ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 066920/2025
Interni ¢islo znalce: 7694-118-25

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.
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Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 3216/129, vymezeno v bytovém domé Strasnice ¢.p. 3216 na pozemku parc. €.
1292/36 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 5496/1643651 na spole¢nych ¢astech domu €.p.
3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

a

Jednotka ¢. 3216/51 jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé Strasnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36, vetné spoluvlastnického podilu o velikosti 810/1643651 na spolenych
¢astech domu €.p. 3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

a

Jednotka ¢. 3216/48 jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé& Strasnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36, v¢etné spoluvlastnického podilu o velikosti 320/1643651 na spole¢nych
¢astech domu €.p. 3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

vSe zapsano na LV €. 6163 a LV ¢. 3686, k.u. Strasnice, obec Praha

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Brasy
Zadavatel: JUDr. Milan Kostohryz, advokat
Pavla Svandy ze Semdic 11, 150 00 Praha 5
OBVYKLA CENA 6 982 000 K¢&
Pocet stran: 14 a 3 ptilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 21.08.2025 Vyhotoveno: V Praze 25.08.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté ¢ase nemovitych véci:

Bytova jednotka ¢. 3216/129, vymezeno v bytovém domé Strasnice ¢.p. 3216 na pozemku parc. €.
1292/36 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 5496/1643651 na spole¢nych castech domu €.p.
3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

a

Jednotka ¢. 3216/51 jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé StraSnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 810/1643651 na spolecnych
castech domu ¢€.p. 3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

a

Jednotka ¢. 3216/48 jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé Strasnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 320/1643651 na spolecnych
¢astech domu €.p. 3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

vSe zapsano na LV €. 6163 a LV €. 3686, k.u. StraSnice, obec Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Posudek bude pouzity jako podklad pro tcely prodeje formou dobrovolné drazby.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 21.08.2025 za piitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych

podkladti, z informaci sd€lenych zastupcem vlastnika a dale dohledava zdroje tykajici se pfedmétu
ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Objednatelem posudku byly poskytnuty nésledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 6163, k.u. Strasnice, obec Praha ze dne 22.04.2025

- kupni smlouva o ptfevodu vlastnictvi k jednotce ze dne 31.07.2000 s popisem bytu, nebytovych
prostor a vymérami mistnosti v¢. odpovidajicich spoluvlastnickych podilti na bytovém dom¢ a
pozemku

Znalec dale zajistil podklady a pouzil informace z niZe uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil ¢i vyuzil tyto podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3686, k.u. Strasnice, obec Praha potizeny z ddlkového nahlizeni
do KN

- snimek katastralni mapy pro k.0. Strasnice, obec Praha potizeny ddlkovym nahlizenim do KN

- Uzemni plan hlavniho mésta Prahy

- informace a skutecnosti zjisténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimki

- informace a skutecnosti zjisténé pii mistnim Setieni
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- informace a skutec¢nosti zjisténé od objednavatele posudku
- portal pro pristup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického tfadu (www.czso.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WWW.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)

- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich serverti

- fotografie pofizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od objednatele posudku a z vetejné dostupnych
zdrojii. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smétujici k overeni pravosti, spravnosti a uplnosti
ptedlozenych podkladl. Za pfesnost tidaji a informaci, ze kterych znalec pii ocenéni vychdzel,
neptebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyvkla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné 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 ptikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

V zédkonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
oceniované¢ho majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pti
zohlednéni riznych aspekti jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze je dostateény pocet nabidky prodeje byt srovnatelnych parametra v lokalité
mésta Prahy, méstska ¢ast Strasnice a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouZita
jako jedind metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni obvyklé ceny.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii sbéru a tvorbé dat postupoval tak, ze vychazel z informaci pfedanych od objednatele
posudku ¢i vlastnika (napt. LV, stavebni povoleni, stni sdéleni, mistni Setfeni) a dale hledal zdroje
tykajici se predmétu posudku, které jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich
popis.
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3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, kterd je zaloZena na porovnani nemovitosti
na zaklad¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp.
skutecné realizovanymi cenami pifi zohlednéni riznych aspekti a parametri jednotlivych
nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, zjisténé
vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci indexu
odlis$nosti K¢, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Index odliSnosti tvofi soucin
koeficientii K, které zohlediuji hlavni kritéria posuzované u daného typu nemovitosti. V ptipad¢, ze
oceniovana nemovitost je v daném kritériu hors$i nez nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu <
1, v piipad¢, ze oceniovana nemovitost je lepsi, je hodnota koeficientu > 1.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Strasnice
Adresa nemovité véci:  Vinohradska 3216/163, 100 00 Praha 10, Strasnice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 6163, k.a. Strasnice, obec Praha ze dne 22.04.2025

