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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 980/11, k niz ndlezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
841/5716 na spolecnych castech budovy €.p. 980/1 a pozemku parc. ¢. 3021 v obci Praha, okres Hlavni
mésto Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 9717.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci za ucelem zjisténi realné trzni ceny majetku.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zaklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, syst¢ém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, pasport prostoru, cenova mapa
stavebnich pozemkd, informace realitnich kancelari

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 980/11

Adresa pfedmétu ocenéni: Nad VrSovskou horou ¢€.p. 980/1, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Nad Vrsovskou horou

Katastralni uzemi: Michle

Pocet obyvatel: 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
03.02.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelai v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkové prohlidka pfedmétu ocenéni.
Zastupce zadavatele posudku nebyl u mistniho Setfeni pfitomen.

Rozméry nemovitosti byly piejaty z predlozeného pasportu prostoru.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svétend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Mgéstska ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 980/11, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 841/5716 na spolecnych
¢astech budovy €.p. 980/1 a pozemku parc. €. 3021 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni
uzemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 9717.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém zdéném bytovém domé. Stavba ma 3 nadzemni
podlazi. V objektu neni ptida a ma vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma Zelezobetonové izolované, stropy jsou dievéné tramoveé,
stfecha je sedlova s vikyfi, krytina je plechova s natérem a klempirské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi
omitky jsou Stukové a zatepleni plasté neni provedeno. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou kolarna, vstupni
prostor, schodisté.

Objekt byl postaven na zaklad¢ udaji uvedenych v KN v roce 1945.

Bytovy dim prosel v prubéhu svého uzivani dil¢imi renovacemi a udrzovacimi pracemi, které jsou
patrné pii mistnim Setfeni (napf. ¢astecné obnovené povrchy, vypln€ otvor apod.). Podrobnosti o
rozsahu a dobé provedeni téchto uprav vSak nebyly v rdmci Setfeni zjiStény. Nebylo rovnéz presné
zjisténo, kdy doSlo k pfestavbé pldnich prostor, avSak dle charakteru stavebniho provedeni a
dispozi¢niho feseni lze odhadovat, ze k pfebudovani piidy na dvé bytové jednotky doslo ptiblizné
kolem roku 2000. Ocetiovana jednotka vznikla pravdépodobné v rdmci této piestavby.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
okna: bez vad
podlahy: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Ocenlovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v podkrovnim prostoru. Dispozice
jednotky je 3+1.

Bytova jednotka

Kuchyng Kuchyné 8,73 m?
Pokoj Pokoj 16,47 m?
Pokoj Pokoj 19,26 m?
Pokoj Pokoj 16,36 m?
Ostatni prostory Piedsin 14,33 m?
Koupelna, WC wC 1,02 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,13 m?
Ostatni prostory Spiz 1,76 m?
Podlahova plocha 84,06 m?
Podlahové plocha v¢. ptislusenstvi 84,06 m?




Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou stfesni, dievéna s dvojsklem Kuchyniské vybaveni tvofi
kuchynska linka bez vestavénych spotiebict, plynovy spordk. V koupelné se nachézi klasicka vana,
umyvadlo a na toalet¢ se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvere jsou dyhované plné, dyhované
prosklené, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvoii lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna, wc: keramické dlazba
mistnosti: lino

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je doddvana z rozvodné sité. Voda je
piivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden.
Vytapéni zajistuje vlastni plynovy kotel, topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohfev vody zajist'uje
plynovy kotel.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
okna: bez vad

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako dobry/pfed rekonstrukei.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo | Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

3056 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Meésto, 11000 Praha 1

Bytovy objekt je postaven v SirSim centru Prahy v méstské ¢asti Michle, charakter okoli odpovida
reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky 1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly v€etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

Gifad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZzujicich vlivi a zelen v
podobé parkil je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.



Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Popis
bytového
domu

Popis bytové
jednotky

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 3
Dtim byl postaven v roce 1945

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova

Stropy dfevéné tramové

Stfecha sedlova s vikyti

Krytina stfechy plechova s natérem
Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky Stukové

Vnitini omitky Stukové

Spoleéné uzivané prostory

Popis stavu bytového domu

Vady bytového domu

Dispozice bytové jednotky

kolérna, vstupni prostor, schodisté
dobry

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
okna: bez vad
podlahy: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

3+1

Podlazi bytové jednotky

podkrovi

Typ oken v jednotce

stiesni, dieveéna s dvojsklem

Koupelna(y)
Toaleta(y)
Vstupni dvefe

Typ zarubni

klasicka vana, umyvadlo
klasicka toaleta
dievéné

ocelové

Vnitini dvefe

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

Popis mistnosti a rozméry v m?

