ZNALECKY POSUDEK
gislo polozky: 58111/2025

Znalecky posudek je poddn v oboru ckonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cené nemovitostt - obvyklé cené nebytovych prostor v 1.PP oznaéenych na piedlozenych
planech jako: 0.17.3 sklad o vyméfe 10.80 m?%, 0.17.5 sklad o vymére 5,20 m?, 0.17.1 sklad o
vyméfe 2,00 m®. Nebytového prostoru ve 2. NP oznateného na predloZenych plinech jako: 2.0.1
chodba a schodiété o viméfe 3,20 m? a ncoznadeny svétlik o viméie 1.30m? priclenény k bytové
jednotee & 337/14 v objektu ép. 337/11, uhce Sevastopolska, obec Praha na pozemku parcelni
€islo 225 na katastralnim dzemi Vriovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180, 109 (0 Praha 10
Cislo posudku v evidenci znalce: 4699/2025

Zadavatel: Maéstska éast Praha 10, IC: 00063941
Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10

OBVYKLA CENA 1138 780 K&

Podet stran: 51 a 16 stran piiloh Pofet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni gislo:

Pfiloha €. 5



Podle stavu ke dni: 10.6.2025 Vyhotoveno: V Praze 30.6.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym dkolem je uréit obvyklou cenu specifikovanych nebytovych prostor v domé ép.
33711, Sevastopolska ulice, obec Praha na katastrilnim dzemi VrSovice pro potieby daliiho
Jedndni ve wvécl jejich pievodu mez vlastniky, fyzickymi osobami a HLAVNIM MESTEM
PRAHOU se¢ Svérenou spravou obee  Méstskou Easti Praha 10, ke dma 10.6.2025.

Ladavatelem specifikovany znalecky kol :
1. Nebytovy prostor v 1.PP oznaéeny na predlozeném pidorysu 0.17.3 - sklad o viyméie 10,80 m® ,
2. Nebytovy prostor v 1.PP  oznadeny na predloZeném plidorysu 0.17.5 - sklad o velikosti 5,20m?,

3. Nebytovy prostor v 1.PP oddéleny z mistnosti oznafené na piedloZeném pudorysu 0.17.1 o
velikosti 2m?,

4. MNebytovy prostor ve 2.NP oddéleny ze spoleéného prostoru oznaéencho na predloZzeném
piidorysu 2.0.1 - spoleénd chodba se schodiétém o velikosti 3.20m? pfiélenéného k bytové
Jednotce €. 337/5,

5. Svétlik ve 4.NP ze spoleénych €asti domu phiélenény k  bytove jednotce €. 337/14 o velikosti
1,30 m*

1.2. U&el znaleckého posudku
Zjiiténi obvyklé ceny specifikovanych nebytovych prostor v domé ép. 337/11 v Sevastopolske

ulici v Praze 10 na k.. Vrgovice.
1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdéhl znalc1 Zadnou skuteénost, ktera muze mit dle jeho nazoru vhiv na pfesnost zavémn
znaleckeho posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 10.6.2025 za pfitomnost pana Stejskala.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Zadanim znaleckého posudku je odboma otazka zadavatele "uréeni obvykle ceny nemovitych véei"
. Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana
a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odbomé otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroji., = dostupnych informaénich databazi, = listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim ietfeni. Bude zjiténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Sctfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikaéni udaje, omezeni vlastnického priva, 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 afadu LV &. 12260 ze dne 16.6.2025

-skuteCnost  zjiSténé na misté dne 10.6.2025

-informace a tdaje sdélené vlasmikem nemovitosti

-cenova mapa Prahy CMP 2025

-obéansky zakonik, zikon ¢. 89/20125b.

-tzemni plan

-katastralni mapa

-prohlaseni viastnika budovy + schema

-projckt pro stavebni povoleni zpracovany mng. Jilkem - stavebni upravy bytového domu
Sevastopolska 337/11 z fijna roku 2022 ovéfeny stavebnim fadem 10.7.2023
-https:www.cuzk.cz/aphkace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uZivatele
-https:/www .sreality.cz’ - realitni inzerce

-https://'www.risy.cz/cs’ - Regionalni informaéni servis

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

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

- Vyhlaska . 370/2024 | k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelarich a #naleckych astavech

- Vyhlaska . 503/2020 Sb. o vykonu znalecke ¢innosh

- OctopusPro - pfistup  pro registrované uzivatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost dat v ocefiovani nemovitosti je zédsadni pro piesné a objektivni stanoveni hodnoty.
Nutng je dbat na na: Ovéfené zdroje (napf. katastr, CUZK, vlastni databaze realizovanych
prodejil),standardizovanou metodiku , kritické vyvhodnoceni kazdého pou#iti dat. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou
uplne a pravdive.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON & 151/1997 Sh., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zikonii (zikon o ocefiovini
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majetku 237/2020 Sb.)

§lc, odst.] a 2, zakona 237/2020 8Sb. zni : (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité vici nebo jeji
trini hodnoty se uréi 1 cena z)isténa.

{2) Odstavec 1 sc nepouiije v piipadé ocenéni piedmétu zajisténi pro uéely souviscjici s ¢innosti
banky, zahraniéni banky nebo spofitelniho a avémiho druFstva.

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

(2) Obwvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pifi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné ncbo obdobné slufby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvafuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ami viiv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv1isni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového predpisa

Cena zjiiténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 370/2024 Sb. , kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a o zméné nékterych
zikoni (zdkon o ocefiovini majetku), ve znéni zikona &. 303/2013 Sb. a zdkona &. 237/2020 Sb.

Stanoveni trzni hodnoty

Trimi hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné poufitelné v soucasnych
ckonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zplhsob
stanoveni trini hodnoty je také ovlivoén 1 aéelem, pro ktery se trini hodnota majethu zjistuje.

Trini hodnota je odhadovana Sstka, za kterou 1ze konkrétni majetek s nejvétii pravdépodobnosti sménit k
datu ocenéni na volném trhu mezi ochomym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi obchodnim styku po
nalefitém marketingu. Ka¥da ze stran pfi takovém obchodu jednala informovand, obezfend a bez natlaku,
tedy obeznimend s pfedmétem plevodu, s jeho hodnotou a podminkami trhu. Sménou je v tomto pfipadé,
kromé koupé a prodeje, mySlena i sména majetku, nihrada majetku & dhrada za poskytnutou sluZbu v
obchodnim styku v mzemsku. K obchodnimu styku mezi stranami miZe pfitom dojit pouze pfi dodrZeni
principu trinibo odstupu, jim# se rozumi, fe Gfastniky smény zejména nejsou osoby spiiznéné a na sobé
ekonomicky zivislé. Pojem ochotny kupujici a ochotny prodavajici je ji# v soudasnosti znalci a odhadei pfi
jejich  Cinnosti b&#né  poufivin (napfiklad pH  ocefiovini podle mezindrodnich ocefiovacich
standardi). Ochotny kupujici a ochotny prodavajici jsou ke koupi & prodeji motivovani, ale nikoli nuceni; t.
jednaji uvaElive, bez natlaku. Jsou ochotni majetek & poskytovanou slufbu sménit, ). zejména koupit &
prodat, za nejlepsi cenu vyhovujici obéma strandm, dosafitelnou na volném trhu, za obvyklych obchodnich
podminek v bédném obchodnim styku. V praxi je urfeni trini hodnoty stanoveno opét porovndnim,
oviem jen s dostupnou inzerci bez nutnosti zjidfovani realizovanych cen. U nemovitosti je informacnim
zdrojem piirozend realitni inzerce, pFipadné dal3i databize nemovitosti komeréniho charakteru

Pro odhad tréni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda véené hodnoty

Vécnd hodnota (Easova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméfené opoticbeni odpovidajici
opoticbené véc stejného stafi a piiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
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by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou wéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opoticbeni.

Metoda vinosovi

Tato metoda je zaloFena na koneepei "éasové hodnoty penéz a relativniho rizika imvestice”.
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnivaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odboma otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci
specifikovanych nebytovych prostor v domé ép. 337/11, Sevastopolska ulice, obec Praha na
katastralnim dzemi Vriovice pro potfeby daliiho jednani ve véel jejich prevodu mez vlastniky,
fyzickymi osobami a HLAVNIM MESTEM PRAHOU se Svifenou spravou obee  Méstskou Sasti
Praha 10, ke dm 10.6.2025". Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena
data, ktera budou analyzovana a kiera jsou reprezentativni a ve vztahu k odbome otazee, jsou
srovnatelnd a vhodnd. Scbrana a tvofena budou data z veiejnych zdroji, z dostupnych informaénich
databdzi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.
Bude zpsténa poloha nmemowvitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych
nemovitych véei, budou zjiitény identifikaéni ddaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovian
popis polochy a stavu nemovitych wvéci, bude provedena amalyza trhu a budou vybrany vzorky
srovnatelnych nemovitych véei.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analvze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhm
dat a uvedeny veSkera zjiiténi z podkladii, dat z mistniho Sctfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zji5téna a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databiaze Valuo a
zpracovana data z mistniho fetfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi véemi a budou
ZJistény . vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni ddaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0,
Vriovice
Adresa nemovité véci:  Sevastopolska 337/11, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni ddaje

Jenny Anne Goodwin, Karoliny Svétle 1019/5, 110 00 Praha 1, LV: 12260, podil: 428 / 5899
MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 12260, podil: 2656 /
5899

Be. Michaela Holubowva, Sevastopolska 337/11, 101 00 Praha 10, LV: 12260, podil: 384 / 5899
MgA. Adam Jirkal, Sevastopolska 337/11, 101 00 Praha 10, LV: 12260, podil: 31 / 694
Karolina Jirkalova, Ve svahu 531/1, 147 00 Praha 4, LV: 12260, podil: 31 / 694

Tomas Kratky, Sevastopolska 378/16, 101 (0 Praha 10, LV: 12260, podil: 215/ 5899

Karl Ludvig Leon Mamell, Miledovska 2485/9, 130 00 Praha 3, LV: 12260, podil: 215 / 5899
Adam Partyka, Sevastopolska 337/11, 101 00 Praha 10, LV: 12260, podil: 265 / 5899

Roman Plocek, Sevastopolska 337/11, 101 00 Praha 10, LV: 12260, podil: 345 / 5899

Manelle Tepper, 520 S Burnside Ave #2C, CA 90036 Los Angeles, Spojené staty amencke, LV:
12264), podil: 401 / 5899

Petr Vondracek. Sevastopolska 337/11, 101 00 Praha 10, LV: 12260, podil: 463 / 5899

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastmetvi obee, . LV: 12260, podil 1 /1

cast Praha 10 Méstska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 12260, podil: 2656 / 5899

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 12260 pro kat. dzemi Vriovice ke dm 16.6.2025
stoji stavba na pozemku parcelni €islo 225 v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii o
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velikosti 309 m~ . Na oceiiovanych nemovitostech neni vloZeno vécné biemeno am Zadné
zastavni pravo. Ocefiované nemovitosti jsou situovany v pamditkové zoné a pamatkové
chrinéném fzemi.

Dokumentace a skutefnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pii prohlidce nemovitosti, prohlaseni vlastnika
budovy, schema, cenova mapa CMP 2025, dzemni plan, katastrilni mapa, list vlastmictvi 12260, PD
stavebni dpravy bytového domu - architektonicka studie owvéfena stavebnim dfadem 15.8.2023
pudorysy s vyznaéenim zmén - Popis stavebnich prav odkazuje Gislovanim prostor na projekt pro
stavebni  povoleni zpracovany Ing. Jilkem nazvany ,stavebni dpravy bytového domu
Sevastopolska 337/11, Praha 10™ z fijna roku 2022, jeho# jednotlivé vykresy jsou prilohou
predlozencho #naleckého posudku. Vyméry v projektu neodpovidaji viméram ve stavajicim
prohlaseni vlastnika. Vyméry v projektu vychazi ze zaméfreni budovy provedenému v roce 2022,
V 1. PP budou provedeny tyto stavebni Upravy; dvefe mezi stavajici chodbou 0.0.6 a mistnosti
0.16.2 budou zazdény: mistnosti €. 0.16.1 a 0.16.2 budou nadile tvoiit jednotku &, 337/16, nebytovy
prostor piistupny stivajicim vchodem pfimo z ulice, éast domu a bude slouzit k uskladnéni nadob
na odpad; chodba ve vykresu soucasného stavu oznacena Cislem 0.0.6 bude rozdélena prickou s
dveimi a jeji viychodni &ast bude pfi¢lenéna k jednotee €. 337/17 jako mistnost 0.17.5 a jeji zapadni
cast bude soucasti spoleénych prostor oznacenych ve vykresu noveho stavu Eislem (1.0.6; mistnost
0.0.7 podle stavajiciho prohlaseni vlastnika vedena jako spoleény prostor bude od stavajici chodby
0.0.6 oddélena a bude piiélenéna k jednotee & 337/17 jako mistnost (L17.3 a stane se soudasti
jednotky 337/17. Jednotka & 337/17 se tak bude skladat # mistnosti (.17.1 {zmensenou o prostor
pro uskladnéni nadob na odpad), 0.17.2 a nové piiélenénou mistnost 0.17.3, a dile z mistnosti
0.17.4, a 0.17.5 {vzniklou oddélenim z chodby 0.0.6). Tyto zmény jsou zakresleny ve vykresech

I. pudorys 1.PP - stavajici stav

II. pudorys 1.PP — bourani

L. pudorys 1.PP — navrhovany stav.

Ve 2. NP budou provedeny tyto stavebni apravy: chodba ve wvykresu soufasncho stavu
ornatena Cislem 2.0.1 bude rozdélena piickou s dveimi u vychodni paty schodisté a jeji
vychodni €ast bude phiclenéna k jednotce €. 337/5 s stane se soucasti chodby oznadené Eislem
2.5.5 a jeji zapadni ¢ast zistane souéasti spoleénych prostor oznacenych ve vykresu nového
stavu €islem 2.0.1. Tyto zmény jsou zakresleny we vykresech vvykresech  vykresech
pudorys 2.NP — stavajici stav a  padorys 2. NP — navrhovany stav .

