Analyza ceny \/ANEK

nemOVité VéCi KOMPLETNI REALITNI SLUZBY

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

a) bytova jednotka ¢. | nachazejici se v ] NP budovy Vokovice ¢.p. |-
bytovy dim postavené na pozemku parc. &. |l - zastavéna plocha a nadvori (dale
jen ,bytova jednotka“),

b) spoluviastnicky podil ve vysi || Bl na spole¢nych &astech budovy Vokovice &.p.

B = pozemku parc. &. [ 2 B odvozeny od viastnictvi bytové

jednotky,

c) nebytova jednotka ¢. | - jiny nebytovy prostor nachazejici se v [Jloodzemnim
podlazi budovy Vokovice &.p. |JJJl] - bytovy dim postavené na pozemku parc. &.
I -  zastavéna plocha a nadvori (dale jen ,sklep®),

d) spoluvlastnicky podil ve vysi ||l na spolecnych astech budovy Vokovice &.p. |

a pozemku parc. ¢. || Gz 2 I odvozeny od viastnictvi sklepu,

v8e zapsané v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha na listu viastnictvi &. || Bl oro katastraini tzemi Vokovice,
obec Praha a

e) spoluvlastnicky podil ve vysi ||l na nebytové jednotce ¢. | - ocarazi
nachazejici se v ] podzemnim podiazi budovy Vokovice &.p. [l - bytovy dim
postavené na pozemku parc. &. [l - zastavéna plocha a nadvoti, se kterym je
spojené uzivani parkovaciho stani &. ] (dale jen ,garazové stani),

f) spoluvlastnicky podil ve vysi | ]l z podilv . ti. podil o velikosti | N
na spoleénych &astech budovy Vokovice &.p. |l 2 pozemku parc. &. [ a 1282/22
odvozeny od vlastnictvi garazového stani,
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vSe zapsané v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho Ufadu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha na listu viastnictvi ¢. ||| Bl pro katastralni Gzemi Vokovice,
obec Praha

Budova a pozemek jsou zapsany na LV &. || v katastru nemovitosti vedeném u
Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha pro katastralni uzemi
Vokovice, obec Praha.

(dale spole¢né jen spole¢né ,,Nemovitosti“).

Ocenéni bylo provedeno k datu 24.7.2025 na zakladé stanoveni trzni hodnoty. Vypracovano je
vyluéné z informaci poskytnutych objednatelem a na zakladé fotografické dokumentace, ktera
tvori pfilohu €. 1 tohoto odhadu. Mistni Setfeni nebylo provedeno.

Zhotovitel: Mgr. Vojtéch Vangék, realitni maklér

Adresa: Vanék Real Estate
Na Prikopé 14
110 00 Praha 1

Objednatel:

Adresa:

TRZNi HODNOTA 17 620 000 K¢

Podle stavu ke dni: 24.7.2025

Vyhotoveno: 24.7.2025
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Uéel ocenéni
Ocenéni nemovitych véci trzni hodnotou pro ucely spoluvlastnického vyporadani.

Metoda ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byla zvolena porovnavaci metoda, ktera je v realitni
praxi béZzné vyuzivana a nejlépe odpovida ucelu tohoto ocenéni. Tato metoda je zaloZzena na
porovnani ocefiované nemovitosti s jinymi obdobnymi nemovitostmi, které byly nedavno
prodany na trhu.

Hodnota nemovitosti se urCuje na zakladé analyzy realizovanych prodejnich cen u
porovnatelnych nemovitosti, pfi¢emz jsou zohlednény kliGové faktory jako lokalita, velikost,
technicky stav, vybaveni €i pravni a uZivatelské aspekty. Vybér porovnavanych nemovitosti
vychazi z aktualnich dat z trhu — idealné z prodeji v dané lokalité nebo blizkém okoli — s
ddrazem na co nejvyssi podobnost.

Podkladova data pro ocenéni pochazeji predevSim z evidence katastru nemovitosti, kde jsou
dohledatelné skute¢né realizované kupni ceny, pfipadné z profesionalnich ocenovacich
nastrojlii a realitnich databazi, které poskytuji ovérené informace o uskute¢nénych
transakcich. Diky tomu je moZné stanovit hodnotu, kterd co nejlépe odpovida realnym
podminkam aktualniho trhu.

