ZNALECKY POSUDEK

€. 4555-195/2012

ve véci zjifténi ceny bytové jednotky €. 1688/10 vymezené podle ,,Prohlaseni vlastnika budovy
&.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, 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 pievod vlastnictvi jednotky

2. Podklad pro stanoveni nagjemného od 1.1.2013

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

Posudek obsahuje v&etné titulniho listu 16 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 16.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zji%téni ceny prostorové vymezené Casti budovy &.p. 1688, 1689 na p.&. 162/1 a p.&. 1622, v
katastralnim uzemi Bievnov, obec Praha, Bélohorska 122, 124, uréené prohlaSenim vlastnika, jeZ se
za podminek stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytl stane jednotkou ¢&. 1688/10, vcetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 603/26768 na spoleénych &astech budovy - domu a na pozemecich
p.£.162/1, p.€. 162/2 a p.&. 164/3, viechny jako zastavéna plocha nadvofi, a to podle cenového
ptedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 30.7.2012.

2. Ze zjisténé ceny jednotky (bez pozemku) stanovit v¥si ngjemného od 1.1.2013 podle zasad
stanovenych objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka & 1688/10 v domé& &.p. 1688, 1689, véetné podilu na
spoleénych ¢astech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1688, 1689/122, 124

160 00 Praha 6 - Bievnov

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

Katastralnf Gzemi: Bfevnov
Pocet obyvatel: 1257 158
Zakladui cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 30.7.2012 za pfitomnosti ndjemce a zéastupce
SNEO, a.s..

4. Podklady pre vypracovani pesudku

- objednévka posudku

- informace o budové &.p. 1688, 1689 v k.. Bievnov

- informace o parcele p.&.162/1 a p.£.162/2 v k.. Bievnov

- informace o parcele p.¢. 164/2 v ki Bfevnov

- geometricky plan & 2853-42/2012 pro rozd&leni pozemku (Ing Marie Moresovd) schvéleny KU
Praha-mésto pod ¢.j. 2399/2012 dne 21.6.2012

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

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

- ,ProhldSeni viastnika budovy ¢.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.4. Bfevnov, obec Praha”, na
jeho? zakladé urduje prostorové vymezené &asti budovy, které se za podminek stanovenych zdkonem
0 vlastnictvi byt stanou jednotkami (dale jen ProhlaSeni vlastnika)

- Informace o technickém stavu domu a bytu (zdvéry z prohlidky) pfedané zpracovatelem Prohlaseni




vlastnika

- informace objednatele posudku o stafi domu &.p.1688, 1689

- zakon &. 151/97 Sb., o ocefiovani majetku v platném znéni

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

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

- informace poskytnuté nijemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni idaje

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

Svéfend sprdava nemovitosti ve vilastnictvi obce.

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &asti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 1688, 1689 na p.&.162/1 ap.€. 162/2 a dale pozemky:
p.&. 162/1 - zastavéna plocha a nddvoli o vyméte 363 m?,

p.&. 162/2 - zastavéna plocha a nadvoti o vyméte 272 m?,

p.&. 164/2 - zastavéna plocha, spoletny dviir o vimeie 1 318 m*. Od tohoto pozemku byla na zdkladé
geometrického planu ¢. 2853-42/2012 oddélena parcela s novym oznacenim p.&. 164/3 - zastavéna
plocha, spole&ny dviir o vyméfe 270 m®. Tento pozemek je pfedmétem ocendni.

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

6. Dokumentace a skutecnost

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

7. Celkovy popis nemovifosti

I - Vieobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pfisfufenstvim v 4. nadzemnim podlaZi
domu &.p.1688, 1689, v sekei ¢.p. 1688.

