ZNALECKY POSUDEK

¢. 4607-247/2012

ve véci zji$téni ceny bytové jednotky &. 1654/12 vymezené podle ,,ProhlaSeni vlastnika budovy
&.p. 1653, 1654, 1655, Bélohorska 106, 108 a 110, k.i. Bfevnov, obec Praha”

Objednatel posudku: SNEQ, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Uéel posudku: i. Podklad pro pievod vlastnictvi jednotky

2. Podklad pro stanoveni najemného od 1.1.2013

Posudek vypracoval: Dolmen servis, 5.1.0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2
IC:61501107

Posudek obsahuje v&etné titulniho listu 18 stran textu. Obj ednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 18.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky kol

1. 7ji$téni ceny prostorové vymezené ¢asti budovy €.p. 1653, 1654 a 1655 na p.¢. 935, p.&. 936 ap.c.
938, v katastralnim Gzemi Bfevnov, obec Praha, Bélohorska 106, 108 a 110, uréené prohlafenim
vlastnika, jeZ se za podminek stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytil stane jednotkou ¢. 1654/12,
véetné spoluvlastnického podilu ve vys$i 556/37349 na spoleénych &astech budovy - domu a na
pozemcich p.¢. 935, p.¢. 936, p.¢. 938, vSechny jako zastavéna plocha a nadvofi a na pozemku p.¢.
933/8, ostatni plocha, jind plocha, a to podle cenového piedpisu platného ke dni 20.4.2012. Piitom je
tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 4.7.2012,

2. Ze zjisténé ceny jednotky (bez pozemku) stanovit vySi ndjemného od 1.1.2013 podle zasad
stanovenych objednatelem posudku

2. Informace o0 nemoyvitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka €. 1654/12 v domé &.p. 1653, 1654, 1655, veetné podilu na
spoleénych ¢astech domu a na pozemcich
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1653, 1654, 1655/106, 108, 110

160 00 Praha 6 - Bfevnov

Kraj: Hlavni mé¢sto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni Uzemi: Bfevnov
Pocet obyvatel: 1257158
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250.- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 4.7.2012 za piitomnosti ndjemce a zastupce
SNEQ, a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budové €.p. 1653, 1654, 1655 v k.. Brevnov

- informace o parcele p.¢. 935, p.€. 936 a p.¢. 938 v k.u. Bievnov

- informace o parcele p.¢. 933 v ku Bievnov

- geometricky plén &, 2852-41/2012 pro rozd&leni pozemku (Ing Marie Moresovd) schvéleny KU
Praha-mésto pod &.j. 2398/2012 dne 21.6.2012

- Pasport bytu poskytnuty spravecem domu AUSTIS, a.s.

- Informace o provedenych opravich domu poskytnuté spraveem domu AUSTIS, a.s.

- ,ProhldSeni vlastnika budovy &.p. 1653, 1654 a 1655, Bélohorska 106, 108 a 110, k.u. Bfevnov,
obec Praha”, na jehoz zakladé uréuje prostorové vymezené Casti budovy, které se za podminek
stanovenych zédkonem o vlastnictvi bytd stanou jednotkami (déle jen ProhlaSeni vlastnika)

- Informace o technickém stavu domu a bytu (zdvéry z prohlidky) piedané zpracovatelem Prohlageni




vlastnika

- informace objednatele posudku o staif domu &.p.1653, 1654, 1655

- 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 Sb.

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

- informace poskytnuté najemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni adaje

Na listu vlastnictvi €. 2156 pro katastralni izemi Bievnov, obec Praha, je v €ésti ,,A” zapsén vlastnik:
Hlavni mésto Praha (00064581).
Svéfend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V ¢asti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni €.p. 1653, 1654, 1655 na p.€. 935, p.¢. 936, p.&. 938 a dale
pozemky:

p.&. 935 - zastavén4 plocha a nadvoii o vymeie 315 m?,

p.C. 936 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeie 309 m?,

p.&. 938 - zastavéna plocha a nadvoif o vyméfe 311 m’,

p.&. 933 - ostatn{ plocha, ostatni komunikace o vyméte 1 641 m?. Od tohoto pozemku byla na zéklad&
geometrického planu €. 2852-41/2012 oddélena parcela s novym oznaCenim p.¢. 933/8 - ostatni
plocha, jina plocha o vyméie 729 m’. Tento pozemek je pfedmétem ocendni.

