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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu id. 1/2 rodinného domu €.p. 192/19 a pozemku parc. €. 108 v obci Praha,
okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi MaleSice na listu vlastnictvi ¢. 376.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekuéniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, 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 dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

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 pti prohlidce, cenova mapa stavebnich pozemki, informace realitnich
kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 192/19

Adresa pfedmétu ocenéni: U tvrze ¢.p. 192/19, Praha, okres Hlavni mésto
Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: U tvrze

Katastralni uzemi: Malesice

Pocet obyvatel: 1397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
16.06.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - pani HruSkova.

Vnitini rozméry stavby byly zjiSt€ény méfenim provedenym pii mistnim Setfeni. Pro stanoveni
zastavéné plochy a obestavéného prostoru dle ocenovaciho ptredpisu byly pouzity venkovni rozmeéry
stavby ziskané méfenim z digitalni katastralni mapy. Tyto rozméry nebyly ovéfeny geodetickym
zaméfenim.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Hruska Kristian, U tvrze 192/19, MaleSice, 10800 Praha 10 1/4
Hruskova Pavlina, U tvrze 192/19, Malesice, 10800 Praha 10 1/2
Hruskova Rozalie, U tvrze 192/19, MaleSice, 10800 Praha 10 1/4
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 192/19 a pozemek parc. ¢. 108 v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni
uzemi MaleSice na listu vlastnictvi ¢. 376.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je fadovy objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni podsklepeny. V
objektu se v ¢asti nachézi ptida a ma vybudované podkrovi.

Zaklady ma pravdépodobné betonové neizolované a objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou
keramickobetonové a dieveéné tramové, stfecha je sedlova, krytinu tvoii betonova taska a klempirské
prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou Stukové a plast’ je zateplen polystyrenem.

Objekt byl postaven na zaklad¢ sdé€leni piitomné osoby v roce 1933.
V roce 2010 prob¢hla rekonstrukce objektu.

Dispozi¢ni usporadani objektu je nasledujici: v 1. nadzemnim podlazi se nachdzi jedna garsoniéra,
ktera prosla rekonstrukci v roce 2010, a dale bytovy prostor sestavajici ze tifi obytnych mistnosti,
nachézejici se v plivodnim stavebné-technickém stavu a prostor chodby a socialniho zafizeni, které
prosly rekonstrukci v roce 2010. V podkrovi je situovan dalsi bytovy prostor slouZici k bydleni, ktery
byl rovnéZ kompletné rekonstruovan v roce 2010.

Vady rodinného domu:

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

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.

Dispozice rodinného domu je dvougeneracni.

1. NP

Ostatni prostory Sklad 12,00 m?
Pokoj Pokoj s kuchyfiskym koutem 27,50 m?
Ostatni prostory Chodba 13,00 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,00 m?
Pokoj Pokoj 16,00 m?
Pokoj Pokoj 16,00 m?
Pokoj Pokoj 16,00 m?
Podkrovi

Koupelna, WC WC 6,00 m?
Pokoj Obyvaci pokoj s kuchyrniskym koutem 41,00 m?
Pokoj Pokoj 20,00 m?
Pokoj Pokoj 14,00 m?
Pokoj Pokoj 14,00 m?




Koupelna, WC Koupelna 6,40 m?
Ostatni prostory Chodba 2,00 m?
Podlahova plocha 207,90 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 207,90 m?

Vnitfni omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem, stiesni, dievénd s dvojsklem.
Kuchyiiské vybaveni tvori kuchyniska linka s vestavénymi spotiebici. V koupelné se nachazi rohova
vana, sprchovy kout, umyvadlo a na toaleté se nachazi zavésna toaleta. Osvétlovaci techniku tvoii
lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha, koberce
kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, wc: keramicka dlazba

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sit€. Voda je ptivedena
z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden. Vytapéni
zajist'uje plynovy kotel, topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohfev vody zajist'uje plynovy kotel.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢ini 205 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny zdénym
plotem. Trvalé porosty - bez porosti.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentai

932/1 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

Rodinny diim je postaven v SirSim centru Prahy v méstské ¢asti MaleSice, charakter okoli odpovida
reziden¢ni zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité je uplnad vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a sttedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

Gfad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZzujicich vlivi a zelen v
podobé parkti je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.
Blizkost frekventované ulice U tvrze.

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

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



Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne
Dtim byl postaven v roce 1933
Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu -
objekt rekonstrukce 2010
Zaklady betonové bez izolace
Popis Konstrukce cihlova
rodinného Stropy keramickobetonové, dievéné tramové
domu
Strecha sedlova
Krytina strechy betonova taska
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Stukové
Vnitini omitky Stukové
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
Vady d
ady dotmu okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice dvougeneracni
Typ oken plastova s dvojsklem, stfesni, dfevéna s dvojsklem
Koupelna(y) rohova vana, sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) zavésna toaleta
Osvétlovaci technika lustry
Popis
vnitinich 1. NP
prostor Ostatni prostory Sklad 12,00 m?
Pokoj s kuchynsky
Pokoj 00 s KUCHYISEY 27,50 m?
koutem
Popis mistnosti & 2
OPIS THIStoStl @ Tozmety v i Ostatni prostory Chodba 13,00 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,00 m?
Pokoj Pokoj 16,00 m?
Pokoj Pokoj 16,00 m?




