ZNALECKY POSUDEK

¢. 4601-241/2012

ve vici zjisténi ceny bytové jednotky €. 1654/6 vymezené podle ,,ProhlaSeni vlastnika budovy
¢.p. 1653, 1654, 1655, Bélohorska 106, 108 a 110, k.0. Bievnov, obec Praha”

Objednatel posudku: SNEQ, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Ukel posudku: 1. Podklad pro ptevod viastnictvi jednotky

2. Podklad pro stanoveni najemného od 1.1.2013

Posudek vypracoval: Dolmen servis, s.1.0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2
1C:61501107

Posudek obsahuje vEetnd titulniho listu 18 stran textu. Objednateli se pfeddva ve 2 vyhotovenich.

V Praze 18.8.2012




A. Nilez

1. Znalecky nkol

1. Zjisténi ceny prostorové vymezené ¢asti budovy €.p. 1653, 1654 a 1655 na p.¢. 935, p.&. 936 a
p.6. 938, v katastrdlnim tvzem{ Bfevnov, obec Praha, Bé&lohorska 106, 108 a 110, urdené
prohlaSenim vlastnika, jeZ se za podminek stanovenych zékonem o vlastnictvi byt stane jednotkou
&. 1654/6, veetng spoluvilastnického podilu ve vysi 614/37349 na spoletnych ¢astech budovy -
domu a na pozemcich p.&. 935, p.&. 936, p.&. 938, vSechny jako zastavénd plocha a nadvofi a na
pozemku p.&. 933/8, ostatni plocha, jind plocha, a to podle cenového pfedpisu platného ke dni
20.4.2012. Ptitom je tieba zohlednit fyzicky stav nemovitostf ke dni prohlidky, t.j. k 9.7.2012.

2. Ze zji¥téné ceny jednotky (bez pozemku) stanovit vy$i ndjemného od 1.1.2013 podle zésad
stariovenych objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka &. 1654/6 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 mésto Praha
QOkres: Praha 6
Obec: Praha

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

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 9.7.2012 za p¥{tomnosti ndjemce a zastupce
SNEOQO, a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objedndvka posudku

- informace o budové &.p. 1653, 1654, 1655 v k.. Bievnov

- informace o parcele p.&. 935, p.¢. 936 a p.¢. 938 v k.. Bfevnov

- informace o parcele p.&. 933 v ki Bfevnov

- geometricky plan &. 2852-41/2012 pro rozdéleni pozemku (Ing Marie Moresova) schvaleny KU
Praha-mésto pod &.j. 2398/2012 dne 21.6.2012

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

- Informace o provedenych opravach domu poskytnuté spravcem domu AUSTIS, a.s.

- ,ProhlaSen{ vlastnika budovy &p. 1653, 1654 a 1655, Bélohorska 106, 108 a 110, k.. Bfevnov,
obec Praha”, na jehoZ zéklad& urduje prostorovd vymezené ¢asti budovy, které se za podminek
stanovenych zikonem o vlastnictvi bytil stanou jednotkami (dale jen ProhlaSeni vlastnika)
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- Informace o technickém stava domu a bytu (zavéry z prohlidky) piedané zpracovatelem
Prohlaseni vlastnika

- informace objednatele posudku o stafi domu €.p.1653, 1654, 1655

- 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 pozemkd hl. m. Prahy platnd od 1.1.2012

- informace poskytnuté ndjemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni didaje

Na listu vlastnictvi & 2156 pro katastrdlni izemi Bfevnov, obec Praha, je v ¢asti ,,A” zapsin
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

SvéFend sprdava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &4sti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 1653, 1654, 1655 na p.¢. 935, p.¢. 936, p.C. 938 a
dale pozemky:

p.&. 935 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 315 m’,

p.¢. 936 - zastavéna plocha a nddvofi o vymeéfe 309 rn2

p.¢. 938 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 311 m’,

p.&. 933 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 1 641 m?. Od tohoto pozemku byla na
zékladé geometrického planu & 2852-41/2012 oddglena parcela s novym oznaCenim p.&. 933/8 -
ostatni plocha, jina plocha o vyméie 729 m?. Tento pozemek je pfedmétem ocenéni.