Bytova jednotka




Kuchyné Kuchyng 8,73 m?
Pokoj Pokoj 16,47 m?
Pokoj Pokoj 19,26 m?
Pokoj Pokoj 16,36 m?
Ostatni prostory Predsit 14,33 m?
Koupelna, WC wC 1,02 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,13 m?
Ostatni prostory Spiz 1,76 m?
Podlahova plocha 84,06 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 84,06 m?

Elektfina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vefejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté plynovy kotel

Topna télesa

Reseni ohfevu vody v byté

Podlahy v byté

zaveésné radiatory
plynovy kotel

koupelna, we: keramicka dlazba
mistnosti: lino

Popis stavu bytové jednotky

Vady bytové jednotky

dobry

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
okna: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty
Sklon pozemku

Oploceni

okrasné dieviny
rovinaty

neoploceno

Pfistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

zastavba bytovymi domy

$irsi centrum obce

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v mist¢ jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z

hlediska kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z




hlediska sportovniho vyziti; nejdulezitéjsi urad/urady v misté,
ostatni tfady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelenl v podobé

Zivotni prostfedi parkti v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym

nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Spojeni a parkovaci moznosti

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita,

Sousedé a kriminalita V.. e u
zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava, _ | ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
e, Vécna biemena
jiné

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.02.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakonii (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipad¢é obdobného majetku nebo piti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisn€ prodéavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.



Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentar k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Ufadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 1I 0,00
6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyzatrskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, Pi)=1,449
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Pe* P7*Pg*Po*(1+ Z Pi) =1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nézev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité€, které mé obec: Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

10



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=1,060

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,536

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1. Bytova jednotka ¢. 980/11

1.1. byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 4

Stafi stavby: 81 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2000

Z4kladni cena ZC (piiloha &. 27): 117 489,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l::)edf::f:‘t]éd[lﬁ;zg;
Podlahova plocha: 84,06 * 1,00 = 84,06 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 84,06 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéné nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spole¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00

strany - ¢aste¢ny vyhled
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6. Zékladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni I 0,00

provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustredni, etazové I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 26 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (26 + 15)= 0,795
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi *0,795= 0,851
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 117 489,- K&/m? * 0,851 = 99 983,14 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 84,06 m? * 99 983,14 K¢&/m? * 1,000 * 1,060= 8 908 857,71 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 8908 857,71 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc. ¢. 3021

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
zastaveéna plocha a nadvofi 3021 489 10 080,00 4929 120,-
Cenova mapa - celkem 489 4 929 120,-
Pozemek parc. ¢. 3021 - cena zjiSténa celkem = 4 929 120,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc. ¢. 3021 = 4929 120,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 929 120,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 8 908 857,71 K¢

(Iprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 4 929 120,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 841 /5 716

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4929 120,- K¢ * 841 /5716 =725 225,67 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 725 225,67 K&

12



Bytova jednotka ¢. 980/11 - cena zjisténa = 9 634 083,38 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Bytova jednotka ¢. 980/11 9 634 083,- K¢
1.1. Ocenovany byt 8908 857,71 K¢
1.2. Pozemek parc. ¢. 3021 725 225,67 K&
=9634 083,- K&
Cena zjisténa - celkem: 9 634 083,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 9 634 080,- K¢

slovy: Devét miliont Sest set tficet Ctyfi tisic osmdesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 980/11

Bytova jednotka ¢. 980/11,Nad VrSovskou horou €.p. 980/1, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K2 - podlahova K6 - uvah
podlahovd K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné 6 - avaha

¢. K1 - lokalit
¢ okatiia plocha odhadce

Nad Vrsovskou
horou ¢.p. 980/1,
Praha, okres 84 m? cihlova
Hlavni mésto
Praha

dobry/pred
rekonstrukci

Ocenovany

objekt bez ptislusenstvi | bez vytahu

namesti
Svatopluka
Cecha &.p.
1356/8, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

71 m? cihlova pred rekonstrukci| sklep, balkon vytah

Uzbecka ¢.p.
1409/8, Praha
2 ’ ’ 56 m? lova dobry
okres Hlavni o paneiova oo koje

meésto Praha

2 lodzie, sklepni vitah

Obloukova ¢.p.
1254/6, Praha, 5 ] ) ) ’
3 okres Hlavni 67m cihlova dobry sklep vytah

meésto Praha

Pod strasnickou
vinici ¢.p.