Pokoj Pokoj 16,00 m?
Podkrovi
Koupelna, WC wWC 6,00 m?
. Obyvaci pokoj s
Pok 41,00 m?
%) kuchyiiskym koutem et

Pokoj Pokoj 20,00 m?
Pokoj Pokoj 14,00 m?
Pokoj Pokoj 14,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,40 m?
Ostatni prostory Chodba 2,00 m?
Podlahova plocha 207,90 m?
Podlahova plocha v¢. ptisluSenstvi 207,90 m?

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v domé plynovy kotel

Topna télesa

z&veésné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

plynovy kotel

Podlahy v domé

mistnosti: keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha,

koberce
kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, wc: keramicka dlazba

Popis stavu

dobry

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

205 m?

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zdény plot

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

$irSi centrum obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stredisky i specializovanymi

obchody; v misté€ jsou dostupné zakladni a stfedni §koly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z

hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z




hlediska sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi ufad/Grady v mistg,
ostatni ifady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zelen v podobé
parktl v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

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

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zlociny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 16.06.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipad¢é obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana 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 indexii uvedenda v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadé;ji
n¢ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Ir 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu Ir 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyZarskymi 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 zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢&.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po* (1 + Y, Pi)=1,449

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps * Po * (1 + ), Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢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 zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Ir 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

10



5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné VvV 0,00
parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho Ir 0,00

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi Ir 0,00

11
Index polohy Ir =P * (1 + Pi)=1,060

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce 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. Rodinny diim U Tvrze 19

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 10

Staii stavby: 93 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 10 967,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: = 145,00 m?
Podkrovi: = 145,00 m?2
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 145,00 m? 3,20 m

Podkrovi: 145,00 m? 2,80 m

Obestavény prostor

1. NP: (145)*(3,20) = 464,00 m?
Podkrovi a zastieseni:  (145)*(1,00)+(145)*(2,30)/2 = 311,75 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 775,75 m?
PodlaZznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 145,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 290,00 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=2,00

11



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové 111 0,00

7. Zakl. ptisluSenstvi v RD: uplné nadstandardni nebo vice zakladnich IV 0,05
ptislusenstvi standardniho provedeni, poptipad€ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze [ -0,01
zastavéné stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 16 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (16 + 15)= 0,845
12
Index vybaveni  Iv=(1+ 2 Vi) * Vi3 * 0,845 = 0,946
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 10 967,- K&/m? * 0,946 = 10 374,78 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 775,75 m® * 10 374,78 K&/m?> * 1,000 * 1,060= 8 531 129,72 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 8 531 129,72 K¢
Rodinny diim U Tvrze 19 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 8 531 129,72 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Rodinny diim U Tvrze 19 - cena zjiSténa 4 265 564,86 K¢

12



2. Pozemek pare. ¢. 108

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 108 205 12 960,00 2 656 800,-
Cenova mapa - celkem 205 2 656 800,-
Pozemek parec. ¢. 108 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 2 656 800,- K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemek parec. ¢. 108 - cena zjiSténa celkem 1 328 400,- K¢

Vysledky analyzy dat
1. Rodinny diim U Tvrze 19 4265 565,- K¢
2. Pozemek parc. ¢. 108 1 328 400,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 5593 965,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 5593 970,- K¢

slovy: P&t milionli pét set devadesat tfi tisic devét set sedmdesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. 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 korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny dam U tvrze €.p. 192/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha

U tvrze €.p. 192/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2- K4 - plocha K6 -tvaha| K7 - Dalsi
- - uV -
& K1 - lokalita | podlahova | K3 - stav P K5 - jiné .
pozemku odhadce okolnosti
plocha
] ’ U tvrze C.p. sklad v rAmci vnitini bezprostrednl
Oceitiovany |192/19, Praha, ) i ) . . , blizkost
. , 208 m dobry 205 m objektu, fadovy e,
objekt okres Hlavni , . . vytiZzené
. vicegeneracni dim .
mésto Praha komunikace
Sobéslavska
¢.p. 2072/64, . vnitini
) . , ) garaz, . ,
1 Praha, okres 236 m velmi dobry 229 m , L, fadovy /
S vicegeneracni .
Hlavni mésto dim
Praha
Nad lukami
¢.p. 2137/6, . koncovy
) , ) garaz, . ,
2 Praha, okres 179 m dobry 369 m ; L fadovy /
D vicegeneracéni .
Hlavni mésto diim
Praha
Cedrova ¢.p. gardz v rdmci ,
. ..., | koncovy
3 935/1, Praha, 160 m? velmi dobry 275 m? objektu, pouZiti fadovy /
okres Hlavni i nadstandardnich . Y
. . diim
mésto Praha technologii
Jablonova ¢.p.
2350/23, ted 5 skl koncovy
fe araz, skle
4 Praha, okres | 200 m? P | oz97me | BMEESEER 1 pdovy /
T rekonstrukci vicegeneraéni .
Hlavni mésto diim
Praha
Salvé&jova &.p. bezprostiedni
k1 V4 k J
275/10, Praha, ) pred 5 s’ P ,},’ g'araz v f) ncovry blizkost
5 . 187 m i 427 m ramci objektu, fadovy L
okres Hlavni rekonstrukci ] L A vytizené
. vicegeneracni diim .
mésto Praha komunikace
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C.|Cena Koef. |Cena [K1 K2 K3 K4 KS K6 K7 K1x...x K7 Cena
[pozadovana redukce [po lokalita[podlahova|stav [plocha [jiné [avaha Dalsi ocenovaného
resp. na redukci plocha [pozemku odhadce |okolnosti objektyl
zaplacena [pramen [na odvozena ze
za 1 m? [pramen srovnani
plochy

