ZNALECKY POSUDEK

€. 4566-206/2012

ve véci zjisténi ceny bytové jednotky €. 1689/5 vymezené podle ,,ProhlaSeni viastnika budovy
¢.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.u. Bfevnov, obec Praha”

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

2. Podklad pro stanoveni ndjemného od 1.1.2013

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

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

V Praze 17.8.2012




A. Nalez

1. Znalecky ukol

1. Zjisténi ceny prostorové vymezené &asti budovy &.p. 1688, 1689 na p.&. 162/1 a p.&. 162/2, v
katastralnim Uuzemi Bfevnov, obec Praha, Bélohorska 122, 124, uréené prohlasenim vlastnika, jeZ se
za podminek stanovenych zdkonem o vlastnictvi byth stane jednotkou & 1689/5, vietng
spoluvlastnického podilu ve vy3i 620/26768 na spoleénych &astech budovy - domu a na pozemcich
p.&.162/1, p.&. 162/2 a p.&. 164/3, viechny jako zastavéné plocha nadvofi, a to podle cenového
piedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni
prohlidky, t;. k 28.6.2012.

2. Ze zji§téné ceny jednotky (bez pozemku) stanovit vy¥i ndjemného od 1.1.2013 podle zasad

stanovenych objednatelem posudku

2. Informace o0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka & 1689/5 v domé &.p. 1688, 1689, véetné podilu na spoleénych
&astech domu a na pozemku
Adresa nemovitosti: Bélohorska 1688, 1689/122, 124

160 00 Praha 6 - Bievnov

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

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

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 28.6.2012 za pfitomnosti ndjemee a zastupce
SNEO, a.s.. :

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

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

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

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

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

- Pasport bytu poskytnuty spravecem domu AUSTIS, a.s. :

- Informace o provedenych opravich domu poskytnuté spravcem domu AUSTIS a.8.

- »Prohladeni vlastnika budovy &.p. 1688, 1689, Bélohorska 122, 124, k.. Bfevnov, obec Praha”, na
jehoZ zéklad® uréuje prostorové vymezené ¢asti budovy, které se za podminek stanovenych zikonem
0 vlastnictvi byt stanou jednotkami (dale jen Prohla¥eni vlastnika)

- 1Informace o technickém stavu domu a bytu (zavéry z prohlidky) pfedané zpracovatelem ProhliSeni
vlastnika
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- informace objednatele posudku o stafi domu €.p.1688, 1689
- zékon ¢&. 151/97 Sb., o oceniovani majetku v platném zndni
- vyhlagka ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. &. 456/2008 Sb., vyhl. &. 460/2009 Sb., vyhl. &. 364/2010 Sh.

avyhl. & 387/2011 Sb.
- cenové mapa stavebnich pozemkt hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

- informace poskytnuté njjemcem jednotky
- prohlidka jednotky

5. Vlastnické a evidentni idaje

Na listu vlastnictvi &. 2156 pro katastralni (izemi Bfevnov, obec Praha, je v &4sti ,,A” zapsén vlastnik:
Hlavn{ mésto Praha (00064581).

Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MFESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &asti ,,B” je mj. zapsan objekt k bydleni &.p. 1688, 1689 na p.&.162/1 ap.¢. 162/2 a dile pozemky:
p.&. 162/1 - zastavéna plocha a nidvoii o vyméie 363 m?,

p.&. 162/2 - zastav&n4 plocha a nadvoif o vyméFe 272 m?,

p.&. 164/2 - zastavénd plocha, spoleény dviir o vymé&fe 1 318 m®. Od tohoto pozemku byla na zakladé
geometrického plédnu &. 2853-42/2012 odd8lena parcela s novym oznadenim p.&. 164/3 - zastavéna
plocha, spoledny dviir o viméie 270 m’. Tento pozemek je predmétem ocenéni.

V &asti ,,C” neni zapsano Z4dné omezeni vlasthickych prav.

6. Dokumentace a skuteénost

Projektovd dokumentace nebyla piedloZena. Ocenéni vychézi ze skute€nosti zjidténych pii prohlidcé- e
a z poskytnutych listinnych podkladd, zejména z Prohla$eni vlastnika. Jednotka neni dosud zapséna v
katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I -Vieobecné

Pfedmétem ocenéni je bytové jednotka o velikosti 2+1 s prislufenstvim v 3. nadzemnim podlai
domu ¢€.p.1688, 1689, v sekci &.p. 1689.

