ZNALECKY POSUDEK

¢. 4480-120/2012

ve vici zjisténi ceny bytové jednotky & 1610/8 vymezené podle ,,Prohlagent vlastnika o vymezeni
jednotek v domd &.p. 1610, Bozkova 10, k.0 Dejvice” ‘

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

2. Podklad pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013

Dle zikona & 151/1997 Sb. o ocefiovini majetku ve znéni zikona & 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a &. 188/2011 Sb. a vyhla¥ky Ministerstva financi Ceské
republiky & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlidek ¢&. 456/2008 Sh., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. a &
387/2011 Sh. podle stavu ke dni 23.7.2012 posudek vypracoval:

Dolmen servis, s.t.0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

tel.: IC: 61501107

Posudek obsahuje vietn titulniho listu 16 stran textu. Obj ednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 2.8.2012




A. Nalez

1. Znaleck¥ kol

1. Zjiténi ceny bytové jednotky C. 1610/8 vymezené podle ,.ProhlaSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé &.p. 1610, Bozkova 10, k.. Dejvice”, véetnd spoluvlastnického podilu ve vysi
6925/57628 na spoleénych &astech budovy a na pozemku p.&. 646, a to podle cenového piedpisu
platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky
provedené p. PhDr. Cepitkou, t§. k 23.7.2012.

2. Ze 7jidténé ceny (bez pozemku) stanovit vysi najemného od 1.1.2013 podle zdsad sdélenych
objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 1610/8

Adresa nemovitosti: BoZkova 1610/10

160 00 Praha 6 - Dejvice

Kraj: Hlavni mésto Praha
Qkres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni uzemi: Dejvice
Pocet obyvatel: 1257 158
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m®

3. Prohlidka a zamé&ieni nemovitosti

Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti bylo provedeno dne 23.7.2012 za piitomnosti nijemce p. Radima
Ziky.

4, Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budové &.p. 1610 (KN) v k.. Dejvice

- informace o parcele p.€. 646 (KN) v k.i. Dejvice

-, Prohlageni vlastnika o vymezeni jednotek v domé &.p. 1610, BoZkova 10, k.. Dejvice” vieiné
schémat

- informace objednatele posudku o stafi domu &.p. 1610

- informagce poskytnuté p. Pavlem Brabcem o pritbéhu provadéni stavebnich tprav v byté, vetné
souhlasu vlastnika s provedenim stavebnich uprav

- z4kon &. 151/97 Sb., o ocefiovéani majetku v platném znéni

- vyhlagka & 3/2008 Sb. ve zn&ni vyhl. & 456/2008 Sb., vyhl. & 460/2009 Sb., vyhl. & 364/2010
Sb. a vyhl. &. 387/2011 Sb.

- cenové mapa stavebnich pozemki hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

- prohlidka jednotky provedena dne 23.7.2012




5. Viastnické a evidencni idaje

Na listu vlastnictvi & 1831 pro katastralni uzemi Dejvice, obec Praha, je v ¢astt ,,A” zapsan
vlastnik:

Hlavni mdsto Praha (00064581).

SvéFend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &4sti . B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 1610 na p.¢. 646 a dale pozemek:
p.&. 646 - zastavéna plocha a nddvofi o vyméte 306 m?,

V &sti ,,C” neni zapséno 74dné omezeni vlastnickych prav.

6. Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace k pivodnimu stavu bytu nebyla predloZena. Znalec vychazi z
poskytnutych listinnych podkladi, zejména z Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v dom¢, a
ze skutcénosti zji¥tdnych pii prohlidce na mistd. Jednotka neni dosud zapsina v katastru
nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - Vieobecné

P¥edmétem ocendni je bytova jednotka o velikosti 3+kk s pfisluSenstvim ve 4. nadzemnim podlazi
domu &.p. 1610.

