ZNALECKY POSUDEK

¢. 4563-203/2012

ve véci zjiténi ceny bytové jednotky &. 1689/2 vymezené podle ,,Prohlageni 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 pfevod vlastnictvi jednotky

2. Podkiad pro stanoveni ngjemného od 1.1.2013

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

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

V Praze 17.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zji¥téni ceny prostorové vymezené ¢asti budovy &.p. 1688, 1689 na p.¢. 162/1 a p.¢. 16272, v
katastralnim uzemi B¥evnov, obec Praha, Bélohorska 122, 124, uréené prohlasenim vlastnika, jeZ se
za podminek stanovenych zakonem o vlastnictvi byth stane jednotkou ¢&. 1689/2, véetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 621/26768 na spoleénych ¢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
pfedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 27.6.2012.

2. Ze zjifténé ceny jednotky (bez pozemku) stanovit vySi najemného od 1.1.2013 podle zadsad
stanovenych objednatelem posudku

2. Informace o nemoyvitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka €. 1689/2 v domé &.p. 1688, 1689, vEetné podilu na spoleénych
¢astech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1688, 1689/122, 124

160 00 Praha 6 - Bievnov

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

Katastrdlni uzemi: Bievnov
Pocet obyvatel: 1257158
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&m?

3. Prohlidka a zam¢ieni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 27.6.2012 za pfitomnosti ndjemce a zastupce
SNEQ, a.s..

4, Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

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

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

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

- geometricky plan &. 2853-42/2012 pro rozdéleni pozemku (Ing Marie Moresova) schvaleny KU
Praha-mé&sto 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.

~ .,Prohlaseni vlastnika budovy &.p. 1688, 1689, Bélohorskd 122, 124, k.Xi. Bfevnov, obec Praha”, na
jehoZ zakladg uréuje prostorové vymezené &asti budovy, které se za podminek stanovenych zakonem
0 vlastnictvi byt stanou jednotkami (déle jen Prohlaseni vlastnika)

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




vlastnika

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

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

- Vyhlaska &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. & 456/2008 Sb., vyhl. &, 460/2009 Sb., vyhl. & 364/2010 Sb.
a vyhl. & 387/2011 Sb.

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

- informace poskytnuté nijemcem jednotky

- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na listu vlastnictvi &. 2156 pro katastralni izemf Bfevnov, obec Praha, je v €asti ,,A” zapsan vlastoik:
Hlavni mé&sto Praha (00064581).

SvéFend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi 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 - zastavénd plocha a nadvofi o vymeéie 363 m

p.¢. 162/2 - zastavéna plocha a nadvofi o vymére 272 m’,

p.&. 164/2 - zastavéna plocha, spoleény dvilr o vymefe 1 3 18 m”. Od tohoto pozemku byla na zakladé
geometrického planu ¢. 2853-42/2012 odde}ena parcela s novym oznadenim p.¢. 164/3 - zastavéna
plocha, spoleény dvir o vyméte 270 m®. Tento pozemek je pfedmétem ocendni.

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

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychazi ze skuteCnosti zjiSté€nych pfi prohlidce
a z poskytnutych listinnych podkladi, zejména 7z Prohla3eni vlastnika. Jednotka neni dosud zapsana v
katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - V¥eobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pifslufenstvim v 2. nadzemnim podlaZi
domu &.p.1688, 1689, v sekci &.p. 1689.

Popis domu:

Budova &.p.1688, 1689 je Fadovy (koncovy) bytovy dim se dvéma sekcemi oznalenymi
samostatnymi popisnymi &isly, postaveny v zoné soustfedeéné vysokopodlaZni obytné zistavby v
katastralnim Uizemi Bfevnov. Vstupnim pridelim je dim orientovan k jizni strang do ulice
Bélohorské. Pijezd je jak z jizni strany z ulice Bélohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (pfistup do domu ptes pozemek jiného vlastnika p.8.164/2 - zastavéna plocha a nadvofi,
spoletny dviir), bezproblémovy. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetng
plynovedu a dalkového piivodu tepla a teplé vody. Povrch pozemku ma dvé vyskové Urovng
(plivodng prudky sklon k severni strang). Tohoto vyskového rozdilu je vyuZito pro dispozi&ni feSeni
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budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlaZi) a méa 5 podlaZi nadzemnich. Posledni podlazi je
ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunikadni prostory, spoledné prostory (sklepy, spoledné mistnosti), 6 nebytovych prostor
prostory (jednotky), z toho 2 v dvorni pfistavbé

1. PP: Komunikadni prostory, sklepy, spoleéné mistnosti, 2 nebytové prostory (jednotky)

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

2. NP: Komunika&ni 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: Komunika¢ni 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 plocha.