Popis domu;
Budova ¢.p.1688, 1689 je fadovy (koncovy) bytovy diim se dvéma sekcemi oznadenymi

samostatnymi popisnymi &isly, postaveny v zoné soustfeddné vysokopodlaZni obytné zéstavby v
katastrilnim tzemi Bfevnov. Vstupnim prifelim je diim orientovdn k jiZni strand do ulice
Beélohorské. Pfijezd je jak z jini strany z ulice B&lohorské, tak i ze severni strany z ulice Pod
Marjankou (pfistup do domu pfes pozemek jiného vlastnika p.&.164/2 - zastavéna plocha a nadvori,
spole¢ny dvir), bezproblémovy. V mist& je moZnost ptipojeni na viechny inZenyrské sité vietnd
plynovodu a dalkového piivodu tepla a teplé vody. Povich pozemku ma dv& vyskové drovnd
(piivodné prudky sklon k severni strang). Tohoto vy$kového rozdilu je vyuZito pro dispoziéni Fefeni
budovy. Objekt je podsklepeny (2 podzemni podlaZi) a m4 5 podla?i nadzemnich. Posledni podlaZi je




ustupujici.

Dispozice:

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

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

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

5. NP: Komunika&ni prostory, 7 bytovych jednotck (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 stafi obou sekci, nekvalitnimu zpisobu provedeni nékterych konstrukef a nepravidelné
udrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v nutnych ptipadech obmé&tiovany (natéry fasady, oprava
stfedni krytiny). Podle podkladi pfedanych objednatelem posudku byly v posledni dekadé provedeny
tyto vE&tSi opravy: Vyména oken za plastova v sekei  &.p. 1688 vr. 2011 a 2012, opravy teras v obou
sekcich vr. 2011, vyména svodu v sekci ¢.p. 1689 v r. 2008.

Zavady domu: e
Fasadni omitky jsou v nékterych mistech pogkozené, v podzemni &asti v Grovni 2. p p- se pro;evupﬂ

negativni Gdinky vlhkosti v diisledku nefunk&nich izolaci proti vodg. P¥i€ky jsou vyzdéné tia -
cementovou maltu, je tak zhorSena akustickd izolace v bytech. Pivodni dfev&na okna (v p¥ipadech;

kdy nebyla provedena vyména za plastova) jsou ve velmi Spainém stavu. Vé&tSina elektrlckych.: SR j:

rozvodd v bytech je piivodni (hlinikové kabely).

Ptislusenstvi domu:

Spolu s budovou jsou vyuZivany venkovni upravy:

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

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto piislusenstvi budovy zahrnuto v ceng jednotky.

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

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

1689. Sklon povrchu pozemkii je k severni strang, toho je vyuZito k zaputéni domu do terénu. S
uvedenymi parcelami je déle uZivan pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha, spoleény dviir (oddéleny
od p.¢. 164/2), a to v rAmei jednotného funk&niho celku s bytovym domem.
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I - Popis SirSich vztahii a jejich hodnoceni - prodej

I1.1. Viastnické a pravni vztahy: )
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Hl. mésta Prahy, svéfena sprava nemovitosti MC

Praha 6
1.2. Na nemovitosti nevaznou Zadna vécnd bfemena.

1.3. Je uzaviena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zik.72/1994 Sb. v
platném znéni, m4 dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto ndjemci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska Gcelu vyuziti

Nemovitost leZi ve vyznamném rezidenénim tizemi (Bfevnov), konkrétnf lokalita viak nespliiuje
v8echna kritéria, pro n€Z je Etvrt’ obecné preferovana (viz dale zdivodnéni niZ¥ hodnoty u znaku &, 2,
dil¢i index porovndni Ip). V okoli pfevladd soustied&na obytna zdstavba, &4steénd v zeleni, v blizkosti
]sou mnohé objekty obfanské vybavenosti (poliklinika, podta, Skoly ap.). Severné & severovychodng
jsou dal¥{ zelené plochy. Uzemi je stavebng tém&¥ dokongené, V soutasné dob j Jsou v misté zjevné
vlivy nadm&rné dopravni z4t¢Ze, zejména od tramvajového provozu v Bélohorské ulici. Jde o lokalitu
s Castymi negativnimi dopady noéniho provozu n&kterych zafizeni.