Popis domu;

Budova &.p. 1610 je fadovy bytovy dim postaveny v zén& soustfedéné obytné vysokopodlaZni
zastavby blokového typu v katastralnim tzemi Dejvice. Vstupnim pricelim je dim orientovan k
jihozdpadni strang. Piijezd je z jihozdpadni strany z ulice BoZkovy, v misté je moZnost piipojeni na
viechny inZenyrské sité vietnd plynovodu. Povrch pozemku je rovinaty. Objekt je zcela
podsklepeny a ma 4 nadzemni podlazi (4. nadzemni podlaZi je podkrovi nad celym pidorysem
budovy). V suterénu a v &asti 1. n.p. jsou spole&né a nebytové prostory, ostatni podlazi jsou vyuZita
na byty.

Dispozice:

1. PP: Spolecné prostory, 2 nebytové prostory

1. NP: Komunikag&ni prostory, nebytovy prostor-garéZ, 2 byty
2. NP: Komunika&ni prostory, 2 byty

3. NP: Komunikaéni prostory, 2 byty

4, NP: Komunikaéni prostory, 2 byty

Konstrukéni nosny systém:
Sténovy, zdény, stfecha je sklonita (sedlovy krov).

Stari:
Odr. 1930, t.j. 82 roky
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Technicky stav: _

Odpovida stafi a nepravidelné udrZbé. Prvky kratkodobe Fivotnosti jsou nedostatedn& obméfovany.
Omitky dvorni fasady jsou pofkozené, v suterénu a v Casti 1.n.p. se projevuji negativai u€inky
vlhkosti v disledku neprovedenych &i nefunk&nich izolaci proti vods. Nadmérny stupefi opotiebeni
yykazuji podlahy v nekterych bytech, elektroinstalace v bytech a Zelezobetonové balkony
(momentdln je v platnosti zdkaz vstupu). V r. 2011 byla vyménéna vétsina oken za plastova,
stesni krytina z betonovych tasek po neddvné obnové (nad bytem €. 8 bez izolaénich vrstev).

P#islugenstvi domu:

Minimalni venkovni tipravy ve dvofe - opérnd zidka (poskozend) s oplocenim, betonové mazanina
na dvorku, degtovy odpad, u JZ vstupu dlazba z kostek (pfistup k domu a vjezd do garaZe. Bez
vlivu na hodnotu bytu.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto prislugenstvi budovy zahmuto v cené jednotky.

Pozemek:

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem (p.&. 646). Na piistupové &asti pozemku jsou
trvalé porosty (Zivy plot).

Celkova vyméra pozemku: 306,00 m’

Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu se uvadi niZe v ramei ocenéni jednotky.

I - Popis SirSich vitahii a jejich hodnocent - prodej

11.1. Viastnické a pravni vztahy:

1.1. Nemovitost je ve vyluném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfena sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zadni vécna bfemena.

1.3. Je uzavfena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
platném zndni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout ptevod bytu tomuto najemci.

1I 2. Uzemnfi vztahy

2.1. Poloha z hlediska Gcéelu vyuZiti _

Nemovitost le¥{ ve vyhieddvané rezidenéni lokalité (Dejvice). V okoli pievlada obytna zéstavba v
zeleni, v blizkosti dal§i zelené plochy (sm&rem k lokalit¢ Hanspaulka), a sportovisté. Provoz
sportovist' je pii¢inou obdasného zvySeného hluku. Uzemi je stavebng tém&t dokoncené.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta je na uspokojivé rovni; metro je ve vzdalenosti do 1500 m, zastavky
autobust MHD do 250 m (zastavka Na Santince, 1.131) a dale tramvaje a autobusy na ul.
Jugoslavskych partyzant (asi 750 m).

Parkovéani pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich mozné, avSak omezené, bez
parkovacich reziden¢nich zén.

2.3. Infrastruktura sluzeb
Vetkeré nakupni moZnosti a shuzby v delsich dochazkovych vzdélenostech, stejng jako Skoly viech

stupfitl & zdravotnickd zatizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.




. 2.4, Pfirodni a kulturni zajimavosti ovlivilyjici hodnotu majetku
. Zeleit v okoli.

11 3. Technické vztahy
3 1. Pozemek - konfigurace ferénu
Povrch pozemku je rovinaty a ma vhodny tvar.

