ZNALECKY POSUDEK

¢. 6017-378/2013

ve véci zjisténi ceny bytov¢ jednotky &. 611/25 v domé &.p. 611, Jugoslavskych partyzant 8, k.q.
Bubened, obec Praha.

Objednatel posudku: 5
SNEO, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Uéel posudku: Podklad pro pfevod vlastnického prava.

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona &. 121/2000 Sh., & 237/2004
Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhli$ky Ministerstva financi Ceské
republiky & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sh. a &
387/2011 Sb. podle stavu ke dni 31.8.2012 posudek vypracoval:

Dolmen servis, s.r.o.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

tel.: IC: 61501107

Posudek obsahuje veetng titulntho listu 12 stran textu. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 29.12.2013




o,

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zji%téni ceny bytové jednotky €. 611/25 v domé &.p. 611, Jugoslévskych partyzant 8, k.4. Bubened,
obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych dastech budovy a na pozemcich, a to
podle cenového piedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav
nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 31.8.2012.

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka &. 611/25
Adresa nemovitosti: Jugoslavskych partyzant 611/8
160 00 Praha 6 - Bubened

Kraj: Hlavni mésto Praha
Qkres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni izemi: Bubened
Podet obyvatel: 1257 158
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m*

3. Prohlidka a zaméfeni nemovifosti

Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti bylo provedeno dne 31.8.2012 za piitomnosti ndjemce a zastupce
SNEO, a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o budové a parcelach

- evidendnti list jednotky

- zaméfeni jednotky provedené spol. AZIMUT CZ s.r.0., Hrdlofezskd 31/21, Praha 9

- informace objednatele posudku o stari domu

- zakon €. 151/97 Sb., o ocenovani majetku v plainém znéni

- vyhlagka ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. & 456/2008 Sb., vyhl. &. 460/2009 Sb., vyhl. ¢. 364/2010
Sb. avyhl. &. 387/2011 Sh.

- cenova mapa stavebnich pozemk hi. m. Praby platna od 1.1.2012

- informace poskytnuté nijemcem jednotky

- informace o provedenych opravich budovy v obdobi r. 2006-2012 (poskytla spol. SNEO, a.s.)
- prohlidka jednotky :

5. Vlastnické a evidenéni idaje

Na listu vlastnictvi & 877 pro katastralni Gzemi Bubened, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsan
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).



Sve:r’end s;grcviv’a nemovitostt ve viastnictvi obce;
MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V ¢asti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni &.p. 611 na p.¢. 1436 a dale pozemky:
p.&. 1436 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméie 808 m?,
p.&. 1437 - zahrada o vyméie 191 m?.

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

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla piedlozena. Ocenéni vychazi ze skuteCnosti zji$t®nych pii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladi. Jednotka neni dosud zapsina v katastru
nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - V¥eobecné

Pifedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 3+kk s piislufenstvim v 5. nadzemnim podlaZi
domu &.p. 611.

Popis domu:

Jedna se o fadovy - koncovy bytovy diim postaveny v zéné obytné zastavby v katastralnim Ozemi
Bubene€. Je soudasti bloku spolecné vybudovanych bytovych domt dokondenych v r. 1928.
Konstrukéni 1 architektonické feSeni téchto budov odpovida tehdej$imu urbanistickému feSeni
okrajového izemi Bubence. Hlavni ¢asti celku je fada osmi bytovych domu pfiblizné orientovand v
ose vychod-zdpad. Ta je rozdélena na dvé& poloviny, jejichZ osy spolu sviraji velky tupy thel. Ve
styku téchto os je prolomen prijezd vyskové prochazejici pies dvé nadzemni podlazi. UmoZiiuje
prichod mezi dvéma prostranstvimi s parkovou upravou. Nad podhledem priichodu jsou opét
obytna podlaZi. Na tuto fadu domi navazuje jak na zapadnim, tak i na vychodnim konci zastavba
stejného typu orientovana v obou pfipadech kolmo k ose pfisluiné poloviny fady. Spolu s
navazujicimi objekty dotvafi celd zistavba pidorys ve tvaru oteviené podkovy. Uvwniti tohoto
prostoru je zelena plocha. _

V komplexu je celkem 9 budov oznafenych popisnymi &isly 611-619 rozdélenych na 12 sekei se
samostatnymi vstupy s rozdilnymi orientaénimi &isly. Zapadni kiidlo ma hlavni praceli orientované
do ulice Jugoslavskych partyzani, vychodni do ulice Terronské. Hlavni fada ma vstupy z jizni
strany z ulice Rooseveltovy. Kazdy diim je na samostatném pozemku a kromé okrajovych sekei k
nému patii i pfedzahridka pfed licem hlavniho prideli.

