ZNALECKY POSUDEK

¢. 4481-121/2012

ve véci zji§tdni ceny bytové jednotky € 719/1 vymezené podle ,,ProhlaSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé& &.p. 719, Na Petynce 42, k.41, StfeSovice”

Objednatel posudku: SNEQ, 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 zdkona & 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zikona ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sh. a & 188/2011 Sh. a vyhliasky Ministerstva finaneci Ceské
republiky €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaiek & 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., €. 364/2010 Sb. a ¢&.
387/2011 Sb. podle stava ke dni 20.7.2012 posudek vypracoval:

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

tel.: IC: 61501107

Posudck obsahuje vEetné titulntho listu 17 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 6.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky 1ikol

1. Zjisténi ceny bytové jednotky & 719/1 vymezené podle ,ProhlaSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé ¢.p. 719, Na Petynce 42, k.. StfeSovice”, veetn€ spoluvlastnického podilu ve vysi
481/3403 na spolecnych castech budovy a na pozemcich p.¢. 592 a p.¢. 593, a to podle cenového
predpisu platného ke dni 20.4.2012. Piitom je tieba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 20.7.2012.

2. Ze zjiténé ceny (bez pozemki) stanovit vys$i najemneho od 1.1.2013 podle zédsad sdélenych
objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka €. 719/1
Adresa nemovitosti: Na Petynce 719/42
160 00 Praha 6 - Stfelovice

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

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

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 20.7.2012 za pfitomnosti ndjemce pani Evy
Vobornikové.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objedndvka posudku

- informace o budové &.p. 719 (KN) v k.. Stfefovice

- informace o parcele p.¢. 592 (KN) v k1. StfeSovice

- informace o parcele p.¢. 593 (KN) v k.in. StieSovice

- ,,Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v domé& &.p. 719, Na Petynce 42, k.. StieSovice”
véetné schémat

- informace objednatele posudku o stafi domu &.p. 719

- zékon €. 151/97 Sb., o ocettovani majetku v platném znéni

- vyhlaska €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. &. 456/2008 Sb., vyhl. ¢. 460/2009 Sb., vyhl. ¢. 364/2010
Sb. a vyhl. &. 387/2011 Sb.

- cenova mapa stavebnich pozemk hl. m. Prahy platné od 1.1.2012

- informace poskytnuté nidjemcem jednotky

- prohlidka jednotky provedena dne 20.7.2012




5. Viastnické a evidentni adaje

Na listu vlastnictvi & 1156 pro katastrdlni izemi StfeSovice, obec Praha, je v ¢asti ,,A” zapsan
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

Svérend sprdva nemovitosti ve viastnictyi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &astl ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni €.p. 719 na p.¢. 592 a déle pozemky:
p.&. 592 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméte 184 n’,

p.&. 592 - zahrada o vyméte 218 m”.

V &asti ,,C” neni zapsano zadné omezeni vlastnickych prav.

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla pFedloZena. Ocenéni vychdzi ze skuteCnosti zji§t€nych pii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladl, zejmeéna z ProhlaSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé. Jednotka neni dosud zapsédna v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - Vseobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 1+1 s piislufenstvim v 1. nadzemnim podlaZi
domu &.p. 719.

Popis domu:

Budova ¢.p. 719 je fadovy bytovy diim postaveny v zéné rozptylené obytné zastavby v katastralnim
tizemi St¥eSovice (lokalita StfeSovicky). Vstupnim priiéelim je dim orientovan k jiZni strané.
Piijezd je z jiZni strany z ulice Na Petynce, bezproblémovy, v misté je moznost pfipojeni na
viechny inZenyrské sité vietné plynovodu. Povrch pozemku ma sklon k jiZni strané. Objekt je
nepodsklepeny, jeho severni Sast je viak z8asti zapu§téna do terénu. Ma 5 nadzemnich podlazi (5.
nadzemni podlazi je podkrovi nad ¢asti pldorysu budovy). V podzemni ¢asti 1.n.p. jsou spoleCné
prostory, ostatni podlaZi jsou vyuZita na byty, dalsi ¢ast plidniho prostoru se nevyuZiva,

Dispozice:

1. NP: Komunika&ni prostory, spoleéné prostory (sklepy, byvala pradelna), byt &. 1
2. NP: Komunikaéni prostory, 2 byty (€. 2, 3)

