ZNALECKY POSUDEK

¢. 4482-122/2012

ve véci Zjisténi ceny bytové jednotky & 719/2 vymezené podle ,,Prohladeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé &.p. 719, Na Petynce 42, k.u. StfeSovice”

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

2. Podklad pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013

Dle zakona & 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona & 121/2000 Sh., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlisek & 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sh., €. 364/2010 Sb. a ¢&.
387/2011 Sh. podle stavu ke dni 14.6.2012 posudek vypracoval:

Dolmen servis, s.1.0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

tel.: IC: 61501107

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

V Praze 6.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zjistdni ceny bytové jednotky & 719/2 vymezené podle ,.Prohlaseni vlastnika o vymezeni

jednotek v domé &.p. 719, Na Petynce 42, k.0 Stfedovice”, vEetné spoluvlastnického podilu ve vysi

247/3403 na spoleénych &astech budovy a na pozemcich p.¢. 592 a p.¢. 593, a to podle cenového

predpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 14.6.2012. |
2. Ze zjisténé ceny (bez pozemkd) stanovit vySi ndjemného od 1.1.2013 podle zasad sdélenych |
objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

. Nizev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 719/2

Adresa nemovitosti: Na Petynce 719/42
160 00 Praha 6 - Stiesovice

Kra}: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Dejvice
Pocet 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 14.6.2012 za pfitomnosti nagjemce p. Karla Mar§ika.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budové &.p. 719 (KN) v k.4. Stfelovice

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

- informace o parcele p.&. 593 (KN) v k.u. Stiesovice

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

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

- zakon &. 151/97 Sb., o ocefiovani 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 Sh.

- cenova mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

- informace poskytnuté n4jemcem jednotky

- prohlidka jednotky provedeni p. PhDr. Cepitkou v rameci zajisténi podkladd pro PV dne
14.6.2012. Dalsi udaje jsou ptevzaty z evidenéniho listu.




5. Vlastnické a evidenéni idaje

Na listu vlastnictvi &. 1156 pro katastralni tzemi StfeSovice, obec Praha, je v ¢asti ,,A” zapsan
viastntk:

Hlavni mésto Praha (00064581).

SvéFend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &sti,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 719 na p &. 592 a dale pozemky:
p.&. 592 - zastavéna plocha a nadvon o vyméfe 184 m?,

p.¢. 592 - zahrada o vymeie 218 m’,

V &asti ,,C” neni zapséano Zadné omezeni vlastnickych prav.

6. Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychazi ze skuteCnosti zjiSténych pfi
- prohlidce provedené p. PhDr. Cepitkou a z poskytnutych lstinnych podkladi, zejména z Prohlageni
vlastnika o vymezeni jednotek v domeé a z evidenéniho listu bytu. Jednotka neni dosud zapséna v
katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - V§eobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 1+kk s pfisluSenstvim v 2. nadzemnim podlazi
domu &.p. 719,

Popis domu:

Budova &.p. 719 je fadovy bytovy diim postaveny v zoné rozptylené obytné zastavby v katastralnim
uzemi Stiefovice (lokalita Stfefovicky). Vstupnim priiéelim je dim orientovan k jiZni strané.
Pifjezd je z jiZni strany z ulice Na Petynce, bezproblémovy, v misté¢ je moZnost pfipojeni na
vSechny inZenyrské sit¢ vetné plynovodu. Povrch pozemku ma sklon k jiZni strané. Objekt je
nepodsklepeny, jeho severni ¢ast je viak z&4sti zapusténa do terénu. M4 5 nadzemnich podlaZi (5.
nadzemni podlaZi je podkrovi nad &asti ptidorysu budovy). V podzemni ¢asti 1.n.p. jsou spoletné
prostory, ostatni podlaZi jsou vyuZita na byty, dalsi ¢ast ptidniho prostoru se nevyuZiva.

Dlspozwe

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

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

4, NP: Komunikaéni prostory, 2 byty (£. 5,6)

5. NP: Schody s podestou, plida, podkrovni byt (2. 7)

Konstrukéni nosny systém:
Stenovy, zdeny, stfecha je sklonita (sedlovy krov),

Stan .
Odr. 1929, t.j. 83 roky




Technicky stav:
Odpovida stari a zanedbané idrzbe. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou nedostateéné obméfiovany.