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

Technicky stav:

Odpovida stafi obou sekei, nekvalitnimu zpiisobu provedeni né€kterych konstrukei a nepravidelné
Gdrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych pfipadech obméfiovany (nitéry fasady, oprava
stie$ni krytiny). Podle podkladi pFedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny
tyto v&tsi opravy: Vymeéna oken za plastova v sekei €.p. 1688 vr. 2011 a 2012, opravy teras v obou
sekeich v r. 2011, vymeéna svodu v sekci &.p. 1689 v r. 2008.

Zavady domu:

Fasadni omitky jsou v nékterych mistech poskozené, v podzemni Casti v urovni 2. p.p. se projevuji
negativni G¢inky vlhkosti v dasledku nefunkénich izolaci proti vodé. Pficky jsou vyzdéné na
cementovou malty, je tak zhorena akustickd izolace v bytech. Plivodni dfevéna okna (v pfipadech,
kdy nebyla provedena vyména za plastova) jsou ve velmi Spainém stavu, Vétina elektrickych
rozvodl v bytech je pivodni (hlinikové kabely).

Piislusenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuzivany venkovni Gpravy:

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

Podie ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto piislu$enstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

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

Pozemky:

Radovy a koncovy stavebni pozemek p.6.162/1 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 dale uZivan pozemek p.¢. 164/3 - zastavénd plocha, spole€ny dvir (oddéleny
od p.€. 164/2), a to v ramci jednotného funké&niho celku s bytovym domem.
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II - Popis $irsich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

I1.1. Vlastnické a pravni vztahy: )
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, sv&fena sprava nemovitosti MC

Praha 6
1.2. Na nemovitosti nevaznou zadna vécna biemena.

1.3. Je uzavfena nijemni smlouva s fyzickou oscbou. Podle ust. §22, odst.1 zak.72/1994 Sb. v
platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto néjemci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska Gcelu vyuziti

Nemovitost lezi ve vyznamném rezidenénim uzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita v8ak nesplfiuje
viechna kritéria, pro néz je &tvrt’ obecené preferovand (viz dale zdivodnéni niZ$i hodnoty u znaku ¢. 2,
dil&i index porovnani Ip). V okoli pfevlada soustfedénd obytnd zastavba, ¢asteéné v zeleni, v blizkosti
jsou mnohé objekty obdanské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severné i severovychodné
jsou daldi zelené plochy. Uzemi je stavebné éméf dokondené. V soudasné dobé jsou v misté zjevné
vlivy nadmémé dopravni zaté€Ze, zejména od tramvajového provozu v Bélohorské ulici. Jde o lokalitu
s Sastymi negativnimi dopady no¢niho provozu n€kterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (navaznost na blizké
pripojeni na Prazsky okruh), vyuzivani MHD je na velmi dobré urovni (framvajova doprava ptimo v
ulici, autobusy ve vzdélenosti do 300 m. Metro v misté neni.

Parkovani pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtizné az nemozZné. Ptijatelnéj3 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 viech trovni, $koly viech
stupni ¢i zdravotnicka zafizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Pfirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.

11 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k severni strang a ma vhodny tvar,

3.2, InZenyrské sité
V misté je piipojeni na viechny inZenyrské sit€ vietng plynovodu (zemni plyn) a dalkového pfivodu
tepla a teplé vody.

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




II 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Tth s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecné ptevldda nabidka nad poptivkou. Pokles poptavky
doprovéazeny shiZenim cen bytil se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,,reziden¢nich” lokalitach v hl.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

11 - Popis Sirsich vztahii a jejich hodnoceni - prondjem

11 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zpuisob ocenéni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni ndjemného se vliv pravnich
vztahll hodnoti jako pozitivni (podrobné viz popis zpiisobu ocenéni uvedeny dale). Patii sem i
objektivizace celkové hodnoty bytu zohledfjici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny
zplsob ocendéni, kdy se zpravidla zjidtuje cena bytu i pozemku samostatné), provedena v hodnoceni
znaku &. 3 v ramei vypoétu dilé¢iho indexu porovnani I7).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s najemnim bydlenim

Pii hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptavkou je piisluiny znak (€. 1, diléi index porovnani Ir)
hodnocen neutrdlng. Divodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomémé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytli a jejich prongjmy zpravidla neexistuje.

