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ZNALECKY POSUDEK
Eislo: 14796-1910/2016

O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.€. 304/8 - zastavénd plochd a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Bohnice, €.p. 183, rod. diim
(stavba stoji na pozemku p.¢. 304/8), a dale pozemku p.¢. 304/2 zahrada, v3e v k.u. Bohnice, obec

Praha, okres Hiavni mésto Praha.

Objednavatel posudku:

Ucel posudku:

IT Credit s.r.o
Pernerova 502/50
18600 Praha

IC: 26444437

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
nedobrovolné drazby

Dle zikona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardii, podie stavu ke dni

7.11.2016 posudek vypracoval:

Oceriovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan ve 3 wvyhotovenich, z nich 2 vyhotoveni obdrzi objednavatel a 1

V Praze, dne 9.11.2016

vyhotoveni je uloZeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 17 stran a 4 stran
priloh.
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NALEZ

Znalecky ukol

Zjisté&ni obvyklé hodnoty idediniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.C. 304/8 - zastavénd plocha a ndadvofi, jehoZ souéasti je stavba:
Bohnice, €.p. 183, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. 304/8), a déle pozemku p.¢. 304/2 -
zahrada, vse v k.0. Bohnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

V §2 odst.1 zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovini majetku je tzv. obvykla cena definovéna
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaiuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vliivy mimorfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéri proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvigstni obliby. Mimorfédnymi
okolnostmi trhu se rozuméjl napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mézi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstnf
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykid cena
vviadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zji§ténd - (tzv. ,administrativni cena”) - jedna se o cenu urfenou dle platného
ocefiovaciho piedpisu ke dni 7.11.2016, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v d€inném znéni, ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sh., vyhlasky ¢&.
345/2015 Sb. a vyhldsky ¢ 53/2016 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny
stavby hlavni a pozemky. S ohledem na Ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
pripadné vedlejsi stavby, garaZe, studny, trvalé porosty, nebot cena zjisténd ma pouze
pomocny indikacni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5. ¢asti ,Nalez”
tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako pFisluSenstvi k véci hiavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni.porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednda o wvyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutetnénych prodejl nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mésicl. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyvhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a draieb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.
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Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych vici byly provedeny dne 7.11.2016 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého Ustavu Ing. Radka Mikulase a podilového viastnika pfedmétu ocenéni,
pana Lukase Valenty, ktery neumoznil kompletni prohlidku a zaméteni pfedmétu ocenéni.

.. Pro potieby tohoto znaleckého posudku bylo provedeno ohledéni a zaméfeni nemovitych véci
zventi.

Nakteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjidtény, pro potfeby tohoto
. znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dal3i Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 19, pro k.4. Bohnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
~ wyhotoveny objednavatelem dne 4.8.2016, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

- Nahled katastraini mapy, pro k.u. Bohnice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, vyhotovena
znaleckym Ustavem dne 7.11.2016, prostiednictvim délkového pFistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka &ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Jivotniho prostfedi CR.

Cenova mapa mésta Hlavniho mésta Prahy.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutegnosti a vyméry zji§téné na misté samém pfi mistnim 3et¥ent.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

* Objednavatelem, povinnym, & ugastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedlofena zadnd ndjemni, & jind smiouva, na zakladé které by byl
. pfedmét ocen&ni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
 mepronajaty. '
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4, Vlastnické a evidenéni Gdaje
Dle dostupnych Gdajli z databaze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni

vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tdaje:

Obec: Praha
Katastralni azemi: Bohnice (730556)

List vlastnictvi &islo: 19
“Wastnici:

1. Valenta Lukas Podil: 1/2
Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8
2. Valentova RiZena Podil: 1/2

Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8

5. Celkovy popis pfedmétu ocenéni

Jedna se o pfizemni, zd&ny, podsklepeny rodinny diim s vyuZitym podkrovim pod sedlovou
strechou krytou eternitovymi S3ablonami. Objekt je situovany do nepravidelného tvaru, nachézi
se v zastavéné, okrajové casti mésta Praha, v mistni Casti Bohnice, v fadové zdstavbé jako
prava ast dvojdomku. Pfedmét ocenéni se nachdzi na adrese: Na Bendovce 183/51, 181 00
Praha 8 - Bohnice. Parkovan( je moineé ve vlastni gardzi. Pozemky leZi v rovinném aZ mirné
sklonitém terénu, tvofi funkini celek a jsou pFistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, na
pozemku p.¢. 827/203 - ostatni plocha, p.¢. 827/204 - ostatni plocha a p.&. 827/334 - ostatni
plocha, které jsou ve vlastnictvi: Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto,
11000 Praha 1. '