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je :
Ruzkova Véra, LibuSina 933/3a, Severni Pfedmésti, 323 00 Plzen

oddil B - nemovitosti :
- jednotka €. 3216/48, jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé Strasnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. ¢. 1292/36 (LV 3686)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 320/1643651 na spolecnych castech domu ¢.p. 3216 na
pozemku parc.¢. 1292/36 (LV 3686)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 320/1643651 na pozemku parc.¢. 1292/36 (LV 3686)
- jednotka €. 3216/51, jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé Strasnice, €.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36 (LV 3686)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 810/1643651 na spolecnych c¢astech domu C.p. 3216 na
pozemku parc.¢. 1292/36 (LV 3686)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 810/1643651 na pozemku parc.¢. 1292/36 (LV 3686)
- bytova jednotka ¢. 3216/129, vymezeno v bytovém domé Strasnice ¢.p. 3261 na pozemku parc. €.
1292/36
- spoluvlastnicky podil o velikosti 5496/1643651 na spolecnych castech domu ¢.p. 3216 na
pozemku parc.¢. 1292/36 (LV 3686)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 5496/1643651 na pozemku parc.¢. 1292/36 (LV 3686)

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez z4pisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetn€ souvisejicich udaji:

Vécné biemeno (podle listiny) pro CSOB Stavebni spofitelna, a.s.
Vécené biemeno (podle listiny) pro pozemek parc.¢. 1292/4

oddil D — poznamky a dalsi obdobné udaje:

Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu



Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychazeno z informaci o stavu jednotky pfi prohlidce s moznosti vstupu do bytu a z
informaci poskytnutych objednatelem posudku. Soucasné s prohlidkou byl posouzen stavebné
technicky stav dostupnych konstruk¢nich prvki, charakter jejich udrzby, standard vybaveni a
stanovena jejich predpokladana dal$i zivotnost a stupen opotiebeni.

Mistopis

Strasnice jsou od roku 1922 méstska Ctvrt’ a katastralni uzemi Prahy. Jsou z pfevazné Casti soucasti
méstského obvodu a méstské ¢asti Praha 10, mala ¢ast Strasnic u hranic se Zizkovem (priimyslové
a skladové aredly Tesla Strasnice a Pramen Praha a tenisové dvorce v oblasti Tiebesina) patii do obvodu
a mestské Casti Praha 3. Strasnice sousedi na zapad€ s VrSovicemi a Vinohrady, na severozéapad¢
s Zizkovem, na severovychodé s Malesicemi, na vychod& s Hostivati, na jihu se Zabéhlicemi a na
jihozapadé Michli. Na izemi Strasnic neni zddné namésti, presnéji feCeno zadné misto pojmenované
jako namésti. Pfirozenym centrem Strasnic je dnes Starostrasnickd ulice a okoli stanice metra
Strasnickd, vyznamnymi osami jsou také Priibézna a Cernokostelecka ulice a lokalnim dopravnim
a obchodnim centrem je téz okoli stanice metra Skalka.

Celkovy popis nemovité véci
Bytovy diim €.p. 3216 a tim 1 bytova jednotka ¢ 3216/129, nebytova jednotka ¢. 3216/51 a nebytova
jednotka ¢. 3216/48 se nachazi v ulici Vinohradska, v Praze 10, méstska ¢ast StraSnice.