Fasadni omitky jsou poskozené, v podzemni ¢asti 1.n.p. se projevuji negativni udinky vihkosti v
disledku neprovedenych & nefunkénich izolaci proti vodé. Nadmémy stupefi opotiebeni vykazuji
okna, dvete a témé&F viechny konstrukee, rozvody inZenyrskych siti a vybaveni v bytech (vyjimkou

je byt ¢ 3).

Prlslusens‘m domu:

Tvoii jej vedlejsi stavba (altan) na pozemku p.¢. 593, s ocelovou nosnou konstrukei a s vyzdénym
parapetem. Je ve velmi Spatném stavu.

Spolu s budovou jsou dale vyuzivany venkovni upravy:

a) Z jizni strany: Oploceni uliéni s podezdivkou z betonovych blokd, s pilitky z bilych cihel s
vyplnémi z ocelovych Zarové zinkovanych rami, pilif pro elektro z bilych cihel, vritka ocelova
Farové zinkovand, vodomérma Sachta, ohradni (zaroven opérné) zidky podél schodisté, vyrovndvaci
venkovni schodisté s teracovymi stupni (9x), dlaZba z betonovych dlaZdic, okapni chodnik u domu,
- zpevnéna plocha z betonové zamkoveé dlazby.

b) Ze séverni strany: Zpevnéna plocha ze zamkové $edé dlazby, opérna zidka z bilych cihel s

“korunou z betonovych dlazdic, 1/2 vyrovndvaciho terénniho schodi3t (vstup na zahradu) z betonu
(7 stupiid), dlazba z betonovych dlazdic pred altdnem (pivodni), odvodiiovaci rigoly za op&rnou
zidkou.

Vétdina venkovnich uprav neni star$i nez 10 roki a jsou v dobrém stavu.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlagky je toto piislusenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

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

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

593 (navazuje na severni hranici p.€. 592). Viechny uvedené nemovitosti tvofi jednotny funkéni
celek. Pozemky maji sklon k jiZni strané, jsou piistupné po vefejné zpevnéné komunikaci. V misté
je moZnost pfipojeni na vechny inZenyrské sité véetné plynovodu. Na jizni ¢asti p.€. 592 a na p.C.
jsou vysézeny trvalé porosty.

I - Popis Sirdich vztahit a jejich hodnoceni - prodej

II 1 Vlastmcke a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - HI. m&sta Prahy, svéfend spriva nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevidznou Zadna vécna biemena.

1.3. Je uzaviena ndjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
platném zném’ me’l doSav'adni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto najemei.

_;II 2. Uzemm vztahy

2:1. Poloha 7 hlediska tselu vyuZiti

Nemovitost lezf ve vyhledavané rezidendni lokalits (StieSovice), konkrétni lokalita vak nespliiuje
viechna kritéria, pro n&Z je &tvrt’ obecns preferovand (viz déle zdiivodnéni niZsi hodnoty u znaku &.
Tp 2). V okoh pievlada rozptylend obytna zastavba v zeleni, v blizkosti jsou dal3i zelené plochy
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(zejména v severovychodnim sméru). Uzemi neni zcela stavebnd dokondené. Ve vzdalenosti asi 500
m v jihovychodnim sméru probihd rozséhla vystavba k¥iZeni komunikaci, jeZ jsou soulasti
Prazského okruhu (navazuje na vyjezd ze Strahovského tunelu). UZ v soucasné dobé& jsou v misté
pocitovany negativni dopady nadmémé dopravni zatéze.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (ndvaznost na zminény
okruh), na druhou stranu vyuzivani MHD je pomérné problematické (lokalita mé charakter vilové
zastavy; to s sebou zpravidla pfinasi ztiZené dopravni podminky a rovnéZ dostupnost dalsi
infrastruktury (viz dale). Je moZno vyuzit autobusi MHD (zastidvka Pod Kralovkou, 1. 174, 128 a
502) ve vzdalenosti asi 400m, déle tramvajové spojeni ve stanici Malovanka (asi 500 m), 1. 25 a
22).

