ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 2026-25
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny diim, id. 1/4 nemovité véci: Praha - Modfany, Dolnocholupicka €.p. 260, ¢.o.
29, na pozemku p.¢. 2837, pozemek p.¢. 2837, p.C. 2838, katastralni uizemi Modfany,
obec Praha, okres a kraj Hlavni mésto Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha Katastralni uzemi: Modfany [728 616]
Adresa:  Dolnocholupicka 260/29, 143 00 Praha - Modiany
Pozemky: p. &. 2837, zastavéna plocha a nadvoti, 354 m?, vl. podil 1/ 4

p. ¢. 2838, zahrada, 230 m?, vl. podil 1 /4
Stavby: Budova s ¢islem popisnym 260

Ostatni stavby: budova garaze na pozemku p.¢. 2837, k.i. Modrany, mésto Praha

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

5250 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: pét milionii dvé sté padesat tisic)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing. Iva Mejzlikova

Adresa: Gen. Fanty 930/28, 674 01 Trebi¢
IC: 69673667, tel: +420732123891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz
dat. schranka: e5Smt2nh /0 OCIAGY,
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Vlastnické a eviden¢ni udaje
Ing. Jolana Bauerova, Letohradska 670/15, 170 00 Praha 7, LV: 954, podil: 3/ 4
Sarasota s.r.o0., Anglickd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 954, podil: 1 /4

Mistopis

Méstska ¢ast Praha — Modfany (Praha 12) se nachazi v jizni ¢asti hlavniho mésta Prahy, na pravém
biehu feky Vltavy. Lezi piiblizné 810 km od historického centra Prahy (Staré Mésto). Uzemi ma
charakter rozsdhlé obytné zony s kombinaci panelové, bytové i rodinné zastavby, doplnéné
vyznamnymi rekreacnimi plochami v okoli Vltavy (Modianska rokle, cyklostezka podél Vitavy).
Modrtany tvoii stabilizovanou méstskou ¢ast s vyznamnou reziden¢ni funkci a dobrou vazbou na
centrum meésta. Hlavni dopravni osu tvofi ulice Komotanska / Modianska, kterd zajistuje spojeni
smérem do centra Prahy (Branik, Podoli), smérem na jih Prahy (To¢na, Zbraslav). Napojeni na
nadfazenou silni¢ni sit: Jizni spojka (Méstsky okruh) — cca 10—-15 minut, Prazsky okruh (D0) —
dostupnost cca 10-20 minut (smér Zbraslav / Jesenice). Dalnice D1 (Praha — Brno) — dostupna pies
Jizni spojku (cca 15-25 min), D4 (Praha — Pfibram) — dostupna pies Zbraslav. Zatizeni komunikaci
je vyssi zejména ve Spickach. Modfany maji velmi dobrou dostupnost MHD: tramvajova trat’ pfimé
spojeni do centra (Karlovo ndmésti, Narodni tfida), autobusové linky, vazba na metro linka C
(Kacerov) — autobus + tramvaj, linka B (Smichovské nadrazi) — tramvaj. V uzemi se nachazi
zelezniéni trat’ Praha — Vrané nad Vltavou — Ceréany, zastavky Praha-Modiany a Praha-Modfany
zastavka. Méstska ¢ast Praha — Modfany je pln¢ vybavena kompletni technickou infrastrukturou:
vefejny vodovod a kanalizace s napojenim na centralni prazsky systém (UCOV Praha), plynovodni
sit, elektrifikace, centradlni zasobovani teplem pro sidliStni zastavbu, vysoce rozvinuté
telekomunikaéni a datové sité. Technickd infrastruktura odpovida standardu velkomésta. Modiany
disponuji rozsdhlou obcanskou vybavenosti méstského charakteru: Skolstvi — matetské, zakladni
Skoly, stfedni Skoly, zdravotnictvi — poliklinika, ordinace lékatii, obchod a sluzby — supermarkety,
nakupni centra, drobné sluzby, kultura a sport — kulturni zafizeni, sportovisté, cyklostezky,
volnocasové aredly, vetejna sprava — Gifad méstské casti.

