ZNALECKY POSUDEK
&. 5924-259/2019

O cené podilu o velikosti 1/2 pozemku p.&.304/8, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 151 m?,
jehoz soucasti je rodinny dim €.p. 183 v Praze, mistni ¢ast Bohnice, ulice Na Bendovce, vcetné
prislusenstvi a pozemku p.¢.304/2, zahrada, o velikosti 237 m?, vie zapsano na LV &.19 pro
k.u.Bohnice

Objednatel znaleckého posudku: IT credit, s.r.o., RC/ICO: 26444437
Pernerova 502/50
186 00 Praha

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro tucely objednatele
ocenéni

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢&.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 09.10.2019 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 Trsice

telefon: 602719124

e-mail: hon.sima@seznam.cz

Pocet stran: 32 véetné titulniho listu. Objednateli se predava ve dvou vyhotovenich.

V Trsicich 09.10.2019



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/2 pozemku p.¢.304/8, zastavéna plocha a nadvofi, o
velikosti 151 m?, jehoZ soudasti je rodinny diim &.p. 183 v Praze, mistni &ast Bohnice, ulice Na
Bendovce, véetné piislusenstvi a pozemku p.&.304/2, zahrada, o velikosti 237 m?, vie zapsano na
LV ¢.19 pro k.u.Bohnice. Ocenéni se provadi jako aktualizace vlastniho posudku €.5607-214/2018,
na zadost zadavatele bez nového MS.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Na Bendovce 183/51
181 00 Praha

LV: 19

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Bohnice

Pocet obyvatel: 1294513

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 13.2.2018 za pfitomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV €.19 pro k.u.Bohnice

- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- ZP ¢.5430-37/2018

- ZP ¢.5607-214/2018



5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

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

odpovidaji skutecnosti

6. Dokumentace a skute¢nost

prohlidkou bylo zjisténo, Ze na pozemku p.¢.,304/2 se nachazi vedlejsi stavba s gardzi, ktera neni
zapsana na LV ani zakreslena v KM.

7. Celkovy popis nemovité véci

Znalec nebyl do nemovitosti vpusStén, proto nekteré tidaje v posudku byly pouzity dle vné&jSiho
stavebné technického provedeni. Rozméry byly CasteCné zmétfeny a castecné pievzaty z mapovych
podkladi. Oceniovana nemovitost je fadovy krajni objekt rodinného domu, ¢asteéné podsklepeny, s
jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Je zdény, stfecha je sklonitd s krytinou z
osinkocementovych Sablon, bleskosvod je instalovan, klempifské prvky jsou z pozinkovaného
plechu. Fasada je bfizolitova, v horSim stavu. Okna jsou plastovd, Castecné dieveéna, vnitini
vybaveni pfedpokladdm standardni az podstandardni. Vytapéni je ziejm¢ Ustfedni, plynovy kotel.
Objekt je napojen na elekttinu, vefejny vodovod, plyn a kanalizaci. Stafi domu s ohledem na stav
odhaduji na nejméné 60-70 rokli. Stav domu je zhorSeny. V zahrad¢ se nachazi vedlejsi stavba s
garazi. S ohledem na horsi stav a skutecnost, Ze tato stavba neni zakreslena v KM, povazuji jeji vliv
na obvyklou cenu za nevyznamny.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rodinny diim



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Negativni - nuceny prode;j I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vEtsi previs poptavky nad  1II 0,05
nabidkou

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,536
i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip =P, * (1 +3 P;)=1,000
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,536

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,060



1. Pozemky s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,000

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Néze Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
v &islo [m’] [K&/m’] [K¢]

zahrada 304/2 237 6290,00 1 490 730,-

zastaveéna plocha a nadvori 304/8 151 6 290,00 949 790,-

Cenova mapa - celkem 388 2 440 520,-

1.2. Rodinny diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnévaci metoda

Poloha objektu: Praha 8

Stafri stavby: 66 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 6 038,- K&¢/m®



Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: 6,25%10,1 = 63,13 m’
1.NP: 63,13+1,8%7,16+4,46*5,5 = 100,55 m?
podkrovi: = 63,13 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 63,13 m” 2,40 m

