ZNALECKY POSUDEK

¢. 4559-199/2012

ve véci zjisténi ceny bytové jednotky &. 1688/14 vymezené podle ,,ProhlaSeni vlastnika budovy
&.p. 1688, 1689, B&lohorska 122, 124, k.0, Bfevnov, obec Praha”

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

2. Podklad pro stanoveni najemného od 1.1.2013

Posudek vypracoval: Dolmen servis, s.r.o0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2
1C:61501107

Posudek obsahuje veetnd titulntho listu 16 stran textu. Objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 16.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky kol

1. Zjistdni ceny prostorové vymezené Casti budovy &.p. 1688, 1689 na p.€. 162/1 a p.&. 162/2, v
katastralnim Gzemi Bfevnov, obec Praha, Bélohorska 122, 124, uréené prohlaSenim vlastnika, jez se
za podminek stanovenych zédkonem o vlastnictvi bytd stane jednotkou & 1688/14, véetné
spoluvlastnického podilu ve vy$i 442/26768 na spolecnych €astech budovy - domu a na pozemcich
p.&.162/1, p.&. 162/2 a p.&. 164/3, viechny jako zastavéna plocha nadvofi, a to podle cenového
predpisu platn¢ho ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 2.7.2012.

2. Ze 7jidténé ceny jednotky (bez pozemku) stanovit vy nijemného od 1.1.2013 podle zisad
stanovenych objednatelem posudku

2. Informace o nemovitosti

Néazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 1688/14 v domé &.p. 1688, 1689, vietné podilu na
spoleénych Castech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1688, 1689/122, 124

160 00 Praha 6 - Bfevnov

Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

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

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zamé¥eni nemovitosti bylo provedeno dne 2.7.2012 za pfitomnosti ndjemce a zistupce
SNEOQO, a.s..

4. Podklady pro vyvpracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budové ¢.p. 1688, 1689 v k.i. Bevnov

- informace o parcele p.&.162/1 a p.€.162/2 v k.G, Bfevnov

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

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

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

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

- .Prohldseni vlastnika budovy &.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.. Bievnov, obec Praha”, na
jehoZ zakladg uréuje prostorové vymezené ¢asti budovy, které se za podminek stanovenych zakonem
0 vlastnictvi bytil stanou jednotkami (déle jen Prohladeni vlastnika)

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




vlastnika

- informace objednatele posudku o staff domu ¢.p.1688, 1689

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

- vyhlaska &. 3/2008 Sb. ve zn&ni vyhl. &. 456/2008 Sb., vyhl. &. 460/2009 Sb., vyhl. & 364/2010 Sb.
a vyhl. & 387/2011 Sb.

- cenova mapa stavebnich pozemkdi hl. m. Prahy platnd od 1.1.2012

- informace poskytnuté najemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na listu vlastnictvi & 2156 pro katastralni Gizemi Bievnov, obec Praha, je v ¢4sti ,,A” zapsan vlastnik:
Hlavni mésto Praha (00064581).

SvéFend sprdava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V tésti B je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 1688, 1689 na p.8.162/1 a p.&. 162/2 a dile pozemky i

p.&. 162/1 - zastavéna plocha a nadvoti o vymefe 363 m’,

p.¢. 162/2 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 272 m2

p.€. 164/2 - zastaveéna plocha, spoleény dviir o vyméfe 1 318 m?. Od tohoto pozemku bylana zékladé
geometrického planu €. 2853-42/2012 oddelena parcela s novym oznacenim p.¢. 164/3 - zastavéna
plocha, spoleény dviir o vyméte 270 m?. Tento pozemek je piedmétem ocendni.

V ¢asti ,,C” neni zapsano Zadné omezeni vlastnickych prév.

6. Dokumentace a skuteCnost

Projektova dokumentace nebyla piedlozena. 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 nemovitosti

I - V§eobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 1+1 s pfisluSenstvim v 5. nadzemnim podlazi
domu &.p.1688, 1689, v sekei ¢.p. 1688.