Bytovy dim se nachézi ve stavebné stabilizované zastavbé bytovych domil a objektid obcanské
vybavenosti. Parkovani je mozné¢ v PP bytového domu, kde je mozné zakoupit ¢i pronajmout
parkovaci stani a v omezené miie v okoli domu na vetfejné komunikaci. Bytovy diim je samostatné
stojici objekt skeletové konstrukce a ma 3 PP a 20 NP a dle kupni smlouvy byl zkolaudovan v roce
1999. Stavebné technicky stav bytového domu je dobry, odpovida stari a provadéné udrzbé.

Bytovy diim je napojen na rozvody vody, kanalizace, elektro.

Dle Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy se pozemky nachazi ve funkénim vyuziti ploch SV-H -
plochy vSeobecné smiSené.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 3216/129 v¢€. jednotek sklepti €. 3216/48 a ¢. 3216/51

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 3216/129 v¢. jednotek sklept €. 3216/48 a ¢. 3216/51

Ocenovana nemovita véc

Bytova jednotka €. 3216/129 je byt o velikosti 2+kk umistény v 9.NP budovy a mé celkovou uZitnou
plochu podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., 54,96 m?. Podlahova plocha piislusenstvi — jednotky ¢&. 3216/48
¢ini 3,20 m? a jednotky ¢. 3216/51 &ini 8,10 m?.
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Dispozice bytu:

vymeéra
nazev m?
pokoj 16,04
Pokoj + kk 27,24
chodba 6,27
koupelna s WC 5,41
celkem 54,96
balkon 1,15
sklep €. 3216/48 3,20
sklep €. 3216/51 8,10
piislusenstvi celkem 12,45

Zaklady zfejme betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti, spodni stavba betonova, vrchni stavba
zelezobetonovy skelet s vyzdivkou. Stfecha plochd, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Okna
plastova, dvete dyhované v ocelovych zarubnich. Vnitini omitky hladké Stukové, jadro zdéné.
V pokoji s kk a plovouci podlaha, v loZnici koberec, v chodbé, v koupelné a prostoru kk keramicka
dlazba. Vytapéni a ohfev TUV dustfedni dalkové.

Vybaveni jednotky: 5 ks topna télesa, 2 ks michaci baterie, klozet, umyvadlo, vana, ventilator,
schranka dopisni a domaci telefon.

V jednotce neni kuchyiiska linka, pouze je provedena pouze ptiprava.

Soucasti bytu je jeho veskera vnitini instalace, tedy zejména potrubni rozvody vody ohrani¢ené
hlavnimi uzévéry, ventily pfivodu teplé a studené vody pro jednotku — byt, elektroinstalace
ohrani¢ena elektrickymi pojistkami pro jednotku — byt, odpady ohrani¢ené napojenim do hlavniho
odpadniho potrubi a samostatnym méficem tepla-".

Bytova jednotka je napojena na elektro, vodovod, kanalizaci.
Byt v podprimérném stavu. Stafi domu a jednotky je 26 rokd.

Na vice mistech se nachazeji praskliny omitky/zdi, a to: na zdi v pokoji s kk, v loznici, v koupelné a
v predsini. V koupelné viditelné stopy po zateCeni, v dobé prohlidky jiz suché. Obklady u
kuchyniského koutu jsou z ¢asti odfouknuté.

Pro vypocet porovnavaci metodou byla uzitna plocha bytu navySena o polovinu vyméry piislusenstvi
a ¢ini: 54,96 +12,45/2 = 61,19

| UZitna plocha: 61,19 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+kk 57 m2
Lokalita: Praha, Praha 3, Strasnice
Popis: Hledate klidné bydleni s dostatkem prostoru a vybornou dostupnosti v oblibenych

