ZNALECKY POSUDEK

¢. 4565-205/2012

ve vici zjidténi ceny bytové jednotky &. 1689/4 vymezené podle ,,Prohlaseni vlastnika budovy
&.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.4. Bfevnov, obec Praha”

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

2. Podklad 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 véetng titulniho listu 16 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zjidténi ceny prostorové vymezené Cdsti 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 zikonem o vlastnictvi bytd stane jednotkou & 1689/4, vdetnd
spoluvlastnického podilu ve vysi 720/26768 na spoleénych ¢astech budovy -~ domu a na pozemcich
p.6.162/1, p.C. 162/2 a p.¢. 164/3, viechny jako zastavénd plocha nddvofi, a to podle cenového
pfedpisu platného ke dni 20.4.2012. Piitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t.j. k 27.6.2012.

2. Ze zjidtEné ceny jednotky (bez pozemku) stanovit vysi najemného od 1.1.2013 podie zdsad
stanovenych objednatelem posudku

2. Informace ¢ nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 1689/4 v domé ¢.p. 1688, 1689, vietné podilu na spoletnych
¢astech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1688, 1689/122, 124

160 00 Praha 6 - Bievnov

Kraj: Hiavni mésto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastrdlni izemi: Bfevnov
Pocet obyvatel: 1257158
Zé&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 27.6.2012 za pfitomnosti ndjemce a zastupce
SNEQ, a.s.. '

4. Podklady pro vypracovini posudku

- objednavka posudku

- informace o budoveé &.p. 1688, 1689 v k.i. Bfevnov

- informace o parcele p.8.162/1 a p.¢.162/2 v k4. Bfevnov

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

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

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

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

- .,Prohlaseni vlastnika budovy &.p. 1688, 1689, Bé&lohorska 122, 124, k.u. Bievnov, obec Praha”, na
jeho? zakladg uréuje prostorové vymezené &asti budovy, které se za podminek stanovenych zékonem
0 vlastnictvi byti stanou jednotkami (dale jen ProhléSeni vlastnika)

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




vlastnika

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

- zikon &. 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.
a vyhl. & 387/2011 Sb.

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

- informace poskytnuté ndjemcem jednotky

- prohlidka jednotky

A

5. Vlastnické a evidenéni udaje

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

Svéfend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &asti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydieni €.p. 1688, 1689 na p.¢.162/1 a p.&. 162/2 a dile pozemky:
p.&. 162/1 - zastavéna plocha a nadvo¥i o vyméfe 363 m’,

p.¢. 162/2 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 272 m?,

p-€. 164/2 - zastavéné plocha, spoleény dviir o vyméie 1 318 m”. Od tohoto pozemku byla na zakladé
geometrického planu ¢, 2853-42/2012 oddé&lena parcela s novym oznadenim p.¢. 164/3 - zastavéna
plocha, spole&ny dvir o vyméfe 270 m%. Tento pozemek je pfedmétem ocendni.

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

6. Dokumentace a skutefnost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychazi ze skutenosti zjidténych pfi prohlidce
a z poskytnutych listinnych podkladii, zejména z Prohlaseni vlastnika. Jednotka neni dosud zapsana v
katastru nemovitosti. .

7. Celkovy popis nemovitosti

1 - Vieobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pHsluSenstvim v 3. nadzemnim podlazi
domu &.p.1688, 1689, v sekci &.p. 1689.

Popis domu;

Budova ¢&.p.1688, 1689 je fadovy (koncovy) bytovy diim se dvéma sekcemi oznalenymi
samostatnymi popisnymi &isly, postaveny v zon€ soustfedéné vysokopodlaZni obytné zastavby v
katastralnim vzemi Bievnov. Vstupnim prielim je dim orientovan k jizni strand do ulice
Bélohorské. Pifjezd 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.&.164/2 - zastavéna plocha a nadvof,
spoleny dviir), bezproblémovy. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité v&etnd
plynovodu a dalkového p¥ivodu tepla a teplé vody. Povich pozemku mé dvé vyskové trovnd
(piivodng prudky sklon k severni stran&). Tohoto vy$kového rozdilu je vyuZito pro dispoziéni feseni




4.

budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlazi} a ma 5 podlazi nadzemmich. Posledni podlazi je
ustupujici.

