Znalecky posudek ¢.1754-2020

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 1754-2020

aktualizace znaleckého posudku ¢.1658-2019 o cené obvyklé bytové jednotky ¢.781/147 v bytovém
domé ¢.p.781 vcetné spoluvlastnickych podil( ve vysi 76/8717 na budové ¢.p.791, 782, 783, 784 a 785
a pozemcich par.¢.600/63, 600/64, 600/65, 600/66, 600/67, ul.Lindavska, obec Praha, katastralni tzemi
Bohnice

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka ¢.781/147
Katastralni udaje :  Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. Bohnice
Adresa: Lindavska 147/9, 181 00 Praha
VLASTNIK: SJM Sustrov Gennadij Nikolajevi¢ a Mejzrova Tatana
Adresa: Lindavska 781/9, 181 00 Praha 8
OBJEDNAVATEL: JUDr.Petr Bohaty
Adresa: Hlavni 15, 667 01, Brno - venkov
ZHOTOVITEL: Ing. lIvana Markovska
Adresa: Mikulcicka 118/7, 155 21 Praha 5 - Sobin
IC: 18400558 tel: +420603 181 031 e-mail: i.mark@centrum.cz
UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny pro potieby insolvenéniho Fizeni MSPH 94 INS

19106/2016 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 928 000 K¢
Stav ke dni: 5.2.2020 Datum mistniho Setfeni: 5.2.2020
Za pfitomnosti: pana
Pocet stran: 12 stran Pocet pfiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 17.2.2020 Ing. lvana Markovska
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NALEZ

Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky ¢.781/147 v bytovém domé ¢.p.781
véetné spoluvlastnickych podild ve vysi 76/8717 na budové ¢.p.791, 782, 783, 784 a 785 a pozemcich
par.¢.600/63, 600/64, 600/65, 600/66, 600/67, ul.Lindavska, obec Praha, katastralni izemi Bohnice.
Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni; tedy ke dni 5.2.2020.

IP¥ehled podkladi

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

- Znalecky posudek ¢.4018-12/19 o cené bytové jednotky ¢.781/147 v £.p.781 v Praze 8 - Bohnicich,
vypracovany Ing.Rudolfem St&pdnkem dne 19.2.2019

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1084, k.U.Bohnice, ze dne 19.12.2018

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1623, k.4.Bohnice, ze dne 19.12.2018

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.617, k.u.Bohnice, ze dne 19.12.2018

- Udaje sdélené zastupcem vlastnika panem Janem Dvorakem

Podklady ziskané zhotovitelem:

- Informativni vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1084, k.4.Bohnice
- Snimek z katastralni mapy

- Fotodokumentace z mistniho Setreni

- Setfeni v povodriovych mapach

- Nabidky realitnich kancelari na siti internet

- Udaje z tzemniho planu

- Setfeni v cenovych udajich vedenych v katastru nemovitosti

|Ce|kov{/ popis

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.781/147 s dispozici 3+1, kterad se nachazi v 6.NP fadového
bytového domu ¢€.p.781, 782, 783, 784 a 785. Ocenovand bytova jednotka se nachazi v krajni sekci v
¢.p.781. Bytovy dlim ma jedno podzemni podlazZi a osm nadzemnich podlazi. Dm ma plochou stfechu,
fasada je zateplena, okna jsou plastova. V domé je vytah.

Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky .

- kuchyné, pokoj, pokoj, pokoj, predsin, koupelna, WC, lodzie, sklep umistény v 1.PP

Vzhledem ktomu, Ze nebyl vlastniky bytové jednotky umoinén pfistup, nebylo moiné
zdokumentovat stav a vybaveni této jednotky. Bytovd jednotka ma ustfedni dalkové vytdpéni a
ohfev TUV. LodZie je zasklena. Stav a provedeni bytového jadra nebylo mozné zjistit. V soucasné dobé
je bytova jednotky obyvana.

Dale je predmétem ocenéni spoluvlastnicky podil ve vysi 76/8717 na pozemcich par.¢.600/63 o celkové
vyméfe 301 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, par.¢.600/64 o
celkové vyméfe 301 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavénd plocha a nadvofi,
par.£.600/65 o celkové vyméFfe 301 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a
nadvofi, par.£.600/66 o celkové vyméie 298 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavénd
plocha a nadvofi, par..600/67 o celkové vyméfe 301 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvori. Jedna se o pozemky zcela zastavéné bytovymi domy ¢.p.781, 782, 783,
784 a 785. Pozemky lez napojit na elektrickou energii, vodovod, kanalizaci a zemni plyn. Pfistup na
pozemek je po zpevnéné komunikaci. Uzemnim planem je pozemek zafazen do Gzemi OB — (isté
obytného. Pozemky jsou zarazena do cenové mapy stavebnich pozemkd hlavniho mésta Praha, CMP
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2020, mapovy list 23, skupina 10047.
Pozemky se nenachazeji v zaplavovém tzemi.