1.NP: 100,55 m* 2,60 m

podkrovi: 63,13 m* 2,50 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 63,13%2,4 = 151,51 m’
vrchni stavba: (63,13+1,8*7,16)*4,27+4,46*5,5%2,6 = 388,37 m’
zastieSeni: (63,13+1,8*7,16)*3,74/2 = 142,15 m’
Obestavény prostor - celkem: = 682,03 m’
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 100,55 m?
Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 226,81 m*
Podlaznost: ZP/ ZP1 =226

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou sttechou I typ C

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

-9-



3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 11 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zptsob vytapéni stavby: uUstiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: standardni pfislusenstvi  III 0,10
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou drzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, ptistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stafi 66 let:
s=1-0,005*66=0,670
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,680=0,688
i=1

i=

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 6 038,- K&/m® * 0,688 = 4 154,14 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * I = 682,03 m* * 4 154,14 K&/m® * 1,060 * 1,000= 3 003 242,99 K&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 3003 242,99 K¢

PozemKky s rodinnym domem — rekapitulace

1.1. Pozemky: 2 440 520,- K¢

PozemKky s rodinnym domem - zji$téna cena celkem 5443 762,99 K¢

-10 -



C. REKAPITULACE

1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rodinny diim

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: PétmiliontctytistactyficetttitisicsedmsetSedesat K¢

11 -

5443 763,- K¢
2 440 520,- K¢

3003 243,- K¢

=5443763,- K¢

S5 443 763.- K¢

5 443 760.- K¢




Z.aver :

Zavady, vaznouci na nemovitosti:

Zastavni pravo smluvni, Zahdjeni exekuce a Exekuc¢ni ptikazy k prodeji podilu o velikosti 1/2
nemovitosti jsou podrobné rozepsany na ptilozeném LV €.19 pro k.u.Bohnice. Tyto zavady budou
prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou cenu nemovitosti neovliviuji.

Porovnani s obdobnymi nemovitostmi :

-12 -



prodej velmi pékného domu s dispozici 4+kk, 120m2, na pozemku o velikosti 507m2, Ziby - Brnky,
ul. Na Sadé. Dim v klidné a ptijemné lokalité se nachdzi na lezce svazitém pozemku o velikosti
507m2, se zastavénou plochou 60m2 a ma k dispozici celkem 3 podlazi, pfizemi domu tvofi
technické zazemi, jako je garaz, dilna, spiz a vinny sklipek, 1. patro obyvaci pokoj s francouzskymi
dvefmi a vstupem na terasu, kuchyiiskym koutem, WC, koupelnou se sprchovym koutem, a vstup
do pfizemi. V podkrovi domu se nachazeji 3 utulné loznice se samostatnym stupem a prostorem pro
komoru nebo Satnu. Tato velmi zajimava nemovitost se nachazi v lokalité¢ pivodné¢ urc¢ené k rodinné
rekreaci, postupem Casu se tato lokalita stala mistem hlavné pro trvalé bydleni s pfijemnym klidem,
ale s kvalitni obCanskou vybavenosti a dostupnosti - pfiméstska autobusova doprava, smeér
Kobylisy, Ladvi, a skolni autobus a linka pro Lidl. Nemovitost je v KN zapsana jako stavba pro
rodinnou rekreaci, neni vSak komplikované trvalé bydleni. Dim je napojen na sité jako je obecni
voda, elektfina, a pfipojeni na obecni tlakovou kanalizaci pravé probihd, mélo by byt hotové do
konce tohoto roku. Pozadovana cena 5.700.000,- K¢, t).47.500,- K&/m2. Korekce koeficientem
zdroje 0,96, polohy 1,03, stavu a vybaveni 0,95, velikosti pozemki 1,0. Jednotkova cena po korekcei
44.620,- K¢/m2.

