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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky €. 1398/7, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
540/4937 na spolecnych ¢astech budovy C.p. 1398/15 a pozemku parc. €. 2952 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Vinohrady na listu vlastnictvi €. 13577.

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

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakci, informace zjiSténé pii prohlidce, pasport prostoru, cenova mapa stavebnich pozemkii,
informace realitnich kancelafi

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Nebytova jednotka ¢. 1398/7

Adresa pfedmétu ocenéni: Chorvatska ¢.p. 1398/15, Praha, okres Hlavni
meésto Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Chorvatska

Katastralni uzemi: Vinohrady

Pocet obyvatel: 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
04.02.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelai v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova 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:

Nebytova jednotka €. 1398/7, k niZ naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 540/4937 na spole¢nych
¢astech budovy ¢.p. 1398/15 a pozemku parc. €. 2952 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni Izemi Vinohrady na listu vlastnictvi ¢. 13577.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis stavby a nebytové jednotky

Ocenovana nebytova jednotka je umisténa v typovém zdéném bytovém domé. Stavba ma 5
nadzemnich podlazi. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma smisené, stropy jsou dievéné tramové, stiecha je sedlova,
krytinu tvofi palend taSka a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky jsou Stukové a
zatepleni plasté neni provedeno. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou kolarna, vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven na zaklad€ idajii uvedenych v KN v roce 1919.

Bytovy diim prosel v pribéhu svého uzivani dil¢imi renovacemi a udrZzovacimi pracemi, které jsou
patrné pii mistnim Setieni (napf. ¢astecné obnovené povrchy, vyplné otvorii apod.). Podrobnosti o
rozsahu a dob¢ provedeni téchto uprav vSak nebyly v ramci Setfeni zjiStény.

Vady stavby:

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

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Popis nebytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Nebytova jednotka je vyuZzivana jako obchodni prostor.
Jednotka se nachazi v 1. podzemnim podlaZzi.

Nebytova jednotka

Ostatni prostory Mistnost 53,89 m?
Podlahova plocha 53,89 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 53,89 m?

Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou dieveénd jednoducha. V koupelné se nachazi sprchovy kout,
umyvadlo a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou dievéné plné, zarubné jsou
ocelové a vehodové dverte jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvoii bodova svitidla, zativkova svitidla.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: prkenna podlaha, lino



Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je doddvana z rozvodné sité. Voda je
ptivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Vytapéni je feSeno lokalné
elektrickymi pfimotopy, topna télesa tvoti zavésné zarice. Ohfev vody neni fesen.

Vady nebytové jednotky:

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

Stav nebytové jednotky Ize charakterizovat jako dobry.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

4241 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Meésto, 11000 Praha 1

Objekt je postaven v SirSim centru Prahy v méstské ¢asti Vinohrady, charakter okoli odpovida
reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité¢ je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

ifad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé¢ parkil je v dochazkoveé vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

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

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Oceniované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
| I
Typ stavby typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 5



Popis stavby

Stavba byla postavena v roce 1919

Zaklady smiSené
Konstrukce cihlova

Stropy drevéné tramové
Stfecha sedlova

Krytina stfechy palena taska
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Stukové

Vnitini omitky Stukové

Spoleéné prostory stavby

Popis stavu stavby

kolérna, vstupni prostor, schodisté

dobry

Vady stavby

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

Popis
nebytové
jednotky

Vyuziti nebytové jednotky

obchodni prostor

Podlazi nebytové jednotky

1

Typ oken v jednotce

drevéna jednoducha

Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete drevéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dveie

dfevéné plné

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

bodova svitidla, zafivkova svitidla

Nebytova jednotka

Ostatni prostory Mistnost 53,89 m?
Podlahova plocha 53,89 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 53,89 m?

