ZNALECKY POSUDEK

¢. 4484-124/2012

ve veci zjiSténi ceny bytové jednotky €. 719/4 vymezené podle ,,Prohlaseni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé &.p. 719, Na Petynce 42, k.a. StieSovice”

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

2. Podklad pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh. o ocefiovini majetku ve znéni zikona ¢ 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sh. a &.
387/2011 Sb. podle stavu ke dni 20.6.2012 posudek vypracoval:

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

tel.: IC: 61501107

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 17 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 6.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky kol

1. Zjisténi ceny bytové jednotky &. 719/4 vymezené podle ,ProhléSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé ¢.p. 719, Na Petynce 42, k.. Stielovice”, vietn€ spoluvlastnického podilu ve vysi
852/3403 na spoleénych éastech 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, tj. k 20.6.2012.

2. Ze zjisténé ceny (bez pozemki) stanovit vySi nidjemného od 1.1.2013 podle zdsad sdélenych
objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka & 719/4
Adresa nemovitosti: Na Petynce 719/42
160 00 Praha 6 - StfeSovice

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

Katastralni izemi: 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 20.6.2012 za piitomnosti najemce pani JUDr. Markéty
Komarkové.

4. Podklady pro vvpracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budove &.p. 719 (KN) v k.0. StfeSovice

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

- informace o parcele p.¢. 593 (KN) v k.i. StfeSovice

- ,,Prohlageni vlastnika o vymezeni jednotek v domé& &.p. 719, Na Petynce 42, k.G Stfelovice”
vletné schémat

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

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

- vyhlagka ¢&. 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 pozemki hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

- informace poskytnuté najjemcem jednotky

- prohlidka jednotky provedena dne 20.6.2012




5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na listu vlastnictvi ¢. 1156 pro katastralni uzemi StfeSovice, obec Praha, je v &asti ,,A” zapséan
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

Svéfend sprdava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

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

p.8. 592 - zabrada o vyméfe 218 m?.

V &asti,,C” neni zapsano Zadné omezeni vlastnickych préav.

6. Dokumentace a skute€nost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychdzi ze skuteCnosti zjisténych pfi
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladil, zeiména z ProhldSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé. Jednotka neni dosud zapsana v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - Vseobecné

Predmétem ocenéni je bytové jednotka o velikosti 4+kk s prisludenstvim v 3. nadzemnim podlaZi
domu &.p. 719,

Popis domu:

Budova &.p. 719 je fadovy bytovy diim postaveny v zoné rozptylené obytné zdstavby v katastralnim
uzemi StieSovice (lokalita StfeSovic¢ky). Vstupnim pricelim je dim orientovén k jiZni strané.
Piijezd je z jizni strany z ulice Na Petynce, bezproblémovy, v misté je moZnost pifipojeni na
vSechny inZenyrské sit¢ véetnd plynovodu. Povrch pozemku md sklon k jiZni strané. Objekt je
nepodsklepeny, jeho severni 8ast je viak z&¢asti zapu$téna do terénu. Ma 5 nadzemnich podlaZi (5.
nadzemni podlazi je podkrovi nad &asti pidorysu budovy). V podzemni ¢asti 1.n.p. jsou spoleéné
prostory, ostatni podlaZi jsou vyuZita na byty, dalsi ¢ast pidniho prostoru se nevyuZiva.

Dispozice:

1. NP: Komunikaéni prostory, spole¢né prostory (sklepy, byvala pradelna), byt &. 1
2. NP: Komunikaéni prostory, 2 byty (. 2, 3)

3. NP: Komunika¢ni prostory, 1 byt (¢. 4)

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

5. NP: Schody s podestou, pida, podkrovai byt (&. 7)

Konstrukéni nosny systém:

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

Odr. 1929, t. 83 roky




Technicky stav:

Odpovida stafi a zanedbané adrZbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou nedostatené obméiiovany.
Fasadni omitky jsou poSkozené, v podzemni &asti 1.n.p. se projevuji negativni u€inky vihkosti v
dastedku neprovedenych & nefunkénich izolaci proti vodé€. Nadmérny stupefl opotiebeni vykazuji
okna, dvefe a tém&F viechny konstrukce, rozvody inZenyrskych sfti a vybaveni v bytech (vyjimkou
je byt €. 3).

