ZNALECKY POSUDEK

¢. 4449-089/2012

ve véci zjisténi ceny bytové jednotky €. 132/2 vymezené podle ,,ProhldSeni viastnika o vymezeni
jednotek v budové tvofené stavebnim celkem z domu &.p. 132 a &.p. 133, Na Okraji 72 a 74, k.u.
Veleslavin”, obec Praha

Objednatel posudku: 5
SNEO, a.s., IC: 27114112
Na Drackach 405/49
160 00 Praha 6
Ukel posadku: Podklad pro pfevod vlastnictvi jednotky.

Dle ziakona & 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zikona ¢, 121/2000 Sb., ¢&. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sh., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhla¥ky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek €. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sb., €. 364/2010 Sb. a &.
387/2011 Sb. podle stava ke dni 15.6.2012 posudek vypracoval:

Dolmen servis, 8.1.0.
Anny Letenske 17
120 00 Praha 2

tel.: IC: 61501107

Posudek obsahuje v&etné titulntho listu 14 stran textu a 1 stranu pfilohy. Objednateli se pfedava ve
2 vyhotovenich.

V Praze 20.7.2012




A. Nalez

1. Znalecky dkol

Zjisténi ceny bytové jednotky ¢. 132/2 vymezené podle ,,Prohladeni viastnika o vymezeni jednotek
v budové tvofené stavebnim celkem z dom® &.p. 132 a &.p. 133 Na Okraji 72 a 74, k.a. Veleslavin”,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 710/12283 na spoleénych &astech budovy a na
pozemcich p.¢. 473/12, p.¢. 473/13 (oba jako ostatni plocha, ostatnf komunikace), p.&. 473/14 a p.&.
473/15 (oba jako zastavénad plocha a nadvoff), a to podle cenového pfedpisu platného ke dni
20.4.2012. Pfitom je tieba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. ke dni 15.6.2012

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytovd jednotka €. 132/2 véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych
¢astech domu a na pozemcich
Adresa nemovitosti: Na Okraji 132-133/72-74

160 00 Praha 6
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni izemi: Veleslavin
Pocet obyvatel: 1257158
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 15.6.2012 za p¥itomnosti pani Novosadové.

4. Podkladv pro vypracovani posudku

- objednavka posudku ze dne 12.6.2012

- informace o budové &.p. 132 (KN) v k.i. Veleslavin

- informace o budové &.p. 133 (KN) v k.u. Veleslavin

- informace o parcele p.&. 473/14 (KN) v k.i. Veleslavin

- informace o parcele p.¢. 473/15 (KN) v k.u. Veleslavin

- informace o parcele p.€. 473/12 (KN) v k.0 Veleslavin

- informace o parcele p.¢. 473/13 (KN) v k.u. Veleslavin

- ProhlaSeni vlasinika o vymezeni jednotek v budové tvofené stavebnim celkem z doma &.p. 132 a
¢.p. 133 Na Okraji 72 a 74, k.. Veleslavin, vdetng schémat

- informace objednatele posudku o staff domu &.p. 132 a 133

- informace zistupce ngjemct v domé p. Klaboucha o statickém stavu domu

- informace poskytnuté ndjemcem jednotky

- prohlidka jednotky provedena dne 15.6.2012

- zakon €. 151/41997 Sb. v platném zn&ni o ocefiovani majetku

- vyhldgka €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. €. 456/2008 Sb., vyhl. & 460/2009 Sb., vyhl. & 364/2010
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Sb. a vyhl. &. 387/2011 Sb., oceftovaci vyhlagka
- cenova mapa stavebnich pozemkd hi. m. Prahy platnd od 1.1.2012

5. Vlastnické a evidenéni adaje

Na listu vlastnictvi ¢ 417 pro katastrdlni uzemi Veleslavin, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsan
viastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

Svérend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &asti ,,B” je m.j. zapsan objekt k bydleni ¢.p. 132 na p.6. 473/14 a objekt k bydleni &.p. 133 na
p.€. 473/15 a déale pozemky:

p.&. 473/14 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméie 210 m?,

p.&. 473/15 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméfe 210 m?,

p.&. 473/12 - ostatni plocha, ostatnf komunikace o vymé&fe 185 m?,

p.&. 473/13 - ostatni plocha, ostatn{ komunikace o vyméie 40 m? .