Popis domu:
Budova &.p.1688, 1689 je fadovy (koncovy) bytovy dim se dvéma sckcemi oznalenymi

samostatnymi popisnymi ¢isly, postaveny v zoné soustfed€né vysokopodlaZni obytné zastavby v
katastralnim Gzemi Bfevnov. Vstupnim prédelim je dim orientovan k jiZni stran& do ulice
Bélohorské. Pfijezd je jak z jizni strany z ulice Bé&lohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (ptistup do domu pies pozemek jincho vlastnika p.¢.164/2 - zastavéna plocha a nadvoli,
spoleény dvir), bezproblémovy. V mist€ je moZnost pfipojeni na vSechny inZenyrské sité vietnd
plynovodu a dalkového piivodu tepla a teplé vody. Povrch pozemku ma dv& vydkové tGrovng
(phvodné prudky sklon k severni strang). Tohoto vyskového rozdilu je vyuZito pro dispozidni fedeni
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budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlaZi) a ma 5 podlaZi nadzemnich. Posledni podlaZi je
ustupujici.

Dispozice:

2. PI;’: Komunikaéni prostory, spoleéné prostory (sklepy, spoleéné mistnosti), 6 nebytovych prostor
prostory (jednotky), z toho 2 v dvorni piistavbé

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

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

2. NP: Komunikaéni prostory, 7 bytovych jednotek (4 v &.p. 1688, 3 v &.p. 1689)

3. NP: Komunikaéni prostory, 7 bytovych jednotek (4 v &.p. 1688, 3 v ¢.p. 1689)

4. NP: Komunikaéni prostory, 7 bytovych jednotek (4 v &.p. 1688, 3 v E.p. 1689)

5. NP: Komunikaéni prostory, 7 bytovych jednotek (4 v &.p. 1688, 3 v &.p. 1689), terasy, balkony

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

Stafi:
Od 1. 1950, resp.1960, t.j. 62, resp. 52 roky

Technicky stav:

Odpovidé stafi obou sekei, nekvalitnimu zptisobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné
udrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych piipadech obménovany (natéry fasady, oprava
stfeSni krytiny). Podle podkladii pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny
tyto vEét¥] opravy: Vyména oken za plastova v sekei  &.p. 1688 vr. 2011 a 2012, opravy teras v obou
sekcich v r. 2011, vymeéna svodu v sekci &.p. 1689 v r. 2008.

Zavady domu:

Fasadni omitky jsou v n€kterych mistech poskozené, v podzemni ¢asti v urovni 2. p.p. se projevuji
negativni uéinky vlhkosti v diisledku nefunkénich izolaci proti vodé. Pricky jsou vyzdéné na
cementovou maltu, je tak zhorSena akusticka izolace v bytech. Plivodni dfevénd okna (v piipadech,
kdy nebyla provedena vyména za plastova) jsou ve velmi $patném stavu. Vétdina elektrickych
rozvodil v bytech je plvodni (hlinikové kabely).

Piisludenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuzivany venkovni tpravy:

a) Ze severni strany: Ziviéné zpevnéné plochy dvorku pied &.p. 1688 i pfed &p. 1689, betonové
obrubniky.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto prislugenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

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

Pozemky:
Radovy a koncovy stavebni pozemek p.&.162/1 a p.¢. 162/2, zastavéné bytovym domem &.p. 1688 a

1689. Sklon povrchu pozemkil je k severni strané, toho je vyuZito k zapusténi domu do terénu. S
uvedenymi parcelami je ddle uzivan pozemek p.¢. 164/3 - zastavéna plocha, spoleény dvir (oddéleny
od p.¢. 164/2), a to v ramci jednotného funkéniho celku s bytovym domem.
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II - Popis Sir§ich vziahit a jejich hodnoceni - prodej

I1.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vylu¢ném vlastnictvi obee - Hl. m&sta Prahy, svéfend sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena.

1.3, Je uzaviena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z4k.72/1994 Sb. v
platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto ndjemci.