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

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychazi ze skuteénosti zji§ténych pii prohlidce
a 7 poskytnutych listinnych podkladi, zejména z Prohlaseni vlastnika. Jednotka neni dosud zapsana v
katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I-V3epbecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+kk s pfisludenstvim v 3. nadzemnim podlazi
domu &.p.1653, 1654, 1655, v sekci &.p. 1654.

Popis domu:
Budova ¢.p.1653, 1654, 1655 je volng stojici bytovy dim se tfemi sekcemi oznaCenymi

samostatnymi popisnymi &isly, postaveny v zoné soustfedéné vysokopodlazni obytné zistavby v
katastrdlnim Gzemi Bfevnov, Vstupnim prielim je dim orientovan k jiZni strané do ulice
Bélohorské. Piijezd je jak z jiZni strany z ulice Bélohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (pFistup k domu pfes vlastni pozemek p.&. 933/8 - ostatni plocha, jina plocha),
bezproblémovy. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sitd v&etn& plynovodu a
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dalkového pFivodu tepla, ohfev teplé vody je feSen individualng. V domé jsou osobni vytahy. Povrch
pozemku ma dv& vyskové drovné (plvodné prudky sklon k severni stran€). Tohoto vySkového
rozdilu je vyuZito pro dispoziéni feSeni budovy. Objekt je zcela podsklepeny (2 podzemni podlaZi) a
mé 5 podlazi nadzemnich. Posledn{ podlaZ je ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunika¢ni prostory, spoleéné prostory (sklepy, spoleéné mistnosti), 4 nebytové prostory
(jednotky)

1. PP: Komunikac¢ni prostory, sklepy, spoleéné mistnosti, I nebytovy prostor (jednotka), 6 bytovych
jednotek (po 2 v kaZd¢ sekei)

1. NP: Komunika¢ni prostory, 3 nebytové prostory (jednotky), 6 bytovych jednotek (4 v &.p. 1653, 2
v &.p. 1654)

2. NP: Komunikaéni prostory, 12 bytovych jednotek (4 v &.p. 1653, 4 v &.p. 1654, 4 v &.p. 1655)

3. NP: Komunika¢ni prostory, 12 bytovych jednotek (4 v &.p. 1653, 4 v &.p. 1654, 4 v E.p. 1655)

4, NP: Komunika¢ni prostory, 12 bytovych jednotek (4 v &.p. 1653, 4 v &.p. 1654, 4 v Ep. 1655)

5. NP: Komunikac¢ni prostory, 12 bytovych jednotek (4 v &.p. 1653, 4 v E.p. 1654, 4 v &.p. 1655)
terasy

Konstrukéni nosny systém:
Zelezobetonovy skelet s vyzdivanym plastém, stiecha je plocha.

Stafi:
Odr. 1955, t]. 57 rokil

Technicky stav:

Odpovida stafi domu, nekvalitnimu zptisobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné udrzbé.
Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych ptipadech obméfiovany (natéry fasady, oprava stie$ni
krytiny). Podle podkladii pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekédé provedeny tyto
vetsi opravy: Vymeéna oken za plastova (r. 2009 az 2012), opravy teras ve viech tfech sekcich mezi
r. 2008 az 2011, lokalni opravy stfech ve viech sekcich.

Zavady domu:

Fasadni omitky jsou v nékterych mistech poskozené, v podzemni €asti v urovni 2. p.p. i 1.p.p. se
projevuji negativni G¢inky vlhkosti v disledku nefunkénich izolaci proti vodé. Pricky jsou vyzdéné
na cementovou maltu, je tak zhorSena akusticka izolace v bytech. Vé&tsina elektrickych rozvoda v
bytech je plivodni (hlinfkové kabely).

Ptislufenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZivany venkovni Upravy:

Ze severni strany - na p.¢. 933/8:

U sekce ¢.p. 1655:

Plotova zed' tl. 30 cm, kovova vratka z profilG. dlazba betonova 50x50 cm, obrubniky betonové, plot
z ramového pletiva, plot kovovy z profild, su$ak na pradlo (2x), betonové schody, okapni chodniky z
dlazdic betonovych 50x50 cm

U sekee &.p. 1654:

Betonova mazanina tl. 10 cm, plotovd zed’ {1. 30 em, plot z ramového pletiva, dfevéné klepadlo na
koberce

U sekce ¢.p. 1653:

Plotova zed’ tl. 30 ¢m, plot z rémového pletiva, kovova vrata z profilil (2x), kovova vratka z profili)
(2x), dlazba betonova z dl. 45x70 cm, ocelové zabradli, betonové obrubniky, okapni chodniky z




betonovych dlazdic
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlaky je toto pfisludenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

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

Pozemky:
Dva koncové a jeden fadovy stavebni pozemek p.€.935, p.€. 936 a p.¢. 938, zastavéné bytovym

domem &.p. 1653, 1654 a 1655. Sklon povrchu pozemki je k severni a mirné k vychodni strang; toho
je vyuZito k zapusténi domu do terénu. S uvedenymi parcelami je dale uZivan pozemek p.¢. 933/8 -
ostatni plocha, jina plocha (oddéleny od p.¢. 933), a to v rameci jednotného funkéniho celku s bytovym
domem.

II - Popis §irSich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

I1.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfena sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti neviznou Zidna vécna bifemena.

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

II 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska uéelu vyuZiti

Nemovitost lezi ve vyznamném rezidenénim tzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita viak nesplituje
vSechna kritéria, pro n&Z je &tvrt’ obecné preferovand (viz déle zddivodnéni niz3i hodnoty u znaku &. 2,
diléi index porovnani Ip). V okoli pfevlada soustfedénd obyind zastavba, ¢astedné v zeleni, v blizkosti
jsou mnoh¢ objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severné &i severovychodng
jsou dal3i zelené plochy. Uzemi je stavebn téméi dokondené. V soudasné dobé jsou v mistd zjevné
vlivy nadmémé dopravni zatéZe, zejména od tramvajového provozu v Bélohorské ulici. Jde o lokalitu
s Castymi negativnimi dopady no¢niho provozu nékterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centremy mésta pro osobnd automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
piipojeni na PraZsky okruh), vyuzivani MHD je na velmi dobré Grovni (tramvajova doprava p¥imo v
ulici, autobusy ve vzdalenosti do 250 m. Metro v misté neni.

Parkovani pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtiZné az nemozné. Pfijateln€j$i moZznost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez rezidenénich
parkovacich zon,

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vynikajici, veskeré nakupni moZnosti a sluzby v misté, restaurace a bistra viech urovni, $koly viech
stupiil &i zdravotnicka zafizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4, Pfirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.




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

3.2. InZenyrské sité
V mist& je pFipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového pfivodu
tepla.

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

II 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecné pievlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovézeny snizenim cen bytd se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidentnich” lokalitadch v hl.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

II - Popis Sirsich vztahii a jejich hodnoceni - prondjem

11 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zpisob ocenéni podle zisad MC Praha 6 pro stanoveni ndjemného se vliv pravnich
vztahli hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zplsobu ocenéni uvedeny dale). Patii sem i
objektivizace celkové hodnoty bytu zohleditujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny
zpisob ocen&ni, kdy se zpravidla zjidtuje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v hodnoceni
znaku ¢. 3 v rdmet vypodtu diléiho indexu porovnani It).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ngjemnim bydlenim

Pii hodnoceni pomé&ru mezi nabidkou a poptavkou je pfislusny znak (€. 1, dfléf index porovnani Ir)
hodnocen neutralng. Divodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomémé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytd a jejich pronajmy zpravidla neexistuje.

Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jako p¥i ocenéni pro prode;j.

