ZNALECKY POSUDEK

¢, 4573-213/2012 |

ve véci zjisténi ceny bytové jednotky &. 1689/12 vymezené podle ,,Prohlaseni vlastnika budovy
&.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.u. Bfevnov, obec Praha”

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

2. Podklad pro stanoveni ndgjemného od 1.1.2013

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

Posudek obsahuje véetné titulnfho listu 16 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.8.2012



A. Nalez

1. Znaleeky kol

1. Zjiténi ceny prostorové vymezené Casti budovy €.p. 1688, 1689 na p.&. 162/1 a p.&. 162/2, v
katastralnim tizemi Bfevnov, obec Praha, Bélohorska 122, 124, uréené prohlasenim vlastnika, jeZ se
za podminek stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytl stane jednotkou &. 1689/12, vletnd
spoluvlastnického podilu ve vy¥i 533/26768 na spolenych &astech budovy - domu a na pozemeich
p.&.162/1, p.&. 162/2 a p.&. 164/3, viechny jako zastavéna plocha nadvoii, a to podle cenovcho
predpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 27.6.2012.

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

2. Informace o0 nemovitosti

Nizev nemovitosti: Bytova jednotka & 1689/12 v domé ¢&.p. 1688, 1689, véetné podilu na
spolednych &astech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorské 1688, 1689/122, 124

160 00 Praha 6 - Bevnov

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

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

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 27.6.2012 za p¥itomnosti ndjemce a zéstupce
SNEOQ, a.s..

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednévka posudku

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

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

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

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

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

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

- »ProhlaSeni vlastnika budovy &.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.. Bfevnov, obec Praha”, na
jehoz zakladg urduje prostorové vymezené ¢ésti budovy, které se za podminek stanovenych zédkonem
o vlastnictvi bytii stanou jednotkami (déle jen Prohlageni vlastnika)

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




viastnika

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

- zékon &. 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 pozemkd 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 uzemi Bievnov, obec Praha, je v ¢asti ,,A” zapsan vlastnik:
Hlavni mésto Praha (00064581).

Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

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

p.&. 162/2 - zastavéna plocha a nadvofi o vymeéte 272 m?,

p-&. 164/2 - zastavéna plocha, spoleény dviir o vyméfte 1 3 18 m?%, Od tohoto pozemku byla na zakladé
geometrického planu €. 2853-42/2012 oddelena parcela s novym oznafenim p.€. 164/3 - zastaveéna
plocha, spoleény dviir o vyméte 270 m?. Tento pozemek je ptedmétem ocendni.

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

6. Dokumentace a skutec¢nost

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

7. Celkovy popis nemovitosti

I- Vieobecné

Predmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pifsluSenstvim v 5. nadzemnim podlazi
domu &.p.1688, 1689, v sekei &.p. 1689.

Popis domu:

Budova &.p.1688, 1689 je fadovy (koncovy) bytovy dim se dvéma sekcemi oznalenymi
samostainymi popisnymi &isly, postaveny v zoné soustfedéné vysokopodlaZni obytné zastavby v
katastrdlnim Uzemi Bfevnov. Vstupnim prielim je dm orientovan k jiZni strané do ulice
Belohorské. Pijezd je jak z jiZni strany z ulice Bélohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (p¥{stup do domu ptes pozemek jiného vlastnika p.&.164/2 - zastavéna plocha a nadvofi,
spoleény dwiir), bezproblémovy. V misté je moznost pfipojeni na viechny inZenyrské sitd vdetnd
plynovodu a déalkového piivodu tepla a teplé vody. Povrch pozemku m4 dvé vyskové trovné
(plivodn prudky sklon k severni strang). Tohoto vyskového rozdilu je vyuZito pro dispoziéni fefeni
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budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlazi) a ma 5 podlazi nadzemnich. Posledni podlaZi je
ustupujici.