Predmétem tohoto posudku je diim &.p. 611, Jugosliavskych partyzana 8.

Soucast fadového - rohového bytového domu se dvéma sekcemi, s hlavnim vstupnim priielim
orientovanym k zapadni strané do ulice Jugoslavskych partyzand. Sekce s orientadnim &islem 8
stavebné 1 provozné navazuje v kolmém sméru na sekei &.p.611 (42), kierd je souldsti fronty
fadovych domil v Rooseveltové ulici. Dim je pfipojen na vSechny inZenyrské sitd vietmnd
plynovodu.

Objekt je zeela podsklepeny a ma 6 nadzemnich podlaZi. V podzemni ¢asti jsou spoleéné prostory
v&etné sklepnich kéji a nebytovy prostor, ostatni podlaZi jsou vyuZita pro byty, v 1. n.p. a v 6. n.p.
jsou dal8i nebytové prostory.




Konstrukéni nosny systém:
Sténovy, zdény, stiecha je sklonita (sedlovy krov).

Start:
Odr. 1928, tj. 84 roky

Technicky stav:

Odpovida staff a be&Zné udrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou postupné obméiovany. V
podzemni &asti se projevyyi Géinky zemni vihkosti.

V posledni dekadé (od r. 2006) byly provedeny tyto vétsi stavebni Gpravy:

- pladt domu: Vyména krytiny v&etng klempifskych prvka, oprava zapadni (dvorni) fasady

- vytapéni: Celkova rekonstrukce kotelny a zFizeni vyménikovych stanic pro kazdy byt

- spole¢né prostory: opravy v 1.p.p., schodiste

- vytah

- okna (vyména)

Piisludenstvi domu:
Tvofi jej zpevnéné plochy (pfistup k domu), pfedloZené schody, oploceni pfedzahradky.
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto piislusenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

Podrobny popis kenstrukei a vybaveni domu a bytu se uvidi niZe v rimeci ocenéni jednotky.

Pozemky:

Koncovy stavebni pozemek (p.¢. 1436) zastavény bytovym domem. M4 rovinaty povrch, je
piistupny po veiejné zpevnéné komunikaci. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrske
sité véetné plynovodu.

Spolu s nim je uvZivana i piedzahradka (p.¢. 1437) v ramci jednotného funkéniho celku. Na
pozemcich jsou vysazeny okrasné dieviny (porost je soucésti pozemk).

II - Popis SirSich vztahi a jejich hodnoceni

IL1. Vlastnické a pravni vztahy:

& 1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - HL. mésta Prahy, svéfend sprava nemovitosti MC
(@ Praha6

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zaddna vécna bfemena, ktera jsou pfedmétem tohoto posudku.

1.3. Je uzaviena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z4k.72/1994 Sb. v
. _p__latném znéni, mé dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto najemeci.

12, Uzemni vztahy
Poloha z hlediska uéelu vyuziti

st lezi v preferované rezidenéni lokalit¢ (Bubeneg), avsak v jeho okrajové asti. V okoli
ldda oustfedénd vysokopodlaZni obytnd zéstavba. Uzemi je stavebn témé&f dokon&ené. Dosud

w

Necnou platnosti vyjasnéna moznost zdstavby pii zdpadni strané ulice Jugoslavskych

telace a parkovani
fem mesta pro osobni automobilovou dopravu je problematické, zpravidla je nutny
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priyezd pres oblast Letné, kde se soustavné tvoii dopravni zdcpy. Nyni je situace navic ztiZena
vystavbou tunelu Blanka, jedna se viak o pfechodny stav. MHD je na velmi dobré urovni: Blizkost
metra - linka ,,A”- stanice Dejvickd), tramvaje a autobusy v misté (zastivky Loty§ska nebo
Dejvickd), Zelezni¢ni spoje v ramci PID na pomé&rné blizkém nadraZi Praha-Dejvice.

Parkovéani na vefejinych mistech je velmi problematické.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Veskeré ndkupni moZnosti a sluzby v dochazkovych vzdalenostech, stejné jako Skoly viech stupnt
¢ zdravotnicka zafizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) ¢aste¢né
pfimo v této lokalité¢ (Divadlo Spejbla a Hurvinka, Semafor, Dejvické divadio), dalsi kulturni
aktivity v navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Ptirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Parky v okoli.

2.5. Demografické poméry
Velmi dobrd dopravni dostupnost mista a parky v okoli pfitahuji skupiny nepiizpisobivych
obyvatel.