11 2. Gzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska Géelu vyuZiti

Nemovitost leZi ve vyznamném rezidenénim tzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita viak nespliiuje
viechna kritéria, pro néZ je Etvrt’ obecné preferovand (viz ddle zdivodnéni niZ& hodnoty u znaku &. 2,
diléf index porovnani Ip). V okoli pievlada soustiedénd obytnd zastavba, &asteéné v zelent, v blizkosti
jsou mnohé objekty obfanské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severng &i severovychodng
jsou dal¥f zelené plochy. Uzemi je stavebn& témét dokondené. V soudasné dobg jsou v misté zjevné
vlivy nadmeérné dopravni zatéze, zejména od tramvajového provozu v B&lohorské ulici. Jde o lokalitu
s Castymi negativnimi dopady no¢niho provozu nékterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (ndvaznost na blizké
piipojeni na Prazsky okruh), vyuZivani MHD je na velmi dobré trovni (tramvajova doprava pf¥imo v
ulici, autobusy ve vzdalenosti do 300 m. Metro v misté neni.

Parkovéani pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtiZné aZ nemoZné. Pijatelngj$i moznost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez rezidenénich
parkovacich zon,

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vynikajici, veskeré nakupni moZnosti a sluzby v misté, restaurace a bistra v¥ech Grovni, $koly viech
stupiii ¢i zdravotnicka zafizeni, poStovni Ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4, Pfirodni a kulturni zajimavosti ovlivitujici hodnotu majetku
Nejsou.

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

3.2, InZenyrské sité
V misté je pfipojeni na vSechny inZenyrske sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového ptivodu
tepla a teplé vody.

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




II 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vSeobecné pievlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovézeny sniZenim cen bytd se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitach v hi.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

I - Popis Sir§ich vztahii a jefich hodnoceni - prondjem

IT 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zptisob ocenéni podie zasad MC Praha 6 pro stanoveni ndjemného se vliv pravnich
vztahll hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zplsobu ocenéni uvedeny dale). Patfi sem i
objektivizace celkové hodnoty bytu zohlediiujici i hodnotu pozemku, ta je (s ohledem na zvoleny
zpisob ocenéni, kdy se zpravidla zjist'uje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v hodnoceni
znaku €. 3 v ramei vypodtu diléiho indexu porovnani It).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s najemnim bydlenim

Pfi hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptéavkou je piisluiny znak (€. 1, dil&i index porovnani Ir)
hodnocen neutrdlné. Divodem jsou vykyvy trthu s nemovitostmi probihajici v pomé&rné kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji byt a jejich prondjmy zpravidla neexistuje.

Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jako p¥i ocenéni pro prodej.

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byti porovnavacim zpisobem
1) Bytova jednotka &. 1686/10

PrisluSenstvi bytu a nebytovych prostor

a) Pozemky
a;) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvofi
az) Pozemek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvori
a3) Pozemek p.¢. 164/3 - zastavéna plocha nadvofi, spoleény dviir

2, Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a1) Bytové jednotka ¢. 1686/10




B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

P#isluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek p.& 162/1 - zastavéni plocha niadvori -§27-§ 32

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je pifstupny po
veiejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V mist¢ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrskeé sité
véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemki hl. n. Prahy na mapovém
listu &, 44 ve skupiné parcel ¢. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m™.

Vymeéra: 363 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?| [K&]
zastavénd plocha a nadvori 162/1 363,00  9010,00 3 270 630,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3270 630.-
Pozemek p.&. 162/1 - zastavéna plocha nadvofi - zjiSténa cena = 3270630,- K¢

a,) Pozemek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvori - § 27 - § 32

Vnitfni stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strané, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
véetnd plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemk hl. n. Prahy na mapovém
listu & 44 ve skupind parcel &. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vyméra: 272 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni ¢éislo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K¢&]
zastavéna plocha a nadvofi 16172 272,00  9010,00 2 450 720,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 450 720,-
Pozemek p.&. 162/2 - zastavéna plocha nadvofi - zjiSténa cena =__ 2450 720,- K¢

a3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nddvo¥i, spoleény dviir - § 27 - § 32

Vnitini stavebni pozemek vyuZivany v ramei jednotného funk&ntho celku s p.&. 162/1, p.&. 162/2 a
bytovym domem &.p. 1688, 1689. M4 rovinaty povrch. V mist® je moZnost p¥ipojeni na viechny
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inZenyrské sité v&etng plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemki hl. n.
Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel €. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.

