ZNALECKY POSUDEK

¢. 5877-236/2013

ve veci zjist€ni ceny bytové jednotky & 618/6 v domé &.p. 618, Rooseveltova 26, k.i. Bubene¢,
obec Praha.

Objednatel posudku: )
SNEQ, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Ukel posudku: Podklad pro pievod vlastnického prava,

Dle zikona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona & 121/2000 Sh., ¢. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb, a vyhlasky 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 8.10.2012 posudek vypracoval:

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

tel.: IC: 61501107

Posudek obsahuje vEetné titulniho listu 13 stran textu, Obj ednateli sc pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 22.11.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjisténi ceny bytové jednotky &. 618/6 v domé &.p. 618, Rooseveltova 26, k.0. Bubenec, obec Praha,
v&etné spoluvlastnického podilu na spolednych &stech 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 8.10.2012.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytové jednotka &.618/6
Adresa nemovitosti: Rooseveltova 618/26
160 00 Praha 6 - Bubened

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

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

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 8.10.2012 za p¥itomnosti zastupce SNEO,
a.s.

4, Podklady pro vvpracovani posudku

- objednavka posudku

- informace o ocefiované jednotce (KN}

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

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

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

- Prohlaseni vlastnika budovy &.p. 618 k.. Bubeneg, obec Praha dle ust. § 4 zikona €. 72/1994 Sb.
- zamé&ieni jednotky provedené spol. AZIMUT CZ s.r.0., Hrdlofezska 31/21, Praha 9

- informace objednatele posudku o stait domu

- zékon &. 151/97 Sb., o oceniovani majetku v platném znéni

- vyhlagka &. 3/2008 Sb. ve znénf 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 opravach budovy v obdobi r. 2006-2012 (poskytla spol. SNEO, a.s.)

- prohlidka jednotky




5. Vlastnické a evidencni idaje

1.

Na listu vlastnictvi & 7007 pro katastralni zemi Bubene¢, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsian
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce.

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V ¢&asti ,,B” je zapsdna jednotka ¢. 618/6 - byt s podilem na spoleénych ¢astech budovy ve vysi
799/12765.

2.

Na listu vlastnictvi & 7006 pro katastralni uzemi Bubened, obec Praha, je v &asti ,,A” m.). zapsan
vlastnik:

Hlavni mé&sto Praha (00064581).

Svéfenda sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

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

p.&. 1423 - zastavéna plocha a nadvol o vyméfe 504 m?,

p.&. 1424 - zahrada o vyméfe 102 m* .

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

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla pedloZzena. Ocenéni vychazi ze skutecnosti zjisténych pii
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladi. Jednotka je uZivana v souladu s pravnim stavem.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - V¥eobecné

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 3+kk s pfislufenstvim v 1. nadzemnim podiaZi
domu &.p. 618,

Popis domu:
Jednd se o fadovy bytovy dim postaveny v zéné obytné zastavby v katastralnim Gzemi Bubened. Je

sou¢asti bloku spole¢né vybudovanych bytovych domi dokonenych v r. 1928. Konstrukéni i
architektonické feSent téchto budov odpovida tehdejSimu urbanistickému feseni okrajového uzemi
Bubence. Hlavni ¢asti celku je fada osmi bytovych domt pfiblizné orientovana v ose vychod-zépad.
Ta je rozdélena na dvé poloviny, jejichZ osy spolu sviraji velky tupy uhel. Ve styku téchto os je
prolomen prijezd vyskové prochéazejici pres dvé nadzemni podlazi. Umoziiuje prichod mezi dvéma
prostranstvimi s parkovou Upravou. Nad podhledem prichodu jsou opét obytna podlazi. Na tuto
fadu dom navazuje jak na zapadnim, tak i na vychodnim konci zéstavba stejného typu orientovana
v obou piipadech kolmo k ose piislu$né poloviny fady. Spolu s navazujicimi objekty dotvafi cela
zastavba plidorys ve tvaru oteviené podkovy. Uvnitf tohoto prostoru je zelena plocha.

