ZNALECKY POSUDEK

¢. 4508-148/2012

ve véci zjisténi ceny bytové jednotky €. 1690/2 vymezené podie ,,ProhlaSeni vlastnika budovy
&.p. 1690, B&lohorska 128, k.u. Bfevnov, obec Praha”

Objednatel posudku: SNEO, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Uéel posudku: 1. Podklad pro pfevod vlastnictvi jednotky

2. Podklad pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013

Posudek vypracoval: Dolmen servis, s.r.o.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2
1C:61501107

Posudek obsahuje v&etnd titulniho listu 16 stran textu. Objednateli se pfedavé ve 2 vyhotovenich.

V Praze 9.8.2012




A. Nialez

1. Znalecky kol

1. Zjisténi ceny prostorov€ vymezené Casti budovy €.p. 1690 na p.¢. 153/1 v katastralnim zemi
Bfevnov, obec Praha, Bélohorskd 128, urlené prohlaSenim vlastnika, jeZ se za podminek
stanovenych zakonem o vlastnictvi byt stane jednotkou &. 1690/2, véetné spoluvlastnického podilu
ve vyii 623/12366 na spoleénych éastech budovy - domu a na pozemlu p.8.153/1, zastavéna plocha
nadvofi, a to podle cenového predpisu platného ke dni 20.4.2012. Pitom je tfeba zohlednit fyzicky
stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 26.6.2012.

2. Ze zjiténé ceny jednotky (bez pozemkd) stanovit vy ndjemného od 1.1.2013 podle zésad
stanovenych objednatelem posudku

2. Informace o0 nemovitosti

Néazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 1690/2 v domé &.p. 1690, véetné podilu na spoleénych
gastech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1690/128

160 00 Praha 6 - Bievnov

Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni uzemi: Bfevnov
Podet obyvatel: 1257 158
Z&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé¥eni nemovitosti bylo provedeno dne 26.6.2012 za pfitomnosti najemce.

4. Podklady pro vypracovini posudku

- objednavka posudku

- informace o budové &.p. 1690 v k.4. Bfevnov

- informace o parcele p.&.153/1 v k.4. Bfevnov

- Pasport bytu poskyinuty spravcem domu AUSTIS, a.s.

- Informace o provedenych opravach domu poskytnuté spravcem domu AUSTIS, a.s.

- »Prohladeni vlastnika budovy &.p. 1690, B&lohorska 128, k.(. Bfevnov, obec Praha”, na jehoZ
zaklad¢ urduje prostorové vymezené &asti budovy, které se za podminek stanovenych zékonem o
vlastnictv{ byti stanou jednotkami (dale jen ProhldSeni vlastnika)

- Informace o technickém stavu domu a bytu (zévéry z prohlidky) predané zpracovatelem
Prohlaseni vlasinika

- informace objednatele posudku o stafi domu &.p.1690

- zdkon &. 151/97 Sb., o ocetiovéni magetku v platném znéni

- vyhlaSka €. 3/2008 Sb. ve zn&ni vyhl. & 456/2008 Shb., vyhl. & 460/2009 Sb., vyhl. & 364/2010




Sb. a vyhl. & 387/2011 Sb.
- cenové mapa stavebnich pozemkii hl. m. Prahy platnd od 1.1.2012

- informace poskytnuté nijemcem jednotky
- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni aidaje

Na listu vlastnictvi ¢. 2156 pro katastrdlni izem{ B¥evnov, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsén

vlastnik:

Hlavni mé&sto Praha (00064581).

SvéFend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce:
MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703),

V &asti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 1690 na Fé 153/1 a déle pozemek:
p-¢. 1583/1 - zastavéné plocha a nddvoii o vyméfe 281 m*,

V ¢&ésti ,,C” neni zapsano Zadné omezeni vlastnickych prav.

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocendni vychdzi ze skutednosti zjidténych pii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladi, zejména z Prohla¥eni vlastnika. Jednotka neni
dosud zapsana v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - Vieobecné

Pfedm&tem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pisluSenstvim v 2. nadzemnim podlaZ{
domu &.p.1690.