3. NP: Komunikaéni prostory, 1 byt (€. 4)

4. NP: Komunika¢ni prostory, 2 byty (€. 5,6)

5. NP: Schody s podestou, piuda, podkrovni byt (&. 7)

Konstrukéni nosny systém:

Sténovy, zdény, stfecha je sklonitd (sedlovy krov).
Starf:

Odr. 1929, t,j. 83 roky




Technicky stav:

Odpovidé stafi a zanedbané GdrZbg. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou nedostateéné obméfiovany.
Fasadni omitky jsou poSkozené, v podzemni &asti 1.n.p. se projevuji negativn{ 0éinky vlhkosti v
dasledku neprovedenych & nefunkénich izolaci proti vod€. Nadmémy stupeil opotiebeni vykazuji
okna, dvefe a témé&f viechny konstrukce, rozvody inZenyrskych siti a vybaveni v bytech (vyjimkou
je byt €. 3).

Prislusenstvi domu:

Tvoii jej vedlejdi stavba (altdn) na pozemku p.¢. 593, s ocelovou nosnou konstrukef a s vyzdénym
parapetem. Je ve velmi Spatném stavu.

Spolu s budovou jsou dale vyuZivany venkovni Gpravy:

a) Z jizni strany: Oploceni uliéni s podezdivkou z betonovych blokid, s pilitky z bilych cihel s
vyplnémi z ocelovych Zarové zinkovanych ramd, pilif pro elektro z bilych cihel, vritka ocelova
zarove zinkovana, vodomérna Sachta, ohradni (zaroven opémé) zidky podél schodiité, vyrovnavaci
venkovni schodidté s teracovymi stupni (9x), dlazba z betonovych dlazdic, okapni chodnik u domu,
zpevnéna plocha z betonové zdmkové dlazby.

b) Ze severni strany: Zpevnéna plocha ze zdmkové Sedé dlazby, op€rné zidka z bilych cihel s
korunou z betonovych dlazdic, 1/2 vyrovnavaciho terénntho schodisté (vstup na zahradu) z betonu
(7 stupfitt), dlazba z betonovych dlazdic pfed altanem (plivodni), odvodiiovaci rigoly za opérnou
zidkou.

VEtdina venkovnich tiprav neni star$i neZ 10 rokt a jsou v dobrém stavu.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto ptislusenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu se uvadi nize v rameci ocenéni jednotky.

Pozemky:
Radovy stavebni pozemek p.6. 592 zastavény bytovym domem (p.¢. 719) spolu se zahradou p.C.

593 (navazuje na severni hranici p.¢. 592). Viechny uvedené nemovitost{ tvofi jednotny funkéni
celek. Pozemky maji sklon k jiZni strang, jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci. V misté
je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu. Na jiZni ¢asti p.C. 592 a na p.C.
jsou vysazeny trvalé porosty.

II - Popis sirSich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

IL.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluiném vlastnictvi obce - HI. mésta Prahy, sv&fend sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zadna vécna bfemena.

1.3. Je uzavfena ngjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z4k.72/1994 Sb. v
platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout ptevod bytu tomuto ndjemci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska G¢elu vyuZiti

Nemovitost lezi ve vyhleddvané rezidenéni lokalité (StfeSovice), konkrétni lokalita viak nesplituje
viechna kritéria, pro néZ je &tvrt’ obecné preferovana (viz déle zdivodnéni niz3i hodnoty u znaku ¢.
Ip 2). V okoli pievlada rozptylend obytnd zéstavba v zeleni, v blizkosti jsou dalsi zelené plochy
(zejména v severovychodnim sméru). Uzemi neni zcela stavebn& dokondené. Ve vzdalenosti asi 500
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m v jihovychodnim sméru probihd rozsahla vystavba kiiZeni komunikaci, jeZ jsou soulasti
Prazského okruhu (navazuje na vyjezd ze Strahovského tunelu). UZ v soudasné dobé jsou v miste
pocitovany negativni dopady nadmémé dopravni zatéze.

2.2. Dopravni relace a parkovan{

Spojen s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (ndvaznost na zminény
okruh), na druhou stranu vyuZivani MHD je pomérné problematické (lokalita ma charakter vilové
zastavy; to s scbou zpravidla piinadl ztfZené dopravni podminky a rovnéZ dostupnost dalsi
infrastruktury (viz dale). Je moZno vyuZit autobust MHD (zastiavka Pod Kralovkou, 1. 174, 128 a
502) ve vzdélenosti asi 400m, dale tramvajové spojeni ve stanici Malovanka (asi 500 m), 1. 25 a
22).