Ulice Dolnocholupicka je lokalitou, kterd neptsobi jako husté zastavéné sidlisté, ale spise jako
okrajova obytna zona s venkovskym charakterem v rdmci mésta. Jedna se o klidnou rezidenéni ulici,
prevazuje zde nizkopodlazni zastavba rodinnych domi, charakter izemi je spiSe predméstsky az
vilovy, zastavba je rozvolnénd, s vys$§im podilem zelené a soukromych pozemk. Z hlediska ocenéni
nemovitosti se jedna o standardni az mirn¢ nadprimeérnou rezidenéni lokalitu v rdmci Modrfan, s
pozitivnim vlivem klidného prostiedi, s mirnou nevyhodou vétsi vzdalenosti od centra mésta.
Rodinny dim Praha, Modfany, Dolnocholupicka 260/29 je ptistupny z ulice Dolnocholupicka p.¢.
3958,1 - ostatni plocha, ostatni komunikace, vlastnik: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské
namesti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1, vstup a vjezd na pozemek ze strany jihozépadni, po pravé
stran¢ pozemku p.¢. 2837 je rodinny dim, vlevo je gardz, mezi nimi je prijezd do dvora. V ulici
Dolnocholupicka je veden oboustranné chodnik. Nemovitost se nachazi jihozdpadné od
Evangelického kostela, Piskovd 263/6. Rodinny dim je postaven v uli¢ni ¢afe, vpravo sousedi
Stitovou zdi se sousednim RD (€. 258/31). Pfed domem je predzahradka, je oplocena s vstupni a
vjezdni branou v oploceni. Zahrada je vychodné za domem, je oplocena.

Okoli: Xl bytova zona LI pramyslova zoéna
[ ostatni O] nakupni zona
Ptipojky: Xl voda (%] kanalizace Xl plyn
elektro telefon U zpev. piijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): X MHD O Zeleznice Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.IIL.tf.
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Ptistup pies pozemky:
3958/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis

Pozemek p.¢. 2837 — zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe 354 m?, jehoZ soudasti je stavba k bydlent,
rodinny dim Praha, Modrany, Dolnocholupicka 260/29, pozemek p.¢. 2838 - zahrada o vyméie 230
m?, katastralni izemi 728616 Modfany, obec 554782 Praha, okres a kraj Hlavni mésto Praha

Rodinny diim Praha, Modiany, Dolnocholupicka 260/29 je postaven v uli¢ni zastavbé jako fadovy
krajni, stojici na vlastnim pozemku. Jihovychodné sousedi s dalSim rodinnym dome, sousedi
Stitovymi zdmi. Severozapadn¢ od domu je prijezd do dvora, vedle néj je garaz. Dum je téméf
obdélnikového pidorysu, o zastavéné plose 118 m? ma dvir a zahradu. Diim ma dvé obytna
nadzemni podlazi, je podsklepeny, zastfeSen sedlovou stfechou.

Dim ma 2.NP, je podsklepeny. V domé jsou v kazdém patie jedna bytova jednotka o velikosti
pravdépodobné 3+1. V 1.PP jsou sklepy a technické mistnosti. Komunikaéni prostor mezi podlazimi
tvoti schodisté.

Konstrukéni fesen:

Rodinny diim je proveden jako sténovy systém zdény, postaven za¢atkem 20.stoleti. Dim je postaven
na zédkladech z kamene v kombinaci s betonem. Suterénni podlazi je pfevazn€é kamenné. Stropni
konstrukce pravdépodobné betonové s rovnymi podhledy. ZastfeSeni sedlovou stfechou. Krytina
pozinkovany plech s natérem. Klempitské konstrukce provedeny z pozinkovaného plechu s natétem.
Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody elektroinstalace, vody, odpadu, elektroinstlace. Vnéjsi
omitka bfizolitova, bez zatepleni, soklovy obklad kabfinec. Okna difevéna eurookna. Vnéjsi dvete
dfevéné. Podlahy betonové, pochlizné vrstvy riznych materidld dle ucelu mistnosti, linoleum,
koberce, dlazby. Vybaveni v kuchyni kuchynské linky. Socidlni zafizeni kompletni v jednotlivych
bytech.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivana k trvalému bydleni. Technicky stav uspokojivy,
diim je uzivan, s pfedpokladem udrzovacich praci a rekonstrukci.