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byt porovnavacim zptisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1654/12

Prislusenstvi byt a nebytovych prostor

a) Pozemky
a1) Pozemek p.€. 935 - zastav&na plocha nadvofi
ay) Pozemek p.¢. 936 - zastavéna plocha nadvofi
as) Pozemek p.¢. 938 - zastavéna plocha a nadvofi
as) Pozemek p.€. 933/8 - ostatni plocha, jina plocha




2. Trvalé porosty-podil
a) Porosty
a;) Trvalé porosty na p.¢. 933/8

3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovndvacim zpiisobem
a;) Bytové jednotka &. 1654/12

B. Posudek '

Popis objekta, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

PiisluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a1) Pozemek p.¢. 935 - zastavéna plocha nddvori -§27-§ 32

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strang, je piistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V mist& je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
v&etné plynovedu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hi. m. Prahy na mapovém
listu ¢. 44 ve skupiné parcel €. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vyméra: 315 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vymera Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 935 315,00 9 010,00 2 838 150,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 838 150,-
Pozemek p.&. 935 - zastavénd plocha nidvori - zji§téna cena = 2838150.- K&

;) Pozemek p.¢. 936 - zastavéna plocha nadvori - §27 - § 32

Vnitni stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strané, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
véetnd plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl. m. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skuping parcel &. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vyméra: 309 m”
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Pozemek ocenény dle cenové mapy.
Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m’] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 936 309,00 9 010,00 2 784 090,-
Pozemek ocenény dle cenoveé mapy — celkem 2784 090,-
Pozemek p.¢. 936 - zastavéna plocha nidvori - zjisténa cena = 2784 090, K¢

a3) Pozemek p.¢. 938 - zastavéni plocha a nadvoii - §27-§32

Koncovy stavebni pozemek zastav&ny bytovym domem. Ma sklon k severni strang, je ptistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZzni. V mist& je moZnost pfipojeni na viechny inzenyrsk¢ sité
v&etnd plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemka hl. m. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skupiné parcel &. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.

Vymeéra: 311 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m’] [K&]
zastavénd plocha a nadvoii 938 311,00 9 010,00 2 802 110,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 802 110.-
Pozemek p.¢. 938 - zastavéna plocha a nadvofi - zjisténa cena = 2802110, K¢

a4) Pozemek p.c. 933/8 - ostatni plocha, jind plocha -§27 - § 32

Vnitini pozemek vyuZivany v ramci jednotného funkéniho celku s p.¢. 935, p.€. 936 a p.£ 938 a s
bytovym domem &.p. 1653, 1654 a &.p. 1655. M4a mirny sklon k severu. V misté je moZnost pfipojeni
na viechny inZenyrské sité véetnd plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich
pozenzlkﬁ hl. m, Prahy na mapovém listu &. 44 ve skupiné parcel €. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,-
Ké/m".

Vymeéra: 729 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K¢&]
ostatni plocha ve j. funkénim 933/8 729,00  9010,00 6 568 290.-
celku
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 6 568 290,-
Pozemek p.&. 933/8 - ostatni plocha, jina plocha - zjiSténa cena = 6568 290,- K¢

Rekapitulace cen pfislu$enstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

b) Pozemky
by) Pozemek p.¢. 935 - zastavéna plocha nadvoft

I

2838 150,- K¢
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by) Pozemek p.¢. 936 - zastavéna plocha nadvofi = 2 784 090,- K¢

bs) Pozemek p.&. 938 - zastavéna plocha a nadvoii = 2 802 110,- K¢

by) Pozemek p.&. 933/8 - ostatni plocha, jiné plocha = 6 568 290,- K¢
Cena piislusenstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 14 992 640,- K¢ |

Ocenéni byt porovnavacim zplusobhem

1) Bytova jednotka & 1654/12 - § 25

Jednotka &. 1654/12 je byt s dispozici 2+kk umistény v 3. nadzemnim podlaZi domu &.p. 1653, 1654,
1655, v sekci .p. 1654,

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

) Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
p y
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [Yo]

