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ZNALECKY POSUDEK

¢ 5316 - 956/2012/D2

ve véci zji$téni ceny bytové jednotky ¢. 1667/3 v domé &.p. 1665, 1666 a 1667, Bélohorska 54, 56
a 58, k.u. Bievnov, obec Praha, ve znéni dodatku &. 2 (text je vyznaden tuénou kurzivou)

Objednatel posudku ve znéni dodatku & 2:  SNEO, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6

Ukel posudkn ve znéni dodathu &, 2: Podklad pro pievod vlastnictvi jednotky

Dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona & 121/2000 Sh., & 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sh. a vyhliasky Ministerstva financi Ceské
republiky €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sh., & 364/2010 Sb. a &.
387/2011 Sb. podle stavu ke dni 27.8.2012 posudek vypracoval:

Dolmen servis, s.r.0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

tel.: IC: 61501107

Posudek ve znéni dodatku & 2 obsahuje véetné titulniho listu 14 stran textu. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 19.6.2013




e

A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zjidténi ceny bytové jednotky &. 1667/3 v domé &.p. 1665, 1666 a 1667, Bélohorska 54, 56 a 58,
k.0. Bfevnov, obec Praha, véetn& spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech budovy, bez
pozemku, a to podle cenového piedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit
fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 27.8.2012 a ddle dodatek ¢. 1 k tomuto posudku ze
dne 7.3.2013.

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka &. 1667/3
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1665, 1666, 1667/54, 56, 58
160 00 Praha 6 - Bievnov

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

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

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 27.8.2012 za pfitomnosti zastupce SNEO,
a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- objedndvka dodatku ze dne 6.3.2013

- informace o budovach &.p. 1665, 1666 a 1667 (KN} v k.0. Bfevnov

- informace o parcelach p.¢. 913, 914, 915 a 916 (KN) v k.u. Bfevnov

- evidenéni list jednotky (pasport jednotky, vypoctovy list)

- zaméfen{ jednotky provedené spol. AZIMUT CZ s.r.o., Hrdlofezsk4 31/21, Praha 9

- zdkon &. 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 pozemki hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

- informace poskytnuté n&jemcem jednotky

- souhlas Ufadu MC Praha 6, OSOM s provedenim stavebnich uprav v byté & 3, ze dne
78.9.2010, &j. MCP6 075901/2010

- souhlas s provedenim ohldSenych stavebnich iprav vydany odborem vystavby Ufadu MC Praha
6 dne 27.10.2010, &j. MCP6 093986/2010

- informace o stafi budovy a o provedenych opravdach domu v obdobi r. 2005 (poskytla spol.




AUSTIS, a.s.)
- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni udaje

w

Na listu vlastnictvi ¢. 2156 pro katastralni Gzemi Bfevnov, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsdn
vlastaik:

Hlavni mésto Praha (00064581),

Svéfend sprdava nemovilosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703)."

V ¢&astt ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni:

¢.p. 1665 nap.c. 913,

¢.p. 1666 nap.¢. 914,

¢.p. 1667 na p.C. 915 a dale pozemky:

p.&. 913 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 345 m?,
p.&. 914 - zastavéna plocha a nddvoii o vyméie 554 m?,
p.&. 915 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 346 m?,
p.&. 916 - ostatni plocha - zelefi o vyméfe 1733 m?,

V &asti ,,C” neni zapsdno Zadné omezeni viastnickych prav.

6. Dokumentace a skuteénost

Projektovéd dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychazi ze skutenosti zjisténych pfii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladi,

7. Cellkkovy popis nemovitosti

I - Vieobecné

Predmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 3+1 s pfisluSenstvim v 2.NP domu ¢&.p. 1665,
1666. 1667, v sekci C.p. 1667.