Elektfina
Vodovod
Svod splasek

Plynovod

230V a 400V
vodovod

vefejna kanalizace




Reseni vytapéni v jednotce

elektrické primotopy

Topna télesa
Podlahy v jednotce

Popis stavu nebytové jednotky

Vady nebytové jednotky

zavesné zafice
mistnosti: prkenna podlaha, lino
dobry

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

Popis
pozemku
uzZivaného se
stavbou

Sir3i vztahy

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku

mirng svazity

Oploceni

neoploceno

Pfistupova cesta k objektu

Popis okoli

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

§irsi centrum obce

Vybavenost

Zivotni prostiedi

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni 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/afady v misté,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelen v podobé
parkt v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

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

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zlo€iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 04.02.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo piti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla 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 ur€ena cena zjiSténa

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

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Ufadem pro zastupovéni 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
tast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvotena Utadem 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

9



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. Nebytova jednotka ¢. 1398/7

1.1. jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

, , koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Podlahova plocha: 53,89 * 1,00 = 53.89 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 53,89 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. gl%r.agsgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

10



5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéj$ich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra C 3,70 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 92,20
Koeficient vybaveni K4: 0,9220

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast upP PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] %] K %] [%] St. Ziv asti celku

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 540 100,00 1,00 540 586 107 200 53,50 3,1351
2. Svislé konstrukce S 18,20 100,00 1,00 18,20 19,74 107 200 53,50 10,5609
3. Stropy S 8,40 100,00 1,00 8,40 9,12 107 200 53,50 4,8792
4. Krov, stiecha S 490 100,00 1,00 4,90 5,31 107 150 71,33 3,7876
5. Krytiny stfech S 2,30 100,00 1,00 230 249 40 80 50,00 1,2450
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,76 40 80 50,00 0,3800
7. Uprava vnitinich povrchl S 570 100,00 1,00 5,70 6,18 30 80 37,50 2,3175
8. Uprava vnéjsich povrchl S 2,90 100,00 1,00 2,90 3,15 40 60 66,67 2,1001
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100,00 1,00 1,30 1,41 30 50 60,00 0,8460
10. Schody S 2,90 100,00 1,00 2,90 3,15 107 200 53,50 11,6853
11. Dvere S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,58 30 80 37,50 11,3425
13. Okna S 5,30 100,00 1,00 5,30 5,75 30 &80 37,50 2,1563
14. Povrchy podlah S 3,00 100,00 1,00 3,00 325 30 80 37,50 11,2188
15. Vytapéni S 4,80 100,00 1,00 4,80 5,21 30 50 60,00 3,1260
16. Elektroinstalace S 5,10 100,00 1,00 5,10 5,53 30 50 60,00 3,3180
17. Bleskosvod S 0,40 100,00 1,00 0,40 043 30 50 60,00 0,2580
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 347 30 50 60,00 2,0820
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,36 30 60 50,00 1,6800
20. Vnitini plynovod S 0,40 100,00 1,00 040 043 30 50 60,00 0,2580
23. Vnitini hygienické vyb. S 390 100,00 1,00 3,90 423 30 60 50,00 2,1150
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24. Vytahy S 1,30 100,00 1,00 1,30 1,41 30 50 60,00 0,8460

25. Ostatni S 5,770 100,00 1,00 5,70 6,18 30 100 30,00 1,8540
Opotiebeni: 51,2 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 6 435,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9220
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1720
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 21 206,04
PIna cena: 53,89 m? * 21 206,04 K&/m? = 1142 793,50 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 51,2 % /100) * 0,488
Nakladova cena CJn = 557 683,23 K¢
Koeficient pp * 1,536
Cena CJ = 856 601,44 K¢
Nebytova jednotka ¢. 1398/7 - cena zjiSténa bez podilu na = 856 601,44 K¢
prislusenstvi
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
1.2. Pozemek parec. €. 2952
Ocenéni
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2
Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

zastaveéna plocha a nadvoti 2952 237 21 730,00 5150 010,-
Cenova mapa - celkem 237 5150 010,-
Pozemek parc. €. 2952 - cena zjiSténa celkem = 5150 010,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc. €. 2952 = 5150 010,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5150 010,- K¢
Nebytova jednotka €. 1398/7 - cena zjiSténa, bez podilu na = 856 601,44 K¢
prislusenstvi
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku
Cena zjiSténa ptisluSenstvi stavby a pozemku: 5150 010,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 540 /4937
Hodnota spoluvlastnického podilu: 5 150 010,- K¢ * 540 /4 937 + 563 298,64

