ZNALECKY POSUDEK

¢ 4821-461/2012/D
ve znéni dodatku-text je vyznacden tuénou kurzivou

ve veci zjisténi ceny bytové Jjednotky &. 1420/6 vymezené podle ,,Prohldseni vlastnika budovy &.p.
1420, Bélohorska 94, k.u. Bievnov, obec Praha” v hypotetickém stavu nezohledriujicim stavebni
tipravy hrazené ndjemcem

Objednatel posudku: SNEO, as., IC: 27114112
Na Dragkach 405/49
160 00 Praha 6
Ukel posudku: 1. Podklad pro prevod vlastnictvi Jednotky

2. Podklad pro stanoveni nigjemného od 1.1.2013

Dle zikona & 151/1997 Sb. o oceiiovéni majetku ve znéni zikona & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sh. a & 188/2011 Sb. a vyhla¥ky Ministerstva financi Ceské
republiky & 3/2008 Sh. ve znéni vyhli¥ek €. 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. a &.
387/2011 Sb. podle stavu ke dni 7.8.2012 posudek ve znéni dodatku vypracovai:

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

Posudek ve znéni dodatku obsahuje v&etn titulniho listu 16 stran textu. Objednateli se pfedava ve !
2 vyhotovenich.

V Praze 14.12.2012




'i_éeny prostorové vymezené ¢asti budovy &p. 1420 na p.g. 927, v katastralnim Gzemi
obec Praha, Bélohorskd 94, urfené prohlaSenim vlastnika, jez se za podminek
ch zakonem o vlastnictvi bytil stane jednotkou & 1420/6, vEetné spoluvlastnického podilu
09/9118 na spolednych &astech budovy - domu a na pozemku p.&. 927 , zastavénd plocha a
a to podle cenového predpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tieba zohlednit

ky stav nemovitosti bez tiprav hrazenych ndjemcem.

__st_éné ceny jednoiky (bez pozemku) stanovit vy§i najemného od 1.1.2013 podle zésad
enych objednatelem posudku

:Informa(:e o nemovitosti

e_fnovitosti: Bytova jednotka & 1420/6 v domé& &.p. 1420 vEetné podilu na spoletnych

omu a na pozemku

iemovitosti: Bélohorska 1420/94

: 160 00 Praha 6 - Bfevnov
Hiavni mésto Praha
Praha 6

o Praha

ralni izemi: Bfevnov

obyvatel: 1257 158

ni cena podie §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- Ké&/m?

hlidka a zam¥Feni nemovitosti
dka a zamdfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7.8.2012 za ptitomnosti ndjemce a zastupce

D, a.s.

dklady pro vypracovani posadku

dnavka posudku

rmace o budové &.p. 1420 v k.. Bfevnov

formace o parcele p.&. 927 v k.4. Bfevnov

asport bytu poskytnuty spravecem domu AUSTIS, as.

Informace o provedenych opravach domu poskytnuté spraveem domu AUSTIS, a.s.

formace poskytnuté ndjemci o pribéhu a rozsahu provedenych stavebnich uprav v byté

yuhlas viastnika a potvrzeni tohoto stavu (viz zprava OSOM MC Praha 6 ze dne 10.12.2012)
,Prohlaseni viastnika budovy &p. 1420, Bélohorska 94, k.. Bfevnov, obec Praha”, na jehoZ
ikladé uréuje prostorové vymezené ¢asti budovy, které se za podminek stanovenych zékonem o
lastnictvi byti stanou jednotkami (dale jen Prohladeni vlastnika)

nformace o technickém stavu domu a bytu (zavéry z prohlidky) pfedané Zpracovateiem
- Prohlaeni vlastnika

informace objednatele posudku o staft domu &.p.1420

‘~'zdkon &. 151/97 Sb., o ocetiovani majetku v platném znéni
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- vyhlé$ka & 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 pozemkd hl. m. Prahy platnd od 1.1.2012

- informace poskytnuté najemcem jednotky

- prohlidka jednotky

-5, Vlastnické a evidenéni idaje

. vlastnik:

. Tlavni m&sto Praha (00064581).