Popis domu:
Budova ¢&.p.1688, 1689 je fadovy (koncovy) bytovy dim se dvéma sekcemi oznadenymi

samostatnymi popisnymi &isly, postaveny v zéné soustfedéné vysokopodlazni obytné zistavby v
katastrdlnim tzemi Bfevnov. Vstupnim praéelim je dim orientovdn k jiZni strané do ulice
Bélohorské. PHjezd je jak z jiZzni strany z ulice Bélohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjénkou (p¥istup do domu pfes pozemek jiného vlasinika p.€.164/2 - zastavéna plocha a nadvofi,
spoleény dviir), bezproblémovy. V misté je moznost pfipojeni na viechny inZenyrské sité¢ véetng
plynovodu a dalkového pfivodu tepla a teplé vody. Povrch pozemku mi dvé vyskové drovng
(plvodng prudky sklon k severni stran¢). Tohoto vy$kového rozdilu je vyuZito pro dispoziéni fedeni




4.

budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlazi) a ma 5 podlaZi nadzemnich. Posledni podlaZi je
ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunikaéni prostory, spoleéné prostory (sklepy, spolené mistnosti), 6 nebytovych prostor
prostory (jednotky), z toho 2 v dvorni pfistavbé

1. PP: Komunikaéni prostory, sklepy, spole¢né misinosti, 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 &.p. 1689)

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

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

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

Technicky stav:

Odpovida stafi obou sekei, nekvalitnimu zplsobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné
udrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych ptipadech obméfiovany (natéry fasady, oprava
stiedni krytiny). Podle podkladd pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekédé provedeny
tyto v&t§i opravy: Vymeéna oken za plastova v sekei  &.p. 1688 vr. 2011 a 2012, opravy teras v obou
sekcich v r. 2011, vyména svodu v sekci €.p. 1689 v r. 2008.

Zavady domu:

Fasadni omitky jsou v né€kterych mistech poskozené, v podzemni &asti v urovni 2. p.p. se projevuji
negativni Géinky vlhkosti v disledku nefunk&nich izolaci proti vodé. Pricky jsou vyzdéné na
cementovou maltu, je tak zhorSena akusticka izolace v bytech. Plivodni dievéna okna (v pfipadech,
kdy nebyla provedena vyména za plastova) jsou ve velmi $patném stavu. Vé&tSina elektrickych
rozvodd v bytech je pivodni (hlinikové kabely).

PfisluSenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuzivany venkovni Gpravy:

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

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto pfislufenstvi 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 pozemki je k severni strang, toho je vyuZito k zapusténi domu do terénmu. S
uvedenymi parcelami je ddle uZivan pozemek p.¢. 164/3 - zastavénd plocha, spoleény dviir (oddéleny
od p.¢. 164/2), a to v ramei jednotného funkéniho celku s bytovym domem.
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II - Popis sirSich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

I1.1. Vlastnické a pravni vztahy: )
1.1. Nemovitost je ve vy¥luéném vlastnictvi obce - HI. mésta Prahy, svéfena sprava nemovitosti MC

Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevdznou 7adna vécna bfemena.

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

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska Géelu vyuziti

Nemovitost lezi ve vyznamném reziden¢nim uzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita vak nesplfiuje
vechna kritéria, pro néZ je ¢tvit’ obecné preferovana (viz dale zdtvodnéni nizdi hodnoty u znaku &. 2,
diléi index porovnéni Ip). V okoli pfevlada soustiedéna obytna zastavba, Castedng v zeleni, v blizkosti
jsou mnohé objekty obcanské vybavenosti (poliklinika, pota, Skoly ap.). Severné &i severovychodné

jsou dal3f zelené plochy. Uzemi je stavebné téméf dokonéené. V soudasné dobé jsou v mist& zjevné -+ -

vlivy nadmérmné dopravni zat€Ze, zejména od tramvajového provozu v Bélohorské ulici. Jde o 1okalltu"- =

s ¢astymi negativnimi dopady no¢niho provozu nékterych zatizeni.

2.2, Dopravn{ relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
piipojeni na Prazsky okruh), vyuzivani MHD je na velmi dobr¢ trovni (tramvajova doprava pfimo v
ulici, autobusy ve vzdalenosti do 300 m. Metro v misté neni.

Parkovéni pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v B&lohorské ulici je zaparkovani
velmi obtizné aZ nemoZné. Ptijateln€jsi mozZnost 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 vSech trovni, $koly viech
stupfit ¢i zdravotnicka zafizeni, poStovni ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4, Piirodni a kulturni  zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.

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

3.2. InZenyrské sité
V misté je pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dilkového ptivodu
tepla a teplé vody.