Vedlejsi stavba GaraZ na pozemku p.¢. 2837, postavena na hranici pozemku, sousedici se stavbou
garaze na sousednim pozemku u sousedniho rodinného domu (256/27), ptistup vraty, zdéna stavba
zastfeSena pultovou stfechou, krytina plech. Stavba ma pozitivni vliv na hodnotu nemovitosti.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodniova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Prondjem nebyl zjistén ani doloZen.
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Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

Rok vystavby: 1919

Vytapéni: ustfedni / etazové - tuhd paliva

Opotiebeni: 60,00 %
Pocet garazi: 0

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi:
Technicky stav stavby: neudrZzovana - k ¢astecné rekonstrukei

Rekonstrukce stavby:

1/2

O celkova [ dil¢i O stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi Ii(;gls(:. Z;Sl:i‘l’le;a
1.PP 118,00 m>  2,30m 35,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklady, sklepy, technické 70,00 m? 0,50 35,00 m?
mistnosti
Uzitnd plocha celkem: 35,00 m’
1.NP 118,00 m*> 2,90 m 77,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt v 1.NP 3+1 77,00 m? 1,00 77,00 m>
Uzitnd plocha celkem: 77,00 m*
2.NP 118,00 m*> 2,90 m 77,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt v 2.NP 3+1 77,00 m? 1,00 77,00 m>
Uzitnd plocha celkem: 77,00 m?
Obestavény prostor
1.PP (118)*(2,30) = 271,40 m?
1.NP (118)*(2,90) = 342,20 m?
2.NP (118)*(2,90) = 342,20 m?
zastieSeni (118)*(3,3/2) = 194,70 m?
Obestaveény prostor - celkem: 1 150,50 m?




POROVNAVACI HODNOTA

Rodinny dum Praha - Modiany, Dolnocholupicka ¢.p. 260, ¢.o0. 29, véetné
pozemku p.¢. 2837, p.C. 2838, katastralni izemi Modiany, obec Praha

|Ocef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnéavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorkd.

UZitna plocha: 189,00 m?
Obestavény prostor: 1 150,50 m?
Zastavéna plocha: 354,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 584,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje, zda se jednd o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouZzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlediiuje velikost objektu, uzitné plochy ocetiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmci izemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlediiuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient KS zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stati vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediluje velikost pozemku ocetiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K7 zohlediiuje stav a velikost vedlejSich staveb u oceflované nemovité véci vzhledem k
pozemkiim srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena oceflované nemovité véci (JTCo) je vypo€tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientii K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- 1i v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsi nez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky primér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

1. K zatacce
Lokalita: K zataCce 1739/11, Praha 12 - Modrany
Popis: Rodinny diim na adrese K zatacce 1739/11, Praha 12 s p€knym vyhledem v klidné

¢asti Modian. Tento cihlovy dim s uzitnou plochou 152 m2 na pozemku 459 m2
poskytuje komfortni bydleni. Dim se nachdzi ve vyhledavané rezidencni c&asti
Modfran, kterd kombinuje klid, zelen a vybornou dostupnost do centra mésta, snadny
ptistup k cyklostezce podél Vitavy, kompletni ob¢anskou vybavenost — Skoly, Skolky,
obchody, restaurace a zdravotni sluzby jsou v dosahu, blizkost détskych hfist,
sportovnich center a plaveckého bazénu. Dim disponuje péti svétlymi pokoji -
loznice, pracovna, détské pokoje. Dim postaven v 60.tych letech minulého stoleti.
Ptizemi je pfipraveno k rekonstrukci. Prvni patro bylo rekonstruovano pted 15 lety a
je pIn¢€ funk¢ni. Dim ma sklep o rozloze 35 m, vhodny pro skladovani ¢i dilnu a piidu
o rozloze 39 m, s dal$im vyuzitim, gardz (neprichozi do domu) pro jedno auto a dalsi
moznost stani na pozemku. Vytapéni je zajisténo elektrickym kotlem s moznosti
vytapéni kotlem na tuhé paliva. Ohfev vody je feSen dvéma elektrickymi bojlery,
kazdy pro jedno podlazi. Diim je napojen na vefejny vodovod a kanalizaci.