< SyéFend sprdava nemovitosti ve viasinictvi obce:
MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

%
z Na listu vlastnictvi &. 2156 pro katastrdlni tzemi Bievnov, obec Praha, je v &asti ,A” zapsan
;-'i
|

.' V &asti ,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 1420 na p.¢. 927 a déle pozemek:
“p.L. 927 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméte 379 m’.

-V &asti ,,C” je zapséno véené bfemeno podle listiny.

-6. Dokumentace a skutenost

Projektovd dokumentace nebyla piedloZena. Ocenéni vychazi ze skuteCnosti zjisténych pfi
rohlidce a z poskytnutych listinnych podkladi, zejmena 7 ProhlaSeni vlastnika a ddle z mformaa
“a dokladii ndjemcii odsouhlasenych OSOM Ufadu m.&. Praha 6. Jednotka neni dosud zapsana v
- katastru nemovitosti.

. Celkovy popis nemovitosti

- Vieobecné

Popis domu:

Budova &.p. 1420 je fadovy bytovy dim, postaveny v z6né soustfedéné vysokopodlazni obyiné
zZistavby v katastralnim tizemi Bfevnov. Vstupnim pridelim je diim orientovén k jiZni stran¢ do
ulice B&lohorské. Piijezd je jak z jizni strany z ulice B&lohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjénkou (pfistup k domu pies vlastn{ pozemek p.g. 927, bezproblémovy. V misté je moZnost
ptipojeni na viechny inZenyrské sité vietnd plynovodu a dalkového piivodu tepla a teplé vody. V
domé je osobni vytah. Povrch pozemku ma dvé vyskové trovn€ (piivodné prudky sklon k severni
strang). Tohoto vyskového rozdilu je vyuZito pro dispozi¢ni feSeni budovy. Objekt je zcela
podsklepeny (2 podzemni podlaZf) a mé 5 podlazi nadzemnich. Posledni podlaZi je ustupujici.

Dispozice:

2. PP; Komunikaéni prostory, spoletné prostory (sklepy, spoleéné mistnosti), 2 nebytové prostory
(jednotky) ve dvorni piistavbé.

1. PP: Komunikaéni prostory, sklepy, 2 bytové jednotky

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

Konstrukéni nosny systém:
“Sténovy zdeény, plochd stiecha.

At
10dr. 1937, 1). 75 rokti

Technicky stav:

- Odpovida staff domu, nekvalitnimu zpiisobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné Gdrzbé.
. Prvky kratkodobé¢ Zivotnosti jsou v nutnych piipadech obméniovany (natéry fasady, oprava stfeSni
ytiny). Podle podkladd pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny tyto
¢t3 opravy: Vyména oken za plastovd v r. 2008, opravy teras v r. 2007, jinak lokalni opravy

W

asadni omitky jsou v nékterych mistech poskozené, v podzemni ¢asti v trovni 2. p.p. i 1.p.p. se
rojevuji negativni G&inky vlhkosti v disledku nefunkénich izolaci proti vodé. Pricky jsou vyzdéné
a cementovou maltu, je tak zhorSena akustickd izolace v bytech. VétSina elektrickych rozvodii v
bytech je pavodni (hlinikové kabely), opotiebeny vytah.

Fislusenstvi domu:

polu s budovou jsou vyuzivany venkovni upravy:

¢ severni strany - na p.¢. 927:

Zpevnéna plocha dvora.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto piisluSenstvi budovy zahrnuto v cens jednotky.

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

- Pozemek:

Radovy stavebni pozemek p.&. 927 z prevazné &asti zastavény bytovym domem. Sklon povrchu
_pozemku je k severni strang; toho je vyuZito k zapu$téni domu do terénu. Pozemek je pistupny z
iZzni 1 ze severni strany, v mist¢ je moznost pfipojeni na viechny inZenyrské site. Na pozemku
€jsou trvalé porosty.

