ZNALECKY POSUDEK

€. 4618-258/2012

ve vici zjiténi ceny bytové jednotky &. 1655/3 vymezend podle ,,ProhlaSeni viastnika budovy
&.p. 1653, 1654, 1655, B&lohorska 106, 108 a 110, k.4. Bfevnov, obec Praha”

Objednatel posudku: SNEO, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Utel posudku: 1. Podklad pro pfevod vlastnictvi 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 v&etnd titulniho listu 18 stran textu. Objednateli se pedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 19.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky 1ikol

1. Zjisténi ceny prostorové vymezené &asti budovy &.p. 1653, 1654 a 1655 na p.¢. 935, p.&. 936 ap.&.
938, v katastralnim zemi Bfevnov, obec Praha, B&lohorska 106, 108 a 110, uréené prohlaSenim
vlastnika, jeZ se za podminek stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytl stane jednotkou €. 1655/3,
vietné spoluvlastnického podilu ve vy 559/37349 na spolenych Castech budovy - domu a na
pozemcich p.¢. 935, p.&. 936, p.&. 938, viechny jako zastavéna plocha a nadvofi a na pozemku p.c.
033/8, ostatni plocha, jina plocha, a to podle cenového pfedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je
téeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 3.7.2012.

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

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka &. 1655-3 v dom& &.p. 1653, 1654, 1655, véetné podilu na
spoleénych ¢astech domu a na pozemcich
Adresa nemovitosti: B&lohorské 1653, 1654, 1655/106, 108, 110

160 00 Praha 6 - Bfevnov

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

Katastralni uzemi: Bievnov
Podet obyvatel: 1257158
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 3.7.32012 za pfitomnosti ndjemce a zastupce
SNEQ, a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudkn

- objednavka posudku

- informace o budové &.p. 1653, 1654, 1655 v k.0. Bievnov

- informace o parcele p.¢. 935, p.€. 936 a p.¢. 938 v k.i. 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 spravcem domu AUSTIS, a.s.

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

- ,Prohladeni vlastnika budovy &.p. 1653, 1654 a 1655, B&lohorska 106, 108 a 110, k.4. Bievnov,
obec Praha”, na jehoZ zdklad® urduje prostorové vymezené Casti budovy, které se za podminek
stanovenych zakonem o vlastnictvi byt stanou jednotkami (déale jen Prohlaseni vlastnika)

- Informace o technickém stavu domu a bytu (zavéry z prohlidky) pfedané zpracovatelem ProhlaSent




vlastnika

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

- zdkon €. 151/97 Sb., o oceflovani majetku v platném znéni

_ vyhlagka &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. & 456/2008 Sb., vyhl. €. 460/2009 Sb., vyhl. €. 364/2010 Sb.
avyhl. & 387/2011 Sb.

- cenové mapa stavebnich pozemkt hl. m. Prahy platnd od 1.1.2012

- informace poskytnuté najemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni idaje

Na listu vlastnictvi & 2156 pro katastralni tizemi Bfevnov, obec Praha, je v ¢asti ,,A” zapsdn vlastnik:
Hlavni mésto Praha (00064581).

Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

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

p.&. 935 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméie 315 m

p.&. 936 - zastavéna plocha a nddvofi o vymeie 309 m’,

p.&. 938 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 311 m2

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

V &4sti ,,C” neni zapsano Z4dné omezeni vlastnickych prav.

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla predloZena. Ocenéni vychézi ze skute¢nosti zjist€nych pfi prohlidce
a z poskytnutych listinnych podkladi, zejména z ProhldSeni vlastnika. Jednotka neni dosud zapséana v
katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - Vieobecné

Predmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s p¥{sludenstvim v 2. nadzemnim podlaZi
domu &.p.1653, 1654, 1655, v sekei &.p. 1655.