Popis domu:
Budova &.p. 1665, 1666, a 1667 je volné stojici bytovy dtm, postaveny v zoné soustfedéné

vysokopodlaZni obytné zastavby v katastrdlnim uzemi Bfevnov. Dim ma tii sekce opatfené
samostatnymi popisnymi &isly. Padorysny tvar domu je obdéinikovy, ke stfedni sekci &.p. 1666 je v
severnim sméru a v Grovni 1.p.p a l.n.p. pfistavba vefejné knihovny. Vstupnim pricelim je dim
orientovan piiblizné k jiZni strang do ulice B&lohorské. PHjezd je jak z jiZni strany z ulice
Belohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod Marjdnkou (pfistup k domu pfes je zde vlastni
pozemek p.€. 916, bezproblémovy). V misté je moznost pfipojeni na v8echny inZenyrské sité véetné
plynovodu (do domu plynovod zaveden neni) a dalkového piivodu tepla a teplé vody. V domé jsou
osobni vytahy. Povrch pozemkd ma dvé vyskové urovng (plivodng prudky skion k severni strang),
terén soucasné klesd i vychodni strang. Téchto vy§kovych rozdill je vyuZito pro dispoziéni fedeni
budovy, vychodni sekce ma mezi l.p.p. a l.n.p. mezipatro. Objekt je zcela podsklepeny (2
podzemni podlazi) a ma 5 podlaZi nadzemnich (sekce &.p. 1665 s mezipatrem ma nadzemnich
podlazi 6). Posledni podlazi celého objektu je ustupujici.



Dispozice:

2. PP: Komunikagni prostory, spoleéné prostory (sklepy, spolené mistnosti), 4 nebytové prostory
(jednotky).

1. PP: Komunika¢ni prostory, skiepy, 8 nebytovych prostori (jednotek), 1 byt

Merzipatro (jen ¢.p. 1655): Komunika&ni prostory, 1 nebytovy prostor, 2 byty

1. NP: Komunikaéni prostory, 3 nebytové prostory (jednotky), 4 byty

2. NP: Komunikaéni prostory, 9 bytovych jednotek

3. NP: Komunika¢ni prostory, 9 bytovych jednotek

4. NP: Komunika¢ni prostory, 9 bytovych jednotek

5. NP: Komunikaéni prostory, 9 bytovych jednotek, terasy

Konstrukéni nosny systém:
Sténovy zdény, plocha stiecha.

Stafi:
Odr. 1957, 1. 55 rokt

Technicky stav:

Odpovidd stafi domu, méné kvalitnimu zpiisobu provedeni nékterych konstrukei a béZné Gdrzbé.
Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych ptipadech postupné obmétiovany (podlahové naglapné
vrstvy, obklady, zafizovaci pfedméty). V roce 2005 byla na naklady vlastnika provedena
rekonstrukce vSech rozvodi elektfiny (i v bytech), generalni oprava plasté domu (stfesni plast,
fasada, vymena oken, rekonstrukce sklepnich prostor véetng instalace novych kovovych sklepnich
kéji).

Zavady:
Jsou popsany v ramei ocenéni jednotlivych bytd.

PiisluSenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZivany venkovni Gpravy:

Na severni strané;

Plotova zed', plot z ramového pletiva, zpevnéné plochy, betonové obrubniky, vrata a vratka.
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto pFisluenstvi budovy zahrnuto v ceng jednotky.

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

Pozemky:
Dva koncové a jeden vnitini fadovy stavebni pozemek ze vychodni, severni a zapadni strany

obklopené pozemkem evidovanym v KN jako ostatni plocha-zelefi. VPozemky spolu navzijem
sousedi a s bytovym dome &.p. 1665, 1666 a 1667 tvoii jednotny funkéni celek. Sklon povrchu
pozemkd sméfuje k severni a ¢astedné i k vychodni strang; toho je vyuZito k zapusténi domu do
terénu, k vyrovnani vyskovych trovni podlazi v domé slouzi i mezipodlazi mezi 1.p.p. a 1.n.p. v
sekei &.p. 1665. Pozemky jsou piistupné z jizni strany, ze severu pak pies pozemek v jednotném
funk&nim celku p.¢. 916. V misté je moZnost ptipojeni na viechny inZenyrské sité. Na p.&. 916 jsou
trvalé porosty. Vymery jednotlivych parcel jsou uvedeny v oddilu ,,Viastnické tdaje”.




II - Popis SirSich vztahi a jejich hodnoceni

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 ocefiovanych nemovitostech vazne vécné bfemeno podle listiny. Tato skuteCnost nema vliv
na ocenéni.

1.3. Je uzaviena ndjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z4k.72/1994 Sb. v
platném zné&ni, mé dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto najemci.