3.2. InZenyrské sité
V mist® je pfipojeni na viechny inrenyrské sité vietnd plynovodu (zemni plyn).

3.3. Pistup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci z jihozapadni strany, bezproblémovy.

II 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trthu s byty v hl. m. Praze vieobecné pievlada nabidka nad poptévkou. Pokles poptavky
doprovéazeny sniZenfm cen byt se od konce 1. 2011 projevuje 1 v tzv. ,reziden¢nich” Jokalitach v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

IT - Popis §ir§ich vztahii a jejich_hodnocent - prondjem

11 1. Vlastnické a pravni vztahy . :
S ohledem na zptisob ocenéni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni nijemnsho se vliv pravnich
vztahii hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zpisobu ocenéni uvedeny dale).

Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jako p¥i ocenéni pro prodej.

8. Obsah posadkn

1. Pro prodej
Ocenéni byt porovnavacim zpisobem
1) Bytova jednotka & 1610/8

Piisludenstvi bytii a nebytovych prostor
a) Porosty
a;) Trvalé porosty na p.&. 646
b) Pozemky
by) Pozemek p.&. 646 - zastavéna plocha a nadvofi

2. Pro stanoveni najemného od 1.1.2013
a) Ocenéni porovnivacim zpisobem
a)) Bytova jednotka &. 1610/8




:

'B."P'osudek

. Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

L Pro prode]j

; Pfislu§enstvi stavby a pozemKy

a) P(_)r_osjty

a,) Trvalé porosty na p.&. 646

Na pozemku p.¢. 646 - zastavéna plocha a nadvofi (¢ast pfed vstupem do domu) jsou vysazeny
trvalé porosty. Specifikace je uvedena v ocenéni.

Okrasné direviny: piiloha ¢&. 37

Néazev Stafi Potet/ Jedn.cena Srizka Upr. cena Cena
[rokli]  vyméra [K&fjedn]  [%] [K&/jedn.] K<)
7ivy listnaty plot 30 8,00m 4 720,00 30% 3304,00  26432,00
Soucet 26 432,00
Koeficient polohy Ks (piil. &. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (die piil. &. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle pfil. &. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dieviny 24 185,28
Trvalé porosty na p.&. 646 - zjisténa cena = 24 185,28 K¢

b) Pozemky

b;) Pozemek p.&. 646 - zastavéna plocha a nadvoii - § 27 - § 32

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Povrch pozemku je téméf rovinaty. Pfistup
ze strany jihozapadni, v misté je moznost pfipojeni na viechny inzenyrské sité vietné plynovodu.
Parcela je uvedena v cenové mapeé stavebnich pozemkd hl. m. Prahy na mapovém listu &. 33 ve
skuping parcel & 1514 s jednotkovou cenou 8090,- K&/m”. Na &asti pozemku jsou trvalé porosty.

Celkova vyméra: 306 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo ~ Vymera  Jedn. cena Cena
Rt [m’] [K&/m?] K&
zastavéna plocha a nadvoii 646 306,00  8090,00 2 475 540,-

Pozemek ocenény dle cenoveé mapy — celkem 2 475 540,-




a). Porosty

- ¢) Pozemky

© Rekapitulace cen pfisluSenstvi s

%)) Trvalé porosty na p.&. 646
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. pozemek p.&. 646 - zastavéna plocha a nidvori - zjisténa cena

- ¢1) Pozemek p.¢. 646 - zastavéna plocha a nadvofi =

= 2475 540, K¢

tavby véetné opotfebeni a pozemku

24 185,28 K&

2 475 540,- K&

Cena prisluSenstvi stavby a pozemku &ini celkem

Ocenéni bytil porovnavacim zpusobem

1) Bytova jednotka & 1610/8 - § 25

uvadi niZe.

