ZNALECKY POSUDEK

¢. 5954 - 313/2013

ve véct zjisteéni ceny bytové jednotky &. 612/9 v domé &.p. 612, Rooseveltova 40, k.i. Bubenet

3

obec Praha.
f Objednatel posudku: SNEQ, a.s., IC: 27114112
/ Na Drackdch 405/49
? 160 00 Praha 6
’ Ukel posudku: Podklad pro pievod vlastnického prava.
§  Posudek vypracoval: Dolmen servis, s.r.o.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

Posudek obsahuje vietné titulntho listu 12 stran textu. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 5.12.2013




1. Znalecky kol

Zjisténi ceny bytové jednotky €. 612/9 v dome &.p, 612, Rooseveltova 40, k1. Bubeneg, obec Praha 6,

véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢dstech budovy a na pozemecich p.¢. 1434 — zastavéna
plocha a nadvoii a p.¢. 1435 — zahrada, a to podle cenového piedpisu platného ke dm 20.4.2012.
P¥itom je tieba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 26.11.2012. Posudek bude
pouZit jako podklad pro pfevod vlastnick¢ho prava.

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 612/9
Adresa nemovitosti; Rooseveltova 612/40
160 00 Praha 6 - Bubened

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Bubenec
Pocet obyvatel: 1257 158
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zamé¥Feni nemovitosti

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 26.11.2012 za pfitommnosti ndgjemce a zastupce
SNEQ, a.s..

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o oceiované jednotce (KN)

- informace o budové &.p. 612 (KN) v k.. Bubenet

- informace o parcele p.¢. 1434 (KN) v k.0. Bubenet

- informace o parcele p.¢. 1435 (KN) v ka Bubened

- evidenéni list jednotky

- zaméfen{ jednotky provedené spol. AZIMUT CZ s.r.o., Hrdlofezska 31/21, Praha 9

- ProhlaSeni vlastnika budovy &.p. 612, Rooseveltova 40, k.u. Bubene€, obec Praha, dle ust. § 4
zakona €. 72/1994 Sb.

- informace objednatele posudku o stai{ domu

- 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.

- avyhl & 387/2011 Sh.

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

' ='informace o provedenych opravéch budovy &.p. 612 v obdobi 1. 2006-2012 (poskytla spol. SNEO,

as.)
= prohlidka jednotky




5. Vlastnické a evidendéni idaje

Y
. Nalistu viastnictvi ¢. 7009 pro katastralni tzemi Bubeneg, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsén vlastnik:
' Hlavni mésto Praha (00064581).
Svérend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce.
MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).
V &asti ,,B” je zapsdna jednotka &. 612/9 - byt s podilem na spoleénych Castech budovy ve vysi
705/13993.
V &asti ,,C” neni zapsano Z4dné omezeni vlastnickych prav.
2.
Na listu vlastnictvi ¢. 7008 pro katastralni Gzemi Bubene¢, obec Praha, je v ¢asti ,,A” m.j. zapsan
vlastnik:
Hlavni mé&sto Praha (00064581).
Svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:
MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).
V &asti ,,B” je zapsan bytovy diim &.p. 612 na p.€. 1434 a dale pozemky:
’ p.&. 1434 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 492 m’,
p.&. 1435 - zahrada o vyméfe 131 m”

6. Dokumentace a skutecénost

Projektova dokumentace nebyla predloZena. Ocenéni vychazi ze skutenosti zjisténych pfi prohlidce
a z poskytnutych listinnych podkladi. Jednotka je uZivana v souladu s pravoim stavem,

7. Celkovy popis nemovitosti

I - Vieobecné

Predmétem oceneni je bytova jednotka o velikosti 2+kk s pfisluSenstvim v 5. nadzemnim podlazi
domu ¢&.p. 612,

. Popis domu:

: Jedna se o fadovy bytovy diim postaveny v zéné obytné zéstavby v katastralnim tizemi Bubened. Je
soucasti bloku spoletné vybudovanych bytovych dom@ dokonéenych v r. 1928. Konstrukéni i
architektonické Fedeni t&chto budov odpovida tehdejSimu urbanistickému feSeni okrajového zemi
Bubence. Hlavni ¢asti celku je fada osmi bytovych domi pfiblizn€ orientovana v ose vychod-zapad.
Ta je rozd¢lena na dvé poloviny, jejichZ osy spolu sviraji velky tupy dhel. Ve styku t&chto os je
.. prolomen prijezd vyskové prochdzejici pfes dvé nadzemni podlaZi. UmoZiluje prichod mezi dvéma

| . prostranstvimi s parkovou ipravou. Nad podhledem prichodu jsou opét obytna podlaZi. Na tuto fadu

_ domii navazuje jak na zapadnim, tak i na vychodnim konci zdstavba stejného typu orientovana v obou
Pfipadech kolmo k ose piisluiné poloviny fady. Spolu s navazujicimi objekty dotvaii cela zastavba
idorys ve tvaru oteviené podkovy. Uvniti tohoto prostoru je zelena plocha.
_:komplexu je celkem 9 budov oznadenych popisnymi &isly 611-619 rozdélenych na 12 sekei se
amostatnyml vstupy s rozdilnymi orientaénimi &isly. Zapadni kiidlo mé hlavni pri¢eli orientované
ulice Jugoslavskych partyzani, vychodm do ulice Terronské. Hlavni fada ma vstupy z jizni strany
ulice Rooseveltovy. Kazdy dim je na samostatném pozemku a kromé okrajovych sekef k nému
predzahridka pred licem hlavniho priideli.




-----

/nitini fadovy bytovy dm s hlavnim vstupnim priielim orientovanym k jizni strang. Tvoii jej dve

ostatna Iiidla s rovnob&Znymi osami uprostied propojend spojovaci &asti vyuzivanou ke
-omunikaénim u¢elim. Vyskové jsou navzgjem posunuta o pil podiaZi. Spolu s navazujici zéstavbou
ak vznikaji dva dvorni prostory, jejichZ piidorysna plocha je v poméru s velkou vyskou stavby velmi
mald a prostor je nedostateéné prosvétleny. Didm je pfipojen na viechny inZenyrské sité¢ véetné
lynovodu.
)bjekt je podsklepeny a mé 6 nadzemnich podlazi. V podzemni &asti jsou spoleéné prostory vetné
klepnich koji, ostatni podlaZi jsou vyuZita pro byty.

- Dispozice:
: 1. PP: Komunikaéni prostory, spoletné prostory
o 1. NP: Komunika¢ni prostory, 3 byty a 1 nebytovy prostor

L (2 byty v jiznim k¥idle, 1 byt a 1 nebytovy prostor v severnim kiidle)
2. NP: Komunika¢ni prostory, 3 byty (2 v jiZnim kiidle a 1 v severnim k¥idle)
3. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim kiidle a 1 v severnim kiidle)
- 4, NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim kiidle a 1 v severnim kiidle)
Q 5. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim kiidle a 1 v severnim k¥idle)
6. NP: 2 byty v jiZznim a 1 byt v severnim kildle

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

Stafi:
Odr. 1928, t.j. 84 roky

Technicky stav:

Odpovida stafi a béZné udrZbe&. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou postupné obmeéfiovany. V podzemni
¢asti se projevuji uinky zemni vlhkosti.

V posledni dekadé (od r. 2006) byly provedeny tyto v&i3i stavebni Gpravy:

- plast domu: Vymena krytiny v&etné klempifskych prvki, oprava severni (dvorni) fasady

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

- spoleéné prostory: opravy v l.p.p., schodisté

. - vytah

- okna (vymeéna)

PtisluSenstvi domu:
Tvofi jej pouze zpevnéna plochy (piistup k domu), oploceni pfedzahradky.
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto piisiusenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

- Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu a bytu se uvidi nize v ramci ocenéni jednotky.

rozemky:

adovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 rovinaty povrch, je pfistupny po vefejné
Zpevnené komunikaci. V misté je moZnost piipojeni na vechny inZenyrské sité véetné plynovodu.
polu s nim je uivana i predzahradka v ramci jednotného funkéniho celku. Na pozemcich jsou
Sf:'_t;_eny okrasné dieviny (porost je soucasti pozemki).