1 - Popis ¥irSich vztahu a jeiich hodnoceni - prodej

1. Vlastnické a pravai vztahy:
1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfend sprava nemovitosti MC
raha 6

2. Na ocefiovanych nemovitostech vazne vécné bfemeno podle listiny. Tato skute¢nost nema vliv
:Na ocenéni,

5.:'1.3. Je uzaviena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
Platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto néjemei.




11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska t€elu vyuZiti

Nemovitost lezi ve vyznamném rezidencnim uzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita viak nespliiuje
vSechna kritéria, pro n&z je ¢tvit” obecné preferovand (viz dale zdivodnéni niZs{ hodnoty u znaku &,
2, dil¢i index porovnani Ip). V okoli prevlada soustfedénd obytna zistavba, Gasteéné v zeleni, v
blizkosti jsou mnohé objekty obcanské vybavenosti (poliklinika, po$ta, $koly ap.). Severng &i
severovychodné jsou dalii zelené (vétinou nevefejné) plochy. Uzemi je stavebn& tém&f dokongené.
V soucasné dobé jsou v misté zjevné vlivy nadmérné dopravni zat€Ze, zejména od tramvajového
provozu v Bélohorské ulici. Jde o lokalitu s €astymi negativnimi dopady noéniho provozu nékterych
zatizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
piipojeni na Prazsky okruh), vyuzivani MHD je na velmi dobré Urovni (tramvajova doprava p¥imo
v ulici - zastavka Drinopol, autobusy ve vzdalenosti do 500 m v ulici Patotkové. Metro v misté
neni.

Parkovan{ pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtizné aZz nemoZné. Pfijatelngj$i moZnost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez
reziden¢nich parkovacich zon.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vynikajici, veSkeré ndkupni moZnosti a sluzby v misté, restaurace a bistra vech trovni, $koly
viech stupiiti &1 zdravotnické zafizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina)
v navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Pfirodni a kulturni zajimavosti ovlivitujici hodnotu majetku
Nejsou.

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

3.2. InZenyrske sité
V misté€ je pfipojeni na vSechny inZenyrské sit€ véetné plynovodu (zemni plyn) a ddlkového pfivodu
tepla.

3.3. Pristup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci z jizni strany i ze severni strany, bezproblémovy.

I 4. Obchodni a ekonomické vztahy
4.1. Trh s nemovitostmi
V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecné prevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky

doprovézeny sniZenim cen byt se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitach v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

11 - Popis SirSich vztaha a jejich hodnoceni - pronidjem

IT 1. Vlastnické a pravni vztahy 5
1.1 S ohledem na zpidsob ocenéni podle zdsad MC Praha 6 pro stanoveni ndjemného se vliv
pravnich vztahi hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zplisobu ocenéni uvedeny dale). Pat¥i
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sem 1 objektivizace celkové hodnoty bytu zohledfiujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na
- zvoleny zpUsob ocenéni, kdy se zpravidla zjist'uje cena bytu i pozemku samostatné), provedena v
hodnoceni znaku &. 3 v ramci vypodtu diléiho indexu porovnani Ip).

1L.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ndgjemnim bydlenim

Pii hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptavkou je pfistusny znak (€. 1, dil&f index porovnani It)
hodnocen neutralné. DGvodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomémé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji byti a jejich prondjmy zpravidla neexistuje.

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

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byt porovniavacim zpisobem
1) Bytova jednotka €. 1420/6
PrisluSenstvi bytii a nebytovych prostor
a) Pozemky
a;) Pozemek p.¢. 927 zastavénd plocha nddvoii

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a;) Bytova jednotka &. 1420/6




B. Posudek

Popis objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

P#isluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek p.¢. 927 zastavénd plocha niadvoii - § 27 -§ 32

hl. m. Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel &. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.
Vyméra: 379 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

"_Na'.zev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 927 379,00 9 010,00 3414 790,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3414 790,-
f:_i_’ozemek p.¢. 927 zastavéna plocha nidvori - zjisténa cena = 3414 790,- K&

Rekapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotrebeni a pozemku

Radovy stavebni pozemek zCasti zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je
piistupny po vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZnf i severni. V misté je moZnost pfipojeni na
viechny inzenyrské sit¢ véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemk

b) Pozemky
by) Pozemek p.&. 927 zastavéna plocha nddvofi = 3414 790,- K&
Cena prislusenstvi stavby a pozemku €ini celkem 3 414 790,- K¢

Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytovia jednotka & 1420/6 - § 25

v

dnotka ¢. 1420/6 je byt s dispozici 3-+kk umistény v 3. nadzemnim podlazi domu &.p. 1404,

Uvadi nize.