Vyméra: 270 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 164/3 270,00 9010,00 2 432 700,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2432 700,-

Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvofi, spoleény dvir - zjisténa cena
= 2432 700.- K&

Rekapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotrebeni a pozemku

b) Pozemky
b)) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavénd plocha naddvoii = 3270 630,- K&
b,) Pozemek p.&. 162/2 - zastavéna plocha nadvoii = 2450 720,- K¢

bs) Pozemek p.€. 164/3 - zastavénd plocha nddvoii, spoleény dvir
= 2 432 700,- K&

Cena prisluSenstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 8 154 050,- K¢

Ocenéni bytli porovnavacim zptisobem

1) Bytova jednotka ¢, 1688/10 - § 25

Jednotka ¢. 1688/10 je byt s dispozici 2+1 umistény v 4. nadzemnim podlaZzi domu &.p. 1688, 1689
v sekei &.p. 1688.

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vy&et jednotlivych mistnosti s jejich podiahovou plochou se

uvadi niZe.

Popis a hodnoceni konstrukef a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = ptidana konstrukee, X = nchodnoti se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cést

standardu [ve]
1. Ziklady véetng zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez Hi P 100,00
2. Svislé konstrukce: skelet, zdivo z pInych cihel S 100,00
3. Stropy: s roviiymi podhledy S 100,00
4, Krov, stfecha: plocha stfecha S 100,60
5. Krytiny stfech: povlakové krytina svafovana S 100,00
6. Klempifské konstrukee: Uplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchﬁ: Vépeﬂl‘lé Stukové On']l'tky S 100,00
8. Uprava vngjiich povrchil: vapenné dvouvrstvé tvrds, stfikand S 140,00
9. Vnitini obklady keramické: b&minové obklady bézné S 100,00
10. Schody: betonové s teracem P 100,60




11 Dvete: dievéné naplitové

-9.

S 100,00

‘12, Vrata: X 100,00
13, Okna: plastova S 100,00

.t " 14. Povrchy podlah: parkety, dlaZby keramické, koberec S 100,00
15, VytapEnf: dalkové topeni g 100,00
16, Elektroinstalace: svitelnd Al P 100,00

" 17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
1%. Vnitfni vodovod: rozvody teplé i studené vody s 100,00

19, Vnitini kanalizace; od viech zafizovacich pfedméti do vef, sit8 S 100,00

20, Vnitini plynovod: zemni plyn C 100,00

21. Ohiev vody: dalkov$ S 160,00

22. Vybaveni kuchyni: elektricky sporak S 160,00

23, Vitini hygienické vybavent: umyvadlo, vana, WC P 160,00

24. Vytahy: chybi C 100,00

25. Ostatni: elektr. vratny, STA P 100,00

26. Instalatni prefabrikovand jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu; §
ZhorSeny, odpovida nepravidelné 0drzbé, konstrukee v byt€ nejsou pravidelné obménované. Spainé

akustické poméry, nedostate¢na tepelna izolace konstrukei. V blizkosti oken se vyskytuje plisen,
ucpané odv&trani do Sachty se stoupacim vedenim. Elektroinstalace neodpovida soucasnym
pozadavkim.

V zdimu objektivity ocenéni, a to jak pro prodej, tak 1 pro stagoveni najemného, je tfeba vvloudit
situace, kdv by zhorfeny stav udrZby, iiZ ma podle nafizeni vlady &. 258/1995 Sh. zajidt'ovat ndjemce,
mél za nasledek sni¥eni kupni cenv nebo najemného, a naopak, kdy by nadprimé&rnia udr’ba

provadénd najemcem zaklad pro stanoveni kupni ceny &i nijemného zvySovala. Proto se ke
skuteéném stavu dotSenyeh  konstruked a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepiihliZi, Tento
pfistun se netyka technického stavu a kvality adeZby konstrukel domu a bytu v § 5 naf, viady &,
258/1995 Sh. nevyimenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy vlasinik). Stejné tak neni v
ocenéni feSena situace, kdy by doSlo ke zhodnoceni véci financovanému z prostiedkd nijemce. V
téchto pfipadech se omezujeme pouze na popis zjisténého stavu (viz odstavec ,.Daldi zjisiéné

skuteénosti nezohlednéné v ocenéni’’).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
Velkomésiské prostiedi s vysokou dopravni zatézi, casteéné zelefi v okoli. Okna na jih (vysoka
hladina hluku), a na vychod (s ¢astenym vyhledem).