4 2358/36, Praha, 70 m? cihlova dobry

okres Hlavni

mésto Praha

sklep, lodzie,

. N bez vytahu
polovina garaze
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Na Jezerce C.p.
5 6071: r/ :ZHI:;i}:l"l‘ 104 m? cihlova velmi dobry Sklzﬁis‘fe’ vitah
mésto Praha
C. |Cena Koef. [Cena polK1 K2 K3 K4 [K5 K6 KIx..x Cena|
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova |konstrukce [stav [jiné ivaha [K6 ocenovaného
resp. na na plocha odhadce objektyl
zaplacena zalpramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 [125352,11 129 115 079,01
K¢ 1.03 |112,68 | 1.03 1.04 1 0.95 1.05 1.05 |1.1219481 K¢
K¢
2 (114 285,71 120 107 979,70
K¢ 1.05 000,00 1 1.12 0.9 1 1.05 1.05 1.11132 K¢
K¢
3 (127 014,93 127 114 467,16
K¢ 1 (014,93 1 1.08 1 0.95 1.03 1.05 | 1.109619 K¢
K¢
4 1133 142,86 137 115 513,09
K¢ 1.03 137,14 1 1.06 1 1 1.12 1 1.1872 K¢
K¢
5 |110 576,92 116 104 062,60
K¢ 1.05 |105,77 1 0.92 1 1.1 1.05 1.05 1.11573 K¢
K¢
Celkem pramér 111 420,31 K¢
Minimum 104 062,60 K¢
[Maximum 115 513,09 K¢
Smeérodatna odchylka - s 5133,08 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 106 287,23 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 116 553,38 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentéi: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitdich — lokalita je shodna s vyjimkou
vzorkl €. 1 — blize centru. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek — cena
piepoCtena dle pomeéru velikosti jednotek. K3 diferencuje piipadné rozdily v konstrukéni
charakteristice bytového domu — jedna se o cihlové ¢i panelové bytové domy. K4 diferencuje rozdily
v celkovém pohledu na stavebné technicky stav jednotek —vzorek €. 2 a 4 je shodny, vzorek €. 1 a 3
je mirné horsi, zbyvajici vzorek je lepsi. K5 diferencuje rozdily v ptislusenstvi jednotky (lodzie,
balkon, terasa, komora, sklep, sklepni koje, garaz nebo garazové stani, zahradka apod.). KN hodnoti
dalsi okolnosti — skutec¢nost, zda bytovy dim disponuje vytahem.
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Na zéklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

16

111 420,31 K&/m?

* 84 m>

=9359 306 K¢

9 359 000 K¢



Vvypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 980/11,Nad VrSovskou horou €.p. 980/1, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K1 - lokalita

K2 - podlahova
plocha

K3 - konstrukce

K4 - stav

K5 - jiné

K6 - avaha
odhadce

Oceiovany
objekt

Nad Vrsovskou

horou ¢€.p. 980/1,

Praha, okres
Hlavni mésto
Praha

84 m?

cihlova

dobry/pied
rekonstrukei

bez piislusenstvi

bez vytahu

nameésti
Svatopluka
Cecha &.p.
1356/8, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

71 m?

cihlova

pted rekonstrukei

sklep, balkon

vytah

Uzbecka ¢.p.