Ve 4. NP budou provedeny tyto stavebni dpravy; svEtlik za€inajici ve 4. NP, nachazejici se v
prostoru mezi stavajicimi mistnostmi 4.11.7 a 4.12.3 (na jih) a mistnosti 4.14.4 (na sever) bude
piiclenén k mistnosti 4.14.4 zbourinim nenosné stény oddélujici tento svEtlik od mistnost
4.14.4, okna z mistnosti 4.11.7 a 4.12.3 budou zazdéna a nad oddélenou éasti svétliku bude
postaven novy strop; schodiité propojujici mistnost 4.14.2 s mistnosti 5.15.1 (v 5. NP} bude
bez nahrady zbourano a otvor ve stropé, kterym je vedeno toto schodiité, bude uzavien novym
stropem; jednotka €. 337/14 tak bude zvétsena o plochu svétliku. Tyto zmény jsou zakresleny
ve vykresech - pldorys 4. NP — stavajici stav, pudorys 4 NP — bourani, pudorys 4 NP -
navrhovany stav.

V 5. NP budou provedeny tyto stavebni dpravy: po zbourani schodidté propojujici mistnost
4.14.2 (ve 4. NP) s mistnosti 5.15.1 bude v mistnosti 5.15.1 na misté otvoru pro schodisté
vybudovina novd podlaha; svétlik zadinajici nyni ve 4 NP, nachdzejici se v prostoru mezi
stavajicimi mistnostmi 5.15.1 (na jih a zapad), 5.0.4 (na jih) a mistnosti 5.15.2 (na sever) bude
piiclenén k mistnosti 5.15.2 zbourinim nenosné stény oddélujici tento svétlik od mistnost

.



5.15.2, okno z mistnosti 5.0.4 bude zazdéno, bude vybudovana nova podlaha nad novim
stropem nad 4. NP a nad oddélenou ¢asti svétliku bude postaven novy strop: jednotka &.
337/15 bude stavebné spojena se zbytkem pudy v 5. NP, jako samostatna jednotka zamkne a
bude pfiélenéna do spoleénych &asti domu.

Mistopis

Vriovice jsou méstska étvrt’ a katastralni dzemi na jihovychodg SirSiho centra Prahy, souéast
méstske éasti 1 méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi
Vinochrady, na vychodé se StraSnicemi, na jithovychodé s Michli, a na jihozapadé s Nuslemi.
Od roku 1885 byly mésteCkem, v letech 1902 - 192] méstem. Sevastopolska ulice lezi v
severni ¢asti Vriovic, nedaleko od Havlickovych sadi. Je to postranni ulice jednosmérna,
rovnobéina se sousedni ubier Charkovskou. VrSovice, konkrétné Sevastopolska ulice, neni
okrajovou €asti Prahy, ale nachazi se v SirSim centru mésta. Patii do méstske éasti Praha 10,
ktera se rozprostira jihovychodné od samotného centra Prahy.Sevastopolska ulice lezi
nedaleko namésti Svatopluka Cecha a nidra#i Praha—VrSovice, coZ je oblast s hustou
zastavbou, mnoha obchody, skolami a dopravnim napojenim. Jde tedy o urbamzovanou cast
mésta, nikoli o okrajovou nebo periferni oblast.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy dum je situovany v ulici Sevastopolska v fadove zastavbé v bloku, ktery je  situovany
mezl Sevastopolskou a Krymskou. V blizkem okoli se nachazi Havlickovi sady sady a zastavby
bloki s bytovymi domy. Obéanska vybavenost dobra - v ulici Moskevska a Francouzska drobné
obchody a sluzby. Nejblizii nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobra -
stamice autobusu a tramvaje v ulici Moskevska nebo Francouzska Nejblizii metro Namésti Miru .
Parkovaci moznosti v piilehlych uheich obzvlasté ve veéernich hodinach Spatne (modre a placene
zony).

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s péti  nadzemnimi podla#imi
bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukee zastieSeny sedlovou stiechou se stiesni krytinou taskovou a
klempirskymi prvky z pozinkovaného plechu. Stropy jsou v éasti pfizemi klenute, ostatni stropy
jsou rovné, dievéné tramové polospalné. Fasada objektu od drovné prvniho podlazi s lokalné
opadavajici omitkou v oblasti fims, jinak od druhého podlaZzi v relativné dobrém stavu, vstupni
dvefe dvoukiidlé prosklené okénky. Schody do prvniho podla#i toéité s pivodnim zdbradlim,
ostatni s rovnymi rameny kamenné misty proslapané, schody do posledniho podlazi teracove,
podlahy pivodni dlafby a na jedné z podest betonovd mazanina. Okna dfevéna Spaletova a na
chodbach jednothivich podlaZi difevéna zdvojena. Stény vstupni €asti obloZzeny  sklenénou dlazbou
mezl  pohledove sloupky z mramoru zakonéené ozdobnou hlaviei. Objekt zvIlasté v sutercnu
objektu vykazoval vlhkost a proto bylo provedeno  odinjektovani a cca do vyiky dvou metra  neni
provedena omitka. Sticini rovina neni zateplena. Bytovy dim je pievdiné v plvodnim stavu
postaveny kolem roku 1905. Stavebné technicky stav objektu vyZadujici rekonstrukei. Bytovy dim
obsahuje 15 bytovych jednotek a2 nebytove prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Nebytovy prostor v 1LPP - 0.17.3 - sklad
1. Nebytovy prostor v 1.PP - (.17.3



Nebytovy prostor v 1.LPP - sklad oddéleny z  0.17.1
1. Nebytovy prostor v 1LPP - sklad oddéleny z 0.17.1

Nebytovy prostor v LPP - sklad 0.17.5
1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad €. 0.17.5

Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. ¢isti domu
1. Nebytovy prostor v 2NP - chodba oddélena ze spol. €asti domu & 2.0.1 a piiclenéna k

byt. jednotee £.337/5
Svétlik ve 4.NP ze spol. Easti domu - priclenény k  bytové jednotee 337/14

1. Nebytovy prostor - svétlik

Obsah ocenéni na trinich principech
(ze spol. éasti domu)

Nebytovy prostor v 1.PP - 0.17.3 - sklad

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad 0.17.3
chodba ze spol. Easti domu,

Nebytovy prostor v 1LPP - sklad  oddéleny z  0.17.1

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad oddéleny =z0.17.1

oddéleno z nebytove jednotky . 337/17

Nebytovy prostor v LPP - sklad 0.17.5

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad 0.17.5

oddéleno  ze spol. ¢asti domu a priclenéno k byt. jednotce £.337/5

Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. asti domu
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Chodba ve 2.NP ze spol. éasti domu 2.0.1 (chodba k bytové jednotee &. 337/5)
Svétlik ve 4.NP ze spol. Easti domu - pFiclenény k  bytové jednotee 337/14

1. Porovndvaci hodnota
L.1. Svétlik ve 4. NP (phiélenény k bytove jednotee &, 337/14)
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecke émmnosti. Dle vyhlasky €. 37072024 Sb.§la -  §lc zpsténa cena
nemusi, ale je  uréovana podplmeé.

1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trini hodnoty se uréi 1 cena zjisténa.
(2) Odstavec | se nepouzije v piipadé ocenéni predmétu zajisténi pro acely souvisejici s ¢innosti
banky, zahraniéni banky ncbo spofitelniho a dvémiho druZstva. Pii aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybriany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli. Data budou
gpracovina rplsobem, ktery odpovidd analyze dat. Bude zpracovdan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veikerda zjisténi z podkladii, dat z mistniho Setieni, na zdkladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. Provedeno bude shromaZdéni dat o srovnatelnych transakcich z daného trhu a vybér
casové, mistné a vécné srovnatelnych polozek. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence
Katastru memovitosti prostfednictvim placené  databaze Valuo, OctopusPro, realitnitho portalu,
konzultace s realitnimi makléf a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi véenu a budou zpistény , vybrany, analyzoviny a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Nebytove prostory v 1.PP, 2.NP, 4 NP
Adresa pfedmétu ocenéni: Sevastopolska 337/11
100 00 Praha 10
LV: 12260
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obee: Praha
Katastrilni Gzemi: Vriovice
Potet obyvatel: 1 384 732
Ocefiovaci predpis

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

Nebvtovy prostor v 1.PP - 0.17.3 - sklad

(ze spol. casti domu)

1. Nebytovy prostor v 1LPP -0.17.3

Ocefiovany nebytovy prostor o velikosti 10,80 m® oznaéeny na predlozenych plinech jako: 0.17.3
- sklad, kierv  je vyélenén ze spoleénych Gasti domu a je umistény v podzemnim podlazi.
MNebytovy prostor je prosvétlen oknem  do dvomni €asti. Okno je dievéné zdvojenc s nizkou
parapetni sténou opatiené venkowvni miizi. Dvefe do skladu hladké do ocelové zarubné. Stropni
konstrukce klenba, podlaha betonovd. Stény jsou odinjektoviany a z tohoto divedu nebyly
znovu provedeny omitky. Odstranéni omitek je cca. do  dvou metri,
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy &1 nebytovy prostor v budové § 21

Budowva: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc e soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Index polohy

Index polohy le=P *(1+3% P)=1,120

-7
1 £

Kocficient pp =11 * Ir = 1,353

5
Index trhu Ir=Ps*P7y*Pg*Pa* (1 + ¥ P)= 1208

Podlahové plochy nebytového prostoru I::i{:;::::}':::ﬁ;
sklad: 1,00 = 10.80 m"
Zapocitana podlahova plocha nebytoveho prostoru: 10,80 m”
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = phidana konstrukee, X = nchodnoti se) )
Konstrukce Provedeni I:;:;Tu.:l:;r (I:;:]t
1. Zaklady vé. zemnich praci betonove pasy bez 1zolace P 50
1. Zaklady vE. zemnich praci betonove pasy injektovano 5 50
2. Swvisleé konstrukee zdéne odpovidajici plnym cihlam tl. 45 5 100
cm
3. Stropy 1.PP klenby ostatni NP dievéné 5 100
tramové
4. Krov, stiecha direvény - sedlovi stiecha 5 100
5. Krytiny strech palena krytina 5 100
6. Klempirske konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) P 100
7. ﬂpra.va vnitinich povrchii dvouvrstveé vapenné omitky 3 50
7. Uprava vnitinich povrchii chybi C 50
8. ﬂm‘a.va vng)iich povrchu vapenneé dvouvrstve omitkys prvky ] 100
9. Vmtini obklady keramicke chybi C 100
10. Schody kamenne 5 100
11. Dwvefe hladke do ocelove zarubné 5 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéne zdvojene 5 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina 5 100
15. Wytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod C 100
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1&. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vmitini plynoved C 100
21. Ohfev teple vody C 100
22, Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienicke vyb. C 100
24, Vytahy C 100
25, Ostatni miiZ na okné a dvefich 3 10
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypoéet koeficientu K

Kenstrukce, vybaveni Obj. podil [%] T;:f]‘ Koef, E;’“Eﬂ
1. Zaklady vE. zemnich praci P 6,00 50 046 1,38

1. Zaklady vE. zemnich praci s 6,00 50 100 3,00

2. Svisle konstrukce s 18,80 10 1,00 18,80

3. Stropy s 8,20 10 1,00 8,20

4. Krov, stiecha s 5,30 100 1,00 5.30

5. Krytiny stiech s 2,40 100 1,00 2.40

. ](:Zlcmpifské konstrukce P 0,70 100 0,46 032

7. Uprava vaitinich povrchii 5 6,90 50 1.00 3.45

1. ﬂprava vaitinich povrchii C 6,90 50 0,00 0,00

8. l:fpmva vnégjsich povrchil 3 3.10 100 100 3.10

9. Vnitini obklady keramicke C 2,10 100 0,00 0,00

10. Schody s 3,00 100 1,00 3.00

11. Dveie s 3,20 100 1,00 3.20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna b 540 100 1,00 540

14. Povrchy podlah b 3,10 100 1,00 3,10

15. Wytapéni C 4,70 10 0,00 0,040

16, Elcktroinstalace P 5,20 100 0,46 2,39

17. Bleskosvod C 0,40 10 0,00 0,040

18, Vutrni vodovod C 3,30 100 0,00 0,000

19, Vitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,000

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohfev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00

22, Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienicke vyb. C 3,80 100 0,00 0,00

24, Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25, Ostatni s 5,60 100 1,00 5.60

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 1,00
Soucet upravenych objemovych podila 68,64
Kocficient vybaveni K. 0,6864
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [Ké/m?): = T 095,-
Koeficient konstrukee Ky (dle pfil. & 10): * (0,9390
Koeficient vybaveni stavby K (dle vipoétu): * 06864
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obee): * 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. & 41 - dle SKP): * 31120
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Zakladni cena upravena [Ké&/m®] = 1707718
Plni cena: 10,80 m* * 17 077,18 Ké&/m? = 184 433,54 K&

Vypocet opotFebeni lineirni metodou

Stafi (S): 120 roka i

Predpokladana dalsi Zivetnost (PDZ): 40 roku
Predpokladana celkova iim!nnst (PCZ): 160 roku
Opoticbeni: 100 % * 5/PCZ=100% * 120/ 160 =75,0 %

Kocficient opoticbeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena Cly = 46 108,39 K&
Koeficient pp * 1,353
Cena CJ = 62 384,65 K&
= 62 384,65 K&
Nebytovy prostor v LPP - 0.17.3 - cena zjiSténi = 62 384,65 K¢

Nebvtovy prostor v 1.PP - sklad oddélenyz 0.17.1

chodba ze spol. casti domu,

1. Nebytovy prostor v L.PP - sklad oddéleny z 0.17.1

Ocenovany nebytovy prostor sklad o vyméfe 2,00 m* oddéleny z nebytové jednotky & 337/17.
Jedna se o rohovou &ast z nebytového prostoru € 0.17.1 s oknem. Okno dfevéné Spaletove s
nizkou pozednicovou sténou opatfene venkovni miizi. Podlaha betonova, stény do cca. vysky s
odstranénou omitkou z divodu provedené injektaze.