Dispozice bytu, morilni opotiebeni

Dispozice odpovida dobg provedeni. Pomérné vysoky stupeft morélniho opotiebeni bytu (pouZité
materidly neodpovidaji souasnym trendiim).

Dalii zjisténé skutenosti nezoblednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady ndjemce - informativné podle sdéleni najemce):

Obklad v koupelné, vana.

Pristup k ocenéni (podle platné oceiovaci vyhladky)

Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi byti8) v budové typu Ja K z p, o2
véemné jeho prislufenstvil), které je stavebné soucdsii stavby, a podilu na spolecnych édstech dom se zjisti

v

vyndsobenim poctu m’ podiahové plochy, uréené zpiisobem wvedenym v piiloze &, 1, indexovanou primérnou
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: 0 19 tabulce ¢ 1 upravenou podle odstavce 2 V této cené bytu je zalwnute
Standardm vybavem budovy, ve které se byt nachazz uvedené v pril, 20

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

kde
"CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,
+ [PC indexovana primérnd cena podle prilohy ¢ 19 tabulky & 1,
I index cenového porovadni vypodteny podie vzorce:
I=1I 77X I pX T v

KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérit u diléich indexi porovndni

Dilét index porovnadni: Iy = index trhu

Znak & 3: Vv pravnich vztahit na prodejnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohledige situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakei na volném realitnim
trhu.

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

Ocenéni pro stanoveni ndjmu.
Shora uvedené ditvody odpadaji. V ramci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro

tento ucel v tomto posudku samostatné neocefiuji pozemky, véeiné pozemku v jednotném funkcnim
celku, jejichz hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.
Pouzitd kvantifikace znaku ¢. 3 v tomto posudku:  + 0,05

Diléi index porovndni Iy = index vybaveni

Znak ¢. 10: Stavebné — technicky stav, spolu se znakem ¢&. 9: Kritérium jinde neuvedené
T¥ka 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 vybaveni viz oddil ,, Technicky popis
pol. € 1a26, 8 10 12, 16-17, 24
b) konstrukci 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 vyhldskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existufe tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouzivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ticel posudku jsme jako ndstroje k
. Dfesnéj§i objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrZby vyuzili znaku ¢. 9.
. Pouitg kvantifikace znaku é. 10 v tomto posudku: 0,85
- PouZita kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku. 0,00
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’Emcmky_
1. Mira technického opotiebent domu i bytové jednotky je roynéz zdvisld na sid#i domu. To je
- zohlednéno pouzitim koeficientu stari s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timio koeficientem se
upravyje zakladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vySe. Stdii domu tedy ovlivinge zjiSténou ceny
- zdsadnim zpiisobem..
" Pokud je namisté vyhodnotit, zda diim a byt proSly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
" obnovenych prvkii) & stavebnimi ipravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvkil), je propodet
- financnich objemil dotdenych konstrukel proveden samosiainé.

Zafrldeni pro potieby ocenéni:

: Bytovy prostor
':_Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Staii stavby: 62 rokii

E_'Ind'éx0vané praomérna cena IPC (priloha €. 19): 61 176,- K&/m?

‘ Podlahove plochy bytu:

“pokoj 1 : = 20,40 m*
pokoj 2: = 16,40 m?
kuchyn: = 9,10 m?
predsiit; = 9,30 m*
koupelna: = 2,50 m?
WC: = 1,10 m?
spiz: = 1,50 m”
Podlahova plocha bytu: = 60,30 m”
Podlahové plochy sklepl a pid, ne mistnosti:

sklepni koje: = 2,50 m?
Podlahové plochy sklepti a plid, ne mistnosti - celkem: = 2,50 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 60,30 m*
Zapotitana podlahové plocha sklept a piid, ne mistnosti: 2,50 m* * 0, 10 0,25 m*
Podlahové plochy - celkem: = 60,55 m’

