ZNALECKY POSUDEK

¢. 6233-85/2011

o ceré bytové jednotkyc.350/9 situované v budéw.p.350, postavené na pozemku pasis,
véetns spoluvlastnického podilu na spébgch ¢astech budovy.p.350 a vetrg spoluvlastnického
podilu na pozemku patc315, v kat.Gzemi Staréddto, obec hl.igsto Praha.

Objednatel posudku: Pan
Ing. Otomar Soldat
Na Perstyn 350/17
110 00 Praha 1

U¢el posudku: Stanoveni ceny nemovitosti pro palty dalSiho
majetkového nakladani.
Znalecky posudek podle stavu ke dni 7.4.2011 vypraeal:

Ing. Miroslav Kol&
Rydlova 1091
251 O1Ricany

Posudek obsahujeetr titulniho listu 7 stran textu a 2 strankilph. Objednateli sefpdava ve 2
vyhotovenich.

V Ri¢anech 9.4.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o ¢elytové jednotky¢.350/9 situované v budeéve.p.350,

postavené na pozemku p&r815, etrg spoluvlastnického podilu na spétgch ¢astech budovy
¢.p.350 a vetre spoluvlastnického podilu na pozemku paBl5, v kat.Uzemi Staré dgto, obec
hl.mésto Praha.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: bytova jednotke850/9
Adresa nemovitosti: Na Persty850, 110 00 Praha 1

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 1
Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Staréddgto
Patet obyvatel: 1249 026
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 266m?

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 7.4.2011iftmmnosti zadavatele.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN KU pro hl.n#sto Prahu ze dne 17.12.2010 ( £EX283)

- cenova mapa stavebnich pozé&nhk mésta Prahy platna ke dni ocen
- smlouva o pevodu bytové jednotky ze dne 9.9.2002

- vysledky mistniho Sini

- informace poskytnuté zadavatelem agen

5. Vlastnické a evide®ni Udaje

Vlastnik ke dni oceini :
SJM Soldat Otomar Ing. a Soldatova Marie Ing., Mes§re 350/017, Praha 1-Starécsto

6. Dokumentace a skuté&nost

V pribéhu mistniho Séeni byla provedena identifikace aogané nemovitosti-bytd.350/9. Tento
je situovany v zast@né casti ntstskécasti Praha 1-Staré #dto, v ulici Na PerStyhv budow
¢.p.350. Ristup a pijezd k nemovitosti je po zpewné komunikaci. V mist jsou k dispozici
veSkeré inzenyrskeé 8it

Zjisténé udaje byly porovnany semloZzenou dokumentaci a dalSimi dostupnymi podklZf§tené
rozdily byly zapracovany do nasledujiciho asdn Méteni bylo provadno ocelovym pasmem a
laeserovym ré&icem s digitalnim ukazatelem hodnot zn.Leica.



7. Celkovy popis hemovitosti

Jedna se o samostatatojici objekt viadové zastawbna rohu ulice Na PerStyra Betlémskeé.
Objekt obsahuje 3 nadzemni podlazi a sklep. Olgetisazeny sedlovourethou, s€sni krytina je
tvorena palenymi taSkami, instalovany klensggé konstrukce dzného provedeni. Objekt je
napojen na veskeré inZenyrske&.sit suterénu jsou sklepy, v 1.NP jsou nebytové torgsve 2.NP
a 3.NP jsou situovany byty aianych podlahovych plochach. Vytap jednotlivych bytovych
jednotek jereSeno individuakh Pristup a pijezd po zpevéné komunikaci. Jedna se osng objekt,
st&i cca 750 rok. Okna jsou osazena ggnymi ramy, Spaletova, neba'esni s tevénymi ramy
a izolanim dvojsklem. Staveldrtechnicky stav je zhorSeny, objekt vyZaduje cethkowpravu.

8. Obsah posudku

a) Ocergni porovnavacim zpisobem
a;) Byt ¢.350/9

b) Pozemky
b;) Pozemek par¢.315



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni
Oceréni nemovitosti je provedeno za pouziti metodiky arék¢. 151/1997 Sb., o odevani
majetku.

a) Porovnavaci hodnota

1) Byt €.350/9 - § 25

Jedna se o byt situovany ve 3.NP bytového dahm350, v dispoznim cleréni 5+kk s
piisluSenstvim ( koupelny, WC, hala, Satngedsii). Bytova jednotka byla vest&va asi v roce
1960 do stavajicihogoiniho prostoru. Vytami bytu je Gsiedni radiatorové {lankové radiatory), s
ohtevem kotlem na zemni plyn ( kotel je umdfst v hale), ¥etné ohfevu TUV. Rozvod studené
vody je proveden do koupelny a ke kugbke lince. V koupelnach jsou instalovany plynovenka
pro olfev teplé vody. V kuchyni je instalovdn&Zinad kuchyiska linka, odsawapar, plynovy
sporak. Koupelna je vyzda, provedeny obklady &t keramickym obkladem, na podlaze je
poloZzena keramicka dlazba. Instalovana vana a kekanumyvadlo ( rekonstrukce provedena v
roce 1998-1999). Podlahy obytnych mistnosti jstev@wré dievéné, nebo na bazirevni hmoty,
naslapné vrstvy tud koberce, PVC a keramicka dlazba. Bvgsou osazenyrdwné do dewvenych
nebo ocelovych zarubni. Okna jsou osazen&ewdymi ramy, dvojita, nebo &&Sni s gevenymi
ramy a izolénim dvojsklem. Stavekrtechnicky stav bytu je zhorSeny, byt vyZaddgsténou
rekonstrukci.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni asto Praha
Sté&i stavby: 750 rok

Indexovana pimérna cendPC (piilohas. 19): 92 039,- K/m?

