ZNALECKY POSUDEK

¢. 4839-479/2012

ve veci zjisténi ceny bytové jednotky ¢. 1676/11 vymezené podle ,,ProhlaSeni vlastnika budovy
¢.p. 1676 a 1677, Bélohorska 70 a 72, k.u. Bfevnov, obec Praha”

Objednatel posudku: SNEO, a.s., IC: 27114112
Na Drackéch 405/49
160 00 Praha 6
Ukel posudku: 1. Podklad pro pievod vlastnictvi jednotky

2. Podklad pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013

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

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 18 stran textu. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 7.9.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zjisténi ceny prostorové vymezené Casti budovy €.p. 1676 a 1677 na p.¢. 924/2 a p.¢. 924/3, v
katastralnim uzemi Bfevnov, obec Praha, Bélohorska 70 a 72, ur¢ené prohlaSenim vlastnika, jez se
za podminek stanovenych zakonem o vlastnictvi bytl stane jednotkou ¢. 1676/11, vcetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 759/29162 na spole¢nych ¢astech budovy - domu a na pozemcich
p.C. 924/2 a p.¢. 924/3, oba zastavéna plocha a nadvoii a na p.c. 925/6 - ostatni plocha, zelen, a to
podle cenového piedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav
nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 6.8.2012.

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

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 1676/11 v domé C.p. 1676, 1677 vcetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu a na pozemcich
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1676, 1677/70, 72

160 00 Praha 6 - Bfevnov

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

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

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 6.8.212 za ptitomnosti ndjemce a zastupce
SNEO, a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budové ¢.p. 1676 v k.. Bievnov

- informace o budové ¢.p. 1677 v k.u. Bievnov

- informace o parcele p.¢. 924/2 v k.. Bievnov

- informace o parcele p.¢. 924/3 v k.. Bfevnov

- informace o parcele p.¢. 925/1 v k.. Bfevnov

- geometricky plan &. 2851-40/2012 pro rozdéleni pozemku (Ing. Marie Moresova), schvaleny KU
Praha - mésto dne 21.6.2012

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

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

- ,,Prohlaseni vlastnika budovy ¢€.p. 1676 a 1677, Bélohorska 70 a 72, k.4. Bfevnov, obec Praha”, na
jehoz zaklad¢é urCuje prostorové vymezené c¢asti budovy, které se za podminek stanovenych
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zakonem o vlastnictvi bytd stanou jednotkami (dale jen ProhlaSeni vlastnika)

- Informace o technickém stavu domu a bytu (zavéry z prohlidky) piedané zpracovatelem
Prohlaseni vlastnika

- informace objednatele posudku o stati domu ¢.p.1676 a 1677

- zékon €. 151/97 Sb., o oceniovani 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 pozemkt hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

- informace poskytnuté ndjemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Na listu vlastnictvi ¢. 2156 pro katastralni izemi Bfevnov, obec Praha, je v casti ,,A” zapsan
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

Sveérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

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

¢.p. 1676 na p.C. 924/2,

¢.p. 1677 na p.¢. 924/3 a déle pozemky:

p.¢. 924/2 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméte 522 m?,

p.¢. 924/3 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 170 m?,

p.¢. 925/1 - ostatni plocha, zelefi o vyméie 2 704 m’.

Od tohoto pozemku je na zaklad¢ geometrického planu ¢. 2851-40/2012 (Ing. Marie Moresova)
odd¢€lena parcela s novym oznacenim:

p.€. 925/6 - ostatni plocha, zelefi o vymsfe 525 m?.

Tento pozemek je pfedmétem ocenéni.

V ¢asti,,C” neni zapsano zadné vécné biemeno.

6. Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace nebyla predlozena. Ocenéni vychazi ze skuteCnosti zjisténych pii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladii, zejména z ProhlaSeni vlastnika. Jednotka neni
dosud zapsana v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

1 - Vieobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pfisluSenstvim v 3. nadzemnim podlazi
domu ¢.p. 1676, 1677, v sekci €.p. 1676.