Latridéni pro potieby ocenéni

Bytovy &1 nebytovy prostor v budove § 21

Budowva: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukee: zdéna

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

MNemovita véc e soufasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
5

Index trhu Ir=P; *P;*Pe*Pa* (1 + 3 Pi)= L1208
i=1
Index polohy
11
Index polohy le=P *({1+3% P)=1,120

=

Kocficient pp = Ir * Ir = 1,353

koeficient dle typu
podlahové plochy
sklad: 20* 1,00= 2,00 m’
Zapoéitana podlahova plocha nebytového prostoru: 2,00 m*

Podlahové plochy nebytového prostoru
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(5 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukee, X = nechodnoti se)

Konstrukee Provedeni I:;Tézcrgﬁ] (I:;'f]t
1. Ziklady vé. zemnich praci betonové  pasy bez izolace P 50
1. Zaklady vé. zemnich praci betonové pasy injcktovano 5 50
2. Swvislé konstrukce zdéne odpovidajici plnym cihlam tl. 45 5 100
cm
3. Stropy 1.PP klenby ostatni NP dievéné 3 100
tramove
4. Krov, stfecha dievény - sedlova stiecha ] 100
5. Krytiny stiech palena krytina 5 100
6. Klempiiske konstrukee pozinkovany plech (Zlaby a svody) P 100
7. l;fprava vaitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky 5 50
7. Uprava vaitinich povrchi chybi C 50
8. Uprava vn&jsich povrchii vapenne dvouvrstve omitkys prvky 5 100
9. Vnutrni obklady keramicke chybi C 100
10. Schody kamenne 5 100
11. Dvefe hladke do ocelové zarubné 5 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéne Spaletove 5 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina 3 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektromnstalace svitelna P 100
17. Bleskosvod C 100
18, Vmitini vodovod C 100
19, Vmitini kanahizace C 100
20. Vmitrni plynovod C 100
21. Ohfev teple vody C 100
22, Vybaveni kuchyni C 100
23. Vmitini hygiemcke vyb. C 100
24, Vitahy C 100
25, Ostatni mfiZz na okné 5 50
25. Ostatni C 50
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vipofet koeficientu Kqa
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] '“l:,flt Koef. ESE;CE
1. Zaklady vé. zemnich praci P 6,00 50 0,46 1.38
1. Zaklady vé. zemnich praci 5 6,00 50 1.00 3.0
2. Svislé konstrukce 5 18,80 100 1.00 18,80
3. Stropy 5 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stfecha 5 5.30 100 1.00 5.30
5. Krytiny stiech 5 2,40 100 1.00 2,40
6. l{.lcmpifské konstrukee P 0,70 100 .46 0,32
7. Uprava vaitinich povrchi ) 6,90 50 1.00 3,45
7. l;fprava vaitinich povrchi [ 6,90 50 0,00 0,00
8. Uprava vngjsich povrchu s 310 100 1.00 ERLY
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9. Vmtimi obklady keramicke C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody 5 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvefe 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 5 3.10 100 1,00 310
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace P 5.20 100 0.46 239
17. Bleskosvod C 0.40 100 0,00 0,00
18. Vmitini vodovod C 3.30 100 0,00 0,00
19. Vmitini kanalizace C 3.20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teple vody C 2,10 100 0.00 0,00
22, Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0.00 0,00
23, Vmitini hygienicke vyb. C 3.80 100 0,00 0,00
24, Vytahy C 1.30 100 0,00 0,00
25. Ostatni s 5.60 50 1,00 2,80
25. Ostatni C 5.60 50 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souéet upravenych objemovych podili 65,84
Kocficient vybaveni K 0,6584
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [Ké/m?]: = T 095,-
Kocficient konstrukee K (dle pfil. & 10} * 0.,9390
Kocficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): ® 0.6584
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): ® 1.2000
Kocficient zmény cen staveb K (piil. ¢ 41 - dle SKP): * 3.1120
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 16 380,56

Plni cena: 2,00 m” * 16 380,56 K&/m?®

32 761,12 K&

Vypocet opotrebeni lineirni metodou

Stari (5): 120 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost {PDE}: 40 roki
Predpokladana celkova Zivotnost {PC?_}: 160 roku
Opoticbeni: 100 % * 5/ PCZ =100 % * 120/ 160 = 75,0 %

Kocficient opoticbeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
MNiakladova cena Clxn = 8 190,28 K¢
Kuoeficient pp ¥ 1,353
Cena CJ = 11 081.45 K¢

Nebytovy prostor v 1LLPP - sklad oddéleny z 0.17.1 - cena zjistén:i

Nebvtovy prostor v 1LPP - sklad 0.17.5
oddéleno z  nebytoveé jednotky & 33717

11 081,45 K&

1. Nebytovy prostor v LPP - sklad € 0.17.5

Oceiiovany nebytovy prostor oznaceny na predlozenych planech 0.17.5 sklad o vyméfe 5,20 m*
oddéleny Casteéné z nebytove jednotky 33716 a Casteéné ze spoleénych Gasti domu (chodby).
Podlaha betonova, omitky dvouvrstve vapenné, stropni konstrukee klenba.
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Fatridéni pro_potie

| DCEnEni

Bytovy €1 nebytovy prostor v budové § 21
Budowva:

Svisla nosna konstrukce:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc e soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Index trhu

Index polohy

Koeficient pp =11 * Ir = 1,353

dex polohy

K. domy vicebytové (netypove)
zdéna

5

Ir=Ps *P;*Pe *Pa* (1 + ¥ Pi)= 1208

Ip=P *(1+Y P)=1120

y y koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru nediahové plechy
sklad: 520* 1,00= 5,20 m’
Zapoéitana podlahova plocha nebytového prostoru: 5.20 m"

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(5 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = phidana konstrukce, X = nchodnoti se)

Konstrukce Provedeni I:;:;Téu;rgﬂl (I:;:]t
1. Zaklady vé. zemnich praci betonové pasy bez 1zolace P 50
1. Zaklady v&. zemnich praci betonove pasy injektovano 3 50
2. Svislé konstrukce zdéne odpovidajici plnym cihlam tl. 45 3 100
cm
3. Stropy |.PP klenby ostatni NP dievéné ] 100
tramove
4. Krov, stfecha difevény - sedlova stfecha 5 100
5. Krytiny stfech pialena krytina 5 100
6. Klempirske konstrukee pozinkovany plech (Zlaby a svody) P 100
7. l;fpmva vaitinich povrchi dvouvrstve vapenne omitky 5 100
&. Uprava vnéjich povrchi vapenné dvouvrstve omitkys prvky 5 100
9. Vnitini obklady keramicke chybi C 100
10. Schody kamenne 5 100
11. Dvere C 100
12. Vrata X 100
13. Okna C 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina 3 100
15. Wytapéni C 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
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17. Bleskosvod C Ly
18, Vutini vodovod C 100
19. Vmtini kanalizace C ]
20. ¥Vmtrni plynovod C 100
21. Ohfev teple vody C 100
22, Vybaveni kuchyni C 100
23, Wnitini hygienicke vyb. C 100
24, Vytahy C 100
25, Ostatni C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (l?"flt Koef. gt';m;:;‘f‘{
1. Zaklady vE. zemnich praci P 6,00 50 0,46 1.38

1. Zaklady vE. zemnich praci 5 6,00 50 1.00 3,00

2. Svislé konstrukee 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 stiech s 2,40 100 100 2,40

6. Klempiiske konstrukee P 0,70 100 0.46 0,32

1. l;fpra.va vnitinich povrchi ) 6,90 100 1.00 6,90

&. Uprava vng)ich povrchi 5 310 100 1.00 10

9. Vmtimi obklady keramicke C 210 100 0,00 0,00

10. Schody s 3,00 100 100 3,00

11. Dveie C 320 100 0,00 0,00

12, Vrata X 0,00 100 100 0,00

13. Okna C 540 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah s 3.10 100 100 3,10

15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace P 5.20 100 0,46 2,39

17. Bleskosvod C 0.40 100 0,00 0,00

18, Vnitrni vodovod C 3,30 100 0,00 0,00

19, Wnitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00

20. Vmtini plynovod C 0.40 100 0,00 0,00

21. Ohfev teplé vody C 210 100 0,00 0,00

22, ¥ybaveni kuchyni [ 1.80 100 0,00 0,00

23. Vmitini hygiemcke vyb. C 3,80 100 0,00 0,00

24, Vitahy C 1,30 100 0,00 0,00

25, Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souéet upravenych objemovych podila 57.89
Koeficient vybaveni K. 0,5789
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [Ké/m?]: = 7 095,-
Kocficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Kocficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ® 0.5789
Polohovy koeficient Ks (piil. &. 20 - dle vyznamu obce): ® 12000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. . 41 - dle SKP): * L1120
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Zakladni cena upravena [Ké&/m?] = 14 402,65
Plndi cena: 520 m® * 14 402,65 K&/'m* = 74 893,78 K&

Vypocet opotrebeni lineirni metodou

Stafi (S): 120 roka .

Piedpokladana dalsi #zivotnost (PDZ): 40 roki
Predpokladana celkova ii'r'n!nust (PCE): 160 roku
Opoticbeni: 100 % * 5/ PCZ =100 % * 120/ 160 = 75,0 %

Koeficient opoticbeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Niakladova cena Clx = 18 723,45 K¢
Koeficient pp * 1,353
Cena CCJ = 25 332,83 K¢
Nebytovy prostor v 1LLPP - sklad & 0.17.5 - cena zjistén = 25 332,83 K¢

Chodba - prostor v 2.NP oddélenvy ze spol. &dsti domu

oddéleno  ze spol. éasti domu a piiélenéno k byt. jednotee £.337/5

1. Nebytovy prostor v 2.NP - chodba oddélens ze spol. &sti domu & 2.0.1 a pri¢lenéna k
byt. jednotee £.337/5

Popis : chodba pied vstupni &asti do bytove jednotky €. 337/5 umisténa ve druhém nadzemnim
podlazi. Podlaha pivodni dlaiba, stropni konstrukee klenba wvalend. Levd ¢dst stény éasteéné
natfena latexem, vedeni plynu po povrchu stény.

