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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky €. 994/21 v objektu ¢p. 994/25, ulice Slovinska, obec
Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 682
na katastralnim tzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro prodej elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

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

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.2.2025.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji 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 pozdéjSich pfedpist.
Zadanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych veci"
. Pro uréeni obvykié ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, kterd budou analyzovana
a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebréana a
tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladt a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setieni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych 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 |
véci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho tfadu LV ¢. 11906 ze dne 21.1.2025 '
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11905 ze dne 21.1.2025
skutecnosti a vymery zjisténé na misté
informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2025
pasport bytu
vymezeni jednotek v budové
placena databaze Katastralniho Gfadu, VALUO a OctopusPro
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna st 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 informacni servis
https://www firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ifady
https://mapy.cz/ - mapovy portal
. - Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
- Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. , k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
- Zéakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich 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 pravdive.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni
ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né nekterych zakond (zakon o ocefiovani
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 ur€i i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro tcely souvisejici s Cinnosti
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banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva.

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpusoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. (1) :Pokud tento zdkon
nestanovi jiny zpisob oceriovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné 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 pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim,

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlédsky MF ¢&. 370/2024 Sb. , kterou
se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o oceflovéani majetku a 0 zméné nékterych
zakonti (zékon o ocenovani majetku), ve znéni zdkona ¢. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 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 Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci sniZena o pfimérené opotfebeni odpovidajici
opotiebené v&ci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob&€ ocenéni, bez odpoltu
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 urokové sazbe
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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




3. NALEZ

l
3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena 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 pii mistnim 3$etfeni. Bude zjidténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikaéni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

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

nemovitymi véemi a budou zjistény , vybrany, analyzovény 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.1.
VrSovice
Adresa nemovité véci:  Slovinska 994/25, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11906, podil 1 /1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obee, , LV: 11906, podil 1/ 1
Cast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11906, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pii prohlidce nemovitosti, prohlaseni vlastnika
budovy, cenova mapa CMP 2025 a list vlastnictvi 11906 a 11905.

Mistopis

Vriovice jsou méstska ¢tvrt' a katastralni uzemi na jihovychodé SirSiho centra Prahy, soucést
méstské ¢asti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi
Vinohrady, na vychodé se Stradnicemi, na jihovychodé s Michli a na jihozdpadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku o velikosti 50.20 m®> dle vymezeni jednotek v budovg, k
vlastnictvi nebytové jednotky patii spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu a pozemku o
velikosti 502/9481. Nebytova jednotka byla uZivana jako kadeinictvi a v dobé prohlidky jednotka
vyklizena bez provozu. Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé v ulici Slovinska. Jedna se o
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zastavbu  bytovych domti v pomérné klidné lokalité v blizkosti Heroldovych sadi a Cechova
namésti. Oblanskd vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice
Moskevskd, Kodarnska. Tti stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden, dopravni dostupnost dobra
- autobusovd zastavka v ulici Kodanska, tramvaj Moskevska, nejbliz§i metro stanice Namésti Miru.
V blizkosti Heroldovy sady, tenisové kurty, v dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni
nemocnice. Parkovani v prilehlych ulicich omezené a zvlast¢ ve vefernich hodinach
malokapacitni, modré zény a placené parkovani. Jedna se o lokalitu navazujici na centrum obce.

Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem. ZastfeSeni
sedlovou stfechou se stieSni krytinou taSkovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu.
Okna dfevéna $paletova renovovand s izolaénim sklem (vnitfni kiidla), na chodbach &asteéné
prosklené dievéné dvoukiidlé dvere s nadsvétlikem a plné v prosklené sténé z luxver zajistujici
vstup na spolecné balkony, vstupni dvefe dievéné dvoukfidlé ze dvou tietin prosklené, portél
nebytové jednotky dievény pivodni (s venkovni roletou) a vrata do nebytové jednotky gardze
roleta oetfena natérem. Vstupni ¢ast uzaviena prosklenymi dfevénymi tzv. litacimi dvefmi.
Schody kamenné a podlahy chodeb a mezipodest teracové. Hydranty a hasici pfistroje osazeny.
Fasdda od urovné€ prvniho podlazi nové provedend. Stavebné technicky stav objektu udrZzovany.
Objekt byl postaven v padesatych letech. V budové je 20 bytovych jednotek a 4 nebytové

jednotky.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu
1. Nebytov4 jednotka &. 994/21