Dispozice:

2. PP: Komunika&ni prostory, spole¢né prostory (sklepy, spoleéné mistnosti), 6 nebytovych prostor
prostory (jednotky), z toho 2 v dvorni piistavbé

1. PP: Komunikaéni prostory, skiepy, spoletné 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: Komunikac¢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 v &.p. 1689)

5. NP: Komunikalni 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.

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

Technicky stav:

Odpovida st obou sekcei, nekvalitnimu zpisobu provedeni nékterych konstrukei a nepravidelné
udrzbg. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych pfipadech obméfiovany (natéry fasiady, oprava
stfes$ni krytiny). Podle podkladd ptedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny
tyto v&t§i opravy: Vymeéna oken za plastova v sekct  €.p. 1688 vr. 2011 a 2012, opravy teras v obou
sekcich vr. 2011, vyména svodu v sekci €.p. 1689 v r. 2008.

Zavady domu:

Fasadni omitky jsou v nékterych mistech poskozené, v podzemni &asti v Grovni 2. p.p. se projevuji
negativni G¢inky vlhkosti v disledku nefunkénich izolaci proti vod&. Piicky jsou vyzdéné na
cementovou maltu, je tak zhorSena akustickd izolace v bytech. Plivodni dfevénd okna (v piipadech,
kdy nebyla provedena vyména za plastova) jsou ve velmi Spatném stavu. Vé&tSina elektrickych
rozvodi v bytech je pivodni (hlinikové kabely).

Ptistuienstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZiviny venkovni tupravy:

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

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhladky je toto piisluSenstvi budovy zahrmuto 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 severnf strang, toho je vyuZito k zapusténi domu do terénu. S
uvedenymi parcelami je déle uZivan pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha, spoleény dvir (odd&leny
od p.&. 164/2), a to v rimci jednotného funk&niho celku s bytovym domem.

II - Popis Sirsich vitahii a jejich hodnoceni - prodej

IL.1. Vlastnické a pravni vztahy:
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1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mé&sta Prahy, sv&iend sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bifemena.

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

I1 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska u¢elu vyuZiti

Nemovitost leZi ve vyznamném rezidentnim Vzemi (Bfevnov), konkrétni lokalita viak nespliiuje
vechna kritéria, pro néz je ¢tvrt’ obecné preferovana (viz dale zdiivodnéni niz8i hodnoty u znaku ¢. 2,
dil&i index porovnani Ip). V okoli pfevlad4 soustiedéna obytna zastavba, ¢asteéné v zeleni, v blizkosti
jsou mnohé¢ objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, posta, Skoly ap.). Severné &i severovychodng
jsou dal3i zelené plochy. Uzemi je stavebn tém&¥ dokonéené. V soutasné dobé jsou v misté zjevné
vlivy nadmérné dopravni zatéze, zejména od tramvajového provozu v B&lohorské ulici. Jde o lokalitu
s Castymi negativnimi dopady noéniho provozu nékterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani

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

Parkovéani pro osobni automobily: Na vefejnych prostranstvich v Bélohorské ulici je zaparkovani
velmi obtizné az nemozné. Piijatelnéjsi moZnost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez rezidenénich
parkovacich zén.

2.3, Infrastruktura sluzZeb

Vynikajici, veSkeré ndkupni moZnosti a sluZby v misté, restaurace a bistra vSech urovni, $koly viech
stupitd ¢i zdravotnicka zafizeni, poStovni ufad a policie. Ostatni infrastruktura {divadla, kina) v
navazujicich &astech Prahy.

2.4. Pifrodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Nejsou.

11 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 v8echny inZenyrské sit€ véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového pfivodu
tepla a teplé vody.

