ZNALECKY POSUDEK
¢. 1584 -27-2012

0 vySi ziistatkové ceny nakladi vynalozenych na rekonstrukei bytu &. 13
v domé &.p. 1050 Holandska 48, katastralni izemi Vriovice, hlavni mésto Praha

Objednatel posudku: Mestska ¢ast Praha 10
Vrsovicka 68
101 38 Praha 10

Ucel posudku: zjidténi vyse zistatkovych ndkladi vynalozenych v
ramci provedené rekonstrukce bytu.

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zikonu ¢&. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb. a & 296/2007 Sb. a vyhliaSky Ministerstva financi Ceské republiky &.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb. a & 364/2010 Sb., podle stavu ke
dni 13.12.2011 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravska 1779
252 28 Cernosice

Posudek obsahuje veetné titulniho listu 11 stran textu a 2 strany piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Cernosicich 23.03.2012



1. Nalez

1.1. Znalecky ukol

Zjistit vysi zistatkovych nakladi vynaloZzenych v ramci provedené rekonstrukce bytu ¢. 13 v domée
¢.p. 1050 ve VrSovicich Praha 10. Sou¢asné ovéfit vy3i stavebnich nédkladi. které stavebnik
doklada.

Ocenéni je provedeno cenou obvyklou k datu 13.12.2011, kdy _ ukoncila

najemni smlouvu.

1.2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: rekonstrukce bytu 2+1
Adresa nemovitosti: Holandsk4 1050/48

Praha 10
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 10
Obec: Praha

Katastralni izemi: Vrdovice

1.3. Prohlidka a zamé¥reni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti byla provedena 13.03.2012.

1.4. Podklady pro vypracovini posudku

* Soubor faktur a dodacich listi — viz tabulka v kapitole 2.3.

* Smlouva o provedeni stavebnich tiprav ze dne 01.11.2006 a Dodatek ¢.1 k této smlouvé ze dne
13.11.2006.

* Projektova dokumentace STAVINING a.s., |l Severovychodni 11 28, Praha 4 — Stavebni
uprava bytu Holandska 48 véetné polozkového rozpoétu,

* Dalsi informace poskytnuté objednatelem.

* Zjisténi na misté.



L.5. Viastnické a evidencni udaje

Nemovitost, to je bytovy dim ¢&.p. 1050 v Katastralnim uzemi Vr3ovice byla, dle informaci
objednatele posudku k rozhodnému datu, to je ke dni 13.12.2011. ve vlastnictvi Hlavniho mésta
Prahy. svéfena sprava Méstské Casti Praha 10. Dalkovym nahliZzenim do Katastru nemovitosti bylo
ovefeno, Ze tento stav trva i k dobé zpracovani tohoto posudku.

Byt byl podle informaci objednatele v najmu |G o 13.122011.

1.6. Dokumentace a skutecnost

Poskytnuta listinnd dokumentace plné dokumentuje posuzovany rozsah rekonstrukce, ktery byl
ovéfen na misté.

1.7. Celkovy popis nemovitosti

Dam &.p. 1050/48 v katastralnim tizemi VrSovice ulice Holandska je fadovym &inZovnim domem
v uzavieném bloku obdobnych ¢inZovnich domii. Pfedmétny byt je velikostni kategorie 2+1 ve 3.
nadzemnim podlaZi, s okny jen do ulice Holandské.



!

2. Posudek

2.1. Popis metod

Stanoveni vySe zlstatkovych ndkladi vynaloZenych v rdamci provedené rekonstrukce bytu v domé
¢.p. 1050 ve VrSovicich, Praha 10, je z hlediska metodiky ocefovani, stanovenim obvyklé ceny
stavebnich praci a dodavek provedenych v nemovitosti ve smyslu zdkona ¢.151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefovani majetku), ktery stanovuje
zplsoby ocenovani majetku a sluzeb a to podle § 2.

Pro zjisténi vySe zistatkovych ndkladi vynalozenych v ramci provedené rekonstrukce bytu byla
pouzita metoda podle vyhlasky (metodika obdobna propoétu nedokonéené stavby) a dale bylo
zjisténo % obvyklé vyse odpoctu opotiebeni vzhledem k charakteru provedenych stavebnich praci a
dodavek.

Propocet vySe opotiebeni byl proveden s uzitim vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a 364/2010 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a ktera byla platnd v rozhodné
dobé pro ocenéni.