Tato metoda je vhodna zejména pro ur€eni trzni hodnoty, protoZe vychazi z konkrétnich a
relevantnich dat a reflektuje chovani skuteé¢nych kupujicich a prodavajicich.

POPIS NEMOVITOSTI

Adresa

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto
Praha, obec Praha, k.u. Vokovice

Adresa nemovité véc: N

Mistopis

Bytova jednotka se nachazi v klidné reziden¢ni lokalit¢ Praha 6 — Vokovice, na adrese
B Tato méstska Sast se nachazi na severozapadé Prahy a je znama kvalitni
obCanskou vybavenosti, mnozstvim zelené a vybornou dopravni dostupnosti do centra —
zejména diky blizkosti stanic metra A (Bofislavka a Nadrazi Veleslavin), tramvajovym a
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autobusovym linkdm. V okoli se nachazeji Skoly, obchody, zdravotnicka zafizeni. V
bezprostiedni blizkosti se nachazi rozlehlé pfirodni arealy, pfedevSim pfirodni park Divoka
Sarka. Lokalita je vyhledavana pro klidné rodinné bydleni v kombinaci s vybornym napojenim
na méstskou infrastrukturu i pfirodu.

Vlastnické a evidenéni udaje bytové jednotky

Podklady

Ocenéni bylo zpracovano na zakladé informaci poskytnutych bé&hem osobni schizky s
objednatelem dne 17. 7. 2025 a na zakladé fotodokumentace bytové jednotky, ktera tvofi
pfilohu &. 1 tohoto odhadu. Osobni prohlidka nemovitosti nebyla realizovana.

Béhem schlzky objednatel ustné poskytl doplnujici informace tykajici se ocerfiované bytové
jednotky a pfedal relevantni dokumentaci — mimo jiné listy vlastnictvi ke vSem ocefiovanym
nemovitostem, kupni smlouvu, vypoctovy list pro rok 2023 a pldorysny plan bytu s uvedenim
celkové uzitné a podlahové plochy.

Pfi stanoveni podlahové plochy zhotovitel vychazel z dokumentu prohlaseni vlastnika o
vymezeni jednotek v budové, jehoz relevantni ¢ast tvofi pfilohu €. 2 tohoto odhadu. Dle
prohlaseni vlastnika &ini podlahova plocha bytové jednotky |l m? . Vyméra balkonu, ktery
se do podlahové plochy nezapogitava, &ini || m=.

Pfi zpracovani ocenéni se vychazelo z pfedpokladu, Ze poskytnuté informace jsou pravdivé a
odpovidaji skute¢nému stavu nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy dim &. p. |l se nachazi v ulici . v blizkosti hlavni tfidy Evropska. Okoli tvofi
pfevazné rezidenéni zastavba — kombinace novéjSich bytovych dom( postavenych v
poslednich ftficeti letech a starSi panelové vystavby. V okoli se nachazi vedkera oblanska
vybavenost — v blizkosti se nachazi zdkladni a matefska Skola, potraviny, drogerie i lekarny.
Zapadné od domu se nachazi rozsahlé plochy zelené. Zastavka MHD ,Cerveny vrch* je
vzdalena cca 300 m, s pfimymi spoji ke stanicim metra Nadrazi Veleslavin a Bofislavka.
Zastavka metra Bofislavka je vzdalena cca 800 m. Cesta do centra Prahy trva pfiblizné 20
minut.

Dam ma [} nadzemnich podiazi. V domé je ] bytovych jednotek. Dim je napojen na
méstske sité, vytapéni a ohfev vody jsou feSeny centralné. Vytah je funkéni.

Dam byl dokonden a bytové jednotky zkolaudovany v roce |} Budova ma platny prikaz
energetické narocnosti (PENB) s klasifikaci C — Usporna.
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Ocerovana bytova jednotka ¢. |l o dispozici 4+kk se nachazi v ] nadzemnim
podlazi. Celkova podlahova plocha ¢ini [l m? + pFislusenstvi: balkon [l a sklepni koje

. Rozvody vody i elektfiny jsou z roku |

Bytova jednotka disponuje dvéma samostatnymi koupelnami. Vétsi koupelna je vybavena
rohovou vanou, toaletou a dvojici umyvadel. MenS$i koupelna obsahuje klasickou vanu, WC a
jedno umyvadio. Obé koupelny pochéazeji z roku [JJJll; nasledné doslo k vyméné vany v jedné
z nich (rok upravy neuveden).