Popis domu:
Budova ¢.p. 1676, 1677 je tadovy - koncovy bytovy dim, postaveny v zo6n€ soustiedéné
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vysokopodlazni obytné zéastavby v katastralnim tzemi Bfevnov. Dim ma dvé sekce opatfené
samostatnymi popisnymi ¢isly. Pidorysny tvar domu je nepravidelny, podélné osy jednotlivych
sekci spolu sviraji tupy thel. Vstupnim priacelim je dim orientovan piiblizn€ k jizni strané¢ do ulice
Bélohorské. Ptijezd je jak z jizni strany z ulice Bélohorské, tak i1 ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (ptistup k domu pies vlastni pozemek p.¢. 925/6, bezproblémovy). V misté je moznost
pfipojeni na vSechny inzenyrské sité¢ véetné plynovodu a dalkového piivodu tepla a teplé vody. V
dom¢ jsou osobni vytahy (jezdi jen do 4. n.p.). Povrch pozemkid ma dvé vyskové urovné (pivodné
prudky sklon k severni stran¢). Tohoto vyskového rozdilu je vyuzito pro dispozi¢ni feSeni budovy.
Objekt je zcela podsklepeny (2 podzemni podlazi) a ma 5 podlazi nadzemnich. Posledni podlazi je
ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunikac¢ni prostory, spole¢né prostory (sklepy, spole¢né mistnosti), 2 nebytové prostory
(jednotky).

1. PP: Komunikacni prostory, sklepy, 1 nebytovy prostor (jednotka), 4 bytové jednotky

1. NP: Komunikacni prostory, 1 nebytovy prostor (jednotka), 4 bytové jednotky

2. NP: Komunikaéni prostory, 7 bytovych jednotek

3. NP: Komunika¢ni prostory, 7 bytovych jednotek

4. NP: Komunika¢ni prostory, 7 bytovych jednotek

5. NP: Komunikaéni prostory, 6 bytovych jednotek, terasy

Konstrukéni nosny systém:
Sténovy zdény, plocha stiecha.

Stari:
Odr. 1958, t.j. 54 roky

Technicky stav:

Odpovida stati domu, nekvalitnimu zpisobu provedeni n€kterych konstrukci a nepravidelné udrzbé.
Prvky kratkodobé zivotnosti jsou v nutnych piipadech obménovany (natéry fasady, oprava stfeSni
krytiny). Podle podkladt pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny tyto
vetsi opravy: Vymeéna spoleénych el. rozvoda v r. 2010, generalni opravy teras v r. 2009, resp. v r.
2010, jinak lokalni opravy stfechy pribézné. V r. 2011 byla provedena vyména oken, opét za
dfevéna.

Zé&vady domu:

Fasadni omitky jsou v nékterych mistech poSkozené, v podzemni ¢asti v tirovni 2. p.p. i 1.p.p. se
projevuji negativni u¢inky vlhkosti v disledku nefunkcnich izolaci proti vod¢. Piicky jsou vyzdéné
na cementovou maltu, je tak zhorSena akustickd izolace v bytech. VétSina elektrickych rozvoda v
bytech je ptivodni (hlinikové kabely). Plochymi stifechami ¢i terasami zatéka.

Ptislusenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuzivany venkovni Gpravy:

Na severni strané:

Zpevnénd plocha dvora zivicna, kovova rampa ptfed venkovnimi schody, plotova zed’, plot z
ramového pletiva, plotova vrata a vratka z ocelovych profill, 4x susak na pradlo, betonové
obrubniky.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto ptislusenstvi budovy zahrnuto v cen¢ jednotky.

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



Pozemky:
Koncovy a fadovy stavebni pozemek p.¢. 924/2 a p.¢. 924/3; jsou zcela zastavéné bytovym domem

¢.p. 1676 a 1677. Sklon povrchu pozemki je k severni strané; toho je vyuZito k zapusténi domu do
terénu. Pozemky jsou pfistupné z jizni strany, ze severu pak pfes pozemek v jednotném funkénim
celku p.€. 925/6. V misté je moznost pfipojeni na vSechny inzenyrské sité. Na p.€. 925/6 jsou trvalé
porosty. Vyméry jednotlivych parcel jsou uvedeny v ocenéni.

11 - Popis SirSich 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 ocetniovanych nemovitostech nevaznou zadna vécna bfemena.

1.3. Je uzaviena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z&k.72/1994 Sb. v
platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout ptfevod bytu tomuto ndjemci.

II 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska ucelu vyuziti

Nemovitost lezi ve vyznamném rezidencnim tzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita vSak nespliiuje
vSechna kritéria, pro néz je ¢tvrt obecné preferovana (viz dale zdtivodnéni nizsi hodnoty u znaku €.
2, dil¢i index porovnani Ip). V okoli pfevlada soustfedéna obytnad zastavba, Castecné v zeleni, v
blizkosti jsou mnohé objekty obcanské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severozapadné
jsou daldi zelené (vétsinou nevetejné) plochy. Uzemi je stavebnd téméf dokonené. V soucasné
dob¢ 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 zatizeni.