Ptislusenstvi domu:

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

Spolu s budovou jsou déle vyuzivany venkovni Gpravy:

a) Z jizni strany: Oploceni uliéni s podezdivkou z betonovych bloku, s pilitky z bilych cihel s
vyplnémi z ocelovych Zarové zinkovanych rdmi, pilif pro elektro z bilych cihel, vratka ocelova
zaroveé zinkovand, vodomérna achta, ohradni (zaroven opé&rné) zidky podél schodisté, vyrovnavaci
venkovn{ schodisté s teracovymi stupni (9x), dlazba z betonovych dlazdic, okapni chodnik u domu,
zpevnéna plocha z betonové zaimkové dlazby.

b) Ze severni strany: Zpevnéna plocha ze zdmkové 3edé dlazby, opéma zidka z bilych cihel s
korunou z betonovych dlazdic, 1/2 vyrovnavaciho terénniho schodisté (vstup na zahradu) z betonu

(7 stupiitt), dlazba z betonovych dlazdic pfed altinem (plivodni), odvodiiovaci rigoly za opérnou .

zidkou.
Vétdina venkovnich tprav neni stari neZ 10 roki a jsou v dobrém stavu.

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

Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu se uvadi nize v rimci 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 tvoii jednotny funkéni
celek. Pozemky maji sklon k jiZni strang, jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci. V miste
je moznost pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetn€ plynovodu. Na jiZni &isti p.€. 592 a na p.¢.
jsou vysazeny trvalé porosty.

II - Popis §ir§ich vztahi a jejich hodnoceni - prodej

11.1. Viastnické a privni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfend sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou 7adna v&cna bfemena.

1.3. Je uzaviena nijemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
platném zn&ni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto najemeci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska Gelu vyuZiti

Nemovitost leZ ve vyhledavané rezidendni lokalité (Stfefovice), konkrétni lokalita v8ak nespliluje
v8echna kritéria, pro n&? je &tvrt’ obecné preferovana (viz dale zdivodnéni nizsi hodnoty u znaku ¢.
Ip 2). V okoli pfevladé rozptylend obytna zistavba v zeleni, v blizkosti jsou daldi zelené plochy
(zejména v severovychodnim sméru). Uzemi neni zcela stavebn& dokon&ené. Ve vzdalenosti asi 500
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m v jihovychodnim sméru probihd rozsihla vystavba kiiZeni komunikaci, jeZ jsou soucdsti
Prazského okruhu (navazuje na vyjezd ze Strahovského tunelu). Uz v soudasné dobé jsou v misté
pocitovany negativni dopady nadmé&rné 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 MIID je pomérné problematicke (lokalita mé charakter vilové
zastavy; to s sebou zpravidla piinaSi ztiZené dopravni podminky a rovnéZ dostupnost dali
infrastruktury (viz ddle). Je moZno vyuZit autobusi MHD (zastivka Pod Krilovkou, 1. 174, 128 a
502) ve vzdalenosti asi 400m, dale tramvajové spojeni ve stanici Malovanka (asi 500 m), 1. 25 a
22).

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

2.3. Infrastruktura sluZeb

Vegkeré nakupni moZnosti a sluzby v delsich dochézkovych vzddlenostech, stejné jako $koly viech
stupfii & zdravotnickd zafizeni, poStovni Ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy. Dostupnost infrastruktury odpovida charakteru mista (obdoba vilové
zastavby). Bazén v dochazkové vzdalenosti,

2.4, Ptirodni a kulturni zajimavosti ovlivitujici hodnotu majetku
Nejsou.

I 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k jizni strané a ma vhodny tvar.