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




1 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 sniZzenim cen byti se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitach v hi.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

II - Popis Sirsich vztahi a jejich hodnoceni - prondjem

I1 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zpiisob ocenéni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni nijemného se vliv pravnich
vztahit hodnoti jako pozitivni {podrobné viz popis zplsobu ocenéni uvedeny dale). Pati{ sem i
objektivizace celkové hodnoty bytu zohlediujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny
zpusob ocenéni, kdy se zpravidla zjistuje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v hodnoceni
znaku ¢. 3 v ramei vypoc¢tu dil¢iho indexu porovnani Ir).

IL.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ndjemnim bydlenim

Pfi hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptivkou je pfislu$ny znak (€. 1, dfl¢i index porovnani Ir)
hodnocen neutraln€. Divodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pom&mé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytil a jejich prondjmy zpravidla neexistuje.

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

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byti porovnavacim zpusobem
1) Bytova jednotka &. 1686/14

Prislusenstvi bytii a nebytovych prostor
a) Pozemky
a1) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvoii
ay) Pozemek p.¢. 162/2 - zastav&né plocha nadvoit
a3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavénd plocha nadvofi, spoleény dvir

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a1) Bytova jednotka & 1686/14




B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

Piisludenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvoii - § 27 - § 32

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je piistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V misté je moznost pfipojeni na vechny inZenyrskeé sité
véetng plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkd hl. n. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skuping parcel & 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.

Vyméra: 363 m”

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?) [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 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&

a7} Pozemek p.¢. 162/2 - zastavénd plocha nadvorii -§27-8§ 32

Vnitfni stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strané, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V miste je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské 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®.

Vyméra: 272 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 16172 272,00 9 010,00 2450 720,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2450 720,-
Pozemek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvoii - zjisténa cena =_ 2450 720,- K&

a3) Pozemek p.¢. 164/3 - zastavéna plocha nidvori, spoleény dviir - §27-§32

Vnitini stavebni pozemek vyuZivany v rdmci jednotného funkéniho 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




-

inzenyrské sité véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl n.
Prahy na mapovém listu &. 44 ve skuping parcel & 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.

: ":_Vymera: 270 m”

‘Pozemek ocenény dle cenové mapy.

. Nazev Parcelni &islo Vyméra  Jedn. cena Cena
e [m’] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nddvoii 164/3 270,00  9010,00 2 432 700,-

Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 432 700,-

Pozemek p.¢&. 164/3 - zastavéna plocha nadvori, spolefny dviir - zjiSténa cena

= 2432 700,- K¢

} Rekapitulace cen pfisluSenstvi stavby véetné opotifebeni a pozemku

b) Pozemky
b|) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvoli = 3270 630,- K& -
by} Pozemek p.&. 162/2 - zastavéna plocha nadvorii = 2450 720,- K&

b3) Pozemek p.¢. 164/3 - zastavénd plocha nadvofi, spole¢ny dvir
: = 2 432 700,- K&

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

Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka ¢. 1686/14 - § 25

Jednotka ¢. 1688/14 je byt s dispozici 1+1 umistény v 5. nadzemnim podlazi domu &.p. 1688, 1689 v
sekci €.p. 1688.

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 = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast

o standardu [%]
1. Zaklady v&etng zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
.~ 2. 8vislé konstrukee: skelet, zdivo z pinych cihel 5 100,00
.3, Stropy: s rovnymi podhledy 5 100,00
4. Krov, stfecha: plocha stfecha S 100,00
5. Krytiny stiech: povlakova krytina svafovana S 100,00
~ 6. Klempfiské konstrukee: plné z pozinkovaného plechu S 100,00
7 Uprava vhitinfch povrehd: vapenné Stukové omitky S 100,00
8 Uprava vnéj¥ich povrchi: vapenné dvouvrstvé tvrde, stitkané S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: bélninové obklady podstandardni, na WC neni P 100,00
10 Schody betonove s teracem P 100,00
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11, Dveie: dfevené napliiové i hladké

S 160,00

12, Vrata: X 100,00
e 13. Okna: plastovi S 100,00
14, Povrchy podlah: parkety, dlazby teracové, PVC S 100,00
-15. Vytapéni: dalkové topeni, litinové radidtory S 100,00
716, Elektroinstalace: svtelnd Al P 100,00
“17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
.18, Vniténi vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
119, Vnitini kanalizace; od viech zatizovacich pfedmétl do vet. sitd S 100,00
*20. Vnitni plynovod: zemni plyn C 100,00
21. Ohfev vody: dalkove 8 100,00

22. Vybaveni kuchynf: plynovy spordk S 100,00

23. Vnitini hygienické vybavent: umyvadlo, vana, litinovi, WC P 100,00

24. Vytahy: chybi C 100,00

25. Ostatni: elektr. vratny P 100,00

26. Instalaén{ prefabrikovana jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu:

Spatny, odpovida nepravidelné udrzbg, konstrukce v byt& nejsou pravidelnd obméiiované,
dlouhodobé neni provedena vymalba . Spatné akustické poméry, nedostatedna tepelnd izolace
konstrukei. Nefunkéni odvétrani, ¢asto zatékd. Plvodni elektroinstalace.