ZLatridéni pro potireby ocenéni

Bytovy €1 nebytovy prostor v budové § 21

Budowva: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukee: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc Je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi véemi
5
Index trhu Ir=Ps*P;*P*Pa * (1 + } P)= 1208

Index polohy
1
Index polohy Ir=P *(1+3 P)=1120

Koeficient pp =Ir * Ir = 1,353
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Podlahové plochy nebytového prostoru

koeficient dle typu

podlahové plochy
chodba: 3.20% 1,00= 3,20 m°
Zapoéitana podlahova plocha nebytového prostoru: 3,20 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(5 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = phidana konstrukee, X = nchodnoti se) )
Konstrukce Provedeni I:;:;Téc:rzz] (I:;:lt
1. Zaklady vE. zemnich praci betonové  pasy bez izolace P 50
1. Zaklady vE. zemnich praci betonové pasy injcktovano 5 50
2. Swvisleé konstrukee zdéne odpovidajici plnym cihlam tl. 45 3 100
cm
3. Stropy 1.PP klenby ostatni NP dievéné ] 100
tramove
4. Krov, stiecha drevény - sedlova stiecha 5 100
5. Krytiny stiech palena krytina 5 100
6. Klempifske konstrukee pozinkovany plech (Zlaby a svody) P 100
7. Uprava vmitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky 5 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenne dvouvrstve omitky s prvky 5 100
9. Vnutini obklady keramicke natér P 50
9. Vnitini obklady keramicke chybi C 50
10. Schody kamenne 5 100
11. Dveie chybi C 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah dlazba 3 100
15. Wytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svitelna P 100
17. Bleskosvod C 100
18, Wmitini vodovod C 100
19, Wmitini kanalizace C 100
20. ¥Vmtrni plynovod 5 100
21. Ohfev teple vody C 100
22, ¥ybaveni kuchyni C 100
23, Vnutini hygemicke vyb. C 100
24, Vitahy C 100
25. Ostatni C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
VYypocet koeficientu Kaq
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] 'I“:;:It Koef. EE:“:‘:E
1. Zaklady vE. zemnich praci P 6,00 50 0,46 1.38
1. Zaklady vE. zemnich praci 5 6,00 50 1.00 3.0
2. Svislé konstrukee 5 18,80 100 1.00 18,80
3. Stropy 5 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stfecha 5 5.30 100 1.00 5.30
5. Krytiny stiech 5 2,40 100 1.00 2,40
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6. Klempifske konstrukee P 0,70 100 0,46 0,32

1. ﬂm‘ava vaitinich povrchii 5 6,90 100 1.00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchii 5 310 100 100 310

9. Vmtimi obklady keramicke P 2,10 50 0,46 048

9. Vmtini obklady keramicke C 2,10 50 0,00 0,00
10. Schody s 3.00 100 1.00 3.00
11. Dvere C 3.20 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1.00 0,00
13. Okna C 5.40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah s 310 100 1.00 310
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace P 5.20 100 0.46 2,39
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3.30 100 0,00 0,00
19. Vmitini kanalizace C 3.20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod 5 0.40 100 1.00 0,40
21. Ohfev teple vody C 2,10 10 0,00 0,00
22, Vybaveni kuchyni C 1,80 10 0,00 0,00
23, Vmitini hygienicke vyb. C 3.80 100 0,00 0,00
24, Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5.60 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1.00 0,00
Souéet upravenych objemovych podila 58,77
Koeficient vybaveni Ka: 0,5877
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [Ké/m?): = 7 095,-
Koeficient konstrukee K (dle piil. & 10): * 0.,9390
Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vipoétu): * 05877
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 12000
Kocficient zmény cen staveb K (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 31120
Zakladni cena upravena = 14 621,59
Pln:i cena: 3.20m” * 14 621,59 Ké/'m* = 46 789,09 K&
Vypocet opotrebeni linedirni metodou

Stafi (S): 120 roka

Predpokladana dalsi sivotnost {PD?..}: 40 roki

Predpokladana celkova Zivotnost {PCi]n: 160 roku

Opoticbeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 160 = 75,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
MNiakladova cena Clx = 1169727 K¢
Koeficient pp * 1,353
Cena ] = 15 826,41 K&

Nehytovy prostor v 2NP - chodba oddélena  ze spol. éasti domu
&. 2.0.1 a pri¢lenéna k byt. jednotee €.337/5 - cena zjiSténid

=2] =
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Svitlik ve 4.NP ze spol. éiasti domu - pFiclenény k byvtové jednotce 337/14

1. Nebytovy prostor - svétlik

Latridéni pro potieby ocenéni

Bytovy €1 nebytovy prostor v budové § 21

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

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soudasti pozembku

Index trhu s nemovit¥mi vécmi

5

Index trhu Ir=Ps *P;*Pe *Pa * (1 + ¥ Pi)=1.208
=1

Index polohy 1
Index polohy Ir=P*(1+3% Pi)= 1120

=2

Kocficient pp = It * Ip = 1,353

Vypodet koeficientu Ky

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] 'fﬂf,:l‘ Koef. 'D'E_r_a:;ﬁ
1. Zaklady vé. zemnich praci F 6,00 50 046 1.38
1. Zaklady vé. zemnich praci 5 6,00 50 1.00 3,00
2. Swvislé konstrukce s 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy b 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha s 5,30 100 1,00 5.30
5. Krytiny stiech s 240 100 1,00 2.40
6. Klempirske konstrukee P 0,70 100 046 032
7. l:fprava vaitinich povrehi s 6,90 100 1.00 6,90
8. Uprava vnéjiich povrchii 5 310 100 100 310
9. Vtimi obklady keramicke C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody s 3,00 100 1,00 3.00
11. Dwveie C 3,20 100 0,00 0,00
12, Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna s 540 100 1,00 5.40
14. Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace P 5,20 100 046 2.39
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 01,00
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18, Vnitini vodovod C 3.30 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 3.20 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod C 0.40 100 0,00 0,00

21. Ohfev teple vody C 2,10 100 0,00 0,00

22, Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0,00 0,00

23, Vmitini hygienicke vyb. C 3.80 100 0,00 0,00

24. Vytahy C 1.30 100 0,00 0,00

25. Ostatni s 5.60 100 1.00 5.60

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1.00 00,00
Souéet upravenych objemovych podili 65,79
Koeficient vybaveni Ka: 0,65T9
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [Ké/m?): = 7 095.-
Koeficient konstrukee K, (dle piil. & 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K (dle vipoétu): * 0.6579
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obee): * 1.2000
Koeficient zmény cen staveb K (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3.1120
Zakladni cena upravena [K&/m?) = 16 368,12
Plni cena: 1,30 m” * 16 368.12 K&/m® = 21 278.56 K¢
Vypocet opotfebeni linedrni metodou

Stafi (5): 120 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokii

Predpokladana celkova Zivotnost {P‘C?_}: 160 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 120/ 160 = 75,0 %

Koeficient opoticbeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
MNiakladova cena Clx = 5 319,64 K¢
Koeficient pp * 1,353
Cena CJ = 7197.47 K&
Nebytovy prostor - svétlik - cena zjisténa = 719747 Keé

Trini ocenéni majetku
Nebytovy prostor v LPP -0.17.3 - sklad

(ze spol. éasti domu)

1. Porovnavaci hodnota
L.1. Nebytovy prostor v LPP - sklad 0.17.3

k}ceﬁuvané nemoviti vée
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovancho majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a éase obvyklém. Jako podklady byly pougity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prumérne ceny. Jako porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na | m2. Takto zpsténe ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovidi shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pripadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocefované véel
odpovida koeficient < 1. V piipadé, #e je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nei
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ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyie.
Poufité koeficienty a korckce.

Pouiity byly ceny srovnavanych iz prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho dfadu a
databdze VALUO apo té upraveny koeficienty K1 - K8,
K1 zohledfuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 velikost - m® uzitné plochy

( dana rozmezim) K5 vybaveni, K6 redukce pramene ceny (v nabidce, realizované prodeje na
zakladé kupnich smluv)

Popis : Ocefovany nebytovy prostor o velikosti 10,80 m® oznaéeny na pfedlofenych plinech  jako:
0.17.3 - sklad, ktery  je vyElenén ze spoleénych éasti domu a je umistény v podzemnim podlaZi.
MNebytovy prostor je prosvétlen oknem do dvorni éast. Okno je dievéné zdvojené s nizkou
parapetni sténou opatfené venkowvni miiZi. Dvefe do skladu hladké do ocelové zarubné. Stropni
konstrukce klenba, podlaha betonova. Stény jsou odinjektovany a z tohoto divodu nebyly
novu provedeny omitky. Odstranéni omitek je cca. do  dvou metra.

Uzitna plocha: 10,80 m*
Zastavéni plocha: 10,80 m*

Srovoatelné nemovité véci:

Nizev: Ocelaiska 2526/17, Liben, 19000 Praha 9
Lokalita: Nebytova jednotka & 2526/112
Popis: MNebytova jednotka &. 2526/112, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 2526, cast

obce Liben, na parcele 3293/1 Liben (sougasti je stavba E.p. 2526, &st obce Liben),
podil na spoleénych éastech domu a pozemku 126/29616. nebytova jednotka je
umisténa v podzemnim podlazi  bytoveho domu z roku 2022 | Nebytova jednotkal
je skladovou mistnosti.
Podlagi: I.PP
Typ stavby: kombinovana konstrukce

Uzitna plocha: 12,60 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - lepsi 0,99
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni tifad
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukce pramene ceny - V- 75130/2024-101 1,00
Cena [KE) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k13.12.2024 [m?) Ké&/m? K¢ [Ké&/m?)
650 000 12,60 51 587 0,59 45912
Nazev: Slavojova 558/7, Nusle, 12800 Praha 2
Lokalita: Nebytova jednotka & 558/102
Popis: MNebytova jednotka & 558/102, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 558, éast obee

MNusle, na parcele 1446 Nusle, podil na spoleénych Eastech domu a pozemku
2T1M486. Nebytova jednotka (sklep, sklad) umisténa v podzemnim podlaZi|
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zdéncho bytoveho domu z roku 1945,

Podlazi: I.FP
Typ stavby: =zdény s vitahem
Ufitna plocha: 2,70 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lep3i 0.99
E2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0.97
K4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni tifad
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukee pramene ceny - V-19000/2025-101 1,00
Cena [Ki] Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
k 27.3.2025 [m?] Ké/m? Ko [K&/m?®]
121 500 2,70 45 000 0.96 43 200
Nizev: Prodej nebytového prostoru o 17 m2 bez realitky namésti Dr. Viclava Holého,
Praha - Liben
Lokalita: namésti Dr. Vaclava Holcho, Praha - Liben
Popis: Mabizim k prodeji nebytovy prostor - sklad - v bytovem domé o rozloze zhruba 17

m2. Pidorys je pfilofeny mezi fotografiemi prostoru. Ke skladu nale?i postovni
schranka, je do néj zavedena elektiina, disponuje cirkulaci vzduchu, ma novou
podlahu, éiste, sucheé a neporuSene zdi a je moZné v ném mit pripojeny intemnet,
napi. pro potieby bezpeénostni kamery & provozu serveru. Sklad je celoroéné
kompletné suchy, vlhkost veduchu diky cirkulaci veduchu na béznych hodnotach.
Prostor nedisponuje oknem, odpadnim systémem & zdrojem pitné vody a nenil
uréeny k bydleni. Prostor je v osobnim vlastnictvi a je k prodeji thned.

Podlazi: l.FP

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 17.00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1.00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.90

K4 Velikost - srovnatelna 1.00

K5 Vybaveni - horii 1,05 Zdrot: www. be litk

E6 Redukee pramene ceny - v nabidee 0,95 FOl: W, bz TeaiRy
Cena [K£] Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 16.6.2025 [m’] Ké/m® K [Kém?]
800 000 17.00 47 059 0,90 42 353

Nirev: Na Jezerce 11997, Praha 4 - Nusle

Lokalita: Mebytova jednotka €. 1199/101

Popis: Mebytova jednotka - jiny nebytovy prostor umistény ve zdéném Sestipodlainim

bytovem domé wve zvyiemém 1.PP s platovym oknem nad drovni chodniku.
Mebytova jednotka  je mistmost s predsinkou a WC ufivana jako kancelar. V
udrZovaném stavu.

Podlazi: 1.FP

.25,



Typ stavby: =zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepzi 0,99
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Vybaveni - lepsi 0.97 Zdroj: Katastralni Gfad
K6 Redukce pramene ceny - V- 76390/2024-101 1,00
Cena K¢ Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 18.12.2024 [m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
830 000 19,00 43 684 0,91 39752
Nizev: Prodej komeréniho objektu (jiného typu) 4 m2
Lokalita: Kubelikova, Praha 3 - Zizkov i
Popis: Prode) komeréni nemovitostl, ul. Kubelikova, Praha 3 — Zizkov. Nabizime k prode)i

nchytové  prostory'sklady/sklepni  koje/komeréni  nemovitostt umisténé v 1.
podzemnim podlazi &infovniho domu, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Prostory
vhodné ke skladovani véei €1 jako investice k naslednému pronajmu, pripadné pro
virtudlni sidlo firmy. Ka#di jednotka je fadné zapsdna v katastru nemovitosti sg
zpusobem vyufiti: jiny nebytovy prostor. Lokalita SirSiho centra nabizi vybornou|
dopravni dostupnost, v péii vzdalenosti stamice metra A Flora nebo Jifitho =
Podébrad, zastivka tramvaji Olianskeé namésti nebo Lipanska.

Podlazi: I.PP

Typ stavby: zdény

Utgitns plocha: 4,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lep3i 0,99

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0,90

K4 Vehkost - srovnatelna 1,00 . .

) Ldroj: 1dnes reality

K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00

K6 Redukee pramene ceny - v nabidee 0,95
Cena [Ké| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena

[m’) Ké&/m' Kc [Ké/m?)

215000 4,00 53 750 0,85 45 6RE

Nizev: Prodej skladovacich prostor 3 m2

Lokalita: Kubelikova, Praha 3 - Zizkov

Popis: Prodej nebytovych prostor, ul. Kubelikova, Praha 3 - ZizkovNabizime k prodej

nechytove prostory/sklady/sklepni koje umisténé v 1. podzemnim podlazi éinzovniho
domu, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Prostory vhodné ke skladovéni vici & jako
investice k naslednému prondjmu, pripadné pro virtualni sidlo firmy. Ka#da
jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti se zplsobem vyu#iti: jiny
nebhytovy prostor. Lokalita SirSiho centra nabizi vybomou dopravni dostupnost, v]
pEsi vzdalenosti stanice metra A Flora nebo Nhifiho z Podébrad, zastavka tramvaji
Olsanské namésti nebo Lipanska

-6 -



Podlazi: 1.FP
Typ stavby:  zdény

Uitna plocha: 3.00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,99
K2 Typ stavby - lepii 0,93
K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0.90
K4 Velikost - srovnatelna 1.00 o .
) Zdroj: 1dnes reality
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukee pramene ceny - v nabidce 0,95
Cena K¢ Uzitnid plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 20.5.2025 [m’] Ké/m® Ko [Kém?]
180 000 3.00 G0 000 0,83 49 800
Nirev: Rusk:a 442/16, Praha 10 Vriovice
Lokalita: Mebytova jednotka ¢. 442/14
Popis: Jednotka ¢ 442/14, jiny nebytovy prostor v budové E.p. 442, cast obee Vrsovice, nal

parcele 414 Vrsovice, podil na spoleénych castech domu a pozemku 83/9322.
Mebytova jednotka - jiny nebytovy prostor sklad. Mismost umisténa v podzemnim
podlazi, bez vybaveni. Pfistup k inZ. sitim -rozvodim pro dim.