Diim je napojen na inZenyrské sité: eiektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové
vedeni. '

Vniténi dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zpfistupnén. )

Pivodni stdfi objektu je dle dostupnych podkladovych material(i, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pifes 60 rok(. V priubéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochdzel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych Zivotnosti. Byla
provedena vyména oken, Celkovy technicky stav a Udribu Ize ke dni ocenéni uvaZovat jako
stavba se zanedbanou udrzbou (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav).

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektd je patrné z ocenéni.

PFi mistnim Setieni bylo zjisténo toto piislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Za rodinnym domem (pohled z ulice) se nachazi prizemni vedlej§i stavba pod pultovou
stiechou krytou plechovou krytinou.
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b) ptisluSenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:

- oploceni - draténé pletivo v kovovych ramech na ocelovych sloupcich a betonové podezdivce
- kovova vrata

- piistupovy chodnik betonovy

- betonové schody do RD

- pfipojky IS

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny d@m &.p. 183
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovndvaci metodou
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POSUDEK

nis a umisténi objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

ex trhu dle piilohy &. 3, tabulky &. 1:
maku 4. uvafovano s negativnim vlivem prévnich vztahll na prodejnost, nebot predmétem |
enéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vy3i 1/2 (viz. odhad obvykié ceny).

Popis znaku Hodnoceni znaku P,
Situace na diléim (segmentu) l. Poptavka nizii neZ nabidka -0,03
trhu s nemovitymi vécmi

Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZ souédsti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotkase
spoluvlastnickym podilem na pozemku

Zmény v okoli s viivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 0,00
prodejnost nem. véci
Vliv pravnich vztahd na i. Negativni -0,04

prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo ,
stavby)
Ostatni neuvedené {napf. novy  Il. Bez dalsich vlivi 0,00
investiéni zamér, energeticka
Gspornost, vysoka ekonomicka
3 navratnost)
6 Povodiiové riziko IV. Zdna se zanedbatelnym nebezpeéim 1,00
- vyskytu zaplav
: 5
index trhu: It =Pgx (1 + 2 P;) =0,930
i=1

dex polohy dle pfilohy £. 3, tabulky . 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku ‘ P;

Druh a uce! uiiti stavby t. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
' funkénim celku

PfevaZujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,04

pozemku a Zivotni prostfedi

Poloha pozemku v obci * I, Okrajové ¢asti obce -0,05

Mo#nost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na viechny sité v 0,00

inZenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti

obci

Obé&anska vybavenost v okoli Il. V okoli nemovité véci je tastecné —0,01

pozemku dostupnd obdanska vybavenost obce

Dopravni dostupnost k V. PFijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00

pozemku parkovaci moznosti

Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD - §patna 0,02

dostupnost centra obce
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8 Poloha pozemku nebo stavbyz  ll. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo [l. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Prmérnd nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalich vlivl 0,00
‘ 11
Index polohy: lp =Py x(1+ X P;)=0,960
i=2
1) Objekty
1.1) Vyhlaska 53/2016 Sb.
1.1.a) Rodinny diim ¢.p. 183 -§ 35
Zastavéna plocha
. 6,22x10,09+1,80x7,21+4,70x3,20 = 90,78 m?
' 6,22x10,09+1,80x7,21 = 75,74 m?
6,22x10,09+1,80x7,21+4,70x3,20 = 90,78 m?
= 257,30 m*
laZnost: 257,30/90,78 =2,83
bestavény prostor (OP):
podni stavba (6,22x10,09+1,80x7,21+4,70%3,20)%2,20 = 199,71 m®
rhni stavba 6,22x10,09x4,23+1,80x7,21x4,23+4,70x3,20x2,58 = 359,17 m>
Heseni 6,22x10,09x3,80%0,50+1,80x7,21x3,80x0,80+1,30x1,0
0x1,30x0,50 ‘ = 159,54 m*
pstaveény prostor — celkem: = 718,42 m®
inny diim: typ A
strukce: zdénd
sklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
glazi: s jednim nadzemnim podlazim
baveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni
Zaklady — smiSené s izolaci 8,20 % Standardni
Zdivo — zdéné 21,20 % Standardni
Stropy 7,90 % Standardni
Stfecha — vaznicova sedlova 7,30 % Standardni
Krytina — eternitové Sablony 3,40 % Standardni
Klempiiské konstrukce — pozinkované {Zlaby, svody) 0,90 % Podstandardni
Vnitini omitky 5,80 % Standardni
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|

