ZNALECKY POSUDEK

STANOVENI TRZNIi HODNOTY
¢islo 1037-10/2020

NEMOVITA VEC: Stanoveni trzni hodnoty ¢lenského podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu
POKOROK spojené s uzivanim bytové jednotky ¢. 3201/52

Katastrdln{ ddaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.d. Modfany
Adresa: Levského 3201/12, 143 00 Praha
VLASTNICKE UDAJE:
jednotka Stavebni bytové druzstvo POKROK, Kolldrova 157/18, 186 00 Praha 8, podil 1/ 1
pozemek Stavebn{ bytové druZstvo POKROK, Kolldrova 157/18, 18600 Praha 8, podil: 62 / 6436
OBJEDNAVATEL:  Viclav Mlnaf¥ik, insolvenéni spravee Ji¥iho Biskupa, ICO: 71458972,
Adresa: Politickych véznu 1597/19, 110 00 Praha 1
ZHOTOVITEL: Ing. Ivan Svec
Adresa: Horn{ Rokytnice 656, 512 45 Rokytnice n/Jizerou

IC: 15301117 telefon: 274 822 230 e-mail: isvec @vksinvest.cz

UCEL OCENENL:  Stanoveni trzni hodnoty ¢lenského podilu ve Stavebnim bytovém
druzstvu POKROK (ocenéni stavajiciho stavu)

TRZNI HODNOTA 3 470 000 K¢
Stav ke dni: 20.3.2020 Datum mistniho Setfeni:  20.3.2020
Za piitomnosti: objednatele ocenéni
Pocet stran: 11 stran Pocet pfiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 3

N

V Praze, dne 21.3.2020 /Z/ w /7/ 7,

Ing. Ivan Svec




NALEZ

i trzni hodnoty ¢lenského podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu POKROK, ktery je
s uzivanim bytu ¢. jednotky 3201/52 v bytovém domé oznaéeném ¢&.p. 3201, kat. tz.
odiany, obec Praha. Stavebni bytové druZstvo POKROK, je, mimo jiné, i idedlnim

oluvlastnikem pozemku €. parc. 4736/3 - zastavéna plocha a nadvori, k.4. Modiany, obec
ha, na kterém bytovy dim &.p. 3201 stoji.

a trzni hodnoty ¢lenského podilu ve vySe uvedeném druzstvu je uréena ke dni 20.3.2020.

ormace o jednotce, LV ¢, 5482

hlaseni vlastnika dle zdkona 92/74 Sb.
on ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni

ryhlaska MF CR ¢&. 188/2019 Sb., kterou se méni vyhlaska & 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o

fovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,,vyhlaska™)
ormace objednatele

- prohlidka na misté samém 20.3.2020

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O ornd piida
; O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Ziti pozemki: O RD Bd byty O rekr.objekt [1 gardze O jiné
: bytovd zénad primyslovd z6na O nékupni zéna
O ostatni
P 3 B /B voda [Bd /B kanalizace (X / [¥] plyn
vef. / vl. X / B4 elektro X telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
loha v obci:

¢ Zeleznice [ autobus
[x] délnice/silnice I. ti. [ silnice II.,IT1.t§.
okrajovd &ést - sidlistn{ zdstavba

istup k pozemku: B zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

tup pies pozemky:
4400/354 HI. m. Praha

ovy popis

Vykld hodnota druZstevniho podilu v bytovém druZstvu je v b&Zné praxi rovna cené, za kterou
© prevést, na zakladé smlouvy, &lensky podil, ktery piedstavuje &lenskd prava a povinnosti
end s ¢lenstvim v bytovém druzstvu, zejména pak pravo uzivat byt. V tomto konkrétnim
Pripad€ bytovou jednotku &. 3201/52 v 6. nadzemnim podlaZi v budové ozn. &.p. 3201 v ulici
kého, Praha - Modtany, kter4 je ve vlastnictvi Stavebniho bytového druZstva POKROK.
ocenéni je proto ocenéna vlastni bytovd jednotka, a to metodou porovndvaci a dile je pak tato
fla upravena tak, aby byla vyjadfena hodnota druZstevniho podilu.

loha domu, ve které se byt nachdzi, je v jizZnim sektoru obce v katastru Modfany. V nejbliZ§im
Oli je typicka sidli§tni zdstavba panelovych domd, v ¥ir§im okolf poté rezidencni zdstavba

= Pa

|
ormace o pozemcich, LV &, 8769

]




ymi domy. Dopravni spojeni s centrem hl. mésta je zajiSténa autobusovou i tramvajovou
avou MHD, nejblizsi stanice metra je stanice Kacerov trasy ”C,, PRAZSKEHO METRA.