V &asti ,,C” neni zapsano Z4dné omezeni vlastnickych prav.

6. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZena. Ocenéni vychdzi ze skutednosti zjisténych p¥i
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladdl, zejména z ,,ProhlaSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v budové tvofené stavebnim celkem z domud &.p. 132 a 133 Na Okraji 72 a 74, k.G
Veleslavin”. Jednotka neni dosud zapséna v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I - VSeobecné
Piedmétem ocenéni je bytova jednotka & 132/2 o velikosti 3+1 s pFislu¥enstvim v 1. nadzemnim
podlazi domu &.p. 132,

Popis domu:

Budova ¢.p. 132 a &p. 133 je volng stojici bytovy dim tvofeny dv&ma sekcemi s vlastnimi
popisnymi &isly. Ma obdélnikovy pidorys s osou orientovanou v severojiznim sméru. Severni sekce
je oznacena €.p.132, jiZni €.p.133. Dlm je zcela podsklepeny a md 4 nadzemni podlazi. Hlavnim
pricelim je orientovana k vychodni strang. V okoli pievldda obytna zastavba obdobného typu.
Piistup k nemovitosti je po vefejné komunikaci (ulice Na Okraji) ze severni strany. V misté jsou k
dispozici viechny inZenyrské sit¢ véetn& plynovodu a dalkového piivodu tepla a teplé vody.
Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce v suterénu Zelezobetonové monolitické, nadzemni &4st je
z montovanych ploSnych panel. Stropy Zelezobetonové panelové, stiecha plochd, krytina
povlakova, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, Gplné. Schodisté je Zelezobetonové s
povlaky stupiii z PVC, fasdda zateplend s omitkou, vnitfni omitky Stukové. Diim je pfipojen na
viechny inZenyrské sit¢ vEetné plynovodu a na dalkovy piivod tepla a teplé vody. V domé& neni
osobni vytah.
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Podrobny popis konstrukei a vybaveni domu i jednotky je souhrnné uveden v ramci vlastnfho
ocenéni bytu (viz dale).

Dispozice (shodna v obou sekcich):

1. PP: Spoledné prostory (m.]. sklepni kéje, komory), komunikaéni prostory
1. NP: Komunika&ni prostory, 2 byty

2. NP: Komunika&ni prostory, 3 byty

3. NP: Komunika&ni prostory, 3 byty

4. NP: Komunika¢ni prostory, 3 byty |
Ve stavebnim celku (ten tvofi 2 sekce) jsou tedy 22 byty. |

Konstruk&ni nosny systém: ;
Zelezobetonovy montovany plodny, sttecha je plocha. t

Stafi:
52 roky

Technicky stav:

a) V roce 2001 prob&hla rozsdhla rekonstrukce domu spojend i s dodasnym vyst€éhovanim
najemniktl. Byla vyménéna okna za plastova, generalni oprava celého plasté domu, vyzdeni
bytovych jader, vyména vnitfnich rozvodl a ¢astetnd vyména podlah (mimo pokoje). Déle bylo
provedeno statické zajifténi domu v pfi¢ném sméru (staZeni obvodovych stén tdhly). Propodet
celkového objemu finanénich podild dotéenych rekonstrukef se uvadi v ramei ocenéni jednotky (je
niz8i nez 60%).

b) Na zékladé vyhodnoceni podkladt dokumentujicich staticky stav domu pfedloZenych zéstupcem
ndjemcdi p. Klabouchem (sedani objektu k vychodni strang) a dale s piihlédnutim ke stavu
zjisténému pfi prohlidce (v nekterych jednotkach je ndklon podlah patrny) hodnotime technicky
stav domu jako zhorSeny, s vyuZitim parametru &. 9 v ramei vypoétu dil¢iho indexu porovnani Iy.

