,-
Cenova mapa - celkem 1201 7206 000,-
Pozemky pare.§. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16 - cena zjisténa = 7 206 000,- K&
celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Pozemky parc.¢. 2849/5-2849/7, 2845/16 a 2845/16

7206 000.- K¢

Celkov4 cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 7206 000,- K¢

Nebytova jednotka & 1912/15 - cena zjisténa, bez podilu na
prisluSenstvi

144 356,50 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa prisludenstvi stavby a pozemku: 7206 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 173./'15 219
Hodnota spoluvlastnického podilu: 7 206 000,- K& * 173 /15219 + 81 913,27

Nebytovi jednotka & 1912/15 - cena zjisténa

226 269,77 K&

Tréni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka & 1912/15

cenovand nemovita vée

UZitni plocha: 17,30 m*

=11
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Zdiavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného 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 porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 . Takto zjiténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep$i nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi nez
ocenované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskané data pak byla pfepo¢tena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO , databaze
Katastralniho ifadu a po té upraveny koeficienty K1 - K9.

K1 zohlednuje lokalitu, K2 Typ stavby, K3 Stavebné technicky stav, K4 Vyuziti K5 Velikost
(rozmezim),K6 Vybaveni, K7 Podlazi, K8 Redukce pramene ceny, K9 omezeni - umisténi
rozvodi pro cely bytovy diim s uzavérem plynu.

Srovnatelné nemovité véci:

Niazev: Augustinova 2069/4, Praha 4
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 2069/301
Popis: Nebytovy prostor - jiny nebytovy prostor - sklep umistény v podzemnim podlazi
panelového domu. Bytovy dim z roku 1990. Jednd se o mistnost skladu beZ
pfisluSenstvi sumisténymi rozvody pro bytovy dim.
Podlazi: L.PP
Typ stavby: panelovy s vytahem
UzZitna plocha: 16.00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,98
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - horsi 1,05
K4 VyuzZiti - srovnatelné 1,00
K35 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: OctopusPro
K6 Vybaveni - srovnatelné 1.00
K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-6581/2025-101 1,00
K9 Omezeni - pfistup k umisténym inZ. sitim pro dim -
srovnatelné 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 31.1.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?
L 50000 16.00 3125 1,03 3219
Nizev: Uzbecka 1412/2, Praha 10
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 1412/129
Popis: Jednotka ¢&. 1412/129, jiny nebytovy prostor - sklad s WC v budoveé ¢&.p. 1411,
1409, 1410, 1412, &ast obce Vrlovice, na parcele 1873/8 Vrovice, podil nal
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spole¢nych ¢astech domu a pozemku 3250/793650. Nemovitosti nejsou zatiZeny
zadnymi zavazky a pravy, které nejsou patrné z vypisu z katastru nemovitosti.

Podlazi: 1.PP
Typ stavby: panelovy s vytahem
Uzitna plocha: 32,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,98
K2 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K3 Stavebneé technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vyuziti - lepsi 0,95
K5 Velikost - V&t 1.02 Zdroj: Katastralni urad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 77265/2024-101 1,00
P K9 Omezeni - ptistup k umisténym inZ. sitim pro diim - neni
: 0,90
; Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 20.12.2024 [m?] Ké&/m? K¢ [Ké&/m?]
\ 640 000 32,50 19 692 0,69 13 587
I Nazev: Bajkalska 673/12, Vriovice, 10000 Praha 10
Lokalita: Vriovice
Popis: Jednotka €. 673/102, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 673, ¢ast obce Vrsovice,
na parcele 1542/5 VrSovice, podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku
355/8297 umisténd v podzemnim podlazi. V nebytové jednotce hygienické]
; zazemi. DGm i nebytova jednotka v dobrém stavu.
| Podlazi: 1.PP
' Typ stavby: zdény
UZitn4 plocha: 35,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,98
K2 Typ stavby - lepsi 0,99
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.85
K4 Vyuziti - lepsi 0,95
KS Velikost - v&tsi 1,02
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-46783/2024-101 1,00
K9 Omezeni - pristup k umisténym inZ. sitim pro dim - neni
0,90
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k13.8.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
L1050 000 35,50 29 577 0.65 19 225

Ruska 442/16, Praha 10 VrSovice I
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Lokalita: Nebytové jednotka &, 442/14

podlazi, v dobrém stavu bez vybaveni.

Podlazi: 1.PP
Typ stavby: zdény
Uzitn4 plocha: 8,30 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi
K2 Typ stavby - lepsi
K3 Stavebné technicky stav - lepsi
K4 Vyuziti - srovnatelné
K5 Velikost - mensi
K6 Vybaveni - srovnatelné
K7 Podlazi - srovnatelné
K8 Redukce pramene ceny - V- 76651/2024-101

Popis: Jednotka €. 442/14, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 442, &ast obce Vriovice, na
parcele 414 VrSovice, podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku 83/9322.
Nebytova jednotka - jiny nebytovy prostor sklad. Mistnost umisténa v podzemnim

0,98
0,99
0,90
1,00
0,98
1,00
1,00
1,00

K9 Omezeni - pfistup k umisténym inz. sitim pro dim - neni

0,90

Zdroj: Katastralni ifad

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.12.2024 [m?] Ké&/m? [Ké&/m?)

166 000 8.30 20 000 15 400
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 219 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 12 858 K¢&/m?
Maximélni jednotkova porovndvaci cena 19 225 K&/m?

’ Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Priimérnd jednotkova cena 12 858 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 17,30 m?

Vysledna porovnavaci hodnota

222 443 K¢

2. Vynosov4 hodnota
2.1. Nebytovi jednotka & 1912/15

Vanalyze trzniho ndjemného byly pouzity tfi shodné vzorky z databéze realitnich kancelafi
shizené o koeficient , ktery koriguje, Ze se jedna o nabidkové ceny. Vzhledem k tomu, Ze nebyly
dohledany dalgi porovnatelné nebytové jednotky této velikosti shodné s podminkou piistupnosti

byl pouzit reduk¢ni koeficient redukénim koeficientem 0.90.

Prehleq pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢ plocha-adel  podlaZi podlah.
plocha

niajem

najem mira
kapit.

[m?]  [K&/mP/rok] [K&/mésic] [K&/rok] (%]
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|.Skladovaci 1.PP sklad 17 1249 1 800 21 600 6.00
prostory
Celkovy vynos za rok: 21 600
[ CelkoVy
E Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m? 17
Reprodukéni cena RC Ké 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m*'ro 1249
k)
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké&/rok 21 600
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 20520
Niklady (za rok)
Dafl z nemovitosti K¢&/rok 250
Pojisténi K¢/rok 800
Opravy a udrzba Ké&/rok 2 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3 000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 6 050
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  K&rok 14 470
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosovi hodnota Cv K¢ 241 167

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Nebytova jednotka ¢. 1912/15

’ Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena
386 539,97 K&

Vécna hodnota
215 949,02 K&

Celkem:

Rekapitulace vyslednych zjist€énych cen
1. Nebytova jednotka €. 1912/15

Cena zjisténa - celkem:

slovy: Dvé sté dvacet $est tisic dve sté sedmdesat K&

386 539,97 K¢

215 949,02 K¢

226 270,- K¢

226 270,- K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu

226 270 K¢

slovy: Dvé sté dvacet Sest tisic dvé sté sedmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
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