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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 946/34, k niz ndlezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
526/27878 na spolecnych castech budovy €.p. 946/88 a pozemku parc. ¢. 1258 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 9455.

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, prohlaseni vlastnika, cenovd 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: Bytové jednotka ¢. 946/34

Adresa pfedmétu ocenéni: Ruska €.p. 946/88, Praha, okres Hlavni mésto
Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Ruska

Katastralni uzemi: VrsSovice

Pocet obyvatel: 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
18.03.2026. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat 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 ptejaty z predlozeného pasportu prostoru a prohldseni vlastnika.

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 €. 946/34, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 526/27878 na spolecnych
castech budovy C.p. 946/88 a pozemku parc. €. 1258 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha,
katastralni izemi VrSovice na listu vlastnictvi €. 9455.

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 5 nadzemnich
podlazi a 2 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a ma vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zdklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové
monolitické, stiecha je sedlova, krytinu tvoti palena taska a klempiiské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou biizolitové a zatepleni plasté¢ neni provedeno. Spolecnymi ¢astmi domu jsou
kolarna, vytah, vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl dokoncen na zéklad¢ udaji uvedenych v KN v roce 2015.

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 dob¢ provedeni téchto tiprav vSak nebyly v rdmci Setfeni zjistény.

Vady bytového domu:

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

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Oceinlovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 5. podlazi. Dispozice jednotky je
1+1.

Bytova jednotka

Kuchyng Kuchyné 17,40 m?
Pokoj Pokoj 21,30 m?
Ostatni prostory Predsiii 7,90 m?
Koupelna, WC WwC 1,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,00 m?
Ostatni prostory Spiz 1,00 m?
PiisluSenstvi Balkon 1,20 m?
Podlahova plocha 52,60 m?
Podlahové plocha v¢. prislusenstvi 53,80 m?




Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou Spaletova. Kuchynské vybaveni chybi. V koupelné se nachazi
klasicka vana, umyvadlo a na toalet¢ se nachézi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou dyhované plné,
dyhované prosklené a zarubné jsou ocelové. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna, wc: keramicka dlazba
mistnosti: lino, vlysky

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
piivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden.
Vytapéni je feseno lokalné plynovymi topidly, ohfev vody zajist'uje plynovy priitokovy ohtivac.

Vady bytové jednotky:

vybaveni: podstandardni prvek
podlahy: podstandardni prvek
stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad

rozvody: podstandardni prvek

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako pied rekonstrukei.

Popis pozemku a lokality

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

‘Parcelm’ cislo ‘Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

2483/1 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Meésto, 11000 Praha 1

Bytovy objekt je postaven v Sir§im centru Prahy v méstské ¢asti VrSovice, charakter okoli odpovida
rezidenc¢ni zastavbé bytovymi domy.

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

vvvvvv

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

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl 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, zlo€iny jsou zde vyjimecné.



Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 5
Pocet podzemnich podlazi 2
Dtim byl postaven v roce 2015

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova
Stropy zelezobetonové monolitické
Popis Stfecha sedlova
bytového Krytina stfechy palena taska
domu
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky brizolitové
Vnitini omitky Stukové
Spoleéné uzivané prostory kolarna, vytah, vstupni prostor, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytového domu I;Ei:li)ye:zbji dvad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 1+1
Podlazi bytové jednotky 5
Typ oken v jednotce Spaletova
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Popis bytové Toaleta(y) klasicka toaleta
jednotky Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

lustry

Bytova jednotka

Kuchyné Kuchyné

17,40 m?




Pokoj Pokoj 21,30 m?
Ostatni prostory Predsit 7,90 m?
Koupelna, WC WC 1,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,00 m?
Ostatni prostory Spiz 1,00 m?
PiisluSenstvi Balkén 1,20 m?
Podlahova plocha 52,60 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 53,80 m?