7 dam byl postaven v montované€ panelové technologii v roce 1985. Zatepleni objektu
nim zateplovacim systémem bylo provedeno v r. 2005 véetné hydroizolace spodni stavby
a ofetfeni fasidy 2019), oprava stiechy - rok 2017 nova konstrukce stfechy, rekonstrukce
- rok 2011, novd plastové okna - rok 2002-2006 po etapach.

ovani teplem i teplou vodou je centrélni.

bytovd jednotka ¢. 3201/52 je byt o velikosti 3+kk/L o celkové podlahové ploge, dle
ni vlastnika 62 m? v podlahové plofe je zapoéitdna i podlahovd plocha komory na
iné chodbé, kterd ¢inf 2,55 m?, k bytu néleZi uZivani lodZie o vyméie 2,89 m2.

]ednothvych mistnosti:

18,04 m?,

12,16 m?,

11,17 m2,

5,97 m?,

8,28 m2,

2,85 m?,

1,03 m?,

na chodbé v 6. NP 2.55 m?2,

62,05 m?

2,89 m2,

ni vlivy okoli : nejsou

an : z hlediska tzemniho planu se jednd o stabilizované tzemi ,&isté
obytné”

mena : nejsou

ce v KN : v pofadku

ezenf : napi. splatky avért bytového druzstva
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enovymi mapami stavebnich pozemkii

arc. 4736/3, k. . Modfany je ocenén dle cenové mapy stavebnich pozemkii hl. m.

lzemf: Modfany

97

< 3 000,- K¢

i ky podil na pozemku ¢inf 23 351,- K¢&.

o




jované pozemky

P.C. Vymeéra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
 plocha a nadvofi 4736/3 808 3 000,00 2 424 000,00
808 2 424 000,00

Il

2 424 000,- K¢

eny:

Uprava mezivysledek
1. podil * 62/6436 = 23 351,00
gslednd cena = 23 351,- K¢

pocet vécné hodnoty stavby

4 hodnota dle THU |
bytovd jednotka je zapsdna v KN jako jednotka dle zdkona o vlastnictvi k bytiim, jednotka
astnictvi Stavebniho bytového druzstva POKROK. Podlahova plocha jednotky, dle zakona
b., ¢inf zaokrouhlené 62,0 m?, k bytu ndlezi uzivani nezasklené lodZie o vyméie 2,89 m?.

va jednotka je v podstaté v ptivodnim stavu, umakartové jadro je oblozeno obkladem,
yiiska linka piivodni, v pokoji je poloZena laminatova plovouci podlaha.

cet podlahovych ploch jednotky

Typ viméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

cf pokoj Obytné prostory 18,04 m? 1,00 18,04 m?
Obytné prostory 12,16 m? 1,00 12,16 m?
Obytné prostory 11,17 m? 1,00 11,17 m?
Obytné prostory 5,97 m? 1,00 5,97 m?
pelna Obytné prostory 2,85 m? 1,00 2,85 m?
Obytné prostory 1,03 m? 1,00 1,03 m?




Obytné prostory 8,28 m? 1,00 8,28 m?

Obytné prostory 2,55 m” 0,60 1,53 m?

asklend Obytné prostory 2,89 m? 0,50 1,45 m?

yodlahova plocha 64,94 m? 62,48 m?
Popis

ské konstrukce
 ynitinich povrchi

itin{ vodovod

ni kanalizace

if plynovod

 teplé vody

yeni kuchynf{

i hygienické vyb.

acni pref. jadra

betonové pasy izolované
panelové betonové sendviové
Zelezobetonové montované
plochd

Zivicéné, svafované, vicevrstvé
pozinkovany plech
jednovrstvé vipenné omitky
KZS + akrylatova stérka
bézné obklady