Nebytova jednotka ¢. 1398/7 - cena zjiSténa 1419 900,08 K¢

Vysledky analyzy dat
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1. Nebytova jednotka ¢. 1398/7 1419 900,- K¢
1.1. Oceniovana jednotka 856 601,44 K¢
1.2. Pozemek parc. ¢. 2952 563 298,64 K&
=1419 900,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 1419 900,- K¢

slovy: Jeden milion Ctyfi sta devatenact tisic devét set K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, 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.

Nebytova jednotka €. 1398/7

Chorvatska ¢.p. 1398/15, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 -
K3 - K6 - uvaha K7 -
C. K1 - lokalit dlahova K4 - st K5 - jiné
¢ OXatlia | POTIAnOVA | onstrukee Sy yme odhadce Prislusenstvi
plocha
Chorvatska ¢.p. wloha. vstu
Ocenovany [1398/15, Praha, ) . B , komeréni Vy S P
. i 54 m cihlova dobry piimo z ulice, /
objekt okres Hlavni prostory
. 1. PP
mesto Praha
Finska ¢.p.
bez piiméh
577/5, Praha, , L .| komereni | °#PHMENO
1 , 82 m cihlova velmi dobry vstupu z ulice, /
okres Hlavni prostory ,
. polosuterén
mésto Praha
Husitska ¢.p.
yloha, vst
187/60, Praha, ) ) i pred komeréni Vvy, ona, VS, up
2 K 75 m cihlova i piimo z ulice, /
okres Hlavni rekonstrukci prostory
. 1. NP
meésto Praha
Finska ¢.p. .
582/1, Praha, ) . i . , komeréni bez prlmeho
3 , 80 m cihlova velmi dobry vstupu z ulice, /
okres Hlavni prostory
. 1. NP
mesto Praha
Vinohradska
¢.p. 1365/160, ..., | bez pfimého
2 . , . .| kancelaiské )
4 Praha, okres 48 m cihlova velmi dobry rosto vstupu z ulice, sklep
Hlavni mésto p Yy 1. PP
Praha
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¢.|Cena Koef. |Cena [KI K2 K3 K4 K5 |[K6 K7 K1x..x Cenal
pozadovana|redukce [po lokalita [podlahova [konstrukce|stav [jiné [avaha Prislusenstvi [K7 ocenovaného
resp. na redukci plocha odhadce objektyl
zaplacena |pramen [na odvozena zg|
za 1 m? [pramen srovnani
plochy
1 [82 804,88 86 85 774,30 K¢
K¢ 1.05 945,12 1 0.95 1 1.1] 1 0.97 1 1.01365
K¢
2 185 206,67 89 94 260,62 K¢
K¢ 1.05 [467,00 | 0.97 0.95 1 1|1 1.03 1 0.949145
K¢
3 [86 250,00 94 90 789,47 K¢
K¢ 1.1 875,00 1 0.95 1 1.1] 1 1 1 1.045
K¢
4 1100 604,17 100 88 419,13 K¢
K¢ 1 604,17 1 1 1 1.15 1 0.97 1.02 1.13781
K<
Celkem prameér 89 810,89 K¢
Minimum 85 774,30 K¢
Maximum 94 260,62 K¢
Smérodatna odchylka - s 3 605,03 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 86 205,86 K¢
[Pravdépodobnd horni hranice - primér + s 93 415,92 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentaf: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouZitych lokalitdich — lokalita je horsi u vzorku €. 2 —
dale od centra, lokalita ostatnich vzorki je shodna. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na
velikosti jednotek — cena piepoctena dle poméru velikosti jednotek. K3 diferencuje ptipadné rozdily
v konstruk¢éni charakteristice bytového domu —jedna se o cihlové bytové domy. K4 diferencuje rozdily
v celkovém pohledu na stavebné technicky stav jednotek — stav vzorku €. 2 je shodny, ostatni vzorky
jsou hodnoceny jako lepsi. K5 diferencuje rozdily v uziti nebytového prostoru (byt, obchodni prostor,
kancelaf, ateliér, studio, sluzby atd.). K6 zohlediiuje umisténi nebytového prostoru v ramci bytového
domu a vyjadiuje skute¢nost, zda disponuje uvedeny vzorek ptimym vstupem z ulice. K7 hodnoti
ptisluSenstvi jednotek.
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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

89 810,89 K¢&/m?