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

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla ptedloZena. Ocen&ni vychdzi ze skuteénosti zjiSténych pfi
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladd, zejména z ProhlaSeni vlastnika. Jednotka neni
dosud zapsana v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - V¥eobecné

Pfedmétem ocengni je bytova jednotka o velikosti 2+kk s pifsludenstvim v 2. nadzemnim podlaZi
domu &.p.1653, 1654, 1655, v sekei &.p. 1654.

Popis domu:

Budova &p.1653, 1654, 1655 je volné stojici bytovy dim se tfemi sckcemi oznadenymi
samostatnymi popisnymi isly, postaveny v zon& soustfedéné vysokopodlazni obyiné zastavby v
katastralnim Gzemi Bfevnov. Vstupnim pridelim je dim orientovan k jizni strané do ulice
Bélohorské. Ptijezd je jak z jizni strany z ulice B&lohorské, tak 1 ze severni strany z ulice Pod
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Marjénkou (piistup k domu pfes vlastni pozemek p.g. 933/8 - ostatni plocha, jind plocha),
bezproblémovy. V misté je moZnost piipojeni na viechny inZenyrské sit¢ véetné plynovodu a
dalkového piivodu tepla, ohfev teplé vody je feSen individualn€. V domé& jsou osobni vytahy.
Povrch pozemku ma dvé vyskové trovné (plivodné prudky sklon k severni strang). Tohoto
v{ikového rozdilu je vyuZito pro dispozi¢ni feSeni budovy. Objekt je zcela podsklepeny (2
podzemni podlaZi) a md 5 podlaZi nadzemnich. Posledni podlaZi je ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunikaéni prostory, spoleéné prostory (sklepy, spole¢né mistnosti), 4 nebytové prostory
(jednotky)

1. PP: Komunikaéni prostory, sklepy, spole¢né mistnosti, 1 nebytovy prostor (jednotka), 6 bytovych
jednotek (po 2 v kazdé sekei)

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

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

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

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

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

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

Staii:
Odr. 1955, t.j. 57 rokG

Technicky stav:

Odpovida stafi domu, nekvalitnimu zptisobu provedeni n&kterych konstrukei a nepravidelné Gdrzbé.
Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych pifpadech obmé&fiovany (natéry fasady, oprava stfeSni
krytiny). Podle podkladd pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny tyto
vEt¥i opravy: Vyména oken za plastova (r. 2009 az 2012), opravy teras ve vSech tfech sekcich
mezi 1. 2008 az 2011, lokalni opravy stfech ve viech sekcich.

Zavady domu:

Fasddni omitky jsou v nékterych mistech poskozené, v podzemni éasti v drovni 2. p.p. i L.p.p. se
projevuji negativni G¢inky vihkosti v disledku nefunkénich izolaci proti vodé. Pficky jsou
vyzdéné na cementovou maltu, je tak zhorSena akustickd izolace v bytech. VéiSina elektrickych
rozvod(i v bytech je ptivodni (hlinikové kabely).

PfisluSenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZivany venkovni upravy:

Ze severni strany - na p.&. 933/8:

U sekee €.p. 1655:

Plotova zed’ tl. 30 em, kovova vratka z profiléi. dlazba betonova 50x50 cm, obrubniky betonové,
plot z rdmového pletiva, plot kovovy z profilfy, sufdk na pradlo (2x), betonové schody, okapni
chodniky z dlazdic betonovych 50x50 cm

U sekee ¢.p. 1654:

Betonova mazanina tl. 10 cm, plotové zed’ tl. 30 em, plot z ramového pletiva, dievéné klepadlo na
koberce

U sekee ¢.p. 1653:
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Plotovéa zed’ 1l. 30 cm, plot z rdimového pletiva, kovovd vrata z profild (2x), kovova vratka z profili
(2x), dlazba betonova z dl. 45x70 em, ocelové zabradli, betonové obrubniky, okapni chodniky z

betonovych dlazdic
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto piistugenstvi budovy zahrnuto v cend jednotky.