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

2.3. Infrastruktura sluZeb

Veskeré nakupni monosti a sluzby v deldich dochézkovych vzdilenostech, stejn jako Skoly viech

stupii & zdravotnické zafizeni, po§tovni ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
‘navazujicich &stech Prahy. Dostupnost infrastruktury odpovida charakteru mista (obdoba vilové

zéstavby). Bazén v dochézkové vzdalenosti.

2.4. Piirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.

11 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k jiZni strang a ma vhodny tvar.

3.2. InZenyrskeé sité
V misté je pFipojeni na viechny inZenyrské sité véetng plynovodu (zemni plyn).

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

11 4. Obchodni a ekonomické vztahy
4.1. Trh s nemovitostmi
V. segmentu trhu s byty v hl. m. Praze veobecn¢ prevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovazeny sniZenim cen bytd se od konce 1. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitach v
hi. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

II - POpt_S:Strft'ch vztahii a jejich hodnoceni - prondjem
II 1. Viastnické a pravni vztahy

S ohledem na zpt
vt hodn

R

z__p_us_:ob-'ocenéni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni ndjemného se vliv pravnich
Jako pozitivni (podrobné viz popis zplsobu ocenéni uvedeny dale).

cel __t__\'f:(_):rliéfaktory jsou hodnoceny shodné jako p¥i ocenéni pro prodej.




8. Obsah posudku

1. Pro prodej
“Qcenéni bytii porovnivacim zpiisobem
1) Bytovd jednotka & 719/2

= P _sl_ﬁ§éﬁ§fvi byt a nebytovych prostor
*‘a) Porosty

e ai) Trvalé porosty - okrasné

" ap) Trvalé porosty - ovocné

b) Pozemky
by) Pozemek p.¢. 592 - zastavéna plocha a nadvofi

by) Pozemek p.¢. 593 - zahrada

2. Pro stanoveni nagjemného od 1.1.2013

.~ -2) Ocenéni porovnivacim zplisobem

a;) Bytové jednotka &. 719/2




B .P.os'udek

. Popls ob;ektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1 Pro prodej

; "'fPfiSIUS"’ehstvi stavby a pozemky

a) Porosty

| al) Trvaie porosty - okrasné

'-Na'pozemku p.&. 646 - zastavénd plocha a nadvori (Cast pfed vstupem do domu) jsou vysdzeny
> porosty Spec1f1kace je uvedena v ocenéni.

"'Okrasne drevmy priloha & 37
Nazev Stafi  Pofet/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
i L froki] vyméra [Ké&fjedn.] [%] [K&/jedn.] [K¢&]
rh%e 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 2,00ks 1090,00 50% 545,00 1 090,00
1 'smrk pichlavy 40 1,00 ks 18 610,00 30% 13 027,00 13 027,00
 jalovee ‘ 30 1,00ks 18 610,00 25% 13 957,50 13 957,50
“ Soudet 32292,50
Koeficient polohy Ks (piil. &. 14): * 1,22
- Koeficient stanovité Kz (dle pil. & 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle pfil. &. 39): * 1,00
Celkem - okrasné drevmy 29 547,64

—_—e e e

:Tr\?afe porosty okrasné - zjisténa cena = 29 547.64 K¢

H ' Pofet/ Jedn.cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra [K&jedn] [%] [K&/jedn.] [K&]
5 ks 70,00  -25%  min .70,00 350,00
1ks 140,00  -50% min .140,00 140,00 '
1 ks 419,00 419,00 419,00 ?
2 ks 35,00 -30% min .35,00 70,00 §
E
y

979,00
* 1,00




! Celkem - ovocné deviny 979.00

- Trvalé porosty - ovocné - zjisténa cena = 979,- K¢

'b.) Pozemky

: bl) Pozemek p.&. 592 - zastavéna plocha a nadvoii - §27-§ 32

I Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Povrch pozemku ma sklon k jihu, piistup ze

- strany jiZzni, v mist¢ je moZznost pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu. Parcela je

uvedena v cenové mapé stavebnich pozemku hl. m. Prahy na mapovém listu ¢. 44 ve skupin€ parcel
&. 2510 s jednotkovou cenou 5510,- K&/m?. Na jizni ¢asti pozemku jsou trvalé porosty.