Pfisludenstvi domu:
Venkovni Gpravy pfed domem (zpevnéné plochy): Bez vlivu na hodnotu jednotky.

Pozemek:

Dva navzajem sousedici vnitini stavebni pozemky zastavéné stavebnim celkem z domd &.p. 132 a
¢p. 133 a dale dva pozemky umoZilujici pfistup k domu (oba evidované jako ,ostatni
komunikace™): p.¢.473/12 (navazuje na p.¢. 473/14 a p.¢. 473/15 ze zapadni strany) a p.&. 473/13

(navazuje na p.&. 473/14 a p.& 473/15 z vychodni strany). Jsou uZivany spoletn& s bytovym
domem.

Celkova viméra pozemkii: 645,00 m>

IT - Popis $irSich vziaha a jejich hodnocenf

IL1. Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obee - Hl. mésta Prahy

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zadn4 vécna biemena.,
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1.3. Je uzaviena ndjemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst. 1 zak. 72/1994 Sb. v
platném znéni, mé dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto njemci.

Hodnoceni z hlediska ocenéni:

Pravni vztahy piisobi na zpenéZitelnost majetku negativné, nejednd se o prodej na volném realitnim
trim. Tato situace je zohlednéna v hodnoceni parametru & 3 v rdmci vypoctu dil¢tho indexu
porovnani Ir.

11 2. Uzemnf vztahy

2.1. Poloha z hlediska Géelu vyuZziti

Nemovitost leZi v klidné rezidentni lokalit€ Petfiny; ta je soucasti katastralntho tzemi Veleslavin
(okrajové tizemi v severozdpadni ¢asti Prahy). Uzemi je stavebnd srostlé se souvislou zéstavbou
hlavniho mésta a je stavebné téméf dokon€ené.. V okoli pfevlada obytnd zastavba sidlistniho typu.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta je na dobré trovni; metro v misté neni, tramvajové linky ¢&. 1, 2, 18 a no¢ni
¢. 56 ve vzdalenosti 200 m, autobusy [. €. 179, 191 a no¢ni 510 rovnéz ve vzdalenosti 200 m.
Parkovani pro osobni antomobily: Na vefejné komunikaci, s b&Znymi problémy. Bez reziden¢nich
parkovacich z6n.

2.3. Infrastruktura sluzeb
Veskeré nékupni moZnosti a sluzby v dochazkovych vzdalenostech, stejn¢ jako Skoly é&i

zdravotnicka zafizeni, postovni ufad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v navazujicich
¢astech Prahy.

2.4. Ptirodni a kulturni zajimavosti ovlivitujici hodnotu majetku
Obora Hvezda ve vzdalenosti asi 1000 m. Méstska zeleil v bezprostfednim okoli.

Hodnoceni z hlediska ocenéni:

Poloha je hodnocena jako velmi dobrd, klidnd lokalita v obytné zoné (viz hodnocent parametru ¢ 3
v ramci vypoltu dilétho indexu porovndni Ip. Ostatni (doprava, parkovani atd) podle vyse
uvedeneho popisu.

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

3.2. InZenyrské sité
V misté je pfipojeni na vechny inzenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového piivodu

tepla a teplé vody,

3.3. Pfistup k nemovitosti
Po vefejné zpevnéné komunikaci ze severni strany, bezproblémovy.

Hodnoceni z hlediska ocenéni:
Technickad vybavenost mista je na velmi vysoké tirovni.




I1 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1, Trh s nemovitostmi

V segmentu trhu s byty v hl. m. Praze (mimo preferované lokality) prevladd nabidka nad
poptavkou. Pokles poptavky doprovazeny poklesem cen bytl se dlouhodob€ projevuje zejmeéna u
panelovych domi.

Hodnocent z hlediska ocenéni:
Viz hodnocent parametru & 1 v rdmci vypoctu dilctho indexu porovndni Ir.

