ZNALECKY POSUDEK
¢. 4529 170/2019

o cené rodinného domu ¢.p. 183 véetné vSech soucasti, prisluSenstvi a pozemki
parc.C. 304/2, 304/8, vSe v obci Praha, k.i. Bohnice, ul. Na Bendovce

Objednavatel znaleckého posudku: Ing. Tomas Pachman - insolvenéni spravce
Ctiborova 3091
272 01 Kladno

Uéel znaleckého posudku:

stanoveni ceny obvyklé pro ucely insolven¢niho rizeni MSPH 79 INS 7556/2017

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku v platném znéni, a dle obecné
metodiky pro stanoveni ceny obvyklé, podle stavu ke dni 15.12.2019 znalecky
posudek vypracoval:

Ing. Tomas Molacek

Kamycka 685

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Pocéet stran: 9 véetné titulniho listu a 2 stran priloh. Objednavateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Praze 23.12.2019



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé, (resp. id. 1/2) k nemovitostem,
a to pozemku parc.¢.. 304/2 jehoz soucasti je objekt rodinného domu ¢.p. 183, pozemku
parc.C. 304/8, véetné vsSech soucasti, prislusenstvi, vSe v obci Praha, k.i. Bohnice,
ul. Na Bendovce.

Tento znalecky posudek navazuje na drive vypracovany znalecky posudek ¢. 4305 157/2018
ze dne 15.10.2018. Tento znalecky posudek je cenovou aktualizaci ptivodniho posudku
z roku 2018

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa predmétu ocenéni: Na Bendovce 183/51
181 00 Praha 8 Bohnice

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

Katastralni iizemi: Bohnice

Pocet obyvatel: 1294 513

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 8.10.2018 za pritomnosti pana LukiSe Valenty a pani
RiiZeny Valentové a vnéjsi prohlidka dne 15.12.2019.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- kupni smlouvy (prvni stranky s predmétem prodeje a kupni ¢astkou) na prodej
rodinnych domi v dané lokalité v roce 2019
- ptivodni znalecky posudek ¢. 4305 157/2018 ze dne 15.10.2018

=, Vlastnické a eviden¢éni idaje

Lukas Valenta, Na Bendovce 183/51, 181 00 Praha 8, podil: 1/ 2
RiiZzena Valentova, Na Bendovce 183/51, 181 00 Praha 8, podil:1/ 2

6. Dokumentace a skutec¢nost

Posudek je proveden na zakladé predlozenych podkladi. Projektovd dokumentace nebyla
predlozena, vyméry zjiStény fyzickym preméfenim pii mistnim Setfeni pri vypracovani
posudku v roce 2018

7. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 193, resp. prava polovina dvojdomu v obci Praha,
k.4. Bohnice, ul. Na Bendovce. Rodinny diim je ptrizemni, ¢astecné podsklepeny s obytnym
podkrovim. Diim je napojitelny na vSechny inzenyrské sité (v sou¢asné dob€ odpojen plyn).
V zadni ¢asti (severovychodni) pozemku parc.c. 304/2 se dale nachazi zdéna garaz, dosud
nezapsana v katastru nemovitosti. Dle informaci samotny objekt garaze by meél byt
ve vlastnictvi treti osoby. Pozemek rovinaty, oploceny, neudrzovany. Pristupova
komunikace k domu zpevnén4, ke garazi nezpevnéna




Rodinny dim

Rodinny dim (prava polovina dvojdomu pii pohledu z pristupové komunikace), zaklady
betonové s nedostateénou hydroizolaci proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce zdéné,
strecha sedlova do tvaru pismene ,L”(na vychodni strané zdény pultovy vikyr), stresni
krytina eternitové Sablony, krov drevény. Klempirské prvky z pozinkovaného plechu.
Fasada brizolitova, v mensi cast.i provedeno neodborné casteéné zatepleni fasady
(bez kotveni hmozdinkami a kryci vrstvy lepidla).Okna plastova bila, u pristavby ptivodni
direvéna, vchodové dvere ptivodni direvéné prosklené.