Parkovani pro osobni automobily: Na veiejnych prostranstvich pobliz domu, dobré moZnosti. Bez
rezidenénich parkovacich zén.

2.3, Infrastruktura sluzeb

Veskeré nakupni moZnosti a stuzby v delsich dochazkovych vzdalenostech, stejn¢ jako Skoly viech
stupfii & zdravotnické zafizeni, poStovni ufad a policie. Ostatn{ infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich &astech Prahy. Dostupnost infrastruktury odpovidd charakteru mista (obdoba vilové
zastavby). Bazén v dochizkové vzdalenosti.

2.4. P¥irodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.

H 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k jizni stran¢ a ma vhodny tvar.

3.2. InZenyrské sité
V misté je piipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn).

3.3. Piistup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci z jiZni strany, bezproblémovy.

I1 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hi. m. Praze veobecng pFevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovéazeny sniZenim cen bytl se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitich v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

I - Popis §irsich vziahit a jejich hodnoceni - prondjem

II 1. Vlastnické a pravni vztahy
S ohledem na zpfisob ocenéni podle zdsad MC Praha 6 pro stanoveni ngjemného se vliv pravnich
vztahti hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zpasobu ocenéni uvedeny dale).

Ostatni cenotvorné faktory jsou hednoceny shodné jako pfi ocenéni pro prodej.




8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byt porovndvacim zpiisobem
1) Bytova jednotka & 719/1

PiislusSenstvi byt a nebytbvy'/ch prostor
a) Porosty
a;) Trvalé porosty - okrasné

ay) Trvalé porosty - ovocné

b) Pozemky
b;) Pozemek p.&. 592 - zastavénd plocha a nddvoii

by) Pozemek p.&. 593 - zahrada

2. Pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013
a) Ocenéni porovndvacim zplisobem
a;) Bytova jednotka €. 719/1




B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

Prislugenstvi stavby a pozemky

a) Porosty

a;) Trvalé porosty - okrasné

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

Okrasné dfeviny: piiloha ¢. 37

Nazev Stafi  Pofet/  Jedn.cena SraZzka Upr. cena Cena
[roki] vyméra [K&jedn.] [%] [K&jedn.] [K¢]
rize 15 5,00 ks 420,00 50% 210,00 1 050,00
jedle 25 1,00 ks 15 840,00 80% 3 168,00 3 168,00
listnaté kefe 15 2,00 ks 1090,00 50% 545,00 1 090,00
smrk pichlavy 40 1,00 ks 18 610,00 30% 13 027,00 13 027,00
jalovec 30 1,00ks 18 610,00 25% 13 957,50 13 957,50
Soudet 32 292,50
Koeficient polohy K (ptil. &. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. . 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle piil. €. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dfeviny 29 547,64
Trvalé porosty - okrasné - zjisténa cena = 29 547,64 K¢

a,) Trvalé porosty - ovocné

Ovocné dieviny: pFiloha ¢ 34

Zahradkaisky typ ovocnatstvi:

Nazev Stafi Potet/ Jedn.cena Uprava Upr. cena Cena
[roll]  Vyméra [K&fjedn] [%] [K&/jedn. ] [K¢E]
Jablosi - Ck 40 5 ks 70,00  -25%  min .70,00 350,00
HruSeii - Vk nebo Pk 60 1 ks 140,00  -50% min .140,00 140,00
Jablon - 7k 6 1 ks 419,00 419,00 419,00
Jablon - 7k 25 2 ks 35,00 -30% min .35,00 70,00
Soudet 879,00

Koeficient prodejnosti K: * 1,00




Celkem - ovocné dieviny 979,00

Trvalé porosty - ovocené - zjidténd cena = 979 .- K&

b) Pozemky

by) Pozemek p.&, 592 - zastavéna plocha a nadveii - §27- § 32

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Povrch pozemku md sklon k jihu, pfistup ze
strany jizni, v mist® je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sit¢ veetné plynovodu. Parcela je
uvedena v cenové mapé stavebnich pozemk hl. m. Prahy na mapovém listu €. 44 ve skupin¢ parcel
&. 2510 s jednotkovou cenou 5510,- K&m®. Na jizni &4sti pozemku jsou trvalé porosty.