-13 -



tfipodlazni rodinny dim o dispozici 6+2 v zadané lokalité Prahy 6 - Dejvice v blizkosti Sareckého
udoli. V piizemi se nachazi kuchyné, pokoj, technickd mistnost s toaletou, v 1. NP jsou 3 pokoje a
koupelna s toaletou, balkon, ve 2. NP jsou 2 pokoje, kuchyrnka, koupelna a balkon. Stavebnimi
upravami lze zménit dispozici domu, ptipadné ho rozd¢lit na samostatné jednotky. Podlazi spojuje
devéné schodisté. Vhodné udélat rekonstrukei koupelen. Diim je podsklepeny. O vytapéni se stara
novy plynovy kotel. Pfed domem se nachazi terasa o plose 21 m2. Pfistup k domu ulickou mezi
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dvéma pozemky. Parkovani na ulici. PoZadovana cena 7 199 700 K¢ za nemovitost, véetné provize,
t.53.331,- K&/m2. Korekce koeficientem zdroje 0,94, polohy 1,0, stavu a vybaveni 0,96, velikosti
pozemku 1,08. Jednotkova cena po korekci 51.976,- K&/m2.

prodej dvoupodlazniho rodinného domu 3+1 po ¢astecné rekonstrukci o podlahové plose cca 160
m2 na hranici obce Prahy 8-Dablice. Diim se nachazi na mirné svazitém pozemku o celkové vyméie
544 m2 se zastavénou plochou 79 m2. Dispozice domu nabizi v 1. NP vstupni ptedsin (8,37 m2),
prostorny obyvaci pokoj (18,15 m2), nepriichozi pokoj (13,6 m2), kuchyn (12 m2) s linkou na miru
a vestavénymi spotiebici (mycka, trouba, plynovy sporék) s komorou (2,7 m2), koupelnu s vanou a
toaletou (4,59 m2), chodbu (5,92 m2) se vstupem do 2. NP a sklepu (25 m2) a samostatnou toaletu
(1,32 m2). Ve 2. NP se nachézi prostorna chodba (11,78 m2), prostorny pokoj (20,25 m2) a dva
prostory vhodné pro uskladnéni. Diim je ¢astecné podsklepen (25 m2). V poslednich tiech letech
probéhla v ptizemi domu ditkladna kompletni rekonstrukce (nova kuchynska linka, rozvody vody a
plynu, nové plovouci podlaha a dlazba, nové kvalitni plastova okna). Druhé podlazi v piivodnim
stavu, ale pln¢ obyvatelné, je pfipraveno k rekonstrukci dle vlastnich ptfedstav a pozadavkl (mozno
vybudovani dalSich pokojii a koupelny pro zménu dispozice domu az na 5+1 nebo moznost
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rozdéleni na dvé bytové jednotky 2+1 a 3+kk). Ohfev vody zajistuje bojler a topeni plynovy
turbokotel. Dim je pfipojen na vSechny inzenyrské sité (plyn, kanalizace, voda, el.). Prostorna
zahrada umozinuje péstovani rostlin nebo posezeni s prateli na zastfeSené terase. Pozadovana cena
7 300 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu, tj.45.625,- K&/m2. Korekce
koeficientem zdroje 0,94, polohy 1,03, stavu a vybaveni 0,92, velikosti pozemkl 1,0. Jednotkova
cena po korekei 40.640,- K&/m?2.

Primérnd jednotkova cena ¢ini 45.745,- KE/m?2. Zapocitatelna podlahova plocha domu ¢ini cca 135
m2. Za cely objekt tedy 6.175.575,- K¢, po zaokrouhleni pak 6.180.000,- K¢

Obvykla cena bez vlivu zavad : 6.180.000,- K¢ za celou nemovitost
Obvykla cena zavad : 0,- K¢