1409/8, Praha,
okres Hlavni

mésto Praha

56 m?

panelova

dobry

2 lodzie, sklepni
koje

vytah

Obloukova ¢.p.
1254/6, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

67 m?

cihlova

dobry

sklep

vytah

Pod strasnickou
vinici €.p.
2358/36, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

70 m?

cihlova

dobry

sklep, lodzie,
polovina garaze

bez vytahu

Na Jezerce C.p.
677/57, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

104 m?

cihlova

velmi dobry

sklepni koje,
balkon

vytah

Vypocet relace ¢.1

L N O N

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace miniméalni vs. maximalni hodnoty

1.03

125 352,11 K¢
114 285,71 K¢
127 014,93 K¢
133 142,86 K¢
110 576,92 K¢
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1.05

1
1.03
1.05

(ptipad ¢.5)
(ptipad ¢.4)
OK

Cena po objektivizaci

129 112,68 K¢
120 000,00 K¢
127 014,93 K¢
137 137,14 K¢
116 105,77 K¢

116 105,77 K¢
137 137,14 K¢
1.18



Stiedni hodnota 125 874,10 K¢

Median 129 112,68 K¢&
Rozdil max-min 21 031,37 K¢

Zakladni cena: 125 874,10 K&/m?
Uprava ceny: 125 874,10 K& * 0,9000 = 113 286,69 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi ocefiovani majetku statu® je vzhledem
k vySe uvedenému urcena nasledovné

113 286,69 K¢&/m?

* 84 m?

=9516 082 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

9516 000 K¢

18



Vypoéet dle metodiky MECR

Bytova jednotka ¢. 980/11,Nad VrSovskou horou €.p. 980/1, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K1 - lokalita

K2 - podlahova
plocha

K3 - konstrukce

K4 - stav

K5 - jiné

K6 - avaha
odhadce

Oceiovany
objekt

Nad VrSovskou

horou ¢€.p. 980/1,

Praha, okres
Hlavni mésto
Praha

84 m?

cihlova

dobry/pied
rekonstrukei

bez piislusenstvi

bez vytahu

nameésti
Svatopluka
Cecha &.p.
1356/8, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

71 m?

cihlova

pted rekonstrukei

sklep, balkon

vytah

Uzbecka ¢.p.

1409/8, Praha,
okres Hlavni

mésto Praha

56 m?

panelova

dobry

2 lodzie, sklepni
koje

vytah

Obloukova ¢.p.
1254/6, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

67 m?

cihlova

dobry

sklep

vytah

Pod strasnickou
vinici €.p.
2358/36, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

70 m?

cihlova

dobry

sklep, lodzie,
polovina garaze

bez vytahu

Na Jezerce C.p.
677/57, Praha,
okres Hlavni
mésto Praha

104 m?

cihlova

velmi dobry

sklepni koje,
balkon

vytah

Vyloucéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

N AW N~ O

Cena pozadovand resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

125 352,11 K¢
114 285,71 K¢
127 014,93 K¢
133 142,86 K¢
110 576,92 K¢
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1.03
1.05

1

1.03
1.05

Cena po objektivizaci

129 112,68 K¢
120 000,00 K¢
127 014,93 K¢
137 137,14 K¢
116 105,77 K¢



Minimalni hodnota (ptipad ¢.5) 116 105,77 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.4) 137 137,14 K&
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.18
Aritmeticky pramér 125 874,10 K¢
Rozdéleni cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

116 105,77 K¢ az 121 363,61 K¢ 2 0.4

121 363,62 K¢ az 126 621,45 K¢ 0 0

126 621,46 K¢ az 131 879,29 K¢ 2 0.4

131 879,30 K¢ az 137 137,14 K¢ 1 0.2

Graf rozdéleni ¢etnosti

Pravdépodobnost

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

0.40

0.35

0.30

0.25

0.20

015

0.10

0.05

116 105,77 K&
aZ
121 363,61 K&

121 363,62 KE

a¥

126621 45 K&

20

126621 46 K&
a&
131 879,20 K&

131 879,30 K&
az
137 137,14 K&

od 116 105,77 K&/m?* do 131 879,29 K¢&/m?

* 84 m?

od 9 752 885,00 K¢ do 11 077 860,00 K&

od 9 753 000 K¢ do 11 078 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

9 634 080 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

9 359 000 K¢

Vysledek dle metodiky UZSVM

9516 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR

od 9 753 000 K¢ do 11 078 000 K¢

Zjisténa cena a cena vzesla z ptimého srovnani vykazuji minimalni odchylku, znaci ptesnost
provedeného ocenéni. Vysledné marginalni rozdily ve vypoctenych cenach neni z pohledu
zpracovatele tfeba zdiivodiiovat.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 980/11, k niZ naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
841/5716 na spole¢nych castech budovy €.p. 980/1 a pozemku parc. €. 3021 v obci Praha, okres Hlavni
mesto Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 9717.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykld cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