Kuchyriska linka je pravdépodobné ptivodni z roku |}, ve svétiém drevodekoru, osazena
vestavnymi spotiebici (elektricka trouba, sklokeramicka varna deska, mycka nadobi) a
nerezovym dfezem. Pracovni plocha je laminovana, obklad tvofi sklenéna &i kovova zasténa.
Linka je ve funk&nim a zachovalém stavu, s béznymi znamkami opotfebeni.

K bytové jednotce nalezi venkovni terasa pfistupna z obytné Casti. Terasa je Castecné kryta,
bez uplné ochrany proti desti. V minulych letech doSlo k vyméné puvodni podlahy za nova
dfevéna prkna s povrchovou Upravou. Aktualné je terasa ve velmi dobrém a udrzovaném stavu,
bez zjevnych vad €i poSkozeni.

Bytova jednotka je vybavena zakladnim nabytkem a spotfebiCi: dvé postele, chladnicka,
televizor, pracka, susSicka a klimatizaéni jednotka. Soucasti bytu jsou také vestavéné skfiné
umisténé v chodbé a loznici, dale zabudovany trezor. Podlahové krytiny (plovouci podlahy) jsou
v zachovalém stavu, odpovidajicim b&znému opotfebeni pfi uzivani od roku [l

Okna bytu jsou orientovana na jih a vychod, coz zajiStuje dobré denni osvétleni. Vyhled je
¢astecné do okolni zelené a Caste¢né do méstské zastavby, bez vyrazné rusivych vlivu.

Ocenéni zahrnuje také spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce ¢&. |l - garazi umisténé
v [ podzemnim podlaZi budovy. S timto podilem je spojeno vyluéné uzivaci pravo k
parkovacimu stani &. |, uréenému pro jeden osobni automobil.

Dle vypisu z katastru nemovitosti jsou na nemovitostech evidovana nasledujici vécna prava —
zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni, vécné bfemeno chize a jizdy. Dle informaci od
objednatele tato vécna prava neovliviiuji hodotu nemovitosti a nemaiji vliv na ocenéni.

TRZNi OCENENi NEMOVITOSTI

Srovnatelné nemovité véci

Vzorek €. 1

Lokalita: Praha — Vokovice, Tibetska
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Popis z inzerce:

Pouzité koeficienty:

Redukce pramene ceny - PouZita realizovana 1,00

kupni cena

Lokalita, poloha, pfistup 1,00
Dum - typ stavby, stafi, provedeni, stav 1,00
Byt - typ, provedeni, stav, pfisluSenstvi 1,00

Dal3i pfislusenstvi (g

Objevte svét klidného a komfortniho bydleni v jednom z nejvyhledavangjsich
rezidencnich projektll Prahy 6 — _ Tento vyjime€né prostorny byt
4+kk s podlahovou plochou 134 m2 a rohovou terasou 19 m2 vas okouzli svou
atmosférou, svétlem a promysSlenym dispozi¢nim feSenim. Za bezpecnostnimi
vstupnimi dvefmi na vas Ceka prostorna predsin, na kterou plynule navazuje
chodba se zabudovanou, prosklenou vestavénou skfini. Ta skyta maximalni
prostor pro ulozeni veSkerych potfebnosti rodinného Zivota. A poté se pred
vami otevre srdce bytu - dechberouci centralni obytny prostor o rozloze 65 m2,
kde se snoubi obyvaci pokoj, jidelni ¢ast a kuchyn. Pfedstavte si rano, kdy
paprsky slunce zaplavi mistnost pres rozsahlé prosklené stény, zatimco si v
klidu vychutnavate kavu u jidelniho stolu nebo na rohové terase s vyhledem do
zelené. V odpolednich hodinach se svétlo jemné posune a obyvaci prostor se
doslova ,otaci za sluncem“. VzduSnost, klid a propojeni s okolni pfirodou
vytvareji jedineCnou atmosféru, kterou si zamilujete. Soukroma zoéna bytu je
diskrétné oddélena — tfi samostatné pokoje nabizi flexibilitu podle vasi aktualni
zivotni faze. Détské kralovstvi, klidna pracovna, nebo elegantni pokoj pro hosty.
Hlavni loznice je navrZzena jako privatni apartma — s vlastni koupelnou, toaletou,
vestavénou skfini a dostatkem prostoru k odpocCinku. Druha koupelna se
sprchovym koutem a dalSi samostatné WC s technickym zazemim (pracka,
suSicka) jen podtrhuji prakticnost celé bytové jednotky. Dubové parkety v
obytnych mistnostech dodavaji bytu Gtulnost domova a nadCasovou eleganci.
Soucasti nabidky je i velkorysé garazové parkovaci stani o ploSe 30 m2 —
komfortni i pro vétsi viiz — a sklepni prostor v suterénu. _ ztélesiiuje
moderni méstské bydleni na vysoké Urovni — s 24/7 recepci, ostrahou,
kamerovym systémem a perfektné fungujicim SVJ. A co lokalita? Ulice Tibetska
v prazskych Vokovicich je synonymem pro klid, zelef a perfektni dostupnost.
Jen pér minut péSky je stanice metra Bofislavka, v tésné blizkosti najdete
pfirodni park Divoka Sarka pro prochazky i sport, matefské 3koly, obchody i
kavarny. Lokalita je oblibend i mezi zahranicnimi rezidenty diky dostupnosti
mezinarodnich Skol. Skvélé spojeni s letistém i centrem mésta je dalSim z
mnoha benefitd. Pokud hledate domov, ktery propojuje prostor, svétlo, klid a
vynikajici ob&anskou vybavenost, jste na spravné adrese. Zaroven je atraktivni i
jako investice s moZnosti zajisténi kompletni spravy a prondjmu. Rada vam
tento vyjimecny byt pfedstavim osobné — a véfim, Ze si vas ziska stejné jako
me...