Obvykla cena opravneéni : 0,- K¢

V listopadu r.2013 byl Asociaci znalcti a odhadci CR, o.s. publikovan ,,Znalecky standard POSN
¢.11%, ktery mimo jiné feSi situaci pifi ocenovani spoluvlastnickych podili. Vyplyva znéj, ze
obvyklad cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové
obvyklé ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav
dal$imi spoluvlastniky. Vliv na obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ma typ nemovité véci a
také vySe spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci komercnich je obvykla cena
spoluvlastnického podilu pouze mirné sniZzena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny,
nebot’ pii zméné spoluvlastnika nemovita véc piinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze
omezen ve vykonavani vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych
véci nekomer¢niho charakteru (byty, rodinné domy, rekreacni stavby, apod.) je omezeni vyrazné
veétsi. Pokud se tyka vlivu spoluvlastnického podilu, je zfejmé, ze vétSinovy vlastnik muze lépe
vykonavat sva vlastnickd prava nez menSinovy vlastnik, popf.pfi stejné velikosti spoluvlastnického
podilu. Bézny realitni trh takové obchody v podstaté nezna. K odkupu podili dochazi pouze
prakticky jen mezi ostatnimi spoluvlastniky a rizikovymi investory se spekulativnimi zdmery.

Z vyse uvedeného Znaleckého standardu vyplyva, ze doporucené srazky cen spoluvlastnickych
podilt jsou :

L U komer¢nich nemovitych véci u vétsinového podilu do 5%, u mensinového a polovi¢niho
podilu 5-10%

1L

II. U nekomer¢nich nemovitych véci u vétSinového podilu 15-20 %, u mensinového nebo
polovi¢niho podilu 20-40 %.

IV.

Kazdy potencialni zdjemce vyzaduje podstatnou slevu zceny, kterd se dle mych zkuSenosti
pohybuje spiSe v horni urovni rozpéti, navrhovanych Asociaci znalcii a odhadct, o.s.

-16 -



S ohledem na vySe uvedené jsem stanovil srazku z aritmetického podilu ve vysi 1/3, tedy cca 34%.
(korekce koeficientem 0,66)

Obvyklou cenu podilu o velikosti  1/2
nemovitosti stanovuji na 2.000.000.- K¢.

Slovy: Dvamiliony K¢

V Trsicich 09.10.2019

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 Trsice

telefon: 602719124

e-mail: hon.sima(@seznam.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4.
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod ¢.j.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 5924-259/2019 znaleckého deniku.
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Vypis z katastru nemovitosti k datu 2.10.2019 pro LV ¢.19 pro k.u.Bohnice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2018 10:55:02

Vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tidel avéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisa.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.fGzemi: 730556 Bohnice List vlastnictvi: 19
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdator Podil
Vliastnické pravo
Valenta Lukas, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 890405/0430 1/2
‘3alentwa RuZena, Na Bendovce 1B3/51, Bohnice, 18100 545723/2264 1/2
Praha 8

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany
P 304/2 237 zahrada zemédélsky pudni
fond
P 304/8 151 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Bohnice, &.p. 183, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 304/8

P = prdavni vztahy jsou dotdeny zménou

Bl Vécn& prava sloufici ve prospéch nemovitosti v asti B - Bez zépisu

C Véena prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vy3i 1.400.000,- K& s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha, RC/ICO: 26444437
Povinnost k
Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 10.08.2009. Pravni
aéinky vkladu prava ke dni 10.08.2009.
V-40556/2009-101
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 22.06.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 29.06.2016. Zapis proveden dne
27.07.2016.
V-46516/2016-101
Pofadi k datu podle pravni fGpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i cbdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Havlova, Ceskomoravska 142/18,
190 00 Praha 9

Povinnost k
Valenta Lukas, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha
8, RC/ICO: 890405/0430

Nemovitosti jsew v izemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 10:55:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 730556 Bohnice List vlastnictvi: 19

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 183 EX 2468/16-10 k 15 EXE-
6620/2016 -11 ze dne 01.11.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.11.2016. Zapis
proveden dne 08.11.2016; uloZeno na prac. Praha

Z-47490/2016-101

Souvisejici zdplsy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Valenta Lugééi Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100
Praha B, RC/ICO: B890405/0430
Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 183 EX-2468/2016 -23 ze dne
01.11.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 01.11.2016. Zapis proveden dne
14.11.2016; uloZeno na prac. Praha

Z-47414/2016-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 183 EX-2468/2016
36 ze dne 25.01.2017. Pravni 0éinky zapisu ke dni 25.01.2017. Zapis proveden
dne 31.01.2017; uloZenoc na prac. Praha