3.2. InZenyrské sité
V mist® je ptipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn).

3.3. Pfistup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci z jizni strany, bezproblémovy,

IT 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi :

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vSeobecné pievlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovazeny sniZenim cen bytl se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitach v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

IT - Popis §irSich vziahii a jejich hodnoceni - prondjem

I1 1. Vlastnické a pravni vztahy 5
S ohledem na zplsob ocen&ni podle zdsad MC Praha 6 pro stanoveni nijemného se vliv pravnich
vztahi hodnoti jako pozitivni (podrobng viz popis zpisobu ocenéni uvedeny dale).

Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jako pfi ocenéni pro prode;j.




8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni bytit porovnavacim zpisobem
1) Bytova jednotka ¢. 719/4

PrisluSenstvi bytii a nebytovych prostor

a) Porosty

+"ay) Trvalé porosty - okrasné
a) Trvalé porosty - ovocné

b} Pozemky
b1) Pozemek p.¢. 592 - zastavéns plocha a nadvoii
by) Pozemek p.¢. 593 - zahrada

2. Pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013
a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a1) Bytové jednotka €. 719/4

|
|
[




B. Posudek

Popis objektti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

Piislusenstvi stavby a pozemky

a) Porosty

a;) Trvalé porosty - okrasné

trvalé porosty. Specifikace je uvedena v ocenéni.

Okrasné dieviny: priloha ¢. 37

Na pozemku p.¢. 646 - zastavéna plocha a nadvoti (Cast pied vstupem do domu) jsou vysazeny

Nazev Stafi Poget/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
froki] 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 keie 15 2,00ks 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 1,00 ks 18 610,00 25% 1395750 13 957,50
Soudet 32 292,50
Koeficient polohy Ks (ptil. &. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. &. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle pfil. &. 39): 1,00
Celkem - okrasné dieviny 29 547,64
Trvalé porosty - okrasné - zjistén4 cena =_ 29 547,64 K¢
a,) Trvalé porosty - ovocné
Ovocné direviny: piiloha & 34
©  Zahradkaisky typ ovocnéfstvi:
 Nazey. . Stati  Potet/ Jedn.cena Uprava Upr. cena Cena
B [rokii] Vyméra [K&/jedn.] [%] [K&/jedn.] [K&]
~Jablon - Ck 40 5ks 70,00 -25%  min .70,00 350,00
- ‘Hrusen - Vk nebo Pk 60 1ks 140,00  -50% min .140,00 140,00
Jabloti - Zk 6 lks 419,00 419,00 419,00
Jabloti - Zk 25 2 ks 35,00 -30% min .35,00 70,00
- Soutet 979,00
K.Qéﬁ'_(’:ient prodejnosti K,;: * 1,00
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Celkem - ovoené dfeviny 979,00
979~ K¢

Trvalé porosty - ovocné - zjiSténa cena

b) Pozemky

l_)]_) Pozemek p.¢. 592 - zastavéna plocha a nadvoii -§27-§ 32

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Povrch pozemku ma sklon k jihu, pFistup ze
strany jiZni, v mist¢ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetn& plynovodu. Parcela je
uvedena v cenové mapé stavebnich pozemku hl. m. Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel
& 2510 s jednotkovou cenou 5510,- K&/m®. Na jiZni &asti pozemku jsou trvalé porosty.

Celkova vyméra: 184 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m’] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 592 184,00  5510,00 1 013 840,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 1 013 840.-
Pozemek p.¢. 592 - zastavéna plocha a nadvofi - zjiSténa cena = 1013 840,- K¢

b;) 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
pozemku hl. m. Prahy na mapovém listu & 44 ve skuping parcel &. 2510 s jednotkovou cenou 5510,-
K&m?®. Na pozemku jsou tryalé porosty.

Celkové vyméra: 218 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni &islo Vyméra Tedn. cena Cena

- [m?] [K&/m?] [K&]
. zahrada ve funkénim celku 593 218,00  5510,00 1201 180,-
-~ Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 1201 180,-

: Pozemek p-€. 593 - zahrada - zji$téna cena = 1201180, K¢




Rekapitulace cen prisluSenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

a) Porosty

&) Trvalé porosty - okrasné
@) Trvalé porosty - ovocné
: "':c) Pozemky

“¢1) Pozemek p.¢. 592 - zastavéna plocha a nadvoii =

29 547,64 K&
979,- K&

1 013 840,- K&
1201 180,- K&

. ¢p) Pozemek p.&. 593 - zahrada =

Cena pFislu¥enstvi stavby a pozemku &ni celkem

- Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bytov4 jednotka & 719/4 - § 25

2 245 546,64 K¢

Jednotka ¢. 719/4 je byt s dispozici 4+kk umistény v 3. nadzemnim podlazi domu &.p. 719.

