ZNALECKY POSUDEK

¢. 5872-231/2013

ve véci zjidténi ceny bytové jednotky & 618/1 v domé &.p. 618, Rooseveltova 26, k.u. Bubenec,
obec Praha.

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

Dle zikona & 151/1997 Sh. o ocefiovini majetku ve znéni zdkona & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a ¢ 188/2011 Sb. a vyhlifky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sh., ¢. 364/2010 Sb. a ¢.
387/2011 Sh. podle stava ke dni 7.9.2012 posudek vypracoval:

Dolmen servis, s.I.0.
Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

tel.: 1C: 61501107

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 13 stran textu. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 22.11.2013




A. Nalez

1. Znalecky tikol

Zji§téni ceny bytové jednotky ¢. 618/1 v domé &.p. 618, Rooseveltova 26, k.G. Bubene¢, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech budovy a na pozemcich p.¢. 1423 a p.&.
1424, a to podle cenového piedpisu platného ke dni 20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky
stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. k 7.9.2012.

2. Informace ¢ nemovitosti

Néazev nemovitosti: Bytova jednotka €.618/1
Adresa nemovitosti: Rooseveltova 618/26
160 00 Praha 6 - Bubeneé

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

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

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7.9.2012 za pfitomnosti zastupce SNEO,
a.s. ‘ :

4, Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o ocefiované jednotce (KIN)

- informace o budové ¢.p. 618 (KN) v k.. Bubened

- informace o parcele p.¢. 1423 (KN) v k.u. Bubenet

- informace o parcele p.¢. 1424 (KN) v k.u. Bubene¢

- Prohlageni vlastnika budovy &.p. 618 k.i. Bubene¢, obec Praha dle ust. § 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb.
- zaméfeni jednotky provedené spol. AZIMUT CZ s.r.0., Hrdlofezskd 31/21, Praha 9

- informace objednatele posudku o stafi domu

- zakon €. 151/97 Sh., o ocetlovani majetku v platném znéni

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

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

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




5. Vlastnické a evidencni udaje

1.

Na listu vlastnictvi & 7007 pro katastralni Gzemi Bubenel, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsan
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

SvéFend sprava nemovitostt ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V ¢&asti ,B” je zapsana jednotka &. 618/1 - byt s podilem na spolednych &astech budovy ve vysi
938/12765.

2

Na listu vlastnictvi & 7006 pro katastrdlni uzemi Bubene&, obec Praha, je v &asti ,,A” m.j. zapsan
vlastnik:

Hlavni mé&sto Praha (00064581).

Svérenad sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce.

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &asti ,,B” je zapsan objekt k bydleni &.p. 618 na p.&. 1423 a dale pozemky:

p.&. 1423 - zastavéné plocha a nadvoii o vyméfe 504 m?,

p.&. 1424 - zahrada o vymaie 102 m” .

V &asti ,,C” nenf zapséno Zadné omezeni vlastnickych prav.

0. Dokumentace a skuteénost

Projektovd dokumentace nebyla piedloZzena. Ocenéni vychdzi ze skutetnosti zji§ténych pii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladii. Jednotka je u?fvana v souladu s prdvnim stavem.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - VSeobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pfislufenstvim v 4. nadzemnim podlaZi
domu ¢.p. 618.

Popis domu:

Jednd se o fadovy bytovy diim postaveny v zon& obytné zdstavby v katastralnim uizemi Bubeneg. Je
souasti bloku spoletné vybudovanych bytovych domé dokongenych v r. 1928. Konsirukdni i
architektonické fedeni t&€chto budov odpovida tehdej§imu urbanistickému ¥eeni okrajového Gzemi
Bubence. Hlavni &4sti celku je ¥fada osmi bytovych domi pfibliZng orientovana v ose vychod-zépad.
Ta je rozd€lena na dvé poloviny, jejichZ osy spolu sviraji velky tupy thel. Ve styku téchto os je
prolomen prijezd vy$kové prochazejici pfes dvé nadzemni podlazi. UmozZiiuje prichod mezi dvéma
prostranstvimi s parkovou tGpravow. Nad podhledem priichodu jsou opét obytnd podlazi. Na tuto
fadu domii navazuje jak na zdpadnim, tak i na vychodnim konci zstavba stejného typu orientovana
v obou pfipadech kolmo k ose pifstuiné poloviny fady. Spolu s navazujicimi objekty dotvati cela
zastavba pldorys ve tvaru oteviené podkovy. Uvnitf tohoto prostoru je zelend plocha.