1. Zaklady v€etng zemnich pract: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00

2. Svisl¢ konstrukce: skelet, zdivo z plnych cihel S 100,00

3. Stropy: s rovnymi podhledy S 100,00

4, Krov, stiecha: plocha stiecha ] 100,00

5. Krytiny stfech: povlakovd krytina svafovand S 100,00

6. Klempif'ské konstrukce: Giplné z pozinkovandho plechu ) 100,00

7. Uprava vnitfnich povrchii: vapenns Stukové omitky ] 100,00

8. Uprava vng&jiich povrchii: vapenné dvouvrstvé tvrdé, stiikand 5 100,00

9. Vnitin{ obklady keramické: bé&lninové obklady standardni, ne na WC 5 100,00
10. Schody: betonové s teracem 5 100,00
11, Dvefe; devéné hladké s tapetou, plné i prosklené S 100,00
12, Vrata; X 100,00
13. Okna; plastova S 100,00
14. Povrchy podlah: povlakové krytiny z PVC, dlaZby keramické S 100,00
15, Vytapéni; dalkové topeni S 100,00
16. Elektroinstatace: svételna Al P 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vnitfnd vodovod: rozvody teplé i studené vody, v kuchyni jen S 100,00

studend voda

9. Vnitfn{ kanalizace: od viech zafizovacich pfedmétd do vef. sité S 100,00
20. Vnitfni plynovod: zemni plyn S 100,00 £
21. Ohtev vody: karma S 100,00 :
22. Vybaveni kuchyni; standardni spordk kombinovany S 100,00
23, Vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, vana , WC S 100,00
24, Vytahy: osobni ) 100,00
25, Ostatni: elektr. vritny, P 100,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu:

Uspokojivy, odpovida nekvalitnimu provedeni stavby (nerovnost zdi a podlah) a b&Zné udrZbg,
konstrukce v byt& jsou postupnd obmeéfované. Spatné akustické poméry, nedostatena tepelna
izolace konstrukci. Opakovany vyskyt plisné na stropé v détském pokoji (zpfisobeno patrné
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nedostatednou izolaci balkonu ve vy$&im podlazi), problémy s odpady. Nadm&rny hluk zplisobeny
provozem polikliniky.

YV zajmu objektivity ocendéni, a to jak pro prodei, tak i pro stanoveni ndjemného, je tieba vyloudit
situace. kdy by zhorfeny stav udrzby, {iZ ma podle nafizeni vlady €. 258/1995 Sb. zajist'ovat najemce,
mél za nasledek sni¥eni kupni ceny nebo nijemného, a naopak, kdy by nadprimérnd ddrzba
provadénd nijemcem zéklad pro stanoveni kupni ceny ¢&i ndjemného zvySovala. Proto se ke
skutedném stavu dotenych konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepiihliZi. Tento
piistup se netykd technického stavu a kvality adrZby konstrukci domu a bytu v § 5 naf. vlady &.
258/1995 Sh. nevyjmenovanych (povinnost pefovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Stejné€ tak neni v
ocendni fefena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni véci financovanému z prostiedkl najemce, V
téchto pfipadech se omezujeme pouze na popis zji$téného stavu (viz odstavec ..Dal§i zjisténé
skutednosti nezohlednéné v ocenéni™).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled

Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zatézi, ¢astetné zelenl v okoli. Okna  vyhradné k
severu.

Dispozice bytu, moridlni opotiebeni
Dispozice odpovida dob& provedeni. Pomé&rmé vysoky stupefi moralniho opotfebeni bytu (pouZité
materidly neodpovidaji soutasnym trendGim).

Dalsi zji¥téné skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady niajemce - informativné podle sdéleni ndjemce):
Kompletni renovace koupelny a zdchodu, podlaha v kuchyni.

PFistup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
véetné jeho pristusenstvil), které je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spolecnych cdstech domu9),sezﬁstz
vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, wréené zpiisobem uvedenym v pFiloze ¢, 1, indexovanou priimérnou
cenou uvedenou v priloze & 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je zahrnuto

standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v priloze ¢, 2

(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,
I index cenového porovndni vypocteny podie vzorce:

I=1r TX I PX I 14




S11 -

Komentd¥ ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexii porovndni

DIilci index porovndni. It = index trhu

Znak & 3: Viiv pravnich vztahii na prodefnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohledije situace, kdy se nejednd o obvykiou obchodni transakci na volném realitnim
trhu.