8. Obsah posudku

Ocenéni bytd porovnavacim zptisobem
1) Bytova jednotka €. 132/2

PiisluSenstvi bytii a nebytovych prostor

a) Porosty
ay) Trvalé porosty na p.¢. 473/13

b) Pozemky
b)) Pozemek p.&. 473/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace
b,) Pozemek p.&. 473/13 - ostatni plocha, ostatni komunikace
bs) Pozemek p.¢. 473/14 - zastavEnd plocha a nadvofi
ba) Pozemek p.&. 473/15 - zastavéné plocha a nadvofi




B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Prislusenstvi stavby a pozemky

a) Porosty

a1) Trvalé porosty na p.¢. 473/13

Nové vysazené okrasné kefe. Specifikace je uvedena v ocenéni.

Okrasné dieviny: pFiloha & 37

Nazev Stafi ~ PoCet/ Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena
frokdif vyméra [Ké&fjedn] [%] [K&fjedn.] [K¢]
kefe listnaté 3 4,00 ks 190,00 190,00 760,00
kefe jehli¢naté 3 4,00 ks 440,00 440,00 1 760,00
Soudet , 2 520,00
Koeficient polohy Ks (pfil. &. 14): - 1,21
Koeficient stanovite Kz (dle pfil. &. 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti K, (dle ptil. €. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dfeviny 2 286,90
Trvalé porosty na p.&. 473/13 - zjiStén4 cena = 2 286,90 K¢

b) Pozemky

b;) Pozemek p.¢. 473/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace - § 27 - § 32

Pozemek v katastru nemovitosti evidovany jako ostatni plocha, ostatni komunikace sousedi s
parcelami - zastavénymi plochami - p.&. 473/14 a p.&. 473/15 (navazuje na jejich zapadni stranu).
Ma téméf rovinaty povrch a protdhly pidorysny tvar. Pozemky charakteru komunikaci nemohou (z
hlediska ocen&ni) tvotit jednotny funk&ni celek se zastavénymi plochami (viz § 28a vyhlagky).
Ocetiovany pozemek je uZivan spolu s pozemky zastavénymi bytovymi domy v ramci jednoho
aredlu. Neni oploceny, pesto jej nelze povaovat za vefejné prostranstvi. Proto se spolu se
zastavénymi plochami v aredlu oceni jako pozemek stavebni, tedy podle platné cenové mapy
stavebnich pozemlku hl. m. Prahy. Pozemek je uveden na mapovém listu &. 31 ve skuping parcel &,
1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m? .

Vyméra: 185 m?




Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelnf &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha, ostatni 473/12 185,00 4 230,00 782 550,-
komunikace
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 782 550,-
Pozemek p.¢€. 473/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace - zji$tén4 cena= 782 550,- K&

b} Pozemek p.¢. 473/13 - ostatni plocha, ostatni kemunikace - § 27 - § 32

Pozemek v katastru nemovitosti evidovany jako ostatni plochy, ostatni komunikace sousedi s
parcelami - zastavénymi plochami - p.&. 473/14 a p.&. 473/15 (navazuje na jejich vychodni stranu).
Ma teméf rovinaty povreh a protahly padorysny tvar. Pozemky charakteru komunikaci nemohou (z
hiediska ocenéni) tvofit jednotny funk®ni celek se zastavénymi plochami (viz § 28a vyhlasky).
Ocetiovany pozemek je uZivan spolu s pozemky zastavénymi bytovymi domy v rdmei jednoho
arealu. Neni oploceny, pfesto jej nelze povaZovat za vefejné prostranstvi. Proto se spolu se
zastavénymi plochami v arealu oceni jako pozemek stavebni, tedy podle platné cenové mapy
stavebnich pozemki hl. m. Prahy. Pozemek je uveden na mapovém listu &. 31 ve skuping parcel &.
1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m® .

Vyméra: 40 m?

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha, ostatni 473/13 40,00 4 230,00 169 200,-
komunikace
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 169 200,-
Pozemek p.&. 473/13 - ostatni plocha, ostatni komunikace - Zji¥téna cena= 169 200.- K¢

bs) Pozemek p.&. 473/14 - zastavénd plocha a nadvoii - § 27 - § 32

Vnitfl stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozd€lenym na jednotky podle zikona &.
72/1994 Sb. v platném zn&ni, Ma témef rovinaty povrch. Je pkistupny po vefejné zpevnéné
komunikaci. V misté je moZnost ptipojeni na vlechny inZenyrské sit€ véetnd plynovodu a
dalkového piivodu tepla a teplé vody. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkd hl.
m. Prahy na mapovém listu & 31 ve skuping parcel &. 1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m” .