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

Pozemky:
Dva koncové a jeden fadovy stavebni pozemek p.&.933, p.¢. 936 a p.&. 938, zastavéné bylovym

domem &.p. 1653, 1654 a 1655. Sklon povrchu pozemkil je k severni a mimé k vychodni strané;
toho je vyuZito k zapuiténi domu do terénu. S uvedenymi parcelami je dale uZivan pozemek p.c.
933/8 - ostatni plocha, jina plocha (oddéleny od p.&. 933),ato v ramei jednotného funkéniho celku
s bytovym domem.

IT = Popis §ir§ich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

IL.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vylutném vlastnictvi obce - HL. mésta Prahy, svéfend sprava nemovitosti
MC Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zz4dnd vécna bifemena.

1.3. Je uzavena ndjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pievod bytu tomuto najemci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska ugelu vyuZziti

Nemovitost lel ve vyznamném rezidendnim tGzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita vSak nespliluje
viechna kritéria, pro n&Z je &tvrt’ obecné preferovana (viz déle zdivodnéni niz3f hodnoty u znaku &.
2, dilsi index porovnéni Ip). V okoli pfevladd soustfedéna obytna zdstavba, Sastené v zeleni, v
blizkosti jsou mnohé objekty oblanské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severné Ci
severovychodng jsou dal3i zelené plochy. Uzemi je stavebnd téméf dokondend. V souasné dobg
jsou v misté zjevné vlivy nadmémé dopravni zatéZe, zejména od tramvajového provozu v
Bilohorské ulici. Jde o lokalitu s &astymi negativaimi dopady noéniho provozu nekterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (ndvaznost na blizké
piipojeni na Prazsky okruh), vyuZivani MHD je na velmi dobré arovni (tramvajova doprava pifmo
v ulici, autobusy ve vzdalenosti do 250 m. Metro v mist® neni.

Parkovéni pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtiZné aZ nemorné. Pfijatelndj$i movnost je v ulici Pod Marjdnkou. Oblast je bez
rezidenénich parkovacich zon.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vyl__'likajici, veSkeré ndkupni moZnosti a sluzby v misté, restaurace a bistra v8ech urovni, Skoly
viech stupiiii &i zdravotnicka zafizeni, postovni ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina)
v navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Pfirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.




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

3.2. InZenyrské sité
V misté je pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového piivodu
tepla.

3.3. P¥istup k nemovitosti
Po veiejné zpevnéné komunikaci z jizni strany i ze severni strany, bezproblémovy.

I 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V ségmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecné prevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovazeny sniZenim cen bytd se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidencnich” lokalitich v
hl; m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.}.

IT - Popis irsich vztahi a jejich hodnoceni - prondjem

I 1. Vlastnické a priavni vztahy

1.1 S ohledem na zplsob ocenéni podle zisad MC Praha 6 pro stanoveni nijemného se vliv
préavaich vztahil hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zpiisobu ocenéni uvedeny dale). Patfi
sem i objektivizace celkové hodnoty bytu zohlediiujici i hodnotu pozemku; ta je (s chledem na
zvoleny zpiisob ocenéni, kdy se zpravidla zjistuje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v
hodnoceni znaku &. 3 v ramci vypodtu diléiho indexu porovnani Ir).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ndgjemnim bydlenim

P¥i hodnoceni pom&ru mezi nabidkou a poptavkou je piislusny znak (&. 1, diléi index porovnani It)
hodnocen neutralng. Divodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomé&mé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytl a jejich pronajmy zpravidla neexistuje.

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

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni bytii porovnavacim zpisobem
1) Bytova jednotka &. 1654/6

Prislusenstvi bytii a nebytovych prostor
a) Pozemky
.+ a1) Pozemek p.&. 935 - zastavénd plocha nadvori

" @) Pozemek p.&. 936 - zastav&nd plocha nddvoi{
a3} Pozemek p.¢. 938 - zastavénd plocha a nadvoti
. __a4) Pozemek p.€. 933/8 - ostatni plocha, jina plocha




2. Trvalé porosty-podil

a) Porosty
a1) Trvalé porosty na p.&. 933/8

3. Pro stanoveni ndjemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnivacim zpiisobem
a;) Bytova jednotka &. 1654/6

B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

'1'5.:__Pro prodej

Pfisludenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek p.&. 935 - zastavéni plochﬂ nadvori -§27-§32