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

I1 4. Obchodni a ekonomické vztahy
4.1. Trh s nemovitostmi
V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecng pfevlada nabidka nad poptivkou. Pokles poptavky
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doprovézeny sniZzenim cen byti se od konce 1. 2011 projevuje i v tzv. ,,rezidenénich” lokalitach v hi.
m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

" I - Popis Sirsich vztahit a jejich hodnoceni - prondjem

1 1. Vlastnické a pravni vztahy

1.1 S ohledem na zptisob ocenéni podle zasad MC Praha 6 pro stanoveni njemného se vliv prévnich
vztahQl hodnoti jako pozitivani (podrobné viz popis zplisobu ocenéni uvedeny dale). Patfi sem i
objektivizace celkové hodnoty bytu zohleditujici 1 hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny
zptsob ocenéni, kdy se zpravidla zjist'uje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v hodnoceni
znaku ¢. 3 v rdmei vypoctu diléiho indexu porovnani Ir).

I1.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s ngjemnim bydlenim

Pfi hodnoceni poméru mezi nabidkou a poptavkou je piisiudny znak (€. 1, diléi index porovnani Ir)
hodnocen neutrdlng. Dlivedem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pomérné kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytl a jejich prondjmy zpravidla neexistuje.

Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jake pFi ocenéni pro prodej.

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni byti porovnivacim zpisobem
1) Bytova jednotka ¢. 1689/4

Prislu§enstvi byt a nebytovych prostor
a) Pozemky
a1) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéné plocha nadvoii
ay) Pozemek p.&. 162/2 - zastavénd plocha nadvoii
a3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvofi, spoleény dviir

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
ar) Bytova jednotka ¢&. 1689/4




B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Pro prodej

“P¥isluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

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

Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je p¥istupny po
velejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZni. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inzenyrské sité
véetnd plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemki hl. n. Prahy na mapovém
listu &. 44 ve skuping parcel €. 2555 s jednotkovou cenou 9 10,- K&/m?.

Vyméra: 363 m’

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&)
zastavéna plocha a nadvofi 162/1 363,00 9 010,00 3 270 630,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3270 630,-
Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvo¥i - zjisténa cena = 3270 630.- K¢

a;) Pozemek p.& 162/2 - zastavéna plocha nadvori - §27 -8 32

Vnitin{ stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strané, je pistupny po
vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jizni. V mist€ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
véetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemk 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

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nadvofti 161/2 272,00 9010,00 2 450 720,-
Pozemek ocengny dle cenové mapy — celkem 2450 720,-

.P.O'_:Zt:amek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha niddvoFi - zjistén4 cena = 2450 720,- K&

-'_ééﬂfpzemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nddvori, spoleény dviir - §27-§32

thfm stavebni pozemek vyuzivany v ramci jednotného funkéniho celku s p.6. 162/1, p.¢. 162/2 a
-b)”fO__fom domem &.p. 1688, 1689. M4 rovinaty povrch. V mfstd je moZnost pfipojeni na viechny
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" inzenyrské sit® véetn& plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemk hl. n.
Prahy na mapovém listu &. 44 ve skupiné parcel €. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m®.

| :if)’(méra: 270 m”

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &slo Vyméra  Jedn. cena Cena

= [m?] [K&/m?] [K¢&] |
- zastavénd plocha a nadvoii 164/3 270,00  9010,00 2432 700,- 5
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 432 700,-

Pozemek p.¢. 164/3 - zastavéna plocha nidvo¥i, spoletny dvir - zjisténa cena

= 2432 700,- K¢

Rekapitulace cen pfisluSenstvi stavby véetn& opotfebeni a pozemku

b) Pozemky
b1) Pozemek p.&. 162/1 - zastavéna plocha nadvor = 3270 630,- K&
by) Pozemek p.&. 162/2 - zastavéna plocha nadvori = 2450 720,- K&

b3) Pozemek p.¢. 164/3 - zastavénd plocha nidvofi, spoletny dvir
= 2432 700,- K&

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

Ocenéni byt porovnavacim zpiisobem

1) Bytova jednotka & 1689/4 - § 25

Jednotka €. 1689/4 je byt s dispozici 2+1 umistény v 3. nadzemnim podlazi domu &.p. 1688, 1689
v sekci &.p. 1689.