Strasnicich? Pak je tento krasny byt 2+kk na adrese Zvétinova 3429/7 Praha 3, v prestiznim|
projektu Tulipa Tiebesin od renomovaného developera, piesné pro vas! UZijte si komfortni
bydleni v 6. nadzemnim podlazi novostavby, jejiz dokonceni prob&hlo v roce 2018. Byt
nabizi zapadni orientaci, klid a to i pfes ruch mésta. S celkovou podlahovou plochou 60,4 m2
(uzitna plocha bytu 57,2 m2) a prostornym balkonem o velikosti 12,8 m2 ziskate dostatek
mista pro pohodlny zZivot. Dispozice bytu nabizi: Predsin (9,0 m2) Obyvaci pokoj + kki
(27,9 m2) Loznice (15,0 m2) Koupelna (5,3 m2) Z obyvaciho pokoje i loZznice je pfimy vstup
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na piijemny balkon o rozloze 12,8 m2, idealni pro ranni kavu nebo vecerni relaxaci. V dom¢
je samoziejmé vytah pro vaSe pohodli. Srdcem bytu je moderni, plné vybavena kuchynska
linka, ktera splni i naro¢né kulinaiské pozadavky. Kazdy kout bytu je promysleny tak, aby
vam nabidl maximalni pohodli a funkénost. K bytu nalezi prakticky sklep (3,2 m2), ktery
poskytuje dodate¢ny tlozny prostor, a vlastni parkovaci stani, coz je v Praze neocenitelnd
vyhoda. Pro¢ si vybrat pravé tento byt? Projekt Tulipa Ttebesin: Bydleni v kvalitni
novostavbé od oveéteného developera, dokoncené v roce 2018. Stavba je cihlova (zdéna):
zelezobetonovy monoliticky skelet, vyzdivané vnitini i vn&jsi stény (z cihel nebo tvarnic),
tepelnou izolaci — tedy chova se jako bézny ,,cihlovy* dim. Prostorny a svétly: Byt s uzitnou
plochou 57,2 m2 a celkovou podlahovou plochou 60,4 m2 ma diky zapadni orientaci
prijemné klima i pfi vysokych teplotach. Z kazdého pokoje mate ptistup na prostorny balkon
(celkem 12,8 m2), coz rozSifuje obytny prostor a nabizi pfijemné venkovni posezeni.
Kompletni vybaveni kuchyné: Nemusite se starat o nic, staci se nast€¢hovat a zacit vafit. Nizké
m¢esi¢ni naklady: Poplatky vcetné fondu oprav ¢ini pouhych 5 200 K¢&. Klidna lokalita: I kdyZ
je byt ve mésté, je situovan tak, aby nabizel klid a soukromi. Parkovaci stani a sklep: Uz
74dné starosti s hledanim parkovani a vzdy dostatek ulozného prostoru. Centralni dalkové
vytapéni: Pohodlné a efektivni feSeni topeni. Lokalita Strasnice, Praha 10, je navic
vyhledavand pro svou kompletni ob¢anskou vybavenost a vybornou dopravni dostupnost. V|
okoli naleznete obchody, restaurace, Skoly a zaroven jste blizko zelené a mist k relaxaci. Diky|
blizkosti stanic MHD se snadno a rychle dostanete do centra i do jinych casti Prahy.
Nenechte si ujit tuto jedinecnou prilezitost a piijd'te se pfesvédcit na vlastni o¢i!
Uzitna plocha: 57,00 m?
Zastavéna plocha: 1 994,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98 e, g
K3 Poloha 1,00 Zdroj: www .sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni - bez kuch linky 0,95
K35 Celkovy stav - praskliny na zdech 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K&/m? Kc
10 500 000 57,00 184 211 0,80 147 369

Nazev: Prodej bytu 2+kk 55 m2
Lokalita: Praha, Praha 10, StraSnice
Popis: Ekorezidence Strasnice je luxusni projekt za skvélé ceny v nadherné lokalité¢ se skvéloul

obcanskou vybavenosti a vybornou dopravni dostupnosti. Nadherny byt 112 s dispozici
2+kk a podlahovou plochou 54,7 m2 v projektu Ekorezidence Strasnice. Byt disponuje
terasou o velikosti 10,7 m2 a piedzahradkou 37 m2, dale obyvacim pokojem spojenym s
kuchytiskym koutem, loznici a koupelnou spojenou s WC. V nabidce mame i spoustu dalSich
byta dispozic 1+kk az 3+kk. Vice na nasSich webovych strankach. Bytovy dim v ulici
Strancicka o Sesti nadzemnich podlazich nabizi celkem 64 modernich bytt s dispozicemi od
1+kk po 3+kk. Kazdy disponuje bud’ balkonem, terasou nebo predzahradkou. Samoziejmosti
je dostatek parkovacich stani, at’ uz vnittnich ¢i venkovnich. Tento projekt je diky své cenové
dostupnosti vhodny jak pro vlastni bydleni, tak jako vyborna investi¢ni pifilezitost. V okoli
je velké mnozstvi sportovist’ véetné vyhledavaného centra Gutovka se skateparkem, umélou
lezeckou sténou, lanovym centrem, bruslist€ém a mnoha dal§imi atraktivnimi sportovnimi a|
hracimi prvky.
Uzitna plocha: 55,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - praskliny na zdech 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
8 295 000 55,00 150 818 0,79 119 146
Nazev: Prodej bytu 2+1 64 m2