. II - Popis Sirsich vztahii a jejich hodnoceni

IL.1. Viastnické a pravni vztahy: 5
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - HL. mésta Prahy, svéfena sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou zadnd vécnd bfemena, kterd jsou pfedmétem tohoto posudku.

1.3. Je uzavfena ngjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 z4k.72/1994 Sb. v
platném znéni, ma dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto ndjemci.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska Oéelu vyuZiti

Nemovitost leZi v preferované rezidenéni lokalit® (Bubeneg), aviak v jeho okrajové &asti. V okoli
prevlada soustfed&nd vysokopodlaZni obytna zéstavba. Uzemi je stavebn® tém&F dokonéené. Dosud
neni s konednou platnosti vyjasnéna moZnost zastavby pH zépadni strané ulice Jugoslavskych

partyzani.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je problematické, zpravidla je nutny
prijezd pies oblast Letné, kde se soustavn& tvoii dopravni zacpy. Nyni je situace navic ztiZena
vystavbou tunelu Blanka, jedna se viak o pfechodny stav. MHD je na velmi dobré trovni: Blizkost
metra - linka ,,A”- stanice Dejvicka), tramvaje a autobusy v misté (zastavky Loty$skd nebo Dejvicka),
Zeleznitni spoje v rAmei PID na pomérné blizkém nadrazi Praha-Dejvice.

Parkovani na vefejnych mistech je velmi problematické.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Veskeré ndkupni moznosti a sluzby v dochazkovych vzdalenostech, stejné jako $koly viech stupiii &
zdravotnickd zatizeni, postovni tfad a policie. Ostatn{ infrastruktura (divadla, kina) &dsteénd piimo v
této lokalité (Divadlo Spejbla a Hurvinka, Semafor, Dejvické divadlo), dalsi kulturni aktivity v
navazujicich ¢astech Prahy.

2.4. Piirodni a kulturni zajimavosti ovliviiujic{ hodnotu majetku
Parky v okoli.

2.5. Demografické poméry
Velmi dobra dopravni dostupnost mista a parky v okoli piitahujf skupiny nep¥izptsobivych obyvatel.

11 3. Technické vztahy
. Pozemek - konfigurace terénu
ch pozemku je rovinaty a md vhodny tvar.

. InZenyrské sits
St¢ je pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetn& plynovodu (zemni plyn).

Plistup k nemovitosti
Cremné zpevnéné komunikaci, bezproblémovy.




4. Obchodni a ekonomické vztahy

. Trh s nemovitostmi

v segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecné pfevlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
oprovazeny sniZenim cen byt se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,,rezidenénich” lokalitach v hl.

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

_';_Qbsah posudku

1. Jednotka s podilem na pozemcich
Ocenéni bytii porevnavacim zptisebem

1) Bytové jednotka ¢. 612/9
PrisluSenstvi byti a nebytovych prostor

a) Pozemky
a;) Pozemky

2. Porosty

a) Porosty
a;) Porosty

B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

1. Jednotka s podilem na pozemcich

PrisluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

$ a)Pozemky -§27-§32

a) Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozdélenym na jednotky. Povrch je
rovinaty, v mist& 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 ¢. 1549 s jednotkovou cenou 7 600,- K&/m®.

. Vyméra: 492 m?