1 (117 754,24 117 88 299,08 K¢
K¢ 1 (754,24 | 1.12 1 1.08 1 1.05 1 1.05 1.333584

K¢

2 1104 972,07 110 88 037,69 K¢

K¢ 1.05 220,67 1 1 1.05 1.05 ([1.05 1.03 1.05 [1.2519714375
K¢

3 (103 000,00 103 82 457,23 K¢

K¢ 1 000,00 1 1.05 1.1 1 1 1.03 1.05 1.2491325
K¢

4 184 000,00 84 70 785,97 K¢

K¢ 1 000,00 1 1 095 1.05 [1.1 1.03 1.05 [1.186675875
KE

5 (80 213,90 80 75 904,07 K¢

K¢ 1 213,90 1 1 0.95( 1.08 1 1.03 1 1.05678
K¢

Celkem pramér 81 096,81 K¢

Minimum 70 785,97 K¢

Maximum 88 299,08 K¢

Smérodatna odchylka - s 7 667,74 K&

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 73 429,06 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 88 764,55 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovndvany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitdich — lokalita je shodna s vyjimkou
vzorku €. 1 — lepsi lokalita. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti objekti — cena
pfepoctena dle poméru velikosti jednotlivych vzorkt. K3 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na
stavebné technicky stav vzorkii —vzorek €. 4 a 5 je mirné horsi, ostatni vzorky jsou mirné lepsi ¢i lepsi.
K4 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti pozemkli — cena pfepoctena dle poméru
velikosti pozemki jednotlivych vzorki. K5 diferencuje rozdily v pfisluSenstvi jednotlivych vzorka
(garaz, podsklepeni, technické zazemi, studna atd.), vyjadiuje skute¢nost, zda se jedna o vicegeneracni
bydleni, ¢i vyuziva nadstandardnich technologii. K6 zohlednuje skutecnost, zda se jedna o samostatny
rodinny dim ¢i fadovy rodinny dim. K7 vyjadiuje bezprostifedni blizkost vytizené komunikace.

15



Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

predmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

16

81 096,81 K¢&/m?
* 208 m?

=16 868 136 K¢

16 868 000 K¢



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

U tvrze ¢.p. 192/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2- K4 - ploch, K6 - ivaha| K7 - Dalgi
. - plocha .. - ivaha - Dalsi
¢. K1 - lokalita | podlahova K3 - stav p K5 -jiné .
pozemku odhadce okolnosti
plocha
Ut ¢.p. b tfedni
_ vize &P sklad v ramei | wnitini | o Prosuednt
Oceitiovany |192/19, Praha, 208 m? dobry 205 m? obicktu fadovy blizkost
objekt okres Hlavni y . ) . . vy vytizené
. vicegeneracéni dim .
meésto Praha komunikace
Sobéslavska
¢.p. 2072/64, . vnitini
) . , 5 garaz, . ;
1 Praha, okres 236 m velmi dobry 229 m , L, fadovy /
- vicegenerac¢ni A
Hlavni mésto dum
Praha
Nad lukami
¢.p. 2137/6, . koncovy
) , > garaz, B
2 Praha, okres 179 m dobry 369 m , L, fadovy /
T vicegeneracni .
Hlavni mésto dum
Praha
Cedrova ¢.p. garaz v ramci ,
935/1, Praha objektu, pouziti | <OPCOYY
3 ’ ’ 160 m? Imi dobry 275 m? ’ fadovy /
okres Hlavni m veim dobry m nadstandardnich fa oovy
« . dum
mésto Praha technologii
Jablonova ¢.p.
2350/23, ced ardz. skle koncovy
4 Praha, okres 200 m? P | 397 m? g ’ vp . fadovy /
S rekonstrukei vicegeneracni .
Hlavni mésto dum
Praha
Salvéjova &.p. bezprostiedni
kl A7 ki J
275/10, Praha, ) pred , | SoehY, BaATAE Y KOBEOVY i kost
5 ] 187 m , 427 m ramci objektu, fadovy L
okres Hlavni rekonstrukci ] L . vytizené
N vicegeneraéni dim )
meésto Praha komunikace
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Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 117 754,24 K¢ 1 117 754,24 K¢
2 104 972,07 K¢ 1.05 110 220,67 K¢
3 103 000,00 K¢ 1 103 000,00 K¢
4 84 000,00 K¢ 1 84 000,00 K¢
5 80 213,90 K¢ 1 80 213,90 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.5) 80 213,90 K&
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 117 754,24 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.47
Stfedni hodnota 99 037,76 K¢
Median 110 220,67 K¢
Rozdil max-min 37 540,34 K¢

Z4kladni cena: 99 037,76 K&/m?
Uprava ceny: 99 037,76 K& * 0,8500 = 84 182,10 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku statu* je vzhledem
k vyse uvedenému urcena nasledovné

84 182,10 K&/m?

* 208 m?