Zelezobetonové montované s béZnym povrchem
voStinové

chybi

plastova

jekor, PVC, plovouci lamindtové
ustfedni

svételna tiifazova

bleskosvod

plastové trubky

od zafizovacich pfedméti
rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody

plyn. sporik, dfez

vana, umyvadlo, WC

osobni vytah

poZarni zabezpeceni, TV
instala¢ni Sachty

35 000 Ké&/m?
62,48 m?
2 186 625 K¢

Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [KE] podil [%]
y v¢. zemnich prac{ 5,40 118 078 118 078 5,40
konstrukce 18,20 397 966 397 966 18,20
8,40 183 677 183 677 8,40
tfecha 4,90 107 145 107 145 4,90
/ stiech 2,30 50292 50292 2,30
,Pﬁské konstrukce 0,70 15 306 15 306 0,70
Vnitinich povrchi 5,70 124 638 124 638 5,70




wngj§ich povrchi 2,90 63 412 63 412 2,90
ady keramické 1,30 28 426 28 426 1,30
2,90 63 412 63 412 2,90

3,30 72159 72 159 3,30

0,00 0 0 0,00

5,30 115 891 115 891 5,30

 podlah 3,00 65 599 65 599 3,00
4,80 104 958 104 958 4,80

instalace 5,10 111518 111518 5,10
e od 0,40 8 747 8 747 0,40
{ vodovod 3,20 69 972 69 972 3,20
{ kanalizace 3,10 67 785 67 785 3,10
plynovod 0,40 8 747 8747 0,40
plé vody 2,20 48 106 48 106 2,20
enf kuchyni 1,90 41 546 41 546 1,90
i hygienické vyb. 3,90 85278 85 278 3,90
1,30 28 426 28 426 1,30

{ 5,70 124 638 124 638 5,70
astalaéni pref. jadra 3,70 80 905 80 905 3,70

4 reprodukéni cena
vd plocha
upravena jedn. cena (JO)

2 186 625 K¢
62,48 m?
35 000 K&/m?

2t véené hodnoty jednotky

10véd plocha [m?] 62,48
dn{ upravend jedn. cena (JC) [K&/m?] 35000
dukeni hodnota (RC) K¢ 2 186 625
roki 35
1Votnost rokt
cbeni % 35,00
hodnota (VH) K¢ 1421 306
jpoéet porovnavaci hodnoty
va jednotka & 3201/52
JCenovana jednotka
lita: bytovd jednotka
DozZice: 3+kk/L
panelovy diim po ¢astecné revitalizaci
6
a plocha: 62,48 m?




ednotky:

Botevova 3104/2, Modiany, Praha 12, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
14300, Ceska republika

Botevova 3104/2, Modfany, Praha 12, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 14300,
Ceskd republika
Zprostiedkujeme prodej slunného bytu 3+1 o vyméfe 64,9 m2 + lodzie 5,4 m2 ve 4. NP H
sklep 7 m2 v2. NP panelového domu s vytahem. Byt proSel ¢asteCnou rekonstrukei -
plastova okna, zdéné jadro, chodba. Disponuje obyvacim pokojem (18,3 m2) se vstupem na
zasklenou lodzii (5,4 m2), kuchyni (9,5 m2), dvémi samostatnymi loZnicemi (13 a 12 m2),
prostornou chodbou (8,6 m2), koupelnou s WC (3,5 m2). Okna loZnic jsou orientovana na ‘
vychod, kuchyné a obyvaci pokoj na zdpad. Do vSech mistnosti jsou zakoupeny nové dvefe,
V nové vyzdéné koupelné se nachazi sprchovy kout, umyvadlo se skiifikou a toaleta. K bytu
patii dveé sklepni kéje (2x 3,5 m2). Byt je v druZstevnim vlastnictvi se splacenou anuitou, \
ale zatim bez moznosti pfevodu do OV. Diim ma nové stoupacky v plastu, plastovd okna
vstupni dveie, novy velky vytah, opravené spole¢né prostory, zateplen neni.Parkovani je
\

bezproblémové piimo pred domem. V blizkosti domu je poliklinika, supermarket Billa, MS)
78, 7S Montessori, Klasické gymnazium, Rakouské gymnazium, posta, banky, kulturni
centrum, Modfanskd rokle.PENB se zajistuje, dle zdkona uvadéno G. Doporucujeme
prohlidku. Radi Vam pomtZeme zajistit vyhodné financovani s nizkou drokovou sazbou.