ot obyvatel:
dadni cena {ZC):

Nazev, popis

. Fasadni omitky — stfikané hladké
. Vnéjsi obklady
. Vnitini obklady

Schody.

Dvere

Okna - plastova zdvojena
Podlahy obytnych mistnosti

. Podlahy ostatnich mistnosti

Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

. Rozvod vody

Zdroj teplé vody
instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni
Zachod

Ostatni

#

Hlavni mésto Praha

Praha
1259 079

5468— K&/m®

Obj. podil
2,30 %
0,50 %
2,30 %
1,00 %
3,20%
5,20 %
2,20 %
1,00 %
5,20 %
4,30 %
0,60 %
3,20 %
1,90 %
0,50 %
3,10 %
0,50 %
4,10 %
0,30 %
3,40 %

eni zakladni ceny za m® dle pFilohy & 24, tabulky & 1:

konstrukce a vybaveni: pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku

-~ 0 Typ stavby

Druh stavby
Provedeni obvodovych stén

Podlainost

Napojeni na vefejné sité
(pfipojky)

Zpuasob vytdpéni stavby
Zakl. prislusenstvi v RD

1
2
3 Tloustka obvod. stén
4
5

Venkovni Gpravy
Vedlejsi stavby tvofici
pfislusenstvi k RD

6
7
8 Ostatni vybaveniv RD
8
L)

Pozemky ve funkénim celku se

stavbou

i
.
. Bez dalsiho vybaveni
1.
. Bez vedlejiich staveb nebo jejich celkové

Hodnoceni znaku

Hodnoceni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Podsklepeny - se gikmou nebo strmou

stfechou

. Dvojdomek, dim fadovy

. Zdivo cihelné nebo tvarnicové
.45cm

.

Hodnota vé&tii neZ 2

p potieby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
Fovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zakladé mistniho Setfeni.

Vi
C

-0,01

Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn

nebo propan butan
UstFedni , etazové , dalkové
Uplné - standardni proveden

Standardniho rozsahu a provedeni

zastavéné plode nad 25 m?
0d 300 m? do 800 m? celkem

0,00
0,00
0,02
0,08

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
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12 Kriterium jinde neuvedené Ili. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav lll. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85"=
(predpoklad provedeni mensich
. stavebnich tprav)

Rok vystavby / kolaudace: 1956

Stafi stavby (y): 60
Koeficient pro fipravu (s): 0,700

12
. Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Vi3): 0,649

i=1

Zékladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy}): 3 548,73 K¢/m?®
Index trhu (l): 0,930
Index polohy (Ip): 0,960
Cena stavby urcena porovnavacim zplisobem:

- CSp=OP xZCU x Iy x 1, =718,42 x 3 548,73 x 0,930 x 0,960 = 2276 174,50 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem
Viastnicky podil: x 1/2
Cena po Upravé: = 1138 087,25 K¢
Rodinny dim £.p. 183 - zjisténa cena: 1138 087,25 K¢
2) Pozemky
2.1) vyhlaska 53/2016 Sb.
2.1.a) Pozemky-§2 7
8 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemki _
Parc. &,  Nazev vyméra {m?] - Zakladni cena [K&/m?] Cena [K¢E]
304/2 Zahrada: 237 5 560,- 1317 720,-
304/8 Zastavéna plocha a 151 5 560,- 839 560,—
nadvofi .
Soucdet: 388 2157 280,—

Pozemky ve funkcnim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim

Soucet vymeér pozemki ve funkénim celku: vp = 388 m?

Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soudet vymeér do 1 000 m?.