V komplexu je celkem 9 budov oznafenych popisnymi Cisly 611-619 rozdé€lenych na 12 sekci se
samostatnymi vstupy s rozdilnymi orientaénimi isly. Zapadni kiidlo ma hlavai praceli orientované
do ulice Jugoslavskych partyzanh, 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 pfedzahradka pfed licem hlavniho priiceli.




Piedmétem tohoto posudku Je dum €.p. 618, Rooseveltova 26.

Vnitini fadovy bytovy dim s hlavnim vstupmin priidelim orientovanym k jizni strané. Tvofi jej dve
samostatnd kfidla s rovnobeznyml osami (do severovychodni casti pudorysu severniho kfidla
zasahuje konstrukece sousedni budovy &.p. 619). Obg kiidla jsou navzijem propojena spojovaci &asti
vyuZivanou ke komunikadnim G&elim. Spolu s navazujici zastavbou tak vznikaji dva dvorni
prostory, jejichZ pidorysna plocha (zejména vychodniho dvora) je v pom€ru s velkou vyskou
stavby velmi mald a prostor je nedostateng prosvétleny. Dim je pfipojen na viechny inZenyrské
sit€ vEetné plynovodu.

Objekt je zcela podsklepeny a mé 5 nadzemnich podlazi. V podzemni &4sti jsou spolené prostory
vCetn€ sklepnich kéji a nebytové prostory, ostatni podlaZi jsou vyuZita pro byty.

Dispozice:

1. PP: Komunikaéni prostory, spole&né prostory, 3x nebytovy prostor

1. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim kiidle, 1 v severnim kiidle)
2. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim kiidle, 1 v severnim kiidle)
3. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty (2 v jiznim k¥idle, 1 v severnim kiidle)
4. NP: Komunika¢ni prostory, 3 byty (2 v jiznim ktidle, 1 v severnim kfidle)
5. NP: Komunikaéni prostory, 2 byty (1 byt v kazdém kiidle)

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

Stafi:
Od 1. 1928, t.j. 84 roky

Technicky stav:

Odpovida stafi a béiné udrzbé. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou postupné obméfovany. V
podzemni €asti se projevuji uéinky zemni vihkosti.

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

- plast domu: Vymeéna krytiny véetné klempifskych prvki, oprava severni (dvorni) fasady

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

- spole€né prostory: opravy v 1.p.p., schodi§t&

- vytah

- okna (vyména)

Pfislusenstvi domu:
Tvoif jej zpevnéné plochy (ptistup k domu), pfedloZené schody, oploceni pfedzahradky.
Podle ust. § 25, odst. 3 vyhlagky je toto pfislusenstvi budovy zahrnuto v cené jednotky.

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

Pozemky:

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem. M4 rovinaty povreh, je pistupny po vefejné
zpevnéné komunikaci. V misté je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sit€ v&etné plynovodu.
Spolu s nim je uzivana i pfedzahrddka v ramci jednotného funkéniho celku. Na pozemcich jsou
vysdzeny okrasné dieviny (porost je soudasti pozemkii).




II - Popis §irSich vitahii a jejich hodnoceni

IL.1. Vlastnické a pravni vztéhy:

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

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zadna vécna biemena.

1.3. Je uzaviena ndjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst.l 2z4k.72/1994 Sb. v
platném znéni, mé dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto najemci.

I 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska uéelu vyuZiti

Nemovitost lezi v preferované rezidenéni lokalité (Bubened), aviak v jeho okrajové &asti. V okoli
prevlada soustfedénd vysokopodlaZni obytna zastavba. Uzemi je stavebng tém&F dokongené. Dosud
neni s konefnou platnosti vyjasnéna moZnost zdstavby pfi zdpadni 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 soustavné tvof{ dopravni zacpy. 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 Lotyiskd nebo
Dejvicka), Zelezni¢ni spoje v ramei PID na pomé&rné blizkém nddraZ{ Praha-Dejvice.