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

Vyméra: 315 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m’] [K&]
zastavéna plocha a nddvofi 935 315,00 9 010,00 2 838 150,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 838 150,-
Pozemek p.¢. 935 - zastavEn4 plocha nadvoFi - zjiSténa cena = 2838 150,- K&

az) Pozemek p.&. 936 - zastavénd plocha nidvoti -§27-§32

Vnitini stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strané, je piistupny po
“vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V mist§ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrskeé

8 s';_ﬁéf.véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mape stavebnich pozemkt hl. m. Prahy na

_ -_m’apo’vém listu &. 44 ve skupiné parcel &. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- Ke¢/m?,

* Vyméra: 309 m?




Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

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

3.3). Pozemek p.& 938 - zastavéna plocha a nadvori -§27-§32

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Mé sklon k severni strang, je piistupny 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 pozemkt hl. m. Prahy na
mapovém listu & 44 ve skupind parcel & 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vyméra: 311 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢&islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?)] K&
zastavéna plocha a naddvori 938 311,00 9 010,00 2 802 110,-
Pozemek ocenény die cenové mapy — celkem 2 802 110,-
Pozemek p.¢. 938 - zastavéna plocha a nidvofi - zjiSténd cena = 2802110,- K¢

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

Vniténi pozemek vyuZivany v ramei jednotného funk&niho celku s p.¢. 935, p.¢. 936 a p.& 938 as
bytovym domem &.p. 1653, 1654 a &p. 1655. M4 mirny sklon k severu. V mist¢ je moZnost
pFipojeni na viechny inZenyrské sité véetnd plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé
stavebnich pozemkd hl. m. Prahy na mapovém listu &. 44 ve skupiné parcel &. 2558 s jednotkovou
cenou 9 010.- K¢/m?,

Vyméra: 729 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena
- [m?] [K&/m?] K¢&]
ostatni plocha ve j. funkénim 933/8 729,00  9010,00 6 568 290,-
¢ celka
. Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 6 568 290.-

| Pozemek p.&. 933/8 - ostatni plocha, jins plocha - zji¥tén4 cena = 6568290, K&
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Rekapitulace cen pfisluSenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

b) Pozemky
by) Pozemek p.&. 935 - zastavéna plocha nadvofi = 2 838 150,- K¢

by) Pozemek p.&. 936 - zastavénd plocha nadvoii 2 784 090,- K&
bs) Pozemek p.&. 938 - zastavéna plocha a nadvofi 2 802 110,- K&
- by) Pozemek p.&. 933/8 - ostatni plocha, jind plocha = 6 568 290,- K&

H

Il

Cena pisluSenstvi stavby a pozemku &ini celkem 14 992 640, K&

Ocenéni byt porovnavacim zpusobem

1) Bytova jednotka & 1654/6 - § 25

Jednotka & 1654/6 je byt s dispozici 2+kk umistény v 2. nadzemnim podlaZ{ domu &.p. 1653, 1654,
1655, v sekei &.p. 1654.

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

uvadi niZe.

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

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast
S standardu [%]
1: Zéaklady véetn& zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukce: skelet, zdivo z plnych cihel S 100,00
3. Stropy: s rovnymi podhledy S 100,00
4. Krov, stfecha: ploch4 stiecha S 100,00
5. Krytiny stfech: povlakové krytina svafovana S 100,00
6. Klempifské konstrukce: uplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchil: vapenné Stukové omitky S 100,00
8. Uprava vngjsich povrchiL: vapenné dvouvrstvé tvrdé, stiikané S 100,00
9. Vnitin{ obklady keramicke: bé&lninové obklady ina WC 5 100,00
. Schody: betonové s teracem S 100,00
. Dvete: dfevéné hladké, plné i prosklené S 106,00
. Vrata: X 100,00
. Okna: plastova S 100,00
. Povrehy podiah: dlaZby, vlysky S 100,00
. Vytépéni: délkoveé topeni s 100,00
16. Elekiroinstalace: svételna Al P 100,00
7. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vhittni vodovod: “ - rozvody teplé i studené vody S . 100,00
- 19. Vnitini kanalizace: vl oY od viech zatizovacich predm@td do vef. skt S 100,000
+20: Vnitin{ plynovod: 2o zemnd plyn S 100,000
2] Ohfev vody: . karma S 100,00
2.:Vybaveni kuchyni: Lo standardni spordk -plynovy S
23, Vnitfnf hygienické vybaveni: umyvadlo, sprcha, WC S
:24. Vytahy: TR osobnf U8
.. Ostatni: B elektr, vratny, STA, vestav. skiffi v pfedsini B
X