2.2. Dopravni relace a parkovani
Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je velmi dobré (nédvaznost na blizké
pfipojeni na Prazsky okruh), vyuZivini MHD je na velmi dobré rovni (tramvajové doprava pifmo v
ulici, autobusy ve vzdalenosti do 300 m. Metro v mists neni. R
Parkovani pro osobni automobily: Na verejnych prostranstvich v B&lohorské ulici je zapaxkovam G
velmi obtiZné aZ nemoZné. Piijateln&j3i moZnost je v ulici Pod Marjankou. Oblast je bez rezzdencmch,__:
parkovacich zon. '

2.3. Infrastruktura sluzeb S
Vynikajici, veSkeré ndkupni moZnosti a sluzby v mistg, restaurace a bistra vech drovni, $koly vsech e
stupiid ¢i zdravotnicka zatizeni, poStovni tfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Pfirodni a kulturni  zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Ne] sou.

I 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku ma sklon k severnf stran a ma vhodny tvar,

3.2. Inienjfrské sité
V misté je pfipojent na viechny inZenyrské sitd vietnd plynovodu (zemni plyn) a dalkového piivodu
tepla a teplé vody.

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




II 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi
V segmentu trhu s byty v hi. m. Praze vieobecné ptevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovéazeny sniZenim cen bytli se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitich v hi.

m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

II - Popis Sir$ich vztahi a jejich hodnoceni - prondjem

iI 1. Vlastnické a pravni vztahy .
1.1 S ohledem na zpiisob ocenéni podle zdsad MC Praha 6 pro stanoveni nijemného se vliv pravnich

vztahll hodnoti jako pozitivni (podrobng viz popis zpisobu ocenénf uvedeny dale). Patif sem i
objektivizace celkové hodnoty bytu zohledtiujici i hodnotu pozemku; ta je (s ohledem na zvoleny
zpusob ocenéni, kdy se zpravidla zjit'uje cena bytu i pozemku samostatng), provedena v hodnoceni
znaku ¢, 3 v rdmcei vypoctu dil¢iho indexu porovnani It).

11.2. Obchodni vztahy

2.1. Trh s n4jemnim bydlenim

Pti hodnoceni pomé&ru mezi nabidkou a poptavkou je piislusny znak (8. 1, diléi index porovnani Iy)
hodnocen neutrdlné. Diivodem jsou vykyvy trhu s nemovitostmi probihajici v pom&mé kratkém
obdobi. Korelace mezi prodeji bytt a jejich pronajmy zpravidla neexistuje.

Ostatni cenotvorné faktory jsou hodnoceny shodné jako p¥i ocenéni pro prode;j.

8. Obsah posudku

1. Pro prodej
Ocenéni bytii porovndvacim zpisobem
1) Bytova jednotka &. 1689/5

PrisluSenstvi byti a nebytovych prostor
a) Pozemky
a;) Pozemek p.€. 162/1 - zastavéna plocha nadvoii

az) Pozemek p.¢. 162/2 - zastavéna plocha nadvoii
a3) Pozemek p.&. 164/3 - zastavéna plocha nadvofi, spoledny dvir

2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Ocenéni porovnivacim zpisobem
. 1) Bytova jednotka &. 1689/5
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é B. Posudek
2 Pbpis objektii, viméra, hodneceni a ocenéni
1. Pro prodej

" PrishuSenstvi stavby a pozemky

“ 2) Pozemky

éi) Pozemek p.C. 162/1 - zastavénd plocha nadvoii -§27-§ 32

‘Koncovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je ptistupny po
1 . vefejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZni. V mist& je moZnost pfipojent na viechny inZenyrské sit&
| véetn? plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkd hl. n. Prahy na mapovém
listu & 44 ve skuping parcel & 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m®.