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 Grovni (tramvajova doprava piimo
v ulici - zastavka Drinopol, 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 obtizné az nemozné. Pfijatelnéj$i moznost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez
reziden¢nich parkovacich zon.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vynikajici, veSkeré ndkupni moznosti a sluzby v misté, restaurace a bistra vSech Urovni, Skoly
vSech stupnu ¢i zdravotnicka zafizeni, poStovni ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina)
v navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Ptirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.

II 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k severni stran¢ a ma vhodny tvar.



3.2. Inzenyrské sité
V misté je pfipojeni na vSechny inzenyrské sité véetné€ plynovodu (zemni plyn) a dalkového ptivodu
tepla.

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

I1 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vSeobecné pievlada 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.).

11 - Popis Sirsich vztahit a jejich hodnoceni - prondjem

II 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zplisob ocenéni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni najemného se vliv
pravnich vztahi hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zpusobu ocenéni uvedeny dale). Patii
sem 1 objektivizace celkové hodnoty bytu zohlednujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na
zvoleny zptsob ocenéni, kdy se zpravidla zjiStuje cena bytu 1 pozemku samostatn¢), provedena v
hodnoceni znaku €. 3 v ramci vypoctu dil¢iho indexu porovnani Ir).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ngjemnim bydlenim

Pti hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptavkou je ptislusny znak (€. 1, dil¢i index porovnani Ir)
hodnocen neutralné¢. Divodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomérné kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytl a jejich pronajmy zpravidla neexistuje.

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

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni bytii porovnavacim zpiisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1676/11

PrisluSenstvi byt a nebytovych prostor

a) Pozemky
a;) Pozemek p.C. 924/2 zastavéna plocha nadvoii
ay) Pozemek p.¢. 924/3 zastavénd plocha nadvori
a3) Pozemek p.¢. 925/6 - ostatni plocha, zeleni

2. Trvalé porosty
a) Porosty
a;) Trvalé porosty
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3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a;) Bytovéa jednotka ¢. 1676/11



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

PrisluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek p.¢. 924/2 zastavéna plocha nadvori - § 27 - § 32

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strané, je ptistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni i severni. V misté je moznost pfipojeni na vSechny
inzenyrské sit¢ vcetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkt hl. m.
Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel & 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m®.

Vyméra: 522 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K&]
zastaveéna plocha a nadvofti 924/2 522,00 9010,00 4703 220,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 4703 220,-
Pozemek p.¢. 924/2 zastavéna plocha nadvori - zjiSténa cena = 4 220.- K¢

a,) Pozemek p.¢. 924/3 zastavéna plocha nadvori - § 27 - § 32

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je piistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni i severni. V misté je moznost pfipojeni na vSechny
inzenyrské sit€¢ véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové map¢ stavebnich pozemka hl. m.
Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel & 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m®.

Vymeéra: 170 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]
zastaveéna plocha a nadvofti 924/3 170,00 9 010,00 1531 700,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 1531 700,-
Pozemek p.¢. 924/3 zastavéna plocha nadvori - zjiSténa cena = 1531700,- K&

a3) Pozemek p.¢. 925/6 - ostatni plocha, zeleni - § 27 - § 32

Pozemek uzivany v ramci jednotného funkéniho celku s p.¢. 924/2 a p.€. 924/3, resp. s bytovym
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domem €.p. 1676 a ¢.p. 1677. Pozemek je uveden v cenové map¢ stavebnich pozemka hl. m. Prahy
na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel &. 2558 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m®.

Vymeéra: 525 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m’] [K¢]
ostatni plocha v j. f. celku 925/6 525,00 9010,00 4 730 250,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 4 730 250,-
Pozemek p.¢. 925/6 - ostatni plocha, zelet - zjiSténa cena = 4730 250,- K¢

Rekapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

b) Pozemky
b;) Pozemek p.¢. 924/2 zastavéna plocha nadvoii = 4703 220,- K¢
by) Pozemek p.¢. 924/3 zastavéna plocha nadvoii = 1 531 700,- K¢
bs) Pozemek p.¢. 925/6 - ostatni plocha, zelen = 4 730 250,- K¢
Cena prisluSenstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 10 965 170,- K¢

Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bytova jednotka €. 1676/11 - § 25

Jednotka ¢. 1676/11 je byt s dispozici 2+1 umistény v 3. nadzemnim podlazi domu ¢.p. 1676 a
1677, v sekei ¢.p. 1676.