Z-3907/2017-101

Souvisejici zdpisy
DrazZebni wvyhlaska

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 183 EX-2468/2016 -
69 ze dne 18.05.2017. Prawvni uéinky zapisu ke dni 18.05.2017. Zapis proveden
dne 30.05.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-23173/2017-101

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafrizeni draZebniho jednani 183 EX-2468/2016 82
ze dne 19.06.2017. Pravni déinky zapisu ke dni 19.06.2017. Zapis proveden dne
22.06.2017; ulecZeno na prac. Praha

Z-29399/2017-101

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZzebniho jednani 183 EX-2468/2016 B85
odroé&eni ze dne 10.07.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 10.07.2017. Zapis
proveden dne 12.07.2017; uloZeno na prac. Praha

Z2-32008/2017-101

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani 183 EX-2468/2016 -
96 - odroéeni - ze dne 11.09.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 11.09.2017.
Zapis proveden dne 13.09.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-40995/2017-101

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani odroéeni 183 EX-
2468/2016 100 ze dne 10.10.2017. Pravni Gc¢inky zapisu ke dni 10.10.2017.
Zapis proveden dne 13.10.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-45401/2017-101

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 183 EX-2468/2016 -

120 - odroeni - ze dne 06.11.2017. Priavni dé&inky zapisu ke dni 06.11.2017.
Zapis proveden dne 08.11.2017; uloZeno na prac. Praha
Z-49566/2017-101
istina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani 183 EX 2468/2016-
124 odroéeni ze dne 18.01.2018. Pravni nuéinky zApisu ke dni 18.01.2018. Zapis
proveden dne 23.01.2018; uloZeno na prac. Praha

=

Z-2471/2018-101
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 183 EX-2468/2016 -
136 - odrodeni - ze dne 03.04.2018. Pravni u&inky zapisu ke dni 03.04.2018.
Zapis proveden dne 06.04.2018; uloZeno

Nemovitos

m

i zemnim cbvedy, ve k&
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2018 10:55:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 730556 Bohnice List vlastnictvi: 19

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

Z-11208/2018-101
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 183 EX 2468/2016-
156 - odroceni - ze dne 13.06.2018. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 13.06.2018.
Zapis proveden dne 15.06.2018; ulecZeno na prac. Praha
Z-20750/2018-101
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 183 EX 2468/16-158
- odroéeni na neuréito - ze dne 19.06.2018. Pravni ucéinky zapisu ke dni
19.06.2018. Zapis proveden dne 21.06.2018; uloZeno na prac. Praha
2-21358/2018-101
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Vedral, Senovainé nam. 977/24,
110 00 Praha 1

Povinnost k

Valentova RuZena, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100
Praha 8, RE/ICO: 545723/2264

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahaéjeni exekuce 140 EX 00382/16-029 k 15 EXE-
7120/2016 23 ze dne 15.02.2017. Pravni 0&inky zépisu ke dni 15.02.2017. Zapis
proveden dne 17.02.2017; uloZeno na prac. Praha

2-7053/2017-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pEikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k

Valentova RizZena, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100
Praha 8, RC/ICO: 545723/2264
Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych wvéci 140 EX-00382/2016 054 ze dne
01.08.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.08.2018, Zapis proveden dne
07.08.2018; uloZeno na prac. Praha
Z-25677/2018-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 140 EX-00382/2016
058 ze dne 24.08.2018. Pravni Géinky zapisu ke dni 24.08.2018. Zapis proveden
dne 28.08.2018; uloZeno na prac. Praha
Z-28158/2018-101
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Stistek, Paveléakova 14, 779 00 Olomouc
Povinnost k

Valenta Luka&, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha
8, RC/ICO: 890405/0430

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Olomouc -
Mgr. Svatopluk Suastek 185EX-2118/2016 -11 ze dne 04.01.2017. Pravni aéinky
zapisu ke dni 17.02.2017. Zapis proveden dne 22.02.2017; uloZeno na prac.
Olomouc