Popis domu:

Budova &.p.1653, 1654, 1655 je volné stojici bytovy dim se tfemi sekcemi oznafenymi
samostatnymi popisnymi &isly, postaveny v z6n& soustfedéné vysokopodlazni obytné zastavby v
katastralnim tzemi Bfevnov. Vstupnim praéelim je diim orientovan k jiZni stran¢ do ulice
Bélohorské. Piijezd je jak z jizni strany z ulice Bé&lohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (pfistup k domu p¥es vlasini pozemek p.&. 933/8 - ostatni plocha, jind plocha),
bezproblémovy. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité vetn¢ plynovodu a




4.

dalkového pifvodu tepla, obfev teplé vody je feden individualng. V domé jsou osobni vytahy. Povrch
pozemku mé dvé vyskové trovné (pivodné prudky sklon k severni stranc). Tohoto vyskového
rozdilu je vyuZito pro dispozi¢ni fedeni budovy. Objekt je zcela podsklepeny (2 podzemni podlazi) a
mé 5 podlaii nadzemnich. Posledni podlaZi je ustupuyici.

Dispozice:

2. PP: Komunikaéni prostory, spoletné prostory (sklepy, spoleéné mistnosti), 4 nebytové prostory
(jednotky)

1. PP: Komunikaéni prostory, sklepy, spoleéné mistnosti, 1 nebytovy prostor (jednotka), 6 bytovych
jednotek (po 2 v kazdé sekci)

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

2. NP: Komunika&ni prostory, 12 bytovych jednotek (4 v &.p. 1653, 4 v &.p. 1654, 4 v E.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: Komunikadni 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. 1653)
terasy

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

Stafi:
Odr. 1955, t]. 57 rok

Technicky stav:

Odpovida stafi domu, nekvalitnimu zpisobu provedeni n€kterych konstrukei a nepravidelné (drZbe.
Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych piipadech obméiiovany (natéry fasady, oprava stfeSni
krytiny). Podle podkladii pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekdd€ provedeny tyto
v&ts] opravy: Vymeéna oken za plastova (r. 2009 az 2012), opravy teras ve vSech tfech sekcich mezi
1. 2008 az 2011, lokéalni opravy stiech ve viech sekcich.

Zavady domu:

Fasadni omitky jsou v nékterych mistech pofkozené, v podzemni ¢asti v urovni 2. p.p. i 1.p.p. se
projevuji negativni Ginky vlhkosti v diisledku nefunkénich izolaci proti vodé. Pfi¢ky jsou vyzdeéné
na cementovou maltu, je tak zhorena akustickd izolace v bytech. Vétdina elektrickych rozvodi v
bytech je ptivodni (hlinikové kabely).

Ptisluenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZivany venkovni dpravy:

Zg severni strany - na p.¢. 933/8:

U sekee €.p. 1655:

Plotova zed’ tl. 30 cm, kovova vratka z profild. dlaZba betonova 50x50 cm, obrubniky betonové, plot
zramového pletiva, plot kovovy z profilii, su$dk na pradlo (2x), betonové schody, okapni chodniky =
dlaZdic betonovych 50x50 cm

U sekee &.p. 1654:

Betonova mazanina tl. 10 cm, plotova zed’ tl. 30 cm, plot z rdmového pletiva, dievéné klepadlo na
koberce

U sekcee &.p. 1653:

Plotova zed’ tl. 30 cm, plot z rAmového pletiva, kovova vrata z profil (2x), kovova vritka z profili
(2x), dlazba betonovd z dl. 45x70 cm, oceclové zabradli, betonové obrubniky, okapni chodniky z




betonovych dlazdic
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlagky je toto pisluSenstvi budovy zahrmuto v ceng jednotky.

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

Pozemky:
Dva koncové a jeden fadovy stavebni pozemek p.6.935, p.¢. 936 a p.¢. 938, zastavéné bytovym

domem &.p. 1653, 1654 a 1655. Sklon povrchu pozemkd je k severni a mirn€ k vychodni strang; toho
je vyuito k zapu§téni domu do terénu. S uvedenymi parcelami je dale uZivan pozemek p.¢. 933/8 -
ostatni plocha, jind plocha (odd&leny od p.&. 933), a to v rimci jednotného funkéniho celku s bytovym
domem.