=17 509 877 K&

Celkova cena po zaokrouhleni:

17 510 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MECR

U tvrze ¢.p. 192/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha
K2- K4 - ploch, K6 - ivaha| K7 - Dalgi
. - plocha .. - ivaha - Dalsi
¢. K1 - lokalita | podlahova K3 - stav p K5 -jiné .
pozemku odhadce okolnosti
plocha
Ut ¢.p. b tfedni
_ vize &P sklad v ramei | wnitini | o Prosuednt
Oceitiovany |192/19, Praha, 208 m? dobry 205 m? obicktu fadovy blizkost
objekt okres Hlavni y . ) . . vy vytizené
. vicegeneracéni dim .
meésto Praha komunikace
Sobéslavska
¢.p. 2072/64, . vnitini
) . , 5 garaz, . ;
1 Praha, okres 236 m velmi dobry 229 m , L, fadovy /
- vicegenerac¢ni A
Hlavni mésto dum
Praha
Nad lukami
¢.p. 2137/6, . koncovy
) , > garaz, B
2 Praha, okres 179 m dobry 369 m , L, fadovy /
T vicegeneracni .
Hlavni mésto dum
Praha
Cedrova ¢.p. garaz v ramci ,
935/1, Praha objektu, pouziti | <OPCOYY
3 ’ ’ 160 m? Imi dobry 275 m? ’ fadovy /
okres Hlavni m veim dobry m nadstandardnich fa oovy
« . dum
mésto Praha technologii
Jablonova ¢.p.
2350/23, ced ardz. skle koncovy
4 Praha, okres 200 m? P | 397 m? g ’ vp . fadovy /
S rekonstrukei vicegeneracni .
Hlavni mésto dum
Praha
Salvéjova &.p. bezprostiedni
kl A7 ki J
275/10, Praha, ) pred , | SoehY, BaATAE Y KOBEOVY i kost
5 ] 187 m , 427 m ramci objektu, fadovy L
okres Hlavni rekonstrukci ] L . vytizené
N vicegeneraéni dim )
meésto Praha komunikace

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

(S R S N

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m2Objektivizace nabidkové ceny

117 754,24 K¢
104 972,07 K¢
103 000,00 K&
84 000,00 K&
80 213,90 K&

1

9

1.05

1

Cena po objektivizaci
117 754,24 K¢&

110 220,67 K¢

103 000,00 K¢

84 000,00 K¢

80 213,90 K¢



Minimélni hodnota (ptipad ¢.5) 80 213,90 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 117 754,24 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.47
Aritmeticky pramér 99 037,76 K¢
Rozdéleni ¢etnosti
Ttidy Cetnost Pravdépodobnost
80 213,90 K¢ az 89 598,99 K¢ 2 0.4
89 599,00 K¢ az 98 984,08 K¢& 0 0
98 984,09 K¢ az 108 369,17 K¢ 1 0.2
108 369,18 K¢ az 117 754,24 K¢ 2 0.4
Graf rozdéleni ¢etnosti
0.40
0.35
0.30
[
£ 025
S
a 0.20
B
E 015
o
0.10
0.05
0
80 213,90 K& 89 599,00 K& 98 984,09 K& 108 369,18 K&
ai aZ aZ az
89 508,99 Kt 08 084,08 KE 108 369,17 KE 117 754,24 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

20

od 80 213,90 K&/m? do 117 754,24 K&/m?
* 208 m?

od 16 684 491,00 K¢ do 24 492 882,00 K¢

od 16 684 000 K¢ do 24 493 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO

POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

Cena podilu id. 1/2

Vysledek dle metodiky UZSVM

Cena podilu id. 1/2

Vysledek dle metodiky MFCR

Cena podilu id. 1/2

5593970 K¢

16 868 000 K¢

8 434 000 K¢

17 510 000 K¢

8755 000 K¢

od 16 684 000 K¢ do 24 493 000 K¢

od 8 342 000 K¢ do 12 246 000 K¢

Déle je u ceny podilu aplikovéna srazka 10 %. Odiivodnéni: ¢aste¢ny podil je hlife obchodovatelny

na realitnim trhu.
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Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

7591 000 K¢

Vysledna cena podilu dle metodiky UZSVM
7 879 000 K¢

Vysledna cena podilu dle metodiky MFCR

od 7 508 000 K¢ do 11 022 000 K¢

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

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu id. 1/2 rodinného domu ¢.p. 192/19 a pozemku parc. €. 108 v obci Praha,
okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi MaleSice na listu vlastnictvi ¢. 376.

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

7 591 000.- K¢

Slovy: sedm miliont pét set devadesat jeden tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka
Brutovska, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Ménesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitalng podepsal
ICO: 28462572 S.Ir.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 znalecka kancelar

znalecké Datum: 2026.07.17

Email: info@xpinvest.cz
16:55:51 +02'00'

V Praze, dne 15.07.2026 kancelar
Ing Digitélné Digitlng ‘& Digitdlng
. gitalné
L k podepsal Ing. + _ podepsal F ra nt NS podepsal
€nkKa Lenka Brutovska Ma TN Martin matex Franti$ek Kofinek
Brutovsk Datum: Malek 2Dg;lé.r3:7.17 Datum:
2026.07.18 ale 16:55:34 Vs 2026.07.17
a’ 10:02:33 +02'00' +02'00' KO rnne k 20:20:02 +02'00'
Ing. Lenka Brutovska Martin Malek FrantiSek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