Konstrukee, vybaveni

1. Zaklady v&etnd zemnich praci:
2. Svislé konstrukee:

3. Stropy:

4. Krov, stiecha:

5. Krytiny stfech:

6. Klempifske konstrukee:

7. Uprava vnitinich povrehii:

8. Uprava vné&jich povrehi:

9, Vnittni obklady keramicke:
10. Schody:
11. Dvefe:
12. Vrata:
13. Okna:
14. Povrchy pedlah:
15. Vytapéni:
16, Elektroinstalace:
i7. Bleskosvod:
18. Vnitfni vodovod:
19. Vnitini kanalizace:
20, Vnitini plynovod:
21. Ohfev vody:
22, Vybaveni kuchyni:
23, Vnitini hygienicke vybaveni:
24, Vytahy:
25. Ostatni:
26, Instaladni prefabrikovand jadra:

Jednotka & 1610/8 je byt s dispozici 3+kk umistény ve 4. nadzemnim podlazi domu ép 1610
Viechny obytné mistnosti maji v &asti svého padorysu svétlou vysku niz8i nez 2,00 m. Lo
Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vycet

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pFidand Fonstrukce, X = nehodnoti sé) .

Provedeni

betonové pasy prokladané kamenem, bez HI
zd#né 7 pinych cihel tl. 45 cm

tramové polospalné

devény vazany

betonové tadky

{iplné z pozinkovaného plechn

vapenné Stukové omitky

vépenné dvouvrstvé, obklad ulicni fasady
hutnymi obklddatkami

b&iné obklady

teracoveé

dfevéné hladké

plastova

plovouci podlahy, keramické dlazby
plynova kamna WAW

svételnd

bleskosvod

rozvody teplé i studené vody

od viech zafizovacich ptedmétil do vef. sité
rozvod zemntho plynu

plynova karma

sklokeramicka varna deska
umyvadlo, vana

chybi

elektr. vrany

jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou p

2 499 725,28 K&

lochou s¢

Hodnoceni Cast

standardu [%]

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

mwmwmwnnin

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

NwOmmmwmmmwmmmxmmm




 Umisténi bytu v domé
. 4.np.

. Sfavebné technicky stav bytu:

Uspokojivy, odpovida nedavno provedenym obmé&nam prvki kritkodobé Zivotnosti (podlahy,
¢ obklady). V byt jsou velké tepelné ztraty v dusledku chybgjicich izolaci stiedniho plaste (bytje v
podkrovi).

Okoh domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
Bezproblémove okoli, zelefi v okoli.

Disbozice bytu, moralni opotiebeni
Vyhovujici.

Dalsi zji§téné skuteénosti nezohledn&né v ocenéni:
Podle informaci ndjemce byly na jeho ndklady k datu 23.7.2012 provedeny tyto stavebni upravy:
Doddvka a montdZ sporaku v kuchyni.

Piistup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viasmictvi podle zakona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z pfilohy ¢,
2, véetné jeho ptislusenstvil), které je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spolecnych Edstech domud), se

v

zjistl vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urdené zpiisobem uvedenym v pFiloze ¢ 1, indexovanou

v

primmérnou cenou uvedenou v prtloze & 19 tabulce ¢. I upravenou podle odstavee 2. V této cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v priloze &, 2

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

kde
CU cena upravend za ' podlahové plochy bytu,
IPC indexovand priimérnd cena podle prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,

I index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:
I=r TX I rX I v

KomentdF¥ ke kvantifikaci nékterjch hodnoticich kritérif u dil¢ich indexii porovadni

Diléi index porovndni. Iy = index trhu

Znak & 3: Vliv prdvnich vztahit na prodejnost

Ocenéni pro prodej

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

PouZitd kvantifikace znaku ¢. 3 v tomto posudku: - 0,05
‘Ocenéni pro stanoveni najmu:

Sh:o’r_‘a uvedené divody odpadaji. V rémci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
tento udel v tomto posudku samostatné neoceriuje pozemek, jehoZ hodnota se podili na celkové




h'oc'_fnb_te’ bytu.
Pouzitd kvantifikace znaku & 3 v tomto posudku: + 0,05

& DiI& index porovadni Iy = index vybaveni
. Znak % 10: Stavebn& — technicky stav, spolu se znakem ¢&. 9: Kritérium jinde neuvedené

i Tykase zptisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu

' Pomocr wnaku & 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:

) konstrukef a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis”,
pol & 1az6, 8 10,12, 16-17, 24

b) konstrukci a vybaveni ocenipvané jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil

2w, Technicky popis “pol. 7,9 11,13, 14,15, 18-23, 25 a 26

+ Ciselné hodnoty znalu ¢. 10 (koeficienty) nabizené vyhidskou jsou viak ve znacénych odstupech a
. existuje tak mezi nimi znaénd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouZiva hodnota

znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na tcel posudku jsme jako ndstroje k
presnéjsi objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu udriby vyuzili znaku &, 9.
Pouzitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0,85

Pouzitd kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku:  + 0,05

T Poznamky: ‘

1. Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zavisld na stdil domu. To je
U zohlednéno pougitim koeficientu staFi s v hodnotdch od_1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
" upravuje zdkladni hodnota znaku & 10 uvedend vySe. Stari domu tedy oviiviuje zjifténou
- cenu zdsadnim zptisobem.
2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda diim a byt prodly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
. obnovenych prvki) & stavebnimi tpravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvkiy), je
propodet financnich objemil dotéenych konstrukci proveden samostainé.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni m&sto Praha
Staf{ stavby: &7 roki

Indexovand primérna cena IPC (ptiloha & 19): 61 176,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:

predsin: = 7,13 m*

~ WC + koupelna: = 3,86 m’

" komora 1: = 1,10 m®

- komora 2: = 1,36 m’

: spiﬁ = 0,20 l’l’l2
4 - Podlahova plocha bytu: = 13,65 m”

§ ': Podlahove plochy prostorti se zkosenym stropem pod 2 m a mistnosti sklept:
| bk = 2omn?
. bokoj 1: = 19,22 m*
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ulici.:

 sokoj 2 15,54 m*
_ delahové plochy se zkosenym stopem a mistnosti sklepti - celkem: 55,60 m*
: Zapocﬁana podlahova plocha bytu: , 13,65 m’
-"Zapomtana podlahova plocha mistnosti-Sikmé stény: 55,60 m” * 0,80. 44,48 m*
Podlahové plochy - celkem: = 58,13 m>
- Vyp:déet indexu cenového porovnani:
;.Index Vybavenl
Nazev znaku ¢. Vi
-f 1 Typ stavby - Budova - zd&na nebo monoliticka konstrukee vyzdivana - v 0,10
. ZdEna budova.
.'j2 ‘Spole&né &asti domu - Zadné z dale uvedenych I 0,01
3. Piislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
“4; Umisténi bytu v domeé - Ostatni podlaZi nevyjmenované II 0,00
':';_ 5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - I 0,00
" Bastedny vyhled
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - Pfislusenstvi iplné - standardni provedeni m 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZzivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor - Pouze balkény - bez sklepni koje.
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektifinu nebo plyn - Plynova kamna WAW. i -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné zvySujici cenu - Tohoto kritéria je v 0,05
A vyuzno k elieminaci znagné diskontinuity v hodnoeni technického stavu
- domu a bytu ve znaku ¢. 10. Podle ndzoru znalce je odpovidajici hodnota
' "z'naku &. 10 = 0,90. Vy#3i opotiebent je zohlednéno rovnéz v koeficientu
L StAF (s).
10 ‘Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou adrzbou — (pfedpoklad I 0,85
- 'provedem mengich stavebnich tprav) - Byt je celkové v uspokojivém
: .'-'--'Stavu nutnost dodatetné tepelné izolovat obytny prostor.
Koeﬁment pro staii 87 let 0,60
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vio * 0,60 =0,556
i=1
Index polohy:
Nizev znaku & P;
1. Poloha nemovitosti v obel - souvisle zastavéné Gizemi obee 11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Vyhledavana III 0,05
prestizni rezidenénd lokalita.Pro klidnou pelohu v ki Dejvice: + 0,05.
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni bez zizemi parkfi - IV 0,03
Obytné domy, sportovits, zelett v okoli.
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obee, dobré dopravni spojeni 1T 0,00
- 3. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - omezené I 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli IL 0,00
. Zmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez viivu A 0,00
-_'}_8 : thy neuvedene bez dalgich vlivii - Ruivé vlivy zplisobené provozemna [l 0,00




fndex polohy Tp = (1 + 2. P;) = 1,080
Index 2

Iﬁdé’x trhu s nemovitostmi:

[azev znaku ¢ T;
1 “Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez I -0,05
‘nabidka
2 Vldstnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) II 0,00
: '3 Vhv pravmch vztaht na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému I -0,05
' za] emci.