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

Ocenéni pro stanoveni ndjmu:

Shora uvedené diivody odpadaji. V rdmci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
fento udel v tomio posudku samostatné neocefiuji pozemky, véetné pozemku v jednotném funkcnim
celku, jejichz hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.

PouZita kvantifikace znaku & 3 v tomto posudku:  + 0,05

Diléi index porovnani Iy = index vybaveni

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

Pomoci znaku & 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
a) konstrukel a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis*,
pol. ¢ 1az6, 8 10, 12, 16-17, 24
b 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 viak ve znaénych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PFestoZe se v takovychto pFipadech pouzZivda hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na 1icel posudku jsme jako ndstroje k
piesnéj§i objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuZili znaku ¢. 9.

Pouzitd kvantifikace znaku ¢ 10 v tomto posudku 0,85
PouZitd kvantifikace znaku ¢ 9 v tomio posudku: 0,00
Pozndmky:

1. Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zavisla na stdit domu. To je
zohlednéno pouZitim koeficientu stdii s v hodnotdach od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zakladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vySe. Stafi domu tedy ovliviyje zji§ténou cenu
zdsadnim zpiisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkii) &i stavebnimi tpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkii), je propocer
finanénich objemil dotéenych konstrukci proveden samostatné.

Zatridéni pro potieby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
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Stafi stavby: 57 rokl
Indexovand priméma cena IPC (piiloha &. 19): 61 176,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:

pokoj akuchyiisky kout: 28,80 m?
pokoj 2: = 14,70 m*
pfedsin: = 8,00 m
koupelna: = 2,90 m*
WC: = 1,20 m*
Podlahovié plocha bytu: = 55,60 m*
Podlahové plochy sklepii a ptid, ne mistnosti:
sklepni kdje: = 2,50 m?
Podlahové plochy sklepi a phd, ne mistnosti - celkem: = 2,50 m?
Zapocitand podlahova plocha bytu: 55,60 m*
Zapod&itand podlahova plocha sklepil a piid, ne mistnosti: 2,50 m* * 0,10 = 0,25 m”
Podlahové plochy - celkem: = 55,85 m*
Vypodet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢, V;
1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB 1V 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spole&né ¢asti domu - Kolarna, koarkdrna, dilna, pradelna, susarna, sklad - 11 0,00
Jen spoleéné mistnosti.
3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni (pravy na Il 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobné&ji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever nebobez 1 -0,01
vyhiedu - Okna jen na sever.
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 111 0,00
7. Dalf vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kje - Jen sklepni
kéje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gstiedni, etaZzové - Dalkove, m 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cena 41 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrZzbou — (pfedpoklad 111 0,85
provedeni menSich stavebnich Giprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dalsich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 57 let: 0,70
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vig * 0,70 = 0,672
i=1
Index polohy:
Naizev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavéné Gzemi obece 11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni a1 0,03
preferované lokality (Bievnov).
3. Okolni zistavba a Zivotni prostiedi - pfevaZujict objekty pro bydleni - 1§} 0,00

Bytov¢ domy, objekty obCanské vybavenosti (poliklinika, $koly ap.).
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4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojent -
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57 , autobusy
MIID v Patofkové ulici (do 250 m), metro v misté neni. V blizkosti
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okolf nemovitosti - $patné - Na Bélohorské ulici velmi
§patn4 situace, omezené moZnosti parkovani v ulici Pod Matjankou.

6. Obyvatelstvo - konflikini skupiny v okolnich bytech nebo sousednich
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpsobené no¢nim
provozem nékterych zafizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmeny - Zatizeni
nadmérnym hlukem zpisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici.
Orientace bytu: Sever - mirny dopad.

8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - Negativni dopady hluéného
prostiedi - provoz polikliniky (alarm).