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 tltumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpisii,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym Cislem 054645/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z cenoveé mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo:
Obec

Katastralni izemi
Cisla Lv:
Wyméra [m?]:
Typ parcely:
Mapovy list
Uréeni vyiméry:

Cruh pozembu:

Soudasti je stavba
Budowa s &islem popisnym:
Stavba stoji na pozembku:
Stavebni objekt:

Ulice:

Adrezni mizta:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

108

Praha [554782]

Malesice [732451]

L
=1

205
Parcela katastru nemovitostl

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavénd plocha a nadvofi

Malefice [490113]; & p. 192; rodinng ddm

p. £ 108

£p 1920

U tvrze o

U twrze 192/19F

Vlastnické privo Podil
Hruka Kristiam, U tvrze 19219, Malegice, 10800 Praha 10 i/4
Hrufkovs Paviing, U twrze 192419, Malesice, 10800 Praha 10 12
Hrufkovs Rozdlie, U tvrze 192719, Malefice, 10800 Praha 10 1/4

Zpisob ochrany nemovitosti

pamatkove chrénéné Uzemi
Seznam BPE]

Farcela nema evidované BREL

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zastawni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smiluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Podan névrh na zfizeni exekutorského zdstavniho priva

Zzhijeni exekuce - Hrutkova Pavlina

" Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy iidaj {celkem 0)

Ohbjekt je dotéen zménou pravniho vztahu: V-42230,/2026; 7-29391/2026;
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Ortofoto mapa a situace v mapé




Vyrez z cenové mapy

A

N B NN

™
v

L]

Cenova mapa k datu: 1.1.2024 -

Vyhlaska o cenové mapé:
Uéinnost od 1.1.2026

Vyhledavani Parcely hd

Malesice w |[108 O\

Katastr: Malesice
Parcela: 108

513 _
Sl
20TMZ0TIA
;]
<

Cena 2026:
Mapowy list: 48
Cena 12960 Kié/m?

Skupina parcel: 43462

22303 \Xﬁ" :;f:"
22304 -‘— )
g?u 2\ s
aa:gg_ o

3045
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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 Sobéslavska €.p. 2072/64, Praha, Cena dle KS 27 790 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha

Pravni u¢inky ke dni 02.09.2025 Cislo Fizeni V-56096/2025-101

Voda Vodovod Kanalizace Verejna kanalizace

Vybaveno Ne Garaz Ano

Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 4

podlazi domu

Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna
(PENB)

Plyn Plynovod Stav Velmi dobry

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 229 m?

UZitna plocha 236 m? Podlahova plocha 236 m?

Plocha zahrady 72 m? Vytapéni Plynovy kotel

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Typ objektu Patrovy

Je vas$im snem mit vlastni diim na Vinohradech? Unikatni prodej rodinného domu v klidné ¢asti Vinohrad s vyhledem do
zelené, perfektni obcanskou vybavenosti a par krokli od metra. Tento dim vam nabizi jak moznost rodinného Zivota, tak
perfektni investi¢ni pfilezitost s moznosti az Ctyt bytovych jednotek. Pokud Vés tato nemovitost zaujala, ¢téte dal!Pred
15ti lety proSel diim vyznamnou renovaci, kdy byla vyménéna piivodni stfecha za médénou, voda byla udé€lana v plastu a
v ramci celého domu byla udélana nova elektroinstalace. V minulych letech dtim slouzil jako matefska Skolka a najemce
dispozici upravil na aktualni 7+1, které tvofi:- ptizemi: pokoj s krbem sméfovany na sever do pfedzahrady do ulice
Sobéslavska, pokoj a kuchyné situované do zahrady s jiZni orientaci- 1.patro: pokoj sméfovany na sever do pifedzahrady
v ulici Sobéslavska, pokoj s balkonem a koupelna s vanou a toaletou situované do zahrady s jizni orientaci- podkrovi:
pokoj s vestavénou prosklennou skiini sméfovany na sever do predzahrady v ulici Sobéslavska, pokoj a koupelna
situované do zahrady s jizni orientaci- puida- suterén v pfizemni Grovni: pokoj s pfistupem na zahradu, koupelna se
sprchovym koutem a toaletou, technicka mistnost, kuchynikaCo Vam dim mtize nabidnout:- vila z roku 1947- uzitna
plocha 236 m2- pozemek 229 m2- aktudlni dispozice 7+1- gardz s pohodlnym vjezdem piimo z ulice Sobéslavska- nova
stfecha, voda a elektroinstalace- ptivodni dievéna masivni podlaha, ktera je ve skvélé kondici- dvouktidlé dvete do
pokojti- krb ve spodni ¢isti domu- novy plynovy kotel, ktery vytapi cely dim- velkokapacitni ohfiva¢ vody (bojler)- dim
je napojen na méstskou kanalizaci a vodovod, elektiinu, plyn- 3x koupelna a toaleta- dvoukiidla okna- jizni orientace-
variabilita domu s moznosti pfedélani na bytové jednotky- zabezpecovaci systém- moznost financovat jednoduse
hypotékou- cena vcetné provize, pravniho servisu, bezpe¢né ischovy a vSech poplatkiJe malo tak praktickych lokalit
pro bydleni jako Vinohrady. Jednak par minut od domu je stanice metra a tak se dostanete kamkoliv jednoduse. Pak
Vinohrady jsou lokalitou s vysokou urovni v§ech obchodt a sluzeb, které jsou pro spokojeny méstsky zZivot ocekavany.
V okoli mate hned né€kolik kvalitnich $kol a §kolek. Kousek od domu je poliklinika a Vinohradska nemocnice. Na
nakupy miZzete vyrazit do obchodniho centra Flora a nebo do nespoctu mensich obchtidkti v okoli. Stejné tak to mate
blizko do oblibenych kavaren a restauraci. Nevahejte mé kontaktovat pro vice informaci a prohlidku.
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2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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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 ucinky ke dni
Poznamka k cené

Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

Konstrukce
UZitna plocha
Vytapéni
Piijezdova cesta

Nad lukami ¢.p. 2137/6, Praha,
okres Hlavni mésto Praha
25.06.2025

v¢ provize, pravniho servisu,
bezpecné tschovy a vSech
poplatki véetné provize RK
Vefejna kanalizace

Ano

3

G - Mimotadné nehospodarna

Dobry
Cihlova

179 m?
Plynovy kotel
Asfaltova

Cena dle KS

Cislo fizeni
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
ElektFina

Plyn

Stav objektu
Plocha pozemku
Plocha zahrady
Poloha nemovitosti
Typ objektu

18 790 000 K¢

V-40657/2025-101
Vodovod

Ne
Ano
230V

Plynovod

Dobry

369 m?

182 m?

Klidna ¢ast obce
Patrovy

V opravdu vyjimeéné, prazské lokalité Zizkov — Jarov nabizime zajimavy, funkcionalisticky, rohovy rodinny dtim s

obrovskym potencialem. Dim ma tfi byty + pfizemni prostory s moznosti vybudovani dalsiho bytu, ¢i studia. Nechybi
ani vlastni garaz, predzahradka a pekna zahrada. Hlavni mistnosti vS§ech byt maji vyhled do zahrad, az k vrchu
Ttesfovka. Diim v katastru Zizkova se nachazi téméf v centru hlavniho mésta, a ptitom v klidné, zcela tiché ulici, plné

zahrad a zelené. Jeho velkym potencialem je jeho uspofadani. Je vhodny jak pro investory (mozZnost az ¢tyf bytu), tak

pro rodinné bydleni ve vy$$im standardu. Rovnéz je mozné diim vyuzit ke komerénim uceliim, jako je napftiklad 1ékarské
ordinace, kancelare, sidlo firmy, ¢i tfeba Skolka. Nemén¢ vhodna se nabizi i kombinace ptijemného bydleni s

komer¢nimi prostorami pfimo v dom¢. Diim ma vyménéna okna a velmi podrobné zpracované vyhodnoceni stavu

nemovitosti, véetné cen naslednych oprav. Co Vam tedy muzete slibit? - velmi pfijemné bydleni - investi¢né zajimavou
nemovitost na Zizkové v sousedstvi Jarova - diim v klidné ¢asti centra - piizemni prostory se vstupem na zahradu s
pradelnou, dvéma technickymi mistnostmi a vlastni toaletou - v 1. patie byt 1+1 s koupelnou, komorou a pfedsini s
vestavénymi skiinémi (56 m?) - v 2. patfe byt 1+1 s koupelnou, komorou a pfedsini s vestavénymi skiinémi (56 m?) +
balkon - v 3. patie utulny podkrovni byt 2 mistnosti, pfedsin, koupelna (35,8 m?) - samostatnou prostornou garaz -
vlastni zahradu s hojn¢ plodici broskvoni - predzahradku, kterou je mozné ptebudovat na parkovaci mista - orientaci
vychod — zapad - jih - suché, svétlé mistnosti - pohodlné, ekonomické vytapéni celého domu plynovym kotlem - odborné

provéfeni nemovitosti - genia loci . cena véetné provize, pravniho servisu, bezpe¢né ischovy a vsech poplatki - je

mozné financovat hypotékou Rozséhlou ob&anskou vybavenost a infrastrukturu Zizkova je radost popisovat. Neni snad
nic, co byste zde postradali. Co ale zdaleka neni v centru samoziejmosti je klid, ticho, zeleni. Pfimo z oken vyssich pater
vidite az na koruny stromi vrchu Tfesnovka. Sportovci jist€ oceni blizkost vicetcelové sportovni haly a sokolovny ¢i
napojeni na cyklostezku. Veskeré nakupy, vzdélavaci a volnocasové aktivity jsou zde na dosah. Co najdete v okoli
domu. - tramvajova zastavka Knézska Luka 360 m, autobusova zastavka Balkan 200 m - poliklinika na Jarové 700 m -
Skoly i Skolky - napojeni na cyklostezku pouhych par metri od domu - park u Knézské louky - park Krejcéarek - kulturni
vyziti - sportovni vyziti - veSkeré vyhody centra hlavniho mésta - ticho a klid - spousta zelen¢ Zda se Vam naSe nabidka
zajimava? Nevahejte nas kontaktovat, radi Vam dopfejeme osobni prohlidku. Véite, Ze stoji za to.
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2. Fotodokumentace

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

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

Lokalita Cedrova ¢.p. 935/1, Praha, okres Cena 16 480 000 K¢
Hlavni mésto Praha

Poznamka k cené vcetné pravniho servisu a Voda Vodovod
provize RK

Kanalizace Vertejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ano Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 3 Elekttina 230V

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna  Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Velmi dobry Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce Cihlova Rok vystavby 2006

Rok rekonstrukce 2024 Plocha pozemku 275 m?