" Index trhu Tp = (1 +ZT1) 0,900

| Celkovy index T=1ly * Ip * Iy = 0,556 * 1,080 * 0,900 = 0,540

- Ocenéni:

| Cenaupravend CU = IPC * 1 =61 176,- K&/m” * 0,540 =33 035,04 K&/m’
_ Cena zji§t¥na porovnéavacim zpisobem

. CP=CU* PP =33 035,04 K&m’ * 58,13 m” = 1 920 326,88 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1920 326,88 K¢
_I'prava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
_ Zji8tén4 cena pozemku: 2 475 540,- K&
. Spoluvlastnicky podil: 6 925 / 57 628
. Hodnota spoluvlast. podilu: 2 475 540,-K&*6925/57628 =  + 297 478,91 K&
. Bytova jednotka & 1610/8 - zji¥t&n4 cena = 2 217 805,79 K&

Bytovi jednotka & 1610/8 - cena po zaokrouhleni = 2217 810, K¢

2. Pro stanoveni najemného od 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a,)_Bﬂové jednotka & 1610/8 - § 25

- Dilct index porovndni. Iy = index trhu

Znakc' 3. Vliv prdavnich vztahii na prodejnost
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Ocenéni pro prodej :
Kritérium zohledije situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim
trhit. -

Péi;z’itcf_kvantiﬁkace znaku & 3 v tomto posudku: - 0,05

'U&éhéﬂi pro stanoveni ndjmu.
“Shora tvedené divody odpadaji. V rdmci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
o el vy tomio posudku samostaing neoceriuje pozemek, jehoZ hodnota se podili na celkové
hodnoté bytu

‘Pouzitd kvantifikace znaku ¢. 3 v tomio posudku: + 0,05

Tykd se zptisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu
Pomoct znaku & 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
““a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis”,
pol & 1a26,8 10,12, 16-17, 24
) konstrukei a vybaveni ocefiované Jjednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
., Technicky popis“, pol. 7,9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26
- Ciselné hodnoty znaku ¢. 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existije tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychio pFipadech pouZivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ticel posudku jsme jako ndstroje k
 presnéjsi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuzili znaku & 9.
" Pousitd kvantifikace znaku ¢&. 10 v tomto posudku: 0,85
- Pouzitd kvantifikace znaku ¢. 9 v tomto posudku: + 0,05
Pozndmky:
I Mira technického opotiebent domu i bytové jednotky je rovneZ zavisld na stdri domu. To je
 zohlednéno pousitim koeficientu std#i s v hodnotdch od_1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zakladni hodnota znaku & 10 uvedend vyse. Std#i domu tedy ovliviyje zjisténou
cenu zdsadnim zpiisobem.
2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dimm a byt prosly rekonstrukct (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvksy & stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50% dotdenych prvkiy), je
propocet finanénich objemii dotcenych konstrukci proveden samostatné.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 87 rokti

Indexovana priméma cena JPC (piiloha &. 19): 61 176,- K&/m”
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'._Podlahove plochy bytu:

T

55,60 m2 .