Krytina podlah na PVC, koberec ¢i dlazba, v kuchyni v prizemi dlazby, v koupelné a WC
keramicky obklad, dlazba. Vytapéni tstredni, kotel na plyn ve sklepé, plechové radiatory,
(plyn odpojen), topeni nyni zajisténo prostrednictvim elektrickych primotopti, ohtev vody
v elektrickém bojleru.

Dispozicni reSeni: sklep: schodisté, kotelna, sklady, prizemi: zadveri, chodba, kuchynsky
kout (vnikl piepaZzeni ptivodni vétsi mistnosti), pokoj, obyvaci pokoj, WC se sprchou,
pristavba (sklad), podkrovi: komora (na podesté v mezipatie), kuchyn, pokoj, koupelna
s WC, komora (v ptidnim prostoru)

Vypocet obestavéného prostoru: 6,4 * 10,0 * (6,5 + 0,5 * 3,0) + 1,8 * 7,1 * (6,5 + 0,5 * 3,0)
- 4,0%6,4%1,7+(8,0%2,7+2,0%4,4)*2,5+2,5%1,3%2,0%1/2= 690 m3

Stari domu nebylo ptresné zjisténo, dle informaci od majitelti byl dim postaven v letech
1952 - 1954. V minulosti pak probéhly néjaké modernizacni ¢i rekonstrukei prace,
napf. koupelna v podkrovi (stari cca 40 let), koupelna v prizemi, okna (stari 5 - 10 let),
novy plynovy kotel, bojler, rozvody topeni, radiatory.

Technicky stav ¢i vybaveni domu je zfejmé z priloZzenych fotografiich v priloze tohoto
posudku. Stav prizemi domu velmi neutéSeny, vybaveni i technicky stav podkrovni ¢asti
bytu uspokojivy.

Celkové lze ale konstatovat, Zze dim by bylo vhodné modernizovat, zejména nevyhovujici
stre$ni krytina.

Garaz:

Zdény neomitnuta objekt s pultovou stfechou, stiresni krytina plechova, klempitské prvky
z pozinkovaného plechu, vrata plechovéa, okna drevéna Spaletova.

Vypocet obestavéného prostoru: (12,7 * 3,57 + 2,5 * 2,42) * 2,45 = 126 m3

Stari objektu stanoveno na zakladé odborného odhadu na 40 let, tdrzba objektu
nedostatec¢na, stavebné nedokoncena.

B. ZNALECKY POSUDEK

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. zdkon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocerniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obuvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
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Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérit prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, piitom se tireba
mit na paméti vyluéovaci podminky (napt. mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koup€mi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori
az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a miiZe se od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisovat.

Ocenéni bylo v predchozim znaleckém posudku provedeno tfemi metodami, pricemz
rozhodujici pro stanoveni ceny obvyklé byla metoda porovnavaci. Prvni metodu (metoda
dle cenového predpisu) v ptivodnim posudku bylo nutno chéipat jako metodu spise
doplnkovou, i kdyZz urcéitou vypovidaci schopnost také ma. V daném piipadé byla
aplikovana priméfené. Druhid metoda nakladovia vypovida o skuteénych stavebnich
nékladech na vystavbu domu (po zohlednéni opotiebeni) a trzni hodnoty pozemku. Treti
porovnavaci metoda vychazi presné z dikce ust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku,
tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se stanovuje porovnanim.

S ohledem na vySe uvedené je tato aktualizace (ocenéni nemovitosti v roce 2019)
provedena pouze porovnavaci metodou.

Porovnavaci metoda

Principialné se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu,
a to bud z realitni inzerce, databaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho aradu.
Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustile
ve vyvoji a na néjz pusobi rtzné vlivy, Ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi
nez jeden rok, jinak je nutno cenu piepocitat na prislusnou cenovou droven. Jako zdroj
informaci byly vzaty dvé kupni smlouvy o prodeji nemovitosti v roce 2019 v dané lokalite.
Internetové nabidky realitnich kancelaii se v soucasné dobé v inzerci v dané lokalité
nevyskytuji, proto nemohly byt pouzity.