locha: 70,00 m?
té koeficienty
€ pramene ceny 1,00
osti objektu 1,00
1,00
edeni a vybaveni 1,00
kovy stav 1,00 i
v pozemku 1,00 =
a zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: Valuo.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? K¢ [K¢&¢/m?]
) 000 70,00 64 286 1,00 64 286

Botevova 3109/8, Modiany, Praha 12, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
14300, Ceska republika

Botevova 3109/8, Modfany, Praha 12, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14300,
Cesk4 republika .:
Nenechte si ujit zajimavou nabidku druZstevniho bytu o dispozici 3+1 v Modfanech, ulice :
Botevova. Dobie koncipovany byt o vyméie 77,3 m2 je po castecné rekonstrukci, kterd
obsahovala vyménu oken, stoupadek a rekonstrukci koupelny. Dispozice pokoji:
loZnice/détsky pokoj 12 m2, pokoj 13 m2, obyvaci pokoj 18,3 m2 se vstupem do zaskleng]
lodZie 5,4 m2, kuchyné 9,5 m2, koupelna 3,5 m2. Panelovy dam s vytahem prosel v srpnuj
2019 renovaci interiéru. Orientace bytu je na zdpadni a vychodni stranu. Anuita splacena,
Neplatite dari z nabiti. Pfevod do OV zatim neni moZny a financovani hypotékou je mozng
pouze zastavou jiné nemovitosti. Velmi dobra dopravni dostupnost do centra. Autobusové
zastdvka Tylova &tvrt’ 2 min. chiize. V tésné blizkosti domu se nachdzi Modfanska rokle. !
Pro vice informaci kontaktujte realitniho makléfe.
“ltna plocha: 77,00 m?




ce pramene ceny 1,00
costi objektu 1,00
ha 1,00
edeni a vybaveni 1,00
§ stav 1,00
Epozemku 1,00
zpracovatele ocenéni 1,00

Zdroj: Valuo.cz

a Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
) 000 77,00 58 442 1,00 58 442

Platénova 755/9, Modrany, Praha 12, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
14300, Ceska republika

Platénova 755/9, Modtany, Praha 12, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14300,
Ceskd republika

Nabizime k prodeji byt 3+1 s lodZii v osobnim vlastnictvi o celkové vyméie 82m?2,
umistény ve 4. nadzemnim podlaZi panelového domu v ulici Platénova, Praha 4 - Modfany,
Prostorna a prakticky feend jednotka s krdsnymi vyhledy do okoli, prosla ¢dstenou
rekonstrukei. Dispozice: vstupni chodba s vestavénou skiini, obyvaci pokoj se vstupem na
zasklenou lodZzii, kuchyné s jidelnim koutem, dvé nepriichozi obytné mistnosti, koupelna s
vanou a samostatnd toaleta. K bytu nalezi sklepni kéje. Peclivé udrzovany bytovy diim byl
kompletné revitalizovan (nové plastovd okna, vytah, zatepleni, fasada, stfecha, vstupni a
vnitini prostory, stoupaci rozvody). Vyhleddvand lokalita v blizkosti pfirodni pamétky]
Modfanskd rokle a BfeZanského tidoli, nabizi klidné bydleni s mnoZstvim volnocasovych
aktivit. Dobrd dopravni dostupnost, v pési vzdalenosti zastivka autobusd. V misté se
nachdzi veskerd ob&anskd vybavenost (Skolka, §kola, posta, poliklinika, 1ékdrna, nakupnf
moznosti). Nemovitost Ize financovat hypoteénim tivérem s nejvyhodnéjsi drokovou sazbou,
ktery bezplatné zajistime. Ohledné dopliiujicich informaci, ¢i zdjmu o prohlidku mnej
nevihejte kontaktovat.

na plocha: 77,00 m? . .
ité koeficienty: ' r m
dukce pramene ceny 1,00 - ..q !
Velikosti objektu 1,00 4 \.
Poloha 1,00
’rovedeni a vybaveni 1,00
elkovy stav 1,00 LA
Vliv pozemku 1,00 Zdroj: Valuo.cz
Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? K¢ [K&/m?]
_ 4800000 77,00 62 338 1,00 62 338
imélni jednotkovd porovndvaci cena 58 442 K¢&/m?
imérn4 jednotkov4 porovnavac{ cena 61 689 K&/m?
Maximdln{ jednotkova porovndvaci cena 64 286 K&/m?




