ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6236-146/2019

o cené druzstevni bytové jednotky ¢.452 v Praze 5 - Motole

NEMOVITA VEC:  druistevni byt £.452

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.i. Motol
Adresa: Jezovska 120, Praha 5

Vlastnické udaje: Bytové druZstvo JeZovska, RC/ICO: 26508702

Adresa: Jezovska 118, 150 00 Praha 5

OBJEDNAVATEL: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o.

Adresa: Dlouha 4433, 76001 Zlin
ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojti
Adresa: Bilavsko 31, 768 61 Bystfice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 4 500 000 K¢
Stav ke dni: 25.10.2019 Datum mistniho Setfeni: ~ 25.10.2019
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 14 stran Pocet priloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystiici pod Hostynem, dne 14.11.2019Ing. Jaroslav Fojti



| NALEZ

[Znalecky tikol

ocenit druzstevni bytovou jednotku 452 v Praze Motole jako podklad pro smluvni pievod

IPFehled podkladii

1) cenova mapa v platné znéni
2) evidenc¢ni list bytu ¢.452

[Mistopis

Praha, Motol, sidliste Homolka, ulice Jezovska. Bytovy dim po levé stran¢ ulice,byt ¢.452 ve
IV.NP vchodu €.p.1520. Standartni typovy panelovy bytovy dam. byt ¢.452 po revitalizaci.

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: X RD X byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zéna
O ostatni
Piipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - sidlistni zastavba
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
298/108 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1
| RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
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OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1. druzstevni byt ¢.452

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC.:
Nemovita véc je soucasti pozemku

J. domy vicebytové (typove)
montovana z dilcti betonovych plosnych
1122

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyné: 21,82* 1,00 = 21,82 m?
pokoj: 10,63* 1,00 = 10,63 m?
predsif: 735* 1,00= 7,35 m?
koupelna: 3,17* 1,00 = 3,17 m?
sklep: 1,50* 0,10 = 0,15 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 43,12 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové montované S 100
3. Stropy zelezobetonové montované S 100
4. Krov, stfecha stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempitské konstrukce meédény plech N 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vné&jsich povrcht zateplena fasada N 100
9. Vnitini obklady keramické koupelna, WC, okolo kuchynské linky, N 100

NS

10. Schody zelezobetonove, povrch PVC S 100
11. Dverte dievéné s oblozkovymi zarubnémi N 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah nadst. keramicka dlazba N 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni bézné vybaveni kuchynky N 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty N 100

-4-



24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni rozvod domaciho telefonu, SLP, VZT S 100
26. Instalacni pref. jadra instala¢ni Sachty S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef gé}r.agsgi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempiiské konstrukce N 0,70 100 1,54 1,08

7. Uprava vnittnich povrchl S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchii N 2,90 100 1,54 4.47

9. Vnitini obklady keramické N 1,30 100 1,54 2,00
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere N 3,30 100 1,54 5,08
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,30 100 1,54 8,16
14. Povrchy podlah N 3,00 100 1,54 4,62
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni N 1,90 100 1,54 2,93
23. Vnitini hygienické vyb. N 3,90 100 1,54 6,01
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podili 112,05
Koeficient vybaveni K4: 1,1205
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1205
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2200
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 24 825,57

Plna cena:

43,12 m? * 24 825,57 K&/m?

Urc¢eni opotiebeni odbornym odhadem

Stati objektu: 39 rokt
Opotiebeni: 30,000 %

1070 478,58 K¢

321 143,57 K¢



Druzstevni byt ¢.452 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 749 335,01 K¢

Ocenované jednotce naleZi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 1/1

Druzstevni byt ¢.452 - zjiSténa cena = 749 335,01 K¢
2. Vynosova hodnota

2.1. druZstevni byt ¢.452
Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 18 000,- K& mésicné bez sluzeb

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 18 000 216 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 216 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 1070479
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 216 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 205 200
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 1 000
Pojisténi 0,056% *RC Kc/rok 535
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 10 705
Sprava nemovitosti 0,20% * RC K¢/rok 2141
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \ K¢/rok 14 381
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 190 819
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 3180 317

3. Porovnavaci hodnota
3.1. druzstevni byt ¢. 452

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK.

UZitna plocha: 43,12 m?
Zastavéna plocha: 43,12 m?




| Plocha pozemku: 916,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BJ Praha 5

Popis: Prodej bytu 2+kk 47 m2 Zahradni¢kova, Praha 5 - Kosite 4 990 000 K¢
Prodej slunného klidného bytu 2+kk Praha 5 Smichov. Nabizime velmi klidny]
piijemny byt v cihlovém domé¢ rodinného typu. Byt 2+kk je situovan ve zvySeném
ptizemi, okna jsou dostatecné vysoko nad terénem s orientaci na zdpadni stranu do
parku v ulici Zahradnic¢kova. Byt je po celkové rekonstrukci

Uzitna plocha: 47,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4990 000 47,00 106 170 0,95 100 862
Nazev: BJ Praha 5
Popis: Prodej bytu 2+kk 43 m2 Jetabinova, Praha 5 - Motol 4 750 000 K¢

Byt se svou vymérou 43,35 m2 dokaze nabidnout prostornou ptedsii, koupelnu s
vanou, samostatnou toaletu, velky obyvaci pokoj spojeny s kuchyiiskym koutem a
utulnou loznici.

UZitna plocha: 43,00 m?

Pouzité koeficienty: RE/MAX

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 750 000 43,00 110 465 0,95 104 942
Nazev: BJ Praha 5
Popis: Prodej bytu 2+kk 50 m2 U Homolky, Praha 5 - Motol 5 750 000 K¢

prodej atraktivniho bytu 2kk Loft (1kk) 50 m2 s krasnou terasou 19 m2
orientovanou na jih s garaZovym stanim a sklepem. Byt ma vstupni ptedsin 3,81
m2, samostatné wc 1,5 m2, koupelnu 3,5 m2 a obyvaci pokoj s kuchynskym koutem
a oddélenou loznici 40,1 m2 se vstupem na terasu 19 m2

UZitna plocha: 50,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5 750 000 50,00 115 000 0,95 109 250
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 100 862 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 105 018 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 109 250 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 105 018 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 43,12 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4528 376 K¢




REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. druzstevni byt ¢.452 749 335,- K¢
2. Vynosova hodnota

2.1. druzstevni byt ¢.452 3180 316,70 K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. druzstevni byt ¢. 452 4 528 376,20 K¢

Porovnavaci hodnota 4528 376 K¢
Vécna hodnota 749 335 K¢
Vynosova hodnota 3180 317 K¢

Silné stranky |
- poptavka prevazuje nabidku
- byt po rekonstrukci

ISlabé stranky |
- nejsou

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny |

Obvyklou cenu druzstevniho bytu ¢.452 v Praze Motole na ulici Jezovské €.p.120 odhaduji na
¢astku 4 500 000,- K&

Obvykla cena
4 500 000 K¢

slovy: Ctyfimilionypétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

V Bystiici pod Hostynem 14.11.2019

Ing. Jaroslav Fojth

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy

dolozka: Krajského soudu v Brné, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 6236-146/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6236.



SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
fotodokumentace 1
situovani nemovitosti 1
snimek z PM 1
vypis z LV 1
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