Parkovéni na vefejnych mistech je velmi problematické.

2.3. Infrastruktura sluzeb

Vesker¢ nakupni moznosti a sluzby v dochazkovych vzdalenostech, stejné jako §koly vSech stupiifi
&i zdravotnicka zafizeni, poStovni Gfad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) &asteénd
pfimo v této lokalit¢ (Divadlo Spejbla a Hurvinka, Semafor, Dejvické divadlo), dalii kulturni
aktivity v navazujicich ¢astech Prahy,

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

2.5. Demografickeé pomé&ry
Velmi dobra dopravni dostupnost mista a parky v okoli pfitahuji skupiny nepfizpisobivych
obyvatel.

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

3.2. Inzenyrské sité
V misté je pfipojeni na viechny inZenyrské sité veetné plynovodu (zemni plyn).

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




11 4. Obchodni vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi '

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze vSeobecnd prevldda nabidka nad poptavkou. Pokles poptavky
doprovézeny sniZenim cen bytd se od konce r. 2011 projevuje i v tzv. ,reziden&nich” lokalitich v
hl. m. Praze (Vinohrady, Praha 6 ap.).

8. Obsah posudku

Ocenéni byt porovnavacim zpiisobem
1) Bytova jednotka &. 618/6

PrisluSenstvi bytii a nebytovych prostor

a) Pozemky
a;) Pozemek p.¢. 1423 - zastavéna plocha a nadvoii
ay) Pozemek p.&. 1424 — zahrada

b) Porosty




B. Posudek

Prislusenstvi stavby a pozemky s porosty

a) Pozemky

a;) Pozemek p.¢. 1423 - zastavénd plocha a naddvori -§ 27 - §32

Radovy stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozdélenym na jednotky. Povrch je rovinaty,
v mist€ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sit€. Pozemek je uveden v cenové maps
stavebnich pozemkil hl. m. Prahy platné od 1.1.2012 do 31.12.2012 na mapovém listu &, 33, ve
skupiné parcel &. 1549 s jednotkovou cenou 7 600,- K&/m*.

Vyméra: 504 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nézev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 1423 504,00 7 600,00 3 830 400,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 3 830 400,-
Pozemek p.¢. 1423 - zastavéna plocha a nddvoFi - zji$téna cena = __ 3830 400,- K¢

az) Pozemek p.€. 1424 - zahrada - §27-§ 32

Radovy pozemek uZivany spolu se stavebnim pozemkem p.¢. 1423 a s domem &.p. 618 v ramci
jednotného funkéniho celku jako pfedzahradka. Povrch je rovinaty, v misté je moZnost p¥ipojeni na
viechny inZenyrské sit€. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkd hl. m. Prahy
platn€ od 1.1.2012 do 31.12.2012 na mapovém listu &. 33, ve skuping parcel &. 1549 s jednotkovou
cenou 7 600,- K&/m”.

Vymsra: 102 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra 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 - zji$téna cena = 775 200,- K¢




b) Porosty

b1) Okrasné dieviny

V dvorni ¢asti p.&. 1423 a na p.&. 1424 jsou vysdzeny béZné okrasné dfeviny. Porosty jsou
neudrZzované a z&asti poskozené. Specifikace je uvedena piimo v ocengni.