Dispozice:  5+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 459,00 m?

UZitna plocha: 152,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-73841/2025-101 z 18.11.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitnd plocha, 1 BJ 0,96
K3 Poloha - Praha - Modrany 1,00 *
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 1PP, INP, Podkrovi . .
1,02 R —
K5 Celkovy stav - k rekonstrukci, ¢aste¢na rekonstrukce 2010 Zdroj: Kupni sml.:V-
1,01 73841/2025-101 z
K6 Pozemek - 0 néco mensi pozemek, zahrada 1,01 18.11.2025
K7 Vedlejsi stavby - garaz, zahrada 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.11.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
15 990 000 152,00 105 197 1,00 105 197
2. Ke schodim
Lokalita: Ke schodiim 1465/14, Praha 12 - Modfany
Popis: Rodinny diim na adrese Ke schodiim 1465/14, Praha 12 je prostorny patrovy cihlovy

diim s moznosti Gprav dle svych predstav, jelikoZ objekt se nachazi ve stavu pred
rekonstrukci. S uzitnou plochou cca 192 m2 , vhodny pro vétsi rodinu. V domé jsou
nyni dva samostatné byty 2+1 a tfeti 1+1 v podkrovi. Diim zastfeSen Sikmou stfechou,
krytina palena taSka. Postaveno v roce 1945. Domem prochazi centralni schodisté od
sklepa az na pudu, ktera je upravena jako byt 1+1. Dim se nachdzi na pozemku o
velikosti 965 m,, k dispozici velka zahrada.

Dispozice:  2+1,2+1, 1+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 965,00 m?

UZitna plocha: 192,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-79551/2025-101 z 9.12.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna uzitna plocha, 3 BJ 1,00
K3 Poloha - Praha - Modfany 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 1PP, INP, podkrovi
1,01
K5 Celkovy stav - k rekonstrukci 1,05 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Pozemek - o néco vétsi pozemek, zahrada 0,96 79551/2025-101 2 9.12.2025
K7 Vedlejsi stavby - zahrada 1,01
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.12.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
22103 401 192,00 115122 1,03 118 576
3. Benacanova
Lokalita: Benacanova 1152/2, Praha 12 - Modiany
Popis: Rodinny dim na adrese Bendcanova 1152/2, Praha 12 s pozemkem o vyméte 839 m2

lze uzivat pro soukromé bydleni i podnikatelské ucely. Dim mé dvé casti, je
ptizemni, zasteSeny plochou stfechou, krytina plechova. Tento dim nabizi mnoho
moznosti pro ptestavbu dle potfeb a predstav. V soucasné dobé jsou v domé dv¢
bytové jednotky o velkosti 2+1 a 3+1, z nichz jedna prosla kompletni rekonstrukei.
Na pozemku se nachézeji dvé dalsi budovy. Jedna z nich slouzi jako letni kuchyn.
Druha budova je vyuzivana jako dilna. Dale je zde mensi gardz. Zahrada, kterd
obklopuje dim, je peclivé udrzovana.

Dispozice:  2+1, 3+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 839,00 m*

UZitna plocha: 171,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-79176/2025-101 z 8.12.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 0,99
K3 Poloha - Praha - Modfany 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, INP 1,03
K5 Celkovy stav - k rekonstrukcei, ¢astecna rekonstrukce 1BJ Zdroj: Kupni sml.:V-
1,02 79176/2025-101 z 8.12.2025
K6 Pozemek - o néco véEtsi pozemek, zahrada 0,96
K7 Vedlejsi stavby - garaz, dilna, zahrada 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.12.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
18 900 000 171,00 110 526 1,00 110 526
4. Do Ctvrti, Modrany, Praha 12,
Lokalita: Do Ctvrti, Praha 12 - Modfany
Popis: Rodinny diim na adrese Do Ctvrti, Modfany, Praha 12, je rodinny déim v prestizni