2.2. Popis nemovitosti

Sirsi souvislosti

Nemovitost, ¢inZzovni dim, Holandska 1050/48 v katastrdlnim zemi VrSovice, je situovéan v bloku
obdobnych ¢inzovnich domi. Lokalita je velmi dobré pro bydleni, jelikoZ ma odstup od rusné ulice
Moskevské s restauracemi a obchody a diky blizkosti nam. Svatopluka Cecha se da fici, ze lezi
v centru VrSovic, Pfi provadéni stavebnich praci a dodavek predmétné rekonstrukce jde o tizemi se
zhorSenou moznosti parkovini, komunikace jsou v §ir$im okoli jednosmémé, ale jinak dobie
dopravné dostupné.

Stavebné technicky popis

Rekonstrukce bytu se tykala celkové modernizace bytu a také dispozi¢nich zmén v mistnosti
puvodni kuchyné a slouceni mistnosti WC a spiZe do jedné.

Vramei dispozi€nich zmén byla vybourana délici pfitka mezi WC a spizi a rovnéZ pricka se
vstupnimi dvefmi do téchto mistnosti. Byla vyzdéna pfi¢ka nové z plynosilikatu a s jednémi dveimi
do koupelny s WC a sprchovym koutem. V této koupeln& bylo jesté malé umyvadlo, ale to je
v soucasné dobé demontované. Dalsi ¢ast pficky byla vybourdna misto dvefi do obyvaciho pokoje.
timz byl vytvofen obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem. Prostor kuchyfiského koutu vznikl
prepazenim puvodni kuchyné pénosilikatovou pfickou. Z druhé ¢asti kuchyné s oknem do ulice
vznikla pracovna,

Ve vstupni pfedsini, skladu a obou koupelnich byla poloZena nové keramicka dlazba. Ostatni
podlahy (pivodni parketové) mély byt pfebrouseny a nalakoviny, ale byly vyménény za novou
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plovouci laminatovou podlahu. V pfedsini, skladu a koupelnach byl proveden sadrokartonovy
podhled se zabudovanym osvétlenim. Stény sousedici s vedlejsimi bytovymi jednotkami byly
opatfeny protihlukovym obkladem. V koupelnach byl proveden keramicky obklad do vysky 2 m a
rovnéZ byl proveden obklad za kuchynskou linkou. Koupelny jsou odvétrany ventilatorem do
svétliku. Zafizovaci pfedméty v obou koupelnach jsou rovnéz nové. V kuchyni ziistal spordk
MORA.

Okna i vstupni dvefe jsou plvodni, okna maji meziokenni zaluzie. Vnitini dvefe jsou kompletné
nové véetné obloZek a to bud’ plné hladké. nebo profilované prosklené (do loznice). Jedny dvefe se
v bytové jednotce nenachézeji a u dvou dvefi chybi kovini.

Topeni bylo provedeno komplet nové véetné kombinovaného kotle Protherm Tiger. Vodorovné
rozvody vody a kanalizace byly provedeny rovnéZ nové s napojenim na stavajici stoupaci rozvody.
Elektroinstalace byla rovnéz v ramci provadénych zmén provedena nove.

Rozsah rekonstrukce byl ovéfen prohlidkou na misté, viz fotodokumentace v priloze, a souhlasi
s rozsahem rekonstrukce stanovenym ve smlouvé o provedeni stavebnich praci. Odchylkami oproti
smlouvé je pouze provedeni nové elektroinstalace, které ve smlouvé chybi, ale z logiky
provedenych praci vyplyvd. ze musely byt provedeny a potom poloZeni novych plovoucich podlah
oproti planované opravé stavajicich parketovych podlah.

Rekonstrukce bytu byla podle doloZenych faktur provedena na konci roku 2006. Z hlediska

propoctu opotfebeni se bilancovani provadi na jednotlivé roky tedy staFi rekonstrukce je v tomto
piipadé 5 let.

2.3. Provéfeni rozsahu a cen stavebnich praci a doddivek

Ve smlouvé o provedeni stavebnich Gprav respektive v jejim dodatku ¢.1 je stanovena maximalni
vySe nakladi do rekonstrukce dotéeného bytu a to 470.000 K&. Z toho technické zhodnoceni je
vytisleno na 240,000 K¢.

Jako podklad pro posouzeni byl predlozen soubor Sesti faktur, které jsou pro piehlednost uvedené
v nasledujici tabulce.