V komplexu je celkem 9 budov oznadenych popisnymi &isly 611-619 rozdélenych na 12 sekei se
samostatnymi vstupy s rozdilnymi orientaénimi &isly. Zapadni kfidlo ma hlavni pradeli orientované
do ulice Jugoslavskych partyzantl, vychodni do ulice Terronské. Hlavni fada méa vstupy z jiZni
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strany z ulice Rooseveltovy. Kazdy diim je na samostatném pozemku a krom& okrajovych sekei k
nému patii i pfedzahradka pied licem hlavniho prigeli.

Pfedmétem tohoto posudku je diim &.p. 618, Rooseveltova 26.

Vnitini fadovy bytovy diim s hlavnim vstupnim prigelim orientovanym k jizni strang. Tvoii jej dvé
samostatna k¥{dla s rovnob&znymi osami (do severovychodni &asti pudorysu severniho kiidla
zasahuje konstrukce sousedni budovy &.p. 619). Obé kiidla jsou navzijem propojens spojovaci &4sti
vyuZivanou ke komunikaénim t¢elim. Spolu s navazujici zastavbou tak vznikaji dva dvorni
prostory, jejichZ pidorysna plocha (zejména vychodniho dvora) je v poméru s velkou vygkou
stavby velmi mala a prostor je nedostatetng prosvétleny. Dim je pfipojen na viechny inZenyrské
sit¢ v€etné plynovodu.

Objekt je zcela podsklepeny a ma 5 nadzemnich podlazi. V podzemni &4sti jsou spoleéné prostory
veetné sklepnich koéji a nebytové prostory, ostatni podlazi jsou vyuZita pro byty.

Dispozice:

1. PP: Komunikalni prostory, spoleéné prostory, 3x nebytovy prostor

1. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim kfidle, 1 v severnim kiidle)
|+ 2.NP: Komunika¢ni prostory, 3 byty (2 v jiZnim kfidle, 1 v severnim kiidle)
O 3. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim k¥idle, 1 v severnim k¥idle)
- 4. NP: Komunikani prostory, 3 byty (2 v jiznim k¥idle, 1 v severnim k¥idle)
5. NP: Komunikaéni prostory, 2 byty (1 byt v kazdém kiidle)

Konstrukéni nosny systém:
Sténovy, zd¢ny, stfecha je sklonita (sedlovy krov).

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

Technicky stav:

podzemni ¢asti se projevuji udinky zemni vihkosti.

V posledni dekad€ (od r. 2006) byly provedeny tyto v&t$i stavebni apravy:

- plast’ domu: Vymeéna krytiny véetné klempitskych prvkii, oprava severni (dvorni) fasady
+ - vytapeni: Celkovd rekonstrukce kotelny a zfizeni vyménikovych stanic pro kazdy byt
' - spoleéné prostory: opravy v 1.p.p., schodi$ts

¥ -vytah

- okna (vyména)

Piistugenstvi domu:

Tvoti jej zpevnéné plochy (p¥istup k domu), ptedloené schody, oploceni piedzahradky.

Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlasky je toto pfislusenstvi budovy zahrnuto v cend jednotky.
Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu a bytu se uvadi nize v ramei ocenéni jednotky.

1 Pozemky:

© Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem, M4 rovinaty povrch, je pfistupny po vefejné
Zpevnéné komunikaci. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inzenyrské sité véetng plynovodu.
i~ Spolu s nim je uZivéna i pfedzahridka v rémei jednotného funk&niho celku. Na pozemcich jsou
vysazeny okrasné dieviny (porost je soudasti pozemk).