Volné stavebni pozemky se v dané lokalité nevyskytuji, neni proto mozno stanovit aktualni
cenu obvyklou téchto pozemki. Cena pozemku byla proto v posudku z roku 2018 pievzata
z cenové mapy hl.m. Prahy, ktera ma také jistou vypovidaci schopnost, nebot tidaje v této
cenové mapé obsazené byly prevzaty na zakladé skuteénych prodeji pozemki.



Cena pozemku dle této cenové mapy je vSak i v roce 2019 stejnd jako v roce 2018,
coZ neodpovida realité. Vlivem cenového riistu (inflace), ale zejména diky velké poptavce
po nemovitostech ceny nemovitosti vyrazné vzrostly, a to i u pozemkt. Cena obvykla
stavebnich pozemk je proto v dané lokalité v soucasné dobé stanovena v realnéjsi vysi,
a to 10.000 K¢/m2

V nasledujici tabulce ¢. 1 a ¢. 2 je proveden vypocet ceny za 1m2 uzitné plochy
porovnavanych nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, tak jak byl proveden
v predchozim znaleckém posudku pro rok 2018

V tabulce ¢. 3 je pak proveden vypocet ceny za 1 m2 uzitné plochy vychézejici ze dvou
aktualnich kupnich smluv na prodej nemovitosti v dané lokalité, které jsou také
ve fotokopii dolozeny (prvni stranky s predmétem prodeje a kupni cenou) v priloze tohoto
posudku.

Tabulka ¢. 1:  zdroj informaci kupni smlouvy (viz. posudek z roku 2018)

¢.p. |kupnicena [vyméra [rok koef. uzitna [koef. |cena cena za 1 m2
(KE) pozemku [prodeje [prepoctu [plocha [tech. [pozemku uzitna plochy
(m2) naCU [RD stavu |(K¢/m2) RD (K&/m2)
2018 (m2)
132 3.900.000| 514 2018 1,0 50 1,3 6.290 17.340
2 [210 0.147.000 392 2016 1,2 220 1,0 6.290 36.444
3 48 4.600.000| 432 2018 1,0 60 0,8 | 6.290 25.103
4 (06 4.950.000| 335 2018 1,0 80 1,0 6.290 35.536
5[99 8.000.000| 507 2018 1,0 130 0,6 | 6.290 22.204
6 (143 [13.000.000 686 2018 1,0 220 0,5 | 6.290 19.739
Poznamka:

- kupni cena z roku 2016 (polozka ad 2) navysena na cenovou droven roku 2018
0 20 % (koef. 1,2), u ostatnich polozek tento koef. je 1,0

- cena pozemku prevzata z cenové mapa stavebnich pozemkt hl.m. Prahy

- v poslednim sloupci tabulky €. 1 je vypoétena cena za 1m2 obytné plochy
porovnavanych nemovitosti ve vazbé na nemovitost ocerlovanou

Vysledna cena je pak vypoctena jako primeér: 1/6 * (17.340 + 36.444 + 25.103 + 35.536 +
22.204 + 19.739) K¢/m2 = 26.061 K¢/m2

Tabulka ¢. 2: zdroj informaci z internetovych nabidek (viz. posudek z roku 2018)

adresa inzerovana [plocha [rok redukéni juzitnd [koef. [cena cena za
cena pozemku [inzerce [koef. plocha ftech. [pozemku [1m2 uzitné
stavu plochy
(K¢/m2)
1 [Veltézska 489 2018 0,9 180 0,8 6.290 17.497
7.450.000
2 [Vétrna 13.990.000 322 2018 0,9 202 0,6 6.290 31.985




Poznamka:

- v soucasné dobé se v inzerci vyskytuji pouze dvé porovnatelné nemovitosti v dané
lokalité

- inzerované ceny nelze povazovat za ceny kupni, proto do vypoctu zanesen redukéni
koef. 0,9