Celkova vymeéra: 184 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nadvoii 592 184,00 5 510,00 1013 840,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 1 013 840,-
Pozemek p.&. 592 - zastavénd plocha a nadvo¥i - zjiSt¢nd cena = 1013 840,- K¢

b,) Pozemek p.¢. 593 - zahrada - §27-§ 32

Radovy pozemek uZivany v ramei jednotného funkéniho celku s pozemkem p.g. 592 zastavénym
bytovym domem. Povrch pozemku ma4 sklon k jihu. Parcela je uvedena v cenové mapé stavebnich
pozemki hl. m. Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel €. 2510 s jednotkovou cenou 5510,-
K&/m®. Na pozemku jsou trvalé porosty.

Celkova vyméra: 218 m”

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Néazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

| [m’] [K&/m’] [K&]
zahrada ve funkénim ceiku 593 218,00 5510,00 1201 180,-
Pozemek ocengny dle cenové mapy — celkem 1201 180,-

Pozemek p.¢. 593 - zahrada - zji$ténd cena = 1201180,- K¢




Rekapitulace cen pfisluSenstvi stavby vcetné opotfebeni a pozemku

a) Porosty

a;) Trvalé porosty - okrasné
ay) Trvalé porosty - ovoené

¢) Pozemky

¢1) Pozemek p.¢. 592 - zastavénd plocha a nadvoii
¢y) Pozemek p.&. 593 - zahrada

29 547,64 K&
979,- K¢

1 013 840,- K&
1201 180,- K¢

Cena pFisluSenstvi stavby a pozemku Cini celkem

Ocenéni byt porovhavacim zpusobem

1) Bvtova jednotka & 719/1 - § 25

2 245 546,64 K¢

Jednotka &. 719/1 je byt s dispozici 1+1 umfistény v 1. nadzemnim podlaZi domu &.p. 719.

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

uvadi niZe.

Popis a hodnocen; konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni

1. Ziklady véetn& zemnich praci:

2, Svislé konstrukee:

3. Stropy:

4. Krov, stfecha;

5. Krytiny stfech:;

6. Klempifské konstrukee:

7. [:Iprava vnittnich povrchi:
8. Uprava vngjsich povrchin:
9. Vnitini obklady keramicke:
10. Schody:

11. Dvefe:

12, Vrata:

13. Okna: )

14, Povrchy podlah:

15. Vytapéni:

16. Elektroinstalace:
17. Bleskosvod:

18. Vnitfni vodovod:
19. Vnitini kanalizace:
20. Vniténi plynovod:
21. Ohfev vody:

22, Vybaveni kuchyni:
23. Vnitini hygienické vybaveni:
24. Vytahy:

25. Ostatni:

Provedeni

betonové pasy prokladané kamenem, bez Hi
zdéné 7z plnych cihel nad tl. 45 cm

tramové polospainé

dievény vazany

plechova

{ipIné z pozinkovaného plechu

vapenné dtukové omitky

vapenné dvouvrstvé tvrdé, stiikané
bélninové obklady, podstandardni provedeni
betonové s teracem

dfevné hladké plné i prosklené

dfevénd dvojita

korek, cementové dlazdice, PVC na piv.
parketach

1x kamna WAW

svételnd

bleskosvod

rozvody teplé i studené vody

od viech za¥izovacich predmstil do vef. sité.
chybi L
boiler

standardni sporak elektricky
umyvadlo, vana

chybi

elektr. vratny, mf{Ze na oknech

Hodnoceni
standardu

b miawm L wd

5 ..’fU_.-O’“UUJU?OUJwUE“Um

Cast

[l

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
106,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
160,00
100,00
100,00
100,00
100,00
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26. Instaladni prefabrikovana jadra: X 100,00

Umisténi bytu v domé
1. n.p.

Stavebne technicky stav bytu:

Spatny, zejména uzavieny sklep, jeZ tvori pr131usenstv1 bytu. Vihkost v pokoji (byvala kuchyfi) po
provedeni novych venkovnich dprav zahradg. Spatny stav podlahovych krytin (podstandardni
dlazby, pro§lapand korkova krytina). Celkove odpovida stéfi a zanedbane adrzbe.

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranim, vyhled
Bezproblémové, zelefi v okoli. (Okno na jih.

Dispozice bytu, morilni opotiebeni
Problematicks. Koupelna s trojiihelnikovym pidorysem. kuchyiisky kout v pfedsini.

Dalfi zji§téné skutenosti nezohlednéné v ocenéni:
Nejsou.