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

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(8 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pFidana konstrukce, X = nehodnott se)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast
. standardu [%]
1. Zaklady véetné zemnich pract: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukee: skelet, zdivo z plnych cihel 8 100,00
3. Stropy: s rovnymi podhledy S 100,00
4. Krov, stfecha: plocha stfecha g 100,00
5. Krytiny st¥ech: povlakova krytina svafovand S 100,00
6. Klempfiskeé konstrukce: uphé z pozinkovanéhe plechu S 100,00
- 7. Uprava vnitinfch povrchi; vépenns $tukové omitky S 100,00
- 8. Uprava vngjsich povrchil: vapenné dvouvrstvé tvrdé, stitkané 5 160,00
: 9. Vnittn{ obklady keramické; bélninové obklady b&Zné S 100,00
10. Schody: betonové s teracem P 100,00




11, Dvefe:

-9.

dievéné, plné i prosklené S 100,00

712, Vrata: X 100,00
'~13, Okna: plastovd, po vyméng v&. parapetl S 100,00
‘14, Povrchy podlah: vlyskové, dlazby keramické 5 160,00
:15. Vytapéni: délkové topeni S 100,00
16, Elektroinstalace: svételnd i motorova Al P 100,00
17 Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18! Vnitin{ vodovod: rozvody teplé I studené vody S 100,00
‘197 Vnitfni kanalizace: od viech zatizovacich predm&ti do vef. sitd S 100,00
20. Vaniténi plynovod: zemni plyn C 100,00
21, Ohtev vody: délkova S 100,00
22, Vybaveni kuchyni: plynovy sporak S 100,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, vana , WC N 100,60

. 24, Vytahy: chybi C 100,00
25, Ostatni: elektr. vratny, STA. odvétrani P 100,00
: X 160,00

:26. Instaladni prefabrikovand jadra:

Stavebné technicky stay bytu:
Zhor3eny, odpovida nepravidelné Gdr#bg, konstrukce v byts nejsou obméfiovany. Spatné akustické
poméry, nedostatedna tepelnd izolace konstrukei. Poskozené vehodové dvete do bytu.

V zdjmu objektivity ocenéni, a to jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjemného, je tfeba vyloudit
situace, kdy by zhorSeny stav udrzby, jiZ ma podle nafizeni vlady &. 258/1995 Sb. zajisCovat ndjemce,
mél za nasledek sniZeni kupni ceny nebo ndjemného, a naopak., kdy by nadprimérna udriba
provadénd nijemcem zaklad pro stanoveni kupni ceny & najemného zvvovala. Proto se ke
skuteném stavu dotéenych konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocendni nepiihlizi. Tento
plistup se netykd technického stavu a kvality 4drzby konstrukef domu a bytu v § 5 nat. vlady &
258/1995 Sb. nevyimenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy vlastnik). Stejng tak neni v
ocenéni feSena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni véci financovanému z prostfedkit naiemce. V
téchto ptipadech se omezujeme pouze na popis zjisténého stavu (viz odstavec .Dalsi zjisténé
skuteénosti nezohlednéné v ocenéni®).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym strandm, vyhled

¥ oW

hladina hluku), a na sever.

Dispozice bytu, morikni opotiebeni
Dispozice odpovidd dobé provedeni. Pomé&rné vysoky stupefi moralntho opotiebeni bytu (pouZité
materidly neodpovidaji soudasnym trendiim).

Dal3i zji¥t&né skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady nijemce - informativné podle sdéleni nijemce):
Nejsou.

Pi’*lstup k ocenéni (podle platné oceiiovaci vyhliiky)

Byt ve vicebytovém domé
* (1) Cena dokonceného bytu ve viasmictvi podle zdkona o viastnictvi bytii8) v budové typu J a K z pFilohy &, 2
: V5€ﬁ1é Jeho pFisluenstvi]), které je stavebné souddsti stavby, a podilu na spolecnych dstech domu9), se zjisti
: fl_’ynéSobénfm poctu nt’ podiahové plochy, uréené zpiisobem uvedenym v piiloze & 1, indexovanou primérnou
cenou uvedenou v pFiloze ¢ 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2, V této cend bytu je zahrnuto
- Standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v pr

Velkoméstské prostiedi s vysokou dopravni zatdZi, &asteéné zeleit v okoli, Okna na jih (vysokd o
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(2 ) Cena upravend se zjisti podle vzorce:

-CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

“IPC indexovand priimérnd cena podle prilohy & 19 tabulky &, 1,
[ index cenového porovadni vypodieny podle vzorce:

i = ITx Ipx Iy

KomentdF ke kvantifikaci nékterjch hodnoticich kritérit u diléich indexi porovndni

Diléi index porovndni: Iy = index trhu
Znak & 3: Viiv pravnich vatahii na prodejnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohlediiuje situace, kdy se nejednd o obvykiou obchodni transakei na volném realitnim
trhu.

