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1.ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Uéel znaleckého posudku

Na zéklad¢ objednavky, ze dne 23.1.2023, kterou zaslal insolvencni spravce Ing. Ivan Navrata, sidlem
Postovni 2, 702 00 Ostrava, ¢.j. MSPH 57 INS 14560/2022, byl jsem piibran jako znalec:

-k ocenéni nemovité véci :

LV | ¢p./Cjed. nemovita véc vyméra/podil | Kkatastralni izemi : podil
garaz vymezeno v budové
Stodilky ¢.p. 2621, LV 12722,
14754  2621/16 = na parcele 2131/674, LV 1696 = 1630/405032 Stodiilky SIM

- v k.. Stodilky, obci Praha, okr. --, kraj Hlavni mésto Praha

1.2.  Odbornd otazka zadavatele

Znalci se uklada, aby v pravni véci:
dluznika Ing. Haffner Vladislav, Sazovicka 479/19, Zli¢in, 155 21 Praha 5  591120/6422

insolven¢niho fizeni, vedeného u Méstského soudu v Praze, podal pisemné, ve stanovené lhuté, znalecky
posudek, ocenil nemovité véci uvedené v ¢asti 1.1. znaleckého posudku, ocenil nemovité véci zde uvedené,
jejich piislusenstvi a aby ocenil jednotliva prava a zavady s témito nemovitymi vécmi spojené, obvyklou
cenou, aby nemovité véci ocenil jednotliveé, pouze v piipade€, Ze nekteré nemovité véci spolu tvori funkéni
celek, aby tyto véci ocenil jako soubor a uvedl konkrétni okolnosti, které toto dokladuji a stanovil cenu
obvyklou, bez DPH.

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna literatura a znalecké standardy.

V § 2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je obvykla cena definovana nasledujicim
zplsobem:

“Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpuisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, 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.”

Pro odhad obvyklé hodnoty bude pouZita tato ocefiovaci metoda :

Cena zjiSténa — jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu ke dni ocenéni dle platné
vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(oceniovaci vyhlaska), v platném znéni. Touto metodou jsou podrobné¢ oceniovany pozemky a trvalé porosty.

Zduvodnéni obvyklé ceny

Pro ocenéni cenou obvyklou byla jako rozhodujici stanovena hodnota porovnavaci, a to pro vlastni pozemek,
do ceny jsou zahrnuté i venkovni Upravy, nadzemni nebo podzemni vedeni, piipadné existujici trvaly porost.
Na zakladé vyse uvedenych zjisténi uvazuji cenu nemovitych véci, vyuzivanych, jak je vySe uvedeno, ve vysi
porovnavaci hodnoty.

Trzni hodnota, jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovita véc mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zdkladé¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné vystaven na
trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori aZ pii konkrétni koupi ¢i
prodeji nemovité véci, neni mozZno ji urcit a od zjisténé trzni hodnoty nemovité véci se miize i vyrazné
odliSovat.
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Trzni hodnotu nemovité véci ovlivituje mnoho vlivii. Mezi nejdtlezitéjsi patii vlivy fyzikalni, kde se jedna o
rozsah nemovité véci, jeji velikost, stafi nemovité véci, polohu, zivotni prostiedi kolem ni, dopravu a fadu
dalsich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni
uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo trokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovité véci vliv
1 situace v dané ¢asti trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovité véci, nové trendy a dalsi.

Volba metody pro ocenéni a postup ocenéni

Odhad trzni hodnoty nemovité véci mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou navzajem
provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnot¢ se lisi podle typu nemovité véci, jeZ se ma ocenit.