Vysledna cena je pak cenou priimérnou: 1/2 * (17.497 + 31.985) K¢/m2 = 24.741 K¢/m2

Vypocet uzitné plochy rodinného domu (ve vztahu k porovnavanym nemovitostem) byl
vypocten v posudku v roce 2018 na zakladé dvou zdroji informaci, a to jednak dle kupni
smluv, jednak z inzerovanych nabidek. Vysledna cena je pak stanovena jako primér:
Hodnota ocenované nemovitosti v roce 2018 byla stanovena ve vysi: 5.488.640 K&,
po zaokrouhleni 5.500.000 K¢

Ocenéni v roce 2019

Tabulka ¢. 3:  (viz. kupni smlouvy v priloze tohoto posudku)

C.p. [kupni cena [plocha rok koef. roku [uzitnd [koef. |cena cena za 1 m2
(K¢) pozemku [prodeje [prodeje plocha [tech. [pozemku fuzitné
(m2) stavu [(K&¢/m2) [plochy
(K¢/m2)
1{19 [11.917.500 427 2019  [1,0 210 0,8 [10.000 [20.133
2]171 |17.500.000 |765 2019 [1,0 200 0,8 [10.000 [39.400

Priimérna cena: 1/2 * (29.133 K¢/m2 + 39.400 K¢/m2) =_34.267 K¢/m2

Vymeéra ocenovaného pozemku: 388 mz2

Cena pozemku dle cenové mapy: 10.000 K¢/mz2

Uzitna plocha ocenovaného domu: 120 m2

Cena za 1m?2 uzitné plochy oceniovaného domu: 34.267 Ké/m?2

Hodnota ocenované nemovitosti: 388 m2 * 10.000 K¢/m2 + 120 m2 * 34.267 K¢/m2 =
7.995.040 K¢

C. CELKOVA REKAPITULACE (cena nemovitosti jako celku)?

Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou ¢ini 8.000.000,--K¢

Cena obvykla ocenované nemovitosti ke dni ocenéni vzhledem k vySe
uvedenému vypoctu, odborného odhadu znalce, jeho zkusSenosti z realitniho
trhu, je stanovena ve vysi _8.000.000,--K¢ (slovy osmmiliéont K¢)

-6 -



D. VYPOCET SPOLUVLASTNICKEHO PODILU:

Hodnota spoluvlastnického podilu ve vySi id. 1/2 na ocenované nemovitosti

je stanovenavevysi _3.200.000,- -Kcé (slovy: trimilionydvéstétisic K¢)

Oduvodnéni:

Znaleckym tkolem vsak neni ocenéni nemovitosti jako celku, ale pouze spoluvlastnického
podilu (trzniho podilu) ve vysiid. 1/2.

Pokud je predmétem ocenéni (prodeje ¢i drazby) pouze spoluvlastnicky podil,
pak lze vyslovit predpoklad, Ze se pripadny zajemce o koupi spoluvlastnického podilu
vystavuje zvySenému potencidlnimu riziku potizi, a to z divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovitosti, nybrz bude nucen
do budoucna vzdy néjakym zptisobem kooperovat s druhym spoluvlastnikem.

Jinymi slovy, potencidlni kupec nebude opravnén rozhodovat o osudu predmétné
nemovitosti zcela libovolné dle vlastniho uvazeni a ani s ni takto nakladat. Ocerovanou
nemovitost totiz neni mozné realné rozdeélit na dvé stejné c¢asti dle vyse spoluvlastnickych
podila

V pripadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovitosti musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitosti
jako celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych véci
(v. daném pripadé nemovitosti) nabizenych k prodeji (pripadné jiz zrealizovanych
obchodi), v naprosté vétsiné prodeji jako celek. Trh spoluvlastnickych podili de facto
neexistuje, resp. verejné se prakticky neobchoduje, a pokud ano, jsou trzni ceny
spoluvlastnickych podilt “pokriveny”, pravé s ohledem na obtiznou obchodovatelnost.