Popis domu:

Budova €.p.1690 je fadovy (koncovy) bytovy diim postaveny v z6né soustfedéné vysokopodlazni
obytné zastavby v katastralnim vuzemi Bfevnov. Vstupnim prigelim je dim orientovan k JiZni strané
do ulice Bélohorskeé. Pi{jezd je jak z jiZni strany z ulice B&lohorské, tak i ze severni strany z ulice
Pod Marjankou (ptistup do domu pfes pozemek jiného vlastnika p.&.164/2 - zastavéna plocha a
nadvori, spole€ny dvir), bezproblémovy. V mist& je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
veetné plynovodu a dalkového pifvodu tepla a teplé vody. Povrch pozemku mé dv& vyskové tdrovnd
(pivodng prudky sklon k severni strang). Tohoto vyskového rozdilu je vyuzito pro dispoziéni fefeni
budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlazi) a m4 5 podlaZ{ nadzemnich. Posledni podlaZi
je ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunikatni prostory, spole&né prostory (sklepy, spoletna mistnost), 2 nebytové prostory
(Jednotky)

1. PP: Komunika&ni prostory, sklep, 2 nebytové prostory (jednotky)

1. NP: Komunikaéni prostory, 2 nebytové prostory (jednotky)
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2. NP: Komunika&ni prostory, 3 bytové jednotky
3, NP: Komunikaéni prostory, 3 bytové jednotky
4. NP: Komunikaéni prostory, 3 bytové jednotky
5. NP: Komunika&ni prostory, 3 bytové jednotky, terasy

Konstrukéni nosny systém:
Zelezobetonovy skelet s vyzdivanym plastém, stfecha je plocha.

Stari:
Odr. 1960, t.j. 62 roky

Technicky stav:
Odpovida stat{, nekvalitnimu zplsobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné Gdrzbg. Prvky

kratkodobé Zivotnosti jsou v nuinych pfipadech obméfovany (napf. okna v né&kterych bytech,
sttedni krytina). Podle podkladd predanych objednatelem posudku nebyly v posledni dekads
provedeny Zadné v&tsi stavebni tipravy kromé findlni povrchové Upravy fasady.

Zavady domu:

Fas4dni omitky jsou v n€kterych mistech poSkozené, v podzemni &ésti v trovni 2. p.p. se projevuji
negativni GCinky vlhkosti v diisledku nefunkénich izolaci proti vodé. P¥i¢ky jsou vyzd&né na
cementovou maltu, je tak zhorSena akusticka izolace v bytech. Pivodni dfevéna okna (s nekolika
vyjimkami, kdy byla provedena vyména za plastovd) jsou ve velmi ¥patném stavu. V&tSina
elektrickych rozvodil v bytech je plivodni (hlinikové kabely).

PtishuSenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuzivany venkovni Gpravy:

a) Ze severn{ strany: Betonova mazanina-zpevnéna plocha dvorku

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhldsky je toto pfislusenstvi budovy zahrmuto v cend jednotky.

Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu se uvidi niZe v rdmci ocenéni jednotky.

Pozemky:
Koncovy stavebni pozemek p.¢.153/1 zastavény bytovym domem &.p. 1690. Sklon pozemku je k

severni strang, toho je vyuzito k zapusténi domu do terénu.

I - Popis SirSich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

IL1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - HI. mésta Prahy, sv&fena sprava nemovitosti
MC Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou 7adn4a v&cni bfemena.

1.3. Je uzaviena ndjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z4k.72/1994 Sb. v
platném znéni, md dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout p¥evod bytu tomuto néjemci.