Lokalita:
Popis:

UZzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 L E
K2 Velikosti objektu 1,01 ks = \l

K3 Poloha 1,00 Ny .
. Zdroj: www.sreality.cz

K4 Provedeni a vybaveni - bez kuch linky 0,95
K5 Celkovy stav - praskliny na zdech 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K&/m? Kc
8 590 000 64,00 134219 0,82 110 060

Praha, Praha 10, Strasnice
Pfijemny byt s vyhledem do zelen€ ve Strasnicich? Pravé pro Vas tu mam zajimavou nabidku.
V patém patie cihlového domu s vytahem, v ulici Cernokostelecka na Praze 10, se nachézi
prostorny byt 21 o velikosti cca 64 m2. Dim je udrZovany, ma za sebou kompletni vnitini
rekonstrukci a puisobi klidnym, pevnym dojmem. Bytova jednotka Vas pfivita velkorysou
predsini s uloznym prostorem, ze které se vchazi do dvou samostatnych pokoji — svétlého
obyvaciho pokoje a loZnice s vyhledem do zelené. Kuchyn¢ je samostatna, ptijemné svétla s
velkym prostorem pro jidelni ¢ast. Koupelna je vybavena vanou a toaleta je zvlast. Byt je
cca 10 let po rekonstrukci a pfipraven k okamzitému nast€¢hovani. V interiéru byly zachovany
puvodni parketové podlahy, které mohou s lehkym oZivenim krasné navazat na styl celého
prostoru. Diky vys$imu patru, orientaci na vychod a jih a vyhledu do korun stromi ptsobi
cely byt velmi vzdusné a piijemné — svétlo sem proudi po cely den. Dispozicné je byt idedlni
pro pary, jednotlivce i mensi rodinu, pfipadné jako investi¢ni pfilezitost — at’ uz pro
dlouhodoby ¢i stiednédoby pronajem. Uspotradani mistnosti je praktické, ale nabizi i
potencial drobnych tprav dle Vasich pfedstav. Dum prosel revitalizaci — v¢etné novych
stoupacek, vytahu, vstupnich dveti a spole¢nych prostor. SVJ funguje dobfe, okna jsoul
plastova, vytapéni a ohiev vody zajistuje centralni systém. Naklady na provoz bytu i
informace o hospodafeni domu Vam rada zaslu. K bytu nalezi sklep a moznost parkovani v
bezprostfednim okoli. Obyvatelé¢ mohou vyuzivat zeleny vnitroblok za domem, idealni pro
klidny odpocinek mezi stromy. Dopravni dostupnost je vybornd — tramvajova zastavka
Strasnické divadlo je ptimo pifed domem. V dochazkové vzdalenosti najdete obchody,
Skolky, Skoly i parky. Milovnici pfirody oceni MaleSicky park, Gutovku nebo Park Pod
Rapidem.

64,00 m?