9 400 000.- K¢

Slovy: devét milionil Ctyfi sta tisic korun ceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka
Brutovska, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Maénesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitainé
ICO: 28462572 S.1.0. - podepsal XP
L: +420737858334 N yvest, s.r.0.-
Tel.: Znalecka' znalecka kancelar
Email: info@xpinvest.cz hy Datum: 2026.02.13
V Praze, dne 11.02.2026 kancelaf  1343:16+0100
I N g Digitalné
L k podepsal Ing. |ng Digitalné
enka Lenka . o . podepsal Ing.
Brutovska M arfin Eﬂ'g't?'r"\jﬁf‘?psa' 7densk  Zdenek Mazicek
Brutovsk patum: Martin Mélek | Datum:
, 2026.02.13 2 RUHL 2820, £ ¥ 1,2026.02.12
S o alek esoroo” Mazaceldsiss o,
Ing. Lenka Brutovska Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 003815/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z cenové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 980/11

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zikona o vlastnictvi byt
Zplsob wyuZiti: byt

Budova: & p.980

Katastralni Gzemi: Michle [727750]

Cislo LV: 9717

Fodil na 841/5716

spoleénych ¢astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska East Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 3021
Obec: Praha [554782]
Katastralni Gzemi: Michle [727750]
Cislo LV: 9716
Vyméra [m’L: 489
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DEM
- PP - . | s ——— —
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK -Q--.l?__?[; 30 ;-i?_fﬂ m
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: & p.980
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Ortofoto mapa a situace v mapé

Elektrarenska

B)03[EPYOGOAON <

B

Mad Vriovskou horou

Mad Vréovskou horou

o |
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Vyrez z cenové mapy

50
1712 I]IJQ__]%A% ]

of s
5{@%‘1;{;?
17197017180

- 2 ‘™ d"iﬂ‘l?ﬂl: ﬁ
i : / nn; r%‘m ATE0 10(
Ca kdat: | 1.1.20%6 ; UTTHGAT6
nova mapa k datu 2 hd 1634 ;]“"'Emwlns

304778
. . . o16n tngu rzL ]
Vyhlaika o cenové mapé: [ M;—- 30:
Uginnost od 1.1.2026 ] 5%5
LG R 3021
Vyhledavani Parcely hd
Michle v | 3021 Q, .
Katastr: Michle
i Parcela: 3021
T Cenaz02eé:
Mapowy list: 74
Cena 10080 Ké&/m?

Skupina parcel: 5315

CANTUTS

J060015
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

<4

4.
T N
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita namésti Svatopluka Cecha ¢.p. Cena dle KS 8 900 000 K¢
1356/8, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

Pravni u¢inky ke dni 14.07.2025 Cislo Fizeni V-44701/2025-101
Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 2 m?

Balkon Ano Plocha balkénu 2 m?

Stav Pted rekonstrukei Konstrukce Cihlova

Uzitna plocha 71 m? Dispozice 3+1

Podlazi bytu 3

Prodej bytu 3+1 v atraktivni lokalité Vr$ovic na nam. Svatopluka Cecha.Dispozice bytu a jeho vyhodyByt 3+1 v
osobnim vlastnictvi se Satnou a balkonem o velikosti 70,1 m2 se nachdzi ve 3. nadzemnim podlaZzi (2.patro) s vytahem.
K bytu patii i sklep 0 2 m2.Byt je v pivodnim stavu uréeny k celkové rekonstrukci.Dispozice bytu nabizi: vstupni
chodbu se vstupy do jednotlivych pokojt, kuchyné, toalety a koupelny.Na podlaze jsou pfevazné zachovalé parkety. V
koupelné je mensi vana, umyvadlo a prostor pro pracku, WC je samostatné.Teplo, tepla voda a studena voda jsou
zajistény dalkoveé. Diim je napojen na plyn.UdrZovany cihlovy diim z roku 1970 — 12 bytovych jednotek, 6 nadzemnich
podlazi, klidné prostiedi.Vyborna dopravni dostupnost — Tramvajova zastavka Cechovo namésti je pouhych 150 m od
domu, odkud se snadno dostanete do centra mésta. Autobusovou zastavku najdete pouhych 200 m od domu.Dtim se
nachazi v oblasti s vybornou obCanskou vybavenosti. Ve vnitrobloku naleznete matefskou skolu s velikou

restauraci, $kol a sportovist’.Parkovani na ulici pfed domem.Bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi a jeji koupi lze
financovat hypotecnim GvéremProvizi neplatite!!!