| -:'_Instalaéni pré'fabfik(.)vaﬁ.é j'édra:

ot
R i i




Stavebné technicky stav bytu: ) .
Uspokojivy, odpovida pravidelné 0drzbé, konstrukce v byt& jsou obmé&hované. Spatné akustické
poméry, nedostatetna tepelnd izolace konstrukei. Prochladani pokoje, je umistén pifimo nad hlavni
vstupni chodbou do domu.

V_zajmu objektivity ocenéni, a to iak_pro prodei, tak i pro stanoveni najemného, je tieba vyloudit
situace, kdy by zhorSeny stav drzby. jiZz mé podle natizeni vlady &. 258/1995 Sb. zajiSfovat
ﬁéjémce, mél za nasledek sni¥eni kupni ceny nebo nijemného. a naopak, kdy by nadprimérna
Gdrzba provadénd najemcem zaklad pro stanoveni kupni ceny & najemného zvySovala. Proto se ke
skutedném stavu dotdenych konstrakef a vybaveni ( specifikace viz § 5) v ocenéni nepribliZi. Tento
piistup se netvka technického stavu a kvality udrzby konstrukei domu a bytu v § 5 naf, viady ¢&.
| 258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky mé tedy vlastnik). Stejné tak neni
“y'ocenéni feSena situace, kdy by doSlo ke zhodnoceni vé&ci financovanému z prostéedkd njemce. V
| téchto. ptipadech se omezujeme pouze na popis zjidtdného stavu (viz odstavec ..Daldi zji¥téné

: skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni”).

Okol: domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled

Velkomastské prostfedi s vysokou dopravni zatéZi, Castecné zelen v okoli. Oknana jih.

Dispozice bytu, morilni opotiebeni
Dispozice odpovidd dob& provedeni. Pomérné vysoky stupeil moralniho opotiebeni bytu (pouZité
materialy neodpovidaji soutasnym trendim).

Dalii zjiténé skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
naklady ndjemce - informativn& podle sd€leni nijemce):
Dlazba v kuchyni a v predsini, obklady a dlazby v koupelné, sprchovy kout, karma.

Piistup k ocenéni (podie platné (_)_'c_."éf:l'(:)vilci vyhlasky)

U Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytii8) v budové typu J a K z piilohy ¢.
2. véemné jeho prisluSenstvil), kievé je stavebné souldsti stavby, a podilu na spolecnych cdstech domu9), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urcené zpisobem wvedenym v priloze & 1

_1, indexovanou
priimérnou cenou uvedenou v priloze & 19 tabulce ¢ I upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je
zahrmito standardnit vybaveni budovy,

ve které se byt nachdzi, uvedené v piiloze ¢. 2

(2) Cena upravend se zjisti pqdfe:x:f:z'é?c_e"j. L
CU=IPCx I, e

“kde O

'CU cena upravend za m’ podlahoveé plochy bytu,

IPC indexovand primérnd :c':«feﬁdj)qiﬂé prilohy & 19 tabulky & 1,
Lindex cenového porovndni vypocteny podle vzorce:
I=LxxIy . 0 o
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Komenti¥ ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u dilcich indexii porovndni

Dilét index porovndni: Iy = index trhu

Znak ¢& 3: Viiv prdavnich vztahii na prodejnost

1. Ocenem pro prodej

| Kritérium zohleduje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim
tihu

Pouz'itd kvantifikace znaku & 3 v fomto posudku: - 0,05

Ocenem pro stanoveni najmu .

- Shora uvedené divody odpada]z V rdmei tohoto znaku je ddle kompenzovdna skuteénost, Ze se pro
L tento Ucel v tomto posudku_samostatné neoceriji [ pozemky, vietné pozemku v jednotném funkcnim
5 _celku jefichz hodnota se podzlz na celkové hodnoté bytu.