Uzitna plocha 160 m? Podlahova plocha 160 m?

Plocha zahrady 194 m? Poloha nemovitosti Klidna cast obce

Dostupnost dopravy Délnice, Silnice, Autobus, Vlak Typ objektu Pfizemni

Prodej v ramci rizeni Cislo V-27695/2026-101

Nabizim k prodeji moderni koncovy fadovy diim o dispozici 4+kk v klidné a Zadané rezidenc¢ni lokalité Praha 9 —
Hloubétin, v ulici Cedrova. Tento peclivé udrzovany diim z roku 2007 s uzitnou plochou 160 m? prosel v poslednich
letech zasadnimi inovacemi, véetné kompletni vymeény stiesni izolace (2024) a vnéjsi revitalizace oken (2023), a nabizi
tak $pickové bydleni bez nutnosti dalSich okamzitych investic. K nemovitosti nalezi pozemek o celkové rozloze 275 m?,
jehoz dominantou je krasna, profesionalné udrzovana zahrada o vymeéte 194 m? s vitfivkou, zastfeSenym posezenim a
praktickym vlastnim bo¢nim vstupem z ulice. Dispozice domu je chytie rozdélena do tii podlazi. Srdcem domova je
druhé nadzemni podlazi se svétlym obyvacim pokojem, modernim kuchyniskym koutem a pfimym vstupem rovnou na
zahradni terasu (7 m?). Ve tfetim podlazi se nachazi klidova zona se dvéma loznicemi, pracovnou a vkusné
zrekonstruovanou koupelnou (2024) s prostornym walk-in sprchovym koutem. Absolutni komfort zde v letnich mésicich
zajistuje zanovni prémiova klimatizace Daikin. Pfizemi domu tvoii vstupni hala, technicka mistnost s mistem pro pracku
a susicku a pIn¢ integrovana garaz, na kterou navazuje dalsi vlastni venkovni parkovaci stani. Po technické strance je
dim ve vynikajici kondici s prokazatelnou historii udrzby. Vytapéni a ohfev vody spolehlivé fesi kondenzaéni plynovy
kotel Protherm s neptfimotopnym zasobnikem z roku 2021. Cely dim disponuje nadstandardni stinici technikou véetn¢
elektrickych predokennich zaluzii, vnitinich rolet a zrcadlovych bezpecnostnich folii pro maximalni soukromi. Priikaz
energetické naro¢nosti budovy (PENB) se aktualné vypracovava, proto v souladu se zdkonem uvadime prozatim tiidu G.
Pravni stav nemovitosti je naprosto bezchybny — stavajici hypote¢ni Givér bude v ramci prodejniho procesu soucasnymi
majiteli kompletné doplacen. Diim tak bude pfeveden zcela Cisty, bez zastavnich prav. Na miru zhotoveny vestavény
nabytek je soucasti kupni ceny, pficemz ohledné ponechani ostatniho vybaveni je mozna individualni dohoda. Lokalita
Hloubétina je idealni pro rodiny hledajici bezpeéné zazemi, pratelské sousedské vztahy a ptirodu doslova za humny.
Udoli meandrujici feky Rokytky a sit’ cyklostezek se nachazi jen par minut od domu. Zarovei nepfichazite o méstsky
komfort, pouhych 500 metri od domu se nachézi zastavka autobusu MHD. Vzhledem k rozsahu informaci obsahuje
tento inzerat pouze zakladni piehled a vybér fotografii. Pro vice podrobnosti, rozsahlou fotogalerii a 3D virtualni
prohlidku prosim vypliite kontaktni formular nize. Obratem Vam za$lu odkaz na kompletni webové stranky nemovitosti
a mozné terminy osobnich prohlidek. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zaklad¢ jim zvolenych kritérii.
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2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢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

Pravni ucinky ke dni

Jablonova ¢.p. 2350/23, Praha,
okres Hlavni mésto Praha

20.05.2026

Cena dle KS

Cislo Fizeni

16 800 000 K¢

V-34775/2026-101

Poznamka k cené 9 800 K¢ vcetné provize RK Voda Vodovod
Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ano Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 50 m?

Pocet nadzemnich 3 Elektfina 230V
podlaZi domu

Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna ~ Plyn Plynovod
(PENB)

Stav Pted rekonstrukei Stav objektu Pred rekonstrukei
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 397 m?
UZitna plocha 250 m? Podlahova plocha 200 m?
Plocha zahrady 270 m? Vytapéni Plynovy kotel
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Prijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Vlak, Dalnice Typ objektu Patrovy