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vydet jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se

uvadl niZe,

~ Popis a hodnoceni konstrukei a vybavent:
'('S'= standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = p¥idana konstrukce, X = nehodnoti se)

L Konstrukce, vybaveni

1 ZakIady vietné zemnich praci:

L 2. Svislé konstrukce:

3. Stropy:
1 4. Krov, stiecha:
+5: Krytiny stfech:

6. Klempifské konstrukee:

7. Uprava vaitfnich povrchi:
8. Uprava vngjsich povrehil;
- 9. Vnitin{ obklady keramické:
10. Schody:
- 11: Dvefe:

12, Vrata:
13 Okna:
L4 Povrchy podlah:

'.-"15 Vytapem

thrm pEynovod
Ohfev vody:

Provedeni

betonové pasy proklddané kamenem, bez HI
zdéné z pinych cihel nad tl. 45 cm

tramové polospalng

dfevény vizany

plechova

plng z pozinkovaného plechu

vapenné $tukové omitky

vapenné dvouvrstvé tvrdé, stFikané
béninové obklady, podstandardni provedenf
betonove s teracem

dfevéné néplitové, plné i prosklend

dievéna dvojita

parkety, dlazby, povlakové krytiny

4x kamna WAW

svételna

bleskosvod

rozvody teplé i studené vody

od viech zafizovacich predmét do vef. sit8
chybi

plynova karma, boiler

standardnif spordk plynovy

umyvadlo, vana

chybi

elektr. vratny

Hodnoceni
standardu
p

HKEOTUuuOnw TR u oUW nnnwmww

Cast

[%]

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




Umisténi bytu v domé
3. n.p.

Stavebn& technicky stav bytu: )
Spatny, konstrukce v byt& nejsou udrZované ani obméované. Upravy povrchi jsou riiznorodé, v

1 nékterych prostorach chybi dvefe. Udr¥ba je zanedbana.

Okoh domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
* Bezproblémové, zeleri v okoli. Okna na jih, z&asti na sever do zahrady.

. Dispozice bytu, morslni opoticheni
Problematicka. Jednd se o dva spojené byty, v bytg je vyS3i podil mistnosti bez ptimého osvétleni.

Dispoziéni FeSeni bez oddélené kuchyné je nekomfortni.

- Dalsi zjisténé skutetnosti nezohlednéné v ocenéni:
Vlastni zatizovaci pfedméty (sporak, sanitarni zaf. pfedmsty, boiler, 3x WAW).

' :l.’i'-i's.tup k ocenéni (podle platné oceniovaci vyhlasky)

o Byt ve vicebytovém domé
- (1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastwictvt bytii8) v. budové typu J a K z pFilohy &

2, vietné jeho pfisluSenstvi]), kieré je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spolecnych ddstech domu9), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urdené zpuisobem uvedenym v pFil %L indexovanou

primérnou cenou uvedenou v priloze ¢, 19 tabulce & 1 upravenou podie odsiavce 2. V této cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, wvedend v priloze & 2

: '(2:)_.Céna upravend se zjisti podle vzorce:
CU=1IPCx1,

Vo

- CU cena upravend za wt’ podlahové plochy bytu,

| IPC indexovand primérnd cena podle prilohy & 19 tabulky & 1,
+ - Lindex cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

P IsLixxly

. KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérif u diléich indexii porovndini

.+ Dilei index porovndni: It = index trhu

Z 3: Vliv pravnich vatahii na prodejnost

1L pro prodej
-'Krit_éﬁitmr_?:ohledﬁuje situace, kdy se nejednd o obvykiou obchodni transakci na volném realitnim

enéni pro stanovent ndjmu:
1ora uvedené diivody odpadaji. V rdmci lohoto znaku je ddle kompenzovina skutecnost, %e se pro
cel:v tomto posudku samostatné neoceriuje pozemek, jehof hodnota se podili na celkové
bytu.
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| :.P.(:juz“z'rd kvantifikace znaku &. 3 v tomto posudku: + 0,05