Uprava ceny viastnickym podilem
Wlastnicky podii: X 1/2
Cena po Upravé: 1078 640,- K¢

Pozemky — zjisténa cena: 1078640~ K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soutasné dobé nejlépe ucelené popséna v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkl:

V nasem konkrétnim pripadé je pouZito realitni inzerce na internetu, kterda ma jiZ dnes fadu
ndstrojli, pomoci nichi lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, €asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoinych
inzerci ve vice kanceldfich. Je nutno po€itat i s tim, Ze sleva je sjednana aZ pfi vlastnim prodeji,
takZe konetny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe viak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moinosti k sledovéni vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Gvahu pfichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkd pro porovndni je potfeba vymezit trini segmentu trhu coi by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikdch:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
pFedmaésti, m&sto, centrum, region, piihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluby, rekreace, vyroba, speciadlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb& na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuZiti Géastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé& na operativni mozZnosti vyuZiti uastniky trhu (okamiité & podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym wvyuZitim, s moZnosti daliiho rozvoje, variabilni
apod.), : .

- kvality ve vazbé na zpiisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych Géastnikd trhu (nap¥. podfadné, bé&zné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pdsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokaIni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- TFadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich {(napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) RD Praha 8 - Dolni Chabry, okres Hlavni mésto Praha

RD v Praze 8 - Dolnich Chabrech, ul. Podho#ska. Dim ma dvé mistnosti, kuchyn, koupelnu, predsi
a wc. Je z ¢asti podsklepeny a ma padu. Objekt je napojen na plyn, obecni vodovod a kanalizaci.
Elektiina 220/380V. Soulasné vytdpéni je lokdlni plynové (WAW). Ohfev vody elektrickym
bojlerem. Parkovani v ulici pred domem.

Nabidkova CENA: 3 290 000,- K¢
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' 2) RD 2diby, okres Praha-vychod -

- Rodinny didm, 100m?, v klidné lokalits obce Zdiby u Prahy - Zlaty kopec, dispozice 3+1 s moZnostf
jednoduché dpravy na 4+1. Pfizemi domu disponuje velkym obyvacim pokojem s terasou, ze které
je nadherny vyhled do krajiny. Dali mistnosti v piizemi jsou - men3i kuchyné a socidIni zafizeni.
- Podkrovi je v soucasné dobé rozdélené na tfi funkeni mistnosti oddélené palubkami, které lze
jednoduchou Gpravou pficek ménit dle vagich pFedstav. Nad dvéma pokoji byly vybudovény tlozné
prostory. Pfistup do domu je upraven ze zimkové diazby. V celém domé jsou plastovd okna. V roce
2014 probéhla kompletni rekonstrukce stfechy. Teplo v domé je zajisténo krasnymi krbovymi
kamny a pfimotopy, k ohfevu teplé vody slouZi bojler,

Nabidkova CENA: 3 700 000,- K&

3) RD Klecany, okres Praha-vychod

RD 4+1 v Klecanech u Prahy na pozemku o celkové vyméie 361 m°. V pfizemi domu se nachazi
predsin, pokoj, obyvaci pokoj s krbem, kuchyisky kout, koupelna s vanou a WC. V prvnim patfe
domu se nachdzi dvé mistnosti, vchod na pldu a terasu. Dim je z 1/4 podskiepen. V domé je
elektfina 220/380V. DOm je pfipojen na kanalizaci a vodu. K domu nalesi prostornd garaz, krasné

upravena zahrada se vzrostlymi tljemi a s jezirkem. Dalnice D8 v dosahu 5 min. Obec je cca 10
min. vzddlena od Prahy.

| Nabidkova CENA: 4 299 000,- K¢

- Jednotky porovnani, porovnéni nemovitosti jako celku:

' Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
- piipadd jsou zndmé ceny vzorkd vyjadfeny jako dosaiené, dohodnuté & navrhované finan¢ni
- Castky za porovndvané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoie i hledana
. porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pofadovana jako cena za celek, je
- nejjednodusdim Fefenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a piipadné
cenové Upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventuding kvalitativni hierarchické
.usporadani vzorkl, provddét vtéchto jednotkich. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho
-transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny Gcastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, 7e jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceriovanym subjektem se snaji kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuiit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirdZek s cflem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznimou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znimé ceny vzorkl, a dpravy maj
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfizptisobovani cen, jejich vyrovnavani,