det porovnavaci hodnoty na ziakladé uzitné plochy
&rnd jednotkova cena 61 689 K&/m?
ova uZitnd plocha ocefiované jednotky 62,48 m?

dna porovnavaci hodnota 3 854 329 K¢

REKAPITULACE OCENENI
vnavaci hodnota 3 854 329 K¢
4 hodnota 1 445 546 K¢
_ 2 toho hodnota pozemku 23 351 K&

cenéni druzstevniho podilu

nén{ druzstevniho (¢lenského) podilu v bytovém druZstvu, které je spojeno s uZivanim
stevniho bytu je nuiné hodnotu vlastniho bytu upravit rizikovym koeficientem, kterym je
no napf. mozna insolvence druZstva, Gvér druZstva, ktery je splicen formou piispévku do
), apod.

P=Cv x Kr=3.854.329 x 0,90 = 3 468 896.- K¢

- hodnota &lenského podilu uréend porovndvacim zpiisobem

I - rizikovy koeficient

Rekapitulace

0dnota ¢lenského podilu : 3470 000 K¢




y bytu uréené porovnavacim zptisobem s p¥ihlédnutim na vybaveni a stav bytové

¢ jednotky;
uréeni obvyklé hodnoty ¢lenského podilu byla vzata v tvahu lokalita, nékupni moZnosti,

zsah sluZeb v okolf a v neposledni fad& dopravni obsluZnost lokality;

urCeni obvyklé hodnoty &lenského podilu bylo prihlédnuto k soudasné situaci na trhu
nemovitosti,

Na zikladé provedené analyzy je stanovena trini hodnota &enského podilu ve Stavebnim
bytovém druZzstvu POKROK, kteri je spojena s uzivinim bytu &. jednotky 3201/52 v
bytovém dom¢ oznaceném &.p. 3201, kat. viz. Mod¥any, obec Praha, k vy$e uvedenému datu,

na ¢astku

3 470 000,- K&

slovy: trimiliony¢tyfistasedmdesatticic K¢

raze dne 21.3.2020

Ing. Iv

/24/5 )

SvecJan
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7nalecka dolozka:

ecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
dlové ¢j. SPR. 477/2003 ze dne 29.4.2003 pro zdkladn{ obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady ;
ecializaci nemovitosti.

cky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1037-10/2020 znaleckého deniku. Znale¢né a ndhradu
dii icétuji dokladem €. 0100102020.

\/ Praze dne 21.3.2020

@ ",

Ing. Tvan Svec

F SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
fotodokumentace 1 il

Snimek katastrdlni mapy

1
Informace o jednotce, LV &. 5482 il
1
Cenovd mapa 1
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koupelna

-12-

koupelna




komora na podlazi

spole¢na chodba na podlazi




Informace o jednotce

Cislo jednotky 3201/52 ‘
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytd ‘
Zpusob wyuziti: byt

Budova: £ p 3201 ’
Katastralni Gzemi: Modiany 17286161 |
Clsto Lv: 2482 I
:::;ll?:“:jrch castech: GrfALs

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Padil |
Stavebni bytové diuistvo POKROK, Kollarova 157/18, Karlin, 18600 Praha 8 I

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadneé zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni,
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizeni, v rimei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni 0ac lavni mésto Prabi

ACavIilE Pralia 2
Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 21.03.2020 16:00:00.

© 2004 - 2020 Lonky yrad sompmigiin katysteaini , Fod sidbitém 150
Podani urdens katastralnint dfadam a pracovidtin zasilejte piimo na gich eomail adipiud.

Veize aplikace, 56,0 build 0

-14 -







Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2020
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Katastralni tzemi
Nazev. Modfany

Parcela
Cislo parcely:  4736/3

Ceana 2020
Mapovy list: 97
Cena: 3000 Kéim®
Skupina: 6522

]

Zobrazené tidaje maji informativni charakter a pfi zji$t'ovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlaﬁky £.32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

zjistuje. Uginnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich predpists:

1.1.2020- Vyti§téno dne: 21.3.2020
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