Dilét index porovndni Iy = index vybaveni

Znak &. 10: Stavebné — 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 viiv stavebné-technického stavu:
‘o) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukel a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis*,
o opol é laze 8 10,12, 16-17, 24
Zoio b)) konstrukel a vybaveni oceiované jednotky (specifikace konstrukcl a vybaveni viz oddil
2, Technicky popis*, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26
i Ciselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou viak ve znacnych odstupech a
L existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. Prestoze se v takovychto DPFipadech pouzivd hodnota
 znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na iicel posudiu Jjsme jako ndstroje k
- piresnéjst objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu tidrZby vyuzili znaku ¢ 9.
Pougitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0.85 |
Pouzitd kvantifikace znaku ¢. 9 v tomto posudku: - 0,05 |

- Pozndmky: :
w1 Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovné? zavisla na stari domu. To je
. zohlednéno pouZitim koeficientu stdFi s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
.. upravyje zdkladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vySe. StdFi domu tedy oviiviwje zjisiénou
i cenu zdsadnim zpiisobem.
“.020 Pokud je namisté vyhodnotit, zda ditm a byt prosly rekonstrukei (v rozsahu nad 60%
.- .obnovenych prvki) & stavebnimi vpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvki), je

. propocet financnich objemi dotéenych konstrukct proveden samostatné.

iR Zéff‘_l’d_i‘éhi pro potiteby ocenéni:
- Typ objektu: Bytovy prostor

_Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
©  Stéif stavby: 87 roki

| Indexovan4 primérné cena IPC (pfiloha & 19): 61 176,- K&/m?

]

= 4,00 m
= 400m
= 2,80 m
= 19,90 m
= 19,90 m
= 11,40 m
= 11,40 m
= 3,10 m
= 3,10 m
0,90 m
0,90 m

OO R NN

il

[S IS}

|
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= 2,80 m’
Podlahova plocha bytu: = 84,20 m®
. Podlahove plochy prostorli se zkosenym stropem pod 2 m a mistnosti sklept:
. sklep - samostatnd mistnost: = 1,00 m?
Podlahové plochy se zkosenym stopem a mistnosti sklepl - celkem: = 1,00 m?
“ Z"a:pbéitané podtahova plocha bytu: = 84,20 m*
5 Z’ajj’oéitané podiahova plocha mistnosti sklepti: 1,00 m? * 0,80 = 0,80 m*
f;: Podlahove plochy - celkem: = 85,00 m”
': Vypocet indexu cenového porovnani:
' Inde'x vybavem:
; Néze'v znakn ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - v 0,10
" Zdénd budova.
g 2! “Spoleéné &asti domu - Kolarna, kodarkérna, dilna, pradelna, suSdra, sklad - I 0,00
7 Pradelna.
. 3. Pfislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované 1I 0,00
+ - 5.Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym stranam - Ostatni svétové strany - I 0,00
./ tastegny vyhled
6. Zakladni pfislufenstvi bytu - Pislulenstvi uplné - standardni provedeni -~ 1T 0,00
7. Dalgi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 1 -0,03
i yybaveni, bez daiich prostor - Samostatny sklep - plocha je zapoétena do
- podlahové plochy jednotky. Sklepni kéje neni k dispozici.
8. Vytipéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn Plynova kamna WAW. I -0,02
9: Kriterium jinde neuvedené - Mirn& sniZujici cenu - Znaku &. 9 je v tomto I -0,05