araz, sklep, apod.) 1,00

Velikost, umisténi, orientace bytu 1,02
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Ostatni uvazeni zpracovatele ocenéni, asovy 1,00

odstup prodeje

Cena K¢ Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena jend.
plocha cena
K 26.5. 2025 m? Ké/m? Ké/m?
19 980 000 134,00 149 104 1,02 152 086
Vzorek €. 2
Lokalita: Praha — Vokovice, Tibetska

Popis z inzerce:

Pouzité koeficienty:

Nabizime velkometrazni byt v poslednim patfe s velkou terasou a
vyhledem do Malé Sarky. Plocha bytu 195 m? s dispozici 6+1 se nachazi
na jednom podlazi a je doplnéna terasou o velikosti 108 m2. Bytovy dim
s parkovanim a recepci najdete v klidné ulici prazskych Vokovic na
hranici chranéné pfirodni rezervace. Na podlazi jsou pouze dva byty.
Vstupni hala bytu plynule navazuje na prostornou chodbu, a dale
muzete pokraCovat do reprezentativniho obyvaciho pokoje, ktery
disponuje hned tfemi vstupy na terasu (108 m?). Terasa ma prevazné
zapadni orientaci a nabizi velmi pfijemny vyhled do pfirody i na mésto.
Obyvaci pokoj je citlivé propojen s moderné vybavenou kuchyni a
jidelnou. Byt ma hlavni loznici s vlastni koupelnou (vana a sprchovy
kout) a vstupem na terasu. Zbylou &asti bytu jsou Ctyfi dalSi pokoje,
pracovna, druha koupelna s vanou a samostatna toaleta. Interiér bytu je
velmi svétly, ma vys&i stropy, pfiznané tramy a prosklené atrium s
panoramatickym stfeSnim oknem. Exkluzivita posledniho patra, velké
terasy, jednoho podlazi a vyhledd mize byt vyzvou k Vasemu snovému
bydleni s adresou Praha 6. Nachazite se u pfirodniho parku a par minut
chlize ke stanici metra Bofislavka. Soucasti bytu je parkovani pro dva
vozy a sklep. Vokovice nabizi skvélou kombinaci klidného Zivota v
blizkosti pfirody a vSech vyhod méstské infrastruktury. Lokalita se muze
pochlubit bezproblémovou dopravni obsluznosti, at uz volite cestu
vozem nebo MHD. Nedaleko od domu najdete zazemi v modernim
obchodnim centru Bofislavka, soucasné také nékolik Skolnich zafizeni.
K dalsim vyhodam patfi i rychlé spojeni s letistém Vaclava Havla. Pro
chvile odpocinku a relaxace mate skoro u domu vstup do parku Divoka
Sarka, idealni misto pro prochéazky nebo sportovni aktivity.