Sl SR e R e e

Vyméra: 363 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K&]
zastavéné plocha a nadvoii 162/1 363,00  9010,00 3 270 630,-
Pozemek ocengny dle cenové mapy — celkem 3270 630,-
Pozemek p.¢. 162/1 - zastavénd plocha nidvo¥i - zjiSténa cena = 32 - K .'_1:': .':':' =

a,) Pozemek p.€. 162/2 - zastavéna plocha nadvoii - §27-8§ 32

Vnitini stavebni pozemek zastavdny bytovym domem. M4 sklon k severni strang, je p¥istupny po -
vetejné zpevnéné komunikaci ze strany jiZzni. V mist€ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sité
véetnd plynrovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemki hl. n. Prahy na mapovém
¢ listu €. 44 ve skuping parcel &. 2555 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m’.

Vimera: 272 m?

] P(iiémek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra  Jedn. cena Cena

| , [m’] [K&/m?] [K&]

_;5 Zastavéné plocha a nadvofi 161/2 272,00 9010,00 2 450 720,-

. Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 450 720,-
'l_?b_z'_q'mek p.€. 162/2 - zastavéna plocha nadvo¥i - zjisténa cena = 2450 720,- K&

3 gé)mn.é. 164/3 - zastavéna plocha nadvori, spoleény dvir - § 27 - § 32

% Yﬁitfni stavebni pozemek vyuzivany v rdmci jednotného funk&niho celku s p.&. 162/1, p.&. 162/2 a
bytovym domem &.p. 1688, 1689. M4 rovinaty povich. V misté je mo¥nost pfipojeni na viechny




i’ﬁien)’zrské sit€ vEetné plynovodu. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkd hl. n.
Prahy na mapovém listu €. 44 ve skuping parcel &. 25535 s jednotkovou cenou 9 010,- K&/m?.

'_'\;['j._'r.l:néra: 270 m?

. Pozéemek ocenény dle cenové mapy.

4 Nazev Parcelni &islo  Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K&]
.~ zastavéna plocha a nddvo¥i 164/3 270,00  9010,00 2 432 700,-
= Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 2 432 700,-

. fblzemek p.¢. 164/3 - zastaviéna plocha nadvori, spoleény dvir - zji¥t&n4 cena
=___2432 700,- K¢
_"éé'kapitulace cen piisluSenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

| b) Pozemky

b1) Pozemek p.¢. 162/1 - zastavéna plocha nadvor . = 3 270 630,- K&
by) Pozemek p.&. 162/2 - zastavénd plocha nadvoii = 2 450 720,- K&

bs) Pozemek p.&. 164/3 - zastavénd plocha nadvofi, spoledny dvir
= 2432 700,- K&

Cena prisluenstvi stavby a pozemku &ini celkem 8 154 050,- Ké L i

Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bytova jednotka & 1689/5 - § 25

Jednotka €. 1689/5 je byt s dispozici 2+1 umistény v 3. nadzemnim podlazi domu &.p. 1688, 1689 v =
sekci €.p. 1689,

1 Popis konstrukef a vybaveni jednotky a vydet jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
3 'uvadl niZe.

_’l?bﬁis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
: (S =standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Kbi’lstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast

_ standarda [%o]

1. Zaildady vieiné zemnich prac: betonové pasy prokiidané kamenem, bez HI P 100,00

2. Svislé konstrukce: skelet, zdivo z plnych cihel S 100,00
3. Stropy: s rovnymi podhledy 5 100,00
-4. Krov, stfecha; plocha stfecha S 100,00
3. Krytiny stfech: povlakové krytina svatovana 8 100,00
6. Klempifské konstrukce: aplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7 Uprava vnitinich pavrehii: vipenn¢ $tukové omitky S 100,00
8. Uprava vnéjiich povrchi; vapenné dvouvrstvé tvrdé, stiikand S 100,00
g ‘Vaitni obklady keramické: bélninové obklady b&Zng S 100,00
10 SChOdy ' betonové s teracem P 100,00
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'}-f.--..Dvefe:

dfevéné, plné i prosklené S 100,00
12 Vrata: X 100,00
13; Olena: plastova S 100,00
14 Povrchy podiah: vlyskové, dlazby, povlaky textilni, plovouci S 100,00
. podlahy
1 5 Vytépéni dalkové topeni s 100,00
16 Rlektroinstalace: svételnd Al P 100,00
17, Bleskosvod: bleskosvod s 100,00
18, Vnittni vodovod: rozvody tepl€ i studené vody S 160,00
' 19 ‘Vnitnl kanalizace: od viech zafizovacich pfedméti do vef. sit® 5 100,00
20 Vniténi plynovod: zemni plyn S 100,00
71, Ohfev vody: dalkove S 100,00
22. Vybaveni kuchyni: plynovy sporik S 100,00
23 Vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, vana, WC Geberit S 100,00
24, Vytahy: chybi C 100,00
25 Ostatni: elekir. vratny, STA P 100,00
Instaladni prefabrikovana jadra: X 100,00