* 54 m>

=4 849 788 K¢

4 850 000 K¢



Vvypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Chorvatska ¢.p. 1398/15, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 -
K3 - K6 - tvaha K7-
é. K1 - lokalit dlahova K4 - st K5 - jiné
¢ Okalita | POCTANOVA |y nstrukee sty yme odhadce Prislusenstvi
plocha
Chorvatska ¢.p. “loha. vst
\ vstu
Ocetiovany |1398/15, Praha, 5 ) ) , komeréni Vy T p
. , 54 m cihlova dobry ptimo z ulice, /
objekt okres Hlavni prostory
. 1. PP
mésto Praha
Finska ¢.p.
bez ptiméh
577/5, Praha, , L | komereni | °#PHMENO
1 , 82 m cihlova velmi dobry vstupu z ulice, /
okres Hlavni prostory ,
. polosuterén
meésto Praha
Husitska ¢.p.
yloha, vst
187/60, Praha, 5 ) ) pied komeréni Vvy, Ola, VStup
2 K 75 m cihlova i piimo z ulice, /
okres Hlavni rekonstrukei prostory
. 1. NP
mesto Praha
Finska ¢.p.
.
582/1, Praha, ) . , . i komer¢éni bez pr1rne. °
3 , 80 m cihlova velmi dobry vstupu z ulice, /
okres Hlavni prostory
s 1. NP
meésto Praha
Vinohradska
¢.p. 1365/160, Kancelaiské bez ptimého
4 Praha, okres 48 m? cihlova velmi dobry rosto vstupu z ulice, sklep
Hlavni mésto P Y 1. PP
Praha

Vypocet relace ¢.1

.hl.»-)[\)»—ip(

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

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota
Relace miniméalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Medidn

Rozdil max-min

Zakladni cena: 92 972,82 K&/m?

82 804,88 K¢
85206,67 K¢
86 250,00 K¢
100 604,17 K¢
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1.05
1.05
1.1

1

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.4)
OK

Cena po objektivizaci

86 945,12 K¢
89 467,00 K¢
94 875,00 K¢
100 604,17 K¢

86 945,12 K¢
100 604,17 K¢
1.16

92 972,82 K¢

92 171,00 K¢
13 659,05 K¢



Uprava ceny: 92 972,82 K¢& * 0,9500 = 88 324,18 K¢&/m?

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

88 324,18 K¢&/m?

* 54 m>

=4769 506 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

4770 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MECR

Chorvatska ¢.p. 1398/15, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K2 -
K3 - K6 - tvaha K7-
é. K1 - lokalit dlahova K4 - st K5 - jiné
¢ Okalita | POCTANOVA |y nstrukee sty yme odhadce Prislusenstvi
plocha
Chorvatska ¢.p. “loha. vst
\ vstu
Ocetiovany |1398/15, Praha, 5 ) ) , komeréni Vy T p
. , 54 m cihlova dobry ptimo z ulice, /
objekt okres Hlavni prostory
. 1. PP
meésto Praha
Finska ¢.p.
bez ptiméh
577/5, Praha, , L | komereni | °#PHMENO
1 , 82 m cihlova velmi dobry vstupu z ulice, /
okres Hlavni prostory ,
. polosuterén
meésto Praha
Husitska ¢.p.
yloha, vst
187/60, Praha, 5 ) ) pied komeréni Vvy, Ola, VStup
2 K 75 m cihlova i piimo z ulice, /
okres Hlavni rekonstrukei prostory
. 1. NP
mesto Praha
Finska ¢.p.
bez ptiméh
582/1, Praha, , . , . , komeréni °z prlme. ©
3 , 80 m cihlova velmi dobry vstupu z ulice, /
okres Hlavni prostory
s 1. NP
meésto Praha
Vinohradska
¢.p. 1365/160, Kancelaiské bez ptimého
4 Praha, okres 48 m? cihlova velmi dobry rosto vstupu z ulice, sklep
Hlavni mésto P Y 1. PP
Praha