Vyméra: 210 m?



Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

m’] . [K&m? [K¢]
zastavéna plocha a nddvoii 473/14 210,00 4 230,00 888 300,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 888 300,-

Pozemek p.&. 473/14 - zastavéna plocha a nadvofi - zji§téna cena 888 300,- K¢

bs) Pozemek p.&. 473/15 - zastavéna plocha a nadvori - § 27 - § 32

Vnitini stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozdélenym na jednotky podle zakona &.
72/1994 Sb. v platném znéni. Ma témeéf rovinaty povrch. Je pfistupny po veiejné zpevnéné
komunikaci. V misté je moZnost pfipojeni na vSechny inZenyrské sit€¢ vCeiné plynovodu a
dalkového piivodu tepla a teplé vody. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemkd hl.
m. Prahy na mapovém listu &. 31 ve skuping parcel &. 1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m” .

Vyméra: 210 m*

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 473/15 210,00 4 230,00 888 300,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 888 300,-

Pozemek p.¢. 473/15 - zastavéna plocha a nadvori - zjisténi cena = 888 300,- K¢

Rekapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

a) Trvalé porosty na p.¢. 473/13 = 2 286,90 K&
¢) Pozemky
¢1) Pozemek p.¢. 473/12 - ostatni plocha, ostatnf kemunikace = 782 550,- K&
cy) Pozemek p.&. 473/13 - ostatni plocha, ostatni komunikace = . 169 200,- K¢
c3) Pozemek p.¢. 473/14 - zastavéna plocha a nadvoii = 888 300,- K¢
c4) Pozemek p.¢. 473/15 - zastavéna plocha a naddvofi = 888 300,- K&

Cena prisluSenstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 2 730 636,90 K¢
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Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka & 132/2 - § 25

Jednotka & 132/2 je byt s dispozici 3+1 umistény v 1. nadzemnim podlazi domu ¢p. 132.
Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vy€et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi niZe.

Pristup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlasky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytiS) v budové typu J a K z pFilohay. &,
2, véetné jeho pFisluSenstvi]), které je stavebné soucdsti stavby, a podilu na spolecnych Castech domug), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podiahové plochy, uréené zptisobem uvedenym v pr . indexovanou
primérnou cenou uvedenou v priloze ¢ éto cené bytu je

zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v pftloze &, 2

o

Floze ¢ 19 tabulce & 1 upravenou podle odstavce

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

kde

CU cena upravend za m* podlahové plochy bytu,

IPC indexovand primérnd cena podle pFilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1,
Iindex cenového porovndni vypodteny podie vzorce:
I=IrxIpxI,

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pFidanad konstrulk-
ce, X = nehodnoti se)

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cast

standardu  [%]
1, Ziklady vieing zemnich praci:  betonové pasy, izolace S 100,00
2. Svislé konstrukce: Zelezobetonové montované ploiné, z&asti S 100,00

monoliticke Zb

3. Stropy: #elezobetonové panelové S 100,00
4. Krov, stfecha: plocha S 100,00
5. Krytiny stfech: povlakova krytina 5 100,00
6. Klempitské konstrukee: 1iplné z pozinkovancho plechu S 100,00
7. Uprava vnitfnich povrehi: vapenné Stukové omitky S 100,00
3. Uprava vn&jiich povrehi zatepleni, omitky , kab¥inovy obklad soklu N 106,00
9. Vnitin{ obklady keramické: b&Zné obklady S 100,00
10. Schody: Zelezobetonové s povrchem z PVC S 100,00
t1. Dvefe: hladké v kovovych zarubnich S 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: zdvojena plastovéa S 100,00
14, Povrchy podiah: vlysky, keramicka dlazba, PVC S 100,00




