ZNALECKY POSUDEK

¢. 4460-100/2012

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

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

Dle zdkona & 151/1997 Sb. o oceftovini majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., & 257/2004 Sh., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhla$ky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢ 3/2008 Sb. ve znénf vyhlafek &. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a &.
387/2011 Sb. podle stavu ke dni 18.6.2012 posudek vypracoval:

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

tel.: IC: 61501107

Posudek obsahuje véetné titulnfho listu 14 stran textu a 1 stranu pfilohy. Objednateli se pfedava ve
2 vyhotovenich.

V Praze 20.7.2012




A. Nalez

1. Znalecky kol

Zjisténi ceny bytové jednotky €. 133/2 vymezené podle ,,Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek
v budove tvofené stavebnim celkem z domt &.p. 132 a €.p. 133 Na Okraji 72 a 74, k.1 Veleslavin®,
obec Praha, v€etn€ spoluvlastnického podilu ve vysi 672/12283 na spolegnych &astech budovy a na
pozemcich p.€. 473/12, p.€. 473/13 (oba jako ostatni plocha, ostatni komunikace), p.&. 473/14 a p.&.
473/15 (oba jako zastavéna plocha a nadvoif), a to podle cenového piedpisu platného ke dni
20.4.2012. Pfitom je tfeba zohlednit fyzicky stav nemovitosti ke dni prohlidky, t.j. ke dni 18.6.2012

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka & 133/2 véetné spoluvlastnického podilu na spolesnych
¢astech domu a na pozemceich
Adresa nemovitosti: Na Okraji 132-133/72-74

160 00 Praha 6
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 6
Obec: Praha

Katastralni dzemi: Veleslavin
Pocet obyvatel: 1257158
Zéakladni{ cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 18.6.2012 za p¥itomnosti pani Machulové.

4. Podkladv pro vypracovani posudku

- objednavka posudku ze dne 12.6.2012

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

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

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

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

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

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

- ProhléSeni vlastnika o vymezeni jednotek v budové tvofené stavebnim celkem z domil &.p. 132 a
¢.p. 133 Na Okraji 72 a 74, k4. Veleslavin, véetng schémat

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

- informace zéstupce najemeti v domé p. Klaboucha o statickém stavu domu

- informace poskytnuté nijemcem jednotky

- prohlidka jednotky provedend dne 18.6.2012

- zakon ¢. 151/41997 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku

- vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. & 456/2008 Sb., vyhl. & 460/2009 Sb., vyhl. & 364/2010
Sb. a vyhl. ¢ 387/2011 Sb., ocetiovaci vyhlagka
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- cenova mapa stavebnich pozemki hl. m. Prahy platna od 1.1.2012

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na listu vlastoictvi €. 417 pro katastralni Gzemi Veleslavin, obec Praha, je v &asti ,,A” zapsan
vlastnik:

Hlavni mésto Praha (00064581).

Svérend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce:

MESTSKA CAST PRAHA 6 (00063703).

V &asti ,,B” je mj. zapsdn objekt k bydleni &.p. 132 na p.€. 473/14 a objekt k bydleni &.p. 133 na
p.¢. 473/15 a déle pozemky:

p.&. 473/14 - zastavéna plocha a nadvoii o vymate 210 m?,

p.&. 473/15 - zastavéna plocha a nadvoti o vyméfe 210 m?,

p.¢. 473/12 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 185 m> ,

p.¢. 473/13 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméie 40 m’.

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

6. Dokumentace a skute¢nost

Projektovd dokumentace nebyla piedloZena. Ocenéni vychdzi ze skutednosti zjisténych pfi
prohlidce a z poskytnutych listinnych podkladf, zejména z ,ProhldSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v budové tvofené stavebnim celkem z domd &.p. 132 a 133 Na Okraji 72 a 74, k.G,
Veleslavin”. Jednotka neni dosud zapsana v katastru nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

I- VSeobecné
Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka € 133/2 o velikosti 3+1 s piislufenstvim v 1. nadzemnim
podlazi domu &.p. 133,