»Sefizovani“ & ,vyladovani®, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichs je prodejni cena zndma, horsi nei nemovitosti

ocefiované, lze predpoklidat, fe ocefiované nemovitosti maji vy$§ cenu ne¥ nemovitosti
porovnadvané (ne? vzorek)
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- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocefiované, 1ze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZsi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

' Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- moZnost parkovani ve vlastni gardii

- dopravni dostupnost mésta je zajisténa autobusovou i viakovou dopravou, MHD
- vyhleddvana {atraktivni) lokalita )
- moznost napojeni na kompletni IS

- kompletni ob&anska vybavenost mésta

aporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- horéi dochazkova vzdalenost do centra mésta
- Udriba a stavebné technicky stav na mirné horsi Grovni
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnateinych nemovitosti je poptavka v
souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zpisobu vyuiiti jsme nazoru, e pfedmét ocenéni je obtizné obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekt:

D Praha 8 - Dolni"Chabry, okres Hlavni mésto Praha

F Vychozi cena (VC): 3290000~ Ké

§  Mnoistvi (M): 0,95

! Koolhy: 1,00
Kyybavent- 1,00
K otiektivizatnis 1,05 _
Kionstrukee: 1,00 .
Kpozemku: ' 0,95
K echnického stavu: 1,00 ‘
Jednotkova cena (IC): 3471 837,49 K¢
Vaha (V): 1,0

RD Zdiby, okres Praha-vychod
Vychozi cena (VC): 3 700 000,~ K¢
MnozZstvi (M): " 1,00
Koolohy: 1,00
Kiybavent: 1,00
Koblektivizatnis 1,05
Kionstrukee: 1,00
L T— 1,00
Krechnického stavu® 1,00
Jednotkova cena (IC): 3523 809,52 K¢

t Vaha (V): 1,0
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RD Klecany, okres Praha-vychod
V\ﬁ:hOZI’ cena (VC): 4 299 000,— K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Koolony: 1,00
Kiybaveni: 1,00
Kobjekiivizazni: 1,05
Kionstrukce: 1,00
Koozemku® 1,00
Kiechnického stavu® 1,05
Jednotkova cena {IC): 3899 319,73 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohv X waaveni X Kobjektiviza:‘:ni X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimaini jednotkov4 cena: 3471837,49 K&
Prumérna jednotkovéd cena (2 (JICxV) [/ 2 V): 3631 655,58 K¢
Maximalni jednotkova cena: 3899 319,73 K¢

Stanoveni porovnavaci hddnoty:
Stanovena jednotkova cena: ) 3630000~ K¢

Jednotkové mnozstvi: X 1,00
Porovnavaci hodnota: = 3630000,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Viastnicky podil: p 1/2
Cena po lpravé: 1 815 000,- K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovndvaci hodnotu” nejvice ovliwiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedIniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k wyie uvedenym nemovitym vécem. V nalich podminkich trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idedlni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim
zamérem. S5 ohledem na tyto skutefnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soutin
spoluviastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dile redukovat. V naem konkrétnim
pfipadé volime redukci o vy3e uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

: Vliv spoluvlastnictvi x 0,800
i Cena po Gpravé:

1452 000,—~ K&

L Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 1 455 000,— K&
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| C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
¥ |ze véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kritkodobou platnost obvyklé ceny v
§ zavislosti na podminkdch vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
E  a poptavky.

5 Odhad trini hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
e posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypocétem, které viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi daraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokiddanym vyhledem na nékolik rok(, dale na vnéjsi i vnitfni vlivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, mordini opotfebeni, umisténi lokality, obc¢anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu klGzemnimu planu, Zivotni
prostfedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
men3i neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchod( je na primérné Grovni. V obdobnych lokalitdch
je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se
jedna o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZe uvedenych cenovych relacich Ize
piedmét ocenéni povaZovat za obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnévaci,
a proto v piipadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povaiujeme za obvyklou.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl _ : ; 1138 090,~ K¢
Cena pozemka 1078 640,~ K&
Celkové cena podle cenového piedpisu . 2216 730,—- K¢
Cena zjisténd porovnavacim zplsobem 1455 000,— K¢

Movité véci
0~ K¢

Prava vaznouci (ndgjemni smlouva, pacht) nebyla zji§téna, nejsou.*
K zédstavnim pravim znalec nepfihlizf. 0,- Ké

Zavady vaznouci (vécna bifemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0~ K&
* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Cena slovy: jedenmilionétyfistapadesatpéttisic K¢
Vysledné hodnoty jsou bez odpoétu vaznoucich dvéri, prav, ¢i zavad.