15. Vytapéni:

16. Elektroinstalace:
17. Bleskosvod:

18. Vnitini vodovod:
19. Vnitkni kanalizace:
20. Vnitini plynovod:
21. Ohfev vody:

22. Vybaveni kuchyni:

23. Vnitini hygienické vybaveni:

24. Vytahy:
25. Ostatni:

11 -

dalkové (spole¢na &ast domu)
svételni

bleskosvod

rozvody teplé 1 studené vody

od v3ech zalizovacich pfedmé&til do vef. sité
rozvod zemniho plynu

dalkové

standardnt sporak na plyn

WC, umyvadla, vana

chybi

el. vratny, digestof, odvétrani, STA

26. Instalagni prefabrikovand jadra: zdéné s vnitinim keramickym obkladem

ZwomOwmumrnwunwunm v

Vypocet velikosti finan¢nich objemi dotfenych rekonstrukei v r. 2001:

(OP = objemovy podil, K = koeficient pro tpravu objemového podilu, UP = upraveny podli v navaznosti na délen!

konstrukce, PP = pFepocitany podil na 100 %)

Konstrukee, vybaveni

. Ziklady:

. Svislé konstrukce:

. Stropy:

. Krov, stfecha:

. Krytiny stfech;

. Klempi¥ské konstrukce:

. Uprava vnitfnich povrchi:
. Uprava vngjiich povrchil:
. Vnitint obklady
keramické:

10. Schody:

11. Dvefe:

12. Vrata:

13. Okna:

14. Povrchy podlah:

=R CREN e R R e PR

15, Vytapéni:

16. Elektroinstalace:

17. Bleskosvod:

18. Vnit¥n{ vodovod:

19. Vnitin{ kanalizace;
20. Vnitini plynovod;
21. Ohfev vody:

22 Vybaveni kuchyni:
23. Vnitin{ hyg. vybaveni:
24, Vytahy:

25. Ostatni:

26. Instaladn{ pref. jadra:
27. staZeni

mZununnnininin

ZumOnrninnninunwnnnnng

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

Op Cast K UP PP Sta¥i Ziv. Opoti. Opotf.z

[]  [%] [%] %]

540 100,0 1,00 540 527 52 175
18,20 100,0 1,00 1820 17,76 52 140
8,40 100,0 1,00 840 819 52 140
490 100,0 1,00 490 478 52 110

2,30 100,0 L,0O 2,30 2,24 11
0,70 100,0 1,00 0,70 0,68 11
5,70 100,0 1,00 570 556 52
290 1000 1,54 447 436 11
1,30 100,0 1,00 1,30 1,27 11

60
55

65 .

52
52

2,90 100,06 1,00 290 283 52 140

3,30 100,0 1,00 330 322 52
0,00 100,0 0,00 0,00 0,00

530 100,06 1,00 530 517 11
3,00 40,0 1,00 120 1,17 11
3,00 60,0 1,00 1,80 1,76 52
4,80 100,0 1,00 480 468 52
510 1000 046 235 229 52
0,40 1000 1,00 040 039 52
3,20 1000 1,00 320 3,12 1%
3,10 100,0 1,00 3,10 3,02 1t
0,40 100,0 1,00 040 039 11
2,20 1000 1,00 220 215 11

>

1,90 100,0 1,00 1,9 1,85 11

>

390 100,0 1,00 39 380 11

kS

1,30 100,0 0,00 0,00 6,00

S

5,770 100,0 1,00 5,70 5,50 11
3,70 100,0 1,54 570 5,50 11

2

3,00 100,0 1,00 3,00 293 11

Celkem rekonstruovano: 43,27 %, t.j. méné ne 60%.
Nejednd se tedy o rekonstrukei ve smyslu ustanoveni § 25

vyhlagky.

Umisténi bytu v domé a jeho p¥ipadny vliv na ocen¥ni

Piizemi (1.n.p.), orientace oken V-Z, prochladéani bytu v zimé - sousedstvi se vstupni chodbou).