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté plynové WAW

Reseni ohfevu vody v byté

Podlahy v byté

plynovy priutokovy ohiivac

koupelna, we: keramicka dlazba
mistnosti: lino, vlysky

Popis stavu bytové jednotky

Vady bytové jednotky

pred rekonstrukei

vybaveni: podstandardni prvek
podlahy: podstandardni prvek
stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad

rozvody: podstandardni prvek

Popis
pozemku

Trvalé porosty
Sklon pozemku

Oploceni

bez porostil
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 ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské

posty




klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleii v podobé
parkt v dochdzkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Zivotni prostredi

zastadvka 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 ... e,
zlo€iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

o oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna biemena




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 18.03.2026 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 urcena cena zji$téna

- 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 popsand v dokumentu "Komentaf 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" 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
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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 ¢. 946/34

1.1. byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 11 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 134 290,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Podlahova plocha: 52,60 * 1,00= 52,60 m?
Balkon: 1,20* 0,17= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 52,80 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 II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn II -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav
Koeficient stafi upraven o + 0,00 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 11 let:
s=1-0,005*11 = 0,945
9

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi *0,945 = 0,859

i=1
Nemovitd 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 = 134 290,- K&/m? * 0,859 = 115 355,11 K&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 52,80 m? * 115 355,11 K¢&/m? * 1,000 * 1,060=6 456 194,80 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 6 456 194,80 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc. ¢. 1258

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 1258 663 21 730,00 14 406 990,-
Cenova mapa - celkem 663 14 406 990,-
Pozemek parc. ¢. 1258 - cena zjiSténa celkem = 14 406 990,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc. €. 1258 14 406 990,- K¢

14 406 990,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 6 456 194,80 K¢

(Iprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 14 406 990,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 526 /27 878
Hodnota spoluvlastnického podilu:
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14 406 990,- K¢ * 526 /27 878 =271 830,- K&
+ 271 830,- K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 946/34 - cena zjisténa = 6 728 024,80 K¢

Vysledky analyzy dat
1. Bytova jednotka ¢. 946/34

1.1. Ocenlovany byt
1.2. Pozemek parc. ¢. 1258

6 728 025,- K¢
6 456 194,80 K¢
271 830,- K&
=6 728 025,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 6 728 025,- K¢

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 6 728 030,- K¢

slovy: Sest milionti sedm set dvacet osm tisic téicet 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 ¢. 946/34

Bytova jednotka ¢. 946/34,Ruska ¢.p. 946/88, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 - podlahova K6 - tvah
C. K1 - lokalita podlahovd K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné 6 - vaha
plocha odhadce
Ruska ¢.p.
Ocenovany 946/88, Praha . balkon, bez
; ’ 53 m? hlov fed rekonstrukei ’ ytah
objekt okres Hlavni m ciova bred reRonstiet kuchynskeé linky vy
meésto Praha
K ist'ska ¢.p.
oflopistsa ¢.p bez ptislusenstvi,
459/13, Praha, ) . i . . L, .
1 , 67 m cihlova velmi dobry bez kuchynské | bez vytahu
okres Hlavni link
mesto Praha oy
Obloukova ¢.p.
1254/6, Praha sklep, bez
2 b 9 2 'hl 4 7 b 4 h
okres Hlavni 67m ctiova dobry kuchynskeé linky vyt
meésto Praha
Na hroudé ¢.p.
1957/55, Praha, ) . , , ,
3 okres Hlavni 51m cihlova dobry sklep vytah, 1. PP
mesto Praha
Ruska ¢.p.
946/88, Praha, 2 . , , ,
4 okres Hlavni 52m cihlova dobry sklep vytah
meésto Praha
Mrstikova €.p.
2461/5, Praha, ) . , . , w1 . ,
5 okres Hlavni 50 m cihlova velmi dobry | bez pfislusenstvi | bez vytahu
mesto Praha
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C. |Cena Koef. [Cena po[K1 K2 K3 K4 [K5 K6 K1 x...x Cenal
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné uvaha [K6 ocenovaného
resp. na na plocha odhadce objektyl
zaplacend zafpramen [pramen odvozena zg|
1 m? plochy srovnani

1 (127 611,94 127 147 322,17
K¢ 1 (611,94 1 0.94 1 1 0.97 0.95 0.86621 K¢

K¢

2 [127 014,93 127 139 301,31

K¢ 1 (014,93 | 0.97 0.94 1 1 1 1 09118 K¢
K¢

3 (139 215,69 139 132 007,87

K¢ 1 [215,69 | 097 1.02 1 1.1 1.02 0.95 ]1.05460146 K¢
K¢

4 (144 230,77 144 128 547,92

K¢ 1 [230,77 1 1 1 1.1 1.02 1 1.122 K¢
K¢

5 (137 000,00 137 132 505,03

K¢ 1 000,00 | 0.97 1.02 1 1.1 1 0.95 1.033923 K¢
K¢

Celkem pramér 135 936,87 K¢

Minimum 128 547,92 K¢

Maximum 147 322,17 K¢

Smeérodatna odchylka - s 7 462,50 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 128 474,37 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 143 399,37 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené 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).

Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach — lokalita je shodné u vzorki €. 1
a 4, ostatni vzorky mirn¢ horsi. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek — cena
pfepoctena dle poméru velikosti jednotek. K3 diferencuje piipadné rozdily v konstrukéni
charakteristice bytového domu — jedna se o cihlové bytové domy. K4 diferencuje rozdily v celkovém
pohledu na stavebné technicky stav jednotek — vzorek €. 1 a 2 je shodny, ostatni vzorky jsou lepsi. K5
diferencuje rozdily v piislusenstvi jednotky (lodzie, balkon, terasa, komora, sklep, sklepni koje, gardz
nebo gardzové stani, zahradka apod.). KN hodnoti dalsi okolnosti — skutecnost, 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

135 936,87 K&/m?

* 53 m?

=7204 654 K¢

7205 000 K¢



Vvypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Bytova jednotka €. 946/34,Ruska ¢€.p. 946/88, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 - podlahov3 K6 - uvah
[ K1 - lokalita podialiova K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné uvaia
plocha odhadce
Ruska ¢.p.
Ocenovany 946/88, Praha . balkon, bez
. ; ’ 53 m? hlové fed rekonstrukei o ytah
objekt okres Hlavni m cririova pred rexonstrikel kuchynské linky vy
mesto Praha
K ist’ska ¢.p.
:;;/I;I; ISD ahc P bez ptislusenstvi,
raha . .
1 ’ ,’ 67 m? cihlova velmi dobry bez kuchyniské | bez vytahu
okres Hlavni link
mesto Praha ey
Obloukova ¢.p.
1254/6, Praha . sklep, bez
2 ; ’ 67 m? hlova dobry ’ ytah
okres Hlavni m ciova oo kuchynskeé linky vy
meésto Praha
Na hroudé ¢.p.
1957/55, Praha, ) . , , ,
3 okres Hlavni 51m cihlova dobry sklep vytah, 1. PP
mesto Praha
Ruska ¢.p.
946/88, Praha, ) . , , ,
4 okres Hlavni 52 m cihlova dobry sklep vytah
meésto Praha
Mrstikova ¢.p.
2461/5, Praha, ) . . . , o . ,
5 okres Hlavni 50 m cihlova velmi dobry | bez pfisluSenstvi [ bez vytahu
mesto Praha

Vypocet relace ¢.1

DB W N = O

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

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace miniméalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Medidn

Rozdil max-min

127 611,94 K¢
127 014,93 K¢
139 215,69 K¢
144 230,77 K¢
137 000,00 K¢
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— = e =

(ptipad ¢.2)
(ptipad ¢.4)
OK

Cena po objektivizaci

127 611,94 K¢
127 014,93 K¢
139 215,69 K¢
144 230,77 K¢
137 000,00 K¢

127 014,93 K¢
144 230,77 K¢

1.14
135 014,67 K¢

139 215,69 K¢
17 215,84 K¢&



Zakladni cena: 135 014,67 K¢&/m?
Uprava ceny: 135 014,67 K¢& * 1,0000 = 135 014,67 K&/m?

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

135 014,67 K&/m?

* 53 m?

=7 155778 K&
Celkova cena po zaokrouhleni:

7 156 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MECR

Bytova jednotka €. 946/34,Ruska ¢€.p. 946/88, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2 - podlahova K6 - uvah
[ K1 - lokalita podialiova K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné uvaia
plocha odhadce
Ruska ¢.p.
Ocenovany 946/88, Praha . balkon, bez
. ; ’ 53 m? hlové fed rekonstrukei . ytah
objekt okres Hlavni m cririova pred rexonstrikel kuchynské linky vy
mesto Praha
K ist’ska ¢.p.
:;;/I;I; ls) ahc P bez ptislusenstvi,
raha
1 ’ ,’ 67 m? cihlova velmi dobry bez kuchyniské | bez vytahu
okres Hlavni link
mesto Praha ey
Obloukova ¢.p.
1254/6, Praha . sklep, bez
2 ; ’ 67 m? hlova dobry ’ ytah
okres Hlavni m ciova oo kuchynskeé linky vy
meésto Praha
Na hroudé ¢.p.
1957/55, Praha, ) . , , ,
3 okres Hlavni 51m cihlova dobry sklep vytah, 1. PP
mesto Praha
Ruska ¢.p.
946/88, Praha, ) . , , ,
4 okres Hlavni 52 m cihlova dobry sklep vytah
meésto Praha
Mrstikova ¢.p.
2461/5, Praha, ) . . . , o . ,
5 okres Hlavni 50 m cihlova velmi dobry | bez pfisluSenstvi [ bez vytahu
mesto Praha

Vyloucéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

N AW N = O

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

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

127 611,94 K¢
127 014,93 K¢
139 215,69 K¢
144 230,77 K¢
137 000,00 K¢
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1
1
1
1

(ptipad ¢.2)
(ptipad ¢.4)
OK

Cena po objektivizaci

127 611,94 K¢
127 014,93 K¢
139 215,69 K¢
144 230,77 K¢
137 000,00 K¢

127 014,93 K¢
144 230,77 K¢
1.14



Aritmeticky pramér 135 014,67 K¢
Rozdéleni Cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
127 014,93 K¢ az 131 318,89 K¢ 2 0.4
131 318,90 K¢ az 135 622,85 K¢ 0 0
135 622,86 K¢ az 139 926,81 K¢ 2 0.4
139 926,82 K¢ az 144 230,77 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

010

0.05

127 014,93 K&
af
131 318,89 K&

131 318,90 K&
ai
135 622,85 KE
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135 622,86 K&
aF
139 926,81 K&

139 826,82 K&
az
144 230,77 K&

od 127 014,93 K¢&/m?* do 139 926,81 K¢&/m?

* 53 m?

od 6 731 791,00 K¢ do 7 416 121,00 K¢

od 6 732 000 K¢ do 7 416 000 K¢



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

Vysledek dle cenového predpisu

6 728 030 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

7 205 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

7 156 000 K¢&
Vysledek dle metodiky MFCR

od 6 732 000 K¢ do 7 416 000 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 bytové jednotky €. 946/34, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
526/27878 na spolecnych ¢astech budovy €.p. 946/88 a pozemku parc. €. 1258 v obci Praha, okres
Hlavni mésto Praha, katastralni izemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 9455.

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

7200 000.- K¢

Slovy: sedm miliont dvé sté tisic korun ¢eskych

21



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 XP InVGSt, Digitalné podepsal

S.r.o. - XP invest, s.r.o. -
znalecka kancelar

znaleckd  Dpatum:2026.03.25

ICO: 28462572
Tel.: +420737858334

2y 10:57:58 +01'00'
Email: info@xpinvest.cz kancelar
V Praze, dne 24.03.2026
Digitalné .  Digitalné Digitalné
Ing . podepsal Ing. M a rtl N podepsal Martin I n g . podepsal Ing.
Lenka Brutovska Malek Zd Sk Zdené&k Mazéacek
Len ka Datum: M V4 Datum: ene Datum:
, ' a Ie 2026.03.25 50760504
rutovska 2026.03.25 . 00" AC 3
BrutovsKa s, ros7a0-0100 - MazaCeKs1502 0100
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 tlumoc¢nicich, ve znéni pozdé;jSich predpis,
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 potadovym cislem 023853/2026.
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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 946/34

Typ jednotky: jednotka wymezena podle zakona o viastnictvi bytd
Zplsob wyuZiti: byt

Budova: & p. 946

Katastralni tzemi: Vréovice [732257]

Cislo LV: 9455

Podil na

526/27878
spoleénych éastech: /

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 ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné dzemi

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 &islo: 125801 / ( I | e If‘ *

Obec: Praha [554782]% e C =

Katastralni dzemi: VrSovice [732257] -
Cislo LV: 9454

Vyméra [m7L: 663

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DEM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Stavba na pozemku: & p. 946
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Ortofoto mapa a situace v mapé
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Vyrez z cenové mapy

Cenova mapa k datu:

EETF I I e N A

, xmsn;‘img

Vyhlaska o cenové mapé:
Uginnost od 1.1.2026

/- |

Vyhledavani

Parcely

Vriovice

1258

Katastr: Vriovice
Parcela: 1258
Cena 20264:

Mapowy list: &1

IS LT T~ F — S -

Skupina parcel: 4130

TE&T

5=

Cena 21730 K&/m?
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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 Konopist'ska ¢.p. 459/13, Praha, Cena dle KS 8 550 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha
Pravni ucinky kedni ~ 05.12.2025 Cislo Fizeni V-78511/2025-101
Poznamka k cené v¢. pravniho servisu a provize  Vlastnictvi Osobni
RK
Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ano
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Pocet nadzemnich 5 Energeticky Stitek E - Nehospodarna
podlazi domu (PENB)
Plyn Plynovod Stav Velmi dobry
Konstrukce Cihlova UzZitna plocha 67 m?
Podlahova plocha 67 m? Dispozice 2+1
Podlazi bytu 2 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Nabizime k prodeji byt 2+1 v cihlovém domé ve vyhledavané lokalité na hranici katastralnich izemi VrSovic a Vinohrad
v ul. Konopist'ské. Byt je ur€en k rekonstrukci, coz poskytuje skvélou prilezitost upravit si interiér zcela podle vlastnich
predstav. Dispozice zahrnuje prostornou piedsiii se vstupy do vSech mistnosti, koupelnu s vanou a umyvadlem,
samostatné WC a dva nepriichozi pokoje, které zajist'uji dostatek soukromi a komfortni bydleni. Budova se nachazi v
klidné ulici s moznosti parkovani pfimo u domu V dochazkové vzdalenosti je veskera obcanska vybavenost véetné
Skolek, $kol a sportovnich zafizeni. Vyznamnou vyhodou je blizkost Vinohradské nemocnice a obchodniho centra
Eden.Lokalita nabizi nejen vybornou dopravni dostupnost — autobusy a tramvaje s rychlou navaznosti na metro, ale také
dostatek zelené v okoli. Nedaleké parky a upravené méstské plochy poskytuji pfijemné misto k odpocinku i aktivnimu
traveni volného casu. Prohlidky je mozné domlouvat od 15.12.2025.

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

11 000 000 K&

10 000 000 K&
® & > &

9 000 000 K&

8 000 000 K&

7000 000 Ké

g g s & &
¥ & & © &

B vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ \nzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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 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 Na hroudé¢ ¢.p. 1957/55, Praha, Cena dle KS 7 100 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha

Pravni u¢inky ke dni ~ 09.09.2025 Cislo Fizeni V-57726/2025-101

Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Césteénd

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Balkén Ano

Vytah Ano Elektiina 230V

Energeticky Stitek C - Usporna Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Cihlova UzZitna plocha 51 m?

Dispozice 2+1 Vytapéni Ustfedni vytapéni

Podlazi bytu 3 Dostupnost dopravy Autobus, Metro, Tramvaj

Byt 2 + kk s balkonem a sklepem v 1.PP. Dispozice bytu — kuchyn¢ (9,5 m?), obyvaci pokoj (18,6 m?), pokoj (14 m?),
predsin (4,9 m?), koupelna s vanou ( 2 m?), samostatné WC (0,9 m?), sklep (1,3 m?). Soucasti bytu je vybavena
kuchyniska linka (plynovy sporak, el.trouba, mycka). V koupeln¢ pracka. V ptedsini a v priicchodu do kuchyné jsou
vestavéné tlozné prostory. Byt je ¢astedné zafizeny. Obyvaci pokoj se vstupem na balkon, orientace do ulice Na Hroudé¢.
Druhy pokoj — vestavéna skfin, orientace do klidného vnitrobloku. Pokoje mohou byt priichozi. Dim v soucasné dobé
prochazi revitalizaci spoleénych prostor. Vynikajici dopravni spojeni do centra, v dochazkové vzdalenosti veskera
obcanska vybavenost, zelefi v okoli i ve vnitrobloku. Vnitroblok je pouze pro obyvatele pfilehlych dom, je pod
uzavienim. M&siéni poplatky za sluzby pro 1 osobu ¢ini cca 1.800,- K¢ + elektfina a plyn. Poplatky SVJ (fond oprav,
sprava, pojisténi, apod.) cca 2.000 K¢/més.

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 Ruska ¢€.p. 946/88, Praha, okres Cena dle KS 7 500 000 K¢

Hlavni mésto Praha
Pravni udinky ke dni 12.12.2025 Cislo Fizeni V-80358/2025-101
Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ne
Parkovaci misto Ano Sklep Ano
Plocha sklepa 2 m? Pocet nadzemnich 5

podlazi domu

Energeticky Stitek D - Méng tisporna Stav Dobry
(PENB)
Konstrukce Cihlova UZitna plocha 54 m?
Podlahova plocha 52 m? Dispozice 2+kk
Vytapéni Plynovy kotel Podlazi bytu 4
Poloha nemovitosti Centrum obce