P¥istup k ocengni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytis} v budové typu J a K z priloh
2, vietné jeho pmslusem[w]) kterd je stavebné souddsti stavhy, a podilu na spolecnych Cdstech domu
zyzstz vynasobemm poctu m’ podlahové plochy, wéené zpiisobem uvedenym v priloze ¢ I, indexovanou
primérnou cenou uvedenou v piiloze ¢. 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je
zahrauto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v

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

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand priimérnd cena podle pfilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,
[ index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I=TI TX 1, X I 14

Komentdi ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexit porovndni

Diléi index porovadni: Iy = index trhu
Znak & 3. VIiv pravnich vztahii na prodejnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohlediiuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakei na volném realitnim
frhu.

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

Ocenéni pro stanovent ndjmu:
Shora uvedené ditvody odpadaji. V rdmci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skuteCnost, Ze se pro
tento ucel v tomto posudku samostatné neocesiuje pozemek, jehoZ hodnota se podili na celkové

—
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hodnoté bytu.
Pouzitd kvaniifikace znaku ¢ 3 v tomto posudku:  + 0,05

Dilci index porovadni Iy = index vybaveni

Znak &. 10: Stavebné — technicky stav, spolu se znakem €. 9: Kritérium jinde neuvedené
Tykd se zptisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu

Pomoci znaku & 10 se kvantifikuje vliv stavebné-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis ",
pol & 1a26, 8 10, 12, 16-17, 24 ‘
b) konstrukci a vybaveni oceniované jednotky (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
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouZivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na icel posudku jsme jako ndsiroje k
piesnéjii objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu idrzby vyuZili znaku ¢ 9.
Pouzitd kvantifikace znaku ¢. 10 v tomto posudku: 085
PouZitd kvantifikace znaku ¢. 9 v tomto posudku: - 0,05

Pozndmky:

1. Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnéZ zavisla na stari domu. To je
zohlednéno pouzZitim koeficientu stari s v hodnotdach od_1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdkladni hodnota znaku ¢ 10 uvedend vySe. Stari domu tedy oviiviwje zjiSténou
cenu zasadnim zpiisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dum a byt pro§ly rekonstrukei (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkit) & stavebnimi vpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkii), je
propocet financnich objemil dotCenych konstrukci proveden samostatné.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mé&sto Praha
Stafi stavby: 87 rokd

Indexovana pramérna cena [PC (pfiloha &. 19): 61 176,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:
pledsii: = 5,00 m*
kuchy#: = 11,50 m?
pokoj 1: = 17,40 m*
koupelna: = 3,10 m*
WC: = 0,90 m*
Podlahova plocha bytu: = 37,90 m”
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-..Podlahove plochy prostoril se zkosenym stropem pod 2 m a mistnosti sklepi:

= sklep - samostatna mistnost: = 10,20 m?
'Podlahove plochy se zkosenym stopem a mistnosti sklepil - celkem: = 10,20 m*
B '--'Zapomtana podlahova plocha bytu: 37.90 m’
B Zapotitana podlahova plocha mistnosti sklept: 10,20 m* * 0,80 = 8,16 m*
Podlahové plochy - celkem: = 46,06 m*
| Vypoket indexu cenového porovnani:
_Index vybaveni:
Nizev znaku ¢. ¥;
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukee vyzdivana - 8% 0,10
. Zdéna budova.
2. Spolegné &asti domu - Kolarna, kotarkirna, dilna, pradelna, suSérna, sklad- 11 0,00
Pradelna.
- 3, Pfislu¥enstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4 Umisténi bytu v doms - Ostatni podlaZi nevyjmenované il 0,00
5. Ofientace obyt. mistnosti ke sv&tovym stranim - Ostatni svétové strany - 11 0,00
L BAstedny vyhled
- 6. Zakladni piisludenstvi bytu - PrisluSenstvi Giplné - standardni provedeni ITI 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
- vybaveni, bez dalSich prostor - Samostatny sklep - plocha je zapoctena do
podlahové plochy jednotky. Sklepni koje ani balén neni k dispozici.
© 8. Vytapéni bytu - Lokélni na elektfinu nebo plyn - Plynova kamna WAW. It -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu - Znaku €. 9 je v tomto 1 -0,05
__ piipad& vyuZito ke korekei znaku €. 10 (eliminuje znadnou diskontinuitu
' _hodnot). Podle nézoru znalce je odpovidajici piiblizna hodnota koeficientu
- 0,80 (zhorSeny fechnicky stav).
' 10 ‘Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrZzbou — (pfedpoklad 111 0,85
provcdem mensich stavebnich fiprav) - Stavebné-technicky stav odpovida
~+ - zanedbané idrzbé, jsou nutné stavebni Gpravy. Vysokd mira technického
. opotfebeni prvki kratkodobé Zivotnosti u domu i bytu je dale zohlednéna
1 pouzitym koeficientem sta¥i ve vysi 0,60.
Koeficient pro stafi 87 let: 0,60
9
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vi *0,60=0,510
. i=1
+ Index polohy:
. Ndzev znaku ¢, P
B 1% Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné zemi obce [HI 0,00
~.2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Tato ast StieSovic  III 0,03
inenf ptili§ preferovana (pro vétSinu Gzemi plati hodnota 0,05). Proto je
- "pouZita niZsi hodnota pro znak ¢, 2.
3. Okoln{ zéstavba a Zivotni prostfed - objekty pro bydleni bez zizemi parkd - IV 0,03
-2V okoli prevazuﬁ obytné stavby, ¢asteéné v zeleni, bez vefejnych parku
___.:-Dopravm spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni I 0,00
' -P_arkovam moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privitni parkovani - 1 0,02
‘Stalda moznost parkovani na pfilehlé ulici.
Obyvatelstvo bezproblémové okoli 11 0,00
- Zmeny v okol{ s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Trvala 1 -0,02