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




_Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(S =standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nchodnot{ se)

‘ Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast

_ standardu [%]
1. Zaklady v&etn® zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé kenstrukee: skelet, zdivo z plnych cihel S 100,00
: 3. Stropy: s rovnymi podhledy S 100,00
- 4. Krov, stfecha: plochd stfecha S 100,00
5. Krytiny stiech: povlakové krytina svafovana S 100,00
- 6. Klempiiské konstrukce: upiné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vaitinich povrchil: vépenné §tukové omitky S 100,00
8. Uprava vné&jiich povrchit: vapenné dvouvrstvé tvrdé, stifkane R 100,00
9. Vpitini obklady keramické: obklady keramické podstandardni P 100,00
0. Schody: betonové s teracem S 100,00
11. Dvefe: dfeviné napliové, piné i prosklené S 100,00
12. Vrata X 100,00
13, Ckna: plastova 8 100,00
14. Povrchy podiah: vipskové, dlaiby keramické, poviakové krytiny P 100,00

textilni (podstandardni provedeni)

15. Vytapéni: dalkové topeni S 100,00
16. Blekiroinstalace: svételnd Al P 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vnitini vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
19, Vritinl kanalizace: od viech zafizovacich pfedmétil do vef. sitd S 100,00
20). Vnitini plynovod: zemni plyn S 140,00
21. Ohiev vody: centralni zdroj S 100,00
22, Vybavent kuchyni: kombi sporik S 100,00
23. Vnitfn{ hygienické vybaveni: umyvadlo, sprch. kout , WC, piivodni S 100,00
24. Vytahy: osobni S 100,00
25. Ostatni: elektr, vratny, STA P 100,00
26. Instalaéni prefabrikované jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu: 3

Hypoteticky: ZhorSeny, odpovidd nepravidelné udribé. Spatné akustické poméry a nedostatecna
tepelnd izolace konstrukei (zplisob vystavby domu), zipach v domé z kanalizace,zatékani z terasy
(plisné).

‘Hypoteticky stay pied rekonstrukci je zohlednén v hodnoceni znaku ¢. 10.

:fV zAimu objektivity ocendni, a to jak pro prodej, tak i pro stanoveni nijemného, je tfeba vyloudit
‘situace. kdy by zhorseny stav Gdrzby, jiz ma podle nafizeni vlady & 258/1995 Sb. zajiStovat
‘niiemce. mél za nasledek sniZeni kupni ceny nebo najemného, a naopak, kdy by nadprimérnd
‘udr¥ba provadéna nijemcem zéklad pro stanoveni kupni ceny &i najemného zvySovala. Proto se ke
skutetném stavu dotéenych konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepfihlizi. Tento
nfistup se netyka technického stavu a kvality tidrZby konstrukei domu a bytu v § 5 naf. vlady ¢&.
1258/1995 Sb. nevyimenovanvch (povinnost pefovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Steiné tak neni
. ¥ ocenéni feSena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni véci financovanému z prostfedkil najemce. V
- Wchto pfipadech se omezujeme pouze na popis zji¥iéného stavu (viz odstavec WDaldi 7zjisténe
skutednosti nezohlednéné v ocenéni™).
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Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranim, vyhled
Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zatéZi, ¢asteéné zeleil v okoli. Okna na sever 1 na jih,
znatelny dopad hlu¢ného prostiedi na Bélohorské ulici.