) Radovy pozemek uZivany spolu se stavebnim pozemkem p.¢. 1434 a s domem ¢&.p. 612 v rdmci
ednotného funkéniho celku jako piedzahradka. Povrch je rovinaty, v mist& je moZnost p¥ipojeni na
chny inZenyrské sité. Pozemek je uveden v cenové mape stavebnich pozemkd hl. m. Prahy platné

d1.1 .20122do 31.12.2012na mapovém listu &. 33, ve skuping parcel &. 1549 s jednotkovou cenou 7
- K&/m”,




Pozemky ocenéné dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nddvoii 1434 492,00 7 600,00 3739 200,-
zahrada 1435 131,00 7 600,00 995 600,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 4 734 800,-
Pozemky - zjisténa cena = 4734 800,- K&

Rekapitulace cen pfisluSenstvi stavby véetné opotfebeni a pozemku

b) Pozemky
b;) Pozemky = 4 734 800,- K&
Cena prisluenstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 4 734 800,- K¢

’ Ocenéni bytl porovnavacim zplUsobem

1) Bytova jednotka €. 612/9 - § 25

Jednotka ¢, 612/9 je byt s dispozici 2+kk umistény v 5. nadzemnim podlazi domu &p. 612.
Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vycet jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi nize.

Popis a hednocenf konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = p¥idana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%6]
1, Zaklady vietné zemnich praci: betonové pasy proklddané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukee: zdéné z plnych cihel nad tl. 45 cm S 100,00
3. Stropy: framové polospalné S 100,00
4. Krov, stiecha: dfevény vizany S 100,00
5. Krytiny stfech: taskovi S 100,00
6. Klempi¥ské konstrukee: liplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitfnich povrchil: vapenné §tukove omitky, tapety s 106,00
8. Uprava vngjsich povrchi: vapenné dvouvrstveé tvrdé, 84st na bizi synt. hmot S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: keramické obklady S 100,00
10. Schody: kamenné stupné S 100,00
11. Dveie: dievéné napliiové S 100,00
12, Vrata: X 100,00
13, Okna; dfevEnd dvojits S 100,00
4. Povrchy podlah: dlazba, povlaky z PVC, parkety, cementové S 100,00
: dlazdice
5. Vytdpéni: centralni s plynovym kottem S 100,00
0. Elektroinstalace: svételnd i motorova (diim) S 100,00
Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
Vnitinf vodovod: rozvody teplé i studené vody 8 100,00
Vnittn{ kanalizace: od viech zaFizovacich predméti do vel. sit& S 100,00
Vnitini plynovod; rozvod zemniho plynu S 100,00
Ohfev vody: spoletné s topenim S 100,00
ybaveni kuchyni: standardni sporak S 100,00
nitini hygienicks vybavent: zéchod, umyvadlo, vana S 100,00




24, Vytahy: osobnd vytah S 100,00
25, Ostatni: elekfr. vratny p 100,00
26. Instalatnf prefabrikovan4 jadra: X 100,00

'Umisténi bytu v dom&
5.n.p.

Stavebné technicky stav bytu:
ZhorSeny - odpovida nepravidelné adrzbé. Praskliny ve stropech a v okennich osténich, ve fabionech.

Nekvalitni natér dvefi.

V zdimu objektivity stanoveni ndjemného je tfeba vyloudit situace, kdy by zhorSeny stav udrzby, jiZ
ma podle natizeni vlady & 258/1995 Sb, zajistovat ndjemce, mél za nisledek sniZeni najemného, a
. naopak, kdy by nadprimérnd GdrZba provadéna ndjemcem zaklad pro stanoveni ndjemného
zvySovala. Proto se ke skutedném stavu dotéenych konstrukei a vybaveni (specifikace viz § 5Y v
ocenéni nepiihlizi. Tento piistup se netyka technického stavu a kvality GdrZby konstrukei domu a
bytu v § 5 nat. viady & 258/1995 Sb. nevyimenovanych (povinnost pecovat o tyto prvky md tedy
vlastnik), Stein€ tak neni v ocenéni feSena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni véci financovanému z
prostiedkil najemce. V téchto pfipadech se omezuieme pouze na popis zjisténého stavu (viz odstavec
.Dalsi zjisténé skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni™).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym strandm, vyhled
Okna na jih

Dispozice bytu, moralni opotiebeni _
Vyhovujici, vyS8i stupeit moralniho opotfebeni (vedeni plynu po povrchu).