V z&jmu obiektivity ocenéni, a to jak pro prodej, tak i pro stanoveni najemného, je tfeba vvloudit
situace, kdy by zhor§eny stav Odrzby, jiZ ma podle nafizeni vlady &, 258/1995 Sb. zajist'ovat ndjemce,
mél za nasiedek sniZeni kupni ceny nebo_najemného., a naopak, kdv by nadpriimérna GdrZba
provadénd nijemcem zdklad pro stanoveni kupni ceny & ndjemného zvySovala. Proto se ke
skuteéném stavu dotéenych konstrukci a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocendni nepfihliz. Tento
piistup se netyka technického stavu a kvality ddrZby konstrukei domu a bytu v § 5 nat. vliady &,
258/1995 Sb. nevyimenovanych (povinnost peovat o tyto prvky mé tedy vlastnik). Stejné tak neni v
ocenéni feSena situace, kdy by doSlo ke zhodnoceni véci financovanému z prostiedkd najemce, V

téchto pfipadech se omezujeme pouze na popis zjisténého stavu (viz odstavec .Daldi zjidténé

skuteénosti nezohlednéné v ocenéni™).

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

Dispozice bytu, morilni opotfebeni
Dispozice odpovida dobé provedeni. Pom&rné vysoky stupefi moralniho opotiebeni bytu (pouzité
materidly neodpovidaji soucasnym trendiim).

Dalif zji§téné skutenosti nezohledn&né v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady najemce - informativné podle sdéleni najemece):
Nejsou.

| PFistup k ocenéni (podle platné ocenovaci vyhlaiky)

Byt ve vicebytovém domé
( 1) Cena dokonéeného bytu ve viasmictvi podle zdkona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z prilohy &. 2,
vlermné jeho przslusenstvz] ), které Je stavebné soucdsti stavhy, a podilu na spolecnych édstech domu9), se zylstz
vyrdsobenim poctu m podlahove plochy, uréens zpuisobem wvedenym v pitloze &, 1, indexovanou primérnou
cenou uvedenou v piiloze C.

19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je zahrmuto
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(2) Cena upravend se zjisti podle vzorce:
CU=IPCx1,

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand priimérnd cena podle pFilohy & 19 tabulky ¢ 1,
I index cenového porovadni vypocteny podle vzorce:

I=17 TX I X I 14

KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexi porovndni

Dilét index porovndni: It = index trhu

Znak & 3: Viiv pravnich vztahit na prodejnost

Ocenéni pro prodej

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

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

Ocenéni pro stanovent ndjmu:

Shora uvedené divody odpadayi. V rdmei tohoto znaku je déle kompenzovima skutecnost, e se pro
tento ucel v tomto posudku samostatné neocefiyji pozemky, véetné pozemku v jednotném Junkénim
celku, jejichZ hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.

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

Diléi index porovndni 1y = 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} konstrukei a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybavent viz oddil |, T echnicky popis “,
pol ¢ 1az6, 8 10, 12, 16-17, 24
b) konstrukci a vybaveni oceitované jednotky (specifikace konstrukei 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. PfestoZe se v takovychto pripadech pouzfvé hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ticel posudku jsme jako ndstroje k
presnéjsi objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu tudrZby vyusili znaku & 9.