I1 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska acelu vyuZiti

Nemovitost lezZi ve vyznamném rezidenénim tzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita viak nespliiuje
v$echna kritéria, pro néZ je étvrt’ obecné preferovand (viz dale zdivodnéni niZz{ hodnoty u znaku &.
2, dil¢f index porovnani Ip). V okoli prevlada soustfedéna obytnd zastavba, Casteéné v zeleni, v
blizkosti jsou mnohé objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, posta, §koly ap.). Severozapadné
jsou daldi zelené (vétSinou neveiejné) plochy. Uzemi je stavebné téméF dokondené. V soudasné
dobe¢ jsou v misté zjevné vlivy nadmérné dopravni zatéZe, zejména od tramvajového provozu v
Bélohorské ulici. Jde o lokalitu s ¢astymi negativnimi dopady no¢niho provozu nékterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
ptipojeni na Prazsky okruh), vyuZivani MHD je na velmi dobté urovni (tramvajovéa doprava pfimo
v ulici - zastdvka Marjanka, autobusy ve vzdalenosti do 500 m v ulici Pato¢kové. Metro v misté
neni.

Parkovani pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtiZzné aZ nemoZné. Prijatelnéjdi moZnost je v ulici Pod Marjdnkou. Oblast je bez
rezidencnich parkovacich zon.

2.3, Infrastruktura sluZeb

Vynikajici, veSkeré ndkupni mozZnosti a sluzby v misté, restaurace a bistra viech urovni, $koly
viech stupnid ¢i zdravotnicka zafizeni, potovni Ofad a policie. Ostatni infrasiruktura (divadla, kina)
v navazujicich ¢astech Prahy.

2.4, Piirodni a kulturni zajimavosti ovlivilyjici hodnotu majetku
Nejsou.

H 3. Technické vziahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku md sklon k severni 1 k vychodni strané a ma vhodny tvar.

3.2. Inzenyrske site
V misté je pfipojeni na v8echny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového ptivodu
tepla. Do domu plynovod zaveden neni.

3.3. Pfistup k nemovitosti
Po veiejné zpevnéné komunikaci z jiZni strany 1 ze severni strany, bezproblémovy.



11 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

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

8. Obsah posudku

Ocenéni byt porovnavacim zpiisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1667/3

Prislufenstvi byti a nebytovych prostor
a) Porosty

ay) Trvalé porosty
b) Pozemky

b;) Pozemek p&.913

by) Pozemek pé.914

by) Pozemek p¢&.915

by) Pozemek p&.916




B. Posudek

Popis objektii, viméra, hodnoceni a ocenéni

PiisluSenstvi stavby a pozemky

a) Porosty

21} Trvalé porosty

Okrasné dieviny: priloha & 37
Nazev Stari Pocet/  Jedn.cena SrdZka Upr. cena Cena
[roki] vyméra [Ké&fjedn.] [%] [Ké&/jedn.] [KE]
35 7,00 ks 15 840,00 60% 6336,00 44 352,00

Soudet 44 352,00
Koeficient polohy Ks (piil. ¢. 14): * 1,22
Koeficient stanovité Kz (dle piil. &. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle piil. €. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dieviny 40 582,08
Trvalé porosty - zji§tén4 cena = 40 582,08 K&
b} Pozemk

b1) Pozemek pé.913 -§27-§ 32

Parcela s rovinatym povrchem. Pifjezd je po zpevnéné komunikaci. MoZnost napojeni na veskeré
inZenyrské sité.

Pozemek ocenény podle cenové mapy. Mapovy list &.44, skupina parcel &.2558, cena za 1 m’
9.010,- K&

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 913 345,00 6 010,00 3 108 450,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3 108 450,-

Pozemek p¢.913 - zjisténa cena = 3108 450,- K¢




b;) Pozemek pé.914 - § 27 - § 32

Parcela s rovinatym povrchem. Pfijezd je po zpevnéné komunikaci. MoZnost napojeni na veikeré
inZenyrské sité.

Pozemek ocenény podle cenové mapy. Mapovy list &.44, skupina parcel &.2558, cena za 1 m?
9.010,- K&

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

\ [m?] [K&/m?] [K&)
zastavéna plocha a nadvori 914 554,00 9 010,00 4 991 540,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 4 991 540,-
Pozemek pé.914 - zjisténa cena = 4991 540,- K¢

b;) Pozemek pé.915 - §27-§32

Parcela s rovinatym povrchem. Piijezd je po zpevnéné komunikaci. MoZnost napojeni na vedkeré
inZenyrské sité.