Dispozice:

2. Pfi’: Komunikaéni prostory, spoletné prostory (sklepy, spoleéné mistnosti), 6 nebytovych prostor
prostory (jednotky), z toho 2 v dvorni ptistavbe

1. PP: Komunikaéni 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: Komunika¢ni prostory, 7 bytovych jednotek (4 v &.p. 1688, 3 v &.p. 1689)

4. NP: Komunika¢ni prostory, 7 bytovych jednotek (4 v €.p. 1688, 3 vE.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 pladtém, stfecha je plocha.

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

Technicky stav:

Odpovida stafi obou sekei, nekvalitnimu zptsobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné
adrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych pfipadech obméfiovany (natéry fasady, oprava
stiedni krytiny). Podle podkladi ptedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny
tyto vétdi opravy: Vymena 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 1. 2008.

Zéavady domu:

Fasddni omitky jsou v nékterych mistech poskozené, v podzemni &asti v Qirovni 2. p.p. se projevuji
negativni U¢inky vlhkosti v disledku nefunkénich izolaci proti vodé. Piicky jsou vyzdéné na
cementovou maltu, je tak zhorSena akusticka izolace v bytech. Pivodni dievénd okna (v piipadech,
kdy nebyla provedena vyména za plastova) jsou ve velmi 3patném stavu. VeétSina elektrickych
rozvodi v bytech je plivodni (hlinikové kabely).

Prislugenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZivany venkovni Upravy:

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

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto ptisludenstvi 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 terénu. S
uvedenymi parcelami je déle urivan pozemek p.&. 164/3 - zastavénd plocha, spoleény dvir (oddéleny
od p.¢. 164/2), a to v rdmci jednotného funkéniho celku s bytovym domem.
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II - Popis Sirstch vztahii a jejich hodnoceni - prodej

11.1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfend sprava nemovitosti MC

Praha 6
1.2. Na nemovitosti nevaznou Z4dna vécnd bfemena.

1.3. Je uzaviena nijemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
platném znéni, mé dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto ngjemci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska téelu vyuziti

Nemovitost lezi ve vyznamném rezidenénim uzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita viak nesplfiuje
viechna kritéria, pro néz je &tvrt’ obecné preferovana (viz ddle zdliivodnéni niZ3f hodnoty u znaku €. 2,
df1¥ index porovnani Ip). V okoli pfevlada soustfedéna obytna zéstavba, CasteCné v zeleni, v blizkosti
jsou mnohé objekty obsanské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severn€ ¢i severovychodné
jsou dald zelené plochy. Uzemi je stavebné téméF dokondené. V soudasné dob& jsou v mistd zjevné
vlivy nadmé&m¢é dopravni zatéZe, zejména od tramvajového provozu v Bélohorske ulici. Jde o lokalitu
s Sastymi negativnimi dopady noéniho provozu nékterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobnf automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
p¥ipojeni na Prazsky okruh), vyuZivani MHD je na velmi dobré trovni (tramvajovd doprava pfimo v
ulici, autobusy ve vzdalenosti do 300 m. Metro v misté neni.

Parkovéni pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtiZné aZ nemozné. Piijateln&jdi moznost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez rezidenénich
parkovacich zon.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vynikajici, veSkeré nakupni moZnosti a sluzby v mistg, restaurace a bistra viech trovni, Skoly viech
stupiii &i zdravotnickd zafizeni, poStovni fad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kma) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4, Piirodni a kulturni  zajimavosti ovliviinjici hodnotu majetku
Nejsou.

TI 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 viechny inZenyrské sité vEetnd plynovodu (zemni piyn) a dalkového piivodu
tepla a teplé vody.

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

e




11 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecn€ pievlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovézeny sniZenim cen byti se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidencnich” lokalitach v hl.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.}.