11 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku je rovinaty a ma vhodny tvar,

3.2. InZenyrské sité
V misté je pfipojeri na viechny inZenyrské sité véetn€ plynovodu (zemni plyn).

3.3. Pristup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci, bezproblémovy.

I1 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hi. m. Praze vSeobecné prevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovazeny sniZenfm cen bytil se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitach v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

P

8. Obsah posudku

1. Jednotka s podilem na pozemcich
Ocenéni byt porovnavacim zpisobem
1) Bytova jednotka ¢. 611/25

Prislu¥enstvi byt a nebytovych prostor
a) Pozemky
- 1) Pozemky

2. Porosty
3) Porosty




B. Posudek

1. Jednotka s podilem na pozemcich

Prislusenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemky -8§27-8 32

Rohovy stavebni pozemek p.¢. 1436 zastavény bytovym domem rozdélenym na jednotky. Povrch je
rovinaty, v mist¢ je moZnost pfipojeni na vSechny inZenyrské sité. Pozemek je uveden v cenové
map¢ stavebnich pozemkd hl. m. Prahy platné od 1.1.2012 do 31.12.2012 na mapovém listu €. 33,
ve skuping parcel &. 1519 s jednotkovou cenou 8 300,- K&/m?.

Vyméra: 808 m”*

Radovy pozemek p.&. 1437 (zahrada) uZivany spolu se stavebnim pozemkem p.¢. 1436 a s domem
&p. 611 v rAmei jednotného funk&niho celku jako piedzahradka. Povrch je rovinaty, v misté je
moznost pfipojeni na viechny inZenyrské sité. Pozemek je uveden v cenové mapé€ stavebnich
pozemkl hl. m. Prahy platné od 1.1.2012 do 31.12.2012 na mapovém listu &. 33, ve skuping parcel

&. 1519 s jednotkovou cenou 8 300,- K&/m®.

Vyméra: 191 m?

Pozemky ocenéné dle cenové mapy.

Néazev Parcelni Cislo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 1436 808,00 8 300,00 6 7006 400,-
zahrada 1437 191,00 8 300,00 1 585 300,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 8 291 700,-
PozemKky - zji§tén4 cena =__ 8291 700.- K¢

Rekapitulace cen pfislusenstvi stavby vCetné opotiebeni a pozemku

b) Pozemky

_ by) Pozemky = 8 291 700,- K&

. Cena piisluenstvi stavby a pozemku &inf celkem | 8 291 700,- K&




Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bytova jednotka €. 611/25 - § 25

Jednotka &. 611/25 je byt s dispozici 3+kk umistény v 5. nadzemnim podlazf domu &p. 611,
Popis konstruke{ a vybaveni jednotky a vy€et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi niZe.

Popis a hodnoceni konstrukef a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = p¥idan4 konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cist
standardu [%]

1. Zaklady vEetn& zemnich praci: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukee: zdéné z pnych cihel nad {l. 45 cm S 100,00
3. Stropy: tramove polospalné S 100,00
4. Krov, stfecha: ditevény vizany S 100,00
5. Krytiny sttech: tagkova S 100,00
6. Klempifskeé konstrukee: uplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitfnich povrchii: vapenné Stukové omitky S 100,00
8. Uprava vngj¥ich povrchi: vapenné dvouvrstvé tvrdé S 100,00
9. Vnitfni obklady keramické: keramické obklady S 100,00
10. Schody: kamenné stupng S 160,00
11, Dvefe; dievéné niphiové S 160,00
12, Vrata; X 106,00
13, Okna: dfev&na dvojita S 100,00
14. Povrchy podlah: diaZba, PVC, textilni povlaky atd. S 100,00
15. Vytapénf: centraini s plynovym kotlem R 100,00
16. Elekiroinstalace: svételni i motorova (diim) S 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vritfn{ vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
19. Vnitfnf kanalizace: od viech zafizovacich pfedmétil do vef. sité S 100,00
20. Vnitfni plynovod: rozvod zemniho plynu S 100,00
21. Ohfev vody: spolegné s topenim S 100,00
22. Vybaveni kuchyni: standardni sporak S 100,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: zachod, umyvadlo, vana S 100,00
24. Vytahy: : osobni vytah S 100,00
25. Ostatni: elektr. vratny P 100,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 160,00

Umisténi bytu v domé
5. n.p.

Stavebné téchnicky stav bytu:

Zhor3eny, odpovida nepravidelné udrzbé. Vlhne zed v kuchyni, okna sesychaji a zatéka jimi, zatéka
z pidy, jeden z pokoji se 3patng vétra, v byté je v 16té velmi horko, zépach z pizzerie praskié zdi
kolem zarubni.