Podlazi: I.FP
Typ stavby: zdény
Uitna plocha: 8.30m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelna 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
E4 Vehkost - srovnatelna 1,00
K5 Vybaveni - srovnatelné | piistup k inZ. sitim 1.30 Zdroj: Katastralni (fad
K6 Redukee pramene ceny - V 76651/2024-101 1,00
Cena [Kg] Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
k18.12.2024 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?®]
166 000 8,30 20 000 1.30 26 000

Zduvodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:
Graficky prubeh (2024-2025)
Obdobi Aktivita trhu Cena pronajmi Cena prodeje
2024 (1. pololeti) Mizka—stredm Stabilmi Stabilni/V mirncho ristu
2024 (2. pololeti) Rist (+ pohon gastro)  Lehee rostouci Stabilni, tlak nahoru

2025 (Q1-0Q2) Stabilizace, pozvolny rist Postupné zvyiovani  O¢ckava se dalsi mirny rist

V roce 2025 prazsky trh s nebytovym jednotkami (komeréni, kancelarske, logisticke a
maloobchodni prostory) pokracuje v postupném ofiveni, ale prode) téchto jednotek si stale drzi

-27.



umiméné tempo. Rok 2025 je pro prazsky prode) nebytovych jednotek obdobim stabilizace a
pomalého ofiveni. Vivo] cen od roku 2024 - komeréni prostory (kancelaie, retail, primysl) -
obeené ~0-5 % mirny rist. Primyslové/logistické haly — investiéni zijem- pravdépodobné mimé
nadprimémmny riist. Celkovy trh - stabilizace » signal pfechodu mezi stagnaci a mimym posunem
nahoru. (Stagnace nebo mirny rust: spise v jednotkach procent — typicky mezi +1 % a max.+5 %).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 26 000 Ké/m*
Priméma jednotkova porovnavaci cena 41 815 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 49 800 Ké&/m®

Vypodet porovndavaci hodnoty na zikladé vzitné plochy

Priméma jednotkova cena 41 815 Ké/m*
Celkova uzitna plocha ocefované nemovité véci 10,80 m?
Vslednad porovndivaci hodnota 451 602 K¢

Nebytovy prostor v 1.LPP - sklad oddéleny z 0.17.1
chodba ze spol. éasti domu,

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Nebvtovy prostor v LPP - sklad oddéleny =z 0.17.1

k}ceﬁuvanﬁ nemovitd vée |
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovancho majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v misté a éase obvyklém. Jako podklady byly pougity adaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovich map pro stanoveni priumérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na | m2 . Takto zpsténé ceny byly upraveny
nasledujicimi kocficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepii neZ ocefované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, #e je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nei
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient =ziskana data pak byla piepoétena na ceny |, které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouiité koeficienty a korekee.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze Katastrilniho afadu a
databize VALUO apo té upraveny kocficienty K1 - K&.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 velikost - m” uzitné plochy
{ danda rozmezim) K5 wvybaveni, K6 redukce pramene ceny (v nabidce, realizované prodeje na
zikladé kupnich smluv)

Popis : Ocefiovany nebytovy prostor  sklad o viyméfe 2,00 m” oddéleny z nebytové jednotky &.
33717, Jedna se o rohovou cast z nebytového prostoru €. (L17.1 s oknem. Okno dievéne
Spaletové s nizkou pozednicovou sténou opatfené venkovni miizi. Podlaha betonova, stény do cca.
vyiky s odstranénou omitkou z divvodu provedené injektaze.

[ Uzitni plocha: 2.00 m? |
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Srovoatelné nemovité véci:

Nizev: Bulharska 1023/17, Vriovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Mebytova jednotka . 1023/29
Popis: Mebytova jednotka €. 1023/29, jiny nebytovy prostor v budové é.p. 1023, cast obee

Vriovice, na parcele 710 Vriovice, podil na spoleénych éastech domu a pozembkul
20/1295. Nebytovy prostor umistény v podzemnim podlazi bytového domu,
vybaveny hygienickym zazemim. Nebytova jednotka v bé#né udrzovaném stavu.

Podlagi: I.PP
Typ stavby: zdény
Uzitna plocha: 29,00 m*
Pouzité koeficienty: e
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Velikost - vétsi 1,01 TR e R
K5 Vybaveni - lepii .85 Zdrop: Katastralni tfad
K6 Redukee pramene ceny - V-69576/2024-101 1,00
Cena [K&) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k22.11.2024 [m?] Ké/m' K¢ [K&/m®]
1 600 000 29,00 55172 0.77 42 482
Nazev: Slavojova 558/7, Nusle, 12800 Praha 2
Lokalita: Nebytova jednotka ¢, 558/102
Popis: Nebytova jednotka & 558/102, jiny nebytovy prostor v budové E.p. 558, éast obee]

Musle, na parcele 1446 MNusle, podil na spoleénych éastech domu a pozemku
2710486, MNebytova jednotka (sklep, sklad) umisténia v podzemnim podlaZi
zdéncho bytoveho domu z roku 1945,

Podlazi: I.FP
Typ stavby: zdény s vitahem
Ugitns plocha: 2,70 m*

. o WY
Pouzité I:.I:wﬁcwr:f‘w : ‘r i |. ’,Jl'
K1 Lokalita - lepsi 0,99 all IEr' "
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 . wr
K3 Stavebné techmicky stav - lepsi 0.97
k4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni tifad
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukee pramene ceny - V-19000/2025-101 1,00

Cena [Ké| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena

k 27.3.2025 [m?] Ké/m® Ko [K&/m?]

121 500 2,90 45 000 1,96 43 200
Nizev: Prodej kemeréniho objektu (jiného typu) 4 m2
Lokalita: Kubelikova, Praha 3 - Zizkov i
Popis: Prodej komeréni nemovitostr, ul. Kubelikova, Praha 3 — Zi1zkov. Nabizime k prodej

nchytove prostory/sklady/sklepni  koje/komeréni nemowitostt umisténe v L.
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podzemnim podlazi &infovniho domu, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Prostory
vhodne ke skladovani véci €1 jako mvestice k naslednému pronajmu, piipadné pro
virtudlni sidlo firmy. Ka¥da jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti s
zpusobem wyufiti: jiny nebytovy prostor. Lokalita SirSiho centra nabizi vybornou|
dopravni dostupnost, v pési vedalenosti stanice metra A Flora nebo Niftho =z
Podébrad, zastivka tramvaji Olianské namésti nebo Lipanska.

Podlazi: I.PP

Typ stavby: zdény

Ufitna plocha: 4,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lep3i 0,99

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepéi 0,90

K4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: idnes reality

K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00

K& Redukee pramene ceny - v nabidee 0,95
Cena [Ké) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena

[m?] Ké/m® Ke [Ké&/m?]

215000 4,00 53 750 0,85 45 688

Nizev: Prodej skladovacich prostor 3 m1

Lokalita: Kubelikova, Praha 3 - Zizkov i

Popis: Prodej nebytovych prostor, ul. Kubelikova, Praha 3 — Zizkov. Nabizime k prodey)|

nebytove prostory/sklady/sklepni koje umisténe v 1. podzemnim podlazi émzovniho
domu, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Prostory vhodné ke skladovani vici & jako
investice k naslednému prongjmu, piipadné pro virtudlni sidlo firmy. Kazda]
jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti se zpusobem vyuditi: jiny
nebytovy prostor. Lokalita Zirdiho centra nabizi vybomou dopravni dostupnost, v]
pesi vzdalenosti stanice metra A Flora nebo JNifiho z Podébrad, zastivka tramvaji
Olzanské namésti ncbo Lipanska

Podlazi: 1.PP
Typ stavby:  zdény
Ufitna plocha: 3.00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,98
K2 Typ stavby - lepii 0.9
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: idnes reality
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukee pramene ceny - v nabidee 0,95
Cena [KE) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
k 20.5.2025 [m’] Ké&/m' Kc [Ké&/m?]
180 000 3.00 60 000 0,82 49 200
Nizev: Rusk:a 442/16, Praha 10 Vriovice
Lokalita: MNebytova jednotka ¢. 442/14
Popis: Jednotka & 442/14, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 442, éast obee Vriovice, na)

=30 -



parcele 414 VrSovice, podil na spoleénych Castech domu a pozemku 83/9322.
Nebytova jednotka - jiny nebytovy prostor sklad. Mistnost umisténa v podzemnim
podlazi, bez vybaveni. Pristup k inZ. sitim -rozvodim pro dim.

Podlazi: 1.PP
Typ stavby: zdény
Uzitna plocha: 830m’
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelna 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Wybaveni - srovnatelné , piistup k inZ. sitim 1,30 Zdroj: Katastralni tfad
K6 Redukee pramene ceny - WV 76651/2024-101 1,00
Cena [KE) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
k18.12.2024 [m?) Ké/m? Ko [Ké&/m?)
166 000 8.30 20 000 1.30 26 000

Zdavodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:

Graficky pribéh (2024-2025)

Obdobi Aktivita trhu Cena prondjmi Cena prodeje

2024 (1. pololeti) Nizka—stiedni Stabilni StabilniV mirného ristu
2024 (2. pololeti) Rist (+ pohon gastro)  Lehee rostouci Stabilni, tlak nahoru

2025 (Q1-Q2) Stabilizace, pozvolny rist  Postupné zvyiovani  O¢ekava se dalsi mirny rist

V roce 2025 prazsky trh s nebytovym jednotkami (komeréni, kancelarske, lomsticke a
maloobchodni prostory) pokracoval v postupném ozZiveni, ale prodej téchto jednotek si stale drzi
umiméné tempo. Rok 2025 je pro prazsky prode) nebytovych jednotek obdobim stabilizace a
pomalého oZiveni. Vyvo) cen od roku 2024 - komeréni prostory (kancelafe, retail, primysl) —
obeené ~0-5 % mirny rist. Primyslové/logistické haly — investiéni zijem- pravdépodobné mimé
nadpriumérny rast. Celkovy trh - stabilizace » signil pfechodu mezi stagnaci a mimym posunem
nahoru. (Stagnace nebo mirny rist: spise v jednotkach procent — typicky mezi +1 % a max.+5 %).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 26 000 Ké&/m®
Primémd jednotkova porovndvaci cena 41 314 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 49 200 Ké/m?®

Vypotfet porovodavaci hodnoty na zikladé vzitné plochy

Primérna jednotkova cena 41 314 K&/'m?
Celkova uzitna plocha ocefované nemovite véci 2,00 m*
Vvsledni porovnidvaci hodnota 82 628 K¢
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Nebytovy prostor v LPP - sklad 0.17.5
oddéleno 2 nebytové jednotky & 337717

1. Porovnavaci hodnota
I.1. Nebvtovy prostor v LPP -sklad 0.17.5

bceﬁuvnné nemovitd vée

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefovancho majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a éase obvyklém. Jako podklady byly pouzity Gdaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prumémne ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na | m2. Takto zjSténe ceny byly upraveny

nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v

daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepii neZ ocefiované véel

odpovida koeficient < 1. V pifipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
oceiiované nemovitosti, odpovida koeficient =ziskana data pak byla piepoétena na ceny , které byly

pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité kocficienty a korekee.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho dfadu a
databiaze VALUO apo t¢ upraveny kocficienty K1 - K&.
K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 velikost - m” uzitné plochy
( danda rozmezim) K5 vybaveni, K6 redukce pramene ceny (v nabidce, realizované prodeje na

zakladé kupnich smluv)

Popis : Ocenovany nebytovy prostor oznaceny na piedlozenych planech 0.17.5 sklad o vymére
520 m” oddéleny éasteéné z nebytové jednotky 337/16 a Gasteéné ze spoleénych asti domu
{chodby). Podlaha betonova, omitky dvouvrstve vapenne, stropni konstrukee klenba.

| Uzitni plocha: 5,20 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Lokalita: Nebytova jednotka €. 2526/112

je skladovou mistnosti.

Podlagi: I.PP

Typ stavby: kombinovana konstrukce
Uzitna plocha: 12,60 m*
Pouzité koeeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna

K2 Typ stavby - lepsi

K3 Stavebné techmicky stav - lepsi
K4 Velikost - srovnatelna

K5 Vybaveni - srovnatelne

K6 Redukce pramene ceny - V- 75130/2024-101

-37.