Postup pro ocenéni stavby porovnavacim zpiisobem

Cena stavby se zjisti vynasobenim zvolené¢ mérné jednotky, charakteristického porovnatelného parametru
daného typu stavby, napf. obestavény prostor, zastavéna plocha, uzitna plocha, podlahova plocha,
jednotkovou cenou ur¢enou porovnavaci metodou. Na zaklad¢ skute¢ného uziti oceniované stavby bude
zjiSténa cena staveb obdobného vyuziti, pokud toto nebude mozné, tak cena nabidek staveb obdobného
vyuziti, popfipadé kombinace vySe uvedeného. U vSech informaci plati pravidlo aktualnosti cen. U
nabidkovych cen je mozné pouzit objektivizacni koeficient (v rozmezi 0,7—1,0) se zdiivodnénim, zohlednujici
zejména transak¢ni naklady, nebo dobu zvetejnéni nabidky. Kritéria pro vybér porovnatelnych ptipadt jsou u
staveb zejména: ucel uziti, poloha v obci vzhledem k ucelu uziti, stavebné technicky stav, materialové
charakteristiky, vybavenost, velikost a moznost komeréni vyuzitelnosti. Zjisténym cenam lze piidélit body v
rozmezi 1 az 4, vyjadfujici miru shody s ocefiovanou stavbou a ur¢i se zakladni cena, jako vazeny prumeér
cenovych Udaji a jim pfifazenych vah. Zakladni cenu Ize dale upravit cenovymi faktory zohlediujicimi:
polohou stavby v obci, poptipadé v lokalité, pfisluSenstvi stavby, pozemky tvofici jednotny funkcni celek se
stavbou, technickou vybavenost pozemku, pravni vztahy a §irsi vztahy. Jednotlivé faktory mohou cenu snizit
nebo zvysit (az o 20%). V ptipad¢ velmi Spatného stavebné-technického stavu objektu 1ze zakladni cenu snizit
(az 0 30%).

Porovnavaci metoda ocenéni véci nemovité je zalozena na principu substituce. Pfedpoklada se, ze ucastnici
trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu véci nemovitych porovnanim s cenami dosazenymi pii obchodech s
vécmi nemovitymi podobnymi, které 1ze povazovat za vzajemné nahraditelné (substituty). Protoze vSak kazda
veéc nemovitd je jedinecnd, je nutné jejich piipadné rozdily zohlednit odiivodnénymi cenovymi korekcemi
(adjustaci). Srovnatelné podobné véci (vzorky pro ocenéni) jsou oproti ocenované véci lepsi nebo horsi.
Pokud je vzorek véci horsi nez ocenovana véc, je cena ocenované véci oproti cen¢ vzorku vyssi. Pokud je
vzorek véci lepS§i nez ocefiovand véc, je cena ocenované véci niz§i oproti cené vzorku. Vysledkem
porovnavaciho pfistupu je porovnavaci hodnota véci nemovité, Je nutné, aby zpracovatel ZP metodu ocenéni
podfidil jednozna¢nému a nezpochybnitelnému uréeni ceny obvyklé. Musi byt splnéna implicitni podminka
existence adekvatnich porovnavacich ptipadd. Cenové vzorky pro porovnani nesmé&ji byt ovlivnény
vysledkem mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vlivem zvlastni
obliby. Za ur€ité situace zpracovatel mize obvyklou cenu uréit s oporou trzni hodnoty, pokud ale vysledek
neodporuje definici ceny obvyklé podle § 2 zdkona ¢. 151/ 97 Sb.

Zpiisoby porovnani

Primé porovnani

Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim ocenované véci nemovité s konkrétnimi referen¢nimi vzorky, u
kterych je znama prodejni cena.

Neprimé porovnani

Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim s referenénim vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje) vybérovy
soubor vzorkil a u které¢ho jsou vedle prodejnich cen definovany i jeho typické charakteristiky. Miize to byt
priméma cena stavebnich pozemki podle CSU. Metoda nep¥imého porovnani je predeviim vhodna jako
kontrolni a podpurny nastroj pro kone¢ny vyrok o cené. Ve vyjimeénych specifickych ptipadech, naptiklad
pozemki malych vymér, pfi nedostatku jinych vhodnych porovnavacich ptipadt akceptuje zadavatel pouziti
nepiimé porovnavaci metody. Pouziti nepiimé porovnavaci metody musi byt odiivodnéno.
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Obecné postupové schéma

Vzajemné porovnani systémem lep$i a horsi, je nutné promitnout do ceny vzorku. Cenu vzorku adjustovat
tak, aby po korekcich (Upravach) ukazovala na porovnavaci hodnotu véci ocetiované. Rozdil mezi vzorkem a
ocenovanou véci lze bud’ kvantifikovat — to je vyjadfit konkrétni ovéfitelnou srdzkou nebo ptirdzkou, nebo
pouze hodnotit. Porovnavaci hodnotu Ize odhadovat v intervalu cen od nejlepsiho po nejhorsi vzorek.