Zbracovatelé posudku: ing. Tomds Vingralek

Ing. Stépdn Orélek

Ing. Radek Mikulas

Ondiej Ml¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 9.11.2016

™

Ocehovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky Ustav
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je poddn znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zikona
36/1967., o znalcich a tlumoénicich a ustanoven! §6 odst.1 vyhlasky ¢ 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypoletni a kancelad¥ské techniky, nabytku, vybaveni
a zafizeni domécnosti, ocefiovan( stroji a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédaiské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho Cdsti, a to zejména: ceny a odhady finantniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazka,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilii a cennych papiri, ceny a odhady fiizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

v

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. . 14796-1910/2016 samostatné evidence znaleckého
ustavu.

................................................

Ocerovaci a zri Iecjkz"; kancelar s.r.o. /
znalecky ustav; L/ /

- sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 11!400 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02/Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy

.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.08.2016 09:55:04

j Okres: CZ0l100 Hlavni mésto Praha Cbec: 554782 Praha
¥at.dzemi: 730556 Bohnice List vlastnictvi: 19
' V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

F Viastnické prdve

Valenta Luka$, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 890405/0430 1/2
8
Valentova Rﬁiena,'Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 545723/2264 1/2
Praha B
Nemovitosti R N
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zpfisob ochrany
304/2 237 zahrada zemédélsky pudni
fond
304/8 151 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: Bohnice, &.p. 183, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 304/8

Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického priva

iTxp vztahu
t Oprdvnéni pro Povinnost k

&

jo Zastavni préavo smluvni

' pohledavka ve vysi 1.400.000,- K& s pfisluSenstvim

IT credit, s.r.¢., Pernerova Parcela: 304/2 v-46516/2016-101
502/50, Karlin. 18600 Praha 8, Parcela: 304/8 V-46516/2016-101
RG/ICO: 26444437

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 10.08.2009. Pravni déinky
vkladu prava ke dni 10.08.2009.

] v-40556/2009-101
jIistina Souhlasné prohlaSeni o zméné& osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
i dne 22.06.2016. Pravni d&inky zapisu ke dni 29.06.2016. Zapis proveden dne
27.07.2016. '

g ) V-46516/2016-101
fPofadi k datu podle pravni upravy déinné v dobé vzniku prava

Jiné zdpisy

iTyo vztahu
0prdvnéni pro Povinnost k

EZména vymér obnovou operatu

Parcela: 304/8 Z-185352/2009~-101
Parcela: 304/2 Z-185352/2009-101

fomby & upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

stina

:Rozhodﬂuti o dédictvi D 1839/1964.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CK
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST
prokazujici stav evidovany k datu 04.08.2016 08:55:04

Okres: CZ0100 Hlavni méstc Praha Cbec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 730556 Bohnice List vlastnictvi: 19

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné #adé

Listina
POLVZ:11/1965 Z-3700011/1965-101
Pro: Valentova RiZena, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8 RC/TC0: 545723/2264
o Usneseﬁi soudu ve véci projednani dédictvi D 176/1998.

POLVZ:46/1999 Z-3700046/1999-101
Pro: Valentova RiZena, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8 RC/1C0: 54572372264

© Smlouva kupni =ze dne 10.08.2009. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 11.08.2009.

v-40720/2009-101
Pro: Valenta LukiS, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8 RE/1C0: 850405/0430

Vztah bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

304/2 - 22210 237 S

bokud je vvméra bonitnich dilfi parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

emovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ,ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tastrilni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrialni pracovisté Praha, kéd: 101.

vhotovil: Vyhotoveno: 04.08.2016 10:00:56
esky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

jyhotoveno ddlkovym pFistupem

odpis, razitko: Rizeni PU:

-----------------

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro hlavni méstc Prahu, Katastralni pracoviité& Praha, kéd: 101.
strana 2 .
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