Odpovida stafi a béZné udrzb&. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou postupng obménovany. V | S




I - Popis Sirsich vztahi a jejich hodnocenf

11.1. Vlastnické a pravni vztahy:

1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - . mésta Prahy, svéfena sprava nemovitosti MC
Praha 6

1.2. Na nemovitosti nevaznou 74dn4a vécna bifemena.

1.3. Je uzaviena nijemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.1 zk.72/1994 Sb. v
platném znéni, mé dosavadai viastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto ndjemei.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska tiéelu vyuZiti

Nemovitost leZi v preferované rezidenéni lokalité (Bubene&), aviak v jeho okrajové &asti. V okoli
pfevlada soustfedénd vysokopodlaZni obytna zastavba. Uzemi je stavebné tém&f dokondené. Dosud

neni s konefnou platnosti vyjasnéna moZnost zdstavby pfi zdpadni strané ulice Jugoslavskych
partyzand.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta pro osobni automobilovou dopravu je problematické, zpravidla je nutny
prijezd pfes oblast Letné, kde se soustavné tvoki dopravni zacpy. Nyni je situace navic ztiZena
vystavbou tunelu Blanka, jednd se viak o pfechodny stav. MHD je na velmi dobré tirovni: Blizkost
metra - linka ,,A”- stanice Dejvicka), tramvaje a autobusy v misté (zastdvky Loty$skd nebo
Dejvick4), Zelezni¢ni spoje v rdmci PID na pomérné blizkém nédrazi Praha-Dejvice,

Parkovan{ na vefejnych mistech je velmi problematické.

2.3, Infrastruktura sluZeb AR
Veskeré nakupni moZnosti a sluzby v dochazkovych vzdalenostech, stejné jako Skoly viech stupfifi. .

¢i zdravotnickd zafizeni, postovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) astetns -
piimo v této lokalit¢ (Divadlo Spejbla a Hurvinka, Semafor, Dejvické divadlo), dalsi kulturni -

aktivity v navazujicich ¢astech Prahy.

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

2.5. Demografické pomery
Velmi dobrd dopravni dostupnost mista a parky v okoli pfitahuji skupiny nepfizpsobivych
obyvatel.

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

3.2. InZenyrské sit&
V mist€ je pfipojeni na viechny inZenyrské sit€ véetné plynovodu (zemni plyn).

3.3. P¥istup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci, bezproblémovy.




11 4. Obehodni vztahy
4.1. Trh s nemovitostmi
V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vieobecng p¥evlada nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky

doprovazeny snizenim cen bytil se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,rezidenénich” lokalitich v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

8. Obsah posudku

Ocenéni byta porovnavacim zpiisobem
1) Bytova jednotka &. 618/1

PrisluSenstvi bytd a nebytovych prostor

a) Pozemky
aj) Pozemek p.¢. 1423 - zastavéna plocha a nadvoii
a) Pozemek p.¢. 1424 - zahrada

b) Porosty




B. Posudek

PiisluSenstvi stavby a pozemky s trvalymi porosty

a) Pozemky

a;) Pozemek p.¢. 1423 - zastavéna plocha a nidvofi - § 27 - § 32

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozdélenym na jednotky. Povrch je rovinaty,
v misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sit€. Pozemek je uveden v cenové mapé
stavebnich pozemk{ hi. 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: 504 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?| [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 1423 504,00 7 600,00 3 830 400,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3 830 400,-

Pozemek p.¢. 1423- zastavéna plocha a nadvo¥i - zjisténa cena =3 830400~ K¢

ay) Pozemek p.¢. 1424 - zahrada - § 27 - 8§ 32

Radovy pozemek uzivany spolu se stavebnim pozemkem p.¢. 1423 a s domem ¢&.p. 618 v ramci
jednotného funkéniho celku jako ptedzahradka. Povrch je rovinaty, v misté je moZnost pfipojeni na
v8echny inZenyrské sit€. Pozemek je uveden v cenové map€ stavebnich pozemkt 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: 102 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] K&
zahrada 1424 102,00 7 600,00 775 200,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 775 200,-

Pozemek p.¢. 1424- zahrada - zjiSténa cena = 775 200,- K¢




b) Porosty

b;) Okrasné dieviny

V dvorni &asti p.€. 1423 a na p.&. 1424 jsou vysdzeny b&Zné okrasné dieviny. Porosty jsou
neudrZované a z&4sti poSkozené. Specifikace je uvedena pfimo v ocenéni.