Nizev: Oeelarska 2526/17, Liben, 19000 Praha 9

1,00
0,99
0,90
1,00
1,00
1.00

Popis: Nebytova jednotka €. 2526/112, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 2526, Cast
obce Liben, na parcele 3293/1 Liben (souéasti je stavba E.p. 2526, &st obee Liben),
podil na spoleénych Eastech domu a pozemku 126/29616. nebytova jednotka je
umisténa v podzemnim podlazi  bytoveho domu z roku 2022 . Nebytova jednotka

Zdroj: Katastralni fad




Cena [Ki] UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 13.12.2024 [m?] Ké&/m? K¢ [K&m?®]
650 000 12,60 51 587 0,89 45912
MNizev: Slavojova 558/7, Nusle, 12800 Praha 2
Lokalita: Mebytova jednotka €. 558/102
Popis: Mebytova jednotka €. 558/102, jny nebytovy prostor v budové €.p. 558, €ast obce

Musle, na parcele 1446 Nusle, podil na spoleénych &astech domu a pozemkul
2710486, MWebytova jednotka (sklep, sklad) umisténa v podzemnim podlazi)
zdéncho bytoveho domu z roku 1945,
Podlazi: I.FP
Typ stavby: zdény s vitahem

Uzitna plocha: 2,70 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lep&i 0.99
E2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.97
K4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni tfad
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukee pramene ceny - V-19000/2025-101 1,00
Cena [Ki] UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.3.2025 [m?] Ké&/m? K¢ [K&m?®]
121 500 2,70 45 000 0,96 43 200
Nizev: Prodej nebytového prostoru o 17 m2 bez realitky namésti Dr. Viclava Holého,
Praha - Libef
Lokalita: namésti Dr. Vaclava Holeho, Praha - Liben
Popis: Mabizim k prodeji nebytovy prostor - sklad - v bytovem domé o rozloze zhruba 17

m2. Pudorys je piilozeny mezi fotografiemi prostoru. Ke skladu nalezi poStovni
schranka, je do néj zavedena elektfina, disponuje cirkulaci vzduchu, ma novou
podlahu, ¢isté, sucheé a neporuSené zdi a je moZné v ném mit pripojeny intemnet,
napi. pro potfeby bezpeénostmi kamery &1 provozu serveru.  Sklad je celoroéné
kompletné suchy, vlhkost veduchu diky cirkulac: vezduchu na béznych hodnotach.
Prostor nedisponuje oknem. odpadnim systémem €1 zdrojem pitné vody a nenif
uréeny k bydleni. Prostor je v osobnim vlastnietvi a je k prodep thned.

Podlazi: 1.FP

Typ stavby: zdény

Uitna plocha: 17.00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1.00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0.90

K4 Velikost - srovnatelna 1.00

K5 Vybaveni - horsi 1.05 ) .

K6 Redukee pramene ceny - v nabidce 0,95 Zdroj: www. bez realitky
Cena [Kg] Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
k 16.6.2025 [m?] Ké&/m? K [Ké&m?)

=33 -



I &S00 000 17.00) 47 059 00,940 42 353

Nizev: Ma Jezerce 11997, Praha 4 - Nusle
Lokalita: Mebytova jednotka €. 1199101
Popis: Nebytova jednotka - jiny nebytovy prostor umistény ve zdéném SestipodlaZinim

bytovéem domé wve zvySeném L.PP s platovym oknem nad drovni chodniku.
MNebytova jednotka  je mistnost s predsinkou a WC uZivana jako kancelar. V
udrfovaném stavu.

Podlaii: L.PP
Typ stavby: zdény bez vytahu
UzZitnd plocha: 19,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lep&i 0,99
E2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné techmicky stav - lep3i 0,95
E4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Vybaveni - lepii 0.97 Zdroj: Katastralni dfad
K6 Redukee pramene ceny - V- 76390/2024-101 1,00
Cena [KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k18.12.2024 [m?) Ké&/m? Ko [Ké&m?)
B30 000 19.00) 43 684 0,91 39 752
Nizev: Prodej komeréniho objektu (jiného typu) 4 m2
Lokalita: Kubelikova, Praha 3 - Zizkov i
Popis: Prode) komeréni nemovitosti, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Nabizime k prode)i

nebytové  prostory/sklady/sklepni  koje/komeréni nemovitosti umisténé v 1.
podzemnim podlazi éinFovniho domu, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Prostory]
vhodne ke skladovani véci €1 jako investice k naslednému pronajmu, piipadné pro
virtudlni sidlo firmy. Ka¥da jednotka je fadné zapsdna v katastru nemovitosti sg
zplisobem vyuZiti: jiny nebytovy prostor. Lokalita Sirsiho centra nabizi vybormnou|
dopravni dostupnost, v pé&si vzdalenosti stanice metra A Flora nebo Diftho 2
Podébrad, zastavka tramvaji Olsanské namésti nebo Lipanska.

Podlai: L.PP

Typ stavby:  zdény

Uzitna plocha: 4,00 m”

Pouzité keeficienty:

K1 Lokalita - lep&i 0.99

E2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné techmicky stav - lep3i 0.90

E4 Velikost srovnatelna 1,00 Zilroj: idnes reality

K5 Vybaveni - srovnatelne 1,00

E6 Redukee pramene ceny - v nabidee 0.95
Cena K¢ Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

[m’] Ké&/m' Kc [Ké&/m?)

215000 4,00 53 750 0,85 45 688
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Nizev: Prodej skladovacich prostor 3 m2

Lokalita: Kubelikova, Praha 3 - Zizkov

Popis: Prode) nebytovyeh prostor, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Nabizime k prode)|
nebytove prostory/sklady/sklepni koje umisténé v 1. podzemnim podlazi éinZzovniho
domu, ul. Kubelikova, Praha 3 - Zizkov. Prostory vhodné ke skladovéni vici & jako
investice k ndslednému prondjmu, pfipadné pro virtudlni sidlo firmy. Kazddl
jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti se zplisobem wvyu#iti: jiny]
nebytovy prostor. Lokalita Siriiho centra nabizi vibomou dopravni dostupnost, v]
pési vzdalenost stanice metra A Flora nebo hiftho z Podébrad, zastavka tramvayil
Olzanské namésti nebo Lipanska

Podlazi: I.PP
Typ stavby: zdény
Uzitna plocha: 3,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,99
K2 Typ stavby - lepsi 0,95
K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0.90
K4 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: idnes reality
K5 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K6 Redukee pramene ceny - v nabidee 0,95
Cena |Ké| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 20.5.2025 [m’) Ké&/m' Kc [Ké&/m?)
180 000 3.00 () 00 0,83 49 800
Nizev: Rusk:i 442/16, Praha 10 Vriovice
Luokalita: Nebytova jednotka ¢. 442/14
Popis: Jednotka ¢&. 442/14, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 442, cast obee VrSovice, nal

parcele 414 Vrsovice, podil na spoleénych castech domu a pozemku 83/9322.
Mebytova jednotka - jiny nebytovy prostor sklad. Misinost umisténa v podzemnim
podlazi, bez vybaveni. Pistup k inZ. sitim -rozvodiim pro dim.

Podlazi: I.PP
Typ stavby: =zdény
Ugitni plocha: 8,30 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelna 1,00
K3 Stavebné techmcky stav - srovnatelny 1,00
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Vybaveni - srovnatelné , pristup k inz. sitim 1.30 Zdroj: Katastralni arad
K6 Redukee pramene ceny - V 76651/2024-101 1,00
Cena K¢ Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 18.12.2024 [m?] Ké&/m? K¢ [Ké&/m?)
166 000 8.30 200 000 1.30 26 000

Zduvodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:
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Graficky pribéh (2024-2025)

Obdobi Aktivita trhu Cena prondjmi Cena prodeje

2024 (1. pololeti) Mizka—stredm Stabilm Stabilni/V mimého ristu
2024 (2. pololeti) Rist {+ pohon gastro)  Lehce rostouci Stabilni, tlak nahoru

2025 (Q1-Q2) Stabilizace, pozvolny rist Postupné zvySovani  Oéekava se dalsi mirny rust

V roce 2025 prazsky trh s nebytovymi jednotkami (komeréni, kancelarske, logisticke a
maloobchodni prostory) pokracoval v postupném oZiveni, ale prode) téchto jednotek si1 stale drii
umiméné tempo.Rok 2025 je pro prazsky prode) nebytovich jednotek obdobim stabilizace a
pomalého ofiveni. Vivo] cen od roku 2024 - komeréni prostory (kancelaie, retail, primysl) -
obecné ~0-35 % mirny rist. Primyslové/logistické haly — investiéni zajem- pravdépodobné mimé
nadprimérny rist.  Celkovy trh - stabilizace » signal pfechodu mezi stagnaci a mimym posunem
nahoru. (Stagnace nebo mirny rist: spiie v jednotkach procent — typicky mezi +1 % a max.+5 %a).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 26 000 Ké/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 41 815 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 49 800 Ké&/m®

Vypofet porovndvaci hodnoty na zikladé vzitné plochy

Primérna jednotkovia cena 41 815 Ké&/m*
Celkova uznitni plocha ocefiované nemovite viéci 520 m’
Vysledna porovndivaci hodnota 217 438 K¢

Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. &isti domu
oddéleno  ze spol. éasti domu a piiélenéno k byt. jednotee £.337/5

1. Porovndvaci hodnota
1.1. Chodba ve 2.NP ze spol. &isti domu 2.0.1 (chodba k bytové jednotee €. 337/5)

bceﬁuvnné nemoviti vée |
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovancho majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a éase obvyklém. Jako podklady byly pouZity Gdaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prumérne ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizovane prodejni ceny vztazene na 1 m2 . Takto zpiténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovidd shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pripadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepii neZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, #e je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nei
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla piepoétena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité kocficienty a korekee.

Pousity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho dfadu a
databize VALUO a po té upraveny kocficienty K1 - K&.
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vstupem na lodzn (4 m2) sméfuje na JiZzni stranu. Souéasti prodeje je sklepni koje
{4m2) a podil na pozemcich pod domem a piilehlém nadvoii. Dim je celkové v
dobréem stavu, udrzovany.

Podlazi: 5.NP
Dispozice:  2+1, lodzic a sklep 4m2
Typ stavhy: zdény
Uzitna plocha: 52,30 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - horgi 1.01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
E.3 Stavebné techmicky stav - lepii 0,938 o
K4 Velikost (pricélenéni k bytové jednotee o velikosti - phiélenéni . T
0.80 Zdroj: Katastralni ifad
K5 Vybaveni - lep3i 0,95
K6 Balkon, lodzie - lodzie 0,93
K7 Redukee pramene ceny - V- TR559/2025-101 1,00
Cena [KE] Uzitn: plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k30.12.2024 [m?) Ké/m? Ko [Ké/m?)
5 650 000 52,30 108 031 0.74 79943
Nizev: Prodej bytu 2+1 51 m2

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:

UZitnad plocha: 5100 m*
Zastavén:i plocha: 51.00 m?

Praha, Praha 10, Vriovice

Hledite modemi a piijemné bydleni v jedné z nejvyhledavanég)dich éasti Prahy?
Mabizime Vam svétly byt 2+]1 o velikosti 51 m2 se sklepem v klidne lokalité
Vriovic na adrese 28, pluku, Praha 10. Bwtova jednotka je situovana v prizemi|
bytového domu. Z piedsing (7 m2) se dostanete do obyvaciho pokoje (19.4 m2),
na ného navazuje velmi svétla loZnice (20,7 m2) . Byt je po kompletni rekonstruker.
Stény jsou nové vymalované. Na podlahach je poloZzena nova plovouei podlaha. 'V
predsini j¢ namnstalovana kuchyfiska linka, dale je z ni pfistup do komory (0.4 m2),
koupelny (2,5 m2) a samostatnéhe WC (1.2 m2). Byt je phipraveny k okamZitémul
nastéhovani. Bydleni je spojeno s velmi nizkymi provoznimi naklady. SV je bez
dluhii, disponuje s dostateénym fondem oprav. Piimo pfed domem je situovinal
zastavka MHD, autobusu, dochazkovou vzdalenosti (200 m) je stanice tramvaje,
ktera Vas do centra metropole dopravi za 15 minut. Z Vriovic je velmi dobré a
pohodiné napojeni na Jizni spojku a dalnici D1, VrSovice jsou velmi vyhledavanou
lokalitou pro bydleni, nedaleko centra metropole. V blizkosti je dostatek obchodu,
supermarketii, matefskych Skol. zakladnich Skol, zdravotmickych zafizeni,
gastronomickyeh podnikil, nepfeberné mnoZstvi kavaren a stylovych bister, OC
EDEN a stadion Fortuna Arena.

I.NP

2+1

zdény

-38.



Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - lepii 0,99
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,94
K4 Velikost (pficlenéni k bytove jednotce o velikosti - phiclenéni
0,80
K5 Vybaven - lepai 0,98 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Balkon, lod#ie - neni 1.00
K7 Redukce pramene ceny - v nabidee 0,95
Cena |Ké| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
[m?] Ké&/m? K [Ké&/m?)
5 990 000 51.00 117 451 .69 81 041
MNizev: V olSindach 197528, Strasnice, 10000 Praha 10

Luokalita: Bytova jednotka €. 1975/2
Popis: svitly a udrfzovany byt o dispozici 2+1 o podlahove plose 54 m2, ktery se nachazil
ve zvysenem piizemi bytovéhe domu v khdné éast Prahy 10. Byt je po
rekonstrukel kuchyné a nabizi dostatek prostoru pro pohodlné vareni. Okna =z
lozmice a kuchyné jsou situovana do tichého a wdrifovancho vmitrobloku, ktery
mohou obyvatelée domu vyuZivat napfiklad k posezeni, grilovani nebo relaxact. Byt
je v dobrém stavu a je piipraveny k okamzitému nastéhovani. Vétsina nabytku mic]
po domluvé zistat, co¥ zajistuje jednoduché a rychlé feseni vascho bydleni. Pro
odloZeni daliich véci je soudasti prodeje take sklepni kdje o velikosti 2 m2. Lokalita
poskytuje veskerou obfanskou vybavenost, jako jsou obchody, Skoly, restaurace al
sportovni zafizeni. Zaroven je vybomé dostupna diky MHD, phicemZ v okoli sg
nachazi 1 dostatek zelené, 1deilni na prochazky nebo odpoéinck.
Podlaii: LL.NP
Dispozice:  2+1, sklep 2m2
Typ stavby: =zdény
Uzitnd plocha: 54,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - horsi 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,91
K4 Velikost (pficlenéni k bytove jednotee o velikosti - priélenéni : ' i
0.%0 Zdroj: Katastralni Gfad
K5 Vybaveni - lepii 0,95
K6 Balkon, lod#ie - neni 1.00
K7 Redukce pramene ceny - V - 22600/2025-101 1,00
Cena [KE) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 10.4.2025 [m] Ké&/m® Ko [K&/m®]
6 200 000 54,00 114 815 0,70 80 371

Zduvodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:

Ocefovany nebytovy prostor je situovan ve 2. NP domu &.p. 337, slouzi k pristupu
do bytové jednotky & 337/5 (podle soucasné plamého Prohlaseni vlasimika). Bytova
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jednotka ma podle ProhliSeni viastnika vyméru 4540 m®, po preméfeni skuteéného
stavu je viak jeji podlahovd plocha vétsi, 48,60 m®. Tato bytova jednotka bude
zviétiena o éast spoleénych prostor, piistupové chodby o ploie 3.20m?

Ceny stariich byt na zac¢atku roku 2025 meziroéné vzrostly téméf o pétinu.
Vzhledem k vyie uvedenym okolnostem je ocenéni provedeno porovnavaci metodou, vzhledem k
tomu, #e se jedna o piiclenéni, tedy roziifeni bytové jednotky o v¥ic uvedené m? . Porovnani tedy
vychazi z bytove jednotky charakteru 2+1.
V prvnim étvrileti roku 2025 byly nabidkové ceny byt v Ceské republice o 18 % vy3ii nez ve
steyném obdobi roku predchazejiciho. A tempo zdrazovani se stale mirné zrychluje. Vyplyvato z
aktudlnich dat portalu Sreality.cz a Indexu Sreality.cz, ktery sleduje vyvoj nabidkovych cen stfedné
velkych stardich byti v celém Cesku.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 79 943 Ké/m?
Priméma jednotkova porovndvaci cena R0 554 Ké/m®
Maximilni jednotkovi porovnavaci cena 81041 Ké/m?

Vypodfet porovndavaci hodnoty na zikladé vwzitné plochy

Priméma jednotkova cena 80 554 Ké/m?®
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 320 m*
Vsledndi porovndvaci hodnota 257 773 K¢

Svétlik ve 4.NP ze spol.éasti domu - priclenény k  bytové jednotee 337/14

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Svétlik  ve 4.NP  (priélenény k bytové jednotee & 337/14)

k]ceﬁnvnnﬁ nemaoviti véc |
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovancho majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity ddaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovich map pro stanoveni prumérne ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaiene na 1 m2 . Takto zjsténé ceny byly upraveny
nisledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocehované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepii ne occfiovane véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadé, #e¢ je zvoleny reprezentant v daném hledisku horii nei
ocefiované nemovitostl, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny |, které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

Pou#ité koeficienty a korckee.

Pouzity byly ceny srovnavanych 12 prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho dfadu a
databaze VALUO a po t¢ upraveny koeficienty K1 - K8,

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 velikost - m® uzitné plochy
{ dana rozmezim) K5 wvybaveni, K& balkon, lod#zie, K7 redukce pramene ceny (v nabidce,
realizovane prodeje na zakladé kupnich smluv) .
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Popis : Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve étvrtém nadzemnim podlazi podsklepencho
pétipodlazniho  zdéného objektu bez vitahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné, predsing
a koupelny s WC - dle prohlaseni vlastnika. Skuteény stav - pres bytovou jednotku je  zapistén
vstup dievénymi schody - schodmcove dievéne bez podstupnic do bytove jednotky €. 15 v 5.NP.
(bytove jednotky byly uZzivany jednim najemecem). Okna dievéna Spaletova vyzadujici renowvaci,
vstupni dvefe dfevéné ramové do dievéné zarubné. V kuchyni je umisténo schodisté dievéne
schodnicove, bez podstupnic s dievénym zabradlim, které zajiituje vstup do  bytove jednotky &.
15, kterou ndjemce uZival s pfedmétnou bytovou jednotkou. Vytapéni topidly WAW. Bytova
jednotka vyZzaduje rozsahlejsi stavebni dpravy.

Stavajici svétlik o velikosti 1,30 m? zanikne a bude pfiélenén k bytové jednotce & 337/14,
konkrétné k mistnosti €. 4.14.4.(koupelny).

[ Uzitni plocha: 1,30 m* |

Srovnatelné nemovité véci:

MNizev: Ukrajinsk:a 983/12, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceski republika

Lokalita: Ukrajinska 983/12, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Popis: V zastoupeni majitele Vam nabizime k prodeji byt o dispozici 2+kk v klidné lokalit® Prahal
10 VrSovice. Byt v plvodnim, dobrém stavu o ufitné plofe 43 m?. Nachdzi se ve 3|
nadzemnim podla®i velmi udrdované a rekonstruované ciblové budovy. K dispozici je také
sklep o velikosti 4,6 m2. Byt se nabizi vietn® zafizeni. Okna bytu jsou orientovina na jiZni
stranu do vaitrobloku domu. V roce 20010 byla v byté provedena rekonstrukee topeni viet
plynového kotle. Nové bezpednosini dvefe. Na domé byla provedena rekonstrukee: nova
fasdda vietn® zatepleni, novi dfevénid eurookna a novy vitah. V' blizkosti by se nachazi
velkerd obfanskd vybavenost vietn® obchodil, restauraci a zastivky MHD. Tato nemovitos:
je idedlni pro jednotlivee nebo mlady par hledajici Gtulné a praktické bydleni v blizkosti

centra mésta. Vhodné rake jako investice. Pro vice informaci nevihejte a kontaktujte nas.
Podlai: JNP
Dispozice:  2+kk, sklep
Typ stavby: =zdény zatepleny s vytahem
Uzitna plocha: 43,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - lepsi 0,98
E.3 Stavebné techmicky stav - lep3i 0,95
K4 Velikost i.fu-ddélc:n{ pro sviétlik) 0,90 ' Zdroj: Valuo.cz
K5 Vybaveni - lepsi 0,95
K6 Balkon, lod#ie - neni 100
K7 Redukee pramene ceny - rezervace 0,99
Cena [Kg] Ugitni plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 27.4.2025 [m?] Ké/m® Ko [K&/m®]
5 890 000 43,00 136 977 0,79 108 212
Nizev: Vrsovicka 1285/103, Vesovice, 10000 Praha 10
Lokalita: Bytova jednotka &. 1285/3
Popis: Bytova jednotka umisténd ve drubhém nadzemnim podlaZzi rohového bytového
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domu pi1 ulici Vriovicka a Litevska. Byt o dispozica 1+] a velikosti 49 m2 v 2NP|
cithloveho domu s vytahem. Byt je skvéla mvestiéni piilezitost, dispoziéné je feSen
chodba ze kterc se dostanete do kuchyné s komorou a pokoj. Koupelna se
sprchovym koutem a samostatna toaleta.

Podlagi: NP

Dispozice: 11, sklep 3m2

Typ stavby: =zdény

Uzitna plocha: 4927 m*
Pouzité koeficienty: ""_f_':_ =
K1 Lokalita - horsi 1,01 h [ &0%
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 p —_—
K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0,95 I
K4 Velikost (oddéleni pro svetlik) 0,90
K5 Vybaveni - lepsi 0.95 Zdroj: Katastralni afad
K6 Balkon, lodzie - nem 1,00
K7 Redukce pramene ceny - V- 3821/2025-101 1,00
Cena K¢ Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 20.1.2025 [m?] K&/m? K¢ [K&/m?]
5 800 000 49,27 117 719 0,82 26 530
MNizev: Ma lou 260/15, Vrsovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Nebytova jednotka €. 960/32
Popis: Byt 2+kk o velikosti 54.80 m2 nachazejici s¢ ve stale oblibeng)ii lokalité prazskych|

Yriovic. Bytova jednotka je souéasti péh podlainiho bytovéhe domu na rohu ulic
Pripototni a Na Louzi. Nabizi vyhled od zelené, ktera je sougasti novg
zrekonstruovaného a oplocencho détskeho hiiité, Byt disponuje prostornou vstupnil
halou s dostatkem mista na dloZné prostory nebo malou kuchyn. Obyvaci poko)
nabizi misto 1 na maly jidelni stal. Z nadstandardné veliké loinice se pak vstupuje
primo do koupelny, zatimeo toaleta je umisténa samostatné a piistupna ze vstupnitl
haly. Byt je nabizen v dobrém stavu, ale budouci majitelé si ho mohu piizpisobi
svemu vkusu a predstavam.

Podlagi: NP

Dispozice: 2+kk

Typ stavby: =zdény

Uzitna plocha: 54,80 m*

Pouzité koeficienty:

K 1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0.90

K4 Vehkost (oddéleni pro svétlik) 0,90

K5 Vybaveni - lepéi 0,95

K6 Balkon, lodzie - nem 1,00

K7 Redukce pramene ceny - V- 26156/2025-101 1,00
Cena K¢ Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 25.4.2025 [m?] K&/m? Ko [K&/m?]
6 177 500 54,80 112 728 0,77 86 801

-47.



MNizev: Za postou 93/13, Strainice, 10000 Praha 10

Lokalita: Bytova jednotka &. 93/7

FPopis: Svétly byt 1+1 v OV o velikosti 37 m2, s balkonem (3 m2) a sklepem, ktery sc
nachizi ve 2. nadzemnim podlaizi revitalizovancho cihloveho domu v ulici Za
Postou v Praze 10. Byt prodel rckonstrukei v roce 2014, kterd zahmovala nove
rozvody clektiiny, plynu, vody a nové podlahy, coZ zajistuje moderni a komfortni
bydleni. Ze vstupni chodby je piistup do viech mistnosti, cof zajist'uje pohodiné a
praktickeé uspofadani bytu. Pokoj o velikosti 17,7 m2  nabizi dostatek prostoru pro
kazdodenni zivot. Kuchyné o rozloze 9.8 m&#178; ma pfimy vstup na balkon (3
mé&#1738;), ktery je onentovan do klidného vimitrobloku. V koupelné (3 m&#178;) je
vana, bojler a misto na pracku, WC je samostatme (1 m&#178:), a soucasti bytu je 1
prakticka komora o velikosti 0,4 m2. K bytu nalezi take sklep o rozloze 1.5 m2.V]
byté neziistane kuchyfiskda linka, coZ umofiuje novému majiteli prizplsobit si
prostor podle vlastnich potfeb. Topeni je zajidténo plynovim kamny WAW, ohfev
teplé vody zapstuje elektricky bojler. Okna jsou dievéna, zrenovovana v roce 2022,
Cihlovy dium prochdzi prabéznou rekonstrukei. V roce 2019 byla zrekonstruovans|
stiecha, fasada a nové byly upraveny i prostory sklepii.

Podlazi: 2.NP

Dispozice: 1+1, sklep 1.5m2 , balkon 3m2

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 37.00 m?
Pougzité koeficienty:
K1 Lokalita - horsi 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Velikost (oddéleni pro svétlik) 0,90 . —
K5 Vybaven - lepai 0.86 Zdroj: Katastralni Gfad
K6 Balkon, lod#ie - balkon 0,99
K7 Redukce pramene ceny - V- 21346/2025-101 1,00
Cena [Ké| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
k 4.42025 [m?] Ké/m? Ko [K&/m?®]
5819000 37,00 157 270 0,70 110 089
MNizev: Kruhova 534/14, Strasnice, 10000 Praha 10
Luokalita: Bytova jednotka €. 534/1
Popis: Utulny byt 1+1 v pfizemi klidného domu ve vymikajici lokalité. Nabizim k prodeji|

byt o dispozici 1+1 se samostatnou koupelnou a WC v krasném prostiedi lokality]
Strasnice. Byt se nachazi ve tfipodlainim samostatné stojicim domé z prvnil
republiky. Tento byt je 1dealni volbou pro ty, kteri hledaji khidné bydleni v Praze.
Vytapéni: V byté jsou instalovany 3 VAF topidla, vzdy pod okny. Kuchyn: Mala
kuchyfika s plynovym spordkem. Venkovni prostory: Za domem se nachazi
prostorny dvir, pied okny bytu je pak menéi udrzovand zahradka, vyhled z bytu je
tak do této zelené zahradky.