I 2. Uzemni vztahy

2.1, Poloha z hlediska tidelu vyuzitf

Nemovitost leZi ve vyznamném rezidenénim tizemi (Bievnov), konkrétni lokalita viak nespliiuje
viechna kritéria, pro n&Z je &tvrt’ obecné preferovand (viz déle zdtivodnéni niZs hodnoty u znaku &.
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2, diléi index porovnani Ip). V okoli pfevlada soustfedénd obytnd zistavba, ¢dstedné v zeleni, v
blizkosti jsou mmnohé objekty obanské vybavenosti (poliklinika, posta, 3koly ap.). Severng &
severovychodn& jsou dal3{ zelené plochy. Uzemi je stavebné tém&f dokongené. V soucasné dobé
jsou v mist zjevné negativni dopady nadmé&mé dopravni zatéZe, zejména od tramvajovcho provozu
v Bé&lohorské ulici. Jde o lokalitu s ¢astymi negativnimi dopady noéniho provozu nékterych
zaiizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
pfipojeni na PraZsky okruh), vyuZzivani MHD je na velmi dobxé Grovni (tramvajova doprava piimo
v ulici, autobusy ve vzdalenosti do 300 m. Metro v misté neni.

Parkovéani pro osobnl automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je waparkovind
velmi obtiZné aZz nemoZné. Piijatelngjsi moinost je v ulici Pod Marjdnkou. Jde o oblast bez
reziden¢nich parkovacich zon.

2.3. Infrastruktura sluZeb
Vynikajici, veskeré nakupni moZnosti a sluZby v misté, restaurace a bistra viech trovni, $koly
v3ech stupiiii i zdravotnicka zafizeni, poStovn{ ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina)
v navazujicich ¢4stech Prahy.

2.4. Pfirodni a kulturni  zajimavosti ovlivitujici hodnotu majetku
Nejsou.

I1 3. Technické vztahy
3.1. Pozemck - konfigurace terénu
Povrch pozemku m4 sklon k severni strané a ma vhodny tvar.

3.2. InZenyrské sité
V mist€ je pfipojeni na viechny inZenyrské sit€ véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového pfivodu
tepla a teplé vody.

3.3. Pistup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci z jiZni strany i ze severni sirany, bezproblémovy.

II 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hi. m. Praze vieobecn& prevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovézeny sniZzenim cen bytil se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidendnich” lokalitach v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

II - Popis Sirsich vztahii a jejich hodnocent - prondjem

II 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1-S ohledem na zptisob ocendni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni najemného se vliv
pravnich vztaht hodnoti jako pozitivai (podrobn& viz popis zptisobu ocenéni uvedeny dale). Patit
sem i objektivizace celkové hodnoty bytu zohlediiujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na
zvoleny zplsob ocendni, kdy se zpravidla zjistuje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v
hodnocen znaku &. 3 v rdmei vypoétu dil¢iho indexu porovnéni I).

IL.2. Obchodni vztahy




“2.1, Trh s ngjemnim bydlenim

- Pfi hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptavkou je pfisludny znak (&. 1, diléf index porovnani Ir)
- hodnocen neutrdlng. Diivodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomérné kratkém
- obdobi. Korelace mezi prodeji byt a jejich prondjmy zpravidla neexistuje.

i
|

 Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jako pri ocenéni pro prodej.

8. Obsah posudku

1. Pro prodej

Ocenéni byt porovnavacim zplisobem
1) Bytova jednotka &. 1690/2

P¥isluSenstvi byti a nebytovych prostor

a) Pozemky
a;) Pozemek p.€. 153/1 - zastavénd plocha nadvofi

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a;) Bytova jednotka &. 1690/2




g | B Posudek

1 Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocen¥ni

1 Pro prodej

" PHisludenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek p.¢. 153/1 - zastavénd plocha nadvori - § 27 - § 32

Vnitini stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strané, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZni. V mist® je moZnost pfipojeni na vSechny inZenyrské
sit¢ vetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemks hi. n. Prahy na
mapovém listu & 44 ve skuping parcel &. 2536 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.

Vyméra 281 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [Ke/m] [K¢]
zastavéna plocha a nadvofi 153/1 281,00 9010,00 2 531 810,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 531 810,-
Pozemek p.C. 153/1 - zastavéna plocha nadvoii - zjisténa cena = 2531 810,- K¢

Rekapitulace cen pfislusenstvi stavby véetné opotfebeni a pozemku

b) Pozemky
by) Pozemek p.&. 153/1 - zastavéna plocha nadvofi

2 531 810,- K&

Cena prisluSenstvi stavby a pozemku &ini celkem 2 531 810,- K¢

Ocenéni byt porovnavacim zpusobem

1) Bytova jednotka &. 1690/2 - § 25

Jednotka &. 1690/2 je byt s dispozici 2+1 umistény v 2. nadzemnim podlaZ{ domu &.p. 1690.