Zména’s negatlvmm dopadem Blizkost dopravniho kiiZeni Prazského
‘okruhu. o
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8.\ Vlivy neuvedens - bez dal§ich vlivii - Rugivé viivy zplisobené provozemna 1l 0,00

x polohy Tp = (1 + 2. P) = 1,060
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

zeir znaku ¢. T;
Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizii nez il -0,05

‘nabidka

- Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1l 0,00
|+ 3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému I -0,05
oo zdjemel.

s 3
Index trhu Ip = (1 + 2, T;) = 0,900
=]

1 5 'Celkovy indexI=1Iy * Ip * [r= 0,510 * 1,060 * 0,900 = 0,487

()cenem

Cena upravend CU =IPC * 1 =61 176,- K&/m? * 0,487 =29 792,71 K&/m”

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem

CP=CU * PP =29 792,71 K&m? * 46,06 m> = 1 372 252,22 K&
“Cena stanovena porovnavacim zpisobem

I

1372 252,22 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

- Zjisténd cena pozemku: 2 215 020,- K&
- Spoluvlastnicky podil: 481 /3 403
- Hodnota spoluvlast. podilu: 2 215 020,- K& * 481 /3 403

.f'._'fotova jednotka & 719/1 - zji$téna cena

Il
+

313 083,93 K&
1685 336,15 K¢&

1 685 340,- K¢

-Byt0vé jednotka & 719/1 - cena po zaokrouhleni

2. Pro stanoveni najemného od 1.1.2013

- a) Porovnévaci hodnota

21) Bytov jednotka & 719/1 - § 25

lﬁzatrldem pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
__Pq_l__oh_a_ objektu: Hlavni mé&sto Praha




- 14-

-----

Stan Stavby: 87 rokil ,
adexovana primérma cena IPC (pfiloha & 19): 61 176,- K&/m

Bodl#hové plochy bytu:

provedeni mendich stavebnich prav) - Sfavebné-technicky stav odpovida
zanedbané 0dr¥be, jsou nutné stavebni Gpravy. Vysoka mira technického
opotiebeni prvki kratkodobé Zivotnosti u domu i bytu je dale zohlednéna
pouzitym koeficientem stafi ve vysi 0,60,