Okrasné dfeviny: ptiloha &. 37

Nazev Stafi Poget/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
[rok@i] vyméra [K&jedn] [%] [Ké&fjedn.] [K¢&]
listnaté stromy 30 2,00 ks 19 650,00 60% 7 860,00 15 720,00
listnaté kefe 20 1,00ks 1090,00 60% 436,00 436,00
listnaté kefe 30 1,00ks 1660,00 60% 664,00 664,00
jedle 40 1,00 ks 15 840,00 60% 6336,00 6 336,00
vrba - botanické a 10 1,00 ks 520,00 30% 364,00 364,00
okrasné druhy
Zivy plot 20 2500 m 1980,00 60% 792,00 19 800,00
Soudet 43 320,00
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 14): * 1,22
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle piil. &. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dicviny 39 637,80
Okrasné dieviny - zjiSténa cena = 39 637,80 K¢

Rekapitulace ceny pozemku a porosti

a) Pozemky
c1) Pozemek p.&. 1423 - zastavéna plocha a nadvo¥i

3 830 400,- K¢

cz) Pozemek p.¢. 1424 - zahrada = 775 200,- K&
b) Okrasné d¥eviny = 39 637,80 K&
Cena prislusenstvi stavby a pozemkii s porosty celkem 4 645 237,80 K¢

Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bytova jednotka & 618/6 - § 25

Jednotka €. 618/6 je byt s dispozici 3+kk umistény v 1. nadzemnim podiaZi domu &p. 618,
Popis konstrukef a vybaven{ jednotky a vydet jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se

uvadi niZe.




Popis a hodnoceni kOl‘lStl‘l.lkCl.a vybavem S '
(S = standard, N = nadstandard P= podstandard C nevyskytuje se, A = pFidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni -

1. Ziklady véetng zemnich praci:
2. Svislé konstrukce:

3. Stropy:

4, Krov, sifecha:

3. Krytiny stfech:

6. Klempf¥ské konstrukee:

7. Uprava vnitfnich povrehi:
8. Uprava vnéjsich povrchi:
9. Vnitini obklady keramické:
10. Schody:

11. Dvefe:

12. Vrata:

13. Okna:

14. Povrchy podlah:

15. Vytapéni;

16. Elektroinstalace:
17. Bleskosvod:

18. Vnitini vodovod:
19. Vnittni kanalizace:
2Q. Vnitfni plynovod:
21. Ohfev vody:

22. Vybaveni kuchyni:
23. Vnitinf hygienické vybaveni:
24. Vytahy:

25, Ostatni:

26. Instalaéni prefabrikovand jadra;

Umisténi bytu v domé
1. n.p.

Stavebné technicky stav bytu:

E "Provedem

betonové pasy prokladané kamenem, bez HI
zdéné z plnych cihel nad tl. 45 cm
tramové polospalné

difevény vazany

taskova

upé z pozinkovaného plechu
vépenné Stukové omitky

vapenné dvouvrstvé tvrdé
keramické obklady

kamenné stupné

dievéné naphiové

devéna dvojitd

dlazba, povlaky z PVCi textilni na prkennych
podlahdch, parkety

centraini s plynovym kotlem

svitelnd 1 motorova (dfim)

bleskosvod

rozvody teplé 1 studené vody

od vSech zatizovacich predméti do vet. sité
rozvod zemntho piynu

spoleéné s topenfm

standardni sporak

zachod, umyvadlo, vana

osobni vytah

elektr, vratny

Hodnoceni
standardu

:am:x:cacammmmmwwm'-u

o

HMowvwwwwnwymrervnnrvwn

Cast

[%e]

100,00
100,00
100,60
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
160,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Zhoreny, odpovida nepravidelné udrzb&. Spatné fungujici topeni v pokoji, Spatné fungujici tepla
voda (musi se dlouze odpoustét), vihkost v koupelng

V zajmu objektivity stanoveni ndjemného je tfeba vyloudit situace, kdy by zhor$eny stav tdrzby. jiz

ma podle naiizeni viady &. 258/1995 Sb. zajistovat ndjemce, mé&l za nasledek sniZeni ndjemného, a

naopak, kdy by nadprimérnd (driba provadénd ndjemcem zéklad pro stanoveni nijemného

zvySovala. Proto se ke skute¢ném stavu dotéenych konstrukei a vybaveni {specifikace viz § 5) v

ocenéni nepiihlizi. Tento piistup se netykd technického stavu a kvality Gdrgby konstrukei domu a

bytu v § 5 nai. vlddy ¢. 258/1995 Sb. nevyimenovanych (povinnost pefovat o tyto prvky ma tedy

vlastnik). Stejné tak neni v ocenéni fefena situace, kdy by doglo ke zhodnoceni véci financovanému

z_prostfedkd ndjemce. V t&chto pifpadech se omezujeme pouze na popis zjisténého stavu (viz

odstavec ,.Dal$i zjisténé skutednosti nezohlednéné v ocendni™).