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

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni bytii porovnivacim zpisobem
1) Bytové jednotka &. 1689/2

Prislusenstvi byt a nebytovych prostor
a) Pozemky
a;) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvoii
ay) Pozemek p.¢. 162/2 - zastavénd plocha nadvoii
a3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvoti, spoledny dviir

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnivacim zpisobem
a1) Bytova jednotka &. 1689/2




B. Posudek
Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

Ptislusenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

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

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

_V_j’/méra: 363 m

~ Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nizev Parcelni &islo Vymera Jedn. cena Cena

i [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéné plocha a nadvoii 162/1 363,00 9 010,00 3270 630,-
PoZemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3270 630,-
Pozemek p-&. 162/1 - zastavéna plocha nadvori - zji§téna cena = 3270630, K¢

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

Vnitini stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je pfistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mape stavebnich pozemki hl. n. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skuping parcel & 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?,

Vyméra: 272 m>

. Pozemek ocenény dle cenové mapy.

. Nazev Parcelni &islo Vyméra  Jedn. cena Cena

B [m?] [K&/m?] [K&]
+ zastavéna plocha a nadvorti 16172 272,00  9010,00 2 450 720,-
. Pozemek ocenény dle cenové mapy - celkem 2 450 720,-

. Pozemek p.&. 162/2 - zastavéns plocha nédvor¥i - zji¥téns cena = 2450720, K&

-i)f ;é)M_]:LE. 164/3 - zastavéna plocha nadvori, spoleény dvir -§27 - § 32
Vnitini stavebni pozemek vyuZivany v ramei jednotného funkéniho celku s p.&. 162/1, p.é. 162/2 a
. bytovym domem &.p. 1688, 1689. M4 rovinaty povrch. V misté je mo¥nost piipojeni na viechny
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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,- Ké&/m?.

5 _ Vj’rméra: 270 m>

" Pozemek ocenény dle cenové mapy.

‘Nizev ’ Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?| [K&]
zastavénd plocha a nddvofi 164/3 270,00 9 010,00 2 432 700.-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 432 700,-

Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvoFi, spoleény dviir - zji¥téna cena

= 2432 700,- K¢

i Rekapitulace cen pfislusenstvi stavby véetné opotrebeni a pozemku

" b) Pozemky
- by) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvofi = 3270 630,- K&
'by) Pozemek p.&. 162/2 - zastavéna plocha nadvofi = 2 450 720,- K&
3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavénd plocha nadvoii, spolecny dvir
= 2 432 700,- K&

_Cena prisluienstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 8 154 050,- K¢

_ 'Ocenem byt porovnavacim zplisobem

1')-'B"vtové jednotka & 168972 - § 25

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

Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vy&et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi niZe.

Popis a hodnoceni konstrukei a2 vybaveni:

1 (S= standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

' K(_)":':léﬂ:‘ukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast

ay standardu [%]
1. Zdklady vEetn& zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
- 2. 8vislé konstrukee: skelet, zdivo z plnych cihel S 100,00
-3, Stropy: s rovnymi podhledy s 100,00
-4. Kiov, stfecha: plochd stfecha S 100,00
Y Krytmy stiech: povlakové krytina svafovana S 100,00
Klempi¥ské konstrukee: Oplné z pozinkovaného plechu S 100,00
A Uprava vnitfnich povrchii: vipenné $tukové omitky S 100,00
3____Uprava vngjiich povrchiy: vapenné dvouvrstvé tvrdé, stifkané 5 100,00
- 9. Vnitini obklady keramické: balninové obklady bdzné S 100,00
10 Schody betonové s teracem p 100,00
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-.ll'.zDveFe:

2 dievéné, plné i prosklené 3 100,00
12 Vrata: X 100,00
2 13, Okna: plastova S 100,00
" 14; Povrchy podlah; vlyskové, dlaZby, povlaky z PVC S 100,00
15, Vytépéai: dalkové topeni S 100,00
‘. 16, Elektroinstalace: svételna Al p 100,00
=17, Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18 Vaitini vodovod: rozvody teplé 1 studené vody S 100,00
"19. Vniténi kanalizace: od vech zafizovacich pfedméti do vef. sits S 100,60
20, Vnitini plynovod: zemni plyn S 100,00
@ 21, Ohi'ev vody: délkovs S 100,00
22 Vybaveni kuchyni: plynovy sporak S 100,00
| 23, Vnitini hygienické vybavent: umyvadlo, sprehovy kout, WC S 160,00
|24, Vytahy: chybi C 100,00
250 Ostatni: elektr. vratny, STA P 100,00
:26. Instala¢ni prefabrikovana jadra: X 100,00
Stavebné technicky stav bytu: .