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

10 000 000 K&
9 500 000 K&

9 000 000 K&

8 500 000 K&

8 000 000 K&

Linl L] Ln ]
Uy Oy Uy
v 5 F
5 R &
W ] [

I vivoj ceny [ Vioieniinzeraty [ Inzerat odstrangn Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
¥ a1 S

'nOhrady R et :4-—; s e :f"’r"::‘b’?uski;__r . Ocenovana nemovitost

N

¢ . Srovnavana nemovitost 1
- olEinach T N

1 &
Kapitol
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Uzbecka ¢.p. 1409/8, Praha, Cena dle KS 6 400 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha
Pravni u¢inky ke dni ~ 07.05.2025 Cislo Fizeni V-28665/2025-101
Poznamka k cené vcetné provize RK Vlastnictvi Osobni
Vybaveno Ne Pocet nadzemnich 12
podlaZzi domu
Lodzie Ano Vytah Ano
Elektiina 230V Energeticky S$titek C - Usporna
(PENB)
Stav Dobry Konstrukce Panelova
Uzitna plocha 56 m? Dispozice 2+1
Podlazi bytu 3

Hledate bydleni v zddané ¢asti VrSovice? Mate zajem o investi¢ni byt? Tohle v§e a mnohem vic Vam nabizi tento byt
2+1 o vymeéfe 56 m? + dv¢ lodzie 3,3 m? a 6,6 m? + sklepni koje 2 m?, ktery je soucasti panelového domu v méstské ¢asti
Vrsovice. Bytovy diim, prosel kompletni revitalizaci (okna, vstupni dvefe, spolecné prostory, dva vytahy, zatepleni
budovy véetné fasady, stfecha). Tim padem se da konstatovat, Zze dim je ve velmi dobrém technickém stavu. Byt se
nachazi v 3. NP z 11. NP. Vytapéni bytu je zajisténo ustfednim topenim - dalkovod. Mési¢ni naklady na bydleni jsou
5.793 K¢ pro dvé osoby (fond oprav 2.683 K¢, vodné a sto¢né 250 K¢, teplo 1.508 K¢, ohtev vody 520 K¢, uklid 72 K¢,
osvétleni domu + vytah 160 K¢, pojistka, odpad a ostatni 600 K&) + energie v byté. Okna jsou plastova izola¢ni dvojskla
s Zaluziemi, podlahova krytina: PVC. Byt je uréeny k rekonstrukei. K bytu nalezi sklepni koje. Byt je ihned k dispozici.
V domé obchod s potravinami a prakticky lékat, v okoli détské hiisté, MS, kavarny a mnohé dalsi. Zastavka MHD 150
m od domu. PENB — tfida C — isporna stavba. Vzhledem k velice zajimavé lokalité je zde samoziejmé veskera obcanska
vybavenost. Vr$ovice jsou méstska ctvrt’ a katastralni izemi na jihovychodé¢ §irSiho centra Prahy, soucast méstské ¢asti i
méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi Vinohrady, na vychod¢ se Strasnicemi, na
jihovychodé s Michli a na jihozapad¢ s Nuslemi. Od roku 1885 byly mésteckem, v letech 1902—1921 méstem Tento byt
jisté zaujme nejen mladou rodinu, ale i toho, kdo hleda vhodnou nemovitost jako investici k dalsimu pronajmu.
Financovani tohoto bytu je mozné i prostiednictvim HU, se kterym Vam radi poradime.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita

Pravni Géinky ke dni

Obloukova ¢.p. 1254/6, Praha,
okres Hlavni mésto Praha

08.12.2025

Cena dle KS

Cislo Fizeni

8510 000 K¢

V-78948/2025-101

Poznamka k cené vcetné provize RK Vlastnictvi Osobni
Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace
Vybaveno Ne Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 7

podlaZi domu
Vytah Ano Elektiina 230V
Energeticky Stitek F - Velmi nehospodarna Stav Dobry
(PENB)
Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 69 m?
Podlahova plocha 67 m? Dispozice 2+1
Vytapéni Ustiedni vytapéni Podlazi bytu 6
Poloha nemovitosti Centrum obce Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy

Silnice, Autobus, Dalnice, Vlak

USTNE REZERVOVANO. Piedstavuji k prodeji byt o dispozici 2 + 1, ve Vrovicich na ulici Obloukové, Praha 10.