- Koeficient pro staff 87 let: 0,60

redsi = 5,00 m?
kuchyii = 11,50 m”
okoj 1 17,40 m*
oupelna 3,10m’
. WC: = 0,90 m*
 Podlahova plocha bytu: = 37,90 m”
' Podlahové plochy prostorii se zkosenym stropem pod 2 m a mistnosti sklepti:
sklep - samostatna mistnost: ' = 10,20 m’
Podlahové plochy se zkosenym stopem a mistnosti sklepti - celkem: = 10,20 m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: 37,90 m?
Zapo¢itana podlahova plocha mistnosti sklepii: 10,20 m* * 0,80 = 8,16 m*
Podlahové plochy - celkem: = 46,06 m*
Vypolet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. ¥
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivana - v 0,10
Zdéna budova.
2. Spoleéné &asti domu - Koldrna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad - 11 0,00
Pradelna.
3. Pfishugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1 0.00
4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované il 0,00
. 5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - II 0,00
¢asteény vyhled
6. Zakladni p¥islugenstvi bytu - Pfisludenstvi GpIné - standardni provedeni 11 0,00
7. Dal§i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardn{ I -0,03
vybaveni, bez daliich prostor - Samostatny sklep - plocha je zapoétena do
podlahové plochy jednotky. Sklepni kéje ani baldn neni k dispozici. :
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - Plynova kamna WAW, I -0,02
9, Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZujici cenu - Znaku 6. 9 je v tomto il -0,05
piipadé vyuZito ke korekci znaku €. 10 (eliminuje znaénou diskontinuitu
hodnot). Podle nazoru znalce je odpovidajici pfiblizna hodnota koeficientu
0,80 (zhorseny technicky stav).
10. Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou tidrzbou — (pfedpoklad ITE 0,85

3
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¢ P;
Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavEné dizemi obee I 0,00
Vyznam lokality (v obei, oblasti, okresu) - preferované - Tato &ist StreSovic 11 0,03
neni prlhs preferovana (pro vétSinu Gzemi plati hodnota 0 ,05). Proto je
pouZita niZ§i hodnota pro znak €. 2.
“Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydlenf bez zdzemi parkli - IV 0,03
: 'V okoli pfevaZzuji obytné stavby, Castetné v zeleni, bez vefejnych parkd. j
“4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni It 0,00
-5, Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni parkovani - m 0,02
- Stala moznost parkovéni na ptilehlé ulici.
. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zm&ny v okoli s viivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Trval4 I -0,02
zména s negativnim dopadem: Blizkost dopravniho kifZeni Prazského
““okruhu.
8. thy neuvedené - bez dalich vlivil - Rusivé vlivy zplisobené provozemna Il 0,00
- uliei.
: .
“Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 1,060
. i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nizev znaku ¢ T;

: 1;_ Sttuace na dil&im (segmentu) frhu s nemovitostmi - nabidka odpovida I 0,00
© “poptévee - Hodnoceni znaku podléhé vykyvim v ase. Pro stanoveni
“rndjemného se podita s rovnovazaym stavemn.
5:-2 Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
- 3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty - I 0,05
<. zohledn&ni pozemki.

3

“Index trhu Ty = (1 + 2, T;) = 1,050
i=1

Celkovy index I =Ty * Ip * Iy = 0,510 * 1,060 * 1,050 — 0,568

: Qc'enéni: i

- Cena upravend CU =1PC * [ =61 176, K&/m® * 0,568 = 34 747,97 K¢/m?

Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem

- CP = CU * PP = 34 747,97 K&/m® * 46,06 m” = 1 600 491,50 K&

“ Bytova jednotka & 719/1 - zjiStén4 cena = 1600 491,50 K&




( Rekapitulace cen nemovitosti

‘sledné ceny:

1 Pro prodej:
ty ocenéné porovnavacim zpusobem
1) Bytova jednotka &. 719/1

1 685 340,- K&

1, Pro prodej - celkem: | 1 685 340, K&

Slovy: MilionSestsetosmdesatpéttisictiistadtyficetKe

2. Pro stanoveni najemného od 1.1.2013:

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a;) Bytova jednotka ¢. 719/1

il

1 600 490,- K&

2. Pro stanoveni najemného od 1.1.2013 - celkem: 1600 499.- K¢

D. Propocet vvse najemného od 1.1.2013

Z3i8tén4 cena: 1 600 490,- K¢

Rocni najemné 3% ze ZC: 48 014,80 K¢

Mé&siéni ndjemné za byt: - 4001,23 K&
: .:Podlahové plocha bytu " pro vypotet néjemného; 48,10 m”
Ij Vvie najemného za | m” podlahové plochy bytu za mésic: 83,19 K&

%) plochy teras, -balkémi a sklepnich kéji (pokud jsou s jednotku uziviny) se neuvazuji




E. Znalecka dolozka

* Dolmen servis, s.r.o. je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-00D Zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &.
37/1967 Sb. ve znéni pozd&jsich ptedpisii do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnik.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4481-121/2012 znaleckého deniku.

V Praze dne 6.8.2012

Pavel Weidenh_ofé.lz*

jednétél'_"--._:'f' .