prlpade vyuZito ke korekei znaku & 10 (eliminuje zna¢nou diskontinuitu
- 'hodnot). Podle ndzoru znalce je odpovidajici prlbhzna hodnota koeficientu
0,80 (zhorSeny technicky stav).
Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — (predpoklad 111 0,85
provedeni mengich stavebnich dprav) - Stavebn&-technicky stav odpovida
- zanedbané adrzbé, jsou nutné stavebni upravy. Vysoka mira technického
- “opotfebeni prvki kratkodobé Zivotnosti u domu i bytu je dale zohledn&na
| - pouzitym koeficientem stafi ve vyii 0,60.
. Koeficient pro stai 87 let: 0,60
L >

| Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio * 0,60 = 0,510
i=1

_a__zev znakn ¢, P,

L. Polohia nemovitosti v obci - souvisle zastavéné Gzemf obce IIx 0,00
' "Zham lokality (v obci, oblasti, okresu) preferovane Tato &ast StfeSovic III 0,03
ni pfili§ preferovana (pro vétdinu Gzemi plati hodnota 0,05). Proto je

pouzita niZ¥i hodnota pro znak &. 2.

Okolni zéstavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni bez zazemi parki - IV 0,03
1i prevaZuji obytné stavby, &astednd v zeleni, bez vefgjinych parku

Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obee, dobré dopravni spojeni II 0,00

Parkov:am moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni parkovani - IIx 0,02

Stala moznost parkovani na piilehlé ulici.
Obyvatelstvo - bezproblémové okoH I 0,00




7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Trvala

- zména s negativnim dopadem: Blizkost dopravniho kiiZeni PraZského

S ~ okruhu.

'8, Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii - Ruivé vlivy zpiisobené provozem na 11 0,00
- ulicd.

8

Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 1,060

Indextrhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢, T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptdvka je niZ$f nez I -0,05
“habidka
-2;' Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3 th pravmch vztah( na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému I -0,05
B .Z : 3
:-Iﬁdéx'trhu Ir=(1+ 2, T;)=0,900
S i=1
Celkovy index =1y * Iy * [y = 0,510 * 1,060 * 0,900 = 0,487
Occném :
Cena'upravend CU = IPC * [ =61 176,- K&/m? * 0,487 =29 792,71 K&/m?
Cena zji8ténd porovndvacim zplsobem
CP=CU * PP =29 792,71 K&/m? * 85,00 m* =2 532 380,35 K¢
Cena stanovenad porovndvacim zplisobem = 2 532 380,35 K&

Upr \"f'é:'::ic"eny speluvlastnickym podilem na pozemku:

ji#tend cena pozemku: 2 215 020,- K&

Spoluvlastnicky podil: 852 /3 403

Hodr ota spoluvlast. podilu: 2 215 020,- K& * 852 /3 403 554 568,63 K&
ytova jednotka ¢. 719/4 - zjiitén4a cena = 3 086 948,98 K¢ !

IF
+

ytovi j:e:_"'d'n'otka & 719/4 - cena po zaokrouhleni = 3 086 950,- K&
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ro stanoveni najemného od 1.1.2013

; ) Porovndvaci hodnota

;) Bytovi jednotka & 719/4 - § 25

ati"ldém pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha

Stafi stavby: 87 roki

'Indexovana priimérna cena [PC (piiloha &. 19}, 61 176,- K&/m”

-P_odlahove plochy bytu:

3

4,00 m
4,00 m
2,80 m
19,90 m
19,90 m
11,40 m
11,40 m
3,10 m
3,10 m
0,90 m
(3,90 m
2,80 m

84,20 m

LSS SV S R R

o=l IS S |

1,00 m?
1,00 m*
84,20 m?
0,80 m?
85,00 m?

- ¢
avbzir Budova zd€na nebo monelitickd konstrukce vyzdivana - v 0,10
udova,

castl domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, suSarna, sklad - If 0,00