PouZitd kvantifikace znaku ¢. 10 v fomto posudku: 0,85
Pouzitd kvantifikace znaku ¢. 9 v tomto posudku: 0,00
Pozndamky:

1. Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zdvisla na stdii domu. To je
zohlednéno pouZitim koeficientu starf s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timio koeficientem se
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upravije zdkladni hodnota znaku & 10 uvedend vye. Stari domu tedy oviivije zjisténou cenu
zdsadnim zpiisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvki) i stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvkiy), je propodet
Jinancnich objemii dotéenych konstrukci proveden samostatné.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 62 rokti
Indexovand primérna cena IPC (ptiloha & 19): 61 176,- K&/m?
Podlahové plochy bytu:
pokoj 1 : = 20,40 m?
kuchyri: = 9,60 m*
predsiit: - 9,20 m?
koupelna: = 2,50 m*
WC: = 1,00 m® |
spiz: = 1,50 m*
Podlahova plocha bytu: = 44,20 m*
Podlahové plochy sklepti a ptlid, ne mistnosti:
sklepni kdje: = 2,50 m?
Podlahové plochy sklepti a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,50 m*
Zapoditana podlahova plocha bytu: = 44,20 m*
Zapogitana podlahova plocha sklepti a ptid, ne mistnosti: 2,50 m? * 0,10 = 0,25 m’
Podlahové plochy - celkem: = 44,45 m*

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazev znaku €. Vi
L. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zateplent.
2. Spolecné ¢asti domu - Kolarna, kot4rkarna, dilna, pradelna, su$arna, sklad- 1I 0,00
Jen spoledné mistnosti.
3. PristuSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovai upravy na I 0,00
pozemku ve funkEnim celku. Podrobngji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - 1.PP nebo 5. NP a vy3%i bez vytahu - Diim bez I -0,05
vytahu, 5.n.p.
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym straniam - Ostatni svétové strany - I 0,00
Castecny vyhled - Jih bez vyhledu, vychod s &astednym vyhledem.
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - PiisluSenstvi tipiné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 1 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
kéje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gstiedni, etaZové - Dalkové. 1] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebns - technicky stav - Byt se zanedbanou idrzbou — (pfedpoklad 1 0,85
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provedeni menSich stavebnich aprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dalSich korekci. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 62 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vio  * 0,70 = 0,619
i=1

Index polohy:
Nazev znaku é. P
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavéné tizemi obce HI 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni 111 0,03
preferované lokality (Bievnov).
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - ptevazujici objekty pro bydlent - H1 0,00
Bytoveé domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, $koly ap.).
4. Dopravni spojeni - dobré dostupnost centra obce, dobré dopravni spojent - I[ 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
navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro

automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - Spatné - Na B&lohorské ulici velmi 1 -0,02
Spatna situace, omezené mozZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konflikini skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpiisobené noénim
provozem nékterych zafizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazng negativni zmény I -0,08
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadmérnym hlukem
zplisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu: J,V.
8. Vlivy neuvedené - bez dalich vlivi I 0,00
8

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

Index trhu s nemovitostmi:

Nizev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptivka je niz3i ne? It -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zdjemci. I -0,05
3
Index trhu It = (1 + 2. T;) = 0,900
i=1

Celkovy index 1 =Iyv * Ip * It = 0,619 * 0,900 * 0,900 = 0,501
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Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * [ = 61 176,- K&m” * 0,501 = 30 649,18 K&/m?

Cena 7jisténa porovnavacim zplisobem

CP = CU * PP = 30 649,18 K&/m” * 44,45 m* = 1 362 356,05 K¢&

Cena stanovena porovniavacim zptsobem = 1 362 356,05 K¢

Uprava ceny spoluviastnickym podilem na pozemku:
7ji5t&na cena pozemku: § 154 050,- K&
Spoluvlastnicky podil: 442 /26 768

Hodnota spoluvlast. podilu: 8 154 050,- K& * 442 /26 768 = + 134 641,74 K&
Bytovi jednotka ¢. 1688/14 - zjistén4 cena = 1 496 997,79 K¢
Bytova jednotka &. 1688/14 - cena po zaokrouhleni = 1497 000,- K&

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a1) Bytova jednotka €. 1688/14 - § 25

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Staii stavby: 62 roku
Indexovana priiméma cena IPC (pfiloha & 19): 61 176,- K&/m®
Podlahové plochy bytu:
pokoj 1 : - 20,40 m?
kuchyii: = 9,60 m?
predsifi: - 9.20 m?
koupelna: = 2,50 m”
WC: = 1,00 m*
spiz: = 1,50 m*
Podlahova plocha bytu: = 44,20 m*
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti:
sklepni kdje: = 2,50 m*
Podlahové plochy sklepl a plid, ne mistnosti - celkem: = 2,50 m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: = 4420 m*
Zapoditana podlahova pIocha sklepli a ptid, ne mistnosti: 2,50 m? * 0,10 = 0,25 m?
Podlahové plochy - celkem: - - 44,45 m>
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Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazev znaku

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana - 7B
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.