Okoli domu, orientace bytu ke svétovym stranim, vyhled

Okna na sever.




Dispozice bytu, moralni opotiebeni
Dispozice vyhovujici, b&Zny stupett moralniho opotiebeni.

DalSi zjisténé skuteénosti nezohlednéné v ocenéni (opravy bytu a jeho vybaveni provedené na
naklady nijemce - informativné podle sdéleni najemce):
Kuchyriskd linka (neni predmétem posudku).

Pristup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
2, véemé jeho prislulenstvi]), kieré je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spoleénych &astech domud), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urcené zpiisobem uvedenym v piiloze &1, indexovanou

primérnou cenou uvedenou v priloze ¢ 9 tabulce ¢ 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v piiloze & 2

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

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovana priimérnd cena podle pfilohy & 19 tabulky é. 1,
1 index cenového porovndni vypocteny podie vzorce:

I=1 TX I rX ¥ v

KomentdF ke kvantifikaci nékterych hodnoticich kritérii u diléich indexii porovndni

Diléi index porovndni: Iy = index triu

Znak & 3: Viiv praveich vztahii na prodejnost

Ocenéni pro prodej

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

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

Dilci index porovnani Iy = index vybaveni

Znak €. 10: Stavebn& — technicky stav, spolu se znakem &. 9: Kritérium jinde neuvedené
1¥kd se zpiisobu ocenéni jak pro prodej, tak i pro stanoveni ndjmu

Pomoci znaku & 10 se kvantifikuje viiv stavebné-technického stavu:
o konstrukct a vybaveni domu (specifikace konstrukci a vybaveni viz oddil ,, Technicky popis“,
pol. & 1azé6, 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 viak ve znacnych odstupech a
existuje tak mezi nimi znacnd diskontinuita. Pfestofe se v takovychto pFipadech pouzivd hodnota
znaku s nejvice odpovidajicim obsahem (popisem), s ohledem na ticel posudku jsme jako ndstroje k
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presnéisi objektivizaci hodnoceni stavebné-technického stavu a stavu udrzby vyuzili znaku . 9.
Pouzitd kvantifikace znaku & 10 v tomto posudku: 0,85
Pouzitd kvantifikace znaku & 9 v tomto posudku: 0,10

Pozndmky.

1. Mira technického opotiebeni domu i bytové jednotky je rovnéz zdvisld na start domu. To je
zohlednéno pouzitim koeficientu stdii s v hodnotdch od 1,00 do 0,60. Timio koeficientem se
upravuje zakladni hodnota znaku & 10 uvedend vye. Stari domu tedy oviiviiuje zjisténou
cenu zasadnim zpusobem.

2. Pokud je namisté vyhodnotit, zda dim a byt pro§ly rekonstrukci (v rozsahu nad 60%
obnovenych prvkiy & stavebnimi dpravami (v rozsahu nad 50% dotcenych prvkii), je
propocet financnich objemii dotcenych konstrukci proveden samostatné,

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

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

Indexovana pramérna cena [PC (pfiloha €. 19): 61 176,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:

pokoj 1: = 20,30 m?
pokoj 2: = 12,10 m*
pokoj 3+kuchyrisky kout: = 28,00 m*
predsiii: = 10,80 m”
koupelna: = 7.70 m*
WC : = 1,00 m®
Podlahova plocha bytu: = 79,90 m*
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti:
sklepni koje : = 5,57 m*
Podlahové plochy sklepll a pid, ne mistnosti ~ celkem: = 5,57 m*
Zapocitand podlahové plocha bytu: = 79,90 m*
Zapod&itana podlahové plocha sklepil a ptid, ne mistnosti: 5,57 m** 0,10 = 0,56 m’
Podlahové plochy - cetkem: = 80,46 m?