I - Popis Sir§ich vztahit a jejich hodnoceni - prodej

H.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfend sprdva nemovitosti
MC Praha 6

1.2. Na nemovitosti neviznou Zadna véena biemena.

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

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska uéelu vyuziti

Nemovitost leZi ve vyznamném rezidenénim uzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita v3ak nespliiuje
viechna kritéria, pro néZ je &tvrt’ obecné preferovana (viz dale zdtivodnéni niZ§i hodnoty u znaku &. 2,
dil{ index porovnani Ip). V okoli pfevldda soustied®nd obytnd zastavba, astecné v zeleni, v blizkosti
jsou mnohé objekty obtanské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severné &i severovychodné
jsou dalgi zelené plochy. Uzemi je stavebng téméf dokonlens. V soudasné dobg jsou v misté zjevné
vlivy nadm&mé dopravni z4t&%e, zejména od tramvajového provozu v Bélohorské ulici. Jde o lokalitu
s Gastymi negativnimi dopady noéniho provozu nékterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mdsta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
piipojeni na Prazsky okruh), vyuZivani MHD je na velmi dobré trovni (tramvajové doprava pfimo v
ulici, autobusy ve vzdalenosti do 250 m. Metro v misté neni.

Parkovéini pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtiZné aZ nemoZné. PHijatelngjsi moznost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez rezidenénich
parkovacich zon.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vynikajici, veikeré nakupni moZnosti a sluzby v mistg, restaurace a bistra viech urovni, Skoly vSech
stupiit 8i zdravotnicka zafizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Piirodni a kulturni  zajimavosti ovlivitujici hodnotu majetku
Nejsou.




11 3. Technicke vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k severni stran¢ a mé vhodny tvar.

3.2. InZenyrské sité
V mist® je pfipojeni na viechny inZenyrské sitd vetns plynovodu (zemni plyn) a délkového pfivodu
tepla.

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

11 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecng pieviada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovazeny sniZenim cen bytd se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,reziden¢nich” lokalitach v hl.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

II - Popis §irSich vztahii a jejich hodnoceni - prondjem

II 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zpiisob ocengni podle zisad MC Praha 6 pro stanoveni ngjemného se vliv pravnich
vztahti hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zpisobu ocenéni uvedeny dale). Patfi sem i
obiektivizace celkové hodnoty bytu zohlediiujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny
zplisob ocenéni, kdy se zpravidla zjift'uje cena bytu i pozemku samostatné), provedena v hodnoceni
znaku &. 3 v ramci vypodtu diléiho indexu porovnani It).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ndjemnim bydlenim

P#i hodnoceni pomé&ru mezi nabidkou a poptavkou je p¥isluiny znak (&. 1, dil¢éi index porovnani It)
hodnocen neutralng. Diivodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomérmé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytii a jejich prondjmy zpravidla neexistuje.

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

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byti porovnavacim zpisobem
1) Bytové jednotka ¢&. 1655/3

PiisluSenstvi bytii a nebytovych prostor
a) Pozemky
a1) Pozemek p.&. 935 - zastavéna plocha nadvoii
 a) Pozemek p.&. 936 - zastavéna plocha nadvoii
~ a3) Pozemek p.¢. 938 - zastavéna plocha a nadvoii
“a4) 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 porovnavacim zphsobem
a;) Bytova jednotka €. 1655/3

B. Posudek

Popis objektit, viméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

Ptisludenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a,) Pozemek p.¢. 935 - zastavénd plocha nadvoii - § 27 - § 32

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strang, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V misté je moZnost pfipojeni na vSechny inZenyrske site
véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl. 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.

Nézev Parcelni islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 935 315,00 9 010,00 2 838 150,-
Pozemek ocenény die cenové mapy — celkem 2 838 150,-
Pozemek p.¢. 935 - zastavénd plocha nadvo¥i - zjiSténa cena = 2838150,- K¢

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

Vnitfni stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strang, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V mist& je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrsk¢ sité
véetng plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl. m. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skupind parcel ¢. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vymera: 309 m?