A to presto, Ze spoluvlastnictvi k nemovitosti je bézny jev.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu
na nemovitosti, se obvyklé odrazi i v zajmu potencialnich kupujicich pti nabidce
spoluvlastnického podilu k prodeji. Nabizeny podil (vyjadfeno v K¢) je obecné nizsi nez by
odpovidal spoluvlastnickému teoretickému "matematickému” podilu.

Na druhou stranu je nutno vzit v avahu lokalitu (okrajova klidna c¢ast Prahy)
a skutecnost, Ze v rodinném domé jsou k dispozici dvé bytové jednotky. Spoluvlastnickému
podilu id. 1/2 tak miize odpovidat pravo uzivani jedné z bytovych jednotek, pravdépodobné
té v prizemi domu, kterou nyni vyuziva dluznik.

Snizena obchodovatenost musi byt pii ocenovani samotného spoluvlastnického podilu
na nemovitosti samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta
do zjisténé obvyklé ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni
§ 2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku (z.¢. 151/1997 Sb). S ohledem na vySe nastinénou
obtiznou obchodovatelnost spoluvlastnickych podili pri absenci konkrétnich podkladi
pro ocenéni téchto podili z realitniho trhu je nutno obchodovatelnost téchto podili
viceméné upravit pouze na zakladé odborného odhadu znalce.
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Matematicky podil ve vysi id. 1/2 z ¢astky 8.000.000 K¢ ¢ini 4.000.000 K¢, trzni podil
dle zkuSenosti znalce vSak c¢ini obvykle 80% - 50% z tohoto matematického podilu.
V daném pripadé je trzni hodnota stanovena s ohledem na vyse uvedené skutecnosti
pri horni hranici, tedy trzni podil je stanoven z podilu matematického ve vysi 80 %.

Ciselné vyjadfeno, trzni podil id. 1/2 ocetiované nemovitosti je stanoven ve vysi
0,8 * 4.000.000 K¢ = 3.200.000 K¢

E. ZAVERECNE ZHODNOCENI:

Pfi vypoctu ceny byla pouzita porovnavaci metoda reaguje na aktudlni trh
s nemovitostmi a cena obvykla se hodnoté nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice blizi.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

1) Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a tGpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktort

2) Znalec pri vypracovani posudku vychazel pti stanoveni ceny obvyklé z obecné
dostupnych informaci, zejména z nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité
z realitni inzerce a z kupnich smluv ziskanych v archivu katastralniho aradu. Predpoklada
se, ze informace z internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly ovérovany.
Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti, je
pravé, platné, spravné a tudiz prevoditelné - zpenézitelné.

3) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, Ze u ocenované nemovitosti doslo
k omezeni vlastnického prava. Na LV jsou zapisy o exeku¢nim ptikazu k prodeji, zahéjeni
exekuce, zastavni pravo smluvni.

Vysledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak, jako by zddné takové omezeni
neexistovalo, jako by nemovitost byla ,,pravné ¢ista”.

4) Znalec neobdrzel Zadné informace ohledné toho, Ze by nemovitost byla pronajmuta
treti osobé (subjektu). Nemovitost byla v roce 2018 obyvana vlastniky (spoluvlastniky),
tak jak jsou uvedeny na vypisu z katastru nemovitosti a je vysloven predpoklad, Ze tomu je
tak i ke dni zpracovani tohoto posudku.

5) Ve vysledné cené neni dale zohlednéna informace, Ze by objekt garaze mél byt
jiného vlastnika. Garaz neni zapsana na listu vlastnictvi, neni ani zakreslena v katastralni
mapé. Znalci nebyly predlozeny zadné doklady prokazujici vlastnictvi garaze osobé odlisné
od vlastnikt zapsanych na LV ¢. 19 pro k.a. Bohnice.



V Praze 23.12.2019

Ing. Tomas Molacek
Kamycka 685

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.5.

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 4529 170/2019 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu nakladi uétovano fakturou €. 115/2019.