Pouzitd kvantifikace znaku & 3 v tomto posudku: - 0,03

Ocenéni pro stanoveni ndjmu:

Shora uvedené divody odpadaji. V rdamei tohoto znaku Je ddle kompenzovina skutecnost, e se pro
tento ucel v tomto posudku samostainé neocenyji pozemky, vietné pozemku v jednomém Junkénim
celku, jejichz hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.

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

Dilet index porovndni Iy = index vybaveni

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

Pomoci znaku & 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:

: @) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukef a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis *,

§ pol. & 1a26, 8, 10,12 16-17, 24

b konstrukci a vybaveni ocefované Jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil

| I » Technicky popis*, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25a 26

. Clselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldaskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existyje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. Prestoe se v takovychto piipadech pouzivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ucel posudku jsme jako nastroje k

Presnéjsi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavy a stavu udrzby vyuzili znaku & 9.

- Pouzitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0,85

Pouzitd kvantifikace znaku & 9 v tomto posudiu: 0,00

Lo Mira technického opotfebeni domu i bytové jednotky je rovnés zavisld na siéii domu. T, 0 je

- zohlednéno pouzitim koeficientu stdii s v hodnotdch od 1,00 do 0.60. Timto koeficientem se
upravyje zakladni hodnota znaku & 10 uvedend viSe. Starf domu tedy oviliviyje zjisténou cenu




zdsadnim zpiisobem, -

2. Pokud je namisté vyhodnéﬁt, zda dim a byt prosly reké mu_];c'_;’ (v rozsahu nad 60%

obnovenych prvkil) ¢i stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50%,
financnich objemi; dotéenych konstrukef proveden samostatné

‘Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hiavni mésto Praha
StaFi stavby: 52 rokd

Podlahové plochy bytu:

Indexovand primémd cena IPC (piiloha & 19): 61 176,- K&/m? . .

téenych prvkil), je propocet

10- Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou Gdrzbou — (predpoklad

pokoj 1: = 18,50 m*
pokoj 2: = 18,20 m*
hala: = 10,00 m*
kuchyri: = 8,90 m*
predsiil: 11,30 m*
koupelna: = 2,50 m?
WC: = L10 m?
spiZ: = 1,50 m*
Podlahové plocha bytu: = 72,00 m*
Podlahové plochy sklept a pid, ne mistnosti:
sklepni kaje: = 2,20 m?
Podiahové plochy sklepi a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,20 m?
Zapotitana podlahové plocha bytu: = 72,00 m*
Zapocitana podlahova plocha sklept a piid, ne mistnosti: 2,20 m? * 0,10 = 0,22 m*
Podlahové plochy - celkem: = 72,22 m?
Vypodet indexu cenového porovndni:
 Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
.+ L. Typ stavby - Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana-ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spole&né &asti domu - Kolérna, koCarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad- 11 0,00
~ Jen spole&né mistnosti.
- 3. Pfisludenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni Gpravy na I 0,00
pozemku ve funkénim celku. Podrobngji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - Ditm bez vytahu. 1T 0,00
3. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - i 0,00
Castedny vyhled - Jih a sever, bez vyhledu.
- 6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PiisluSenstvi tipIné - standardni provedeni I 0,00
. 7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni o -0,01
- Vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje - Jen sklepni
o koje.
: 8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstiedni, etdZové - Dalkove. HI 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
1 0.85



provedenf mensSich stavebnich iprav) - Odpovid uvedenému hodnd(;'ém bez:
“ dalSich korekei. Spatny stavebni stav. R
- Koeficient pro stafi 52 let: 0,70

i .