: 2
predsm = 7,13 m2
- WC + koupelna: = 3,86 m,

“komora 1: = 1,10 mz
- komora 2: = 1,36 m
spix = 0,20 m*
' P"'o:&l'ahové plocha bytu: = 13,65 m”*
" Podlahove plochy prostorl se zkosenym stropem pod 2 m a mistnosti sklept:
-- "pokOJ + kk | = 20,84 m?
' = 19,22 m’
Podlahove plochy se zkosenym stopem a mistnosti sklepi - celkem: =
' -_:_Zapocztana podlahova plocha bytu: = 13,65’ m?
* Zapotitand podlahova plocha mist. — §ikmé stény: 55,60 m>* 0,80 = 44 48 m?
'-3Pb'd1ahové plochy - celkem: = 58,13 m*
Vypodet indexu cenového porevnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukee vyzdivana - - v 0,10
- Zdéna budova. 5
2: Spoleéné Sasti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
-3 PHisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
24 Umist&ni bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované II 0,00
3. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranim - Ostatni svétové strany - II 0,00
- CasteCny vyhled
6. Zakladni prislugenstvi bytu - Prisludenstvi ipIné - standardni provedeni 18 0,00
“ 7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dal$ich prostor - Pouze balkdny - bez sklepni koje.
8. Vytapeéni bytu - Lokéalnina elektiinu nebo plyn - Plynova kamna WAW. I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné zvySujici cenu - Tohoto kritéria je v 0,05
vyuzito k eliminaci znaéné diskontinuity v hodnoceni technického stava
domu a bytu ve znaku &. 10. Podle nazoru znalce je odpovidajici hodnota
.. znaku &. 10 = 0,90. Vy$8i opotiebeni je zohlednéno rovnéZ v koeficientu
o Stafd (s).
;_10 Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou idrZbou — (pfedpoklad 11 0,85
2 provedeni men$ich stavebnich tprav) - Byt je celkové v uspokojivém
- stavy, mutnost dodateéng tepeln izolovat obytny prostor.
Koeﬁc1ent pro stafi 87 let 0,60
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vo * 0,60 = 0,556
Index polohy:
Nizev znaku ¢ P;
o 1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce I 0,00
2 V_yznam lokality (v obei, oblasti, okresu) - preferované - Vyhleddvana I 0,05
‘prestizni rezidendéni lokalita Pro klidnou polohu v ki Dejvice: + 0,05.
Okolni zastavba a Zivotni prostedi - objekty pro bydleni bez zazemi parkii - TV 0,03

: bytne domy, sportovisté, zeleii v okoli.
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'Ijoﬁ'r.éﬁmi spojeni - dobrd dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni |1 0,00
Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené I 0,00

Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu m 0,00

livy neuvedené - bez daliich vlivd - Rusgivé vlivy zpisobené provozem na Il 0,00
tict:

R 8
Tndex polohy Ip = (1 + 2. P;) = 1,080
s i=1

x trhiu s nemovitostmi:

Nazev znaku & T;
““Sjtuace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovidé m 0,00
yoptavee - Hodnocent znaku podléha vykyviim v dase. Pro stanoveni
djemného se podita s rovnovaZnym stavem, .
Vlastnictvi nemovitost! - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1 0,00
liv.pravnich vztahill na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty - I 0,05
hlednéni pozemku.
3
ndex trhu Ir = (1 + 2 T;) = 1,050
S i=1
; Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,556 * 1,080 * 1,050 = 0,631
Oég';:léni:
.Ceﬁé_"upravené CU=I1PC *1=61176,- K&/m® * 0,631 =38 602,06 K&/m®
na zjisténa porovndvacim zplisobem
CP=CU * PP = 38 602,06 K&/m” * 58,13 m” = 2 243 937,75 K¢
_Bytovi jednotka €. 1610/8 - zjisténa cena = 2 243 937,75 K¢
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Reliﬁbitulace cen nemovitosti

'cenene porovnivacim zpisobem
'va Jednotka & 1610/8

ro a’ﬁé'veni najemného od 1.1.2013:
a) cenéni porovnavacim zplisobem
i Bytova jednotka &, 1610/8

Pro s:t‘anovenl najemného od 1.1.2013 - celkem:

D. Propodet vySe najemného od 1.1.2013

ﬁ}inné 3% ze ZC:

= 2217 810,- K&

2217 810.- K¢

Slovy: DvamiliénydvéstésedmnécttisicosmsetdestKe

= 2 243 940,- K&

2 243 940.- K¢

2 243 940,- K&
67 318,20 K¢
5 609,85 K&

69,25 m*

81,01 K¢
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E. _Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.I. 0. je na zaklade rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-0O0D zapsan
podle ust '§ 21 odst. 3 zdk. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &
37/1967 Sb. ve znéni pozdejslch piedpist do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou &nnost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
' stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnika.

Zr_i_aléclq'r posudek byl zapsan pod pof. &. 4480-120/2012 znaleckého deniku

Pavel Weldenhoffer

jednatel