-8 -
Pozemek ocenény dle cenové mapy.
Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofii 936 309,00  9010,00 2 784 090,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 784 090,-
Pozemek p.&. 936 - zastavéna plocha nadvori - zjist€na cena = 2784 090,- K¢
a3) Pozemek p.& 938 - zastavénd 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 mape stavebnich pozemku hl. m. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skuping 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 nadvofi 938 311,00  9010,00 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.¢. 933/8 - ostaini plocha, jina plocha -§27-§ 32

Vnitini pozemek vyuZivany v ramci jednotn¢ho funkéniho celku s p.¢. 935, p.€. 936 ap.& 938 as
bytovym domem &.p. 1653, 1654 a &.p. 1655. M4 mirny sklon k severu. V misi€ je moZnost pfipojeni
na viechny inZenyrské sité vietn& plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich
pozenglkﬁ hl. m. Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping 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¢]
ostatn{ 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 - zji§téna cena = 6568 290,- K¢




Rekapitulace cen pfisludenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

b) Pozemky
bi) Pozemek p.¢. 935 - zastavénd plocha nadvofi
by) Pozemek p.&. 936 - zastavénd plocha nadvoii
b3) Pozemek p.¢. 938 - zastavéna plocha a nadvofi
bs4) Pozemek p.€. 933/8 - ostatni plocha, jind plocha

2 838 150,- K&
2784 090,- K&
2802 110,- K&
6 568 290,- K&

I

Cena prislusenstvi stavby a pozemku dini celkem 14 992 640,- K&

Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka ¢. 1655/3 - § 25

Jednotka &. 1655/3 je byt s dispozici 2+1 umistény v 2. nadzemnim podlazi domu &.p. 1653,-1654,
1655, v sekei &.p. 1655.

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vydet 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)

Hodnoceni  Cast
standardu [%]

Konstrukee, vybaveni Provedeni

1. Zaklady vCetné 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, stiecha: plochd stfecha S 100,00
5. Krytiny stiech: povlakova krytina svafovana S 100,00
6. Klempit'ské konstrukce: Gplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitinfch povrehi: vipenné §tukové omitky, polysteyrenovy obklad S 100,00
) podhledil
8. Uprava vnéjgich povrchil; vapenné dvouvrstvé tvrdé, stfikané 5 100,00
9. Vnitini obklady keramické: b&lninové obklady podstandardni, ne na WC P 100,00
10. Schody: betonové s teracem 5 100,00
11. Dvefe: dfeveéné hladké S 160,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: plastova 5 100,00
14, Povrchy podlah: povlakové krytiny z PVC, dlaZby, vlysky 5 100,00
15. Vytapéni: dalkove topeni S 100,00
16. Elektroinstalace: svételna Al P 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vnitini vodovod: rozvody teplé i studené vody 5 100,00
19. Vnitfni kanalizace: od viech zafizovacich pfedmétd do vef. sitd s 100,00
20. Vnitfni plynovod: zemni plyn S 100,00
21. Ohfev vody: karma, v kuchyni studend voda S 100,00
22. Vybaveni kuchyni: standardnf sporak kombinovany S 100,00
23. Vnitinf hygienické vybaveni: umyvadlo, vana , WC s 100,00
24. Vytahy: osobni S 100,00
25. Ostatni: elekir. vratny, STA, digestor p 100,00
26. Instalatni prefabrikovana jadra: X 100,00
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Stavebné technicky stav bytu:
Zhor¥eny, odpovida nepravidelné tdrZzbé, konstrukce v byté nejsou pravidelné obméfiovane. Spatné

akustické poméry, nedostatedna tepelna izolace konstrukei. V obyvacim pokoji zatéka (odpadni svod
na fasads), vyskytuje se pliseti, stejn€ jako u balkénu. Neni zavedena tepla voda do kuchyné.
Nerovnosti podlah. Karma na hranici Zivotnosti.