Spatny, odpovidd nepravidelné tidrzbg, konstrukce v byté nejsou pravidelnd obmétiovany. Spatné
akustické poméry, nedostatetna tepelna izolace konstrukef. Hluk a zapach z provozovny pod bytem,
‘prochladani podlah v prostoru nad vstupem do domu.

V zdjmu objektivity ocen&ni, a to jak pro prodej. tak i pro stanoveni ndjemného, je tieba vvlougit
situace, kdy by zhorSeny stav udrzby, ji¥ ma podle na¥{zeni vlady &. 258/1995 Sb. zaii¥t ovat ndjemce.
-mél ‘za nasledek sniZeni kupni ceny nebo ndjemného, a naopak, kdy by nadprimérna udrrba
provadéna nijemcem zédklad pro stanoven{ kupni ceny & ndjemného zvyiovala. Proto se ke
skuteéném stavu dotéenych _konstrukef a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocenéni nepfihlizi. Tento
piistup se netykd technického stavu a kvality Gdrzby konstrukei domu a bytu v § 5 nai. vlady &.
258/1995 Sb. nevyimenovanych (povinnost peovat o tyto prvky md tedy vlastnik). Steiné tak nen{ v
ocenéni feSena situace, kdy by doflo ke zhodnoceni véci financovanému z prostfedkd nidjemce. V
téchto: pfipadech se omezujeme pouze na popis zjiténého stavu (viz odstavec . Daldl zii%i&né
skuté¢nosti nezohlednéné v ocendni®),

~ Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranim, vyhled
Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zaté#, &asteéné zeleii v okoli.

: Dispozice bytu, moralni opotiebeni
. Dispozice odpovida dob& provedeni. Pomérn& vysoky stupeii moralniho opotiebeni bytu (pouité
materialy neodpovidaji soudasnym trendim).

Dalsi zjiSténé skutednosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady nijemce - informativng podle sdéleni nijemce):
Nejfsou:

Pristup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1 Cena dokonceného bytu ve viastictvi podle zékona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z pitlohy ¢ 2,
'cetne jeho prislufenstvil), které Je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spoleénych édstech domu9), se zfisti
vyndsobenim poctu m” podlahové plochy, uréené zpiisobem uvedenym v pitloze &I, indexovanou primeérnou
cenou uvedenou v prfloze ¢ 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je zahrnuto
3 §tafi_§_iafdni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v priloze & 2




-10 -

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

ke

CU cena upravend za ni’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand primérnd cena podle prilohy ¢ 19 tabulky ¢ 1,
1 index cenového porovnani vypocieny podle vzorce:

I=LxxIy

Komentdv¥ ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u dil¢ich indexa porovndni

Dilét index porovndni; It = index trhu

Znak & 3: Viiv pravnich vztahii na prodejnost

Ocenéni pro prodej
Kritérium zohlediiuje situace, kdy se nejedna o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim

i trhu.

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

Ocenéni pro stanovent ndjmu:

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

Pougita 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
TYkd 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. ¢ 1aze, 8 10,12, 16-17, 24

B) konstrukci a vybaveni oceriované jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
y »lechnicky popis“, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26
Ciselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou vsak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pousivé hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ticel posudku jsme jako ndstroje k

 presnéjii objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu ddrzby vyuzili znaku & 9.

PouZitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0,85
Pouzitd kvantifikace znaku & 9 v tomio posudku: 0,00
Pozndmky:

1. Mira technického opotfebent domu i bytové jednotky je rovnés zdvisid na stari domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu staFi s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravufe zdkladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vy§e. Stdri domu tedy ovliviwje zjisténou cenu
zdsadnim zpiisobem.
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2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda ditm a byt pro§ly rekonstrukct (v rozsahu nad 60%
i obnovenych prvkiy) &i stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvkil), je propodet
financnich objemit dotéenych konstrukci proveden samostatné,

: Z;fﬁdéni pro potieby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor
“Poloha objektu: Hiavni mésto Praha
Staif stavby: 52 rokf
Indexovana primérnd cena IPC (ptiloha & 19): 61 176,- K&/m®