: StVl dornu Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00 |
em_:bytu v domé - Qstatni podlaZi nevyimenované I 0,00 l
e Oﬁyt mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - 11 0,00
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4stecny vyhled
6.--'Zak1adnl piisludenstvi bytu - P¥isluSenstvi iplné - standardni proveden{ m 0,60
Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 1 -(,03
.- yybaveni, bez daliich prostor - Samostatny sklep - plocha je zapoétena do
- podlahové plochy jednotky. Sklepni koje neni k dispozici.
‘8. Vytapéni bytu - Lokalni na elcktfinu nebo plyn - Plynova kamna WAW, II -0,02
-Kriterium jinde neuvedené - Mirng sniZujici cenu - Znaku &, 9 je v tomto 11 -0,05
prlpade vyuzito ke korekei znaku €. 10 (eliminuje znadnou diskontinuitu
hodnot). Podle nazoru znalce je odpovidajici pfiblizna hodnota koeficientu
0.80 (zhorSeny technicky stav).
‘Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou ddrzbou — (piedpoklad 111 0,85
provedeni mensich stavebnich Gprav) - Stavebné-technicky stav odpovida
zanedbané Udrzbd, jsou nutné stavebni Opravy. Vysoka mira technického
“opotiebeni prvki kratkodobé Zivotnosti u domu i bytu j Je déle zohlednéna
. 'pouzﬁym koeficientem stafi ve vysi 0,60.
. Koeﬁcxent pro stafi 87 Iet 0,60
--Indevaybavem Ty=(1+ Z Vi) * Vi * 0,60 =10,510
: i=1
. Index polehy:
Nazev znaku ¢ P;
i Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné {izemi obce 111 0,00
2 Vyznam lokality (v obei, oblasti, okresu) - preferované - Tato &ast Stiefovic 1T 0,03
SLoment prllxs preferovana (pro vétSinu izemi plati hodnota 0,05). Proto je
- pouiita nizii hodnota pro znak &. 2.
Okolni zéstavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni bez zdzemi parki - IV 0,03
V- okoli prevazup obytné stavby, Castecné v zeleni, bez vefejnych parku
Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni It 0,00
rkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privéatni parkovani - i 0,02
Stald moznost parkovani na pi¥ilehlé ulici.
Obyvatelstvo bezproblémové okolf i 0,00
Ineny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Trvala i -0,02
zména's negativnim dopadem: Blizkost dopravniho kifzeni Prazského
V _Wy neuvedene bez dalSich vlivi - Rugivé vlivy zpiisobené provozem na 11 0,00
(1_ + Z P;) = 1,060
o i=l
nembvitostmi:
dllcun (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 111 0,00
Hodnocem znaku podléha vykyviim v &ase. Pro ugely stanoven{
__se podita s rovnovaznym stavem.
liemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1 0,00
'c_:h vztahil na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty - 111 0,05

dnéni pozemku

(1+ ZTi) = 1,050
- i-1
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Celkovy index I =Ty * Ip * Ir = 0,510 * 1,060 * 1,050 = 0,568

na upravend CU = IPC * I =61 176,- K&/m® * 0,568 = 34 747,97 K&m?

4 7jiSténd porovnavacim zplisobem

U * PP = 34 747,97 K&/m? * 85,00 m* =2 953 577,45 K&

4 jednotka & 719/4 - zji$tén4 cena = 2 953 577.45 K&

cenéné porovnavacim zpisobem

3 086 950,- K&

_'.yf_i)vé jednotka €. 719/4

3 086 950.- K&

Slovy: TrimiliényosmdesatSesttisicdevétsetpadesaKe

2 .i‘r:i:i_f_stanoveni najemného od 1.1.2013:
a) Ocenéni porovnavacim zpésobem
ai) Bytovd jednotka &. 719/4 = 2 953 580,- K&

Pro stanoveni njemného od 1.1.2013 - celkem: 2 953 580,- K

Se najemného od 1.1.2013

2 953 580,- K¢
88 607,40 K¢
7 383,95 K¢

85,20 m*

e

S

86,67 K¢
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‘E. Znalecka dolozka

_'olmen servis, s.r.o. je na zdklad& rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-00D zapsan

' ;-‘podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo&nicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &
1967 Sb. ve znéni poquswh pfedpist do prvniho oddilu seznamu ustava kvalifikovanych pro

znaleckou ginnost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace

- stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikd.

_:Zﬂgal:eék)? posudek byl zapsan pod pof. €. 4484-124/2012 znaleckého deniku.

raze dne 6.8.2012

Pavel Weidenhoffer
' jednatel