65

65
52
52
52
52
52
52
52
52
52
52
52

55
52
535

casti
29,71
37,14
37,14
47,27
18,33
20,00
80,00
21,15
21,15

37,14
80,00
0,00
16,92
21,15
100,00
100,00
100,00
100,00
21,15
21,15
21,15
21,15
21,15
21,15
0,00
20,00
21,15
20,00

Viz hodnocen parametru & 8 v ramei vypoétu dil&iho indexu porovnani Tp.

celkn
1,5657
6,5961
3,0418
2,2595
0,4106
0,1360
4,4480
0,9221
0,2686

1,0511
2,5760
0,0000
0,8748
0,2475
1,7600
4,6800
2,2900
0,3900
0,6599
0,6387
0,0825
0,4547
0,3913
0,8037
0,0000
1,1120
1,1759
0,5860

-
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Stav bytu a jeho vybaveni:

Dobry: Po provedené rozsahlé rekonstrukei v r. 2001 spojené s vyménou omyvatelnych podlah, s
vyzdénim a keramickym obkladem bytového jadra, s vyménou oken a zafizovacich predméti-
koupelna a WC). Nekvalitni okna, po zatepleni domu se vyskytuji problémy s odv&tranim bytu.

Statické poruchy domu se hodnoti samostatng (viz parametr & 10 v ramci vypodtu dfléiho indexu
porovnani Iv,.

Dalgi zjisténé skute¢nosti nezohlednéné v ocenéni:
Nejsou.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hiavni mésto Praha
Stafi stavby: 52 rokil

Indexovand primérna cena 7PC (piiloha & 19): 50 613,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:

predsiit: = 6,77 m*
kuchyii: = 8,60 m*
pokoj 1: = 22,33 m?
pokoj 2: .= 16,68 m*
pokoj 3: = 13,50 m?
WC: = 0,90 m’
koupelna: = 2,22 m’
Podlahova plocha bytu: = 71,00 m?
Podlahové plochy sklepti a pd, ne mistnosti:
sklep: = 2,00 m*
Podlahové plochy sklepii a plid, ne mistnosti - celkem: = 2,00 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu; = 71,00 m*
ZapoCitana podlahova plocha sklepl a piid, ne mistnosti: 2,00 m*> * 0,10 = 0,20 m?
Podlahové plochy - celkem: = 71,20 m*

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nizev znaku ¢. V;
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena I 0,00
2. Spoletné &asti domu - Zadné z dale uvedenych - Podle &asti III PV neni v 1 0,01

budové kolarny, kodarkarna, dilna, pradelna, sudirna ani sklad.

3. PHisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu i 0,00

4. Umisténi bytu v dom& - Ostatni podlazi nevyjmenované - Byt je v 1. 1I 0,00
nadzemnim podlaZi.

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svitové strany - I 0,00
Castedny vyhled - Orientace oken bytujena V a Z.

6. Zakladni pfislugenstvi bytu - Prisludenstvi iplné - standardni provedeni - III 0,00

Koupelna, zichod - se standardnim zafizovacimi pfedméty. Zdéné bytové )
jadro.
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7 Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni

I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje
'8, Vytapéni bytu - Dalkové, dstfedni, etaZové HH 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vliva na cenu m 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se¢ zanedbanou tudrZbou — (pfedpoklad III 0.85
provedeni mendich stavebnich tprav) - Dam i byt s pravidelnou Gdrzbou a
s obménou prvki kratkodobé Zivotnosti v r. 2001 (nedosahuje ve
finanénim vyjadfeni podilu 50%). SniZeni hodnoceni kritéria o jeden
stuperl (trvalé nésledky statickych poruch domu v minulosti - naklon&ni
stavby k vychodni strang). V soudasné dobé je objekt v pii¢ném sméru
stazen tahly. Stabilizovany stav.
Koeficient pro stafi 52 let: 0,70
E 9
§ Index vybaveni Iy = (1 + 2. Vi) * Vio * 0,70 = 0,583
i=1
Index polohy:

Nazev znaku & P
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné tizemi obce oI 0,00
2. Vyznam lokality (v obei, oblasti, okresu) - bez vlivu - Jednd se oblast Prahy If 0,00

bez vyraznych preferenci, Neuirdlni stav.
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, V 0,05
vyznacné prirodni lokality - PYevaZuje bytova zastavba, v bezprostiednim
okoli je parkova dprava.
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - II 0,00
Tramvajova a autobusova doprava, metro v misté neni.
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené - Parkovini na 1I 0,00
vefegjnych prostranstvich je doprovézeno problémy v hlavnim mésté.
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu m 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy sniZujici cenu - Byt je v piizemi, prochladani T -0,05
obytnych prostor vlivem sousedstvi se vstupni chodbou.
8
Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku & T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhn s nemovitostmi - poptavka je vyraznd 1 -0,10
niz¥ neZ nabidka - Pokles poptivky v poslednim roce se tykd hlavng
segmentl bytli v panelovych domech.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1T 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému 1 -0,05

zajemci. Sni¥ena zpendZitelnost se projevuje ve sniZeni ceny.

3
Index trhu Iy = (1 + 2. T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I =Ty * Ip * Iy = 0,583 * 1,000 * 0,850 = 0,496
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‘Ocenéni:
| Cena upravend CU =1IPC * 1 =50 613,- K&m? * 0,496 = 25 104,05 K&/m”
© ° Cena zji$téna porovnavacim zplisobem
T Cp=CU * PP =25 104,05 K&/m® * 71,20 m* = 1 787 408,36 K&
Cena stanovena porovnavacim zpilisobem = 1 787 408,36 K¢

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
| - Zji3téna cena pozemku: 2 728 350,- K&
- Spoluvlastnicky podil: 710/ 12 283
- Hodnota spoluvlast. podilu: 2 728 350,- K& * 710/ 12 283 = + 157 708,09 K&

. Bytovd jednotka & 132/2 - zji¥tén4 cena = 1 945 116.45 K&
.BYtové jednotka & 132/2 - cena po zaokrouhleni = 1 945 120, K&

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ceny bez odpocétu opotiebeni:

Yvsledné ceny:

Byty ocenéné porovniavacim zpisobem
1) Bytova jednotka &. 132/2 = 1 945 120,- K&

Yysledna cena nemovitosti €ini celkem 1945 120.- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetétyficetpéttisicjednostodvacet K&

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zikladé 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 tlumoénicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. &.
37/1967 Sb. ve zn&ni pozd&jsich predpisi do prvniho oddilu seznamu vstavii kvalifikovanych pro
znaleckou €innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a kalkulace
stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnika.

Znalecky posudek byl zapséan pod pot. &. 4449-089/2012 znaleckého deniku.

WADERMAAL

|
/ ' Pavel Weidenhoffer
f: jednatel

'V Praze dne 20.7.2012

Sl hstnm wmemeann A s e



Praha - Cenové mapa stavebnich pozémkﬁ pro rok 2012 - Tisk Page 1 of |

Praha - Cenova mapa stavebnich pozemk: pro rok 2012
§0 21. Ger 2012, 10:07:02 MEST

it

Katastralni Gzemi | Vyvoj ceny

Nazev Veleslavin

4230

Parcela 3730 3730 3730 B

Cislo parcely 473114 :
Cena 2012 ' 2280 2380 2300

Mapovy list 31 ]

Cena 4230 K&

Skupina 1289 :
Adresa : 2004 G5 08 07 08 09 10 11 2012
Na okraji 72 (€.p. 132), Veleslavin,
Praha &

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pii zjistovani cen stavebnich pozemkii je nutné postupovat dle vyhlasky €. 32/1998 Sh. hl. m.
Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena zjistuje. USinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy,
G cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéj§ich pfedpisi: Plathost mapového podkladu pro rok 26001 1,1 00-31.1.61 | 2001: 1.2.01-31.12.01
] 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03.31.1.04 | 2604: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 | 2608: 1.2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-
31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010 1.1.40.31 111 J 2011 1.2.14-31.12.17 | 2012: od 1.4.12

gp:'-l'iifaﬁﬁ. .f:'l"_i_esto.cz/tms/proj ects_h/cmpOS/index.php?BBOX=_748022%20_1 04 21.7.2012