Vybér vzorku pro porovnani

Zpracovatel ZP musi definovat segment, pripadné podsegment trhu. Tato definice nasledné uréi okruh vzorkd.
Priklady segmentil a podsegmentt:

- segment ocetiovanych nemovitych véci

- podsegment pozemku v jednotném funk¢énim celku

- podsegment — navazujici na zastavénou nebo zastavitelnou ¢ast obce (zde je vyssi cena)

Podobné srovnatelné nemovité véci se znamou realizovanad cenou jsou tzv. porovnavaci vzorky-referencni
vzorky pro porovnani. Vzorek zejména svoji polohou (mistem), svym vyuzitim v soucasnosti a budoucnosti,
velikosti a dobou realizace ceny odpovida — podoba se — oceniované véci a umoziuje odhadnout jeji cenu —
referuje o cené. Pfi vybéru vzorku nutno respektovat predevs§im podminku jeho pfimétené homogenity pro
porovnani, tj. aby odpovidal shodnému segmentu trhu jako véci ocefiované a podobal se jim zejména, co do
polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti. Nepodafi-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje
se pouzit 1 vzorky vzdalengjsi. Cilem porovnavaciho pfistupu je vyuzit a jeho pomoci vytézit alespon
priblizné indicie, které by tfeba jen orientacné mohly naznacit né€kterou z hranic ¢i vyloucit nepravdépodobné
urovné porovnavaci hodnoty, pfipadné argumentacné podepiit indicie z ostatnich pfistupd pro finalni odhad
hodnoty véci. Pti vybéru vzorki je tieba preferovat kvalitu pfed kvantitou a snazit se, pokud mozno uplatnit
vzorky horsi a lepsi tak, aby ocenované véci nemovité takto byly ,,oramovany* a aby vysledna hodnota pokud
mozno leZela uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorki.

Kritéria vybéru vzorkii pro porovnani

Vzdy musi byt vzorky a jejich vhodnost pro porovnani posouzena z téchto hledisek:

- Podminky prodeje (vlastnické poméry, ucastnici prodeje, drazba, aukce, nabidkové fizeni, podilové
vlastnictvi, vécna bfemena, najemni smlouva)

- Cas prodeje (aktualnost ceny)

- Typ ceny — relevantni jsou realizované ceny s dolozenim kupnimi smlouvami

- Struktura ceny (s/bez DPH)

- Lokalita — poloha (v mist¢ a v SirSich geografickych souvislostech)

- Stav podle operatu KN, UPD, skute¢ného sou¢asného a budouciho vyuziti

U pozemki stavebnich je dulezitym kritériem vhodnosti pro porovnani velikost pozemku a charakter
pripustné budouci zastavby (zastavénost), budoucnost komer¢niho vyuziti, pravni stav (ptipadna stavba je
soucasti pozemku ¢i nikoliv), stav inzenyrskych siti apod. Tomu se podfizuje hledani vhodnych vzorkt.

U pozemki zemédé€lskych je dilezité posoudit lokalitu z hlediska zeméd¢lského vyuziti. Zde je dulezitym
prvkem podobnosti a srovnatelnosti BPEJ pozemku oceniovaného. Tomu se podfizuje hledani vhodnych
vzork.

U staveb jako samostatné véci je diilezita poloha v obci vzhledem k ucelu uziti, stavebné technicky stav
(opotiebeni), materialova charakteristika, vybavenost, velikost, komer¢ni vyuziti. Tomu se podfizuje hledani
vhodnych vzorkd.

U pozemku s trvalymi porosty je dilezité, zda jde o porosty, které jsou nebo nejsou v souladu s vyuzitim
evidovanym podle operatu katastru nemovitosti, s uzemn¢ planovaci dokumentaci a uvazovanym budoucim
vyuzitim pozemku. Nutno zjistit, zda porosty budou odstranény jako nezadouci zatéZ pozemku nebo bude
uvazovano o jejich vynosovém, okrasném, ochranném vyuziti. Tomu se podfizuje hledani vhodnych vzork.