Popis domu: ‘

Budova ¢p. 132 a &.p. 133 je volng stojici bytovy dim tvofeny dvéma sekcemi s vlastnimi
popisnymi ¢isly. Ma obdélnikovy plidorys s osou orientovanou v severojiZznim sméru, Severni sekce
je oznacena &.p.132, jizni &.p.133. Dim je zcela podsklepeny a méa 4 nadzemni podlaZi. Hlavnim
priielim je orientovdna k vychodni strang. V okoli pfevlada obytni zédstavba obdobného typu.
Piistup k nemovitosti je po vefejné komunikaci (ulice Na Okraji) ze severni strany. V mistd jsou k
dispozici viechny inZenyrské sité vletnd plynovodu a dalkového pfivodu tepla a teplé vody.
Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce v suterénu Zelezobetonové monolitické, nadzemni &ast je
z montovanych ploSnych panelll. Stropy Zelezobetonové panelové, stfecha plochd, krytina
povlakové, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, Gplné. Schodiité je Zelezobetonové s
povlaky stupfiti z PVC, fasada zateplend s omitkou, vnitfni omitky $tukové. Diim je pfipojen na
viechny inZenyrské sité veetné plynovodu a na dalkovy pfivod tepla a teplé vody. V domé neni
osobni vytah.

Podrobny popis konstrukci a vybaveni domu i jednotky je souhrnn® uveden v ramci vlastniho
ocenéni bytu (viz dale).




Dispozice (shodna v obou sekcich):

1. PP: Spoleiné prostory (m.j. sklepni kdje, komory), komunikaéni prostory
1. NP: Komunikaéni prostory, 2 byty

2. NP: Komunika&ni prostory, 3 byty

3. NP: Komunikaéni prostory, 3 byty

4, NP: Komunikaéni prostory, 3 byty

Ve stavebnim celku (ten tvofi 2 sekee) jsou tedy 22 byty.

Konstrukéni nosny systém:
Zelezobetonovy montovany plodny, stfecha je plocha.

Stafi:
52 roky

Technicky stav:
a) V roce 2001 probéhla rozsahla rekonstrukce domu spojend i s doCasnym vyst€hovanim
. najemnikd. Byla vyménéna okna za plastova, generdlni oprava celého plaste domu, vyzdéni
% bytovych jader, vyména vnitfnich rozvodl a Castetna vyména podlah (mimo pokoje). Dale bylo
provedeno statické zajidténi domu v pfi¢ném sméru (staZeni obvodovych stén tahly). Propodet
celkového objemu finanénich podili dotenych rekonstrukel se uvadi v rdmei ocenéni jednotky (je
nizéi nez 60%).
b) Na zékladé vyhodnoceni podkiadli dokumentujicich staticky stav domu pfedloZenych zastupcem
najemcti p. Klabouchem (sedani objektu k vychodni stran€) a dale s pfihlédnutim ke stavu
zjisténému pii prohlidce (v nékterych jednotkach je naklon podlah patrny) hodnotime technicky
stav domu jako zhorSeny, s vyuZitim parametru €. 9 v ramci vypo¢tu diléiho indexu porovnani Iy.

Pfislusenstvi domu:
Venkovni upravy pied domem (zpevngné plochy): Bez vlivu na hodnotu jednotky.

Pozemek:

Dva navzdjem sousedici vnitini stavebni pozemky zastavéné stavebnim celkem z domui &.p. 132 a

&p. 133 a dale dva pozemky umoZiujici pfistup k domu (oba evidované jako ,ostatni

komunikace™): p.&.473/12 (navazuje na p.&. 473/14 a p.&. 473/15 ze zipadnd strany) a p.&. 473/13

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

Celkova vyméra pozemkii: 645,00 m®

1 - Popis §irsich vztahit a jejich hodnoceni

I1.1, Vlastnické a pravni vztahy:
1.1. Nemovitost je ve vyluéném vlastnictvi obce - Il. mésta Prahy

1.2. Na nemovitosti nevaznou Zadna vécna biemena.,

1.3. Je uzavfena najemni smlouva s fyzickou osobou. Podle ust. §22, odst. 1 zdk, 72/1994 Sh. v
platném znéni, m4a dosavadni vlastnik bytu povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto ndjemci.