.'H - Popis §irSich vztahit a jejich hodnoceni - prondjem

II 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zpusob ocenéni podle zasad MC Praba 6 pro stanoveni najemného se vliv pravnlch
~yztahii hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zplsobu ocenéni uvedeny dale). Patii sem i

objektivizace celkové hodnoty bytu zohlediujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny

zplisob ocenéni, kdy se zpravidla zjist'uje cena bytu i pozemku samostatn€), provedenav - hodnoceni

znaku & 3 v ramei vypodtu dilétho indexu porovnani It).

I1,2. Obchodni vztahy
2.1, Trh s ndgjemnim bydlemm
- PH hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptavkou je pfistusny znak (€. 1, diléi index porovnani Ir)

i " hodnocen neutrélng. Dévodem jsou vykyvy irhu s nemovitostmi pl‘OblhaJlCl v pomérmné kratkém

obdobl Korelace mezi prodeji byti a jejich pronajmy zpravidla neexistuje.

_t'_ﬁtni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jake pFi ocenéni pro prodej.

| ::(:_)_bsah posudku

1Pro prodej
Ocenéni bytit porovnivacim zpisobem
1) Bytova jednotka &. 1689/12

PrisluSenstvi byti a nebytovych prostor
a) Pozemky
_a;) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvoii
.. ap) Pozemek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvoii
: 1a3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvofi, spoleény dvir

2 Pro stanoveni nadjemného k 1.1.2013
j _a)_Ocenenl porovnavaecim zpusobem
j._-._'_e_t_l_) Bytova jednotka &. 1689/12




B. Posudek
| Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

| 1. Pro prodej

I PHsluSenstvi stavby a pozemky

3 é::! .Pozemky

a;) Pozemek p.& 162/1 - zastavéna plocha nAdvoti - §27-§32

¢ Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je piistupny po
- vetejné zpevndné komunikaci ze strany jiZni. V misté je moZnost pfipojeni na vechny inZenyrske site

vietné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl. n. Prahy na mapovém
Hstu & 44 ve skupiné parcel &. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vyméra: 363 m

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 162/1 363,00 S 010,00 3 270 630,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3 270 630.-
Pozemek p.& 162/1 - zastavéna plocha nadvofi - zjiSténa cena =_ 3270 630,- K¢

a;) Pozemek p.&. 162/2 - zastavéna plocha nadvori - §27-§ 32

Vnitini stavebni pozemek zastavény bytovym domem. Ma sklon k severni strang, je piistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZni. V mist& je moznost piipojenf na viechny inZenyrské sité
véetng plynovodu, Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl. n. Prahy na mapovemi :
hstu ¢. 44 ve skuping parcel &. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?, SR

X Vymera: 272 m®

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra  Jedn. cena Cena

o [m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nadvofi 161/2 272,00 9 010,00 2 450 720,-

. Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 450 720,-
_POiemek p-¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvo¥i - zji§téna cena = 2450 720, K&

a'_;f,IPozemek p.&. 16473 - zastavéna plocha niadvoFi, spoleény dviir - §27 - § 32

Vnitin{ stavebni pozemek vyuZivany v rdmei jednotného funkéniho celku s p.¢. 162/1, p.&. 162/2 a
_bYtOVSfm domem &.p. 1688, 1689. M4 rovinaty povrch. V misté je moZnost piipojeni na vSechny




-8-

inZenyrské sit& véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl: n.
Prahy na mapovém listu . 44 ve skupiné parcel €. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m®.

| V}’/méra: 270 m?

. Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nddvofi 164/3 270,00  9010,00 2 432 700,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2432 700,-

Pozemek p.&. 164/3 - zastavéni plocha nadvofi, spoleény dviir - zji$téna cena

= 2432 700,- K¢

i ﬁ:ékapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

by) Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvofi, spoleény dviir
= 2 432 700,- K&

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

Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka €. 1689/12 - § 25

Jednotka ¢. 1689/12 je byt s dispozici 2+1 umistény v 5. nadzemnim podlazi domu ¢.p. 1688, 1689 v
sekei &.p. 1689.