V zaimu objekiivity ocenéni, a to jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndiemného, je tfeba vyloudit
situace, kdy by zhorieny stav 0drzby. jiZ ma podle nafizeni vlady &. 258/1995 Sb. zajiSfovat ndjemce,
mél za nasledek sniZeni kupni ceny nebo ndjemného, a naopak, kdy by nadprimérmd OdrZba
provadénd ndjemcem zdklad pro stanoveni kupni ceny & ndjemného zvySovala, Proto se ke

rvr

skuteéném stavu dotéenvch  konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepfihlizi. Tento
piistup se netyka technického stavu a kvality udrzby konstrukei domu a bytu v § 5 naf. vlady &,
258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pe€ovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Steiné tak neni v
ocenéni feSena situace, kdy by dodlo ke zhodnoceni v&ci financovanému z prostfedkd nijemce, V
téchto pfipadech se omezujeme pouze na popis zjift€ného stavu (viz odstavec ,.DalSi zjisténé
skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni™).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym straniam, vyhled

Velkoméstské prostfedi s vysokou dopravni zat€zi, ¢aste€né zeleii v okoli. Okna na zapad a na
sever.

Dispozice bytu, morilni opotFebeni
Dispozice odpovida dob& provedeni. Pomérné vysoky stupeti moralniho opotiebeni bytu (pouzité
materidly neodpovidaji souasnym trendtim).

Dalsi zjisténé skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady najemce - informativné podle sdéleni najemce):

Na viastni ndklady jsou provadény opravy omitek po zateceni vody (od severozdpad- niho rohu
obyvactho pokoje az ke kuchyni).

Piistup k ocenéni (podle platné oceiiovaci vyhlagky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokondeného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytii8) v budové typu Ja K z p
vletné jeho przslusenstvz] ), které je stavebné souddsti stavby, a podilu na Spolecnych castech domu J se zyzstz
vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urdené zpiisobem uvedenym v pi
cenou uvedenou v przloze ¢ 19 tabulce ¢ 1 upravenou podle odstava'

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

kde
CU cena upravend za ni’ podlahové plochy bytu,
IPC indexovand primérnd cena podle piilohy & 19 tabulky ¢. 1,

Lindex cenového porovndni vypocteny podle vzorce:
I=r rx T X T v
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KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoficich kritérif u diléich indexi; porovndni

Dilci index porovndni: It = index rhu

Znak ¢ 3: Vliv prdvnich vztahii na prodejnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohledriuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakcei na volném realitnim
triu.

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

Ocenéni pro stanovent ndjmu:

Shora uvedené divody odpadaji. V rdmci tohoto znaku Je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
tento vicel v tomto posudku samostatné neoceriuji pozemky, véeiné pozemku v jednotném funkcnim ;
celku, jejich  hodnota se podili na celkové hodnoté bytu,
Pouzitd kvantifikace znaku & 3 v tomto posudiu: -+ 0,05 "

Dilci index porovndni Iy = index vybaveni

Znak €. 10: Stavebn& — technicky stav, spolu se znakem &. 9: Kritérium jinde neuvedend
Tykd se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i Pro stanoveni ndjmu

Pomoci znaku &. 10 se kvaniifikuje vliv stavebné-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukei a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis
pol. & 1az6,8 10 12 16-17 24
B konstrukci a vybaveni ocefované Jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
. Technicky popis®, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25a 26
Ciselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. Prestose se v takovychto pripadech pouzivé hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na vicel posudku jsme Jjako ndstroje k
presnéjsi objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu udrzhy vyusili znaku & 9,

PouZita kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku. 0,85
Pouitd kvantifikace znaku ¢ 9 v tomto posudiu: 0,00
Pozndamky:

1. Mira technického opotiebeni domu i bytové Jednotky je rovnéz zavisld na starf domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu stdri s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravufe zdkladni hodnota znaku & 10 uvedend vyse. Start dom tedy oviivituje zjisténou cenu
zasadnim zpiisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkil) éi stavebnimi vdpravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvkil), je propocet
financnich objemii dotcenych konstrukci proveden samostatné.