[ Pouzzta kvantzf tkace znaku ¢ 3 v ) tomio posudku + 0,05

Diléi index porovadni Iy = index vybaveni

Znak €. 10: Stavebn& — tech:r'li'cl_{_y_ stav, spolu se znakem €. 9: Kritérium jinde neuvedené

Tyka se zpiisobu ocenéni jakﬁ?d’ﬁi%o'dej,' tak i pro stanoveni ndjmu

Pomocz znaku ¢. 10 se kvantzf kuj_ ltv Stavebne technického stavu:
: a) konstrukcz a vybavem d_om { peczf ikace konstrukci a vyvbaveni viz oddil ,, Technicky popis ",

piresnéisi objektzvzzacz_'h

Pouzzta kvannf kace znak"' : 0,85

| c_ivebmmz upravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvku) Jje
h:objemu dotéenych konstrukci proveden samostatné.

Bytovy prostor
Hlavni mé&sto Praha




Stai stavby: 57 rokt

Indexovana primérné cena JPC (piiloha & 19 61 176,- Ke/m’”

'Podlahove plochy bytu:

. pokoj akuchynsky kout: 30,90 m*
-~ pokoj = 18,60 mi
. pf‘edsin = 7.80 m2
- “koupelna = 3,00 m

WG = 1,10 m’

'Podiahova plocha bytu: = 61,40 m’

Podlahove plochy sklepi a pud ne mistnosti:

' ' = 2,50 m”
--Podlahove plochy sklept a pid, ne mlstnosn - celkem: = 2,50 m*
Z poc1tar1a podlahova plocha bytu = 61,40 m*
'_-Z' potitana podlahova plocha sklepu a pd, ne mistnosti: 2,50 m?*0,10 = 0,25 m>
-'P_ dlahove plochy - celkem: ' = 61,65 m*

Vypocet indexu cenového porovnanl
Index vybaveni:
Nédzev znaku : ¢. Vi
.. 1. Typ stavby - Budova - zdéna’ nebo monohtlcka konstrukce vyzdivand - ZB IV 0,10
< . skelet, vyzdivany plast’ bez zateplem
2'-. Spolen¢ Easti domu - Kolarna, kocarkarna dilna, pradelna, sudarna, sklad 11 0,00
= Jen'spole&né mistnosti.
3: P¥isluenstvi domu - Bez dopadu fia cenu bytu Venkovni upravy na 1I 0,00
- pozemku ve funkénim celku. Podrobne_]i viz "Celkovy popis".
__4 Umisténi bytu v doms - 2. - 4: NP s vytahem 111 0,05
5. Orientace cbyt. mistnosti ke svetovym stranam Ostatni svétové strany - 11 0,00
. castedny vyhled o i
6. Zakladni piislugenstvi bytu < Pr1slusenstv1 {ipIné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a’ prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
_..vybaveni - balkon nebo lodz' ne omora nebo sklepni kdje - Jen sklepni

kdje.

8. Vytapéni bytu - Daikov_ us az'o've : Dalkové. 1 0,00
9. Kriterium jinde neuvede ) na'cenu HI 0,00
10 Stavebng - technicky stav. -_.By‘_t_se zanedbanou udrzbou — (piedpoklad I 0,85
provedem mens1ch stavebmch uprav) 0dp0v1da uvedenému hodnoceni

¢. P;
I1I 0,00
1 6,03
I 0,00

2

et amEm CEmme et e
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o Bytové domy, objekty obganské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).
* 4, Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni-  II 0,00
Dobré dopravai spojeni tramvajovymi linkami ¢. 22,25 a 57, autobusy
MHD v Patogkové 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 okoli nemovitosti - §patn¢ - Na Bélohorskeé ulici 1 -0,02
" ~yelmi §patn4 situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjankou.
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,03
~rodinnych domech (RD) nebo v okolf - Rugivé vlivy zplisobené nocnim
- provozem nékterych zatizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény I -0,10
“+{rvalého charakteru - ZatiZeni nadmérnym hlukem zplsobenym dopravnim
- provozem v Bélohorské u11c1 Orientace bytu: Pouze jih-vyrazny negativni
= dopad. :
. Vlivy neuvedené - Vl1vy smzuj ici cenu - Prochladani podlahy pokoje I -0,03
mlsteneho nad hlavmm vstupem do domu.