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

N

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

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky pramér

82 804,88 K¢
85 206,67 K¢
86 250,00 K¢
100 604,17 K¢
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1.05
1.05
1.1
1

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.4)
OK

Cena po objektivizaci
86 945,12 K¢

89 467,00 K¢

94 875,00 K¢

100 604,17 K¢

86 945,12 K¢

100 604,17 K¢
1.16

92 972,82 K¢



Rozdéleni éetnosti

Tiidy Cetnost Pravdépodobnost
86 945,12 K¢ az 91 498,14 K¢ 2 0.5
91 498,15 K¢ az 96 051,16 K¢ 1 0.25
96 051,17 K¢ az 100 604,17 K¢ 1 0.25

Graf rozdéleni ¢etnosti

0.50
045
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
015
010
0.05

0

Pravdépodobnost

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

86 94512 Ké
aF
91 498 14 K&

91 498 15 KE
az
96 051,16 KE

20

96 051,17 Ké
aF
100 604,17 K&

od 86 945,12 K&/m? do 91 498,14 K¢&/m?

* 54 m?

od 4 695 036,00 K¢ do 4 940 900,00 K¢

od 4 695 000 K¢ do 4 941 000 K¢



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

Vysledek dle cenového predpisu

1419900 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

4 850 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

4770 000 K¢
Vysledek dle metodiky MFCR

od 4 695 000 K¢ do 4 941 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miiZze tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny nebytové jednotky €. 1398/7, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
540/4937 na spolecnych castech budovy ¢.p. 1398/15 a pozemku parc. €. 2952 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni iIzemi Vinohrady na listu vlastnictvi ¢. 13577.

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

4 850 000.- K¢

Slovy: ¢tyfi miliony osm set padesat tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

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

Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest,  pigitaine podepsal
ICO: 28462572 S.I.o. - XP invest, s.r.o.-
Tel.: +420737858334 znalecka kancelaf

znalecka Datum: 2026.02.18

Email: info@xpinvest.cz kancelar 17:24:51 +01'00"

V Praze, dne 17.02.2026

Digitalné , Digitalné Digitalné
Ing. podepsal Ing. Ma rtl N podepsal |ng podepsal Ing.
4 Martin Malek v Zdenék
Lenka Brutovska s
Lenka Datumn: Mélek Datum: Zdenek Mazacek
2 ' 2026.02.18 , . . Datum:
04:53:35 +01'00" e 14:05:23 +01'00"
Ing. Lenka Brutovska Martin Malek Ing. Zdenék 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 zékona o znalcich a tlumoc¢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 005474/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z cenové mapy,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovndvané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1398/7

Typ jednotky: jednotka wymezena podle zikona o vlastnictvi bytd
Zplsob vyuFiti: jiny nebytovy prostor

Budova: & p. 1398

Katastralni Gzemi: Vinchrady [727164]

Cislo LV: 13577

Podil na 540/4937

spoleénych éastech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

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

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska &ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Stradnice, 10000 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné dzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.

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

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 2952¢0F

Obec: Praha [554782]CF

Katastralni azemi: Vinchrady [727164]

Cislo LV: 13576

Vyméra [m?]: 237

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: DEM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvofi

Stavba na pozemku: & p. 1398
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Ortofoto mapa a situace v mapé

e Kortinni e B Ko Ui s —————Korunni—=
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Vyrez z cenové mapy

[TR0EH | . . 298] IR e
T 2 B

|

Cenova mapa k datu:

Viyhlaska o cenové mapé:
Uginnost od 1.1.2026

Wyhledavani Parcely -

Vinohrady w | |2952 Q

Katastr: Vinchrady

Parcela: 2952

Cena 2026:
i"'_l Mapeonwy list: &0
3 Cena 21730 Ké/m?