Dispozice bytu, moralni opotiebeni
Dispozice odpovida dobé provedeni. Pomé&rné vysoky stupeii moralniho opotfebent bytu (pouZité
materialy neodpovidaji souasnym trendtim).

Dalsi zjisténé skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
naklady najemce - informativné podle sdéleni nijemce):
Hypoteticky: Nejsou.

Piistup k ocenéni (podle platné ocenovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytii8) v budové typu J a K z pfi
2, véemné jeho piisluSensivil), které je stavebné soucasti stavby, a podilu na spolecnych ddstech domu9), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urdené zpisobem uvedenym v pii A, indexovanou
primérnou cenou wvedenou v priloze ¢. 19 tabulce & 1 upravenou podie odstavce 2. V tto cené bytu je
© zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v pFtloze ¢, 2

(2) Cena upravend se zjisti podle vzorce:
CU=1rCxI,

kde

CU cena upravend za mi’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand priimérnd cena podie prilohy ¢. 19 iabulky . |,
I index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I= IT X Ip X IV

Komentar ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u dil¢ich indexu porovnani

Dilét index porovndni: Iy = index trhu

Znak ¢ 3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost

Ocenéni pro prodef

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

Pouzitd kvantifikace znaku ¢ 3 v tomio posudku: - 0,05

Ocenéni pro stanoveni ndjmu.

Shora uvedené ditvody odpadaji. V ramci tohoto znaku je ddle kompenzovana skutecnost, Ze se pro
tento ucel v tomto posudku samostatné neocenuji pozemky, véetné pozemku v jednotném funkcénim
celku, jejichZ hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.

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

Pomoci znaku ¢ 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukei a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis*,
pol. ¢ 1az6, 8 10,12, 16-17, 24
by konstrukci a vvbaveni ocefiované 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 vSak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouZiva hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ucel posudky jsme jako ndstroje k
presnéjsi objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu idrzby vyuzili znaku &. 9.
PouZita kvantifikace znaku ¢ 10v tomto posudku. 0,85
Pouzita kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku: 0,00

Pozndamky:

1. Mira technického opotiebeni domu i bytové jednotky je rovnez zavisla na stari domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu stari s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdkladni hodnota znaku & 10 uvedend vySe. Stari domu tedy oviivije zjisténou
cenu zdsadnim zpuisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obrnovenych prviu}) ci stavebnimi vpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkiy), je
propocet financnich objemii dotéenych konstrukci proveden samostatné.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Hiavni mésto Praha

Staii stavby: 73 rokil

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

Podlahové plochy bytu:
pokojp 1: = 23,20 m*
pokoj 2: = 18,10 m’
pokoj 3: = 16,00 m*
predsin + kuch. kout: = 16,00 m*
komora: = 2,50 m*
koupelna: = 3,60 m’
wc: = 0,80 m”
spiz: = 0,70 m*
Podlahova plocha bytu: = 80,90 m?
Podlahove plochy skleph a pid, ne mistnosti:
sklepni koje: = 3,00 m*
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti - celkem: = 3,00 m?
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Zapoéitand podlahova plocha bytu: = 80,90 m”
Zapotitana podlahova plocha sklepi a piid, ne mistnosti: 3,00 m? * 0,10 = 0,30 m*
Podlahové plochy - celkem: = 81,20 m’
Vypodet indexu cenového porovnini:
Index vybaveni:
Nizev znaku ¢ Vi
I. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivana - ZB 1V 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.
2. Spoleéné &asti domu - Koldrna, kotarkarna, dilna, pradelna, suddrna, sklad- 11 0,00
Jen spolecné mistnosti.
3. P¥isluenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovnf Gpravy na H 0,00
pozemku. Podrobngji viz "Celkovy popis™.
4, Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem Tl 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - I 0,00
Caste¢ny vyhled - Jih i sever.
6. Zakladni pfisluenstvi bytu - Pfislu$enstvi uplné - standardni provedeni I 0,00
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni )i -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje - Jen sklepni
koje.
8. Vytapéni bytu - Déalkové, Ustfedni, etaZové - Dalkove. 1 0,00
9. Kriterium finde neuvedend - Beg vijvu na cenu mn 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdribou — (pfedpoklad I 0,85

provedeni menSich stavebnich aprav) - Odpovidd uvedenému hodnoceni
bez dalsich korekci.