' Pddlahové plochy bytu:

- pokoj 1: = 14,20 m?
" pokoj 2: = 20,20 m’
kuchyii: = 12,30 m?
| predsiti: = 12,00 m
1 koupelna: = 2,30 m
WC: = 1,10 m*
- Podlahova plocha bytu: = 62,10 m*
Podlahové plochy sklepi a piid, ne mistnosti:
.+ sklepni koje: = 2,10 m?
Podlahové plochy sklept a pid, ne mistnosti - celkem: = 2,10 m?
% Zapocitand podlahova plocha bytu: = 62,10 m?
Zapogitand podlahova plocha sklept a puid, ne mistnosti: 2,10 m* * 0,10 = 0,21 m*
Podlahové plochy - celkem: = 62,31 m*
Vypocet indexu cenového porovnani:
. Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monolitickd konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
. 2. Spole¢né &asti domu - Kolarna, ko&arkarna, dilna, pradelna, suddrna, sklad - 11 0,00
2 Jen spoleéné mistnosti.
3. Prislu$enstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Venkovni ipravy na I 0,00
- pozemku ve funkénim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis™.
;____4 Umisténi bytu v dom& - Ostatni podlaZi nevyjmenované - Diim bez vytahu. 11 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni sv&tové strany - 11 0,00
o Casteény vyhled - Jih bez vyhledu.
6. Zakladui pfislusenstvi bytu - P¥islusenstvi plné - standardni provedent m 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
-+ Vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
= kdje.
B -'8. Vytapéni bytu - Dalkovs, astiedni, eta%ové - Dalkove. I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
10 Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou idrzbou — (pedpoklad I 0,85

. dalgich korekei. Spatny stavebni stav.

§ - provedeni mensach stavebnich uprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
§ Koeﬁment pro stafi 52 let: 0,70
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g
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vie *0,70 = 0,649
i=1

Index polohy:
Nazev znaku

W

C.

1. Poloha nemovitosti v obg¢i - souvisle zastavéné tzemi obce

2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnocen{
preferované lokality (Bfevnov).

3. Okolni zéstavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).

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

5. Parkovaci mozZnosti v okoli nemovitosti - §patné - 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 - Rusivé vlivy zplisobené noénim
provozem nékterych zafizeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatizenf nadmérnym hlukem
zpusobenym dopravnim provozem v Bé&lohorské ulici. Orientace bytu:
Vyluéné jih.

8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - Hluk a zipach z jidelny pod bytem,
prochlddéani bytu.

8

Index polohy Ip = (1 + > P;)=0,850

i=1

Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku

I
I

I

II

0,00
0,03

0,00

0,00

-0,02

-0,03

-0,10

-0,03

1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niZ&i nez
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na viastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zéjemci.
3

Index trhu It = (1 + 2. T;) = 0,900
it

Celkovy index I = Iy * Ip * Iy = 0,649 * 0,850 * 0,900 = 0,496

Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * I = 61 176,- K&/m® * 0,496 =30 343,30 K&/m?>
Cena zji§téna porovnavacim zplsobem

CP = CU * PP =30 343,30 K&m* * 62,31 m* = 1 890 691,02 K&
Cena stanovend porovnivacim zpiisobem =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjist¢na cena pozemku: 8 154 050,- K&
Spoluvlastnicky podil: 621 /26 768

- Hie<

1 890 691,02 K¢

-0,05

0,00
0,05
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Hodnota spoluvlast. podilu: 8 154 050,- K& * 621 /26 768 = + 189 168,60 K¢
Bytova jednotka & 1689/2 - zji¥téna cena = 2 079 859,62 K¢
Bytova jednotka ¢. 1689/2 - cena po zaokrouhleni = 2 079 860.- K¢

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a1) Bytovi jednotka & 1689/2 - § 25

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
% Stafi stavby: 52 rokii
Indexovand primérna cena IPC (ptiloha & 19): 61 176,- K&/m?
Podlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 14,20 m®
pokoj 2: = 20,20 m*
kuchyri: = 12,30 m?
predsiit: = 12,00 m?
koupelna: = 2,30 m?
WC: = L10 m®
Podlahova plocha bytu: = 62,10 m?
Podlahové plochy skiepii a pid, ne mistnosti:
sklepni koje: = 2,10 m*
Podlahové plochy sklepti a ptiid, ne mistnosti - celkem: = 2,10 m?
. Zapotitana podlahova plocha bytu: = 62,10 m*
@ Zapocitana podlahova plocha sklepil a plid, ne mistnosti: 2,10 m? * 0,10 = 0,21 m?
~ Podlahov¢ plochy - celkem: = 62,31 m*