Skupina parcel: 4114

w ol

45 I| 3140 If NIt II II I|
L]
| | { { 31301 |
4l ||| "] f | f
[ 3139024 | i 313‘“; | |

P— i 325
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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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 Finska €.p. 577/5, Praha, okres  Cena dle KS 6 790 000 K¢
Hlavni mésto Praha

Pravni ucinky kedni ~ 05.05.2025 Cislo Fizeni V-28119/2025-101

Druh komer¢ni Kancelar Voda Vodovod

nemovitosti

Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 6 Vytah Ano

podlazi domu

Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova

UZitna plocha 82 m? Vytapéni Ustfedni vytapéni

Podlazi bytu 0 Typ objektu Patrovy

Nabizime Vam jedine¢nou pfilezitost investice, vlastniho podnikani ¢i bydleni v klidné a vyhledavané lokalit¢ Prahy 10
- VrSovic.S plochou 82 m2 a svétlymi prostory je tato jednotka idealni pro vase podnikatelské ambice ¢i investiéni

a zaroven dostatek denniho svétla.Je vybavena vlastnim socidlnim zdzemim a pfipravou pro kuchynsky kout. Ma
flexibilni dispozici vhodnou pro rizné druhy podnikani (kancelat, showroom, ateliér apod).Pro vice informaci nas
nevahejte kontaktovat.

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

8 000 000 Ke
7 500 000 K&
7000 000 K
- & & & & & & & @
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Husitska ¢.p. 187/60, Praha, Cena dle KS 6390 500 K¢
okres Hlavni mésto Praha
Pravni ucinky kedni ~ 07.03.2025 Cislo Fizeni V-14546/2025-101
Druh komer¢ni Obchodni prostor Voda Vodovod
nemovitosti
Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ne
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Pocet nadzemnich 5 Vytah Ne
podlaZi domu
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna
(PENB)
Stav Pred rekonstrukci Stav objektu Pted rekonstrukei
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 75 m?
UZitna plocha 75 m? Podlahova plocha 75 m?
Podlazi bytu 2 Poloha nemovitosti Centrum obce
Prijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Vlak, Dalnice, Silnice, Autobus
Typ objektu Patrovy

Véazeni klienti, v exkluzivnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji komercni prostory ve stavu pred rekonstrukci, v
srdci prazského Zizkova, v piizemi ¢inzovniho domu v ulici Husitské, o podlahové plose 75 m2.Tato komeréni jednotka
disponuje dvéma velkymi propojenymi prostory pro obchodni ¢innost (prodej, sluzby apod.) a prostory pro patii¢né
zazemi.Podlahova plocha je 75 m2 a uzitna plocha celé jednotky je 66 m2. Jednotka je idedlni pro vyuziti naptiklad jako
prodejna, kadetnictvi, kancelafe atd. atd.. Nebo jako investice s moznosti pronajmu.V lokalité se nachazi kompletni
obcanska vybavenost a sluzby, véetné matefskych Skol, zakladnich Skol a prestizni Vysoké skoly Ekonomické v
Praze.Diky strategické poloze je lokalita dobie dostupna pomoci vetejné dopravy a nabizi snadny pfistup do centra
mesta i do ostatnich ¢asti Prahy.V dochazkové vzdalenosti je metro, vlakové i autobusové nadrazi.V okoli najdete krasné
parky a moderni sportovisté, které poskytuji prostor pro volno¢asové aktivity. Soucasti nasi nabidky je kompletni servis,
tedy pravni sluzby a zajisténi vSech potfebnych dokumentli, pomoc se zajisténim financovani, pojisténi nemovitosti i
domacnosti, piepisy energii.V pfipadé zajmu mé nevahejte kontaktovat a domluvime se na osobni prohlidce.Pro
komunikaci uvadéjte evidencni Cislo zakazky N108254.