» Celkova V}’fméra: 184 m*

Pozemek .oceneny dle cenové mapy.

Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
B T [m’] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nadvofi 592 184,00 551000 1013 840,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 1 013 840,-
| Pozemek p.&. 592 - zastavéns plocha a nidvo¥ - zjisténd cena = 1013840, K&

 by) Pozemek p.& 593 - zahrada - §27 - §32

Radovy pozemek uZivany v rAmci jednotného funkéniho celku s pozemkem p.¢. 592 zastavénym
bytovym domem. Povrch pozemku ma 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.

Cdk?i??’lﬁ_f_)?mé;a: 218 m®

zemek ocenény dle cenové mapy.

Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
2080 I 593 218,00  5510,00 1201 180,-
ri'dyé_;_i_napy— celkem 1201 180,-

rada - zji{tén4 cena = 1201180, K&




% Rekapitulace cen pfisluSenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

| a) Porosty

a;) Trvalé porosty - okrasné = 29 547,64 K&
ay) Trvalé porosty - ovocné . = 979,- K&
¢) Pozemky
.- ¢t) Pozemek p.&. 592 - zastavéna plocha a nadvori = 1 013 840,- K&
- ¢y) Pozemek p.¢. 593 - zahrada = 1201 180,- K& i
Cena prislufenstvi stavby a pozemku Cini celkem 2 245 546,64 K¢

Ocenéni byt porovnavacim zptsobem

1) Bytovii jednotka & 719/2 - § 25

Jéaﬁd'tkﬁ:é; 719/2 je byt s dispozici 1+kk umistény v 2. nadzemnim podlazi domu ¢p. 719.
Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vycet 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 = nehodnot{ se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast
S standardu [%]

- 1. Zaklady véetné zemnich praci: betonove pasy proklddané kamenem, bez HI p 100,00
2. Svislé konstrukece: zdéné z ploych cihel nad tl. 45 cm 5 100,00
3. Stropy: tramové polospalné 5 100,00
4. Krov, stiecha: dievény vazany S 100,60
5. Krytiny stfech: plechova S 100,00

. - 6:Klempiiske konstrukee: 1ipiné z pozinkovaného plechu S 100,00
-7 Uprava vnitfnich povrché: vapenné §tukové omitky S 100,00
Iprava yné&jdich povrchi: vapenne dvouvrstve tvrdé, stfikané S 100,00
obklady keramické: bélninové obklady, podstandardni provedeni P 100,00

SR betonové stupné s teracem P 100,00

dfevéné hladké piné i proskiené S 100,00

X 100,00

dievénd dvojita ) 100,00

vlysky, dlazba, povlakovd krytina P 100,00

Ix kamna AKU, plyn. t. v koupelnd 3 100,00

svetelnd a motorova S 100,00

bleskosvod s 100,00

rozvody teplé i studené vody S 100,00

od vech zafizovacich predméti do vef. sité S 100,00

rozvod zemniho plynu S 100,00

karma S 100,00

standardni sporak elektricky S 100,00

umyvadlo, vana P 100,00

chybi C 100,00

elektr. vratny P 100,00

X 100,00




Umlstem bytu v domé
S:taVebné technicky stav bytu:
Spatny. Celkové odpovida stati a zanedbané Gdrzbe.

'_diﬁoli domu, orientace bytu ke svétovym strandm, vyhled
Bezproblémové, zeleti v okoli.

j)'_i_s':pozice bytu, moralni opotiebeni
Vyhovujief.