Vypocet indexu cenového porovnini:

Index vybaveni:

Vvybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni

Nézev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdénd nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni,
2. Spoleéné &asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, su$arna, sklad - 11 0,00
Jen spoleéné mistnosti.
. 3. Pfislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni Gpravy na 1I 0,00
k pozemku ve funkénim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
E 4. Umisténi bytu v dom - Ostatni podlaZi nevyjmenované - Diim bez vytahu. Il 0,00
% 5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - 1 0,00
S4stedny vyhled - Jih bez vyhledu, vychod s ¢asteénym vyhledem.
% 6. Zikladui ptislusenstvi bytu - PfisluSenstvi GpIné - standardni provedeni 101 0,00
§ 7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni II 0,01
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kéje.

8. Vytapéni bytu - Dalkové, stiedni, etdZové - Dalkove.

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu

10. Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou didrZbou — (piedpoklad
provedeni mensich stavebnich Gprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dalgich korekei, Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stati 62 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vo * 0,70 = 0,649
im1

Index polohy:
Nazev znaku

HI
11
III

0,00
0,00
0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné zemi obce

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

3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - pfevaZujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty obéanské vybavenosti (poliklinika, $koly ap.).

4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni -
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockové ulici (do 300 m), metro v mist& neni. V blizkosti
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - $patmé - Na Bélohorské ulici velmi
Spatna situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rudivé vlivy zplisobené no&nim
provozem nékterych zafizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatizeni nadmé&mym hlukem
zplisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici, Orientace bytu: IV,

8. Vlivy neuvedené - bez dalsich viivii
8

Index polohy Iy = (1 + 2 P;) = 0,900

i=1

Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku

11X
I

I

II

I

F(

0,00
0,03

0,00

0,00

-0,02

-0,03

-0,08

0,00

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptivka je niZ$i nez
nabidka

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

3. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - negativni - Prodej jedinému z&jemci.

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

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,649 * 0,900 * 0,900 = 0,526

-0,05

0,00
-0,05
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Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC * 1= 61 176,- K&/m* * 0,526 =32 178,58 K&/m”
Cena zjiSt¢nd porovnavacim zplsobem

CP=CU * PP =32 178,58 K&m” * 60,55 m” = 1 948 413,02 K&
Cena stanovend porovnavacim zpiisobem

I

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
7)iténa cena pozemku: 8 154 050,- K&
Spoluvlastnicky podil: 603 /26 768

1948 413,02 K&

Hodnota spoluviast. podilu: 8 154 050,- K& * 603 /26 768 = + 183 685,45 K&
Bytova jednotka ¢. 1688/10 - zjistén4 cena = 2132 098.47 K¢
Bytova jednotka ¢. 1688/10 - cena po zaokrouhleni = 2132 100,- K¢