8

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

Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku

It

p(

0,00

Ed

-0,02

-0,03

-0,03

-0,02

1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niZ3i neZ
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - negativai - Prodej jedinému zijemei.
3

Index tthu Iy = (1 + 2 T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,672 * 0,930 * 0,900 = 0,562

Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC * I = 61 176,- K¢/m” * 0,562 =34 380,91 K&/m*
Cena zji$ténd porovnavacim zplisobem

CP = CU * PP = 34 380,91 K&m” * 55,85 m* = 1 920 173,82 K&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem =

Uprava ceny spoluviastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 14 992 640,- K&

Spoluvlastnicky podil: 556 /37 349

Hodnota spoluvlast. podilu: 14 992 640,- K& * 556 /37 349

Il
+

i

-0,05

0,00
-0,05

1920 173,82 K¢

223 189,59 K¢&

Bytova jednotka €. 1654/12 - zji§téna cena =

2143 363,41 K¢

Bytova jednotka €. 1654/12 - cena po zaokrouhlent =

2 143 360,- K¢
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2. Trvalé porosty-podil

a) Porosty

a1) Trvalé porosty na p.¢, 933/8

Ovocné direviny: priloha &. 34

Zahradkaisky typ ovocnarstvi:

Trvalé porosty na p.€. 933/8 - zjiSténa cena

3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a;) Bytova jednotka ¢, 1654/12 - § 25

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Staii stavby: 57 rokil

Néazev Stari Potet/ Jedn.cena Uprava Upr. cena Cena
[rokG] Vymeéra [K&jedn.] [%] [K&/jedn.] [K¢]
TteSeti - Vk nebo Pk 25 lks 181600 -25% 1362,00 1 362,00
Rybiz Cerny 10 1 ks 138,00 -25% 103,50 103,50
Soudlet 1 465,50
Koeficient prodejnosti K,: * 1,00
Celkem - ovocné dieviny 1 465,50
Okrasné dieviny: priloha &, 37
Nazev Stai{ Poéet/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
frokiif vyméra [Kéfedn] [%] [K&jedn.] [K¢]
listnaté stromy 30 2,00ks 19 650,00 50% 9 825,00 19 650,00
listnaté kefe 30 4,00ks 1660,00 50% 830,00 3 320,00
zivy plot zdpadni 6 9,50m 1500,00 50% 750,00 7 125,00
zivy plot jiZzni 30 15,00 m 10 650,00 50% 532500 79 875,00
rize sadova 15 1,00 ks 550,00 25% 412,50 412,50
smrk 50 1,00 ks 25 760,00 50% 12 880,00 12 880,00
borovice zakrsla 30 1,00ks 1 880,00 50% 940,00 940,00
jalovec 20 1,00ks 9110,00 50% 4 555,00 4 555,00
Soucet 128 757,50
Koeficient polohy Ks (pfil. &. 14): 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle pril. &. 37): 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle piil. &. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dfeviny 117 813,11
119 278,61 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 556 /37349

1 775,65 K¢
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Indexovand primé&rna cena /PC (pifloha & 19): 61 176,- K&/m”

Podlahové plochy bytu:

pokoj a kuchynsky kout: 28,80 m’
pokoj 2: = 14,70 m®
predsin: = 8,00 m*
koupelna: = 2,90 m®
WC: = 1,20 m*
Podlahova plocha bytu: = 55,60 m*
Podlahové plochy sklept a pid, ne mistnosti:
sklepni kdje: = 2,50 m*
Podlahové plochy sklepii a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,50 m*
Zapocitand podlahova plocha bytu: = 55,60 m*
Zapocitana podlahova plocha sklept a plid, ne mistnosti: 2,50 m” * 0,10 = 0,25 m?
Podlahové plochy - celkem: = 55,85 m’
Vypocet indexu cenového porovnini:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢, V;
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monolitick konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.
2. Spolecné &asti domu - Kolarna, kodarkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad -  1I 0,00
Jen spoledné mistnosti.
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni {ipravy na 1l 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobnégji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem 11 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever nebobez 1 -0,01
vyhledu - Okna jen na sever.
6. Zakladni piisluSenstvi bytu - PFisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 111 0,00
7. Dalsi 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 - Dalkové, tistiedni, etdzové - Dilkové. I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,60
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrZbou — (pedpoklad 111 0,85
provedeni mensich stavebnich tprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dalgich korekci. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro staif 57 let: 6,70
o
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vie * 0,70 = 0,672
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢ P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce I 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni ITI 0,03
preferované lokality (Bfevnov).
3. Okolni zéstavba a zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni - 111 0,00
Bytové domy, objekty ob¢anské vybavenosti (poliklinika, 8koly ap.).
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 11 0,00
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Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami ¢. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockove ulici (do 250 m), metro v mist® neni. V blizkosti
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bé€lohorské ulicivelmi |
$patnd situace, omezené moZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich 1
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpiisobené noénim
provozem nékterych zafizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Zatizeni I
nadmémnym hlukem zplsobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici.
Orientace bytu: Sever - mirny dopad.