Exkluzivné nabizime k prodeji diim 2 x 3+1 s podlahovou plochou 200 m2, 20 m2 garaz, 50 m2 sklep, Praha 10 -
Zabéehlice, ul. Jablonova.Rodinny diim se zahradou v srdci Zahradniho MéstaExkluzivné nabizime k prodeji prostorny
fadovy rodinny dim v klidné a vyhledavané ¢asti Prahy. Dim o celkové podlahové plose cca 200 m? je v soucasnosti
rozdélen na dvé samostatné bytové jednotky 3+1. Dispozice vSak umoziiuji variabilni feSeni, dim lze upravit na
prostorové velkorysy domov pro pocetnéjsi rodinu.Jednotka v pfizemi je urena k rekonstrukci a nabizi prostor pro
realizaci vlastnich pfedstav o modernim bydleni. Byt v patfe prosel renovaci v nultych letech a je ihned obyvatelny.
Obyvaci pokoj ma situovany v podkrovi, coz interiéru dodava vzdusnost, dostatek svétla a pfijemnou atmosféru. K domu
nalezi sklep o vyméie cca 50 m?, garaz cca 20 m?, predzahradka 64 m? a pfedevsim krasna, klidné zahrada ve
vnitrobloku o velikosti 206 m?, ktera poskytuje dostatek soukromi, prostoru pro détské hry i rodinné posezeni.Zahradni
Me¢sto je dlouhodobé oblibenou lokalitou pro rodiny s détmi. V pési dostupnosti se nachazi mateiské a zakladni Skoly,
hiisté, obchody, zdravotnicka zafizeni i sportovisté. Vyborna dopravni dostupnost MHD i vlakem zajist'uje rychlé
spojeni do centra Prahy. Okoli plné zelen€, parkd a klidnych ulic vytvaii ptijemny genius loci a bezpecné prostiedi pro
rodinny zivot.Nemovitost je idealni volbou pro rodinné bydleni nebo kombinaci vlastniho bydleni a investice. Pokud vas
dim zaujal, ozvéte se nam, radi vas provedeme! Ttida G - Mimotadné nehospodarna — Energeticky stitek budovy
(PENB) nebyl dodan.

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 ¢. 5

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

Lokalita

Pravni ucinky ke dni

Poznamka k cené
Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
ElektFina

Stav

Konstrukce

UZitna plocha
Poloha nemovitosti

Dostupnost dopravy

Salvé&jova &.p. 275/10, Praha,
okres Hlavni mésto Praha
08.04.2026

vcetné provize RK

Verejna kanalizace

Ano

2

230V

Pred rekonstrukci
SmisSena

187 m?

Klidna ¢ast obce
Vlak, Autobus, Silnice

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
Piipojky

Energeticky Stitek
(PENB)

Stav objektu
Plocha pozemku
Vytapéni
Piijezdova cesta
Typ objektu

15 000 000 K¢

V-23821/2026-101
Vodovod

Ne

Ne

Ano

G - Mimotadn¢ nehospodarna

Pted rekonstrukci
427 m?
Elektrokotel
Asfaltova

Piizemni

Nabizime k prodeji prvorepublikovou vilu v atraktivni lokalité Prahy 10 — Zab¢hlice, v ¢asti Zahradni Mésto. Tento dim
z 30. let 20. stoleti je urcen ke kompletni rekonstrukci a predstavuje vyjimecnou investi¢ni piilezitost — diky svému
dispozi¢nimu feSeni, velikosti a umisténi je idealni pro vicegeneracni rodinné bydleni nebo vytvofeni reprezentativni
vily. Diim se nachazi na pozemku o celkové vyméie 427 m? a ma tii podlazi — suterén, pfizemi a prvni patro. V soucasné
dob¢ disponuje uzitnou plochou 187 m? a dispozici 5+1, vcetné dvou garazi. V suterénu se nachazi sklepy a garaz
(celkem 44 m?), v ptizemi je vstupni hala se schodistém, kuchyné se spizi, dvé prostorné obytné mistnosti a koupelna. V
patfe jsou tii dal$i pokoje, druha koupelna s WC, mensi kuchyrika a terasa. Podkrovi (cca 83 m?) je v soucasnosti
nevyuzité a nabizi moznost vestavby dal§ich obytnych prostor. Diim je v dobré kondici po technické strance — do stfechy
nezatéka, je v pofadku a pln¢ funkéni. Ani do sklepti a garazi v podzemi nezatéka, vSechny prostory jsou suché. Diky
tomu je rekonstrukce domu usnadnéna a novy majitel mize rozvijet potencial vily bez nutnosti zasadnich stavebnich
zasaht v téchto ¢astech. Na hranici pozemku je navic k dispozici ptipojka plynu. Nemovitost se nachazi v klidné
rezidenc¢ni zastavbeé s vynikajici dopravni dostupnosti a kompletni ob¢anskou vybavenosti — v dochdzkové vzdalenosti
jsou skoly, skolky, obchody, zdravotni zafizeni i zastivky MHD. Diky své poloze, rozloze a stavu je tato vila idealni
volbou pro rodiny, které hledaji misto s tradici, klidem a dobrou dostupnosti do centra mésta. Dle izemniho planu se

dim nachazi v zon¢ OB, ur¢ené pro bydleni. Energeticky s$titek zatim nebyl dodan, uvadime proto tfidu G. Radi vam
pomuzeme také s financovanim — nas hypotecni specialista vam zdarma a nezavazné pfipravi nabidky napfi¢ bankami do
48 hodin. Pracujeme i o vikendech, a proto miiZzete mit vSe vytesené jest€ pred podpisem rezervace. Pokud hledate
domov, ktery kombinuje prvorepublikovy charakter s moznosti rekonstrukce dle vlastnich ptedstav, pak pravé tato vila

mize byt vasim novym zacatkem. Prohlidky jsou mozné i o vikendech. TéSim se na vas.

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