Dali zjisténé skuteénosti nezohledniné v ocenéni:

i‘:istu'p;_k_ocenéni (podle platné ocenovaci vyhlisky)
Byt ve wcebytovem dome

2 VceMe jeho prmlusensm J krere Je stavebné soucdsti Stavby, a podzlu na Spofecnych cas*tech damu J se
:z;tstz vynasobenzm poctu m’ podlahové plochy, uréené zpiisobem uvedenym v przloze c"] zndcxovanou
primérnou cenou uvedenou v pii A

zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve ktere 50 byl‘ nachaz: uvedene v przfozec 2

- (2) Cena upravend se zjisti podle vzorce:
. - CU=IPCx I,

+kde

- CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,
IPC indexovand primérnd cena podle pFilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,
Lindex cenového porovndni vypocteny podle vzorce:
I=Ig-x Ipx IV

Komentdr ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexii porovndni

index porovndni: Iy = index trhu

Vliv pravnich vziahit na prodejnost

bﬁro_dej
zohlédﬁuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim

antif_z_‘?_éqce znaku ¢. 3 v tomto posudku: - 0,05

ne duvody odpadaji. V rdmci tohoto znaku je dile kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
cel v. tomto posudku samostatné neoceruje pozemek, jehoZ hodnota se podilf na celkové

Pouzitd kve 'tz)‘z‘k‘acé gnaku_;i-'j_y fomto posudku: + 0,05
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Dilét index porovndni Iy = index vybaveni
Znak &. 10: Stavebné — technicky stav, spolu se znakem ¢. 9: Kritérium jinde neuvedené
Tyka se zpuisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu

- Pomoct znaku & 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
@) konstrukct 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
v, 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
ex 'iiéiuje' tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouziva hodnota
ku's nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na vicel posudku jsme jako ndstroje k
- presnéjsz_ objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuzili znaku & 9.
 kvantifikace znaku ¢ 10 v tomto posudku: 0,85

ouzztakvantg" kace znaku ¢. 9 v tomto posudku: - 0,05

Pozn'dm@:

1. Mira technického opotiebeni domu i bytové jednotky je rovné% zdavisla na stari domu. To je
zohlednéno poufitim koeficientu stdi s v hodnotach od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravije zdkladni hodnota znaku ¢ 10 uvedend vySe. StdFl domu tedy oviivije zjisténou
cenu zdsadnim zpusobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda diim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkiy) ci stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkil), je
propocet financnich objemii dotdenych konstrukci proveden samostatné.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha

Stati stavby 87 roki
_ana priméma cena IPC (pfiloha &. 19);

61 176,- K&/m?

[o*]

= 4,00 m
= 11,40 m
5,30 m
0,90 m
3,10 m

= 24,70 m

(S S

il
b

I

[+ ] I )

= 4,00 m?
= 4,00 m>

= 24,70 m?
0,40 m*
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Pddfahové plochy - celkem: — 25.10 m
V&ﬁoé’et indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

'Nazev znaku ¢, Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivana - v 0,10
w0 Zd&na budova.

Sy Spoleéné &asti domu - Kolama, kocarkama, dilna, pradelna, sufdma, sklad-  1I 0,00

" Préadelna.

3 Prislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
‘Umisténi bytu v domé - Ostatn{ podlazi nevyjmenované 11 0,00
‘Orientace obyt. mistnosti ke svétovym straném - Ostatni svétové strany - 11 0,00
-asteény vyhled
Zakladni pFisludenstvi bytu - Prislidenstvi iplné - standardni provedeni i1l 0,00

alsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni II -0,01
ybaveni - balkon nebo lodie nebo komora nebo sklepni kéje - Pouze
klepm koje.
8. Vytdpéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - Akumulagni kamna. II -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu - Znaku &. 9 je v tomto I -0,05

*pipadé vyuZito ke korekei znaku &. 10 (eliminuje znadnou diskontinuitu
hodnot) Podle nazoru znalce je odpovidajici p¥iblizna hodnota koeﬁ(:lentu
~+ 0,80 (zhorSeny technicky stav).
10 Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou idrzbou — (ptedpoklad ITI 0,85
- provedeni mensich stavebnich tiprav) - Stavebné-technicky stav odpovida
... zanedbané udr?bé&, jsou nutné stavebni upravy. Vysoka mira technického
. opottebeni prvkii kratkodobé Zivotnosti u domu i bytu je dale zohlednéna
- pouZitym koeficientem stafi ve vysi 0,60,
.__:Koeﬁcuant pro stari 87 Iet 0,60