Nazev: Prodej bytu 2+1 67 m2

Lokalita: Praha, Praha 10, Strasnice

Popis: Nabizime velmi pékny, prostorny byt dispozice 2+1, s balkonem, s podlahovou plochou 67
m2, po castecné rekonstrukci, v lokalité — ulice Cernokostelecka, Praha 10 - Strasnice.
Lokalita s velmi dobrou moznosti parkovat v blizkosti domu — pro rezidenta je cena parkovani
v modré zoné 1.200 K¢ za rok. Byt je umistén ve 2. patfe cihlového bytového domu, je
orientovany jihovychodnim smérem. Dispozice bytu: obyvaci pokoj, loznice, kuchyn s
kuchyiiskou linkou a jidelnim stolem a s vystupem na balkon, spiz, koupelna se sprchovym
koutem, samostatnd toaleta, komora a prostorna pfedsin (hala) s iloznymi prostory — je zde
misto k vybudovani Satny. Majitel bytu je ptipraven byt vyklidit, dle dohody s kupujicim. K
bytu patii sklep v suterénu domu. Okna jsou plastova, podlahy tvoii PVC, dlazba, v pokojich
jsou parkety. Topeni je ustiedni dalkové. Byt je v osobnim vlastnictvi — koupi je mozné
financovat hypotecnim uvérem. Dim je ve velmi dobrém stavu. V dom¢ jsou k dispozici
spolecné prostory (kolarna, susarna, ...). PENB —tfida D. Pfimo u domu je zastavka tramvaje,|
200 metri od domu je stanice metra A Skalka.

Uzitna plocha: 67,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez kuch linky 0,95 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - praskliny na zdech 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
8 280 000 67,00 123 582 0,84 103 809
Nazev: Prodej bytu 2+kk 64 m2
Lokalita: Praha, Praha 10, StraSnice
Popis: Nabizime novy designovy byt 2+kk po kompletni rekonstrukci ve standardu novostavby -

celkem 64 m2 (60 m2 byt + 4 m2 sklep) . Rekonstrukce dokoncena v ¢ervnu 2025. Hlavni
benefity jednotky: « Novy, neobyvany designovy byt po kompletni rekonstrukci ve standartu
novostavby ¢ Prestizni lokalita na rozhrani Vinohrad a Strasnic < Revitalizované prostory|
bytového domu ¢ Skvé€la dopravni dostupnost MHD — ptfimo u stanice metra trasy A
Strasnicka « Kompletni obCanska vybavenost v t€sném sousedstvi (obchody, zdravotni péce,
Skoly, Skolky, restaurace, sluzby, ufady). Byt je novy-neobyvany, véetn€ nové kuchynské
linky se spotfebic¢i (mycka, trouba, sklokeramickd varna deska, digestof). Praktickd
dispozice s velkym obyvacim pokojem a kuchyniskym koutem, oddélenym WC a prostornou|
koupelnou. Byt se nachazi v 1. patte, k bytu je prostorna sklepni koje. Okna obyvaciho
pokoje orientovana do klidné postranni ulice. Okna loznice smérem do naprosto tichého
vnitrobloku. Orientace vychod / zé&pad, byt je velmi tichy a svétly. Bezproblémové
parkovani ptimo pred domem v modrych zonach pro rezidenty, vzdy dostatek parkovacich
mist. Bytovy dim je v udrZzovaném stavu. Dobfe fungujici SVJ a velmi nizké mé&si¢ni
poplatky 1910 mké¢ / mésic v¢etné fondu oprav. Tato lokalita ma veSkerou obcanskou
vybavenost (Skoly, Skolky, obchody, restaurace) a skvélou dopravni dostupnost - pfimo u
zastavky metra StraSnicka, nedaleko zastavek tramvaji a autobusd. Nase spole¢nost je
majitelem jednotky, zajistujeme a hradime i pravni servis vcetné piipravy smluv. Nemovitost
nema zadné pravni vady, v€écna bfemena, zastavy apod. Uvedené vizualizace zobrazuji
mozné usporadani vybaveni nabytkem. Ve fotogalerii je rovnéz virtualni prohlidka bytu,
kde je mozno si cely byt detailné prochazet. Celkova rekonstrukce bytu zahrnuje: ?
kompletni vyménu elektroinstalacnich rozvodii (v médi) s revizni zprdvou ? kompletni
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vyménu rozvodi vody a odpadu ? plastova okna s izola¢nim dvojsklem ? kompletni Gprava
povrchu stén (stérkovani, malovani) ? nové podlahy — kvalitni vinylové podlahy s nivelizaci
podkladového povrchu ? podlahové obvodové listy Krono Original ? nové interiérové dveie
s rozetovym kovanim a bilymi zarubnémi na miru ? dlazba 60x60 Gres Rektifikovana ?
obklad 60x60/60x30 - Rako Betonico Sedd ? kompletni rekonstrukce koupelny a toalety ?
umyvadlo LAUFEN Pro S + skfiitka ? zrcadlo 50x70 s LED svitilnou ? nové WC ? baterie
umyvadlova Hansgrohe Logis ? sprchova hadice s hlavici ? walk in sprchovy kout ?
kuchytiskd linka na miru se spotfebici (mycka, trouba, 4 sklokeramické plotynky, digestor) ?)
SDK strop s bodovymi svétly v chodbé, koupelné a WC ? nové vchodové bezpecnostni dvere