Stavebné technicky stav bytu:
D_obry, odpovida stavu po celkové rekonstrukei a pravidelné drzbé konstrukei uvedenych v naf.
vi Iy &. 258/1995 Sb. Spatné akustické poméry, nedostate&na tepelna izolace konstrukei,

z4jmu objektivity ocenéni, a to jak pro prodej. tak i pro stanoveni najemného, je tfeba vyloudit

Sltuace kdy by zhor§eny stav GdrZby, jiZ ma podle nafizeni vlady &. 258/1995 Sb. zajistovat ndjemce,

mél za nésledek sniZeni kupni ceny nebo najemndho, a naopak, kdy by nadprimé&mai ddrZba N
provadénd ndjemcem zéklad pro stanoveni kupni ceny &i ndjemného zvySovala, Proto se ke =
+  skutetném stavu dotlenych  konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5) v ocen&ni nepfihliZi. Tento
. pfistup se netyka technického stavu a kvality Gdr¥by konstrukei domu a bytu v § 5 nat. vladv |
258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky m4 tedy vlastnik). Stejnd tak neni v
ocenéni feSena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni véci financovanému z prostfedki na]emce A\
téchto pifpadech se omezujeme pouze na popis zusteneho stavu (viz. odstavec ,,Da151 zuﬁtene

kutecnostl nezohlednéné v ocenéni’ l

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled

Velkomé&stské prostéedi s vysokou dopravni zat&zi, Sasteéné zelefl v okoli.

Dispozice bytu, morilni opotiebeni
Dispozice odpovida dobg provedeni. Pomérné vysoky stupeit moralntho opotrebem bytu (pouZité
materialy neodpovidaji souasnym trendim),

' Dals1 zji§téné skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
: _naklady najemee - informativné podle sdéleni najemce):

_Nove dveFe, renovované podlahy, nové obklady koupelny a WC, opravené vnitini omitky, podhledy,
zafizovacl predméty. Celkovd rekonstrukce nad rdmec rozsahu vdrsby vymezeny naf. viddy &
258/1 995 8b., na ndklady ndjemce (podklady v archivu znalce).

Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonceneho bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z pitlohy & 2
' ]eho przslusenstvz 1), které je stavebné souldsti stavby, a podilu na spolecnych castech domu$), se zjisti
§ vynasobemm poétu m’ podiahové plochy, urdené zpusobem uvedenym v piifloze ¢, 1, indexovanou pritmérnou

_-;_cenou uvedenou v pitloze ¢ 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. V této cenéd bytu je zahrnuto
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3;&'ndardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v pifloze & 2

" (2) Cena upravend se zjisti podle vzorce:
CU=IPCxI,

kde
QU cenu upravend za m’ podlahové plochy bytu,
PG indexovand primmérnd cena padle piilohy & 19 tabulky & 1,
I index cenového porovndni vypodteny podle vzorce:
I=LxIrxIy

KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritéril u diléich indexii porovndni

-Diléi index porovndni: Ir = index trhu

Znak ¢ 3: Viiv pravnich vztahil na prodejnost

'_f'Oéégﬁéni pro prodej

- Kritérium zohlediuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realimim
- trhu.