2-1729/2017-805
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k

Nemovitosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2018 10:55:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 730556 Bohnice List vlastnictvi: 19

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

Povinnost k
Valenta Lukas, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100
Praha 8, RC/ICO: 890405/0430
Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 185 EX-2118/2016 -15 ze dne
17.02.2017. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 19.02.2017. Zapis proveden dne
22.02.2017; uloZeno na prac. Praha

2-7396/2017-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 185 EX-2118/2016
15 ze dne 04.04.2017. Pravni aéinky zapisu ke dni 04.04.2017. Zapis proveden
dne 06.04.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-15331/2017-101

o Zahajeni exekuce
- povéifeny soudni exekutor: Mgr. Martin Tunkl, Palackého nam. 28, 301 00 Plzen
Povinnost k
Valenta Lukas, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha
8, RG/IC0: 890405/0430

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 094 EX-03701/2017 -022 ze dne
13.03.2017. Pravni Géinky zapisu ke dni 13.03.2017. Zapis proveden dne
16.03.2017; uloZeno na prac. Plzefi-mésto

Z2-1912/2017-405

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Valenta Lukas, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100
Praha 8, RC/ICO: 890405/0430
Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 094 EX-03701/2017 -024 ze dne
13.03.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 13.03.2017. Zapis proveden dne
17.03.2017; uloZeno na prac. Praha

2-11295/2017-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 094 EX-03701/2017
033 ze dne 25.05.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 25.05.2017. Zapis proveden
dne 31.05.2017; uloZenoc na prac. Praha

Z-24856/2017-101

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Benes, Liborova 405/14
169 00 Praha 6

Povinnost k
Valenta Luk&s, Na Bendovece 183/51, Bohnice, 18100 Praha
8, RE/ICO: 890405/0430

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 191 EX 2959/17-8 k 15 EXE
3900/2017-12 ze dne 25.05.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 25.05.2017. Zapis
proveden dne 30.05.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-24794/2017-101

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nemovitosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2018 10:55:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 730556 Bohnice

List vlastnictvi: 19
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

k podilu 1/2
Povinnost k
Valenta Lukids, Na Bendovece 183/51, Bohnice, 18100
Praha 8, RE/IC0: 890405/0430
Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 191 EX-2959/2017 15 ze dne
25.05.2017. Pravni déinky zapisu ke dni 25.05.2017. Zapis proveden dne
31.05.2017; ulcZeno na prac. Praha

Z-24792/2017-101
© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: 304/2, Parcela: 304/8

Plomby a upozornéni

Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

Z-34180/2019-101

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Rozhodnuti o dédictvi D 1839/1964.

POLVZ:11/1965 Z-3700011/1965-101
Pro: Valentova RiZena, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8 RC/I1C0: 545723/2264

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 176/1998.
POLVZ:46/1999 Z-3700046/1999-101
Pro: Valentovad RuZena, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8 RC/TCO: 545723/2264

o Smlouva kupni =ze dne 10.08.2009. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 11.08.2009.

V-40720/2009-101

Pro: Valenta Lukas, Na Bendovce 183/51, Bohnice, 18100 Praha 8 RC/ICO: 8B90405/0430

F Vztah bonitovanych piadné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra (m2]
304/2 22210 237

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsew v izemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovidté Praha, kdd: 101.

strana 5
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2018 10:55:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.Gzemi: 730556 Bohnice List vlastnictwvi: 19

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis$té Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.10.2019 10:59:04
Cesky rifad zeméméficky a katastrdlni — SCD

Ovéfuji pod pofadovym &islem V 208/2019, Ze tato listina, ktera
vznikla pfevedenim vystupu 2z informa&niho systému vefejné
spravy z elektronické podocby do podoby listinné, skladajici

S8 T iiews . listfi, odpovidid wystupu z informaéniho systému
vefejné spravy v elektronické podobé.

Vs sttt OB Gaisisiie e R e

BOSEEE vk tv, Sl 6 oo e BAEEERE eme swne —

Nemovitosti jsouw v Gzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrélni pracovidté Praha, kdd: 101.
strana 6
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Kopie katastralni mapy

E0c/LE8
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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