| Inds __fpolohy Ip=(1+ ZPI) o, 850

Index trhu s nemovitostmi: ) |
Nazev ‘znaku B ¢ T;
‘1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu S nemowtostml poptavka je niZsi nez I -0L,05
nabidka
-2, Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastmm pozemku (ve spoluvlastmctw) II 0,00

3 Vliv pravnich vztahu na prodejnost negatwnl Prodej jedinému zijemci. 1 -0,05

""_'Index trhu Iy = (1 + Z T y= 0 900

Celkovy index 1=1y * Ip * It = 0,678 *0,850 * 0,900 = 0,519

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC *: =61 17
Cena_zpstena porovnava(:lm zp 50

1 957 408,46 K¢

= + 246 471,95 K&

= 2 203 880,41 K¢

= 2 203 880.- K¢
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2. Trvalé porosty-podil

a) Porosty

‘a;) Trvalé porosty na p.& 933/8

:"(")FVO(:né dieviny: pi"lloha634

-Zahradkarsky typ ovocnars

_Nazev 'Star - Podet/  Jedn.cena Uprava  Upr. cena Cena

: [roku - Vyméra [K&/jedn.]  [%] [Ké/jedn. ] K¢
_Tresen Vk nebo Pk : 25 o 1ks 181600 -25% 1 362,00 1 362,00
.Ryblz cerny 00 i 1ks 138,00 -25% 103,50 103,50
“Soutdet - 1 465,50
‘Koeficient prodejnosn KIJ * 1,00
:_ : Celkem ovocné drevmy 1 465,50

. Okrasne dieviny: prlloh

Nazev e : ocet/ Jedn. cena Srazka Upr. cena Cena

- [K&fedn] [%]  [K&fjedn]  [K&
listnaté stromy 19 650,00 50% 9 825,00 19 650,00
. listnaté kefe 1 660,00 50% 830,00 3 320,00
- Zivy plot zapadni 1 500,00 50% 750,00 7 125,00
#ivy plot jizni 50% 5325,00 79 875,00
‘riiZe sadova 550,00 25% 412,50 412,50
‘smrk 00 ks 25760,00 50% 12 880,00 12 880,00
borovice zakrsla ;00ks 1 880,00 50% 940,00 940,00
jalovec 00ks 9110,00 50% 4 555,00 4 555,00
Soucet 128 757,50
* 1,22
* 0,75
* 1,00
117 813,11
119 278,61 K&

* 614 /37 349

1 960,88 K¢
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| 3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

i a) Porovnavamhodnota

825

al) thova lednotka & 1654/6

Typ objektu:
. Poloha obj ektu:
o Staf stavby:

Bytovy prostor

57 rokfy

'Indexovana prﬁmema cena IPC (prﬂoha &.19): 61 176,- Ké&/m?

. ':_ : kqupelna

. I - WC: B

. Podlahova plocha byt{i""

} .Podlahove plochy sklepu' 'a pud
G sklepm koéje: i

L . Hlavnf mésto Praha

[v%]

30,90 m
18,60 m
7,80 m
3,00 m
1,10 m

NS RN ST S

[3+1 I )

61,40 m

2,50 m?

tnosti - celkem:

2,50 m”

61,40 m>
0,25 m*

ﬁd','_'he mistnosti: 2,50 m”> * 0,10 =

61,65 m*

UpraV) Odpovida uvedenému hodnoceni

Py ¢ Vi
onoliticka konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
_e._r,.c.liina, pradelna, susarna, sklad 11 0,00
: padu': na cenu bytu Venkovni Gpravy na 1| 0,00
robne__]z viz. "Celkovy popis".
i 1 0,05
vym stranam Ostatni svétové strany - 1T 6,00
nstvn uplné - standardni provedeni 1 0,00
uzivané spolu s bytem - Standardni II -0,01
dzie nebo komora nebo skiepni kéje - Jen sklepni
isttedni, etazove Dalkové. I 0,00
Bez vliva na ceny I1I 0,00
By_t-_se zanedbanou tidrzboy — (predpoklad 111 0,85