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

Ocenéni pro stanoveni ndjmu:
Shora uvedené divody odpadaji. V rdmei tohoto znaku je ddle kompenzovdna skutecénost, Ze se pro

celku, jejichZ  hodnota se podili na celkové hodnoté bytu.
Pouzitd kvantifikace znaku ¢ 3 v tomto posudku: + 0,05

Diléi index porovndni Iy = index vybaveni

Znak &, 10: Stavebné — technicky stav, spolu se znakem &, 9: Kritérium jinde neuvedené

- Tykd se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanovent ndjmu

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

@) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukct a vybavent viz oddil ,, Technicky popis*,
o pol.& 1az6, 8 10,12 16-17, 24

b konstrukci a vybaveni ocefiované jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
., Technicky popis “, pol. 7,9 11,13, 14,15, 18-23,25a 26

ézselne hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou viak ve znacnych odstupech a
exzstuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita, PFestozZe se v takovychto pripadech pouzivd hodnota
znaky s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na tcel posudku jsme jako ndstroje k
Dresnéjsi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrZby vyuZili znaku & 9,
Pouzits kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0,85

-Pouztta kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku 0,00

Mira technického opotrebem domu i bytové Jednotky je rovnéZ zavisla na stdi domu. To je
2 zohledneno pouZitim koeficientu stdFi s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se

tento ucel v tomto posudku samostatné neoceriuji pozemky, véetné pozemku v jednomem ﬁmkcmm G
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upravuje zdkladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vyse. Stari domu tedy oviiviiyje zjisténou cenu
: zdsadnim zpiisobem.

.. 2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt profly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
. obnovenych prvkii) &i stavebnimi tipravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvki), je propocet
[financnich objemut dotéenych konstrukct proveden samostatné.

. Zat¥idéni pro poti‘eby ocenéni:

: Typ objektn: Bytovy prostor
“Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
StaH stavby: 52 rokii

_‘Indexovana primé&rma cena IPC (pfiloha & 19): 61 176,- K&/m®

[

14,00 m
= 20,10 m
= 12,40 m?
- predsit: = 12,10 m?
koupelna: = 2,40 m*
WC: = 1,00 m®
Podtahové plocha bytu: = 62,00 m*
Podlahové plochy sklepil a pd, ne mistnosti:
sklepnf kdje: = 2,60 m?
Podlahové plochy sklepd a plid, ne mistnosti - celkem: = 2,60 m*
Zapoditand podlahova plocha bytu: = 62,00 m?
Zapotitana podlahova plocha sklept a piid, ne mistnosti: 2,60 m® * 0,10 = 0,26 m*
Podlahové plochy - celkem: = 62,26 m®
Vypodet indexu cenového porovnani:
. Index vybaveni:
. Niazev znakn & \/
- 1. Typ stavby - Budova - zd&n4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivani - ZB IV 0,10
- skelet, vyzdivany pl43f bez zatepleni.
- 2. Spoledné &4sti domu - Kolarna, koSarkarna, dilna, pradelna, su$arna, sklad - II 0,00

- Jen spoleéné mistnosti.

3. Pfislulenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - Venkovni tpravy na I 0,00
pozemku ve funk&nim celku. Podrobnéji viz "Celkovy popis".

4. Umisténi bytu v doms - Ostatni podlaZi nevyjmenované - Diim bez vytahu. 1 0,00

.5, Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranim - Ostatni svétové strany - i 0,00

- &astetny vyhled - Jih bez vyhledu.

- 6. Zakladn] pfisludenstvi bytu - Piislugenstvi fiplné - standardni provedeni I

- 7. Dal§f vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 1

.. vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni

0,00
-0,01

= koje, ,
: 8. Vytapéni bytu - D4lkové, Gstfedni, etaZové - Dalkovs. HI 4,00
9: Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné zvySujici cenu - Byt po celkové v 0,10

‘rekonstrukei bytu piesahujici rozsah vymezeny vlasnim naiizenim &.
+,258/1995 Sb. (na niklady néjemee, doklady v archivu znalce). Korekce
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znaku &. 10.

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — (predpoklad
provedeni menSich stavebnich Gprav) - Odpovida uvedenému hodnoceni bez
dal¥ich korekef. Spatny stavebni stav.

Koeficient pro stafi 52 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) *Vie *0,70=0,708
i=1

Index polohy:
Nazev znaku

I

0,85

L. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce

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

3. Okolni zistavba a Zivotn{ prostiedi - pfevaZujfci objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, §koly ap.).

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

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné - Na B&lohorské ulici velmi
$paind situace, omezené moZnosti parkovani v ulici Pod Marjankou.