Jndex vybaveni Iy = (1+ 2, V) * Vio * 0,70 = 0,649
o i=1

.findex polohy: o
. Nézev znakn el g P,

~. 1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné iizemi obce e I 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni R | 8 0,03
preferované lokality (Bievnov). R
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - prevaZujici objekty pro bydleni - I 0,00
Bytové domy, objekty obéanské vybavenosti (poliklinika, Skoly ap.). :
4. Dopravni spojeni - dobr4 dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 11 0,00

Dobré dopravni spojen{ 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 tunclu {(pro

automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na Bélohorské ulici velmi I -0,02
Spatn situace, omezené moznosti parkovéni v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich |4 -0,03

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Rugivé vlivy zplisobené nodnim
provozem nékterych zafizeni.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni zmény I -0,08
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadmémym hlukem
zplsobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu: IS,
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi I 0,00

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

Index trhu s nemovitostmi:

Nizev znakn ¢ T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptivka je nizsi ne?, I -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitost] - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1T 0,00
1 ~0,05

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

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

}ﬁg

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

Cena upravend CU = IPC * I =61 176,- K&m* * 0,526 =32 178,58 K&/m”?
Cena zjit€nd porovnavacim zptsobem

CP=CU * PP = 32 178,58 K&/m” * 72,22 m” = 2 323 937,05 K&

Cena stanovend porovnavacim zpisobem =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 8 154 050,- K&

Spoluvlastnicky podil: 720 / 26 768

Hodnota spoluviast. podilu: 8 154 050,- K& * 720 /26 768

l

+

2323 937,05 K&

21932591 K&

Bytovi jednotka ¢. 1689/4 - zji¥tén4a cena = 2 543 262,96 K&

]

Bytovi jednotka & 1689/4 - cena po zaokrouhleni

2 543 260,00- K¢

2, Pro stanoveni najemného k 1.1.2013

a) Porovnavaci hodnota

a;) Bytovi jednotka & 1689/4 - § 25

Zattidéni pro potfeby ocenéni:

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

Indexovand priméma cena IPC (pfiloha &. 19): 61 176,- K&/m>

Podlahové plochy bytu:

pokoj 1: = 18,50 m?
pokoj 2: = 18,20 m”
hala: = 10,00 m?
kuchyii: = 8,90 m?
predsiii: = 11,30 m?
koupelna: = 2,50 m’
WC: = 1,10 m?
spi: = 1,50 m?
Podlahové plocha bytu: = 72,00 m?
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti:
sklepni koje: = 2,20 m?
Podlahové plochy sklepd a ptd, ne mistnosti - celkem: = 2,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 72,00 m?
Zapocitana podlahova plocha sklepti a piid, ne mistnosti: 2,20 m? * 0,10 = 0,22 m?
Podlahové plochy - celkem: = 72,22 m*

Vypocet indexu cenového porovnani:




-14 -

Index vybaveni:
Nizev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - ZB IV 0,10
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.
2. Spoleéné &asti domu - Kolarna, ko&arkarna, dilna, pradelna, sufarna, sklad - 1I 0,00
Jen spole¢né mistnosti.
3. Prislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni upravy na I 0,00
pozemku ve funk&nim celku. Podrobné&ji viz "Celkovy popis".
4. Umisténi bytu v dom& - Ostatni podiaZi nevyjmenované - Diim bez vytahe. I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni sv&tové strany - n 6,00
¢astecny vyhled - Jih a sever, bez vyhledu.
6. Zakladni piislufenstvi bytu - Piislugenstvi iplné - standardni provedeni 1M 0,00
7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni IT -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje - Jen sklepni
koje.
8. Vytapéni bytu - Délkové, tstiedni, eta¥ové - Dalkové. I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — (pfedpoklad 111 0,85
provedeni mensich stavebnich tiprav) - Odpovida uvedenému hodnocen{ bez
dalSich korekei. Spatny stavebni stav.
Koeficient pro staf 52 let: 0,70
9
Index vybaveni Ty = (1 + 2, V;) * Vo * 0,70 = 0,649
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné Gzemi obce I 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Hodnoceni m 0,03
preferované lokality (Bfevnov).
3. Okolni zastavba a Zivotaf prostiedi - pfevaZujici obj ekty pro bydleni - i 0,00
Bytové domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, gkoly ap.).
4. Dopravni spajeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - 1I 0,00
Dobré dopravni spojeni tramvajovymi linkami &, 22, 25 a 57, autobusy
MHD v Patockové ulici (do 300 m), metro v mists neni. V blizkosti
:_ @ navaznost na Méstsky dopravni okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
' automobily)
5. Parkovaci moZnosti v okol nemovitosti - §patné - Na B&lohorské ulici velmi 1 -0,02
Spatn4 situace, omezené moZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou.
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,03