Okrasné dieviny: pFiloha ¢. 37

Nazev Start Pocet/  Jedn.cena SraZzka Upr. cena Cena
[rokfi] vyméra [K&fjedn.] [%] [Ké&fjedn.] [KE]

listnaté stromy 30 2,00ks 19 650,00 60% 7860,00  15720,00
listnaté kefe 20 1,00ks 1090,00 60% 436,00 436,00
listnaté kete 30 1,00ks 1660,00 60% 664,00 664,00
jedle 40 1,00 ks 15 840,00 60% 6 336,00 6 336,00
vtba — botanické a 10 1,00 ks 520,00 30% 364,00 364,00
okrasné druhy
Zivy plot 20 25,00m 1 980,00 60% 792,00 19 800,00
Soucet 43 320,00
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. & 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle pfil. & 39): * 1,00
Celkem - okrasné dfeviny 39 637,80
Okrasné dieviny - zjisténa cena = 39 637.80 K¢
Rekapitulace ceny pozemkil a porostil
a) Pozemky

ci) Pozemek p.¢. 1423 - zastavéna plocha a nadvoii = 3 830 400,- K¢

¢2) Pozemek p.¢. 1424 - zahrada = 775 200,- K&
b) Okrasné dieviny = 39 637,80 K&
Cena prisluSenstvi stavby a pozemkii s porosty celkem 4 645 237,80 K¢

Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bytova jednotka & 618/1 - § 25

Jednotka &. 618/1 je byt s dispozici 2+1 umistény v 4. nadzemnim podlazi domu &p. 618.
Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vy&et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi niZe.




Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrokee, vybaveni Provedeni Hednoceni Cast
standardu [Y6]
1. Zaklady vEetn& zemnich pract: betonové pasy prokladané kamenem, bez HI P 100,00
2. Svislé konstrukee: zdené z pInych cihel nad tl. 45 cm S 100,00
3. Stropy: trdimoveé polospalné 8 100,00
4. Krov, stfecha; dfevény vazany S 100,00
3. Krytiny stifech: tagkova S 100,00
6. Klempiiské konstrukce: upliné z pozinkovaného plechu S 160,00
7. Uprava vniténich povrchi: vipenné Stukové omitky S 100,00
8. Uprava vng&jgich povrchi: vapenné dvouvrstvé tvrdé 5 100,00
9. Vnitfni obklady keramické: keramické obklady S 100,00
10. Schody: kamenné stupng S 100,00
11. Dvefe: devéné népliiové S 100,00
12, Vrata: X 100,00
13, Okna: dievénd dvojita S 100,00
14. Povrchy podiah: dlazba, povlaky z PVCi textilni na prkennych S/P 100,00
podlahach, parkety
15. Vytapéni: centralni s plynovym kotlem 8 100,00
16. Elektroinstalace: svételna i motorova (diim) 5 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod 5 100,00
18. Vnitini vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
19. Vnitini kanalizace: od v3ech zatizovacich pfedméifi do vef. sitd S 100,00
20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plyny 5 100,00
21. Ohfev vody: spoleénd s topenim 5 100,00
22. Vybaveni kuchyni: standardni spordk kombinovany 5 100,00
23. Vnitini hygienické vybavent: zachod, nmyvadlo, vana 5 100,00
24. Vytahy: osobni vytah S 100,00
25. Ostatni: elektr. vratny P 100,00
26. Instalaéni prefabrikovand jadra: X 100,00

Umisténi bytu v domé
4. n.p.