Redukce pramene ceny - Pouzita realizovana 1,00

kupni cena

Vojtéch Vanék | Vanék Real Estate | Na Pfikopé 14, 110 00 Praha 1
+420 606 655 535 | info@vanekrealestate.cz | https://vanekrealestate.cz

strana 7 ze 13




Lokalita, poloha, pfistup 1,00

Dum - typ stavby, stafi, provedeni, stav 1,00
Byt - typ, provedeni, stav, pfisluSenstvi 1,00
DalSi pfisluSenstvi (garaz, sklep, apod.) 0,97
Velikost, umisténi, orientace bytu 1,08

Ostatni uvazeni zpracovatele ocenéni, asovy 1,00
odstup prodeje

Cena K¢ Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena jend.
plocha cena
K 12.5. 2025 m? K&/m? K&/m?
26 000 000 195,63 132 903 1,05 139 548
Vzorek €. 3
Lokalita: Praha — Veleslavin, Na okraji 439/44
Popis z inzerce: Exkluzivné nabizime k prodeji krasny, prostorny byt o dispozici 4+1 a plose 121

m? plus sklep a garazové stani (6 m? a 17 m?), ktery se nachazi v prvnim patfe
velmi pékného domu v ikonickém souboru obytnych domu Hvézda, v ulici
Kfenova, v prestizni Ctvrti Veleslavin, Praha 6. Velkolepost a kvalita — to jsou
hlavni atributy tohoto bytu. Ke skvélé atmosféfe pfispiva cely komplex souboru
Hvézda, ktery je dlouhodobé jednou z nejvyhledavanéjSich adres této Ctvrti.
DUm se nachazi v tésné blizkosti (3 minuty chlize) dopravniho uzlu Petfiny
(metro, tramvaj, autobus) a krasné Obory Hvézda. Okoli nabizi vysokou kvalitu
Zivota pro obyvatele vSech vékovych kategorii. Bytova jednotka zahrnuje ftfi
obytné pokoje, pracovnu, koupelnu s vanou a toaletou, halu a pfedsin. Soucasti
fotodokumentace je dispozi¢ni planek bytu. Dominantou bytu je prostorna hala,
ktera nabizi samostatny vstup do vSech pokoju. Pokoje jsou velké, svétlé, s
dfevénymi parketami a velkymi difevénymi okny. Z obyvaciho a détského pokoje
je vstup na balkén o vymére 7 m?2. Podlahy v kuchyni, koupelné a hale jsou
vyrobeny z kvalitni velkoformatové dlazby. Kuchynska linka byla vyrobena na
miru, je vybavena veSkerymi vestavénymi spotfebiCi a nabizi vSe, co
potfebujete pro dokonalé kulinafské zazitky. Byt proSel moderni rekonstrukci
pred deseti lety, pfi které byly pouzity peclivé vybrané materialy — rada poskytnu
podrobné informace. Nabytek na fotodokumentaci je pfedmétem dohody s
maijitelem — m(ize v byté z(stat, nebo naopak bude vSe vyklizeno. Vytapéni a
ohfev vody jsou ustfedni. Skvélé hospodafeni SVJ s profesionalni
spravcovskou spolec¢nosti pfimo v objektu. Na vyzadani rada zaslu informace o
hospodareni, rozpis zaloh a sluzeb. Cely dum je bezbariérovy a ma vytah.
Soucasti prodeje je garazové stani o vymeére 18 m? (vhodné i pro vétsi vozy) a
sklep. Znamy architekt Vladimir Miluni¢ navrhl ,Hvézdu“ tak, Zze se stala

Vojtéch Vanék | Vanék Real Estate | Na Pfikopé 14, 110 00 Praha 1
+420 606 655 535 | info@vanekrealestate.cz | https://vanekrealestate.cz

strana 8 ze 13




Pouzité koeficienty:

Redukce pramene ceny - PouZita realizovana 1,00

ikonickym architektonickym dilem, které klade dudraz na moderni design a
inovativni feSeni. Budovy jsou charakteristické asymetrickymi tvary, vyraznymi
barevnymi prvky a velkymi prosklenymi plochami, coz vytvaFi svétlé a vzdusné
interiéry. Cely soubor je protkan parkem, ktery nabizi prostor pro odpocinek v
misté. V pfizemi domU najdete obchody s veSkerymi sluzbami, banky,
restaurace, potraviny apod., coz poskytuje Siroké moznosti pro rodiny i
jednotlivce. Obcanska vybavenost Ctvrti je kompletni — Skoly, Skolky,
zdravotnicka zafizeni, 1ékarny, mensi obchody s potravinami, supermarkety a
mnoho specializovanych obchodu, restauraci a kavaren. V misté je také nékolik
sportovnich zafizeni pro aktivni traveni volného ¢asu. V tésné blizkosti se
nachazi Obora Hvézda, ktera nabizi krasné prostfedi pro pikniky, prochazky,
béhani nebo cyklistiku. Rada Vam poskytnu informace o byté samotném i
lokalité prazského Veleslavina a Petfin.

kupni cena

Lokalita, poloha, pfistup 1,00
Dum - typ stavby, stafi, provedeni, stav 1,02
Byt - typ, provedeni, stav, pfisluSenstvi 1,02
Dal3i pfislusenstvi (garaz, sklep, apod.) 1,00
Velikost, umisténi, orientace bytu 1,01

Ostatni uvazeni zpracovatele ocenéni, asovy 1,02

odstup prodeje

Cena Ké Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena jend.
plocha cena
K 27.2. 2025 m? K&/m? K&/m?
16 950 000 121,00 140 082 1,07 149 887
Vzorek €. 4
Lokalita: Praha — Vokovice, Nobelova 811/3

Popis z inzerce:

Dvoupodlazni byt s krdsnym vyhledem do zelenég, terasou, garazovym stanim a
2 sklepy je situovan v pfizemi moderni budovy s vytahem v Praze 6 -
Vokovicich. Atraktivni rezidenc¢ni komplex Na Krutci ma vlastni 24/7 recepci a
bezpecnostni sluzbu, k dispozici dale sportovnim centrum a tenisové kurty.
Pfijemna lokalita je stranou dopravniho ruchu, blizko Séareckého udoli a
zaroven v dochazkové vzdalenosti stanice metra A Nadrazi Veleslavin. Hlavni
obytnd cast se rozkladd na 1. nadzemnim podlazi, kde je situovan
klimatizovany obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnou, 2 loznice, koupelna se
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Pouzité koeficienty:

Redukce pramene ceny - PouZita realizovana 1,00

sprchovym koutem, samostatna toaleta, komora a prfedsii. V suterénu,
pristupném po vnitfnim schodisti, se nalézd pokoj pro hosty a koupelna.
Soucasti kupni ceny je 1 gardzové stani, sklep a sklepni kéje. Byt ma drevéna
eurookna, v obytnych mistnostech je poloZzena laminatova plovouci podlaha a v
koupelnach a na toaleté dlazba. Kuchyinska linka je osazena spotfebiCi
Siemens. V pfedsini a v pokoji pro hosty jsou umistény vestavéné skfiné.
Interiér zatulfuji tapety a elektricky ovladané zavésy a zaclony. Vytapéni
zajistuje plynovy kotel, v koupelnach je rozvedeno podlahové topeni. Poklidna a
zaroven skvéle dostupna lokalita nabizi rychly dojezd jak do centra Prahy, tak
na Letisté Vaclava Havla a na Prazsky okruh. Stanice metra i tramvajova
zastavka Nadrazi Veleslavin jsou vzdaleny 10 minut chiize, v p&si vzdalenosti
funguje také matefska Skola, zakladni Skola, obchody, restaurace i kavarny.
Misto je perfektnim vychozim bodem pro dlouhé prochazky €i cyklovylety, v
blizkosti funguje tenisova hala a kurty, fotbalové hfisté, golfové hristé nebo
vodni nadrz Dzban vhodna v lété ke koupani a v zimé k brusleni. Podlahova
plocha 141,41 m2, terasa 39 m2, pfedzahradka 5,91 m2, sklep 5,39 m2, sklepni
koje.

kupni cena

Lokalita, poloha, pfistup 0,97
Dum - typ stavby, stafi, provedeni, stav 0,98
Byt - typ, provedeni, stav, pfisluSenstvi 0,95
Dal3i pfisluSenstvi (garaz, sklep, apod.) 0,95
Velikost, umisténi, orientace bytu 1,02