1.3.  Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zavéru posudku

Zadavatel — insolven¢ni spravce uvedl zakladni informace o dluznikovi, o vlastnictvi, zadal pozadavek na
vypracovani znaleckého posudku, a to stanovit cenu obvyklou.
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2.VYCET PODKLADU

2.1

Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat

Znalec pozadovana data pro znalecky posudek ziskal z vetejnych zdroju, a to insolvenéniho rejstiiku, katastru
nemovitosti, listu vlastnictvi a informaci podanych insolven¢nim spravcem a realizovanym mistnim Setfenim.

2.2.

Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Zakladni informace, dodané zadavatelem, zjiSténé znalcem a sdélené zadavatelem, podklady z ortofoto mapy,
satelitni snimky, informace z evidence katastru nemovitosti.

2.2.1.

2.2.2.
2.2.3.

2.2.4.

LV: 14754 ze dne 15.12.2022
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: -
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Stodulky
Pocet obyvatel: nezjistovano
Vypis z katastru nemovitosti : - viz nahlizeni do KN

¢ast A: vlastnik - dluznik
Ing. Haffner Vladislav, Sazovicka 479/19, Zli¢in, 155 21 Praha 5  591120/6422  podil: SJM

¢ast B: viz posudek
¢ast C, D: viz list vlastnictvi

Katastralni mapa, ISKN, snimky z katastralni mapy ze systému web stranky CUZK

Vysledky mistniho Setieni, prohlidka nemovité véci byla provedena, byla spravcem potizena
fotodokumentace, ktera neni soucasti posudku, je ulozena u znalce

Porovnani skute¢ného stavu s dokumentaci, Dle § 9 odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku, v platném znéni, pro ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem se
vychazi pii ocenovani ze skuteéného stavu. Toto nebylo v daném piipad¢ vyuZito.

2.2.5. Jiné informace, objednavatelem nebo povinnym nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku

piedloZzena Zzadna najemni, ¢i jind smlouva, na zaklad¢, které by byl pfedmét ocenéni uzivan.
V piipadé zaslani vyzadané €i zjisténé najemni (pachtovni) smlouvy, tato bude samostatn¢ zaslana
insolven¢nimu spravci. Dle LV nebylo zjisténo vécné bfemeno. Neni pfedmétem ocenéni. Financni
zavazky vlastnika (spoluvlastnika) pfipadné evidované na predlozeném listu vlastnictvi, se do vyse
ceny podilu na nemovitych vécech, dle tohoto posudku nezahrnuji. Vypocet podilu na nemovitych
vécech neni uvedeny v DPH a nepodléha odvodu DPH.

2.2.6. DalSi podklady, informace o cendch nemovitych véci ziskanych z web stranek realitnich kancelafi, pro

odhad ceny obvykle, iidaj o poctu obyvatel (Maly lexikon obci). Pfirodni katastrofy, radonové riziko,
dle mapy zaplavovych izemi se nenachazi zajmova nemovita véc v oblasti povodi, v dané lokalité
neni zadné riziko povodne. V misté nehrozi sesuv plidy, pozemek se nenachazi v poddolovaném
uzemi, ani zde neni hrozba jinych piirodnich katastrof. Jelikoz nebylo ptfedlozeno méfeni koncentrace
radonu, je proveden odhad na zakladé odvozené mapy radonového rizika pro danou lokalitu radonovy
index — 1 (nizky).
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2.3.  Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace a udaje o nemovitych vécech byly zjistény z listu vlastnictvi, ortofotomapy, sdéleni
insolvenéniho spravce, z mistniho Setfeni a jsou uvedeny ve znaleckém posudku, dal$i informace nebyly
zaslany.

3.NALEZ

3.1.  Popis postupu pi‘i sbéru i tvorbé dat

Zakladni definice nekterych pojmu jsou uvedeny ve znaleckém posudku.
Jedna se o stanoveni ceny obvyklé.