Stavebné technicky stav bytu:
Zhoreny, odpovida nepravidelné udrzb&. Opadéva omitka u okennich parapet.

V_zdjmu objektivity stanoveni ndjemného je tfeba vyloudit situace, kdy by zhorSeny stav udrZby, jiz
mad podle nafizeni vlady & 258/1995 Sb. zajistovat najemce, mél za ndsledek sniZeni najemného, a
naopak, kdy by nadprimérnd udr’ba provadéni najemcem zéklad pro stanoveni ndjemného
zvySovala. Proto se ke skutelném stavu dotdenych konstrukei a vybaveni (specifikace viz §5)v
ocenén{ nepfihlizi. Tento pifstup se netykd technického stavu a kvality adr¥by konstrukel domu a
bytu v § 5 naf. vlady & 258/1995 Sb. nevyimenovanych (povinnost pedovat o tyto prvky ma tedy
vlastnik). Stejné€ tak neni v ocenéni felena situace, kdy by doslo ke zhodnoceni vici financovanému
z prostiedkii ndjemce. V t€chto p¥ipadech se omezujeme pouze na popis zjisténého stavu (viz
odstavec ,.Daldf zji§téné skutednosti nezohlednéné v ocendni™).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranam, vyhled

Okna na sever.
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Dispozice bytu, morilni opotiebeni
Dispozice vyhovujici, b&Zny stupeil moralniho opotiebent.

Dalii zji$t€né skutecnosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na

niklady najemce - informativné podle sdéleni najemce):
Kuchyniska linka (nent pFedmétem posudku).

Pristup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vz’cebytove’m a’omé’

2, véetné jeho prisiulenstvil J které je stavebné soucdsti stavby, a podzlu na spolecnych Edstech domu?}),;é
Z_]ISII vyndsobenim poétu m’ podlahové plochy, uréené zpiisobem uvedenym v pfiloze &1, indexovanou

primérnou cenou uvedenou v pitloze . 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce 2. V teto cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachazi, uvedené v pfiloze &, 2

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

kde

CU cena upravend za m’ podiahové plochy bytu,

IPC indexovand priimérnd cena podle prilohy & 19 tabulky ¢. 1,
I index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:
I=IrxIpxI,

Komentdr ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérif u diléich indexii porovndni

Diléi index porovadni: Iy = index trhu

Znak ¢. 3: Vliv pravnich vztahii na prodejnost

Ocenéni pro prodej

Kritérium zohledituje situaci, kdy se nejednd o obvyklou obchodni transakci na volném realitnim
triu.

PouZita kvantifikace znaku & 3 -0,05

Diléi index porovadni Iy = index vybaveni

Znak €. 10: Stavebné — technicky stav, spolu se znakem &. 9: Kritérium jinde neuvedeng
Tykd se zptisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanovent ndjmu

Pomoci 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 oceriované jednotky (specifikace konstrukei a vybaveni viz oddil
. Technicky popis ™, pol. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18-23, 25a 26
Ciselné hodnoty znaku ¢. 10 (koefi icienty) nabizené vyhldskou jsou viak ve znadnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. PrestoZe se v takovychto pFipadech pouzivd hodnota
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znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na iicel posudku jsme jako nastroje k
presnéf§i objektivizaci hodnocent stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuzili znaku ¢ 9.

Pouzitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku. 0,85
Pouzita kvantifikace znaku &. 9 v fomto posudku: 0,10

Poznamky:

1. Mira technického opotiebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zdvisld na stari domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu stdri s v hodnotach od 1,00 do 0,60. Timto koeficientem se
upravuje zakladni hodnota znaku & 10 uvedend vyvse. Stdii domu tedy ovliviuje zjiSténou

cenu zdasadnim zplisobem.