Ostatni uvazeni zpracovatele ocenéni, asovy 1,00
odstup prodeje

Cena Ké Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena jend.
plocha cena
K 4.3. 2025 m? K&/m? K&/m?
25 200 000 141,41 178 205 0,87 155 038
Vzorek ¢. 5
Lokalita: Praha — Vokovice, Ke dvoru 771/7a
Popis z inzerce: Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji byt v osobnim vlastnictvi po kompletni

vkusné rekonstrukci o velikosti 3kk s terasou 80m2 v nadherné zelené lokalité
ve &tvrti Vokovice v blizkosti pfirodni rezervace Divoka Sarka, koupalisté
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Pouzité koeficienty:

Redukce pramene ceny - PouZita realizovana 1,00

Dzban, sportovniho arealu Aritma na Praze 6 v rezidenci Ke Dvoru. Areal
nizkopodlaznich cihlovych domd byl postaven koncem devadesatych let. Byt
proSel kompletni rekonstrukci a ma velmi praktickou a pfijemnou dispozici.
Nachazi se ve 2. patfe domu bez vytahu. Vstupni hala s vestavénou skfini a
rovnéz s komorou nabizi velké mnoZstvi GloZnych prostord a rovnéz tak je
vyhodou samostatny vstup do kazdé mistnosti z haly. Dominantou bytu je
krasny prostorny obyvaci pokoj propojen s moderni kuchyni a jidelnou s
orientaci na jih se vstupem na terasu 3,5m2 s vyhledem do pfirody na Litovicky
potok. LoZnice jsou umisténé do vnitrobloku s pfijemnym vyhledem na severni
stranu. V celém byté je jednotna krasna drevéna podlaha. Koupelna s vanou je
velmi vkusné zrekonstruovana vcetné samostatné toalety. Sklep/komora na
patfe. Kolarna a kocarkarna k dispozici. Byt se nachazi v méstské Casti
Vokovice pfimo u Metra, tramvaje, sportovniho arealu (tenisu, fotbalu, golfu,
volejbalu). V okoli se nachazi nékolik materskych, zakladnich, uméleckych a
vysokych Skol plus veSkerda obCanska vybavenost v€etné mnoha restauraci.
Patfi k Zadanym lokalitam zejména z dlvodu bezpedi, ticha a okoli pIné zelené
k relaxaci s perfektni dopravou do centra mésta metrem, viakem, tramvaji,
autobusem a to vSe 2 minuty od domu. Areal Ke Dvoru nabizi rovnéz velké
mnozstvi parkovacich mist pro rezidenty, nebo je tu moznost pronajmu
parkovaciho stani ve velkoploSni garazi. Areal Ke Dvoru je napojen na dalkové
vytapéni z Teplarny Veleslavin, ma perfektni fungujici Spolecenstvi vlastnikd,
spravce i zahradnika. Mésicni poplatky spojené s bydlenim €ini v€. FO 6tis K& v
zavislosti na poCtu osob. Byt k prohlidkdm po dohodé a k odkoupeni vEetné
vybaveni

kupni cena

Lokalita, poloha, pfistup 0,99
Dum - typ stavby, stafi, provedeni, stav 1,03
Byt - typ, provedeni, stav, pfisluSenstvi 1,03
Dal3i pfisluSenstvi (garaz, sklep, apod.) 1,05
Velikost, umisténi, orientace bytu 0,97

Ostatni uvazeni zpracovatele ocenéni, asovy 1,02

odstup prodeje

Cena K¢

K 24.2. 2025
12 000 000

Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena jend.
plocha cena
m? K&/m? Ké/m?
80,00 150 000 1,09 163 500
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Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty

Pro stanoveni trzni hodnoty ocefované bytové jednotky byla provedena porovnavaci analyza
na zakladé skute¢né realizovanych prodejii obdobnych bytd v blizkosti ocerfiovanych
nemovitosti. |
B < <icrém se nachazi i ocefiované nemovitosti, 2 realizované prodeje v
méstské €asti Vokovice v obdobnych projektech, a 1 realizovany prodej v méstské casti
Veleslavin, ktera je cenové obdobna méstské Casti Vokovice. Pouzity byly pouze byty, u kterych
byla dohledana kupni cena ze sbirky listin katastru nemovitosti — tedy nikoliv ceny nabidkové.
Analyzovano bylo celkem 5 porovnatelnych jednotek, coz je standardni pocet (bézné se
pouziva 3-5 vzorkul).