Hodnoceni z hlediska ocenéni:

Pravnt vztahy plisobi na zpenéZitelnost majetku negativié, nejednd se o prodej na volném realitnim
triw. Tato situace je zohlednéna v hodnoceni parametru & 3 v rdmci vypoctu dilctho indexu
porovnani Ir.

11 2. Uzemni vztahy

2.1. Poloha z hlediska ucelu vyuZiti

Nemovitost lezi v klidné rezidenéni lokalité Petrmy, ta ]e soudasti katastralniho fizemi Veleslavin
(okrajové tzemi v severozipadni Casti Prahy). Uzemi je stavebnd srostlé se souvislou zastavbou
hlavniho mésta a je stavebné téméf dokoncené.. V okoli pfevlada obytna zastavba sidlistniho typu.

2.2. Dopravni relace a parkovani

Spojeni s centrem mésta je na dobré drovni; metro v misté nend, tramvajové linky ¢&. 1, 2, 18 a no¢ni
&. 56 ve vzdalenosti 200 m, autobusy 1. ¢. 179, 191 a no¢ni 510 rovné&Z ve vzdalenosti 200 m.
Parkovani pro osobni automobily: Na vefejné komunikaci, s b&Znymi problémy. Bez reziden¢nich
parkovacich zon.

2.3, Infrastruktura sluzeb

Vedkeré nakupni moZnosti a sluzby v dochazkovych vzdilenostech, stené€ jako Skoly ¢&i
zdravotnicka zafizeni, poStovni Uifad a policie. Ostatni infrastruktura (divadla, kina) v navazujicich
¢astech Prahy.

2.4. P¥irodni a kulturni zajimavosti ovliviiujici hodnotu majetku
Obora Hvézda ve vzdalenosti asi 1000 m. Méstska zeleil v bezprostfednim okoli.

Hodnaoceni z hlediska ocenéni:
Poloha je hodnocena jako velmi dobrd, kidnd lokalita v obytné zoné (viz hodnoceni parameltru & 3

v rdmci vypodtu dilétho indexu porovndni Ip. Ostatni (doprava, parkovini atd.) podle vySe
uvedeiného popisu.

I1 3. Technické vztahy
3.1. Pozemek - konfigurace terénu
Povrch pozemku je téméf rovinaty a ma vhodny tvar.

3.2, InZenyrské sité

V misté je pfipojeni na viechny inZenyrské sité véetné plynovodu (zemni plyn) a dalkového piivodu
tepla a teplé vody.

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

Hodnoceni z hlediska ocenéni:
Techiiicka vybavenost mista je na velmi vysoké drovni.

11 4. Obchodni a ekonomické vztahy

4.1. Trh s nemovitostmi

V segmentu tthu s byty v hl. m. Praze (mimo preferované lokality) pfevladd nabidka nad
poptavikou. Pokles poptavky doprovazeny poklesem cen bytd se dlouhodobé projevuje zejména u
panelovych domil.




Hodnoceni z hlediska ocenéni:
Viz hodnocent parametru & 1 v rdmci vypoctu dilciho indexu porovadni Ir.

8. Obsah posudku

Ocenéni byt porovnavacim zpiisobem
1) Bytova jednotka &. 133/2

Ptislusenstvi byt a nebytovych prostor

a) Porosty
a;} 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 - zastavéna plocha a nddvofi
bs) Pozemek p.€. 473/15 - zastavéna plocha a nadvofi




B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

P¥islusenstvi stavby a pozemky

a) Porosty

a,) Trvalé porosty na p.c. 473/13

Nové vysazené okrasné kefe. Specifikace je uvedena v ocenéni.