Uzitna plocha: 64,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 ‘c"‘"ﬁ,
K2 Velikosti objektu 1,01 L S 4
. . 1,00 Zdroj: www .sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni - bez kuch linky 0,95
K5 Celkovy stav - praskliny na zdech 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K&/m? Kc

7999 000 64,00 124 984 0,78 97 488

Nazev: Prodej bytu 2+kk 66 m2

Lokalita:
Popis:

Praha, Praha 10, Strasnice

Nabizime k prodeji hezky byt 2+kk o celkové vyméte 66,5 m2 s moznosti odd€leni kuchyné

a upravou dispozice na 2+1. Byt se nachazi v domé se spole¢nou zahradou, o kterou je velice
dobfe pecovano. Zahrada nabizi grilovaci zonu, prostor pro déti a je k dispozici vSem
vlastnikiim domu. K bytu nalezi velky zdény sklep o velikosti 12,5 m2. VSechna okna
smetuji do vnitrobloku, coz zarucuje klid a ticho. Byt je orientovany na sever, takze je v 1ét¢
pfijemné chladny a zarovenn mé dostatek denniho svétla, jelikoz se nachazi ve 3. patie. Byt
se prodava vybaveny. Kuchynska linka disponuje vestavénymi spotebic¢i — myckou, lednici
a sporakem. Praktickou vyhodou je také oddélena koupelna a toaleta. Spolecné prostory V|
domé jsou Cisté a dobfe udrzované. Diim se nachézi v klidné ulici VeSinova 7, Praha 10 —
Strasnice, jen 5 minut chiize od stanice metra A — StraSnickd. V okoli je kompletni obCansk4|
vybavenost — supermarkety, mensi obchody, restaurace, kavarny, Skoly, skolky, 1ékarna i
posta. V dochézkové vzdalenosti se nachdzi také park Gutovka s htisti, sportovisti a lezeckou
sténou. Lokalita nabizi skvélou dopravni dostupnost — krome metra jsou pobliz i tramvajové
a autobusové zastavky a rychlé napojeni na Jizni spojku.

66,00 m?

342,00 m?

UZzitna plocha:
Zastavéna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni - bez kuch linky 0,95
K5 Celkovy stav - praskliny na zdech 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
8 490 000 66,00 128 636 0,83 106 768
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 97 488 K&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 114 107 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 147 369 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy

Primérna jednotkova cena 114 107 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 61,19 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6982 207 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 3216/129 v¢€. jednotek sklepti ¢. 3216/48 a ¢. 3216/51 6 982 207,- K¢

Porovnavaci hodnota 6 982 207 K¢

Obvykla cena 6 982 000 K¢

slovy: Sest milionti devét set osmdesat dva tisic K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy
Pro ur¢eni ceny obvyklé:

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zéklad¢ urcenych kritérii:

Pti urcéeni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zptisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci v Praze, méstska ¢ast StraSnice a v okoli. Zohlednény
byly cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych z parametri K1 — K7 véetné jejich zdivodnéni.
Obdobné byty jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, vybaveni, moznosti vyuziti, aj. K
dispozici byly aktudlni idaje o nabidkach k prodeji srovnatelnych byt o vyméie 55 m? do 67 m?,
tyto nabidkové ceny byly upraveny korekci.

Informace sd€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly
proto zohlednény v analyze.