Kupni ceny byly upraveny pomoci korekénich koeficientd zohledriujicich rozdily ve vymére,
technickém stavu, umisténi bytu, vybaveni, rekonstrukcich a dalSich faktorech. Po této upravé
se vysledné jednotkové ceny pohybuji v rozmezi pfiblizné 139 500 az 163 500 K&/m?, pfi
ocCisténi od extrém( pak mezi pfiblizné 150 000 a 155 000 K&/m2. Primérna cena vychazi na
cca 152 000 Ké/m?2.

Na zakladé této analyzy byla stanovena trzni hodnota bytu ve vysi 17 620 000 K¢&, coz
odpovida bézné cenové urovni obdobnych nemovitosti v daném misté a Case.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 139 548 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 152 012 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 163 500 K¢/m?
Stanovena hodnota 17 620 000 K&
Jednotkova cena 152 001 Ké/m?

Pro uplnost svého odhadu zhotovitel provedl| také dva telefonické dotazy tykajici se aktualné

nabizenych srovnatelnych nemovitosti:

1) Tibetska 9 — Bytova jednotka 4+kk, inzerovana od 27. 6. 2025
(https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-vokovice-tibetska/3940918092). Byt se
nachazi v obdobném domé a je srovnatelny jak dispozi¢né, tak stavem s ocenovanymi
nemovitostmi. Aktualné nabizena kupni cena ¢&ini 21 900 000 K¢. Z komunikace s
makléfkou vyplynulo, Ze o byt za tuto cenu neni zdjem a prodavajici je ochoten o cené
jednat. PFfi zmince o mozné cené niz8i o 2 000 000 K& makléfka uvedla, Ze i takova nabidka
by mohla byt akceptovana.

2) Nepalskda 801 - Bytova jednotka 3+kk, inzerovana od 31. 1. 2025

(https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vokovice-nepalska/611721804) za
cenu 19 900 000 K¢. Jednotka i budova jsou srovnatelné s ocenovanymi nemovitostmi.
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Podle sdéleni maklérky nebyl dosud zaznamenan vaznéjSi zajem, pficemz uvedla, ze o
cené je mozné jednat; konkrétni ¢astky vSak nebyly diskutovany.

Nabidkové ceny inzerovanych jednotek nebyly do samotného odhadu zahrnuty. Zhotovitel je
uvadi pouze pro doplnéni kontextu, pfiemz z dostupnych informaci vyplyva, Ze obé poptavané
ceny jsou v sou¢asné dobé nabizeny nad jejich trzni hodnotou. Udaje mohou byt vyuzitelné pfi
pfipadné budouci cenové strategii.

ZAVER
Pfedmétem analyzy byly nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti vedeném u

Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracovidté Praha, katastralni uzemi
Vokovice, obec Praha, a to:

bytova jednotka ¢. | umisténa v [l nadzemnim podlazi budovy Vokovice
&.p. B postavené na pozemku parc. ¢. |l - zastavéna plocha a nadvori,

spoluvlastnicky podil ve vysi |l na spole¢nych &astech budovy ¢.p. [ a
pozemcich parc. &. || 2 . cdvozeny od viastnictvi bytové jednotky,

nebytova jednotka ¢. [l - jiny nebytovy prostor (sklep) v 1. podzemnim podlazi
téZe budovy,

spoluvlastnicky podil ve vysi ||l na spolednych &astech budovy a pozemcich,
odvozeny od vlastnictvi sklepu,

spoluvlastnicky podil ve vy$i ||l na nebytové jednotce ¢. | - garazi v 1.

podzemnim podlazi budovy &.p. [l se kterym je spojeno vyluéné uzivaci pravo k
parkovacimu stani &. [l

spoluvlastnicky podil ve vysi | I z podiv . t. podil o velikosti
B = spolecnych gastech budovy &.p. [l a pozemcich parc. ¢. | 2

I odvozeny od viastnictvi garazového stani.

V rdmci ocerovaciho procesu ur€eni trzni hodnoty byla ke dni 24.7.2025 stanovena trzni
hodnota ocefiovanych nemovitych véci ve vysi:

17 620 000 K¢

V Praze dne 24.7.2025

fril,

Mgr. Vojtéch Vanék
Vanék Real Estate
(certifikovany realitni maklér)
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