Podlahové plochy bytu:

pokoj&.1: = 16,60 M
pokoj&.2: = 29,70 M
pokoj &.3: = 39,00 M
pokoj&.4: = 15,70 m
pokoj &.5: = 17,80 M
kuchyiisky kout: = 6,00 nf
hala: = 31,50
koupelnas.1: = 3,20 nf
koupelnas.2: = 3,60 nt
WC: = 1,70
Satna: = 4,10 nf
Podlahova plocha bytu: = 168,90 M
Zapaiitana podlahova plocha bytu: = 168,90 m
Podlahové plochy celkem: = 168,90 i



Vypocdet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - #d& nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spolénécasti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. RisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiséni bytu v dond - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti kesgwym stranam - Okna jen na sever nebo | -0,01
bez vyhledu
6. Zakladni fisluSenstvi bytu -isluSenstvi Uplné - standardni provedeni 1 0,00
7. Dal8i vybaveni bytu a prostory uZivané sgdhytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebgskikdje
8. Vytagni bytu - Lokdlni na elekihu nebo plyn Il -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1 0,00
10. Staveb&- technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbouredfpoklad I 0,85
provedeni menSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 750 let: 0,60
9
Index vybavenly = (1 +> Vi) *Viwo * 0,60 =0,536
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zagt@sizemi obce [l 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) efgrované - Jedné se o Staré |l 0,10
Mésto, v blizkosti Starogstské naresti. Jedna se o atreaktivni lokalitu.
3. Okolni z&stavba a Zivotni priesdi - objekty pro bydleni bez zazemi park 1V 0,03
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost ceniepcentrum obce, vyborné Il 0,02
dopravni spojeni
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - Sgatn I -0,02
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
7. ZmeEny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negatiznény - Hluk, I -0,05
exhalace, problém s parkovanim.
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliv 1] 0,00
8
Index polohylp = (1 +2_ P) =1,080
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka jezg I -0,10
nizSi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba ha vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) | 0,00
Il 0,00

3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu
3

Index trhult = (1 +2. T;) = 0,900
i=1

Celkovy index 1= * I * I+ = 0,536 * 1,080 * 0,900 8,521

Ocenéni:



-6 -

Cena upravena CU = IPC * | = 92 039&//’ * 0,521 = 47 952,32 ¥m?

Cena zji&na porovnavacim zgobem

CP = CU * PP = 47 952,323m” * 168,90 nf = 8 099 146,85 K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 8 099 146,85 K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 30 527 814,36 K
Spoluvlastnicky podil: 1 689 /9 038

Hodnota spoluvlast. podilu: 30 527 814,36*KL 689 /9 038 = + 5704 965,53 K
Byt €.350/9 - zjiS€na cena = 13 804 112,38K
b) Pozemky

b,) Pozemek parc€.315 - 8§ 27 - § 32

Stavebni pozemek ocafmy dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

zasta¥na plocha a n4dvb 315 641,00 2 250,00 1442 250,-
Souet 1 442 250,-
Uprava ceny —ifilohaé. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hledisk&elu uziti stavby 120 %
Uprava ceny celkem 120% + 1730 700,-
Mezisouwet 3172 950,-

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozwaalpl 5%
Uprava ceny celkem 5% + 158 647,50
Mezisouwet 3331 597,50
Koeficient prodejnosti K (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 4,2540
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1540
Stavebni pozemek oc&my dle 8 28 odst. 1 a 2 - celkem 30 527 814,36

Pozemek parcé.315 - zjiS€na cena = 30527 814,36K




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:
a) Byt ¢.350/9

13804 112,38 K

Vysledna cena nemovitostéini celkem 13804 112,38K
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 4fni 13804 110.- K

slovy: Trinactmiliomiosmsettyiitisicjednostodeset K

S odvolanim na ustanoveni 881 a7 4 zakata1/1997 Sb. v platném &am, s ohledem nacel
uziti znaleckého posudku ( majetkové vkgmani ) a pouZzité metody ocemn ( porovnavaci
metoda) je moZzné povazovat takto Zj&tu cenu_za cenu obvyklou( zak¢.151/1997 Sb. v
platném zgni o océovani majetku) v daném mésa case.

Obvykla cenabytové jednotky¢.350/9, situované v budeve.p.350, ¥etnd spoluvlastnického
podilu na spoknych ¢astech budovy.p.350 a vetne spoluvlastnického podilu na pozemku
parc¢.315, v kat.Uzemi Staré ddto, obec hl.isto Praha, prodgly majetkového vyp@danicini
po zaokrouhleni :

13 800 000,- K

V Ri¢anech, 9.4.2011

Ing. Miroslav Kol&
R)’/dlovg 1091
251 01Ricany

D. Znalecka dolozka

Znalecky denik jsem podal jako znalec jmenovanyretekn krajského soudu v Praze ze dne
20.6.88 Spr. 356/88 pro zakladni obor ekonomika @ueetvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, ¥ci movite.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 6233-85/2011 znaleckého deniku.