Obsah ocenéni na trinich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢. 994/21
2. Vynosova hodnota
2.1. Nebytova jednotka ¢. 994/21
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zdkona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.§la - §lc zjisténa cena
nemusi, ale je uréovana podplrné.

1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druZstva. Pfi aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli.
Data budou zpracovéana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovéan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zékladé kterych znalec dospél
k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana 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 ,
vybrany, analyzovéany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢. 994/21
Adresa predmétu ocenéni: Slovinska 994/25
100 00 Praha 10

L\ 11906

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

Katastralni tizemi: Vrovice

Pocet obyvatel: 1384732

Ocenovaci predpis

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

1. Nebytova jednotka ¢. 994/21

Oceflovand nebytova jednotka se nachézi v prvnim nadzemnim podlazi bytového domu se sedmi
nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytové jednotka dle prohlaleni vlastnika obsahuje dveé
provozni mistnosti, predsifi, socidlni zafizeni, WC, spiz a kuchyi. Jednotka je vedena jako
provozovna a poslednim provozem bylo kadefnictvi. V dobé& prohlidky nebytova jednotka je bez
provozu. Skutedny stav : provozni mistnost prosvétlend portdlem a v rohové &asti v oblasti
vstupnich dvef ram pro zavés (zavétii), chodba z které je zajistén vstup do chodby domu,
hygienické zédzemi (sprcha, WC misa a umyvadlo), kuchyiika, $atna s denni mistnosti a komora.
Jednotka je bez vybaveni potiebného k provozu. Okno v denni mistnosti se Satnou dievéné
Spaletové (o3etiené) s venkovni mfizi a vnitinimi vertikdlnimi Zaluziemi, prosvétleni provozni
mistnosti dfevénym dvojitym portalem s venkovni mfiZi a vnitinimi vertikdlnimi Zaluziemi. Vstup
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do nebytové jednotky je zajistén dvéma vstupy z chodby domu a z ulice. Vstupni dvefe z ulice
navazujici na portal hladké do dievéné zarubné€ s malym nadsvétlikem do dfevéné zarubné, dveie
jsou zajistény stahovaci miiZi. Dvefe do chodby domu hladké do dfevéné zarubné opatfeny
miiZi ze strany spole¢né chodby domu. Dvete do denni mistnosti se Satnou dfevéné prosklené do
dievéné zarubné, dvere do komory hladké oteviravé na kli¢ s vétracimi miizkami a dvefe do
hygienického zédzemi hladké do dievéné zarubng&. Kuchyiika oteviena do prostoru chodby. Podlaha
v provozni mistnosti (ptivodné kadeinictvi) a komofe PVC, v chodb&, hygienickém zazemi,
kuchytice a denni mistnosti se $atnou dlazba. Hygienické zdzemi po provedenych stavebnich
upravach pro provoz kadefnictvi je vybaveno WC misou kombi, umyvadlem a vyzdénou sprchou.
Provedeny jsou keramické obklady stén (2200mm). V denni mistnosti se Satnou umyvadlo v jehoz f
oblasti je proveden obklad. Kuchyrika bez vybaveni a obklad k lince z omyvatelné tapety. V
provozni mistnosti na jedné sténé pii podlaze keramicky obklad (k ptivodné umisténym k¥esliim a
umyvadlu) . Provedeny jsou podhledy ze sddrokartonovych desek, odvétrdni. Vytapéni dvéma
topidly WAW, v hygienickém zazemi infrazafi¢ a ohfev vody boilerem umisténym v hygienickém
zdzemi nad sprchou. Stavebné technicky stav nebytové jednotky - provedeny byly stavebni Gpravy
bez zasahu do nosnych konstrukei za uelem zmény uzivani konzumu na kadefnictvi cca. pied
deseti lety. (stavebni Upravy nejsou evidovany v archivu stavebniho ufadu) . Jednotka je v dobrém
;r stavu a vyZaduje drobné stavebni Upravy a piedevSim feSeni projevujici se vlhkosti stén v

komote piechdzejici az do plisné. Parapetni stény jsou pfelepeny polystyrenovymi deskami
zakryvajici vlhkost stén.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budovée § 21

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

Kad klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucdsti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi .

Nézev znaku & P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y 0,00
! stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
P spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi I1 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii I1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a 111 1,00
viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
| 9. Ob¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (penéZni) sluzby,

sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Pe* (1 + Y, Pi)=1,208
i=1

Index polohy

R
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Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku [ P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obei: Navazujici na stfed (centrum) obce I1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité€, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, §patné \% 0,00
parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moZnosti
parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,01
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,08
komer¢ni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1T 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost I1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - bez dalsich vlivi I 0,00
I
Index polohy Ip=P *(1+) P)=1,150
| i=2
Koeficient pp = It * Ir = 1,389
Podlahové plochy nebytového prostoru l;%e‘ﬂ:ﬁ::é%‘;gg;
provozni mistnost 1: 17,70* 1,00= 17,70 m?
provozni mistnost 2: 15,80 * 1,00= 15,80 m?
predsin: 820%* 1,00= 8.20 m?
! socialni zafzeni: 3,30* 1,00= 3,30 m?
? WC: 090* 1,00= 0,90 m?
spiz: 0,90* 1,00= 0,90 m?
kuchyii: 3,40* 1,00= 3,40 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 50,20 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standaedi %]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové a kamenné pasy bez izolace e 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy Zelezobetonové monolitické a dievéné S 100

tramové

4. Krov, stiecha sedlova a rovna S 100
5. Krytiny stfech taSkova a pozinkovany plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
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7. Uprava vnitinich povrchi vapenocementove a Stukoveé S 100

8. Uprava vngjsich povrchii vapenocementové S 100

9. Vnitini obklady keramické keramické obklady S 100

10. Schody kamenné S 100

11. Dvefe hladké a prosklené do dfevénych S 100
zéarubni

12. Vrata X 100

13. Okna dievéné Spaletové a portal S 100

14. Povrchy podlah dlazby a PVC S 100

15. Vytapéni 2x WAW, infrazari¢ v hyg. zazemi S 100

16. Elektroinstalace svételnd a trifazova S 100

17. Bleskosvod ano S 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohfev teplé vody bojler S 100

22, Vybaveni kuchyni chybi C 100

23. Vnitini hygienické vyb. sprcha, WC a umyvadlo, umyvadlo v S 100
denni mistnosti

24. Vytahy vytah S 100

25. Ostatni miiz, podhledy, odvétrani, Zaluzie N 100
vertikalni

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j(;,sjt Koef. glﬁir.agggi}l’

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 vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vn&jsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata b4 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 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni L 1,80 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
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24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30

25. Ostatni N 5,60 100 1,54 8,62

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 97,98
Koeficient vybaveni K4: 0,9798
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 7 095.-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. &. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypo&tu): ¥ 0,9798
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): o 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): . 3,1120
Zékladni cena upravend [K&/m?] = 24 376,78
Plna cena: 50,20 m? * 24 376,78 K&/m? = 1223 714,36 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 73 roku

Piedpokladana dal3{ Zivotnost (PDZ): 77 rokii

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 73/ 150 = 48,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 48,7 % / 100) d 0,513
Nakladova cena CJn = 627 765,47 K¢
Koeficient pp * 1,389
Cena CJ = 871 966,24 K¢
Nebytova jednotka ¢ 994/21 - cena zjiSténa bez podilu na - 871 966,24 K¢
prisluSenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 682