Koeficient pro stafi 73 let: 0,70

9

Tndex vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vo * 0,70 = 0,678
i=1

Index polohy:
Nazev znaku ¢ P;

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce III 0,00

2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni 111 0,03
preferované lokality (Bfevnov).

3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pievazujici objekty pro bydleni - 1M 0,00
Bytové domy, objekty ob¢anské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).

4. Dopraviii spojeni - dobra dostupnost centra obee, dobré dopravni spojent - I 0,00

Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami €. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patokové ulici (do 500 m), metro v misté neni. V blizkosti
navaznost na Mé&stsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro

automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bélohorské ulici 1 -0,02
velmi §patné situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okelnich bytech nebo sousednich I -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zplisobené noénim
provozem nékterych zatizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zm&ny -~ Zatizeni I -0,05
nadmérnym hlukem zpisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici.
Orientace bytu: S, J- znatelny dopad.
8. Vlivy neuvedené - bez dalgich vlivi II 0,00
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8
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,930
i=1

Index trhu s nemovifostmi:
Nazev znaku

d

1. Sitnace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi neZ
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zajemci.
3

Index trhu It = (1 + 2. T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I =Ly * Ip * I+ = 0,678 * 0,930 * 0,900 = 0,567
Ocenéni:
Cena zji§ténd porovnavacim zptisobem

CP =CU * PP =34 686,79 K&/m? * 81,20 m* = 2 816 567,35 K&
. Cena stanovena porovnavacim zpisobem

-: Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

~ Zjisteénd cena pozemku: 3 414 790,- K&

. Spoluvlastnicky podil: 809/9 118

- Hodnota spoluvlast. podilu: 3 414 790,- K& * 809 /9 118

I
+

Cena upravend CU = IPC * I =61 176,- K&/m? * 0,567 =34 686,79 K&/m>

¢. T;

T -0,05
11 0,00
I 0,05

2 816 567,35 K¢

302 979,28 K&

Bytova jednotka ¢. 1420/6 - zjisténa cena

3119 546,63 K¢é

Bytova jednotka & 1420/6 - cena po zaokrouhleni

3 119 550,- K¢

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a1) Bytova jednotka ¢. 1420/6 - § 25

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu Bytovy prostor
Poloha objektu Hlavni mésto Praha
Staif stavby 73 rokli

Indexovand primérmd cena IPC (pfiloha &. 19): 61 176.- K&/m*

23,20 m?
18,10 m?
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pokoj 3: = 16,00 m*
predsfti + kuch. kout: = 16,00 m*
komora: = 2,50 m*
koupelna: = 3,60 m°
wC! = 0,80 m*
spi¥: = 0,70 m*
Podlahova plocha bytu: = 80,90 m>
Podlahové plochy sklep@ a plid, ne mistnosti:
sklepni kéje: = 3,00 m®
Podlahové plochy sklepl a piid, ne mistnosti - celkem; = 3,00 m*
Zapotitand podlahova plocha bytu: = 80,90 m”
Zapo&itana podlahova plocha sklep( a piid, ne mistnosti: 3,00 m? * 0,10 = 0,30 m*
Podiahové plochy - celkem: .= 81,20 m?

Vypoéet indexu cenového porovndini:

Index vybaveni:

Nazev znaku & Y;

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitické konstrukce vyzdivana - ZB 1V 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.

2. Spole¢né Casti domu - Kolarna, kodarkérna, dilna, pradelna, suarna, sklad - 11 0,00
Jen spolegné mistnosti.

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni Gpravy na 11 0,00
pozemku, Podrobnéji viz "Celkovy popis”.

4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - I 0,00
Castecny vyhled - Jih i sever.