ZatFidéni pro potieby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
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Stafi stavby: 57 roka
Indexovand primérma cena IPC (ptiloha & 19): 61 176,- K&/m?>

Podlahové plochy bytu:

b

pokoj 1: = 17,70 m
pokoj 2: = 13,50 m*
kuchyri: = 13,20 m?
predsiii: = 6,90 m?
koupelna: = 2,90 m*
WC: = 1,70 m?
Podlahové plocha bytu: = 55,90 m?
Podlahové plochy balkon, teras a pavladi;
balkén: = 2,60 m
Podlahove plochy balkont, teras a pavlagdi - celkem: = 2,60 m*
Podlahové plochy sklepti a piid, ne mistnosti:
sklepni kéje: = 2,90 m?
Podiahové plochy sklept a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,90 m*
Zapotitand podlahové plocha bytu: = 55,90 m?
Zapoditana podlahové plocha balkoni, teras a pavlati: 2,60 m®* 0,17 = 0,44 m*
Zapocitand podlahova plocha sklepi a piid, ne mistnosti: 2,90 m> * 0,10 = 0,29 m*
Podlahové plochy - celkem: = 56,63 m”
Vypocet indexu cenového perovnini:
Index vybaveni:
Nizev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monolitick4 konstrukce vyzdivanai-7ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany pla¥t bez zatepleni.
2. Spoleén¢ ¢asti domu - Kolarna, kogarkarna, dilna, pradelna, sudama, sklad - I 0,00
Jen spole€né mistnosti.
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni upravy na I 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobngji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 2. n.p. s vytahem, 11 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svetové strany - i1 0,00
CasteCny vyhled - Okna na sever a zapad, CasteCny vyhled.
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - P¥isiuSenstvi ipIné - standardni provedeni 1T 0,00
7. Dal8i vybaveni bytu a prostory uivané spolu s bytem - Standardni HI 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) - Balkén a
sklepni kdje.
8. Vytapéni bytu - Déalkové, lstfedni, etaZové - Dalkové. m 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdr¥bou — (pfedpoklad 111 0,85

provedeni menSich stavebnich tprav) - Odpovid4 uvedenému hodnoceni bez,
dalsich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro staii 57 let: 0,70
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9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * V1o * 0,70 = 0,684
i=1

Index polohy:
Nazev znaku ¢. P
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce a1 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni 111 0,03
preferované lokality (Bevnov).
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - prevazujic( objekty pro bydleni - 111 0,00
Bytové domy, objekty obfanské vybavenosti (polikiinika, Skoly ap.).
4. Dopravni spojent - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 1T 0,00

Dobré dopravai spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57 , autobusy
MHD v Pato¢kové 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 B&lohorské ulici velmi 1 -0,02
Spatna situace, omezené mo’nosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich 1 -0,03

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 -0,05
nadmérnym hlukem zpdsobenym dopravnim provozem v B&lohorské ulici.
Orientace bytu: S,Z - méng vyrazny dopad.
8. Vlivy neuvedensé - bez dalsich vlivi II 0,00
8

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

=1

Index trhu s nemovitostmis:

Nizev znaku ¢ T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka Jje nizsi nez I -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1l 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zajemci. )| -0,05
. 3
§  Index thuTr=(1+ 2 T;) = 0,900
5 i=1
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,684 * 0,930 * 0,900 = 0,573
Ocenéni;
Cena upravena CU = IPC * [ =61 176,- K&/m> * 0,573 =35 053,85 K&m>
Cena 7ji$té€na porovnivacim zpiisobem
CP = CU * PP = 35 053,85 K&m” * 56,63 m® = 1 985 099,53 K&
Cena stanovena porovnivacim zpéisobem = 1 985 099,53 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