6. Obyvatelstvo - konflikini skupiny v okolnich bytech nebo sousednich
rodinnych domech (RD) nebo v okoH - Rusivé vlivy zptisobené nodnim
provozem nékterych zafizeni.

7. Zmeny v okoli s viivem na cenu nemovitosti - vyrazné negativni Zmeny
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadmérnym hlukem
zplisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu:
Vyluéné jih,

8. Vlivy neuvedené - bez dalgich vlivi

8

Index polohy Ip = (1 + 2 P; ) = 0,880
i=1

Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaka

= B«

=]

<

0,00
0,03

0,00

0,00

0,02

-0,03

0,10

0,00

1. Situace na diléim (segmentu) tthu s nemovitostmi - poptivka je ni¥si nez
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3. Viiv pravnich vztahi na prodejnost - negativni - Prodej jedinému z&jemei.
3

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

Celkovy index I =1y * Ip * I = 0,708 * 0,880 * 0,900 = 0,561

II

[

20,05

0,00
-0,05
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Ocenéni:
Cena upraveni CU = IPC * I = 61 176,- K&/m® * 0,561 =34 319,74 K&/m®
Cena zji§téna porovnavacim zplisobem

CP =CU * PP =34 319,74 K&m® * 62,26 m* =2 136 747,01 K&
Cena stanovend porovnivacim zpiisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténd cena pozemku: 8 154 050,- K&

Spoluvlastnicky podil: 620/ 26 768

Hodnota spoluvlast. podilu: 8 154 050,- K& * 620/26 768 =  +

2 136 747,01 K&

188 863,98 K&

Bytova jednotka & 1689/5 - zji¥tén4 cena = 2 325 610,99 K&

Bytova jednotka & 1689/5 - cena po zaokrouhleni = 2 325 610.- K&
2. Pro stanoveni najemného k 1.1.2013
a) Porovnavaci hodnota
a) Bytova jednotka & 1689/5 - § 25
Zat¥id&ni pro poticby ocenénf:
Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mé&sto Praha
Stafi stavby: 52 rokd ‘
Indexované primérnd cena IPC (pkiloha & 19): 61 176,- K&/m?
Podlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 14,00 m*
pokoj 2: = 20,10 m?
kuchyi: = 12,40 m*
predsiii; = 12,10 m?
koupelna: = 2,40 m?
WC: = 1,00 m?
Podlahov4 plocha bytu: = 62,00 m*
Podlahové plochy sklepd a ptid, ne mistnosti:
sklepni k6je: = 2,60 m>
Podlahové plochy sklepd a péid, ne mistnosti - celkem: = 2,60 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: = 62,00 m*
Zapocitana podlahova plocha sklepd a pid, ne mistnosti: 2,60 m? * 0,10 = 0,26 m’
Podlahové plochy - celkem: = 62,26 m®

T N
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Vypodet indexu cenového porovndini:

Index vybaveni:
Nazev znaku

1. Typ stavby - Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivani - ZB
skelet, vyzdivany plast bez zatepleni.

2. Spoledné &asti domu - Kolérna, kolarkérna, dilna, pradelna, su$4rna, sklad -
Jen spoleéné mistnosti.

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

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - Diim bez vytahu.

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatnf svétové strany -
CasteCny vyhled - Jih bez vyhledu.

6. Zakladni piisluSenstvi bytu - Piisluenstvi fipiné - standardni provedeni

7. Dal3{ vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni
vybaven{ - balkon nebo lod¥ie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
kdje.

8. Vytapéni bytu - Délkové, Ustiedni, etaZové - Dalkové,

9. Kriterium jinde neuvedens - Vyznamng zvy3ujici cenu - Byt po celkové
rekonstrukei bytu  pfesahujici rozsah vymezeny vldsnim nafizenim &,
258/1995 Sb. (na niklady najemce, doklady v archivu znalce). Korekce
znaku ¢&. 10.

10. Stavebn# - technicky stav - Byt se zanedbanou tidr¥bou — (predpoklad
provedeni mensich stavebnich diprav) - Odpovida uvedenému hodnocent bez
dalsich korekci. Spatny stavebni stav.