lokalit¢ Prahy. Tento patrovy cihlovy dim je idedlni pro ty, ktefi hledaji prostorné
bydleni s moznosti uprav dle svych piedstav, jelikoz objekt se nachazi ve stavu pted
rekonstrukci. S uzitnou plochou cca 200 m2 dvémi bytovymi jednotkami, v kazdém
patfe 3+1. Dim je zastieSeny stanovou stiechou, je pIn€ podsklepen, fasadal
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biizolitova, okna plastova. Vhodny pro vétsi rodinu nebo pro ty, kteii preferuji
dostatek prostoru. Dim se nachédzi na pozemku o velikosti 516 m2, coz umoziuje
piijemné venkovni posezeni. K dispozici je také garaz, kterd poskytuje komfortni
parkovani a ulozny prostor. Dalsi vyhodou je sklep, garaz.
Dispozice:  2+1, 3+1
Typ stavby: zdéna
Pozemek: 516,00 m?
UZitna plocha: 200,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Valuo nabidka 1829671 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 1,01
K3 Poloha - Praha - Modfany 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 1PP, 2NP, pada 1,00
K5 Celkovy stav - k rekonstrukei 1,05
K6 Pozemek - o néco mensi pozemek, zahrada 1,00
K7 Vedlejsi stavby - garaz, zahrada 1,01
1829671, stazeno 25.9.2025
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.12.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?)
22 940 000 200,00 114 700 0,96 110 112
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cenal
cena [K¢] vyméra j.cenma Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. K zatacce 105 197 4
15 990 000,- 152 105 197,- 1,00 0,96 1,00 1,02 1,01 1,01 1,00 1,00
2. Ke schodim 118 576,-
22103 401,- 192 115122,- 1,00 1,00 1,00 1,01 1,05 0,96 1,01 1,03
3. Benacanova 110 526,
18 900 000,- 171 110526,- 1,00 0,99 1,00 1,03 1,02 0,96 1,00 1,00
4. Do Ctvrti, Modfany, Praha 12, 110 112,-
22 940 000,- 200 114 700,- 0,90 1,01 1,00 1,00 1,05 1,00 1,01 0,96

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zaklad€ uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i gardzovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uZivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 105 197 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 111 103 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 118 576 K&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 3,59 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 4,32 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 111 103 K¢&/m?
Celkova UZitna plocha ocefiované nemovité véci 189,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 20 998 467 K¢




ZAVER

Na zéklad¢ provedené detailni analyzy s pouzitim vySe uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzena trzni, resp. obvykla cena nemovitosti rodinného domu Praha -
Modiany, Dolnocholupicka ¢.p. 260, ¢.0. 29, na pozemku p.¢. 2837, pozemek p.¢. 2837, p.¢. 2838,
katastralni izemi Modfany, obec Praha, okres a kraj Hlavni mésto Praha, obvykla cena 21 000 000,-

K¢&. Ocenovany je spoluvlastnicky podil id. 1/4 nemovité véci, cemuz odpovida trzni hodnota nemovité véci:
5250 000,- K¢.

Pouzita metoda porovnéavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficienti uskute¢nénych prodejt
v nejblizsi minulosti, vypovida o skute¢ném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transak¢ni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zifejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udajii realizovanych prodejii databaze, nabidkovych cen, pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytu;ji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skute¢ného vy¢isleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 954,
katastralni izemi Modfany, obec Praha, okres a kraj Hlavni mésto Praha

Pfi stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stéfi a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Dale je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 %, z toho divodu, ze
obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho ¢ést.