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vycet jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi nize.

'P(')pis a hodnoceni konstrukef a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cést
O standardun [%o]
1. Z&klady v&etng zemnich praci: betonové pasy proklddané kamenem, bez HI P 160,00
2. Svislé konstrukee: skelet, zdivo z plnych cihel S 100,00
3. Stropy: s rovaymi podhledy S 100,00
4. Krov, stiecha: plocha stiecha s 100,00
5. Krytiny stfech: povlakova krytina svafovans S 100,00
6. Klempiiské konstrukee: uplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchii: vépenné $tukové omitky 3 100,00
8. Uprava vn&jgich povrchi: vapenné dvouvrstvé tvrdé, stifkane S 100,00
9. Vnitin{ obklady keramické: bélninové obklady podstandardni P 100,00
10. Schody: betonové s teracem P 100,00

b) Pozemky S R
by) Pozemek p.¢. 162/1 - zastav&na plocha nadvori = 3270630,-K¢ -
by) Pozemek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvofi = 2450 720,- K& v
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;.I 1 Dvefe: dievéné, plné i prosklené

S 100,00

12, Vrata: X 160,00
13. Okna: plastova S 100,00
{4, Povrchy podlah: vlyskové, dlazby keramické S 100,00
15, Vytépénf: dalkové topeni S 100,00
+16. Elektroinstalace: svételna Cu, nova S 100,00
17 . Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18, Vnitini vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
'1.719: Vnitfn{ kanalizace: od viech zafizovacich pfedmétd do vef. sits 5 100,00
L 1720: Vnitini plynovod: zemni plyn C 100,00
. ©'21. Ohiev vody: dalkovs ] 100,00
'22. Vybaveni kuchyni: plynovy sporak S 100,00
'23. Vnitfni hygienické vybavent: umyvadlo, vana, WC S 100,00
24; Vytahy: chybi C 100,00
“25. Ostatni: elektr. vratny, STA, vestavéné sk¥ing P 100,00

X 100,00

26. Instaladni prefabrikovana jadra;

- Stavebné technicky stav bytu:
- Spatny. UdrZba je minimalni, V kuchyni prasklina ve zdi, vzdutd podiaha, zatékd stiechou a pod

‘dvefmi na terasu. Zdpach z odvétrdni kanalizace.

zAjmu objektivity ocenéni, a to jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjemného, je tieba vyloudit

providénd ndjemcem zaklad pro stanoveni kupni ceny & nijemného zvviovala. Proto se: ke
skuteéném stavu dotCenych konstrukef a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocengni nepf#ihliZi. Tento
DHistup se netykd technického stavu a kvality udrsby konstrukei domu a bytu v § 5 nat, vlady &.
258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Stejng tak neni v
'__':Oc'e'n'énj fedena situace, kdy by do8lo ke zhodnoceni véci financovanému z prostiedkil ndjemce. V
t&chto pfipadech se omezujeme pouze na popis zjigténého stavu (viz odstavec LDaldi zjisténé
-skute&nosti nezohlednéné v ocenéni™),

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled
. Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zatéZi, Sastedné zeleti v okoli.

Dispozice bytu, moralni opotiebeni
Dispozice odpovida dob& provedeni. Pom&mg vysoky stupeit morélntho opotiebeni bytu (pouzité
materialy neodpovidaji soudasnym trendéim).

_Balﬁi zjisténé skutednosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady ndjemee - informativné podle sdéleni najemce):
Nejsou.