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vy&et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi niZe.




Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P — podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se}

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [%]
1. Zaklady v&etn® zemnich pract: betonové pasy proktadané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukee: skelet, zdivo z plnych cihel s 100,00
3. Stropy: s rovnymi podhledy 3 100,00
4. Krov, stiecha: plocha stifecha S 100,00
5. Krytiny stfech: povlakova krytina svafovana S 100,00
6. Klempitské konstrukece: uplné z pozinkovaného plechn S 100,00
7. Uprava vnithnich povrchil: ~ vépenné Stukové omitky S 100,00
8. Uprava vngjiich povrchi: vapermé dvouvrstvé tvrdé, stitkané S 100,00
9, Vnitini obklady keramické: béininové obklady, podstandardni provedent P 100,00
10. Schody: betonové s teracem P 100,00
11, Dvefe: dfevéné napltove, plué i prosklené s 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: dfevnd phvodni S 100,00
14. Povrchy podlah: vlyskové, dlaZby, plovouci S 160,00
15. Vytapéni: dalkové topeni 5 100,00
16. Elektroinstalace: svételnd P 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vniténi vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
19. Vnitini kanalizace: od vech zafizovacich pfedmtd do vef. sité S 100,00
20. Vnitini piynovod: zenmi plyn C 100,00
21, Ohiev vody: dalkove S 100,00
22, Vybaveni kuchyni; standardni sporak plynovy S 100,00
23. Vnitin{ hygienické vybaveni: umyvadlo, vana , WC P 100,00
24, Vytahy: chybi C 100,00
25. Ostatni: elektr. viatny, STA P 100,60
26. Instalagni prefabrikovana jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu:
Zanedbany, odpovida nepravidelné udrzbé, konstrukce v byt nejsou pravidelng obméiovansg.

Spatné akustické poméry, nedostateéna tepelna izolace konstrukei. U okennich nadpraZi se
vyskytuje plisefi. Spatny odtok odpadnf vody v kuchyni, voda zaték4 do elektroinstalace.

V zdjmu objektivity ocenéni, a to jak pro prodei, tak i pro stanoveni nijemného, je tieba vyloudit
situace, kdy by zhorSeny stav Gdriby, ji¥ ma podle nafizeni vlady & 258/1995 Sb. zajistovat
nijemce, mé&l za nisledek sniZeni kupni ceny nebo nijemného, a naopak, kdy by nadprimérma
idrZzba provadéna nidjemcem zdklad pro stanoveni kupni ceny & najemného zvySovala. Proto se ke
skute&ném stavu dotéenych _konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocendni nepfihlizi. Tento
piistup se netyka technického stavu a kvality Gdr¥by konstrukei domu a bytu v § 5 naf. vlady &
258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Steing tak neni

v ocenéni feSena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni v&ci financovanému z prostiedki nijemce. V

t&chto pFipadech se omezujeme pouze na popis zji§téného stavu (viz odstavec . Dalsi zjigténé

skutenosti nezohlednéné v ocenéni™.

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zAt8Z, S4steéné zelet v okoli. Okna vyhradné na jih
(vysoka hladina hluku).




S

Dispozice bytu, morilni opotiebeni

Dispozice odpovidd dob& provedeni, Pom&rng vysoky stupeti moralniho opotfebeni (pouZité
materialy neodpovidaji souasnym trendtim).

Dalii zjisténé skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
paklady najemce - informativné podle sdéleni ndjemce):
Podlahy plovouci, svépomocné obnovené elektroinatsladni rozvody.