Okrasné dfeviny: piiloha & 37

Nazev Stafi  Podet/  Jedn.cena Srazka Upr. cena Cena

[roki)] vyméra [K&jedn] [%] [Ké&/edn.] [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
Soucet 2 520,00
Koeficient polohy Ks (piil. €. 14): ' * 1,21
Koeficient stanovité Kz (dle pfil. & 37): * 0,75
Koeficient prodejnosti X, (dle p¥il. €. 39): * 1,00
Celkem - okrasné dieviny 2 286,90
Trvalé porosty na p.&. 473/13 - zjiténa cena = 2 286,90 K¢
b) Pozemky

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

Pozemek v katastru nemovitost{ evidovany jako ostatni plocha, ostatni komunikace sousedi s
parcelami - zastavénymi plochami - p.&. 473/14 a p.&. 473/15 (navazuje na jejich zépadni stranu).
Ma téméf rovinaty povrch a protahly pidorysny tvar. Pozemky charakteru komunikaci nemohou (z
hlediska ocenéni) tvofit jednotny funkéni celek se zastavénymi plochami (viz § 28a vyhlasky).
Oceovany pozemek je ufivan spolu s pozemky zastavinymi bytovymi domy v rdmci jednoho
aredlu. Nenf oploceny, piesto jej nelze povaZovat za vefejné prostranstvi. Proto se spolu se
zastavénymi plochami v aredlu oceni jako pozemek stavebni, tedy podle platné cenové mapy
stavebnich pozemkd hl, m. Prahy. Pozemek je uveden na mapovém listu €. 31 ve skuping parcel ¢.
1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m? .

Vymeéra: 185 m”
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Pozemek ocenény dle cenové mapy.
Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m*] [K&m?] K&
ostatni plocha, ostatnf 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 - zjisténa cena= 782 550,- K&

b,) Pozemek p.& 473/13 - ostatni plocha, ostatni komunikace - § 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 tém&f rovinaty povrch a protahly pidorysny tvar, Pozemky charakteru komunikaci nemohou (z
hlediska ocen&ni) tvofit jednotny funkeni celek se zastavénymi plochami (viz § 28a vyhlasky).
Ocenovany pozemek je uZivan spolu s pozemky zastavénymi bytovymi domy v rdmci jednoho
areilu. Neni oploceny, piesto jej nelze povaZovat za vefejné prostranstvi, Proto se spolu se
zastavénymi plochami v arealu oceni jako pozemek stavebni, tedy podle plainé¢ cenové mapy
stavebnich pozemki hl. m. Prahy. Pozemek je uveden na mapovém listu &. 31 ve skupin€ 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  4230,00 169 200.-
komunikace
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 169 200,-

Pozemek p.¢. 473/13 - ostatni plocha, ostatni komunikace - zji§téna cena= 169 200,- K¢

b1) Pozemek p.¢. 473/14 - zastavéna plocha a nadvoii - § 27 -§ 32

Vnitini stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozdé€lenym na jednotky podle zékona &.
72/1994 Sb. v plainém znéni. Ma témé&f rovinaty povrch. Je pfistupny po vefejne zpevnénd
komunikaci, V mist¢ je moZnost pfipojeni na viechny inZenyrské sit€¢ veetné plynovodu a
dalkového piivodu tepla a teplé vody. Pozemek je uveden v cenové mapé stavebnich pozemku hl.
m. Prahy na mapovém listu &. 31 ve skupiné parcel & 1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m? .

Vymeéra: 210 m?




Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K¢&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nddvofi 473/14 210,00 4 230,00 888 300,-
Pozemek ocendny dle cenové mapy — celkem 888 300,-
Pozemek p.&. 473/14 - zastavéna plocha a nadvori - zjiSténa cena = 888 300,- K¢é

b4) Pozemek p.& 473/15 - zastavéna plocha a niddvori - § 27 - § 32

Vniténi stavebni pozemek zastavény bytovym domem rozdélenym na jednotky podle zakona C.
72/1994 Sb. v platném zndni. Ma témé&F rovinaty povrch. Je pfistupny po vefejné zpevnéné
komunikaci. V misté je moZnost ptipojeni na viechny inZenyrské sit€¢ vietné plynovodu a
dalkového ptivodu tepla a teplé vody. Pozemek je uveden v cenové map¢ stavebnich pozemku hl.
m. Prahy na mapovém listu &. 31 ve skupiné parcel ¢. 1269 s jednotkovou cenou 4.230,- K&/m? .