Silné stranky

- klidna lokalita, vedlejsi ulice, s dostupnosti MHD, Vltavy
- dostupné obc¢anské vybavenost

- pfistup a piijezd po vefejné komunikaci

- parkovani v garazi, na vlastnim pozemku

- za domem dvur a zahrada

Slabé stranky
- ptredpoklad rekonstrukénich a moderniza¢nich praci

Obvykla cena
5250 000 K¢

slovy: P&t miliont dvé sté padesat tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Situace umisténi nemovitosti Dolnocholupicka €.p. 260, ¢.0. 29, véetné 1
pozemku p.¢. 2837, p.C. 2838, katastralni uzemi Modfany, obec Praha
Situace katastralni mapy umisténi pozemku p.¢. 2837, p.C. 2838, 1

katastralni uzemi Modfany, obec Praha

Vypis z LV 954 ze dne 16.5.2026, katastralni 1zemi Modtrany
Zaplavova mapa

Porovnavaci nemovitosti

Certifikat odhadce

—_ N = N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2026 14:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 728616 Modrany List vlastnictvi: 954
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vliastnické pravo
Bauerova Jolana Ing., Letohradska 670/15, HolesSovice, SEST2972399] 3/4
17000 Praha 7
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/4
2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuziti Zptisob ochrany
2837 354 zastavéna plocha a
nadvori
Souéasti je stavba: Modrany, &.p. 260, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2837
2838 230 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcCetné souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Vécné bremeno uzivani
Oprdvnéni pro
Safrankova Eliska, adresa neznama
Povinnost k
Parcela: 2837, Parcela: 2838

Listina Usneseni soudu éislo deniku 2863/1950.
POLVZ:316/1974 2-4900316/1974-101

Poradi k datu podle pravni uUpravy Uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno uzivani
dozivotni uzivani nemovitosti - sml. &l. IV
Oprdvnéni pro
Ferbrova Mileta, Dolnocholupicka 260/29, Modrany, 14300
Praha 4, RC/ICo: I
Safranek Josef, Dolnocholupicka 260/29, Modrany, 14300
Praha 4, RC/ICO:

Povinnost k
Parcela: 2837, Parcela: 2838

Listina Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bremene - beziplatna ze dne 30.12.2013.
Pravni ucinky vkladu prava ke dni 30.12.2013.
V-71785/2013-101

Porfadi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo fizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni

ZDR-1547/2023-101 Parcela: 2837
Parcela: 2838

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2026 14:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 728616 Modrany List vlastnictvi: 954
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bremene - bezuplatna ze dne 30.12.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 30.12.2013.
Vv-71785/2013-101

Pro: Bauerova Jolana Ing., Letohradska 670/15, HoleSovice, 17000 RC/ICO: _
Praha 7

o Smlouva kupni ze dne 27.09.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.10.2023 14:49:34.
Zapis proveden dne 01.11.2023.

Vv-53003/2023-101

Pro: Bauerova Jolana Ing., Letohradska 670/15, HoleSovice, 17000 zesrco: |
Praha 7

o Smlouva kupni ze dne 22.04.2026. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.04.2026 12:06:54.
Zapis proveden dne 15.05.2026.

V-27620/2026-101

Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2838 22112 230

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.05.2026 14:58:59
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v @

Katastralni Gfad pro

b

vodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru
hlavni mésto Prahu, Katastralni praceviité Praha, k
strana 2
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podani:18.11.2025 Kupni sml.:V-73841/2025-101 (LISTINY)
cena:15 990 000 K& Listina 1D:94629049010
LV: 214 k.4.: 728616

Plocha Cena/m? Cena

budova bez ¢.p., Praha 12, Praha 4

STAVBA: . 27m® 28173
(garaz)
819239
2428/3 (zast. plocha a nadv.), ku: 2
PARCELA: % 27m° 2169
Modrany
zle , t] P
STAVBA: Kzat.acc’e 1.739/11 Praha 12, Praha 4 152 m> 98817
(rodinny dim)
14710671
2428/2 (zast. ploch adv.), ka:
PARCELA;2428/2 (zast. plocha a nadv.), ku 112m? 2169
Modrany
PARCELA:2428/1 (zahrada), ku: Modrany 301 m* 1437 432513

PARCELA:2427/4 (ostatni plochy), ki: Modfany 19 m® 1451 27577

Informace o stavbé:

Konstrukce: Gihla, smiené.
Dokoncent stavby: 1960
Typ stavby: budova s ¢.p.