Nabizim k prodeji osobni byt 2+kk o celkové plose 54 m? situovany v cihlové budové ve velmi dobrém stavu.
Nemovitost se nachazi ve ¢tvrtém patie z celkovych péti podlaZzi a je uréena pro ty, ktefi hledaji Gtulné a praktické
bydleni. Byt je nevybaveny, coz umoziuje jeho novému majiteli snadno ptizplsobit interiér vlastnim pfedstavam a
pottebam. K bytu je rovnéz pfidélena sklepni mistnost o plose 2,5 m?, ktera nabizi dodateény prostor pro uskladnéni
véci. Parkovani je mozné na ulici pfed domem. V budoveé bohuzel neni k dispozici vytah (bude realizovan v priibéhu r.
2026), proto doporucuji zvazit potiebu ptistupnosti predem. Majitele Ize kontaktovat prostfednictvim zprav na
komunikac¢ni platformé. V piipadé zajmu rad poskytnu dalsi informace a domluvim prohlidku nemovitosti. I am offering
for sale a 2+kk personal apartment with a total area of 54 m?, located in a brick building in good condition. The property
is situated on the fourth floor out of a total of five floors and is intended for those seeking cozy and practical living. The
apartment is unfurnished, allowing the new owner to easily tailor the interior to their own ideas and needs. Additionally,
there is an allocated cellar room with an area of 2.5 m?, which offers extra storage space. Parking is available on the
street in front of the building. Unfortunately, there is no elevator in the building (it will be installed during 2026), so 1
recommend considering accessibility needs in advance. The owner can be contacted through messages on the
communication platform. If interested, I am happy to provide further information and arrange a viewing of the property.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvaoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

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

Lokalita Mrstikova ¢.p. 2461/5, Praha, Cena dle KS 6 850 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha
Pravni ucinky ke dni ~ 29.05.2025 Cislo Fizeni V-33873/2025-101
Poznamka k cené véetné provize Vlastnictvi Osobni
Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace
Vybaveno Ano Pocet nadzemnich 5
podlazi domu
Elektfina 230V Energeticky Stitek E - Nehospodarna
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Velmi dobry
Konstrukce Cihlova Podlahova plocha 50 m?
Dispozice 2+kk Podlazi bytu 4

Dostupnost dopravy Vlak, Silnice

Chcete bydlet na prestizni adrese, kde si mtizete vychutnat ranni kdvu s vyhledem na vychod slunce? Tento
zrekonstruovany byt 2+kk na Vinohradech je pfesné to, co hledate. Pripraveny k okamzitému nastéhovani, bez starosti a
s atmosférou, ktera vas bude bavit. Co vam tento byt nabizi? Dfevénd okna s trojskly, ktera zajisti nejen dostatek svétla,
ale i pfijemné odhluénéni, takze vas rusit nebude nic. Nové elektrické rozvody v médi, které zaruéuji bezpecnost a
spolehlivy chod domécnosti. Vestavéné ulozné prostory na miru, diky kterym bude v byté vzdy potadek a vSe na svém
misté. A samoziejmé — skvélou dispozici 2+kk, ktera je idealni pro ty, kdo oceni utulny prostor, kde kazdy centimetr je
vyuzity na maximum. A co lokalita? Pomezi Vinohrad a VrSovic je proslulé svou zivou atmosférou, vybornymi
restauracemi, parky a skvélou dostupnosti do centra. Na dosah mate Gutovku a dalsi parky — idealni pro relax po
narocném dni. Milovnici kvalitnich surovin si pfijdou na své na farmarskych trzich na Kubanském namésti, které se
konaji tfikrat tydné. To vSe jesté umocnuje vyborna dostupnost metra a tramvaji, které vas do centra dovezou za 15
minut. Zadné zbytetné zacpy! Pokud hledate misto s pohodlim, Sarmem a skvélou dostupnosti, je tohle vas novy domov.
Nevahejte a domluvte si prohlidku — takovy byt se opravdu jen tak nevidi. vice

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

5 000 000 KE
7 500 000 KE

7000 000 KE

L & & L

6 500 000 K&

6 000 000 K&

B vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ \nzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

BEEuuEn
Sattuc

" . Ocefovana nemovitost
b . Srovnavana nemovitost ;

vy
V)

hi '

SV L N o i - § -

38



		2026-03-24T21:22:20+0100
	Ing. Zdeněk Mazáček


		2026-03-25T10:21:15+0100
	Ing. Lenka Brutovská


		2026-03-25T10:57:40+0100
	Martin Málek


		2026-03-25T10:57:58+0100
	XP invest, s.r.o. - znalecká kancelář


	