Pozemek ocenény podle cenové mapy. Mapovy list &.44, skupina parcel 2558, cena za 1 m®
9.010,- K¢

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni Eislo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m’] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 915 346,00 9010,00 3117 460,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3 117 460,-
Pozemek pé.915 - zjisténa cena = 3117 460,- K&

by) Pozemek pé.916 - § 27 -§ 32

Parcela s rovinatym povrchem. Pfijezd je po zpevnéné komunikaci, MoZnost napojeni na veskeré
inzenyrské sité. Parcela je v jednotném funkénim celku s pozemky p&.913,914 a 915.

Pozemek ocenény podle cenové mapy. Mapovy list &.44, skupina parcel &.2558, cena za 1 m?
9.010,- K&

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
ostatni plocha zelett 916 1 733,00 9 010,00 15614 330,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 15 614 330,-

Pozemek pé.916 - zjisténa cena =_15614 330,- K¢
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Rekapitulace cen pfislusenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

a) Trvalé porosty

¢) Pozemky
¢1) Pozemek p¢.913
¢y) Pozemek p&.914
¢3) Pozemek p&.915
c4) Pozemek pc.916

fl

40 582,08 K&

3108 450,- K&
4 991 540,- K&
3117 460,- K¢
15614 330,- K&

Cena prisluienstvi stavby a pozemku ¢ini celkem

Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka & 1667/3 - § 25

Jednotka ¢. 1667/3 je byt s dispozici 3+1 umistény v 2.NP domu &p. 1665, 1666 a 1667, v sekei

&.p. 1667.

Popis konstrukci a vybaveni jednotky a vy&et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se

uvadi niZe.

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

26 872 362,08 K¢

(8 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = piidan4 konstrukee, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni

1. Zaklady v&etn& zemnich praci:
2. Svislé konstrukee:

3, Stropy:

4. Krov, stfecha:

5. Krytiny stfech:

6. Klempitské konstrukee:

7. Uprava vnitfnich povrchi:

8. Uprava vn&jich povrchii:

9. Vnitfni obklady keramické:
10. Schody:

11. Dvefe:

12. Vrata:

13. Okna:

14. Povrchy podlah:

15. Vytapéni:

16. Elektroinstalace:

17. Bleskosvod:

18. Vnitini vodovod:

19. Vnitini kanalizace:

20. Vnitinf plynovod:

21. Ohifev vody:

22. Vybaveni kuchyni:

23. Vnitinf hygienické vybaveni:
24. Vytahy:

25. Ostatni:

26. Instala¢ni prefabrikovana jadra:

Provedeni

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

trimové polospalné

plocha

povlakova krytina

iplné z pozinkovaného plechu

vapenné §tukové omitky

vapenné dvouvrstvé tvrdé, Cast na bazi synt.
hmot

keramické obklady

kamenné stupné

dfevéné naplitove

dfevéni zdvojena plastova

dlazba, povlaky z PVC, koberec, lamino podlahy
dalkoveé

svételnd i motorovd (dim)

bleskosvod

rozvody teplé i studené vody

od viech zatizovacich pfedméth do vef. sité
chybi

spoledné s topenim

elektricky spordk

zachod, umyvadlo, vana

osobni{ vytah

elektr. vratny

Hodnoceni
standardu

nwmwmwmnngmond

HELmm QUL Xy w

Cast

%]

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

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
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Umisténi bytu v domé
2.NP

Stavebné technicky stav bytu:
Dobry, odpovidd pravidelné (drZbé. Véifina prvka kratkodobé Zivotnosti je po vyméng. Tato
okolnost je zohlednéna ve znaku €. 10 v rdmci vypoctu indexu Iy,