2. Fotodokumentace

32



NOXT

e T?ll‘aimul »
|

Nl I

3. Vyvoj ceny (od zacatku 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 Finska ¢.p. 582/1, Praha, okres  Cena dle KS 6900 000 K¢
Hlavni mésto Praha

Pravni ucinky ke dni ~ 28.11.2024 Cislo Fizeni V-70987/2024-101

Druh komer¢ni Obchodni prostor Voda Vodovod

nemovitosti

Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 6 Energeticky Stitek D - Méng tsporna

podlaZi domu (PENB)

Plyn Plynovod Stav Velmi dobry

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Uzitna plocha 80 m? Podlazi bytu 1

Poloha nemovitosti Centrum obce Typ objektu Prizemni

Nabizime vam krasny, svétly, obchod v prizemi zrekonstruovaného, secesniho domu, na zajimavém misté,par metr od
ulice Kodarnska.Prostor s vysokym stropem a velkymi vylohami priisobi noblesnim a reprezentativnim dojmem.V
minulosti zde byl obchod s designovym nabytkem, architektonické studio.Do nedavna byl nekolit let pronajmut jako
taneéni studio. Nyni je prostor volny pro vase podnikani.Prodejni plocha je velkd 60 m2, stropy jsou vysoké 3,9 m2.
Zazemi o rozloze 20 m2 sestava z kancelare, kde je nyni zfizen kuchyiisky kout, byvalé kuchyiky, kterd nyni slouzi jako
skladek, a toalety.Mezi prodejnou a kancelafi je zazdén prichod, ktery 1ze obnovit a rozsifit tak prodejni plochu.Prostor
je suchy, vytapény plynem a ve vyborném technickém stavu.Rada vam poskytnu dalsi informace a sejdu se s vami na
prohlidce tohoto mimofadného,obchodné i investiéné zajimavého, obchodniho prostoru.

2. Fotodokumentace

34



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

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

Lokalita Vinohradska ¢.p. 1365/160, Cena dle KS 4 829 000 K¢

Praha, okres Hlavni mésto Praha
Pravni u¢inky ke dni 12.08.2025 Cislo Fizeni V-51509/2025-101
Druh komer¢ni Kancelar Voda Vodovod
nemovitosti
Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ano
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Sklep Ano Pocet nadzemnich 7

podlazi domu

Vytah Ne ElektFina 230V
Energeticky stitek E - Nehospodarna Stav Velmi dobry
(PENB)
Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 48 m?
Podlahova plocha 48 m? Vytapéni Plynovy kotel
Podlazi bytu -1 Poloha nemovitosti Centrum obce
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice
Typ objektu Patrovy

Zakladni informace o nebytové jednotce — Dispozice jednotky 1+1 — Podlahova plocha 47,8 m? a celkova plocha 49,8 m?
— Nachazi se v -1. podlazi a jedna se o kancelaf — Orientace na jih — Sklepni koje o velikosti 2 m? V jakém stavu je
nebytova jednotka — Jednotka ve stavu FIT OUT nabizi novou keramickou dlazbu, omitky, nové interiérové i vchodové
dvefe a kompletni nové rozvody. Dtim po kompletni rekonstrukci — Nova fasada, spolecné prostory, sklepni koje,
vstupni vchodové dvete i dvefe do jednotek, schranky — Nova $paletova okna, nové elektronické zvonky, zrenovované
schodisté — Poctivé zpracovana oprava, ktera vydrzi na generace Dopravni dostupnost — Tramvajova zastavka a metro A
Flora ¢i Zelivského Vinohrady jsou dusi Prahy — Vyhledy do korun stromi Olanskych hibitovii — Viude blizko, ptitom
parkiim na dosah — Farmatské trhy ¢i lokalni obchtidky pro vase nakupy — Strmé ulicky i Siroké bulvary s alejemi lemuji
budovy Misto, kde si vybere kazdy — Kvalitni kavarny, restaurace s pokrmy ze vSech koutl svéta, Gitulné vinarny na
kazdém rohu, a pfitom klid, mir a zddné davy turistd — Autentické butiky nebo galerie Ob¢anska vybavenost — Obchodni
centrum Flora — Kino IMAX — Sportovni centrum OlSanka s krytym bazénem a saunou — Tenisové kurty Parukaika

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