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

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nizev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
tislo [m?] [K&/m?] [K¢&]

zastavénd plocha a nadvofi 682 309 21 730,00 6714 570,-
Cenova mapa - celkem 309 6 714 570,-
Pozemek parc.¢. 682 - cena zjisténa celkem = 6 714 570,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc.¢. 682 = 6 714 570,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 6 714 570,- K¢

Nebytova jednotka ¢, 994/21 - cena zjiStén4, bez podilu na = 871 966,24 K¢
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prisluSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa piisluSenstvi stavby a pozemku: 6 714 570,- K&
Spoluvlastnicky podil: 502 /9481
Hodnota spoluvlastnického podilu: 6 714 570,- K¢ * 502 /9 481 + 355 523,06

Nebytovi jednotka ¢. 994/21 - cena zjiSténa 1227 489,30 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytova jednotka ¢&. 994/21

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 50,20 m?
Zastavéna plocha: 50,20 m?

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybréany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a Case obvyklém. Jako podklady byly pouzity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prumérné 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 piipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
oceriované nemovitosti, odpovida 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 databdze VALUO , databaze
Katastralniho Gfadu, realitniho portalu a po t€ upraveny koeficienty K1 - K9.

? K1 zohledriuje lokalitu, K2 Typ stavby, K3 Stavebné technicky stav, K4 Vyuziti ,K5 Velikost
(rozmezim),K6 Vybaveni, K7 Podlazi, K8 Redukce pramene ceny, K9 prodej el. aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Kodariska 582/39, VrSovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Nebytova jednotka ¢. 582/19
Popis: Nebytova jednotka &. 582/19, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 582, ¢ast obce)

Vr$ovice, na parcele 463 Vriovice, podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku
802/31013. Nebytova jednotka umisténa ve zdéném rohovém bytovém domé V|
prvnim nadzemnim podlazi - obchod pfistupny z ulice Kodariskd. Nebytova
jednotka sestava z prodejni plochy, skladu, Satny a hygienického zézemi.
Prosvétleni dfevénymi portéaly. Nebytova jednotka v dobrém stavu.

Podlazi: 1.NP

Dispozice:  provozovna

Typ stavby: zdény
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Uzitna plocha: 80,20 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,99
K2 Typ stavby - lepsi 0,99
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,85
K4 Vyuziti - lepsi 0,95 Zdroj: Katastralni tfad
K5 velikost - vét3i 1,01
K6 vybaveni - lepsi 0,95
K7 podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 70987/2024-101 prodano dne
28.11.2024 1,00
K9 Prode;j elektronickou aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 28.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 900 000 80,20 86 035 0,74 63 666
Nizev: 28. pluku 524/25
Lokalita: Nebytové jednotka ¢. 524/3
Popis: Nebytova jednotka &. 524/3, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 524, &ast obce

VrSovice, na parcele 782 VrSovice, podil na spolenych ¢astech domu a pozemku
401/10580. Nebytova jednotka provozovna (kadefnictvi)s pfisludenstvim se
vstupem z ulice 28.pluku. Vstup FeSen prosklenymi dvefmi s navazujicim
portalem. Vytapéni lokdlni. Nebytova jednotka je v béZné€ udrZovaném stavu.
Podlazi: 1.NP
Typ stavby: zdény s vytahem

U%itn4 plocha: 40,10 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelné 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,98
K4 Vyuziti - srovnatelné 1,00
K35 velikost - mensi 0,99 Zdroj: Katastrélni tifad
K6 vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 podlazi - srovnatelné 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 5§3924/2024-101 1,00
K9 Prodej elektronickou aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 17.9.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 790 000 40,10 44 638 0,95 42 406
Nizev: Biskupcova 2737/44, Zi*kov, 13000 Praha 3
Lokalita: Nebytova jednotka ¢&. 2737/3,
Popis: Nebytova jednotka &. 2737/3, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 2737, East obce

Zizkov, na parcele 3930/2 Zizkov, podil na spole¢nych &astech domu a pozemku
425/14443jednotky &. 2737/3 . Nebytovy prostor pfistupny z ulice o dispozici dvou
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