Tento cihlovy byt, umistény ve 6. patfe sedmipodlazniho objektu, nabizi celkovou plochu 69 m? (sklep 2m?) a uzitnou
plochu 67 m? Nemovitost je v osobnim vlastnictvi a ve stavu, ktery si zdda kompletni rekonstrukci a proto se tak stava
skvé€lou prilezitosti pro ty, ktefi hledaji prostor pro upravy dle vlastnich ptedstav a pfani. Pfestavba a modernizace bytu
mohou byt zakladem pro vytvofeni ttulného domova, ktery splni vSechny pozadavky na komfortni bydleni. Byt je bez
pravnich zavad a zatizeni, tudiZ je mozné financovat prostfednictvim hypotéky, kterou vam rada zprostiedkuji s
exklusivni sazbou. Mési¢ni poplatky cca 4.480,-K¢ + fond oprav 1.336,-K¢ + elektrika VrSovice jako lokalita nabizi
vybornou dostupnost do centra mésta a bohaté moznosti ob¢anské vybavenosti véetné obchodd, restauraci, $kol a parkd.
Okoli je klidné, avsak zaroven v dosazitelné vzdalenosti od veskerych vyhod méstského zivota. Vzhledem k vyhodné
poloze a mozZnosti uprav, které si novy majitel mize zrealizovat, je tento byt idealni volbou pro ty, ktefi hledaji
specifické bydleni podle svych pfedstav. Nevahejte se projit bytem prostfednictvim virtualni prohlidky a pak jste
samoziejmé zvani na osobni prohlidku. Pro vice informaci a sjednani prohlidky prosim volejte Martinu.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Pod strasnickou vinici ¢.p. Cena dle KS 9320 000 K¢
2358/36, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 25.07.2025 Cislo Fizeni V-47536/2025-101
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ne
Garaz Ano Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 10 m?
Pocet nadzemnich 4 Lodzie Ano
podlazi domu

Vytah Ne Elektfina 230V
Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospodarnd ~ Plyn Plynovod
(PENB)

Stav Dobry Konstrukce Cihlova
Rok vystavby 1977 Rok rekonstrukce 1982
Uzitna plocha 70 m? Podlahova plocha 70 m?
Dispozice 3+1 Podlazi bytu 3

Dostupnost dopravy Silnice, Autobus

Prodej bytu 3+1, 70 m? s vyhledem do klidné zahrady a garaziNabizime k prodeji byt o dispozici 3+1, ktery se nachazi v
malém bytovém dome v klidné ulici Pod strasnickou vinici. Byt ma uzitnou plochu 70 m? a k dispozici lodzii s krasnym
vyhledem do zahrady. Jednotka je pted rekonstrukci, coz ddva novému majiteli moznost upravit si byt dle vlastnich
predstav.Byt je velmi dobfe dispozi¢né feseny, naleznete zde prostorny obyvaci pokoj s vyhledem do zahrady,
samostatnou kuchyni se vstupem na lodzii, dvé loznice, velikou koupelnu a samostatnou toaletu.Byt se nachazi v malém
bytovém domé, ktery lezi v pfijemném a klidném prostiedim. K bytu nélezi polovina gardze pfimo v domé, ktera je
vybavena automatickymi dvefmi a podil na spoleénych ¢astech domu a zahradé€. Dale je soucasti prodeje samostatny
sklep a moznost vyuziti dal§iho spole¢ného uloZzného prostoru a dilny v domé. V celém byt€ jsou nové, automatické
zaluzie.Lokalita nabizi klidné bydleni s kompletni ob¢anskou vybavenosti. V dochazkové vzdalenosti se nachazi
mateiska, zakladni a stiedni Skoly. Tramvajova a autobusova zastavka je par minut od domu. Stanice metra je zastavku
tramvaji.Stra§nice se nachézi v oblasti, kde je mnoho zelenych ploch a park, muzete si vychutnat ptirodu a klidiv
ramci méstské aglomerace. Strasnice nabizi idealni kombinaci klidného bydleni a dobré dostupnosti do centra mésta.
Diky vyborné dopravni infrastruktufe jsou velmi dobfe propojené s centrem meésta.Pokud hledate klidné bydleni, které si
muzete zrekonstruovat dle vlastnich pfedstav, tato nemovitost je idealni volbou.Budu se tésit na osobni setkani pri
prohlidce.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
: o M“"" AWML M s SR e |
-n'f’f;‘?g‘?ﬁ £ KOV :‘?, @ Ocefiovana nemovitost l