}  Zplsob vyuZiti: rodinny dim
Pocet jednotek: 2
Polet podia3f: 2
Podlahova plocha (odhad): 146 m”
Zastavénd plocha: 112 m?
Je wytah?: ne
Zplsob vytapénf: Centr. v budové

Rodinny dim na adrese K zataéce 1739/11, Praha 12 s péknym vyhledem v klidné ¢asti Modfan. Tento
cihlovy diim s uzitnou plochou 152 m? na pozemku 459 m? poskytuje komfortni bydleni. Dm se nachazi
ve vyhledavané rezidencni ¢asti Modran, ktera kombinuje klid, zelen a vybornou dostupnost do centra
meésta, snadny pfistup k cyklostezce podél Vitavy, kompletni obéanskou vybavenost — Skoly, §kolky,
obchody, restaurace a zdravotni sluzby jsou v dosahu, blizkost détskych hrist, sportovnich center a
plaveckého bazénu. Dim disponuje péti svétlymi pokoji - loZnice, pracovna, détské pokoje. Dim
postaven v 60.tych letech minulého stoleti. Pfizemi je pripraveno k rekonstrukci. Prvni patro bylo
rekonstruovano pied 15 lety a je plné funkéni. Dm ma sklep o rozloze 35 m? vhodny pro skladovani &i
dilnu a pldu o rozloze 39 m? s dal§im vyuZitim, garaz (neprichozi do domu) pro jedno auto a dalsi
mozZnost stani na pozemku. Vytapéni je zajisténo elektrickym kotlem s moZnosti vytapéni kotlem na
tuha paliva. Ohfev vody je feSen dvéma elektrickymi bojlery, kazdy pro jedno podlazi. Dim je napojen
na verejny vodovod a kanalizaci.
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podani:9.12.2025 Kupni sml.:V-79551/2025-101 (LISTINY)

cena:22 103401 K& Listina ID:95010237010
LV: 18007 k.4.: 728616

Plocha Cena/m? Cena

Ki hodim 1465/14, Praha 12,
StAvaa: [P ochodumiMeens Pehads.  ene doaeis
Praha 4 (rodinny dim)

20575817
1504 t. ploch adv.), ka:
PARCELA: 204 (2ast-plochaanddv.), ki: )\ 2 2742
Modfany
PARCELA:1505/1 (zahrada), ki: Modrany 841m> 1816 1527583

\
S
¢

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smidené.
Dokonéen stavby 1945

Typ stavby budova s &.p.
Zplsob vyuZiti: rodinny dim
Pocet jednotek: 1

Pocet podlazi: 2

Podlahové plocha (odhad)

Zastavéna plocha 124 m?

Je wytah? ne

Zplsob vytapéni: Centr. v budové

Rodinny dim na adrese Ke schodim 1465/14, Praha 12 je prostorny patrovy cihlovy dim s moZnosti
uprav dle svych predstay, jelikoZ objekt se nachazi ve stavu pred rekonstrukci. S uZitnou plochou cca
192 m2, vhodny pro vétsirodinu. V domé jsou nyni dva samostatné byty 2+1 a tieti 1+1 v podkrovi. Dim
zastreSen Sikmou stfechou, krytina palena taska. Postaveno vroce 1945. Domem prochazi centralni
schodisté od sklepa az na pudu, ktera je upravena jako byt 1+1. Dim se nachazi na pozemku o velikosti
965 m2, k dispozici velka zahrada.
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Kupni sml.:V-79176/2025-101 (LISTINY)
Listina 1D:94988664010

podani:8.12.2025 J
LV: 1654 k.a.: 728616

cena:18 900 000 K&

Plocha Cena/m® Cena

Benacanova 1152/2, Praha 12, Praha

STAVBA: 171m® 147125
4 (rodinny diim)
17 648 457
3172 (zast. plocha a nadw.), ku: 2
PARCELA: . 254 m°~ 3229
Modrany
PARCELA:3173 (zahrada), ki: Modrany 585m” 2139 1251543