Ptistup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlaiky)

Byt ve vicehytovém domé
{1} Cena dokonceného bytu ve vilastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytit§) v budové typu J a K z piilohy ¢

2, véetné jeho pFisluSenstvi, _2 které je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spoleénych &dstech domug _,2, se
z;:stz Wnasobemm poctu m’ podlahove plochy, urcene zpusobem uvedenym v Qrtloze & 1 mdexovanou

zahrnuto standavdni vybaveni budovy, ve ktere se byt nachazz uvedené v pifloze & 2

(2) Cena upravend se zjisti podle vzorce:
CU=IPCx],

kde

CU cena upravend za m’ podiahové plochy bytu,

IPC indexovand primérnd cena podie pFilohy & 19 tabulky &. 1,
I index cenového porovadni vypocteny podle vzorce:

I=I X T rpXx I vV

KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexii porovndni

Diléi index porovndni: It = index trhuy

Znak & 3: Vliv pravnich vztahi na prodejnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohlediuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim
triu.

PouZitd kvantifikace znaku & 3 v tomto posudku: - 0,05

Ocenéni pro stanoveni ndjmu:

Shora uvedené divody odpadaji. V rdmci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
lento ucel v tomto posudku samostatné neoceriuje pozemek, jehoZ hodnota se podili na celkové
hodnoté bytu.

Pouzitd kvantifikace znaku & 3 v tomto posudku:  + 0,03

DiIET index porovndni Iy = index yybaveni

Znak &. 10: Stavebng — technicky stav, spolu se znakem &. 9: Kritérium jinde neuvedené
Tyka se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu

Pomoci znaku & 10 se kvantifikuje vliv stavebné-technického stavu:
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o) konstruket a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis ",
pol. & 1a26,8 10, 12, 16-17, 24

b konstrukci a vybaveni ocefiované jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
., Technicky popis*, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26

iselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldSkou jsou viak ve znacnych odstupech a

xistuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PFestoZe se v takovychto pFipadech pouzivd hodnota

naku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ucel posudku jsme jako ndstroje k

Fesnéjsi objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu didrZby vyuzili znaku ¢ 9.

ouzitd kvantifikace znaku ¢ 10 v tomto posudku: 085

ouzitd kvantifikace znaku ¢ 9 v tomto posudku: 0,00

- Pozndmky:

1. Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zdvisld na staii domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu stdii s v hodnotich od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdkladni hodnota znaku ¢ 10 uvedend vySe. StdFf domu tedy oviivije zjisténou
cenu zdsadnim zpiisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda diim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvki) & stavebnimi tipravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvki), je

propodet financnich objemit dotéenych konstrukci proveden samostatné.

 Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha

Stafi stavby: 60 roki

Indexovana priméma cena JPC (piiloha &. 19): 61 176,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:

(3%

pokoj 1: = 20,30 m
pokoj 2: = 13,80 m*
kuchyi: = 12,50 m*
predsiii: = 12,20 m®
koupelna: = 2,40 m’
WC: = 1,10 m?
Podlahova plocha bytu: = 62,30 m?
Podlahové plochy sklepil a pid, ne mistnosti:
skiepni koje: = 1,50 m*
Podlahové plochy sklept a plid, ne mistnosti - celkem: = 1,50 m*
Zapoditana podlahova plocha bytu: = 62,30 m*
Zapotitana podlahova plocha sklept a piid, ne mistnosti: 1,50 m? * 0,10 = 0,15 m?
Podlahové plochy - celkem: = 62,45 m*
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Vypodet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticks konstrukce vyzdivand - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spole€né ¢asti domu - Kolarna, ko€arkérna, dilna, pradelna, sufarna, sklad  II 0,00
- Jen spolednd mistnost.
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni Upravy na It (0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé¢ - Ostatni podlaZi nevyjmenované - Diim bez vytahu, II 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - It 0,00
&astedny vyhled - Jih bez vyhledu,
6. Zakladni pfisluienstvi bytu - PfisluSenstvi tplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
koje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Ustfedni, etaZové - Dalkové. 1 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1L 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tidrZzbou — (piedpoklad I 0,85
provedeni mensich stavebnich Uprav) - Odpovida uvedenénm hodnoceni
bez dalsich korekei. Spatny stavebni stav.
-1 Koeficient pro staff 60 let: 0,70
~ Index vybaveni Iy =(1 + Z Vi) * Vi *¥0,70=10,649
i=1
Index polohy:
Nazev znaku . P
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavéné (zemi obce I 0,00
2, Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni I 0,03
preferované lokality (Bfevnov).
’ 3. Okolni zistavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni - I 0,00
Bytové domy, objekty obfanské vybavenosti (poliklinika, 8koly ap.).
4, Dopravni spojeni - dobrd dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 11 0,00
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57 , autobusy
MHD v Patofkové ulici (do 300 m), metro v mist® neni. V blizkosti
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bélohorské ulici I 0,02
velmi Spatnd situace, omezen¢ moZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou. '
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich | -0,03
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpiisobené no¢nim
provozem nékterych zafizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény 1 -0,10
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadmérnym hlukem
zplsobenym dopravnim provozem v B&lohorské ulici. Orientace bytu:
Pouze k jihu.
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliva It 0,00
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8
Index polohy Ip = (1 + 2, P;) = 0,880
i=1