; Index vybaven Ty = (1+ Z Vi) * Vio * 0,60 = 0,520
. i=1

Index polohy:

w

Nizev znakn c. P;

2L PQ__loha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné Gzemi obce 111 0,00
Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Tato 84st StéeSovic 111 0,03
prlhs preferovana (pro vétSinu tizemi plati hodnota 0,05). Proto je

Zita niZ3f hodnota pro znak &, 2,

Okolnf zastavba a zwotm prostredl - objekty pro bydiem bez zazeml parku - IV 0,03
l"p

I 0,00
11 0,02
I 0,00
'okoh s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Trvala I -0,02

negatwmm dopadem B]lzkost dopravniho kiizeni Prazského

3

'eqygd_e_ne i—b'ez- dals_lch vhvﬁ - Rudivé vlivy zplsobené provozemna 11 0,00




8

ndex polohy Tp = (1 + 2 P;) = 1,060
i=1

ndex trhu s nemovitostmi:
Nizev znaku

I Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi neZ
~. nabidka

‘2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3. Vliv prz’wnich vztah na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému

: za_]emm

ndextrhu11—(1+ZT) 0,900

elkovy index T =Ty * Ip * Tp = 0,520 * 1,060 * 0,900 = 0,496

‘Cena zji§t&nd porovnavacim zpisobem
CP = CU * PP = 30 343,30 K&m” * 25,10 m” = 761 616,83 K&
Cena stanovena porovnavacim zplisobem =

' _I:Tprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku;
ZjigtEna cena pozemku: 2 215 020,- K&
‘Spoluvlastnicky podil: 247 / 3 403

Hodnota spoluvlast. podilu: 2 215 020,- K& * 247 / 3 403 +

¢ Ti

i -0,05
IT 0,00
1 -(,05

>

fCena upravena CU=IPC * 1 =61 176,- K&m? * 0,496 =30 343,30 K&/m>

761 616,83 K¢

160 772,83 K&

ytova jednotka & 719/2 - zji§tén4 cena =

Bytova jednotka & 719/2 - cena po zaokrouhleni =

Porovnavaci hodnota

ytovi jednotka & 719/2 - § 25

E:'_I_p:l‘_o potieby ocenéni:
i Bytovy prostor
Hlavni mésto Praha

s v ooons e T BT rokd)
an; prumerna cena IPC (prllohac 19): 61 176,- K&/m®

= 92238966 K&

I

4,00 m?
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-V okoli prevazuji obytné stavby, E4ste¢né v zeleni, bez vefejnych parkd.

sokoj i = 11,40 m?
kuchyiisky kout: 5,30 m’
W 0,90 m*
3,10 m*
24,70 m®
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti: i
- 'sklepni kéje: = 4,00 m
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti - celkem: = 4,00 m?
. Zﬁpoéitané podlahova plocha bytu: = 24,70 m”
Zapoéitand podlahovd plocha sklepi a piid, ne mistnosti: 4,00 m? * 0,10 = 0,40 m?
Podlahové plochy - celkem: = 25,10 m*
Vy Eet indexu cenového porovnani:
'In'dﬁék;;\f_zyb aveni:
dzev znaku ¢ \F
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monoliticka konstrukeo vyzdivana - v 0,10
" Zdénd budova.
2. Spoleéné ¢asti domu - Kolarna, kod4rkérna, dilna, pradelna, sugarna, sklad - 11 0,00
Pradelna.
3. Prisludenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podla#i nevyjmenované 1T 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm - Ostatni svétové strany - 11 0,00
¢asteény vyhled
6. Zakladni prisludenstvi bytu - P¥isluSenstvi (plné - standardni provedeni 111 0,00
7. Dal8i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lod¥ie nebo komora nebo sklepni kéje - Pouze
sklepni kdje.
8. Vytipéni bytu - Lokélni na elektiinu nebo plyn - Akumulaéni kamna. I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniujici cenu - Znaku & 9 je v tomto 1 -0,05
piipadé vyuzito ke korekei znaku &. 10 (eliminuje zna¢nou diskontinuita
hodnot). Podle nazoru znalce je odpovidajici pfiblizna hodnota koeficientu
0,80 (zhorSeny technicky stav).
10._ Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou adrzboy — {pfedpoklad III 0,85
- provedeni mensich stavebnich Gprav) - Stavebné-technicky stav odpovidda
- zanedbané 0drbé, jsou nutné stavebni Upravy. Vysoka mira technického
opotiebeni prvkd kratkodobé Zivotnosti u domu i bytu je dale zohlednéna
i pouZitym koeficientem staii ve vy&i 0,60.
‘Koeficient pro staii 87 let: 0,60
e 9
wdex vybaveni Ty = (1+ 2 Vi) * Vio * 0,60 = 0,520
: i=1
: ¢ P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tzemi obce nr 0,00
_ }'r_znam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Tato &ast Stiesovic 111 0,03
__--ngp_f prili§ preferovana (pro vétiinu tzemi plati hodnota 0,05). Proto je
.- DouZita niZ¥{ hodnota pro znak &. 2.
3: Okolni zéstavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni bez zézemi parky - TV 0,03
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..:._4:._ Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obee, dobré dopravni spojeni