Rodinny dim na adrese Benacanova 1152/2, Praha 12 s pozemkem o vyméfe 839 m2 lze uZivat pro
soukromeé bydleni i podnikatelské Géely. DOm ma dvé Easti, je pfizemni, zastfeSeny plochou stfechou,
krytina plechova. Tento dim nabizi mnoho moZnosti pro pfestavbu dle potfeb a pfedstav. V soucasné
dobé jsou vdomé dvé bytové jednotky o velkosti 2+1 a 3+1, z nichz jedna proSla kompletni rekonstrukcei.
Na pozemku se nachazeji dvé dalsi budovy. Jedna z nich slouZi jako letni kuchyn. Druha budova je
vyuZivana jako dilna. Déle je zde mensi garaZ. Zahrada, ktera obklopuje dim, je peclivé udrZovana.
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Detail nabidky
#1829671

Prodej domu Adrets

Do Ctvrti, Modfany, Praha 12, Hlavni mésto
200 m2 Praha, Praha, 14300, Ceska republika

Zdroj: vefejnd nabidka na internetu

Typ nemovitosti: dum Celkem podlaZi:

Podlahova plocha: 200 m? Piislusenstvi: Nic

Dispozice: Stav: prumeérny

Plocha pozemku: 516 m? GPS: 50.014950, 14.412536

Popis nemovitosti

Dovoluji si Vam

abidnout k prodeji rodinny dim v prestizni lokalité Prahy. Tento patrovy cihlovy dim je idealni pro ty, ktefi hiedaji

prostorné bydleni s moZnosti Gprav die svych predstay, jelikoz objekt se nachazi ve stavu pred rekonstrukci. S uzitnou plochou cca 200

a vice pokaji je tento dim vhodny pro vetsi rodinu nebo pro ty, ktefi preferuji dostatek prostoru. V domeé jsou nyni dva
samostatnée byty 2+1 a tfeti 1+1 v podkrovi. Lze rozdélit na ti byty nebo prestavbou ¢i novou vystavbou i 4-6 jednotek. DOmM se nachazi na
pozemku o velikosti 516 m?, coz umoZnuje prijemne venkovni posezeni nebo dpravu zahrady dle Vasich piani. K dispozici je takeé garaz,
ktera poskytuje komfortni parkovani a Glozny prostor. Dalsi vwhodou je skiep, gardZz Prohlidky jsou moZné po predchozi domiuvé. Pro
vice informaci o této nemovitosti nebo sjednani prohlidky prosim volejte. RK prosim nevolat.

Zpracovano na Valuocz dne 01.06.2026 VOlu o
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H m Adresa
prOdeJ do u Do Ctvrti, Modfany, Praha 12, Hlavni mésto
200 m2 Praha, Praha, 14300, Ceska republika

Zdroj: vefejnd nabidka na internetu

Cenova historie 09.09.2025 - 25.09.2025 (15 d.)

Zaznamenano Cena
+ StaZeni inzeratu 25.09.2025 (pol6d) 22940 000 K&
09.09202

+ Vytvofeni inzeratu

Uprava koeficientem

ysledna Gprava cen
Pavodni cena vie s x

22 940 000 K& -6.00 %

114 700 K&/m? tj. -1 376 400 K&fm?

b Detail nabidky
& #1829671

Upravena cena

21563 600 K¢

107 818 K&/m?

Zpracovano na Valuo.cz dne 01.06.2026
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VYSOKE UCENi TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyriova 464/118, 612 00 Brno

Certifikacni organ CemﬁkUJlCl osoby ¢. 3072 aluedxtovany‘ClA, o.p.s. podle
- CSNEN ISO/IEC 17024:2013. y

Certxﬁkbvany odhadce pro ocefiov: 'nemov’ll’iyeh véci

Ing va?MEJZLIKOVA =
narozena dne 27. srpna 1968 v Trebt?i

Certifikovany dle poiadaﬂcﬁ:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavkia CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavki na znalosti a uspésné vykondni pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliiuje pozadavky certifikaéniho schématu
CON a je zpusobild vykonavat v oblasti plisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Mo L

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovana osoba podléha dozoru Certifika¢niho organu CO USI
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