V soucasné dobé vlastnik bytové jednotky nespolupracuje a neumoznil opakované prohlidku bytové
jednotky. Déle se na adrese bytové jednotky nachézi sidlo firmy CARDI, spol. s r. 0. ICO: 442 65 638. Lze
predpokladat, Ze vyklizeni bytové jednotky se bude nutné domahat soudni cestou. Tato skutecnost je
financné a ¢asové narocna a bude zohlednéna v ocenéni bytové jednotky.

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.781/147
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OCENENI

0Od 1.1.2014 doslo v souvislosti s u¢innosti nového obcanského zakoniku ke zméné zplsobu ocenéni. Definice
obvyklé ceny byla nové doplnéna tim, Ze se urci porovnanim, tj. porovnavacim zplisobem. Podminky, které
musi splfiiovat zpracovani ocenéni obvyklou cenou, jsou od 1.1.2014 vymezeny v zakoné o oceflovani majetku.
Obvykla cena je vymezena pro Ucely zdkona o oceniovani majetku a urci se porovnanim, (tj. jediny pfipustny
zpUsob ocenéni, nelze ji stanovit vynosovym nebo nakladovym zplsobem). Obvykla cena neni administrativni
(ufedni) cenou stanovenou tzv. ,jinymi zpUsoby ocenovani“ podle zdkona o ocenovani majetku a podle
ocenovacich vyhlasek k tomuto zakonu.

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢.781/147
UzZitna plocha u bytovy jednotek byla stanovena nasledovné:
- plocha bytové jednotky bez Upravy
- plocha nezasklenych lodzii byla vynasobena koeficientem 0,2
- plocha zasklenych lodzii byla vynasobena koeficientem 0,7
- plocha teras, balkon( byla vynasobena koeficientem 0,17
- plocha sklept byla vynasobena koeficientem 0,8

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 74,70 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

U koeficientu K7 je u srovnatelnych bytovych jednotek zohlednéna rostouci cena bytd od doby uzavreni
kupni smlouvy. Koeficient K7 zohledriuje skutecnost, Ze stavajici vlastnik nemovitosti nespolupracuje a
jeho vystéhovani bude pravdépodobné nutné resit soudni cestou. Dale je zde zohlednéna skutecnost,
e v dané bytové jednotce je umisténo sidlo firmy CARDI, spol. s r. o. ICO: 442 65 638, coi buse opét
novy vlastnik nemovitosti resit.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka ¢.784/38

Lokalita: ul.Lindavska 784, Praha, k.U.Bohnice

Popis: V evidenci cenovych udaji vedenych v katastru nemovitosti byl nalezen cenovy udaj o
prodeji bytové jednotky ¢.784/38. Kupni smlouva byla uzaviena v roce 2018. Jedna se
o bytovou jednotku ve vedlejSim vstupu v €.p.784. Bytova jednotka ma shodnou
dispozici jako ocenovana jednotka. Nachazi se ve 2.NP.Vybaveni a stav této jednotky
neni znam.

UZitna plocha: 74,70 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00 Zdroj: CUZK

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Gardz 1,00

K5 Velikost 1,00

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 1,00
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K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [KE/m?]
3950 000 74,70 52 878 0,81 42 831
Nazev: Bytova jednotka ¢.781/150
Lokalita: ul.Lindavska 781, Praha, k.4.Bohnice
Popis: V evidenci cenovych udajli vedenych v katastru nemovitosti byl nalezen cenovy udaj o

prodeji bytové jednotky ¢.781/150. Kupni smlouva byla uzaviena v roce 2016. Jedn4d se

o bytovou jednotku ve stejném domé jako oceriovand jednotka. Bytova jednotka ma

dispozici  2+kk. Nachazi se v 7.NP.Vybaveni a stav této jednotky a stav neni znam.
Uzitna plocha: 41,14 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00 Zdroj: CUZK

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Gardz 1,00

K5 Velikost 0,95

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 1,05

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,92
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[KE] [m?] K&/m? Kc [KE/m?]

1 950 000 41,14 47 399 0,83 39 341

Nazev: Bytova jednotka ¢.781/126

Lokalita: ul.Lindavska 781, Praha, k.U.Bohnice

Popis: V evidenci cenovych udaji vedenych v katastru nemovitosti byl nalezen cenovy Udaj o

prodeji bytové jednotky ¢.781/126. Kupni smlouva byla uzaviena v roce 2018. Jedna se

o bytovou jednotku ve stejném domé jako oceriovana jednotka. Bytova jednotka ma

dispozici 1+kk. Nachazi se v 1.NP.Vybaveni a stav této jednotky a stav neni znam.
Uzitna plocha: 31,14 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00 Zdroj: CUZK