[ dodavatel price cena

; |Kamil Kukal, Za Spycharem 316, instalatérské a obkladacské prace, 32 694
Kondrovice zafizovaci pfedméty -
ELSTARMONT s.r.o. g cs B =i

2 Ceskomoravské 150/22, Praha 9 dodéavka a montaz elektroinstalace 38 444

Jan Kripner, sdruzeni Kripner . i
3 Vajdova 3, Praha 10 dodévka a montéz rozvodu plynu 13 184

4 22 imaékv. 250 83 Skvorec instalatérské prace a topeni 52 500




Jifi Denemark . N :
5 CS. ARMADY. 250 83 Skvorec instalatérské préce a topeni 41 183
6 Propet — Prosek Petr zalohova faktura na rekonstrukci 55 000
Kavkazska 1372/3B, Praha 10 bytu
Predlozené niklady celkem vé. DPH 233 005

Kromé vySe uvedenych faktur byl piedlozen jesté soupis provedenych stavebnich praci
pravdépodobné spole¢nosti Propet — Prosek Petr, ke kterému byla doloZzena pouze vySe uvedena
zalohové faktura ve vysi 55000 Ké&. Soupis téchto praci, ke kterym bohuzel nebyly dolozeny
platebni doklady, obsahuje pfedevsim vlastni zednické prace a suma téchto praci predstavuje po
odecteni jiz vySe zapo&itanych 55 000 celkovou &astku 213.000 K&.

Celkova deklarovana cena rekonstrukce dle predlozenych podkladi tedy ¢ini 446 005 K¢&. Z toho
vyplyva priméra cena rekonstrukce ve vysi 6.373 K&/m”. Tato cena je vzhledem ke kompletni
modernizaci ¢astkou relativné nizsi.

Vzhledem k vySe uvedenym faktim nebylo mozné provést audit nakladi podle faktur. proto byla
pro kontrolu vyse investic pouzita ndkladova metoda dolozena v nasledujici kapitole.

2.4. Propocet ndkladovou metodou

Byla pouzita metoda a postupy propoéti dle cenovych predpisti - vyhlasky Ministerstva financi
Ceské republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a 364/2010 Sb..
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a ktera byla
platnd v rozhodné dobé pro ocenéni,

Propocet nakladovou metodou byl proveden podle § 13 vyhlasky, ale bez aplikace koeficientu
prodejnosti s tim, Ze byly zapoéteny jen ty konstrukce a vybaveni, které byly nové provedeny
v ramci rekonstrukce.,

bytovi jednotka ¢.13 ve 3.NP 2+1 po rekonstrukei - § 13

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 13

Budova K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce zdéna

Kdod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru:
bytova jednotka celkem: 69,98 m”
Zapotitana podlahové plocha bytu nebo nebytového prostoru: = 69,98 m*




Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cést
standardu [%]
1. Zaklady véetné zemnich praci  betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdeéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stiech palena taska S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchu dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi bfizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bé&zné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
11. Dvefe hladké plné nebo prosklené dvefe do S 100
obl. zarubni
12. Vrata X 100
13. Okna dreveéna Spaletova S 100
14, Povrchy podlah bézna keramickd dlazba, plovouci S 100
laminatova
15. Vytapéni Gstiedni S 100
16. Elektroinstalace svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni bézny elektricky sporak S 100
23. Vnitini hygienické vybaveni WC, umyvadlo, sprchovy kout, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni zaluzie, domaci telefon, podhledy S 100
26. Instalagni pref. jadra X 100
Vypodet koeficientu Ky:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient Upraveny
standardu [%0] [%] obj. podil
|. Zéklady véetné zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8.20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5.30 100 1,00 5.30
3. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 690 100 1.00 6.90
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3.00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3.20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00



13. Okna S 5.40 100 1,00 5.40

14, Povrchy podlah S 3.10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5.20 100 1,00 5.20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1.00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3.30 100 1,00 3.30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1.00 3.20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1.00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1.80 100 1,00 1.80

23. Vnitini hygienické vybaveni S 3.80 100 1,00 3.80

24, Vytahy C 1.30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5.60 100 1,00 5,60

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1.00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 98,70

Vypoéet nové provedenych konstrukei a vybaveni:

(OP = objemovy podil z ptilohy &, 14, K = koeficient pro prepocet obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni 0] ast K UP PP Roz Dok
[%] [%] o] [%]  [%] (%]

1. Zaklady véetné zemnich praci S 6,00 100 1.00  6.00 6.08 0,00 0,00

2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1,00 1880 19,05 10,00 1.9]