V z&imu objektivity stanoveni najemneho je tieba vyloudit situace, kdy by zhorSeny stav Udrzby, jiz
ma podle nafizeni viady & 258/1995 Sb. zaji§fovat ndjemce, mél za nasledek sniZeni najemného, a
naopak, kdy by nadprimérnd Odrzba provadénid nidjemcem ziklad pro stanoveni najemného
zvysovala. Proto se ke skuteéném stavu dotfenych konstrukeci a vybaveni (specifikace viz § 5) v
ocendni nepiihlizi. Tento p¥istup se netyka technického stavu a kvality udrZby konstrukei domu a
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bytu v § 5 nat. vlady &. 258/1995 Sb. nevyjmenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy
vlastnik). Stejné tak neni v ocenéni fedena situace, kdy by dodlo ke zhodnoceni véci financovanému
z prostiedkl najemee. V téchto pfipadech se omezujeme pouze na popis ziisténého stavu (viz
odstavec ,,Dal3i zjist&né skuteénosti nezohlednéné v ocenéni”).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled

Okna na zapad.

Dispozice bytu, moralni opotiebeni
Vyhovujici, b&Zny stupeni moralniho opotfebeni.

Dalsi zjisténé skuteénosti nezohlednéné v ocenéni {(opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
naklady nijemce - informativné podle sdéleni najemce):
Kuch. linka, obklady a diazba na WC.

Pristup k ocenéni (podle platné ocefovaci vyhliiky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokondeného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi byti8) v budové typu J a K z pfilohy &
2, véetné jeho prislulenstvil), které je stavebné soucdsti stavby, a podifu na spolecnych dastech domud), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, uréené zpiisobem uvedenym v pFiloze &1, indexovanou
priimérnou cenou uvedenou v priloze & 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavee 2. V této cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v priloze & 2 |

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

kde
CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,
IPC indexovand priimérnd cena podle pFilohy C. 19 tabulky ¢&. 1,

I index cenového porovnani vypocteny podie vzorce:
I=r TX I pX I v

Komentdi ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérif u diléich indexit porovnini

Dil¢i index porovnani.: Iy = index trhu

Znak & 3: Vliv pravnich vztahii na prodejnost ?

Ocenéni pro prodej

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

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

Dilét index porovndni Iy = index vybaveni

Znak €. 10: Stavebné - technicky stav, spolu se znakem €. 9: Kritérium jinde neuvedené
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1yka se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanovent ndjmu

Pomoct znaku ¢. 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
a) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis“,
pol. & 1az6,8, 10, 12, 16-17, 24
b} konstrukci a vybaveni ocefiované jednotky (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil
» lechnicky popis“, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26
Ciselné hodnoty znaku ¢ 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou viak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PfestoZe se v takovychto pFipadech pouzivd hodnota
znaku s nefvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na cel posudku jsme jako ndstroje k
presnéj$i objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu vdriby vyuZili znaku & 9.
Poufitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0,85
PouZitd kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku. 0,10

Poznambky:

1. Mira technického opotFebeni domu i bytové jednotky je rovnés zdvisla na staFt domu. To je
zohlednéno pouZitim koeficientu stafi s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdakladni hodnota znaku ¢. 10 uvedend vySe. StdFi domu tedy oviiviiuje zjisténou
cenu zasadnim zptsobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt pro§ly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkiy) i stavebnimi upravami (v rozsahu nad 50% dotdenych prvki), je
propocet financnich objemit dot¢enych konstrukci proveden samostatné.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 84 roki

Indexovana prim&rna cena IPC (p¥iloha &. 19): 61 176,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 22,30 m*
pokoj 2: : = 23,20 m>
pokoj 3: | = 22,10 m?
predsiti + kuchyiisky kout: 10,1+27 = 12,80 m’
koupelna: = 8,00 m?
WC: = 1,10 m’
spiz; = 3,40 m’
Podlahova plocha bytu: = 92,90 m?
Podlahové plochy sklept a ptd, ne mistnosti:
sklepni kdje €.11: = 3,80 m?
Podlahové plochy sklepti a plid, ne mistnosti - celkem: ' = 3,80 m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: = 92,90 m’
Zapoditana podlahova plocha sklepi a piid, ne mistnosti: 3,80 m? * 0,10 = 0,38 m”

Podlahové plochy - celkem: = 93,28 m*
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Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spole&né &asti domu - Koldrna, ko¢arkama, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0,00
3. Pfislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€étovym stranam - Ostatni svétové strany - 0 0,00