2. Pokud je mamisté vyhodnotit, zda dum a byt prosly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkn) &i stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50% dotéenych prvki), je
propodet financnich objemii dotéenych konstrukci proveden samostatné.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Polcha objektu: Hlavni mésto Praha
Staii stavby: 84 rokti

Indexovana primérma cena IPC (p¥iloha & 19): 61 176,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:

pokoj 1: 27,80 m*
pokoj 2: = 21,40 m*
kuchyii; = 20,40 m*
predsii: = 13,10 m?
koupelna: = 8,00 m?
WC: = 1,10m’
komora: = 2,00 m’
Podlahova plocha bytu: = 93,80 m*
Podlahové plochy sklepil a ptid, ne mistnosti:
sklepni kéje : = 3,64 m’
Podlahové plochy sklept a ptd, ne mistnosti - celkem: = 3,64 m*
Zapoditana podlahova plocha bytu: = 93,80 m”
Zapotitana podlahové plocha sklept a pid, ne mistnosti: 3,64 m” * 0,10 = 0,36 m*
Podlahové plochy - celkem: = 94,16 m’
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢, Vi
1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spoleéné Easti domu - Kolarna, koCarkdma, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0,00
3. Pfisludenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé - 2. - 4, NP s vytahem 15| 0,05
5. Orientace obyt. mistnostf ke svétovym stranam - Okna jen na sever nebo 1 -0,01
bez vyhledu
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - PiisluSenstvi tiplné - standardni provedent 11 0,00

3
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7. Dal3{ vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni It -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
kéje.
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstiedni, etdZové - Ustiedni na plyn. HI 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamneé zvy3ujici cenu - Korekce v 0,10
koeficientu 0,85 (viz znak &. 10). Zohlediuje provedeni vétsich stavebnich
Gprav od r. 2006: Oprava &asti fasady, nova stie$ni krytina, nové okna,
rekonstrukce vytapéni-kotelna a bytové stanice, vytah).
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou Udrzbou - (pfedpoklad ity 0,85
provedeni mensich stavebnich dprav)
Koeficient pro staii 84 let: 0,60
9
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Ve *0,60=0,627
i=1
Index polohy:

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

Prahy 6 - Bubene€ - okrajova &4st.
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, v 0,05
vyznaéné pifrodni lokality - Parky v okoli.
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, vyborné 111 0,02
dopravni spojeni ‘
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - §patné 1 -0,02
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich I -0,05
rodinnych domech (RD} nebo v okoli - Pobyt nepfizplisobivych obyvatel
na okalnich prostranstvich,
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez viiva Hi 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez daldich vlivi i 0,00
8
Tndex polohy Ip = (1 + 2 P;) = 1,050
i=i

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku é. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niZsi nez I -0,05

nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)  1II 0,00
3. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zdjemci 1 -0,05

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

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,627 * 1,050 * 0,900 = 0,593

2
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Ocenéni:

Cena upraveni CU=IPC *I1=61 176,- K&/m? * 0,593 =36 277,37 K&/m?*

Cena zji§ténd porovnavacim zplisobem

CP =CU * PP = 36 277,37 K&/m” * 94,16 m* = 3 415 877,16 K&

Cena stanoveni porovnavacim zpisobem = 3415877,16 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zji§ténd cena pozemku a porostu: 4 645 237,80,- K&
Spoluvlastnicky podil: 938 / 12 765

Hodnota spoluvlast. podilu: 4 645 237,80 K& * 938 /12765 = + 341 342,19 K&
Bytova jednotka & 618/1 - zjiSténd cena = 3757 219,35 K¢
Bytova jednotka <. 618/1 - cena po zaokrouhleni = 3 757 220,- K&

C. Rekapitulace cen nemoyvitosti

Vvsledné ceny:

Byty ocenéné porovnavacim zpusobem :
1) Bytova jednotka &. 618/1 = 3 757 220,- K&

Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 3 757 220,- K¢

slovy: Tfimilionysedmsetpadesatsedmtisicdvéstédvacet K&

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zdkladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-O0D zapsén
podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumodnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &
37/1967 Sb. ve znéni pozdé&jsich piedpisi 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. ¢. 5872-231/2013 znaleckého deniku.

V Praze dne 22.11.2013

jednatel