V zadjmu objekiivity ocendni, a io jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndiemného, je tfeba vyloudit
situace, kdy by zhorSeny stav Udrzby, jiz ma podle nafizeni vlady & 258/1995 Sb. zajistovat
najemce, mé&l za nasledek sniZeni kupni ceny nebo ndjemného, a naopak, kdy by nadprimé&rna
udrzba provadéna naiemcem zaklad pro stanoveni kupni ceny ¢i najemného zvy3ovala, Proto se ke
skute¢ném stavu dotéenych konstrukci a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepfihlizi. Tento
piistup se netyké technického stavu a kvality adrzby konstruke! domu a bytu v § 5 nat. viady &
258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Stejné tak neni
v ocenéni felena situace, kdy by doglo ke zhednoceni véci financovanému z prostfedkil najemce. V
téchto piipadech se omezujeme pouze na popis zjisténého stavu (viz odstavec ,.Dal$i zjiSténé
skute¢nosti nezohledn&né v ocendni™).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
Velkomeéstské prostiedi s vysokou dopravni zatézi, ¢aste¢né zeleri v okoli. Okna jsou orientovana
na jih, sever, zapad; dopad hlu¢ného prostfedi na B&lohorské ulici.

Dispozice bytu, morilni opotFebeni
Vyhovujici, nizky stupeni moralniho opotiebeni.

Dal3i zjisténé skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady nijemce - informativné podle sdéleni ndajemee):

Byt kompletné a nadstandardné zrekonstruovany - viasini inveslice: elektfina - rozvody, Stuky, podiahy,
vhiktfni dvere, kuch. linka (neuvaZuje se) vé. spordku, WC, koup., podhiedy v obyvacim pokaji, v kuchyni, v
chodbé, koupeiné, Zebf. radiator v koupelné, rozvody vody do kuchyné, dlazby a obklady

V ramci ocenéni se zohledriuje pouze hypoteticky stav pfed uvedenymi stavebnimi tipravami.

Pristup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z prilohy ¢

2, véetné jeho prisluSenstvii), které je stavebné soucdsti stavhy, a podilu na spoleénych dastech domuy), se

zjisti vyndsobenim pocétu m’ podlahové plochy, urdéené zpisobem uvedenym v piiloze ¢ ], indexovanou

primérnou cenou uvedenou v priioze ¢ 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. 'V této cené bytu je

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

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovanda priimérnd cena podle pFilohy ¢. 19 tabulky ¢, 1,
1index cenového porovndni vwpocteny podle vzorce:

I=I X I PX I v
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Komentai ke kvantifikaci nékterych hodnoticich Kritérii u dil¢ich indexii porovnani

DIili index porovndni. Iy = index trhu

Znak & 3: Vliv pravnich vziahi na prodejnost

Ocenéni pro prodej:

Kritérium zohlednuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim
trhu. Pro ucely ndjmu odpadd.

Poutzitd kvantifikace znaku & 3 v tomto posudku.

Znak se hodnoti neutrainé: 0,00

Ocenéni pro stanovent ndjmu.

V rdamci tohoto znaku je kompenzovina skutecnost, Ze se pro ucely ndjemného v tomto posudku
samostainé neoceniujt pozemky, jejichZ hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.

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

DIlé{ index porovndni Iy = index vybaveni

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

Pomoci znaku ¢ 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybavent viz oddil ,, Technicky popis*®,
pol. & 1a36,8 10,12 16-17, 24
b konstrukci a vybaveni oceriované jednotky (specifikace konstrukci a vyvbaveni viz oddil
. Technicky popis*, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26
Ciselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhidskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PfestoZe se v takovychto p¥ipadech pouziva hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ucel posudku jsme jako ndstroje k
pFesnéfsi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu tdrzby vyuZili znaku & 9.
Pouzita kvantifikace znaku ¢. 10 v tomto posudku: 0,85
Pouzitd kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku: +0,10
Volbou téchto koeficientii je zohlednén hypoteticky stavebné techmicky stav pred stavebnimi
tpravami v byté.

Pozndmky:

1. Mira technického opotiebent domu i bytové jednotky je rovnéZ zavisla na stafi domu. To je
zohlednéno pouZitim koeficientu stari s v hodnotdach od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdkladni hodnota znaku & 10 uvedend vyse. Stari domu tedy ovliviiyje zjiSténou
cenu zasadnim zptisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda ditm a byt prosly rekownstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkii) ¢ stavebnimi vpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkil), je
propocet financnich objemii dotéenych konstrukcl proveden samostainé.
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ZatFidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Staii stavby: 55 roki

Indexované primérna cena IPC (piiloha €. 19): 61 176,- K¢/m?