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,00

K5 Velikost 0,95

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
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2 200 000 31,14 70 649 0,77 54 400
Nazev: Bytova jednotka ¢.781/139
Lokalita: ul.Lindavska 781, Praha, k.U.Bohnice
Popis: V evidenci cenovych udajli vedenych v katastru nemovitosti byl nalezen cenovy udaj o

prodeji bytové jednotky ¢.781/139.Kupni smlouva byla uzaviena v roce 2019. Jedna se
o bytovou jednotku ve stejném  vstupu v ¢.p.781. Bytova jednotka ma shodnou
dispozici jako ocenflovana jednotka. Nachazi se ve 4.NP.Vybaveni a stav této jednotky|

neni znam.
Uzitna plocha: 74,35 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 0,90 Zdroj: CUZK
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00
K4 Garaz 1,00
K5 Velikost 1,00
K6 Vybaveni 0,90
K7 Zdroj nabidky 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[KE] [m?] K¢/m? Kc [KE/m?]
5000 000 74,35 67 249 0,77 51782
Nazev: Prodej bytu 3+kk 57 m2
Lokalita: Radomska, Praha 8 - Bohnice
Popis: Prodej bytu 3+kk/L, 57 m2, Praha 8 - sidlisté Bohnice. Caste¢né vybaveny, svétly byt s

orientaci na zdpad se nachazi v 6. nadzemnim podlazi bytového domu, ktery prosel
revitalizaci. Byt prosel pred 5 lety rekonstrukci - plastovd okna, bezpecnostni vstupni
dvere ,interiérové dvere, kuchyné, zdéné jadro. Byt je ¢astecné vybaven a tudiz je
vhodny k nastéhovani. V okoli se nachdzi veskera ob¢anska vybavenost, Metro C "
Kobylisy" 6 minut autobusem. Klidna a vyhleddvana lokalita nedaleko ZOO.

UZitna plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 0,90

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Gardz 1,00

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
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4 899 000 55,00 89 073 0,77 68 586
Nazev: Prodej bytu 2+kk 41 m2
Lokalita: Bukolska, Praha 8 - Bohnice
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizim k prodeji velmi pékné dispozicné

feSeny 2+kk v plvodnim stavu, v OV. Vyméra jednotlivych mistnosti je: predsin 3,6 m2,
obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem 20 m2, pokoj (loZnice) 12 m2, komora (pracovna)
2 m2, koupelna 2 m2, WC 1,55 m2. Celkova podlahova plocha bytu cini 41,14 m2.
Dispozice bytu je skutec¢né vynikajici a je tvofena z predsiné s prostorem napf. pro
vestavéné skiiné, dale komory ¢i malé pracovny, prostorného obyvaciho pokoje s
kuchyni a ze svétlé, velmi utulné loznice.

Jednotka se nachazi v oblibené lokalité Prahy 8 - Bohnicich. Byt je nyni v obytném
stavu, md novd plastova okna. V byté je vhodnd rekonstrukce (bytové jadro
umakartové). DUm je po kompletni revitalizaci, nova okna, fasdda, vytah, stoupacky,
stfecha. V okoli domu je mnoho krasnych parkd plnych zelené a hfist pro déti, napr.
Cimicky Haj, Podhajska pole. P&si chlzi se nachazi aqua place Sutka, Tenisovy klub,
Skolka Sofia, zakladni Skola, kadernictvi, sit obchodl napf. Lidl, Penny market,
potraviny Vecerka, Zabka, minimarket, prakticky |éka¥, zdravotni stfedisko, lékarna,
nékolik rznych bankomat.

UZitna plocha: 41,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 0,90

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,00

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 1,00

K7 Zdroj nabidky 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [KE/m?]

2 790 000 41,00 68 049 0,86 58 522
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 39 341 K¢/m?
Primérna jednotkova porovndvaci cena 52 577 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 68 586 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 52 577 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 74,70 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3927 502 K¢
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REKAPITULACE OCENENI
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.781/147 3927 502,- K¢
Porovnavaci hodnota 3927 502 K¢

|KomentéF ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k tomu, Ze vlastnik bytové jednotky opakované neumoznil prohlidku, nebylo mozné urcit
presny stav a vybaveni jednotky. V. ocenéni zohlednéna skutecnost, Zze soucasny vlastnik s nejvétsi
pravdépodobnosti nevyklidi po prodeji bytovou jednotkou a jeho vystéhovani se bude muset fesit
soudni cestou. S tim jsou spojené jak financni naklady, tak i moznost vyuZivani bytové jednotky novym
vlastnikem dle jeho potreb.

Cena je stanovena spoluvlastnickych podilu na budové a pozemku.

Obvykla cena
3 928 000 K¢

slovy: Trimilionydevétsetdvacetosmtisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

|Zévér |
Cena obvykla bytové jednotky ¢.781/147 v bytovém domé ¢.p.781 véetné spoluvlastnickych podild ve
vysi 76/8717 na budové ¢.p.791, 782, 783, 784 a 785 a pozemcich par.¢.600/63, 600/64, 600/65,
600/66, 600/67, ul.Lindavska, obec Praha, katastralni Gzemi Bohnice je stanovena ve vysi 3 928 000,-
Kc.

V Praze 17.2.2020

Ing. lvana Markovska
Mikulcicka 118/7

155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedinosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na ocenovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priamyslové a
zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1754-2020 znaleckého deniku.



Znalecky posudek ¢.1754-2020

SEZNAM PODKLADU A PRIiLOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Fotodokumentace 1
Informativni vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1084 1
Snimek z katastralni mapy 1