ﬁ?
5
i
1
|




-16 -~

bez daismh korekm Spatny stavebni stav.
Koeﬁment pro StAFi 57 Iet 0,70

_Index vybaveni 1V =(1+ Z Vi)* Vie *0,70= 0,678
O ' i=1

1~ zohledfiuje i hodnotu pozemku (vEetnd parcel v jednotném funkénim

upravena CU=1IPC *1=61 176,- K&/m? * 0 605 =37011,48 K&/m?
7ji$t&na porovnavacim zptisobem
C.U * PP =37011,48 K&/m” * 61 ,05 m? =2 281 757,74 K¢

. Index polohy:
. Nézevznaku = ¢ P
L =1, Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné Gzemi obee I11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni 11 0,03
e preferované lokality (Bfevnov).
13, Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevaZujici objekty pro bydleni - 1 0,00
= . Bytové domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, skoly ap.).
. 4. Dopravni spojeni - dobr4 dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - I 0,00
: Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami & 22, 25 a 57 , autobusy
: MHD v Patodkové ulici (do 250 m), metro v misté neni. V blizkosti
navaznost na Mé&stsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)
E 5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - $patné - Na Bélohorské ulici 1 -0,02
. velmi §patna situace, omezené moZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou.
ﬁ% 6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,03
“ rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zplsobené notnim
provozem nékterych zatizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazn€ negativni zmény 1 -0,10
trvalého charakteru - ZatiZeni nadmérnym hilukem zpilisobenym dopravnim
provozem v Bé&lohorskeé ulici. Orientace bytu: Pouze jih-vyrazny negativni
dopad.
8. Vlivy neuvedené - vlivy sniZujici cenu - Prochladani podlahy pokoje I -0,03
umisténého nad hlavnim vstupem do domu.
8
In‘de'x 'Iiolohy Ip=(1 + Z Pi) = 0,850
Index trhu $ nemovitostmi:
¢. 'T;
1ace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida m 0,00
vee - Hodnoceni znaku podléhd vykyvim v ase. Pro éely stanoveni
in¢ho (dlouhodoby ndjemni vztah) se poéita s rovnovaznym stavem.
astnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
prévnich vztahi na prodejnost - pozitivnf - Objektivizace hodnoty 111 0,05

Bytova Jednotka ¢. 1654/6 - zjisténa cena = 2 281 757,74 K&

—_— . T e




Vvsledne cenv:

_1 Pro prodej: e
Byty ocenene porovna acim pnsobem

"C. Rekapltulace cen nem0v1t0stl

= 2203 880,- K¢

2 203 880,- K&

= 1 960,- K&

1 960,- K¢

2 205 840.- K&

= 2281 760,- K¢

celkem: 2281 760, K&

D. Propodet V{S_e :- 1.2013

's_'ﬁ'd stanovenych objednatelem posudku:
vého piedpisu: 2281 760,- K&

Je odvozeno z hodnb_ﬁ_f
Zji¥téna cena bytu (bez

Z toho roéni ndjem (3% 68 452,80 K¢

To odpovidé mésiénimu 5 704,40 K&
Podlahové plocha bytu 61,40 m?

Za1m* podlahové ploch

92,91 K¢

Klepnich koji, pokud jsou s bytem uzfvdny

r

nez1 ziiSténymi cenami

se zohlediiuji v ramei vipostu diléiho porovnavaciho
Ko Je aktudlni situace na realitnim trhu a déle skute¢nost, e v
10710 nabidnout k odprodeji pouze opravnénému néjemci.
jemného pro dlouhodoby najemni vztah se k tomuto
thiho trhu v oblasti prodejii byt nepfihlizi.




F.Znalecka dolozka
“Dolmen servis, s.r.0. je na zikladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumodnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &.
37/1967 Sb. ve znéni pozd&jsich pfedpist do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
naleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého oprévnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podniki.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 4601-241/2012 znaleckého deniku.

Pavel Wei enhoffer}\L'
jednatel

V Praze dne 18.8.2012