SRt

s LS 2 . :
’ . ‘. 1 SN N : E
| o A ar_ S
/ 5 o b W o] ;::ﬂ? 3 N :
! E’-‘“"‘gﬂ £ Zabéhlice: ;?
- [ T S m .
%g; i~
T 2\
e ' 1

ems . Leafiet

36



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Na Jezerce ¢.p. 677/57, Praha,

okres Hlavni mésto Praha

Pravni Géinky kedni ~ 07.05.2025

Cena dle KS

Cislo Fizeni

11 500 000 K¢

V-28995/2025-101

Poznamka k cené v¢. provize, pravniho servisu,  Vlastnictvi Osobni
bezpecné uschovy a vSech
poplatki
Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace
Vybaveno Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 5m? Balkén Ano
Plocha balkénu 3 m? Pocet nadzemnich 7
podlazi domu
Vytah Ano Energeticky Stitek G - Mimotéadn¢ nehospodarna
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Velmi dobry
Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 104 m?
Podlahova plocha 104 m? Dispozice 3+1
Podlazi bytu 4 Poloha nemovitosti Klidna cast obce

Planujete koupi prakticky a velkoryse fesené¢ho rodinného bytu na skvéle dopravné dostupném misté a zaroven v klidu?
Pak pro vas mame tuto nabidku bytu 3+1 ve 3. patie (4.NP) skvéle udrzovaného ¢inzovniho domu s vytahem. Co Vam
byt nabizi: - vnitini uzitna plocha bytu 103,75m2 + balkon 2,64 m2 + sklepni kéje 5,12 m2 - dispozice 3+1, mozZnost
upravy i na dva samostatné byty - 3. patro (4.NP) s vytahem - skvéla dispozice - velkorysa ustfedni hala se vstupy do
jednotlivych mistnosti - parketové podlahy - nova okna - slune¢na a klidna orientace na jihovychod (obyvaci pokoj a obé
loznice) a severozapad (kuchyné a balkon) - dvé koupelny, z toho jedna se sprchovym koutem a toaletou, druha s vanou
a bidetem - samostatnou toaletu - Satnu u jedné z loZnic - obrovskou udrzovanou zahradu ve vnitrobloku - blizkost
zastavky MHD i parkti - cena véetné€ provize, pravniho servisu, bezpecné tischovy a vSech poplatki - je mozné
jednoduse financovat hypotékou - ihned k dispozici - pfesna adresa Na Jezerce 677/57, Praha 4 - Nusle V Praze je malo
tak pfijemnych mist pro rodinny zivot jako jsou Nusle. Na prochazku nebo s pejskem miizete zajit do parku Jezerka nebo
na Tyr$uv vrch, které mate doslova za rohem. Déti to budou mit vzdycky kousek do mateiské, zakladni a stfedni Skoly,
kterych je v okoli nékolik. Zabé&hat si nebo na kolo miizete na stezce podél Botice. Na nakupy mizete vyrazit do
nespoctu praktickych obchiidkil a provozoven v okoli, jejichz tradice se v Nuslich na rozdil od jinych ¢tvrti v Praze stale
uchovala. Na kavu si mizete zajit do vytiibené Typiky nebo do Zrno zrnko, kde si rovnou mizete koupit poctivy a
Zerstvé upedeny chléb. Uzasné jidlo v domacké atmosféie si vychutnate v legendarnim podniku U Bansethtl, na skvélé
pivo o kterém piSou i v New York Times muizete zaskocit do Zlych ¢asti. A pokud byste piece jen potiebovali z Nusli
odjet, maji skvélé napojeni na centrum Prahy a na Pankrac, které je obchodnim srdcem Prahy. Toto napojeni na ostatni
Casti Prahy bude v budoucnu jesté jednodussi po zprovoznéni nové linky metra D, kdy jedna ze stanic bude pfimo na
Nameésti Bratii Synkd, které je do 7 minut pésky od bytu. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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