Vyméra: 210 m®

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nddvofi 473/15 210,00  4230,00 888 300,-
Pozemek ocendny dle cenové mapy — celkem 888 300,-
Pozemek p.¢. 473/15 - zastavéna plocha a nadvoFi - zjiSténa cena = 888 300,- K¢

Rekapitulace cen piisluSenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku

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

Cena pislu¥enstvi stavby a pozemku Cini celkem 2 730 636,90 K¢&
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Ocenéni byt porovnavacim zplisobem

1) Bvtova jednotka & 133/2 - § 23

Jednotka €. 133/2 je byt s dispozici 3+1 umistény v 1. nadzemnim podlaZi domu &p. 133.
Popis konstrukei a vybaveni jednotky a vy€et jednotlivych mistnosti s jejich podlahovou plochou se
uvadi niZe.

Piistup k ocenéni (podle platné ocefiovaci vyhlagky)

Byt ve vicebytovém domé
(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytad) v budové typu J a K z piilohy ¢
2, véetné jeho piislufenstvi] Jg které je stavebné souldsti stavby, a podilu na spolecnych édstech domug), se
zjisti vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urdené zpiisobem uvedenym v pFiloze ¢, 1, indexovanou
primérnou cenou uvedenou v pril 19 tabulce ¢& 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v pri

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

kde

CU cena upravend za m’ podlahové plochy bytu,

IPC indexovand primérnd cena podle pFilohy & 19 tabulky ¢. 1,
I index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I= ITx Ip X IV

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pFidand konstruk-
ce, X = nehodnoti sej

Konstrukee, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cist
standardu  [%]
1. Zaklady veetn& zemnich pracl; betonové pasy, izolace S 100,00
2. Svislé konstrukce: #elezobetonové montované plodng, zCasti S 100,00
monolitické Zb

3. Stropy: Zelezobetonové panelové S - 100,00
4. Krov, stfecha: plocha S 100,00
5. Krytiny stfech: povlakova krytina S 100,00
6. Klempifské konstrukce: uplné z pozinkovaného plechu S 100,00
7. Uprava vnitinich povrcht: vipenné §tukové omitky S 100,00
8. ﬁprava ynéjgich povrchi: zatepleni, omitky , kabFinovy obklad soklu N 100,00
9. Vnitfnf obklady keramické: bézné obklady S 160,00
10. Schody: Zelezobetonové s povrchem z PVC S 100,00
11. Dvete: hiadké v kovovych zarubnich S 100,00
12. Vrata; X 100,00
13. Okna: zdvojena plastova S 100,00
14. Povrchy podlah; vlysky, keramicka dla¥ba, PVC S 100,00
15. Vytapéni: dalkové (spoledné East domu) S 100,00
16. Elektroinstalace: svételna P 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod ) 100,00
18. Vnitini vodovod: rozvody teplé i studené vody S 100,00
19, Vnitfni kanalizace: od viech zafizovacich pfedmé&th do vet. sité 3 100,00
20. Vniténi plynovod: rozvod zemniho plynu 5 100,00
21. Ohfev vody: dalkové 5 100,00
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22. Vybaveni kuchyni: standardni spordk na plyn S 100,00
23, Vnitfni hygienické vybaveni: ~ WC, umyvadla, vana S 100,00
24. Vytahy: chybi C 100,00
25. Ostatni: el. vratny, digestof, odv&trani, STA S 100,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: zddné s vnitinfm keramickym obkladem N 160,00

Vypoiet velikosti finanénich objemu dotéenych rekonstrukei v r. 2001:

(OP = objemovy podil, K = koeficient pro dipravu objemového podilu, UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni
konstrukee, PP = pFepoéitany podil na 100 %)