ZjiSténd cena pozemku: 14 992 640 - K&

Spoluvlastnicky podil: 559 /37 349

Hodnota spoluvlast. podilu: 14 992 640,- K& * 559/37349 = + 224 393,85 K¢

Bytova jednotka & 1655/3 - zjiitén4 cena = 2 209 493,38 K¢
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Bytova jednotka €. 1655/3 - cena po zackrouhleni = 2 209 490.- K&
2.Trvalé porosty-podil
a) Porosty
a;) Trvalé porosty na p.&. 933/8
Ovocné dieviny: p¥iloha & 34
Zahradkarsky typ ovocnafstvi: ’
Nazev Stari PoCet/  Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
[rokil] Vyméra [Ké&fjedn.] [%] [K&/jedn.] [K¢]
TteSefi - Vk nebo Pk 25 lks 1816,00 -25% 1 362,00 1 362,00
Rybiz éerny 10 1 ks 138,00 -25% 103,50 103,50
Soucet 1 465,50
Koeficient prodejnosti K * 1,00
Celkem - ovocné dieviny 1 465,50
Okrasné dieviny: priloha & 37
Nazev Staf Pocet/  Jedn.cena Sraka Upr. cena Cena
[rokG] vyméra [K&jedn] [%] [Ké&fjedn.] [K¢]
listnaté stromy 30 2,00ks 19 650,00 50% 982500  19650,00
listnaté kefe 30 4,00ks 1660,00 50% 830,00 3 320,00
Zivy plot zapadni 6 9,50m 1500,00 50% 750,00 7 125,00
Zivy plot jizni 30 15,00 m 10 650,00 50% 5325,00 79 875,00
riize 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 zakrsld 30 1,00ks 1 880,00 50% 940,00 940,00
jalovec 20 1,00ks  9110,00 50% 4 555,00 4 555,00
- Soucdet 128 757,50
@ Koeficient polohy Ks (pHil. &. 14): * 1,22
~ Koeficient stanovisté Kz (dle piil, &. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle pfil. &. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dieviny 117 813,11
119278,61 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 559/37 349

Trvalé porosty na p.¢. 933/8 - zji¥téna cena = 1 785,24 K¢é
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3. Pro stanoveni nadjemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a1) Bytova jednotka €. 1655/3 - § 25

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Staff stavby: 57 rokt

Indexovana prim&rna cena IPC (pifloha &. 19): 61 176,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 17,70 m*
pokoj 2: = 13,50 m?
kuchyii: = 13,20 m*
piedsiii: = 6,90 m*
koupelna: = 2,90 m?
WC: = 1,70 m*
Podlahova plocha bytu: = 55,90 m’
Podlahové plochy balkont, teras a pavlaéi:
balkén: = 2,60 m”
Podlahové plochy balkont, teras a pavlaéi - celkem: = 2,60 m*
Podlahové plochy sklepti a piid, ne mistnosti:
sklepni kéje: = 2,90 m?
Podlahové plochy sklepti a pid, ne mistnosti - celkem: = 2,90 m*
Zapo¢itana podlahova plocha bytu: = 55,90 m®
Zapod&itana podlahov4 plocha balkond, teras a pavladi: 2,60m’* 0,17 = 0,44 m*
Zapo¢itana podlahovd plocha sklept a piid, ne mistnosti: 2,90 m* * 0,10 = 0,29 m*
Podlahoveé plochy - celkem: = 56,63 m’
Vypodet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivand - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.
2. Spole&né &ésti domu - Kolarna, kogarkarna, dilna, pradelna, su$arna, sklad -  1I 0,00
Jen spoleéné mistnosti.
3. Pfisludenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni tpravy na H 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobné&ji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v dome - 2. - 4. NP s vytahem - 2. n.p. s vytahem. I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni sv&tové strany - II 0,60
¢astedny vyhled - Okna na sever a zapad, Casteny vyhled.
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi plné - standardni provedeni Il 0,00
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11} 0,00

vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep) - Balkén a
sklepni kdje.
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8. Vytapéni bytu - Déalkové, tstiedni, etazové - Dalkové.
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu
10. Stavebneé - technicky stav - Byt se zanedbanou Gdrzbou — (predpoklad
provedeni men§ich stavebnich uprav) - Odpovida uvedenému hodnocens bez
dalsich korekei. Spatny stavebni stay.
Koeficient pro staff 57 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2. V;) * Vio * 0,70 = 0,684
i=1

Index polohy:
Nizev znaku

0,00
0,00
0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné iizemi obce

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

3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pFevaZujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, $koly ap.).