¢astedny vyhled
6. Zakladni piisluSenstvi bytu - P¥islusenstvi iplné - standardni provedeni 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 koje - Jen sklepni
kbje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, dstfedni, eti¥ové - Ustfedni na plyn. 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné zvysujici cenu - Korekee v 0,10
koeficientu 0,85 (viz znak & 10). Zohlediiuje provedeni vétiich stavebnich
Giprav od r. 2006: Oprava &asti fasady, nova stfe$ni krytina, nové okna,
rekonstrukce vytapéni-kotelna a bytové stanice, vytah).
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (piedpoklad m 0,85
provedeni mengich stavebnich Uprav)
Koeficient pro stafi 84 let: 0,60
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, V;) * Vio * 0,60 = 0,607
i=1
Index polohy:

Nazev znaku ¢, P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné uzemi obce I 0,00
2. Vyznam lokality (v obei, oblasti, okresu) - preferované - Preferovana ast i 0,05

Prahy 6 - Bubenet - okrajova &ast.
3. Okolnf zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, h'% 0,05
vyznainé piirodni lokality - Parky v okoli.
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, vyborné I 0,02
dopravni spojenti
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - patné I -0,02
6. Obyvatelstvo - konflikini skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,05
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Pobyt nepfizpiisobivych obyvatel
na okolnich prostranstvich.
7. Zmény v okoli s vlivern na cenu nemovitosti - negativni zmény - Negativni 1T -0,02
vliv hluku a exhalaci z hlavni ulice
8. Vlivy neuvedene¢ - vlivy sniZujici cenu - zapach z pizzerie I -0,01
3
Index polohy Ip = (1 + 2. Pi)=1,020
i=1

Index trhu s nemovito’_stmi:_

Nazev znaku sun & T;
1. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida It 0,00

poptavee - Hodnoceni znaku podleha vykyvim v ¢ase. Pro 0&ely stanoveni

najemného (dlouhodoby najemni vztah) se podita s rovnovaznym stavem,
2. Vlastnictvi nemovitosti - ‘'stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastictvi)  1I 0,00
3. Vliv pravnich vztahl na pt_'o_cl_ejnost pozitivni - Objektivizace hodnoty bytu  IIX 0,03

- zohledije i hodnof_l_l" pozemku
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Index trhu It = (1 + ). Ti) = 1,030
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * Iy = 0,607 * 1,020 * 1,030 = 0,638

Ocenéni:

Cena upravena CU=IPC * =61 176,- K&/m? * 0,638 =39 030,29 K&/m?

Cena zji§téna porovndvacim zpiisobem

CP =CU * PP =39 030,29 K&m” * 93,28 m” = 3 640 745,45 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 3 640 745,45 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
7ji%téna cena pozemku: 8 291 700,- K&
Spoluvlastnicky podil: 929 /26 292

Hodnota spoluvlast. podilu: 8 291 700,- K& * 929 /26 292 = + 292 978,45 K&
Bytovi jednotka ¢. 611/25 - zjiSténa cena = 3933 723,90 K¢
Bytova jednotka & 611/25 - cena po zaokrouhleni = 3933 720,- K¢
2. Porosty
a) Porosty
a;) Porosty
Okrasné dieviny: priloha ¢. 37
Nazev Stafi ~ Poet/ Jedn.cena Srdzka Upr. cena Cena
[roki] vyméra [Kéfedn] [%] [K&/jedn.] [K¢]
listnaty strom 40 3,00ks 19 650,00 60% 7 860,00 23 580,00
zerav, jalovec 5 10,00 ks 530,00 50% 265,00 2 650,00
7ivy plot jehl. 10 9,00 m 1240,00 50% 620,00 5 580,00
Soucet 31 810,00
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. €. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle piil. &. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dfeviny 29 106,15
’ 29 106,15 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 929 /26 292

Porosty - zji$téna cena = 1028.44 K&
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

1. Jednotka s podilem na pozemcich:
Byty ocenéné porovnavacim zpiisobem

1) Bytova jednotka ¢. 611/25 = 3933 720,- K&
1. Jednotka s podilem na pozemcich - celkem: 3933 720,- K¢
2. Porosty:
a) Porosty

a;) Porosty = 1 030,- K&
2. Porosty - celkem: 1 030,- K¢
Vysledni cena nemovitosti ¢ini cellkem 3 934 750,- K¢

V Praze, 29.12.2013

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zéklads rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &
37/1967 Sb. ve znéni pozd&jsich pfedpisi do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opridvnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podniki.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 6017-378/2013 znaleckého deniku.

V Praze dne 29.12.2013

Ing. Ladislav Kubicek, MBA, jednatel