Konstrukee, vybaveni OP Cast K UP PP Staii Ziv. Opotf. Opotf.z
[%] [%] %] [%l] fasti  celku
1. Zaklady: S 540 100,0 1,00 540 527 52 175 29,71  1,5657
2. Svislé konstrukce: § 1820 100,0 1,00 1820 17,76 52 140 37,14 6,596l
3. Stropy: 8 840 1000 1,00 840 819 52 140 3714 3,0418
4. Krov, stfecha: S 4,90 100,0 1,00 490 4,78 52 110 4727  2,2595
5. Krytiny stéech: S 2,30 100,0 1,00 2,30 2,24 11 60 1833 04106
6. Klempifské konstrukce: 8 0,70 100,0 1,00 0,70 0,68 11 55 20,00 0,1360
7. Uprava vnitinich povrchi: S 570 100,0 1,00 570 5,56 52 65 80,00 4,4480
8. Uprava vn&jich povrchli: N 2,90 100,0 1,54 447 436 11 52 2115 0,9221
9. Vnitini obklady S 1,30 100,0 1,00 1,30 1,27 11 52 21,15 00,2686
keramické:
10. Schody: S 290 1000 1,00 29 283 52 140 37,14 10511
11. Dvete: 8 3,30 100,0 1,00 3,30 322 52 65 80,00 2,5760
12. Vrata: X 0,00 1000 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
13. Okna: 3 530 100,0 1,00 530 517 11 65 1692 0,8748
14. Povrchy podlah: S 3,00 40,0 L,00 1,20 1,17 11 52 21,15 02475
S 3,00 60,0 1,00 1,80 1,76 52 52 100,00 11,7600
15, Vytapéni: S 480 100,0 1,00 4,80 4,68 52 52 100,00 4,6800
16. Elektroinstalace: P 5,10 100,0 046 2,35 2,29 52 52 100,00 2,2900
17. Bleskosvod: S 0,40 100,0 1,00 040 039 52 52 100,00 03900
18. Vnitini vodovod; S 320 100,0 1,00 320 312 11 52 2115  0,6599
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,0 1,00 3,10 3,02 11 52 21,15 0,6387
20, Vnitfnd plynoved: S 040 100,0 1,00 040 039 11 52 21,15 0,0825
21. Ohfev vody: S 220 100,0 1,00 2,20 2,15 11 52 21,15 Q4547
22. Vybaveni kuchyni: S 1,90 100,0 1,00 1,9 1,8 11 52 21,15 03913
23. Vnitfni hyg. vybavent: S 3,90 100,0 1,00 3,90 3,80 11 52 21,15 08037
24, Vytahy: C 1,30 100,06 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
25. Ostatni: S 570 100,0 1,00 570 556 11 55 20,00 1,1120
26. Instaladni pref. jadra: N 3,70 100,0 1,54 570 556 11 52 21,15 1,1759
27. stazend A 3,00 1000 1,00 3,00 293 1% 55 20,00 0,5800

Celkem rekonstruovano: 43,27 %, t.j. méné ne? 60%.
Nejedné se tedy o rekonstrukei ve smyslu nstanoveni § 25
vyhlasky.

Umisténi bytu v domé a jeho piipadny vliv na ocenéni
Piizemi (1.n.p.), orientace oken V-Z, prochladani bytu v zim& - sousedstvi se vstupni chodbou).
Viz hodnoceni parametru &. 8 v rdmei vypoétu diléiho indexu porovnani Ip.

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 vymé&nou oken a zafizovacich pfedmétd-
koupelna a WC. Nekvalitni okna.

Statické poruchy domu se hodnoti samostatn& (viz parametr & 10 v rémci vypodtu dil¢fho indexu
porovnani Iy,
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Dalii zjisténé skuteénosti nezohlednéné v ocenéni:
Nejsou.
Zattidéni pro potfeby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stari stavby: 52 roku
Indexovana priméma cena [PC (piloha & 19): 50 613,- K&/m?
Podlahové plochy bytu:
predsift: = 6,56 m’
kuchyit: = 8,55 m’
pokoj 1: = 13,50 m’
pokoj 2: = 18,62 m’
pokoj 3: = 16,87 m*
WC: = 0,88 m’
lkoupelna: = 2,22 m*
lodzie: - 2.70 m?
Podlahové plocha bytu: = 69,90 m?
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti:
- 2
sklep: = 2,00 m
Podlahové plochy sklepii a piid, ne mistnosti - celkem: L= 2,00 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: = 69,90 m”
Zapoditand podlahova plocha sklepl a ptid, ne mistnosti: 2,00 m? *0,10 = 0,20 m*
Podlahové plochy - celkem: = 70,10 m*
Vypoiet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaka ¢. Vi
I. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena jUs| 0,00
2. Spolegné &asti domu - Zadné z déle uvedenych - Podle ¢asti IIT PV neniv I -0,01
budové kolarny, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suérna ani sklad. .
3, Pfisluenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu | 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatn{ podlaZi nevyjmenované - Byt je v 1. 1I 0,00
nadzermmim podlazi.
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv8tovym strandm - Ostatni sv€tové strany - 1I 0,00
tastedny vyhled - Orientace oken bytujena Va Z.
6. Zakladni p¥isludenstvi bytu - Pisluenstvi (plné - standardni provedeni - 1II 0,00
Koupelna, zachod - se standardnim zafizovacimi pfedméty. Zdéné bytove
jadra,
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni TII 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytapeni bytu - Dalkové, ustiedni, etdZové m 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrZbou — (pfedpoklad III 0,85
provedeni mendich stavebnich Gprav) - Diim i byt s pravidelnou tdrzbou a
s obménou prvkd kratkodobé Zivotnosti v r. 2001 (nedosahuje ve
finangnim vyjadfeni podilu 50%). Snizeni hodnoceni kritéria o jeden
stupeti (trvalé nasledky statickych poruch domu v minulosti - naklonéni
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stavby k vychodni strang). V soutasné dobé je objekt v pficném sméru
staZen tahly. Stabilizovany stav.
Koeficient pro staff 52 let: 0,70
9