6. Zakladni pfislusenstvi bytu - Piislusenstvi tplné - standardni proveden{ i 0,00

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni

kdje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gstiedni, etdZové - Dalkove, 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez viivu na cenu ar 0,60
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou idribou — (predpoklad ¥it} 0,85

provedeni men$ich stavebnich tiprav) - Odpoviddi uvedenému hodnoceni
bez dad§ich korekci,

Koeficient pro stafi 73 let: 0,70
9

Niazev znaku ¢, P;

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavdné (izemi obce I 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnocen{ HI 0,03
preferované lokality (Bfevnov).
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni - 111 0,00 !
Bytove domy, objekty ob¢anské vybavenosti (poliklinika, skoly ap.). ‘
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - I 0,00 !

Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockové ulici (do 500 m), metro v misté neni. V blizkosti
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navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro

automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - $patné - Na Bé&lohorské ulici 1 -0,02
velmi Spatna situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktnf skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rugivé viivy zpiisobené noénim
provozem nékterych zafizend.
7. Zmény v okoH s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - ZatiZent I -0,05
nadmérnym hlukem zpisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici.
Orientace bytu: S, J- znatelny dopad.
8. Vlivy neuvedené - bez dalgich vlivi 11 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 0,930

i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 1 0,00
poptavee - Hodnoceni znaku podléha vykyviim v Case. Pro udely stanoveni
najemného (dlouhodoby najemni vztah) se potita s rovnovaZznym stavem,
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1T 6,00
3. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 111 0,03
- zohledfiuje i hodnotu pozemku
3

Index tthulr = (1 + 2 T;) = 1,030

i=1

Celkovy index 1 =1y * Ip * I+ = 0,678 * 0,930 * 1,030 = 0,649

Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * 1= 61 176,- K&/m* * 0,649 =39 703,22 K&/m>
Cena zji8té€nd porovnavacim zpiisobem

CP = CU * PP =39 703,22 K&m” * 81,20 m*> = 3 223 901,46 K&
Bytova jednotka & 1420/6 - zjiiténa cena

3223 901.46 K¢
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

1. Pro prodej:

Byty ocenéné porovnivacim zpiisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1420/6 = 3119 550,- K&

1. Pro prodej - celkem: 3119 550,- K¢

2. Pro stanoveni nijemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a1) Bytova jednotka €. 1420/6 = 3223 900,- K¢

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013 - celkem: : 3223 900.- K¢

D. Propocdet vvSe najemného od 1.1.2013

Je odvozeno z hodnoty bytu ve smyslu zdsad stanovenych objednatelem posudku:

Zji5tén4 cena bytu (bez pozemku) podle cenového piedpisu: 3223 900,- K&
7. toho ro¢ni najem (3%): 96 717,00 K&
To odpovidd mésiénimu ndjemnému ve vysi: 8 059,75 K&
Podlahova plocha bytu 80,90 m’

Za 1 m* podlahové plochy bytu: 99.63 K¢

" plocha bytu bez plochy teras, balkonii a sklepnich kéji, pokud jsou s bytem uzivdny

E. Komentar k rozdilim mezi zjiSténvmi cenami

Pii zji¥téni ceny pro prodej pronajatych byt se zohlediuji v ramei vypoétu dilé¢iho porovnavaciho
indexu It trzni cenotvorné faktory, jako je aktudlni situace na realitnim trhu a dale skute€nost, Ze v
ramei zdkonnych pfedpist 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému néjemei.
Pfi zji¥téni ceny pro ulely odvozeni vySe ndjemného pro dlouhodoby najemni vztah se k tomuto
zakonnému omezeni ani k vykyvim realitniho trhu v oblasti prodeji byt nepiihlizi.




-16 -

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.0. je na zdkladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsén
podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumodnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. .
37/1967 Sb. ve znéni pozd&jiich predpist do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podniki.

Znalecky posudek ve znéni dodatku byl zapsan pod pot. &. 4821-461/2012/D znaleckého deniku.

V Praze dne 14.12.2012

Pavel Weidenhoffer
jednatel