I 0,00
. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni parkovani - il 0,02
© Stala moZnost parkovéani na pfilehlé ulici.
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli i 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Trvali II -0,02
.- zména s negativnim dopadem: Blizkost dopravniho kiiZeni Prazského
- okruhu,
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich viivii - Rusivé vlivy zplisobené provozem na 1T 0,00
~ ulici.
8
“Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 1,060
i=1
_'."'index trhu s nemovitostmi:
Nzizev znaku ¢, T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida TH 0,00
"+ poptavce - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v Sase. pro ely stanoveni
~ najemndého se podita s rovnovazunym stavem.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)  If 0,00
- 3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty - 111 0,05
zohlednéni pozemki.
3
Index trhu Iy = (1 + 2. T;) = 1,050
i=1
Celkovy index I =Ty * Ip * I+ = 0,520 * 1,060 * 1,050 = 0,579
Ocenéni:
';% Cena upravend CU = [PC * I =61 176,- K&/m” * 0,579 = 35 420,90 K¢&/m?
1 Cena 7jisténa porovnavacim zplisobem
CP = CU * PP = 35 420,90 K&/m? * 25,10 m* = 889 064,59 K&
Bytovi jednotka &. 719/2 - zji¥tén4 cena = 889 064,59 K¢

;:'C.'_.Rekapitulace cen nemovitosti

':_-Xy'sledné ceny:

Pro prode;j:

Yty ocenéné porovnivacim zpiisobem
1) Bytové jednotka &. 719/2 -

922 390,- K&

ro prodej - celkem:

Slovy: Devétstedvacetdvatisicetfistadevadesat K&

922 390.- K¢



-16 -

I’ro stanoveni najemného od 1.1.2013:

'ﬁj_'Ocenéni porovnavacim zpusobem
““‘a;) Bytov4 jednotka & 719/2

2Pr0 stanoveni najemného od 1.1.2013 - celkem:

889 060,- K&

D Propocet vySe najemného od 1.1.2013

: 7ji%ténd cena:

889 000,- K&

889 060,- K&

E. Znalecka doloZzka

stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podniki.

_faze dne 6.8.2012

Pavel We

Rocm ndjemné 3% ze Z.C: 26 671,80 K&
'3'Mési5ni néjemné za byt: 2222,65 K&
P_(').;i.ifc:lhOVé plocha bytu " pro vypocet ndjemného: 24,70 m?
.-"_."\_'ﬁ'éé.':néiemného za I m” podlahové plochy bytu za mésic: 89.99 K¢&

*) plochy teras, balkdwii a sklepnich koji (pokud jsou s jednothu uzivdny) se neuvazuji

Z:nalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 4482-122/2012 znaleckého deniku.

denhoffer

jednatel

Dolmen servis, s.r.o. je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-00D Zapséan
‘podle usi. § 21 odst. 3 zak. ¢ 36/1967 Sb. o znalcich a tlumodnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &,
37/1967 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpisi do prvniho oddilu seznamu ustavil kvalifikovanych pro
‘znaleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace

et