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nizev znaku & \Z
1. Typ stavby - Budova - zdénd nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
2. Spolené &asti domu - Kolarna, koCarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0,00
3, Pislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenovand 1 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna jen na sever nebo 1 0,01

bez vyhledu
6. Z4kladni piislusenstvi bytu - Piisluenstvi uplné - standardni provedeni 11 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni o -0,01

vybaveni - balkon nebo lodZic nebo komora nebo sklepni kéje - Jen sklepni
koje.
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8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové - Ustiedni na plyn. 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné zvySujici cenu - Korekce v 0,10

koeficientu 0,85 (viz znak &. 10). Zohlediiuje provedeni vétsich stavebnich
Uprav od r. 2006: Oprava &asti fasady, nova stie$ni krytina, nova okna,
rekonstrukee vytapéni-kotelna a bytové¢ stanice, vytah).
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou Gdrzbou — (pfedpoklad Ix 0,85
provedeni mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro staii 84 let: 0,60
9

Index vybaveni by = (1 + Z Vi) * Vie * 0,60 = 0,602
i=1

Index polohy:
Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavEné dzemi obce JH 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Preferovana Sast 111 0,05
Prahy 6 - Bubene¢ - okrajova cast.

3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, v 0,05
vyznadné ptirodni lokality - Parky v okoli.

4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obcee, vyborné Il 0,02
dopravni spojeni

5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - $patné 1 -0,02

6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich 1 -0,05

rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Pobyt nepfizpiisobivych obyvatel
na ckolnich prostranstvich.
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu m 0,00

8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii IH 0,00
8

Index polohy Ip= (1 + 2 P;) = 1,050
i=1

Index trhu s nemovitostmi:
Niazev znaku

[els
g

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptivka je niZ8i neZ I -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztah{l na prodejnost - negativni - Prodej jedinému zajemci. 1 -0,05
3
Index trhu Iy = (1 + 2 T;) = 0,900
i=1
Celkovy index I = Iy * Tp * Iy = 0,602 * 1,050 * 0,900 = 0,569
Ocenéni;
Cena upravend CU = IPC * I =61 176,- K&m?* * 0,569 = 34 809,14 K&/m?
Cena zji$t&na porovnavacim zplsobem
CP = CU * PP = 34 809,14 K&m?® * 80,46 m* = 2 800 743,40 K&
Cena stanovena porovnivacim zpusobem = 2 800 743,40 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
ZjiStén4 cena pozemku a porostu: 4 645 237,80 K&
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Spoluvlastnicky podil: 799 / 12 765
Hodnota spoluvlast. podilu: 4 645 237,80 K&* 799 /12 765 = + 290 759,50 K&
Bytova jednotka ¢. 618/6 - zjisténa cena = 3 091 502,90 K&
Bytova jednotka . 618/6 - cena po zaokrouhleni = 3 091 500, K¢
C. Rekapitulace cen nemovitosti
Vysledné ceny:
Byty ocenéné porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka &. 618/6 = 3 091 500,- K&
Vyslednd cena nemovitosti Sini celkem 3 091 500,- K&

slovy: Tfimilionyodevadesatjedentisicp&tset K&

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-0O0D Zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. o znalcich a thumolnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &.
37/1967 Sb. ve znéni pozd&jsich piedpisi do prvniho oddilu seznamu Gstavh kvalifikovanych pro
znaleckou Cinnost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podniki.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 5877-236/2013 znaleckého deniku.

V Praze dne 22.11.2013