4. Dopravai spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni -
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami & 22, 25 a 57 , autobusy
MHID v Patockoveé ulici (do 250 m), metro v misté nenf. V blizkosti
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na B&lohorské ulici velmi
Spatnd situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjénkou.

6. Obyvatelstvo - kontliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rugivé vlivy zpiisobené nognim
provozem n&kterych zatizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Zati¥eni
nadmérnym hlukem zpiisobenym dopravnim provozem v Bé&lohorské ulici.
Orientace bytu: S,Z - méné vyrazny dopad.

8. Vlivy neuvedené - bez dalich vlivi
8

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

Index trhu s nemovitostmi:
Niazev znaku

3¢
H

0,00
0,03

0,00

0,00

-0,02

-0,03

-0,05

0,00

L. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida
poptavce - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v ase. Pro tdely stanoveni
nijemncho (dlouhodoby ndjemni vztah) se podita s rovnovaznym stavem,

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

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

3
Index trhu Iy = (1 + ). T;) = 1,050
i=1

Celkovy index I =TIy * Ip * I+ = 0,684 * 0,930 * 1,050 = 0,668

0,00

0,00
0,05




Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * I =61 176,- K&m” * 0,668 =40 865,57 K&/m®

Cena zji$téna porovnavacim zptisobem

CP = CU * PP = 40 865,57 K&/m® * 56,63 m*> =2 314 217,23 K&

Bytova jednotka ¢. 1655/3 - zjiSténa cena = 231421723 K&

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

1. Pro prode;j:
Byty ocenéné porovnavacim zplisobem

1) Bytova jednotka &. 1655/3 = 2209 490,- K¢
1. Pro prodej - celkem: 2 209 490,- K&
2.Trvalé porosty-podil:
a) Porosty

a;) Trvalé porosty na p.&. 933/8 = 1 790,- K&
2.Trvalé porosty-podil - celkem; 1 790.- K¢
Celkem: 2211 280,- K¢

3. Pro stanoveni niajemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovniavacim zpasobem
a1) Bytova jednotka &. 1655/3 = 2314 220,- K&

3. Pro stanoveni ndjemné¢ho k 1.1.2013 - celkem: 2314 220.- K¢

D. Propocet vvSe najemného od 1.1.2013

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

Zji8téna cena bytu (bez pozemku) podle cenového piedpisu: 2314 220,- K&
Z toho ro¢ni najem (3%): 69 426,60 K¢
To odpovidd mésiénimu najemnému ve vysi: 5 785,56 K¢
Podlahové plocha bytu ” 55,90 m*
Za 1 m*® podlahové plochy bytu: 103,50 K¢

* plocha bytu bez plochy teras, balkonii a sklepnich kéji, pokud jsou s bytem uftvdny

E. Komentar k rozdilim mezi zjiSténymi cenami

Pfi zjiSténi ceny pro prodej pronajatych bytd se zohlediiuji v ramei vypodtu dilétho porovnavaciho
indexu It trZni cenotvorné faktory, jako je aktudlni situace na realitnim trhu a dale skuteénost, e v
ramci zakonnych predpist 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému nijemci.

Pfi zjiSténi ceny pro Gdely odvozeni vy3e najemného pro dlouhodoby najemni vztah se k tomuto

zékonnému omezeni ani k vykyviim realitniho trhu v oblasti prodej byt nepfihlizi.
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F. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zaklad® rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-00D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zék. & 36/1967 Sb. o znaleich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. & 37/1967
Sb. ve znéni pozd&jiich piedpisi do prvniho oddilu seznamu tstavit 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. &. 4618-258/2012 znaleckého deniku.

%

Pavel Weidenhoffer

jednatel

V Praze dne 19.8.2012