Index vybaveni Ty = (1 + 2. Vi) * Vio * 0,70 = 0,589
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obei - souvisle zastavéné uzemi obce TH 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu - Jedna se oblast Prahy I 0,00

bez vyraznych preferenci. Neutralni stav.
1. Okolni zastavba a Zivotni prostfed{ - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, V 0,05
vyznadné pifrodni lokality - PfevaZuje bytova zastavba, parkova Opravy v
okoli domu.
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni - II 0,00
Tramvajové a autobusové doprava, metro v misté neni.
5 Parkovaci mo¥nosti v okoli nemovitosti - omezené - Parkovani na 1I 0,00
vefejnych prostranstvich je doprovazeno problémy v hlavaim mé&sté.
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu A1 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - Byt je v pfizemi, prochladani I -0,05
obytnych prostor vlivermn sousedstvi se vstupni chodbou.
8
Index polohy Ip = (1 + X, P;) = 1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptévka je vyrazné 1 -0,10
ni¥$i ne? nabidka - Pokles poptavky v poslednim roce se tykd hlavné
segmentd bytii v panelovych domech.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1l 0,00
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - Prodej pouze jedinému T 0,05

zdjemci. Snizend zpenéZitelnost se projevuje ve sniZeni ceny.
3

Index trhu Iy = (1 + 2, T} ) = 0,850
i=1

Celkovy index I =1Ly * Ip * I = 0,589 * 1,000 * 0,850 = 0,501

Ocenéni:
Cena upravena CU=IPC * 1= 50 613,- Ké/m? * 0,501 =25357,11 K&/m®?
Cena zji§téna porovnavacim zplisobem

CP=CU * PP =25 357,11 K&m* * 70,10 m* = 1 777 533,41 K&
Cena stanovend porovnivacim zpiisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Z}i§t&n4 cena pozemku: 2 728 350,- K&
Spoluvlastnicky podil: 672 /12 283

1777 533,41 K&
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Hodnota spoluvlast. podilu: 2 728 350,- K& * 672 /12 283 = + 149 267,38 K&
Bytova jednotka & 133/2 - zjisténd cena = 1926 800,79 K¢
Bytové jednotka €. 133/2 - cena po zaokrouhleni = 1926 800,- K¢
| €. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:
Byty ocenéné porovnavacim zpilisobem

1) Bytova jednotka &. 133/2 = 1 926 800,- K&
Vyslednd cena nemovitosti ¢ini celkem 1926 800.- K&

slovy: Jedenmiliondevétsetdvacet3esttisicosmset K&

D. Znalecka dolozka

Dolmen servis, s.r.o. je na zikladé rozhodnuti MS CR ze dne 12.3.1996, zn. 189/95-00D zapsan
podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist 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 podnikii.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4460-100/2012 znaleckého dentku.

V Praze dne 20.7.2012

Pavel Weidenhoffer
] jednatel
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