2. Pro stanoveni ndjemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a;) Bytovi jednotka ¢. 1686/10 - § 25

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stari stavby: 62 rokt

Indexovand priméra cena IPC (ptiloha &. 19); 61 176,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:
pokoj 1 : 20,40 m*
pokoj 2: = 16,40 m?
kuchyri: = 9,10 m?
predsiii: - 9.30 m?
koupelna: = 2,50 m*
WC: = 1,10 m?
spiz: = 1,50 m®
Podlahova plocha bytu: = 60,30 m*
Podlahové plochy skiepi a pid, ne mistnosti:
sklepni kéje: ' = 2,50 m*
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,50 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 60,30 m?
Zapoéitana podlahové plocha sklepii a pitd, ne mistnosti: 2,50 m* * 0,10 = 0,25 m?
Podlahové plochy - celkem: = 60,55 m”
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Vypocet indexu cenového porovnini:
Index vybaveni:
Nizev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdénd nebo monoliticka konstrukce vyzdivand - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suddma, sklad- 11 0,00
Jen spoleéné mistnosti.
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovai dpravy na I 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - Ostatn{ podlazi nevyjmenované - Diim bez vytahu. 11 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - 11 0,00
¢asteCny vyhled - Jih bez vyhledu, vychod s Easteénym vyhledem.
6. Zakladni pfislugenstvi bytu - PfisluSenstvi iplné - standardni provedeni oI 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni Il -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje - Jen sklepni
kéje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, istfedni, etdZové - Dalkove. m 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu il 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — (predpoklad Il 0,85
provedeni mensich stavebnich aprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dalich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 62 let: 0,70
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, V;) * Vi * 0,70 = 0,649
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢ P
1. Poloha nemovitosti v obei - souviste zastavéné Uizemi obce I 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni IH 0,03
preferované lokality (Bfevnov).
. 3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni - 11X 0,00
@ Bytové domy, objekty obfanské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).
- 4. Dopravni spojeni - dobré dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 11 0,00
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &. 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockové ulici (do 300 m), metro v mist® neni. V blizkosti
névaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bélohorské ulici velmi 1 -0,02
Spatna situace, omezené moznosti parkovéani v ulici Pod Marjankou.
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rudivé vlivy zpisobené no¢nim
provozem nékterych zafizend.
7. Zmény v okoli s vlivem na ¢cenu nemovitosti - vyrazng negativni zmény 1 -0,08
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadmérnym hlukem
zplisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu: J,V.
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii I 0,00
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8

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

Index trhu s nemovitostmi:

[ L4
.

Nizev znaku

1. Situace na dil¢fm (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 11
poptdvce - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v &ase. Pro aely stanoveni
najemného (dlouhodoby najemni vztah) se poditd s rovnovaznym stavem.

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluviastnictvi)y  II

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 11T
- zohlediluje i hodnotu pozemku (bez parcel v jednotném funké&nim celku).

3

Index trthu I = (1 + 2, Tj) = 1,050

i=1

Celkovy index I =TIy * Ip * It = 0,649 * 0,900 * 1,050 = 0,613

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * I = 61 176,- K&/m® * 0,613 = 37 500,89 K&/m?
Cena zjisténa porovnavacim zpliisobem

CP=CU * PP = 37 500,89 K&/m* * 60,55 m* = 2 270 678,89 K&

Bytova jednotka ¢. 1688/10 - zjift&€n4 cena = 2 270 678,89 K¢

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

1. Pro prodej:

Byty ocenéné porovnavacim zpisobem
1) Bytova jednotka €. 1688/10

0,00

0,00
0,05

2132 100,- K&

Pro prodej - celkem: 2132 100,- K¢

2. Pro stanoveni nijemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a1) Bytova jednotka &. 1688/10

I

2 270 680,- K&

Pro stanoveni najemného k 1.1.2013 - celkem: 2270 680.,- K¢
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D. Propocet vv$e najemného od 1.1.2013

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

7jisténa cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2 270 680,- K&
Z toho ro¢ni najem (3%): 68 120,40 K&
To odpovida mési¢nimu ndjemnému ve vysi: 5 676,70 K¢
Podlahova plocha bytu K 60,30 m*
Za1m’ podlahové plochy bytu: 94,14 K¢

* plocha bytu bez plochy teras, balkéndi a sklepnich kdji, pokud jsou s bytem ugivdny

E. Komentar Kk rozdiliim mezi zjiSténymi cenami

Pfi zjiSténi ceny pro prodej pronajatych bytd se zohlediiuji v ramei vypodtu dilétho porovnavaciho
indexu Iy trZni cenotvorné faktory, jako je aktudlni situace na realitnim trhu a dale skutednost, e v
ramci zakonnych piedpisii 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému néjemei.
PHi zjidt€ni ceny pro Gcely odvozeni vy$e najemného pro dlouhodoby najemni vztah se k tomuto
zékonnému omezeni ani k vykyviim realitniho trhu v oblasti prodejl bytit nep¥ihliZi.

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 tlumoé&nicich a ust, § 6 odst. 1 vyhl. &. 37/1967
Sb. ve znéni pozdgjsich predpisi do prvntho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace stavebnich praci,
ceny nemovitého majetku a podnikd.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 4555-195/2012 znaleckého deniku.

avel Weidenhoffer
jednatel

V Praze dne 16.8.2012