Obvykld cena je urCena jako aritmeticky pramér upravenych jednotkovych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben uZzitnou podlahovou plochou ocetiovaného bytu a nasledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

- zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze a data z KN a realitnich webovych
stranek

- vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- zpracovani dat odpovidd potfebam analyzy, data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana

- na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrl se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro urceni obvyklé ceny

- na zaklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla urcena obvykla cena nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté case nemovitych véci:

Bytova jednotka ¢. 3216/129, vymezeno v bytovém domé Strasnice ¢.p. 3216 na pozemku parc. €.
1292/36 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 5496/1643651 na spole¢nych castech domu €.p.
3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

a

Jednotka ¢. 3216/51 jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé StraSnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 810/1643651 na spolecnych
castech domu ¢€.p. 3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

a

Jednotka ¢. 3216/48 jiny nebytovy prostor, vymezeno v bytovém domé Strasnice, ¢.p. 3216 na
pozemku parc. €. 1292/36, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 320/1643651 na spolecnych
¢astech domu €.p. 3216 a na pozemku parc.¢. 1292/36;

vSe zapsano na LV €. 6163 a LV €. 3686, k.u. StraSnice, obec Praha.

Obvykla cena 6 982 000 K¢

slovy: Sest milionti devét set osmdesat dva tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektlim vztaZzenym k oceniovanému majetku. V uZzité argumentaci nelze pominout Zadné
relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zéné, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodatska situace.
Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovaného souboru nemovitosti bylo tfeba vzit tvahu tyto zékladni
skutec¢nosti a ovliviiujici aspekty:
a) situace na trhu s realitami - nabidka srovnatelnych byt v této lokalité je na stfedni urovni
b) parametry povySujici cenu - umisténi domu s dobrou dostupnosti MHD
- 2 x sklep
¢) parametry poniZujici cenu - praskliny na zdech na vice mistech
- pouze piiprava pro kuchyiiskou linku
Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 21.08.2025 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 6 982 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod ¢.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym cCislem 066920/2025.
V Praze 25.08.2025

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zédklad¢ koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem tufadu méstské
&asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a piipravil podklady pod
potadovym €. 58/25.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV €. 6163, k.. Strasnice, obec Praha ze dne 22.04.2025
2) snimek katastralni mapy pro k.u. Strasnice, obec Praha potizeny dalkovym nahlizenim do KN

3) fotopiiloha
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.04.2025 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zadkona &. 72/1994 Sb.
Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 731943 Strasnice List vlastnictvi: 6163

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
RaZkova Véra, Libus$ina 933/9a, Severni Pfedmésti, 32300 286008/065
Plzen

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky  Zpilisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

3216/48 jiny nebytovy prostor pamatkové chranéné uzemi byt.z. 320/1643651

Vymezeno v:
Budova Strasnice, ¢.p. 3216, byt.dim, LV 3686

na parcele 1292/36, LV 3686
Parcela 1292/36 zastavénid plocha a nadvofi 1734m2
3216/51 jiny nebytovy prostor pamatkové chranéné uzemi byt.z. 810/1643651

Vymezeno v:
Budova Strasnice, &.p. 3216, byt.dim, LV 3686

na parcele 1292/36, LV 3686
Parcela 1292/36 zastavénad plocha a nadvofri 1734m2
3216/129 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 5496/1643651

Vymezeno v:
Budova Strasnice, &.p. 3216, byt.dum, LV 3686

na parcele 1292/36, LV 3686
Parcela 1292/36 zastavéna plocha a nadvofri 1734m2
Bl Vé&cna préva slouzici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
dle ¢lanku 2 a 3 smlouvy
Oprdavnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna,va.§., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 3216/129, Jednotka: 3216/48, Jednotka: 3216/51

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 27021/1999.
POLVZ:1542/1999 Z-4301542/1999-101

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
dle ¢lanku 2 a 3 smlouvy
Oprdavnéni pro
Parcela: 1292/34
Povinnost k
Jednotka: 3216/129, Jednotka: 3216/48, Jednotka: 3216/51

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.04.2025 13:35:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 731943 Strasnice List vlastnictvi: 6163

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 27021/1999.
POLVZ:1542/1999 Z-4301542/1999-101
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pf¥evodu bytu a nebytového prostoru V4 22267/2000.

POLVZ:1321/2000 Z-4301321/2000-101
Pro: Rizkova Véra, LibusSina 933/9a, Severni P¥edmésti, 32300 Plzenn RC/ICO: 286008/065

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dals$i udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 22.04.2025 13:41:51
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiiiinann..

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

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