8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - Negativni dopady hluéného 1
prostiedi - provoz polikliniky {alarm).

8

Index polohy Ip = (1 + >, Pi)=0,930
i-1

Index trhu s nemovitostmi:
Niazev znaku ¢,

-0,02

-0,03

-0,03

-0,02

1. Situace na dilé¢fm (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida I
poptavee - Hodnoceni znaku podléha vykyviim v Sase. Pro idely stanoveni
najemného (dlouhodoby najemni vztah) se poéita s rovnovaZnym staver.

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11

3. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 111
- zohledtuje i hodnotu pozemku (véetné parcel v jednotném funkénim
celku).

3
Index tthu It =(1 + Z T;) = 1,050
i=1

Celkovy index I = Iy * Iy * I+ = 0,672 * 0,930 * 1,050 = 0,656

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * 1 =61 176,- K&m?® * 0,656 =40 131,46 K&/m>
Cena zji§téna porovnavacim zplisobem

CP =CU * PP =40 131,46 K&m> * 55,85 m* = 2 241 342,04 K&

Bytovia jednotka €. 1654/12 - zjisténa cena = 2241 342,04 K¢

0,00

0,00
0,05

>




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

1. Pro prodej:
Byty ocenéné porovnavacim zptisobem

1) Bytova jednotka ¢. 1654/12 = 2 143 360,- K&
1. Pro prodej - celkem: 2 143 360,- K¢
2. Trvalé porosty-podil:
a) Porosty

a1} Trvalé porosty na p.¢. 933/8 = 1 780,- K&
2. Trvalé porosty-podil - celkem: 1 780.- K¢
Celkem: 2145 140,- K&

3. Pro stanoveni nijemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovniavacim zpisobem
a1) Bytova jednotka &, 1654/12 = 2241 340,- K&

3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013 - celkem: 2 241 340.- K¢

D. Propocet vvSe najemného od 1.1.2013

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

Zjisténa cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2241 340,- K¢
7. toho roéni najem (3%): 67 240,20 K&
To odpovida meési¢nimu ndjemnému ve vysi: 5603,35 K¢
Podlahové plocha bytu 55,60 m*
Za1lm® podlahové plochy bytu: 100,78 K&

7 plocha bytu bez plochy teras, balkonii a sklepnich koji, pokud jsou s bytem uZivany

E. Komentar k rozdiliim mezi zjiSténymi cenami

Pfi zjisténi ceny pro prodej pronajatych bytil se zohlediiuj{ v ramci vypoétu diléiho porovndvaciho
indexu It trZni cenotvorné faktory, jako je aktualni situace na realitnim trhu a dale skute€nost, ze v
ramci zakonnych piedpist lze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemei.
Pii zjisténi ceny pro téely odvozeni vyse niajemného pro dlouhodoby ndjemni vztah se k tomuto
zakonnému omezeni ani k vykyviim realitnfho trhu v oblasti prodej bytd nepfihlizi.
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E. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.0. je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zik. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. & 37/1967
Sb. ve znéni pozdgjsich piedpisii 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 byl zapsan pod pot. & 4607-247/2012 znaleckého deniku,

V Praze dne 18.8.2012 Pavel Weidenhoffer

jednatel
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