2. Spole¢né &asti domu - Kolarna, kodarkarna, dilna, pradelna, su$dma, sklad -
Jen spoleéné mistnosti.

3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni tipravy na
pozemku ve funkénim celku. Podrobngji viz "Celkovy popis”.

4. Umisténi bytu v dom& - 1.PP nebo 5. NP a vy¥i bez vytahu - Dim bez
vytahu, 5.n.p.

5. Orientace obyt. mistnostf ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany -
¢asteény vyhled - Jih bez vyhledu, vychod s &astednym vyhledem.

6. Zakladni ptisludenstvi bytu - PHslugenstvi apIné - standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni
vybaven{ - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
kdje.

8. Vytapéni bytu - Dalkové, stiedni, etazové - Dalkovs.

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou adrzbou — (piedpoklad
provedeni menSich stavebnich Giprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dalgich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 62 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vi * 0,70 = 0,619
i=1

Index polohy:
Nazev znaku

S F e

I

HI
I

i
1l

i<

0,10
0,00
0,00
-0,05
0,00
0,00

0,01

0,00
0,00
0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné Gzemi obce

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

3. Okolni zdstavba a Zivotni prostiedi - pfevaZujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty obanské vybavenosti (poliklinika, gkoly ap.).

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

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - ¥patné - Na Bélohorské ulici velmi
§patn4 situace, omezené moZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpiisobené noénim
provozem nékterych zafizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazng negativni zmény
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadm&rnym hlukem

zplisobenym dopravnim provozem v Bé&lohorské ulici. Orientace bytu: J,V.
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi

IIE
I

I

1I

I

0,00
0,03

0,00

0,00

-0,02

-0,03

-0,08

3,00
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8
Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 0,900
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

(14
ko

Niazev znaku .
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida IH 0,00
poptéavce - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v Ease. Pro G&ely stanoveni
najemného (dlouhodoby najenmi vztah) se podita s rovnovaZnym stavem.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) Il 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 111 0,05
- zohlediuje 1 hodnotu pozemku (v&etng parcel v jednotném funkdnim
celku).

3

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

i=1

Celkovy index I =Ty * Ip * I+ = 0,619 * 0,900 * 1,050 = 0,585

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * I =61 176,- K&/m?® * 0,585 =35 787,96 K&/m?

Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem

CP = CU * PP = 35 787,96 K&/m® * 44,45 m®> = 1 590 774,82 K&

Bytova jednotka &. 1688/14 - zjiSténa cena = 1 590 774,82 K&

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

1. Pro prodej:

Byty ocenéné porovnivacim zpiisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1688/14 = 1 497 000,- K&

Pro prodej - celkem: 1497 000,- K¢

2. Pro stanoveni ndjemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovnivacim zplisobem
a;) Bytova jednotka &. 1688/14 = 1 590 770,- K&

Pro staneveni najemného k 1.1.2013 - celkem: 1590 770.- K&




-16 -

D. Propodet vvse ndjemného od 1.1.2013

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

Zjist€na cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 1 590 770, K&
Z toho ro¢ni najem (3%): 47 723,10 K¢
To odpovida mési¢nimu ndjemnému ve vysi: 3 976,93 K&
Podlahova plocha bytu ” 4420 m*
Zalm® podlahové plochy bytu: 89,98 K&

K Plocha bytu bez plochy teras, balkomi a sklepnich kdji, pokud jsou s bytem uZivéiny

E. Komentar k rozdilitm mezi zjisténvmi cenami

PFi 2jiSténi ceny pro prodej pronajatych bytil se zohlediiuji v ramei vypoéta diléiho porovnavaciho
indexu Iy trZni cenotvorné faktory, jako je aktudlni situace na realitnim trhu a dale skutednost, Ze v
ramei zdkonnych piedpisi Ize majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemci.
Pii zji3t¢ni ceny pro ucely odvozeni vyse ndjemného pro dlouhedoby ndjemni vztah se k tomuto
zdkonnému omezeni ani k vykyviim realitntho trhu v oblasti prodejii byt neptihlii.

FE. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.0. je na zékladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-00D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &. 37/1967
Sb. ve znéni pozdgjsich pfedpisii do prvniho oddilu seznamu ustavi 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. ¢. 4559-199/2012 znaleckého deniku.

Weidenhoffer

jednatel

V Praze dne 16.8.2012 Pavel