3. Stropy S 820 100 1,00 8,20 831 10,00 0,83

4. Krov, stfecha S 530 100 1,00 530 537 0,00 0,00

5. Krytiny stfech S 240 100 1,00 240 243 0.00 0,00

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70 0,71 0,00  0.00

7. Uprava vnitinich povrehil S 69 100 1,00 690 699 1000 0,70

8. Uprava vné&j3ich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10 3,14 0,00 0,00

9. Vnitini obklady keramické S 210 1000 1,00 2,10 213 100,00 2.13

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00 3,04 0,00 0.00

11. Dvefe S 3,20 100 1.00 3,20 324 90,00 292

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0.00

13. Okna S 540 100 1,00 540 547 0,00 0,00

14, Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10 3,14 100,00 3,14

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70 4,76 100,00 4.76

16. Elektroinstalace S 520 100 1,00 520 527 80,00 4722

17. Bleskosvod S 040 100 1,00 0,40 041 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 330 334 80,00 267

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20 3.24 20,00 0,65

20. Vnitini plynovod S 040 100 1,00 040 041 80,00 033

21. Ohiev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10 2,13 100,00 2,13

22, Vybaveni kuchyni S 1.80 100 1,00 1,80 1.82 0,00 0.00

23. Vnitini hygienické vybaveni S 3.80 100 1,00 380  3.85 100,00 3.85

24, Vytahy C 130 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60 5,67 50,00 2,83

26. Instala¢ni pref. jadra X 0.00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0.00

Souget upravenych objemovych podili: 98.70  Rozestavénost: 33.06




Ocenéni:

Zékladni cena (dle pfil. &, 2): [K&/m?] = 9 630
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. ¢. 4): X 0.9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 0,9870
Polohovy koeficient K5 (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): X 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Kj (pril. ¢. 38 - dle SKP): X 2,1540
Zikladni cena upravena [Ké&/m?] ) = 23 069,38
Plné cena: 69.98 m” x 23 069,38 K&/m? = 1 614 39541 K¢
Vypoéet nové provedenych konstrukei a vybaveni:

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce X 0,3306
Nedokonéens stavba = 533 719,12 K¢
Vypodet opotiebeni linedrni metodou:

Stafi (S): 5 roku )

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 35 roki

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100% xS = PCZ=100%x 5+ 40=12.500 % - 66 714,89 K¢
Bytovii jednotka &.13 Holandsks 48 po rekonstrukci - zjiSténa cena = 467 000,00 K¢
(po zaokrouhleni)

Diléi zavér

Naklady na rekonstrukci bytu zjisténé nikladovym zpusobem ve vysi 533 719.12 K& jsou o cca
11,94 % vy3si nez ndklady na rekonstrukei dohodnuté ve smlouvé o provedeni stavebnich lprav.
Cenu ze smlouvy ve vysi 470 000 K¢ Ize tedy potvrdit jako cenu obvyklou.

2.5, Propocet vyse zustatkovych nikladi

Byla pouzita metodika z aktualne platné ocefovaci vyhlasky MF CR (analyticka metoda vypoétu
opotebeni) pro primérnou vysi opotfebeni provedenych praci. Priméma vySe opotfebeni celého
rozsahu provedenych praci Je celkem 12,5% to je 2,5 % roéné Z uvedené reprodukéni ceny.
Celkové procento opotfebeni zjisténé pro cenu obvyklou bylo pak pouzito pro zjisténi vyse
opotiebeni vySe potvrzené ceny rekonstrukce ze smlouvy o provedeni stavebnich dprav, Vyge
opotiebeni tedy &ini 58 750 K¢ a ziistatkova cena rekonstrukce po opotiebeni &ini 411 250 K&.
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3. Zaveér

Na zékladé zjisténych skute¢nosti a provedenych propoctu je stanovena vyse zlstatkovych nakladi
vynaloZenych v ramci provedené rekonstrukce bytu ¢. 13, v domé ¢.p. 1050 ve VrSovicich Praha 10.

Vyse zistatkovych nakladia k datu 13.12.2011 &ini
411 250 K¢

lo Je slovy: Ctyfistajedenacttisicdvéstépadesat korun Ceskych.

V Cernosicich, 23.03.2012

Ing. Arch. Vladimir Soukenik
Moravska 1779

252 28 Cernosice
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4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne
27.6.1977 pod €.j.Spr 1179/77 z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace pro odhady nemovitosti,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 1584 - 27 - 2012 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nakladi Gétuji dokladem &. znal/15842712.

5. Seznam piiloh

Priloha ¢. 1. — pidorys stavebnich tiprav 1 x Ad

Priloha ¢, 2. - fotodokumentace 1 x Ad
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