Podlazi: L.LNP

Dispozice: 1+1

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 41,00 m’
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Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - hor3i 1,02
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné techmcky stav - lepsi 0,90
K4 Velikost (oddéleni pro svétlik) 0,90 = ¢ = ra—
K5 Vybaveni - lepéi 0.98 Zdroj: Katastralni afad
K6 Balkon. lodzie - neni 1,00
K7 Redukce pramene ceny - V= 17027/2025-101 1,00
Cena [Ke| UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 19.3.2025 [m?) Ké&/m? Ko [Ké&/m?)
4 850 000 41,00 118 293 0,51 95 817

Zdavodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:

Bytovych prostor ve 4. NP oznaéeny na piedloZenych plinech jako: 4.14.1
chodba o v{méfe 1,90 m% 4.14.2 kuchyné o viméfe 13.80 m?, 4.14.3 pokoj
o viméfe 17.30 m?, 4.14.4 koupelna o viméfe 3,50 m®. V predané Priloze &.
| k prohlaseni o rozdéleni viastnického prava k nemovité véci je vlastnicke
pravo k jednotkam domu €.p. 337 vedeno éasteéné pod oznafenim 337/14.

Ceny stardich bytu na za¢atku roku 2025 meziroéné vzrostly téméf o pétinu.
Vzhledem k vyie uvedenym okolnostem je ocenéni provedeno porovnavaci metodow, vzhledem k
tomu, #e se jednd o oddéleni , tedy zmen3eni bytové jednotky 0 1,30 m” . Porovnani tedy vychazi z
bytové jednotky charakteru 1+1 o velikosti 37.80 m” .
V prvnim étvrtleti roku 2025 byly nabidkové ceny bytii v Ceské republice o 18 % vy33i nez ve
steyném obdobi roku predchazejiciho. A tempo zdrazovani se stale mirné zrychluje. Vyplyvato =
aktualnich dat portalu Sreality.cz a Indexu Sreality.cz, ktery sleduje vyvo) nabidkovych cen stfedné
velkych starsich byti v celém Cesku.

Minimélni jednotkova porovnavaci cena B6 801 Ké&/m?
Priméma jednotkova porovndvaci cena 99 490 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 110 089 K&/m®

Vipotet porovniavaci hodnoty na zikladé vzitné plochy

Priméma jednotkova cena 99 490 K&/'m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 1.30 m*
V¥slednad porovndvaci hodnota 129 337 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota
Nebytovy prostor v LPP - 0L17.3 - sklad
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1. Nebytovy prostor v 1.PP - (.17.3
Nebytovy prostor v LPP - sklad oddéleny z 0.17.1

184 433,54 K&

46 108,39 Ke

1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad oddéleny =z 31276112 Ké F 19028 Ke
0.17.1
Nebytovy prostor v 1LLPP - sklad 0.17.5
1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad €. 0.17.5 74 893,78 K& 18 723,45 Keé
Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol.&isti domu
1. Nebytovy prostor v 2.NP - chodba 46 TR9.09 Ke 11 697,27 K&
oddélena  ze spol. éasti domu €. 2.0.1 a
phiclenéna k byt. jednotee €.337/5
Svétlik ve 4.NP ze spol.éasti domu - priclenény k  bytové jednotee 337/14
1. Nebytovy prostor - svétlik 21 278,56 Ké 531964 Ké
Celkem: 360 156,09 K& 90 039,03 K¢

Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

Nebytovy prostor v 1LPP - 0.17.3 - sklad

1. Nebytovy prostor v 1.PP - 0.17.3 62 385,- K&
Nebytovy prostor v 1.LPP - (.17.3 - sklad - celkem: 62 385.- K&
Nebytovy prostor v 1LPP - sklad oddéleny z  0.17.1

1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad oddéleny z 0.17.1 11 081,- K&
Nebytovy prostor v 1.PP - sklad oddéleny z 0.17.1 - celkem: 11 081,- K¢
Nebytovy prostor v LPP - sklad 0.17.5

1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad €. 0.17.5 25 333.- K¢
Nebytovy prostor v 1.PP - sklad 0.17.5 - celkem: 25 333.- K¢
Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. &isti domu

. Nebytovy prostor v 2.MP - chodba oddélena ze spol. éasti domu 15 826,- K&

¢. 2.0.1 a piclenéna k byt. jednotee €.337/5
Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. ¢asti domu - celkem: 15 826.- K¢

Svétlik ve 4.NP ze spol. ¢isti domu - pFiclenény k  bytové jednotee 337/14

1. Nebytovy prostor - svétlik

Svétlik ve 4.NP ze spol. ¢asti domu - pficlenény k  bytove
jednotce 337/14 - celkem:

T197.- K
7197.- K¢

Cena zjisténi - celkem: 121 822.- K¢

Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 121 820.- K¢

slovy: Jedno sto dvacet jedna tisic osm set dvacet K&

121 820 K¢

slovy: Jedno sto dvacet jedna tisic osm set dvacet Ké

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
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Rekapitulace ocenéni na trinich principech

(ze spol. éasti domu)

Nebytovy prostor v 1LPP - 0.17.3 - sklad

1. Porovnsvaci hodnota
1.1. Nebytovy prostor v 1.LPP -sklad 0.17.3 451 602,- Ké

Nebytovy prostor v LLPP - 0.17.3 - sklad
Obvykli cena 41 815,-K¢&/m2 451 600 K¢

slovy: ﬁ't}rﬁ sta padesadt jedna hisic Sest set K&

chodba ze spol. éasti domu,

Nebytovy prostor v 1LPP - sklad oddéleny z  0.17.1

1. Porovnsivaci hodnota
1.1. Nebytovy prostor v 1.PP - sklad oddéleny =z 0.17.1 82 628,- K¢

Nebytovy prostor v LLPP - sklad oddéleny z 0.17.1
Obvykli cena 41 815,-Ké&/m2 82 630 K¢

slovy: Osmdesat dva hisic Sest set theet K¢

oddéleno z nebytove jednotky €. 337/17

Nebytovy prostor v LPP - sklad 0.17.5

1. Porovnivaci hodnota
1.1. Nebytovy prostor v 1.PP -sklad 0.17.5 217 438.- K¢

Nebytovy prostor v 1.PP - sklad 0.17.5
Obvykla cena 41 314,-K&/m2 217 440 K¢

slovy: Divé sté sedmnact tisic ¢ty sta ctvhcet K¢

oddéleno  ze spol. éasti domu a piiélenéno k byt. jednotece €.337/5

Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. éisti domu

1. Porovnivaci hodnota
1.1. Chodba ve 2.NP ze spol. éasti domu 2.0.1 {chodba k bytové jednotce 257 773,- Ke
. 337/5)

Chodba - prostor v 2.NP oddéleny ze spol. Easti domu
Obvykld cena 80 554,-K¢&/m2 257 770 K¢

slovy: Dvé sté padesat sedm tisic sedm set sedmdesat K&

Svétlik ve 4.NP ze spol. ¢isti domu - pFiclenény k  bytové jednotee 337/14

1. Porovnsivaci hodnota
1.1. Svétlik ved NP (phiclenény k bytové jednotee €. 337/14) 129 337,- K&

Svétlik ve 4.NP ze spol. &isti domu - pFiclenény k  bytové jednotce 337/14
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Obvykli cena 99 490,-K¢/m2 129 340 K¢

slovy: Jedno sto dvacet devét tisic th sta Etyhicet K&

| Porovnivaci hodnota 1138 778 K& |

Obvykla cena 1 138 780 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto thicet osm tisic sedm set osmdesat Ké

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdile#ité)si patii vhivy Hyzikalni |
kde se jedna o rozsah nemovitosty, jeji velikost., polohu, Zivoini prostfedi kolem ni. dopravu,
sousedy, stiafi nemovitosti a fadu daliich faktori. Dile jsou to vlivy ckonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dane lokalité a pfipadna dojezdnost, Zivoini droven, hospodarsky  rozvo),
inflace nebo drokova mira.  Vlivy politicko spraivni  zahmuji dafiovou politiku, dzemni planovini
&1 vefejné zaymy, Zivoini standard a pohitiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitost
vliv 1 situace v dané éast trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u dancho typu nemovitost, noveé trendy atd.  Zpsténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle
cenovcho prfedpisu platného ke dni ocenéni 37002024 - nakladovou cenou  a porovnavaci metodou.
Porovnavaci metodou - vzorky pro srovnani byly pievzaty z databaze katastrilniho Ofadu iz
prodanych nemovitosti prostfednictvim placené databaze VALUO, OctopusPro a realitniho
portalu. Cena nakladova byla pouZita pouze jako dilél ukazatel. Provedenim analyzy diléich mndicii
a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii plisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech
okolnosti byly soucasne obvyklé ceny uréeny na frovni hodnoty porovnavaci.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na v¥5i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenti
trhu je zigimé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychireno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti tthu. Z realizovanych prodeji databaze
historic realimi mzerce a katastru nemovitosti  prostredmictvim  placene databaze Valuo,
OctopusPro a realitniho portialu byly vybriny obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charaktenstikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivil pisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na drovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byl shledam srovnatelnymi ve svych etalonech s ocenovanym nemovitymi
viécmi se zohlednénim dpravy cen zejmena korekel z realitni inzerce. Kontrolou byla ovérena
spravnost postupu, skuteénost, které by mohly smizovat presnost zavéru nebyly zjStény. Vibér
zdroji dat, které v posudku vyuzil- kontrola jejich divérvhodnosti a vhodnosti. Sbér dat &1 jejich
vlastni tvorba -kontrola jejich divéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni aplnost a vzajemne konzistence.
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Zpracovani dat — kontrola zpusobu zpracovani dat ve vztahu k jejich daldimu vyuziti v ramei
posudku. Provedeni analyzy dat a jejich vysledki - kontrola postupu Znalece phi zpracovani analyz
dat ve vztahu k zadan¢ odbome otazce.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znsténi obvyklveh cen nebytovych prostor v LPP oznaéenych na pfedloZzenych planech jako:
0.17.3 sklad o viméfe 10,80 m®, 0.17.5 sklad o vyméfe 5,20 m?, 0.17.1 sklad o viméfe 2,00 m®.
Nebytoveho prostoru ve 2. NP oznatencho na predloZzenych planech jako: 2.0.1 chodba a schodisté
o vyméfe 3,20 m* a neoznaéeny svétlik oddéleny ze spoleénych &asti domu o viyméfe 1,30m’
phiclenény k bytové jednotee €. 337/14 v objektu Ep. 337/11, ulice Sevastopolska, obec Praha na
pozemku parcelni €islo 225 na katastralnim tzemi Vriovice. Porovnavaci hodnota nemovitost
ma v tomto pripadé nejvétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky Jsou
vybirané ze srovnatelné lokality. Jedna se o pZ realizovane prodeje a ceny realizované tev.
nabidkoveé ceny z realitniho portalu - nabidkova cena (ask): cena, za kterou jsou prodavajici ochotni
prodat, prodejni cena (bid): cena, kterou jsou kupujici ochotm zaplatit. Nabidkova cena (inzerovana
cena) mize byt nadsazend kvilli vyjedndvacimu prostoru nebo podhodnocena pro rychly prodej.
Vzorky jsou upraveny korckénimi koeficienty a to véetné kocficientu redukce pramene ceny.
Viechny odhinostt jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Zohlednén byl stavebné techmcky
stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, pfisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a
celkovy pohled na nemovitost. Lze tedy predpokladat, #e porovnavaci metoda odraZi nejlépe  stav
ckonomiky 1 konkrétni nabidku a poptivku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto divodi je
indikace obvyklé ceny porovnavaci metodou  rozhodujici.

Obvykla cena je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouZitim vyse uvedenych metod,
realitniho portalu, cenovych map, vlastni databaze a konzultace s realitnimi maklen.

Obvykli cena 1138 780 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto thcet osm tisic sedm set osmdesat Ké

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho

presnost

Znalel byl umoinén volny pristup do nebytovych prostor a bytove jednotky, proto vychazi ze
skuteénosti zjpiténych phi mistnim Setfeni. skuteénosti a podkladi poskymutych zadavatelem
ocenéni, dile z vnéjiiho ohledani a z informaci z vefegnych zdroji. Znalee dale vychazi # toho, Zc
informace ziskané pfi mistnim Setfeni a z predloZenych podkladi pro zpracovini ocenéni jsou
vérohodne a spravné. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za pripadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni bylo provedeno za Géelem zpsténi obvykle ceny nemovite véel, bez podminek,
bez skuteénosti snizujicich pfesnost. Na pfesnost zdavéri znaleckého posudku maji vliv povaha
posuzovancho predmétu a zvolena metoda ocenénmi. Kazdée ocenované aktivum  vykazuje
individualni vlastnosti, kterym muZe byt pfisuzovana ruznymi subjckty odliina hodnota. Z podstaty
véel Je kazde ocenéni hodnoty jakehokoliv akbiva zatizeno Jistou mirou nepfesnosti. Vanabilita
pouzivanych metod umo#iuje vysloveni piibliznych ziavérh stran hodnoty aktiva, vyluéuje se tak
absolutné exaktni stanoveni presnych zaveén.
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Konzultant a davod jeho pribrani

Konzultant nebyl piizvan.

Odmeéna, nahrada nakladi

Odména byla sjednana smluvné.

Znaleéne 0étu)n dokladem €. 4699/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &,). Spr. 69/95 pro zakladni obor ckonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym Eislem 581112025,

V Praze 30.6.2025

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova

Daéicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.3.
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