P‘I"lstup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

o Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve vlastnictvi podle zdkona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z pFilohy &, 2,

veetné jeho prisluSenstvil), které je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spolecnych édstech domu8), se zjisti
, gy 112 p . L . vt o o g S
vyndasobenim poctu m’ podlahové plochy, uréené zpiisobem uvedenym v pfiloze ¢ 1, indexovanou priimérnou

.6 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavee 2. V této cené bytu je zahrnuto
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(2) Cena upravenda se zjisti podle vzorce:
CU=1IPCx1,

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand priimérnd cena podle prilohy ¢ 19 tabulky ¢&. 1,
lindex cenového porovndni vypocteny podle vzorce:
I=lyxIpx I,

Komentaf ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexii porovndni

Diléi index porovndni: It = index trhu

Znak ¢ 3: Vliv pravnich vztahti na prodejnost

Ocenéni pro prodej

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

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

Ocenéni pro stanoveni najmu.

Shora uvedené ditvody odpadaji. V rdmci tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecnost, Ze se pro
tento ucel v tomto posudku samostatné neocefiuji pozemky, véetné pozemku v jednotném funkcnim
celku, jefichz hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.

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

Diléi index porovndni Iy = index vvbaveni

Znak €. 10: Stavebné — technicky stav, spolu se znakem &, 9: Kritérium jinde neuvedené
1Yka se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni najmu

Pomoci znaku ¢ 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vwbaveni viz oddil ,, Technicky popis “,
pol. ¢ lazé6 8 10, 12, 16-17, 24
b) konstrukci a vybaveni ocefiované jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
» Lechnicky popis®, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25a 26
Ciselné hodnoty znaku ¢ 10 (koeficienty) nabizené vyhldSkou jsou viak ve znacnych odstupech a
existufe lak mezi nimi znacnd diskontinuita. PFestofe se v takovychio pFipadech pouzivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na 1icel posudku jsme jako ndstroje k
Ppresnéisi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuZili znaku & 9.

PouZita kvantifikace znaku ¢ 10 v tomto posudku: 085
Pouzita kvantifikace znaku ¢. 9 v tomto posudku: 0.00
Poznamky:

1. Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnéZ zdvisld na stait domu. To je
zohlednéno pouZitim koeficientu stdFi s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdakladni hodnota znaku & 10 uvedend vyse. Start domu tedy oviiviiuje zjisténou cenu
zdsadnim zpiisobem.
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2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkiy) ¢i stavebnimi tipravami (v rozsahu nad 50% dotéenyich prvkii), je propodet
finanénich objemit dotéenych konstrukci proveden samostatné.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 52 rokii
Indexovand primérnd cena JPC (piiloha & 19): 61 176,- K&/m*
Podlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 12,80 m?
pokoj 2: = 20,10 m*
kuchyii: = 9,30 m*
piedsifi: = 8,50 m*
koupelna + WC: = 2,60 m*
 Podlahova plocha bytu: = 53,30 m?
 Podlahové plochy balkont, teras a pavladi:
terasa 1: = 6,20 m®
terasa 2: = 11,90 m?
Podlahové plochy balkont, teras a pavlaéi - celkem: = 18,10 m?
Podlahové plochy sklepi a ptid, ne mistnosti:
sklepni kéje: = 2,60 m*
. Podlahové plochy sklep@ a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,60 m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: = 53,30 m*
 Zapotitand podlahovd plocha balkond, teras a pavladi: 18,10 m* * 0,17 = 3,08 m?
 Zapo&itana podlahova plocha sklept a ptd, ne mistnosti: 2,60 m® * 0,10 = 0,26 m*
 Podlahové plochy - celkem: = 56,64 m®
é Vypocdet indexu cenového porovaani:
Index vybavent:
Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spoledné &asti domu - Kolarna, kogarkérna, dilna, pradelna, suSdma, sklad - 11 0,00
Jen spoleéné mistnosti.
3. Piislu¥enstvi domu ~ Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni (ipravy na I 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobnégji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - 1.PP nebo 5. NP a vy bez vytahu - Diim bez I -0,05
vytahu, 5. n.p.
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany -s 111 0,03
vyhledem - Jih a sever, vyhled.
6. Zakladni pfisluenstvi bytu - Pfisludenstvi tpiné - standardni provedeni ¥ 0,00
7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Nadstandardni v 0,04
vybaveni (nap¥.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni zahrada - Terasy a
sklepni kdje.
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8. Vytdpéni bytu - Dalkové, ustiedni, etdZové - Dalkové, m 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrZbou — (pfedpoklad I 0,85
provedeni mensSich stavebnich iprav) - Odpovidd uvedenému hodnoceni bez
dal$ich korekci. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro staii 52 let: 0,70
9
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vi *0,70 = 0,666
i=1
Index polehy:
Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavéné Gzemi obce 111 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni I 0,03
preferované lokality (Bfevnov).
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevaZzujici objekty pro bydleni - 111 0,00
Bytové domy, objekty obcanské vybavenosti (poliklinika, $koly ap.).
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - II 0,00
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami €. 22, 25 a 57 , autobusy
MHD v PatoCkové ulici (do 300 m), metro v misté neni. V blizkosti
néavaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bélohorské ulici velmi | -0,02
$patna situace, omezené moznosti parkovani v ulici Pod Marjankou.
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okelnich bytech nebo sousednich I -0,03
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé viivy zpisobené noénim
provozem nékterych zatizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény I -0,08
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZzeni nadmérnym hlukem
zpisobenym dopravaim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu: Jih,
sever.
8. Vlivy neuvedené - bez dalich vlivi II 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,900
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢, T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niz8i neZ 11 -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na viastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
| -0,05

3. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zdjemci.
3

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

Celkovy index I = Iy * Ip * It = 0,666 * 0,900 * 0,900 = 0,539
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Ocenéni:
Cena upravena CU =1PC * 1 =61 176.- K&/m? * 0,539 =32973.86 K&/m?
Cena zji§t€na porovnavacim zpisobem

CP = CU * PP =32 973,86 K&/m” * 56,64 m” = 1 867 639,43 K&
Cena stanoven# porevnavacim zpasobem

|

1 867 639,43 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 8 154 050,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 533 /26 768

Hodnota spoluvlast. podilu: 8 154 050,- K& * 533 /26 768 = + 162 362,10 K¢&
Bytova jednotka &. 1689/12 - zjisténd cena = 2 030 001,53 K&
Bytova jednotka ¢. 1689/12 - cena po zaokrouhleni = 2 030 000,00 K¢

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a1) Bytova jednotka &. 1689/12 - § 25

Zatfidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 52 roki

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

Podlahové plochy bytu:

o

pokoj 1: = 12,80 m

pokoj 2: = 20,10 m?

kuchyii: = 9,30 m’

predsiii: = 8.50 m>

koupelna + WC: = 2,60 m’
Podlahova plocha bytu: = 53,30 m?
Podlahové plochy balkont, teras a pavladi:

terasa 1: = 6,20 m*

terasa 2: = 11,90 m’
Podlahové plochy balkoni, teras a paviaci - celkem: = 18,10 m?
Podlahové plochy sklepil a pid, ne mistnosti:

sklepni kéje: = 2,60 m”
Podlahové plochy sklepti a ptid, ne mistnosti - celkem: = 2,60 m®
Zapod&itana podlahova plocha bytu: = 53,30 m?
Zapo&itana podlahova plocha balkond, teras a pavladi: 18,10 m* * 0,17 = 3,08 m*
Zapo&itana podlahova plocha sklepd a plid, ne mistnosti: 2,60 m* * 0,10 = 0,26 m>