Podlahové plochy bytu:

pokoj 1: 14,80 m®
pokoj 2: = 17,00 m?
pokoj 3: = 22,40 m?
kuchyii: = 16,20 m?
predsiii: = 7,00 m®
komora: = 1,00 m?
koupelna: = 2,80 m?
wC: = 1,30 m®
hala: = 13,50 m*
Podlahova plocha bytu: = 96,00 m*
Podlahové plochy sklep a pid, ne mistnosti:
sklepni kéje: = 4,18 m*
Podlahové plochy skiept a plid, ne mistnosti - celkem: = 4,18 m*
Zapo¢itana podlahové plocha bytu: = 96,00 m’
Zapoditana podlahova plocha sklepi a pid, ne mistnosti: 4,18 m?*0,10 = 0,42 m*
Podlahové¢ plochy - celkem: = 96,42 m’
Vypocet indexu cenového porovndini:
Index vybaveni:
Nazev znaku <. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spoleéné ¢asti domu - Kolarna, kodarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad E 0,00
3. Piislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem IH 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - i 0,00
casteény vyhled
6. Z&kladni pfisluSenstvi bytu - PFisludenstvi aplné - standardni provedeni i1 0,00
7. Dali vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - sklepni
koje
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etazové - Dalkové. I 0,00
9. Kriterium jinde neavedené - Vyznamné zvysujici cenu - Korekce V 0,10
koeficientu 0,85 (viz znak ¢. 10). Zohlediiuje provedeni vét§ich stavebnich
aprav v domé od r. 2005: Oprava fasddy, novd stfesni krytina, novi okna,
rekonstrukce elektrorozvodii, sklepy, vytah).
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udribou — (pfedpoklad m 0,85

provedeni mensich stavebnich tiprav) - Hodnoceni odpovidi
hypotetickému stavu pFed zapocetim stavebnich dprav v byté.

Koeficient pro stati 55 let: 0,70
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9

Index vybaveni Iv= (1 + 2, Vi) * Vo * 0,70 = 0,738
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavéné Gzemi obee 1II 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Preferovana Cast 111 0,03

Prahy 6 - Bfevnov
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydieni I 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni H 0,00
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - Spatné 1 -0,02
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich 1 -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpilisobené no¢nim
provozem nékterych zafizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény i -0,08
trvalého charakteru - ZatiZzeni nadmé&mym hlukem zpiisobenym dopravnim
provozem v Bélohorske ulici.
8. Vlivy neuvedené - bez daldich vlivii 1L 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 0,900
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptivka je niZsi nez I -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluviastnictvi) 1l 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému 1 -0,05
zajemci

3
Index trhu Iy = (1 + 2, T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I=1I, * Ip * I+ = 0,738 * 0,900 * 0,900 = 0,598

Ocenéni:

Cena upravend CU =IPC * I =61 176,- Ke&/m® * 0,598 =36 583,25 Ke&/m?
Cena zjisténd porovadvacim zpiisobem

CP=CU * PP =36 583,25 K&/nt’ * 96,42 ni° = 3 527 356,97 K¢&

Cena stanovend porovadvacim zpiisobem = 3527 356,97 K¢
Uprava ceny spoluviastnickym podilem na pozemku:

Zjisténd cena pozemku: 26 831 780,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 960 / 44 655

Hodnota spoluviast. podilu: 26 831 780,- K¢ * 960 /44 655 = _ + 576 833,70 K¢
Bytovd jednotka ¢. 1667/3 - ZjiSténd cena = 4 104 190,67 K¢

Bytovd jednotka ¢. 1667/3 - cena po zaokrouhleni 4 104 190,- K¢

il
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:
Byty ocendné porovndvacim zpiisobem

1) Bytovd jednotka &. 166 7/3 = 4 104 190,- K¢
W&M 4 104 190,- K¢

slovy: éngimi[ion)zjednostaé’gfi‘itisicjednostodevadesdt K¢

s

D. Znalecks dolozka

Dolmen servis, $.1.0. j¢ na zakladé rozhodnuti MS (R ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-Q0D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumognicich a ust, § 6 odst. 1 vyhl. &
37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich predpistt do prvniho oddilu seznamu Gstav kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikad.

Znalecky posudek ve znéni dodathku & 2 byl zapsan pod pof. & 5316 - 956/2012/D2 znaleckého
deniku.

V Praze dne 19.6.2013
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