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - 7B IV 0,10
skelet, vyzdivany plast’ bez zatepleni.
2. Spolecné &sti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad - 11 0,00
Jen spoledné mistnosti,
3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni ipravy na I 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - Dim bez vytahu, 11 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - I 0,00
Casteény vyhled - Jih bez vyhledu.
6. Zakladni piisluSenstvi bytu - PtisluSenstvi iplné - standardni provedeni | 0,00

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardn{ ji -0,01
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vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Ten sklepni
kdje.

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové - Dalkove.

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (pfedpokiad
provedeni mensich stavebnich Gprav) - Odpovidéa uvedenému hodnoceni bez
dalsich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro stafi 52 let: 0,70

9

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio * 0,70 = 0,649
i-1

Index polohy:
Niazev znaku

I11
111
m

0,00
0,00
0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce

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

3. Okolni zastavba a Zivotni prostfed{ - pfevazujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty obdanské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.).

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

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - patné - 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 - Rugivé 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 nadmérnym hlukem
zpisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu:
Vyluéné jih,

8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - Hluk a zapach z jidelny pod bytem,
prochladani bytu.

8

Index polohy 1p = (1 + > P;) = 0,850

i=1

Index trhu s nemovitostmi;
Nazev znaku

111
I

oI

II

(24
.

0,00
0,03

0,00

?

0,00

-0,02

-0,03

-0,10

-0,03

1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida
poptavce - Hodnoceni znaku podléha vykyvim v ase. Pro udely stanoveni
najemnc¢ho (dlouhodoby ndjemni vztah) se po€ita s rovnovdZnym stavem.

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

3. Vliv pravnich vztahili na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu
- zohledtiuje i hodnotu pozemku (vEetné parcel v jednotném funkénim
celku).

3
Index trhu Iy = (1 + 2, T;) = 1,050
i=1

HI

I

0,00

0,00
0,05

>
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Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,649 * 0,850 * 1,050 = 0,579

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * I = 61 176,- K&m” * 0,579 =35 420,90 K&/m?

Cena zji$téna porovndvacim zpisobem

CP = CU * PP = 35 420,90 K&m®* * 62,31 m* =2 207 076,28 K&

Bytova jednotka & 1689/2 - zjifténa cena = 2 207 076,28 K¢

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

1. Pro prode;j:

Byty ocenéné porovnivacim zpiisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1689/2

2 079 860,- K&

Pro prodej - celkem: 2079 860.- K&

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovndvacim zpuisobem
a1) Bytova jednotka ¢&. 1689/2

2207 080,- K¢&

Pro stanoveni nijemného k 1.1.2013 - celkem: 2 207 080,- K¢

D. Propocet vvSe najemného od 1.1.2013

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

7ji8t€na cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2207 080,- K&
Z toho roéni najem (3%): 66 212,40 K¢
To odpovidd mési¢nimu ndjemnému ve vysi: 5517,70 K&
Podlahové plocha bytu 62,10 m?
Zalm® podlahové plochy bytu: 88.85 Ké

? plocha bytu bez plochy teras, balkénti a sklepnich kdji, pokud jsou s bytem uziviny

E. Komentar k rozdilim mezi zjiSt€nymi cenami

Pii zjiStén{ ceny pro prodej pronajatych byt se zohlediiuji v rémei vypoétu dil&iho porovndvaciho
indexu Iy trznf cenotvorné faktory, jako je aktudlnf situace na realitnim trhu a déle skutetnost, Fe v
ramci zdkonnych piedpisti 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze oprédvnénému néjemei.
PFi zjidténi ceny pro udely odvozeni vySe nijemného pro dlouhodoby najemni vziah se k tomuto
zdkonnému omezeni ani k vykyvim realitniho trhu v oblasti prodejt byt neptihlizi.
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E. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zdkladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn, 189/95-00D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 z4k. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. €. 37/1967
Sb. ve znéni pozdgjsich predpist do prvniho oddilu seznamu tstayi 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 pot. & 4563-203/2012 znaleckého deniku.

avel W €idenhoffer
i jednatel

V Praze dne 17.8.2012