[

Podlahové plochy - celkem: = 56,64 m




-14 -

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazev znaku

1. Typ stavby - Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spoleéné &asti domu - Kolarna, kodarkarna, dilna, pradelna, su$arna, sklad -
Jen spoleéné mistnosti.
3. Piislufenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni Gpravy na
pozemku ve funkénim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v dom¢ - 1.PP nebo 5. NP a vy&8i bez vytahu - Dim bez
vytahu, 5. n.p.
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - s
vyhledem - Jih a sever, vyhled.
6. Zakladni piislugenstvi bytu - PFisluSenstvi aplné - standardni provedeni
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Nadstandardni
vybaveni (napt.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni zahrada - Terasy a
sklepni koje.
8. Vytapéni bytu - Daikové, Ostiedni, etaZzové - Dalkové.
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou idrzbou — (ptedpoklad
provedeni mensich stavebnich tiprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
daldich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 52 let: 0,70
9

Index vybaveni ky= (1 + > Vi) #* Ve *0,70 = 0,666
i=1

Index polohy:
Nazev znaku

I

1
v

1
m

0,10
0,00
0,00
-0,05
0,03
0,00

0,04

0,00
0,00
0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce

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

3. Okolni zastavba a Zivoini prostiedi - pfevaZujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty obCanské 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 Patoékové ulici (do 300 m), metro v misté neni. V blizkosti
néavaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na B&lohorské ulici velmi
§patna 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 no&nim
provozem né&kterych zafizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatizeni nadmérnym hlukem
zpuisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu: Jih,
sever.

8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva

111
H

I

11

0,00
0,03

0,00

0.00

2

-0,02

-0,03

-0,08

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

Index trhu s nemovitostmi:

P(

Nazev znaku

1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 111
poptavee - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v &ase. Pro uely stanoveni
nijemného (dlouhodoby ndjemni vztah) se podita s rovnovaznym stavem.

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 1T
- zohlediuje i hodnotu pozemku (véetné parcel v jednotném funkénim
celku).

3

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

i=1

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,606 * 0,900 * 1,050 = 0,629

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * 1 =61 176,- K&m” * 0,629 =38 479,70 K&/m®
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem

CP = CU * PP = 38 479,70 K&m” * 56,64 m” = 2 179 490,21 K&

0,00

0,00
0,05

Bytova jednotka ¢. 1689/12 - zjisténi cena = 2179 490,21 K&

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

1. Pro prode;j:
Byty ocenéné porovnavacim zpusobem

1) Bytova jednotka &. 1689/12 = 2 030 000,- K&

2. Pro stanoveni niajemného k 1.1.2013:
a) Ocenéni porovnavacim zpusobem

Pro prodej - celkem: 2030 000.,- K¢

a;) Bytova jednotka &. 1689/12 = 2179 490,- K&

Pro stanoveni nijemného k 1.1.2013 - celkem: 2179 499,- K¢
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D. Propocet vyvse najemného od 1.1.2013

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

7jisténa cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2179 490.- K&
Z toho ro¢ni najem (3%): 65 384,70 K&
To odpovida mési¢nimu najemnému ve vysi: 5 448,73 K&
Podlahova plocha bytu ?) 53,30 m?
Za tm’ podlahové plochy bytu: 102.23 K¢

) plocha bytu bez plochy teras, balkénii a sklepnich kéji, pokud jsou s bytem ufivdny

E. Komentar k rozdiliim mezi zjiSt€énymi cenami

Pfi zjisténi ceny pro prodej pronajatych bytll se zohledituji v rdmei vypoctu diléiho porovnivaciho
indexu I trZni cenotvorné faktory, jako je aktualni situace na realitnim trhu a déle skutecnost, Ze v
ramci zakonnych pfedpisd 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemci.
Pfi zjisténi ceny pro ucely odvozeni vySe ndjemného pro dlouhodoby nijemni vztah se k tomuto
zakonnému omezeni ani k vykyvam realitniho trhu v oblasti prodeji bytd nepithliZi.

F. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.0. je na zakladg rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-0O0D zapsén
podle ust. § 21 odst. 3 zék. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967
Sb. ve znéni pozdéjsich predpist 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 podniku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 4573-213/2012 znaleckého denfku.

V Praze dne 17.8.2012

jednatel