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vycet 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)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast

standardu [%o]
1. Zaklady v¢etn¢ zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukce: zdivo z plnych cihel S 100,00
3. Stropy: s rovnymi podhledy S 100,00
4. Krov, stfecha: plocha stfecha S 100,00
5. Krytiny stiech: povlakova krytina svafovana S 100,00
6. Klempitské konstrukce: uplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchi: vapenné Stukové omitky S 100,00
8. Uprava vngjsich povrchi: vapenné dvouvrstvé tvrde, stitkané S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: keramické obklady bézné S 100,00
10. Schody: betonové s teracem S 100,00
11. Dvere: dfevéné napliové, hladké S 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: dievéna, ob nova v r. 2001 S 100,00
14. Povrchy podlah: pve, dlazby keramické, povlakové krytiny S 100,00
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textilni
15. Vytapéni: dalkové 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 S 100,00
19. Vnitini kanalizace: od vSech zafizovacich predméti do veft. sité S 100,00
20. Vnitini plynovod: zemni plyn S 100,00
21. Ohtev vody: dalkové (centralni zdroj) S 100,00
22. Vybaveni kuchyni: kombi sporak S 100,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, vana , WC S 100,00
24. Vytahy: osobni (posledni stanice ve 4.n.p.) S 100,00
25. Ostatni: elektr. vratny, STA P 100,00
26. Instalacni prefabrikovanad jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu:
ZhorSeny, odpovida nepravidelné udrzbé, konstrukce v byté jsou ¢astecné obménované. Spatné

akustické poméry, nedostatecna tepelna izolace konstrukei. Zatékani - Spatné provedeny svod
vedeny po fasad¢, nefunkcni ventilace na WC, netésnici okna, plisent v koupelné, prasklina na zdi v
loZnici.

V zajmu objektivity ocené€ni, a to jak pro prodej, tak i pro stanoveni najemného, je tieba vyloudit
situace, kdy by zhorSeny stav udrzby, jiz ma podle nafizeni vlady &. 258/1995 Sb. zajiStovat
najemce, mél za ndasledek snizeni kupni ceny nebo najemného, a naopak, kdy by nadprumérna

udrzba provadénd najemcem zaklad pro stanoveni kupni ceny ¢i najjemného zvySovala. Proto se ke

skute¢ném stavu dotéenych konstrukci a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepfihlizi. Tento
pristup se netyka technického stavu a kvality Gidrzby konstrukci domu a bytu v § 5 naf. vlady ¢.
258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost peovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Stejné tak neni
v ocenéni feSena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni véci financovanému z prostiedkti najemce. V
téchto pripadech se omezujeme pouze na popis zjiSténého stavu (viz odstavec ,,DalSi zjisténé
skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni’).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zatézi, ¢astecné zelen v okoli. Okna na sever a na jih;
znatelny dopad hlu¢ného prosttedi na Bélohorské ulici.

Dispozice bytu, moralni opotiebeni
Dispozice odpovida dobé provedeni. Pomérné vysoky stupenn moralniho opottebeni bytu (pouzité
materidly neodpovidaji soucasnym trendiim).

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

Pristup k ocenéni (podle platné oceniovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zakona o viastnictvi bytii8) v budové typu J a K z prilohy ¢.
2, véetné jeho prislusenstvil), které je stavebné soucasti stavby, a podilu na spolecnych castech domu9), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urcené zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, indexovanou
primérnou cenou uvedenou v priloze ¢. 19 tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachazi, uvedené v priloze ¢. 2
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(2) Cena upravenda se zjisti podle vzorce:
CU=IPCx,

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

1IPC indexovana primérna cena podle prilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,
1 index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

I= IT X Ip X IV

Komentar ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u dilCich indexti porovnani

Dilci index porovndni: It = index trhu

Znak ¢. 3: VIiv pravnich vztahi na prodejnost

Ocenéni pro prodej

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

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

Ocenéni pro stanoveni najmu.:

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

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

Dilci index porovndni Iy = index vybaveni

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

Pomoci znaku ¢. 10 se kvantifikuje viiv stavebneé-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis “,
pol.¢. 1azo, 8 10,12, 16-17, 24
b) konmstrukci a vybaveni ocenované 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 vyhliskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. Prestoze se v takovychto pripadech pouziva hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ucel posudku jsme jako nastroje k
presnéjsi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuzili znaku ¢. 9.