Dalsi zji¥téné skutecnosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
niklady najemce - informativné podle sdéleni najemee):
Drtevénd pFicka v byvalé kuchyni.

Pristup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)
Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podie zdkona o viastnictvi byta8) v budové typu J a K z pf.
vcetne Jeho PFEs Iusenstw 1), kieré Je stavebné Soucasfz stavhby, a podzlu nar Apolecnych castech domu9) se Zletl

¢ 19 mbulce & 1 upravenou podle odstavee 2. V rez‘o cené bytu je zahrnuto
)

cenou uvedenou v pfiloze ¢, 19
standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v p

v

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

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand priimérnd cena podle pFilohy & 19 tabulky & 1,
index cenového porovidni vypocteny podle vzorce:

=7 rx I px Iy




Komentdi ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u dil¢ich indexii porovndni

Dilct index porovnani: Iy = index trhu

Znak & 3: Vliv prdvnich vztahil na prodejnost

Ocenént pro prodej :
Kritérium zohlednuje situace, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim

trhu.
Pouzita 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
1Ykd se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu

Pomoct znaku ¢. 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
@) konstrukci a vybaveni domu (specifikace konstrukel 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
» Technicky popis®, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25 a 26
Ciselné hodnoty znaku & 10 (koeficienty) nabizené vyhldskou jsou vSak ve znacénych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouzivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem wna uicel posudku jsme jako ndstroje k
presnéfsi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu tdrzby vyuZili znaku & 9.

Pouzitd kvantifikace znaku ¢ 10 v tomto posudku: 0,85
PouzZita kvantifikace znaku ¢ 9 v tomto posudku. 0,10
Poznambky:

1. Mira technického opotfebent domu i bytové jednotky je rovnéz zdvisld na staFt domu. To je
zohlednéno pouZitim koeficientu std#i s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zdkladni hodnota znaku & 10 uvedend vySe. Stdii domu tedy ovliviiuje zjisténou cenu
zdsadnim zpiisobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkii) &i stavebnimi tipravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvkil), je propodet

Jinancnich objemii dotéenych konstrukci proveden samostainé.

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha

Stafi stavby: 84 rokd

Indexovand prim&rma cena IPC (pifloha & 19): 61 176,- K&/m®

odlahové plochy bytu:
pokoj 1: = 27,40 m?
pokoj 2 22,30 m’

piedsiii -+ kuch. kout: 9,.9+2,9 = 12,80 m?

I
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koupeina: = 4,90 m*
Wce: = 1,00 m*
komora; = 2,10 m’
Podlahova plocha bytu: = 70,50 m*
Podlahové plochy sklept a pid, ne mistnosti:
sklepni kéje &.9: = 6,00 m*
Podlahové plochy sklept a pdd, ne mistnosti - celkem: = 6,00 m*
Zapo&itana podlahové plocha bytu: 70,50 m*
Zapocitana podlahovéa plocha sklepti a ptid, ne mistnosti: 6,00 m?* 0,10 = 0,60 m®
Podlahové plochy - celkem: = 71,10 m*
Vypoéet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Niazev znaku & V;
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivané v 0,10
2. Spoleéné ¢asti domu - Kolarna, ko&arkarna, dilna, pradelna, suSama, sklad 1II 0,00
3. Pitsluenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - 11 0,00
dasteény vyhled
6. Zakladni piisluSenstvi bytu - Piisluenstvi Gphné - standardni provedeni 11 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje - Jen sklepni
kéje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, stéedni, etizové - Ustfedni na plyn. I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné zvySujici cenu - Korekee v 0,10
koeficientu 0,85 (viz znak ¢. 10). Zohlediiuje provedeni vétSich stavebnich
uprav od r. 2006; Oprava ¢4sti fasady, nova stfesni krytina, nova okna,
rekonstrukce vytapéni-kotelna a bytové stanice, vytah).
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou 0drzbou — (pfedpoklad I 0,85
provedeni mengich stavebanich tprav)
Koeficient pro stati 84 let: 0,60
9
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi)* Vo *¥0,60=10,607
i=1
Index polohy:
Nazev znaku & P;
1. Poloha nemovitosti v obci - scuvisle zastavéné tizemi obce 111 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Preferovana ¢ast  IlI 0,05
Prahy 6 - Bubeneg - okrajova Sast, ,
3. Okolni zéstavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, V 0,05
vyznalné pfirodni lokality - Parky v okoli.
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obee, vyborné 111 0,02
dopravni spojent
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - §patné I -0,02
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,05
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Pobyt nepfizpisobivych obyvatel na
okolnich prostranstvich.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii I 0,00
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Index polohy Ip = (1 + Z P;) = 1,050
i=1

Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku

1. Situace na dildim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niZ8i nez
nabidka

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

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému
zajemci,

3
Index trhu Ty = (1 + 2, T; ) = 0,900
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * Iy = 0,607 * 1,050 * 0,900 = 0,574
Ocenéni:
Cena 7jiténa porovnavacim zplisobem

CP=CU * PP =35 115,02 K&m? * 71,10 m*> = 2 496 677,92 K&
Cena stanovena porovnavacim zpiisobem

i

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
7jisténa cena pozemku: 4 734 800,- K&

Speluvlastnicky podil: 705/ 13 993

Hodnota spoluvlast. podilu: 4 734 800,- K& * 705 /13 993

-0,05

0,00
0,05

Cena upravend CU=1PC * [ = 61 176,- K&/m?” * 0,574 =35115,02 K&/m?

2496 677,92 K¢

238 550,28 K&

Bytova jednotka ¢. 612/9 - zjisténa cena

2735 228,20 K&

Bytova jednotka & 612/9 - cena po zaokrouhleni

2 735 230,- K&

Q% 2. Porosty

a) Porosty

a;) Porosty

Okrasné dieviny: piiloha ¢, 37

Nézev Stari Poget/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
[roki] vyméra [K&fjedn.] [%] [K&/jedn.] [K¢]

list. ket 11 10 1,00 ks 730,00 60% 292,00 292,00

list. ket 1 40 3,00ks 1660,00 60% 664,00 1 992,00

jehli¢. kef 5 1,00 ks 190,00 60% 76,00 76,00

list. ket I 15 2,00ks 1090,00 60% 436,00 872,00

zivy plot 40 21,00m 4 720,00 60% 1 888,00 39 648,00

Soucet 42 880,00

Koeficient polohy Ks (pfil. &. 14): 1,22

Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. &. 37): * 0,75




- Koeficient prodejnosuK (dle prﬂ &.39): P 100
Celkem - okrasné drevmy 39 240,00

39 240,- K&
Uprava ceny vlastmckym podilem: * 705 /13 993
Porosty - zjiténa cena = 1977,- K¢
Porosty - cena po zaokrouhleni = 1 980,- K¢

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

1. Jednotka s podilem na pozemecich:
1) Bytova jednotka ¢. 612/9

1l

2735 230,- K&

2. Porosty:
ap) Porosty = 1 980,- K¢

Vyslednd cena nemovitosti €éini celkem 2 737 210,- K¢

slovy: Dvamilionysedmsettiicetsedmtisicdveéstédeset K&

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.0. je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189_/
podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich aust. § 6 odst. 1 vyh
Sb. ve znéni pozd&j¥ich piedpist do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovany
ginnost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravaéni pro ceny a kalkulace staveb
ceny nemovitého majetku a podniki.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 5954 - 313/2013 znaleckého denik

V Praze 5.12.2013