Index trhu s nemovitostmi:
azev znaku

1. Situace na dil¢im (segmentu) tthu s nemovitostmi - poptavka je niZ$i ne
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zdjemci.
3

Index tthu Iy = (1 + )., T;) = 0,900
-1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,649 * 0,880 * 0,900 = 0,514
Ocenéni:
. Cena zji$téna porovnavacim zpsobem

- CP=CU * PP =31 444,46 K&/m? * 62,45 m? =1 963 706,53 K&
~ Cena stanoveni porovnivacim zpiisobem

- Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

. Zjidt&n4 cena pozemku: 2 531 810,- K&

- Spoluvlastnicky podil: 623 / 12 366

- Hodnota spoluviast. podilu: 2 531 810,- K& * 623 /12 366

]
+

~ Cena upravena CU =IPC * I= 61 176,- K&/m? * 0,514 =31 444,46 K&/m*

-0,05

0,00
-0,05

—E  H|ee

1963 706,53 K¢

127 552,78 K&

Bytova jednotka €. 1690/2 - zji$téna cena

2 091 259,31 K¢

E Bytova jednotka ¢. 1690/2 - cena po zaokrouhleni

I

2 091 260.- K¢

2. Pro stanoveni nadjemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a;) Bvtovi jednotka & 1690/2 - § 25

Zattidéni pro poti'eby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Staff stavby: 60 rok

Indexovana prim&rna cena IPC (pfiloha & 19): 61 176,- K&/m?

i s =
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odlahové plochy bytu:

- pokoj 1: = 20,30 m’
“pokoj 2: = 13,80 m
- kuchyii: = 12,50 m
predsin: = 12,20 m?
koupelna: = 2,40 m*
WC: = 1,10 m’
dlahova plocha bytu: = 62,30 m>
Podlahové plochy sklept a pld, ne mistnosti:
sklepni koje: = 1,50 m?
Podlahové plochy sklept: a ptid, ne mistnosti - celkem: = 1,50 m?
Zapoéitané podlahové plocha bytu: = 62,30 m>
Zapo&itand podlahova plocha sklepii a ptid, ne mistnosti: 1,50 m® # 0,10 = 0,15 m?
Podlahové plochy - celkem: = 62,45 m*
Vypo&et indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
azev znaku & Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticks konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spoletné &asti domu - Kolérna, kodarkarna, dilna, pradelna, sudarna, sklad 1L 0,00
- Jen spoleéna mistnost.
3. P¥islugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni dpravy na I 0,00
pozemku ve funk&nim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - Diim bez vytahu, II 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - II 0,00
Easteény vyhled - Jih bez vyhledu.
6. Zakladni pfislugenstvi bytu - Pfisluenstvi {ipIné - standardni provedeni 114 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni IT -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
kéje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gstfedni, etazové - Dalkove. i 0,00
9, Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu it 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tidrzbou — (pfedpoklad I 0,85
provedeni mengich stavebnich aprav) - Odpovida uvedenému hodnocent
bez dalgich korekci. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 60 let: 0,70
9
Tndex vybaveni Iy = (1 + 2, V;) * Vio  * 0,70 = 0,649
i=1
Index polehy:
Nazev znaku . P
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné yizemi obce 161 0,00
2. Vyznam lokality (v obei, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni m 0,03
preferované lokality (B¥evnov).
3. Okolni z&stavba a Zivotni prost¥edi - pfevaZujici objekty pro bydleni - m 0,00
Bytové domy, objekty oblanské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).
4, Dopravni spojeni - dobré dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 11 0,00

Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57 , autobusy
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MHD v Patockové ulici (do 300 m), metro v misté neni. V blizkosti
névaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro

automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bélohorské ulici I 0,02
velmi $patné situace, omezené moZnosti parkovéni v ulici Pod Martjankou.

6. Obyvatelstvo - konflikini skupiny v okolnich bytech nebo sousednich 1 -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rugivé vlivy zplisobené nodnim
provozem nékterych zafizeni.
1. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény I -0,10
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadmérnym hlukem
zpisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu:
Pouze k jihu.
8. Vlivy neuvedené - bez dalgich vlivii I 0,00

B
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,880
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nizev znaku ¢ T
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida i 0,00
poptévee - Hodnoceni znaku podlehé vykyvim v Ease. Pro stanoveni vySe
najemného potitime s rovnovaZznym stavem.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1T 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - pozitivai - Objektivizace hodnoty I 0,03
bytu - zohlednéni hodnoty pozemku (bez parcel v jednotném funkenim
celku).
3
Index trhu Ip=(1 + 2 T;) = 1,030
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * Iy = 0,649 * 0,880 * 1,030 = 0,588
Ocenéni:
Cena upravend CU=IPC *1=61 176,- K&/m* * 0,588 =35 971,49 K&/m?
Cena zji$tén4 porovnavacim zpisobem
CP = CU * PP =35 971,49 K&m® * 62,45 m” = 2 246 419,55 K&
Bytova jednotka & 1690/2 - zjiSténa cena = 2 246 419,55 K¢
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. Rekapitulace cen nemovitosti

ysledné ceny:

I'ro prodej:
yty ocenéné porovnivacim zpilisobem
1) Bytova jednotka €. 1690/2

2 091 260,- K&

Pro prodej - celkem: 2 091 260,- K¢&

slovy: dvamilionydevadesatjedentisicdvéstéSedesat K&

2. Pro stanoveni ndjemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a;} Bytova jednotka &. 1690/2

2 246 420,- K&

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013 - celkem: 2 246 420,- K¢

~D. Propodet vySe ndjemného od 1.1.2013

-~ Je odvozeno z hodnoty bytu ve smyslu zisad stanovenych objednatelem posudku:
- Zji8téna cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2 246.420,- K&

Z toho ro&ni najem (3%): 67.392,60 K&
To odpovida m&siénimu ndjemnému ve vysi: 5.616,05 K¢
Podlahova plocha bytu ™ 62,30 m2

Za 1 m® podlahové plochy bytu: 90,15 K&

Y plocha bytu bez plochy teras, balkénit a skiepnich kiji, pokud jsou s bytem uZfvdany

E. Komentar k rozdilum mezi zjisténymi cenami

zdkonnému omezen{ ani k vykyviim realitnfho trhu v oblasti prodeji bytd neptihlizi.

Pfi zjit&ni ceny pro prodej pronajatych byt se zohlediiuji v rdmei vypoctu diléiho porovnavaciho
indexu Iy trZzni cenotvorné faktory, jako je aktualni situace na realitnim trhu a dale skuteénost, Ze v
ramei zdkonnych pfedpist 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemei.

Pii zjidténi ceny pro ufely odvozeni vy¥e nijemného pro dlouhodoby ndjemni vztah se k tomuto




"~V Praze dne 9.8.2012
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F. Znalecka doloZzka

Dolmen servis, s.r.o. je na zéklad® rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhL &
37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpisd do prvniho oddilu seznamu Gstavh kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnika.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 4508-148/2012 znaleckého deniku.

Pavel Weidenhoffer
jednatel