Pouzita kvantifikace znaku ¢. 10 v tomto posudku: 0,85
Pouczita kvantifikace znaku ¢. 9 v tomto posudku: 0,00
Poznamky:

1. Mira technického opotrebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zavisla na stari domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu stari s v hodnotach od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zakladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vyse. Stari domu tedy ovliviiuje zjisténou
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cenu zasadnim zpusobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dum a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkit) ¢i stavebnimi upravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkii), je
propocet financnich objemii dotcenych konstrukci proveden samostatné.

Zattidéni pro potifeby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stari stavby: 54 roki

Indexovana primérna cena IPC (ptiloha &. 19): 61 176,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 22,60 m*
pokoj 2: = 17,50 m?
hala: = 14,80 m*
kuchyii: = 9,60 m*
predsiii: = 5,10 m*
komora: = 1,50 m’
koupelna: = 3,20 m*
wC: = 1,10 m’
spiz: = 0,50 m’
Podlahova plocha bytu: = 75,90 m*
Podlahové plochy sklepii a plid, ne mistnosti:
sklepni koje: = 3,00 m*
Podlahové plochy sklepii a piid, ne mistnosti - celkem: = 3,00 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 75,90 m’
Zapo&itana podlahova plocha sklepti a pid, ne mistnosti: 3,00 m* * 0,10 = 0,30 m*
Podlahové plochy - celkem: = 76,20 m’
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad - 11 0,00
Jen spole¢né mistnosti.
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni upravy na II 0,00
pozemku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v dome - 2. - 4. NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - 1I 0,00
¢aste¢ny vyhled
6. Zakladni piisluSenstvi bytu - PiisluSenstvi tiplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 1I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje - Jen sklepni
koje.

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustiedni, etazové - Dalkove. 111 0,00
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9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — (pfedpoklad 1
provedeni mensich stavebnich uprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni
bez dalsich korekei.
Koeficient pro stati 54 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2. V;) * Vio * 0,70 = 0,678

i=1

Index polohy:
Nazev znaku ¢

0,00
0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce I

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

3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - prevazujici objekty pro bydleni - I
Bytové domy, objekty obcanské vybavenosti (poliklinika, skoly ap.).

4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - II
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami €. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockové ulici (do 500 m), metro v misté neni. V blizkosti
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - Spatné - Na Bélohorské ulici I
velmi $patnd situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zplisobené no¢nim
provozem néekterych zatizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Zatizeni 1I
nadmérnym hlukem zptsobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici.
Orientace bytu: S, J- znatelny dopad.

8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi 1I
8

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

Index trhu s nemovitostmi:

.(3(

Nazev znaku

0,00
0,03

0,00

0,00

-0,02

-0,03

-0,05

0,00

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez I
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) II
3. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zajemci. I
3

Index trhu Iy = (1 + Z Ti)=10,900

i=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,678 * 0,930 * 0,900 = 0,567

Ocenéni:

-0,05

0,00
-0,05
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Cena upravena CU = IPC * I = 61 176,- K&m” * 0,567 = 34 686,79 K&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP = CU * PP = 34 686,79 K&/m® * 76,20 m” = 2 643 133,40 K&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem

2 643 133,40 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 10 965 170,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 759 /29 162

Hodnota spoluvlast. podilu: 10 965 170,- K¢ * 759 /29 162 = + 285 390,71 K¢
Bytova jednotka €. 1676/11 - zjiSténa cena = 2 928 524,11 K&
Bytova jednotka ¢. 1676/11 - cena po zaokrouhleni = 2 928 520,- K¢

2. Trvalé porosty

a) Porosty

a;) Trvalé porosty

Okrasné dieviny: priloha ¢. 37

Nazev Stari Pocet/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
[rokti] vyméra [K¢/jedn.] [%] [Kc/jedn.] [KC]
btiza 40 5,00ks 19 650,00 60% 7860,00 39 300,00
smrk 25 1,00 ks 15 840,00 50% 7 920,00 7 920,00
zivy plot 25 2,50m 4 720,00 50% 2 360,00 5900,00
Zivy plot 30 7,00m 4 720,00 80% 944,00 6 608,00
Soucet 59 728,00
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K,, (dle pfil. €. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dieviny 54 651,12
54 651,12 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 759 /29 162
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 142241 K¢

3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a;1) Bytova jednotka ¢. 1676/11 - § 25

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 54 roki
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Indexovana pramérna cena IPC (ptiloha &. 19): 61 176,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:

Plocha celkem: 75,90 m’
Podlahové plocha bytu: 75,90 m’
Podlahové plochy sklepii a ptid, ne mistnosti:

sklepni koje: 3,00 m*
Podlahové plochy sklepii a ptid, ne mistnosti - celkem: 3,00 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 75,90 m*
Zapotitana podlahova plocha sklepti a piid, ne mistnosti: 3,00 m” * 0,10 = 0,30 m’
Podlahové plochy - celkem: 76,20 m’
Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spolecné casti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad - 1I 0,00
Jen spole¢né mistnosti.
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni Gpravy na II 0,00
pozemku. Podrobné;ji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v dome - 2. - 4. NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - 11 0,00
castecny vyhled
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - PiisluSenstvi tiplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 1I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje - Jen sklepni
koje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstiedni, etazové - Dalkove. I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (ptedpoklad I 0,85
provedeni mensich stavebnich uprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni
bez dalsich korekei.
Koeficient pro stafi 54 let: 0,70
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, V;) * Vio * 0,70 = 0,678
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢, P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce 111 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni 11 0,03
preferované lokality (Bievnov).

3. Okolni zéstavba a zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni - I 0,00
Bytové domy, objekty ob¢anské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).

4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojenti - II 0,00

Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami €. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockovée ulici (do 500 m), metro v misté neni. V blizkosti
navaznost na M¢stsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)
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5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - $patné - Na Bélohorské ulici I -0,02
velmi §patnd 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 okoli - Rusivé vlivy zplisobené no¢nim
provozem nékterych zafizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - Zatizeni II -0,05
nadmérnym hlukem zptisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici.
Orientace bytu: S, J- znatelny dopad.
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivli 11 0,00
8

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

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku .
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 11 0,00
poptavce - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v ase. Pro Gcely stanoveni
najemného (dlouhodoby najemni vztah) se pocita s rovnovaznym stavem.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) II 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 111 0,05
- zohlednuje i hodnotu pozemku.
3

<
g

Index trhu It = (1 + 2. T;) = 1,050

i=1

Celkovy index I =1y *Ip * I+ = 0,678 * 0,930 * 1,050 = 0,662

Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * [ = 61 176,- K&/m® * 0,662 = 40 498,51 K&/m?
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem

CP = CU * PP = 40 498,51 K¢&/m” * 76,20 m” = 3 085 986,46 K&
Bytova jednotka €. 1676/11 - zjiSténa cena

3 085S 986,46 K¢
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

1. Pro prodej:
Byty ocenéné porovnavacim zpiisobem

1) Bytové jednotka ¢. 1676/11 = 2 928 520,- K¢
Pro prode;j: 2 928 520,- K¢
2. Trvalé porosty:
a) Porosty

a;) Trvalé porosty = 1 420,- K&
Trvalé porosty: 1 420,- K¢
Pro prodej celkem: 2 929 940,- K¢

3. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013:
a) Ocenéni porovnavacim zptisobem

a;) Bytova jednotka ¢. 1676/11 = 3 085 990,- K¢&
Pro stanoveni najemného k 1.1.2013 - celkem: 3 085 990,- 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: 3 085 990,- K¢
Z toho ro¢ni najem (3%): 92 579,70 K¢

To odpovida mésicnimu najemnému ve vysi: 7 714,98 K¢
Podlahova plocha bytu g 75,90 m”
Za 1 m*podlahové plochy bytu: 101,65 K¢

Y plocha bytu bez plochy teras, balkénii a sklepnich kéji, pokud jsou s bytem uziviny

E. Komentar K rozdilum mezi zjiSténymi cenami
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Pii zjisténi ceny pro prodej pronajatych byti se zohlediuji v ramci vypoctu dil¢iho porovnavaciho
indexu I trZzni cenotvorné faktory, jako je aktuélni situace na realitnim trhu a déle skute¢nost, Ze v
ramci zakonnych ptredpist Ize majetek mozno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemci.
Pti zjisténi ceny pro ucely odvozeni vySe najemného pro dlouhodoby nijemni vztah se k tomuto
zakonnému omezeni ani k vykyvtim realitniho trhu v oblasti prodeja bytl neptihlizi.

F. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zakladé 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 tlumocnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. €.
37/1967 Sb. ve znéni pozd¢jSich predpisit do prvniho oddilu seznamu tustava kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikii.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4839-479/2012 znaleckého deniku.

V Praze dne 7.9.2012 Pavel Weidenhoffer
jednatel