redinnych domech (RD) nebo v okoli - Rusivé vlivy zpiisobené no&nim
provozem nékterych zafizeni.
7. Zmény v okolf s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazng negativni zmény I -0,08
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatizeni nadmérnym hlukem
zplisobenym dopravnim provozem v B¥lohorské ulici. Orientace bytu: J,S.
8. Vlivy neuvedené - bez dal$ich vlivi 11 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + Z P;)=10,900

P=1

Index trhu s nemovitostmi:

[e23
m

Nizev znaku .
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 111 0,00
poptavee - Hodnocen{ znaku podliéha vykywiim v &ase. Pro G&ely stanovent
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ngjemného (dlouhodoby néjemni vztah) se po&ita s rovnovaznym staven.

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na viastnim pozemku (ve spoluviastnictvi) 11 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytuy  III 0,05
- zohlediiuje i hodnotu pozemku (véetnd parcel v jednotném funkénim
celku).
3
Index trhu Iy = (1 + 2 T;) = 1,050
i=1
Celkovy index I =TIy * Ip * Iy = 0,649 * 0,900 * 1,050 = 0,613
Ocencéni:
Cena upravend CU =1PC * I = 61 176,- K&/m® * 0,613 = 37 500,89 K&/m?
Cena zjiSténa porovndvacim zplisobem
CP = CU * PP = 37 500,89 K&/m? * 72,22 m? =2 708 3 14,28 K¢
Bytova jednotka & 1689/4 - zjistén4 cena = 2 708 314,28 K¢

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

1. Pro prodej:

Byty ocenéné porovnivacim zpiisobem
1) Bytovi jednotka &. 1689/4 =

2 543 260,- K&

1. Pro prode;j - celkem:

Pro stanoveni nijemného k 1.1.2013:

a) Ocenéni porovnivaecim zptisobem
a;) Bytova jednotka &. 1689/4

2543 260,- K¢

2708310,- K&

Pro stanoveni ndjemného k 1.1.2013 - celkem:

2708 310,- K&
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D. Propocéet vvSe niajemného od 1.1.2013

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

Zji8t€na cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2708 310,- K&
7. toho ro¢ni ngjem (3%): 81 249,30 K¢
To odpovida mésiénimu ndjemnému ve vysi: 6 770,78 K¢
Podlahovd plocha bytu 72,0 m?
Za 1 m*_podlahové plochy bytu: 94.04 K¢

K plocha bytu bez plochy teras, balkénii a sklepnich kéji, pokud jsou s bytem uZivdny

E. Komentii k rozdilim mezi zjisténymi cenami

Pfi zjidténi ceny pro prodej pronajatych byt se zohledituji v ramei vypoctu diléiho porovnavaciho
indexu Iy trzni cenotvorné faktory, jako je aktualni situace na realitnfm trhu a déle skuteénost, ze v
ramei zdkonnych piedpisi Ize majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemci.
Pii zji§tén{ ceny pro udely odvozeni vy%c najemného pro dlouhodoby ndjemni vztah se k tomuto
zakonnému omezeni ani k vykyviim realitniho trhu v oblasti prodejii bytd nepfihlizi.

F. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zdkladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-0O0D zapsin
podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &. 37/1967
Sb. ve znéni pozd&jiich pFedpist 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 podniki.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 4565-205/2012 znaleckého deniku.

V Praze dne 17.8.2012

Jednatel