Koeficient pro staif 52 let: 0,70
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio * 0,70 = 0,708
i=1

Index polohy:
Nizev znaku

I

0,10
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
-0,01

0,00
0,10

0,85

1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné fizemi obce

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

3. Okolnf zastavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni -
Bytové domy, objekty ob&anské vybavenosti (poliklinika, $koly 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 mist& neni. V blizkosti
ndvaznost na Méstsky dopravnf okruh - vyjezd ze Strahovského tunelu (pro
automobily)

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - ¥patné - Na Bé&lohorské 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 zpiisobené no&nim
provozem nekterych za¥izeni.

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazng negativni zmé&ny
trvalého charakteru - Velké a trvalé zatiZeni nadm&mym hlukem
zplisobenym dopravnim provozem v Bélohorské ulici. Orientace bytu:

0,00
0,03

0,00

0,00

0,02

-0,03

0,10
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Vyluéné jih.
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivit I 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + 2. P;} = 0,880
i=1
Index trhu s nemovitostmni:
Nazev znaku ¢ T;
1, Situace na diléim (segmentu) tthu s nemovitostmi - nabidka odpovida o 0,00
poptivee - Hodnoceni znaku podléha vykyviim v &ase. Pro ely stanoveni
nijemného (dlouhodoby najemni vztah) se podits s rovnovaZnym stavem. ‘,
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) II 0,00
3. Vliv prévnich vztali na prodejnost - pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu 1 0,05

- zohlediiuje i hodnotu pozemku (véetng parcel v jednotném funkénim
celku).

3
Tndex trhu It = (1 + 2, T;) = 1,050
i=1

Celkovy index I =k * I * Iy = 0,708 * 0,880 * 1,050 = 0,654

Ocenéni:
Cena upraven4 CU =IPC * I =61 176,- K&/m® * 0,654 =40 009,10 K&/m>
Cena zji8t€na porovnavacim zplisobem

CP = CU * PP = 40 009,10 K&/m® * 62,26 m* = 2 490 966,57 K&
Bytova jednotka ¢. 1689/5 - zjiitén4a cena =

2 490 966,57 K&

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

1. Pro prodej:

Byty ocenéné porovnivacim zpiisobem
1) Bytova jednotka &. 1689/5 =

2 325 610,- K&

Pro prodej - celkem:

2. Pro stanoveni najemného k 1.1,2013;

a) Ocenéni porovnivacim zpiisobem
a;) Bytové jednotka &. 1689/5 =

2 325 610.- K&

2 490 970,- K&

Pro stanoveni ndjemného k 1.1.2013 - celkem:

2 490 970,- K&
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D. Propodet vySe nijemného od 1.1.2013

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

Zjisténa cena bytu (bez pozemku) podle cenového predpisu: 2 490 970,- K¢
Z toho roéni ndjem (3%): 74 729,10 K&
To odpovida m&si&nimu ndgjemnému ve vysi: 6 227,43 K&
Podlahova plocha bytu ” 62,00 m*
Za1lm’ podlahové plochy bytu: 100,44 K&

" plocha byty bez plochy teras, balkonii a sklepnich kdji, pokud jsou s bytem uzivdny

E. Komentir k rozdilim mezi zji¥ténymi cenami

PHi zjifténi ceny pro prodej pronajatych bytt se zohledtiuji v rdmei vypoétu diléiho porovnavaciho
indexu IrtrZni cenotvorné faktory, jako je aktudlni situace na realitnim trhu a déle skute¢nost, Ze v
ramci zikonnych piedpisii 1ze majetek moZno nabidnout k odprodeji pouze opravnénému najemci.
Pii 7jiteni ceny pro d&ely odvozeni vySe ngjemného pro diouhodoby najemni vztah se k tomufto
zAkonnému omezeni ani k vykyvim realitnfho trhu v oblasti prodejt bytii nepfihli#.

F. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.0. je na zdklad® rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsin
podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo&nicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. & 37/1967
Sb. ve znéni pozdgjsich pfedpist do prvatho oddilu seznamu Gstava kvalifikovanych pro znaleckou
Cinnost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace stavebnich praci,
ceny nemovitého majetku a podnikd.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 4566-206/2012 znaleckého denfku.

el

Pavel Weidenhoffer
jednatel

V Praze dne 17.8.2012
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