Rozsah ocenéni uvedenym v tomto posudku je pro ucely :
- insolven¢ni fizeni

| Datum rozhodnuti o Gipadku: | 27.02.2023 |

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢.
303/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a &. 237/2020 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., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

3.2.  Popis postupu pvi zpracovani dat

Ziskana data, informace a udaje byly vlozeny do jednotlivych tabulek v posudku, provedeno vyhodnoceni
ziskanych idajti a zavéry vypoctu byly sdéleny ve forme vypoctu v tabulce posudku.

3.3.  V¥cet sebranych nebo vytvoienych dat

Sebrana data jsou ziskana z listu vlastnictvi, ovéteno ve vefejném rejstiiku nemovitosti, dale idaja ziskanych
od insolven¢niho spravce, dluznika a dale udaje z vefejnych web stranek a stranek realitnich kancelafi a
realizovaného mistniho Setfeni.
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Popis ocennované nemovité véci

Veskeré informace a udaje a identifikace o nemovitych vécech byly zjistény z predlozenych pisemnych
podkladt a zdroji vefejnych rejstiikti a mistniho Setfeni.

mistni Setreni dne | zajistil - Insolvenéni spravce

Pocet garazi 1

Stavba z roku nezjisténo

Pristup ke stavbé piistup a piijezd ke stavbé je z vetejného pozemku

Technicky stav stavby stavba pribézné udrzovana, stav dobry

Okna ne

Energeticky prikaz stavby | nebyl zjistény

Vytapéni ne

Zdroj teplé vody ne

Rekonstrukce nezjisténo

Typ konstrukce domu cihlovy, panelovy

Ostatni garadz s betonovou mazaninou

mistopis

Garaz se nachazi v hlavnim meésté Praha, ¢asti Stodilky, na ulici Archeologicka, v patrové budovée, jedna
se o fadovou garaz ¢. 16. v ptizemi budovy, v budové se nachazi celkem 238 garazi. GaraZz nema montazni
jému. Je zde funk¢ni elektrika.

Inzenyrské sité elektrika

Dalsi popis se zde neuvadi.

4. POSUDEK

4.1.  Popis postupu pri analyze dat

Ziskané informace a tidaje byly zapsané do oceniovaciho programu a vypocet zvetejnény v tabulce.

4.2.  Vysledky analyzy dat

Analyza dat byla provedena, a to pfipravou hromadnych dat, kontrolou dat, jejich ¢isténi, transformace do
vypoctu, popisem, redukci, sumarizaci a vizualizace.

4.2.1. Ocenéni —pozemky /cena zjiSténd — cena obvykla

Pozemek byl zjistén, cena zjisténa se zde v posudku nepouzije.
Pozemek byl zjistén, cena obvykla se zde v posudku pouzije.

4.2.2. Ocenéni—porosty __/ cena Zjisténd — cena obvykld
Porost nebyl zjistén, cena zjisténa se zde v posudku nepouzije.
Porost nebyl zjistén, cena obvyklé se zde v posudku nepouzije.

4.2.3. Ocenéni — stavba / cena Zjisténd — cena obvykld
Stavba byla zjisténa, cena zjisténa se zde v posudku neuvadi.
Stavba byla zjiSténa, cena obvykla se zde v posudku uvadi.
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4.2.4.  Ocenéni vécnych bi‘emen vaznouci na piedmét ocenéni a zavad

Na LV ¢. 14754 pro katastralni tizemi k.u. Stodulky, obec Praha, hlavni mésto Praha je zapsané vécné
bfemeno, zatézujici nemovitost. Jedna se o vécné bfemeno uzivani.

Zavadami jsou vécna bfemena, o nichZ to stanovi zvlastni pfedpisy, ndjem a dal$i vécna bfemena a najemni
prava, u nichz zajem spole¢nosti vyzaduje, aby nemovitou véc zatézovala i nadale. Aktualnost zapsaného
vécného bfemene byla doloZena.

Znalec ve znaleckém posudku ocenuje jednotlivé vSechna prava a zavady spojené s nemovitou véci. Prava
spojena s nemovitou véci jsou vécna biemena zapsana v katastru nemovitosti ve prospéch nemovité véci,
najemni prava nebo jind prava (napf. vypujcka), ktera budou (mohou) pfindset i po prodeji nemovité véci
prospéch. Zavadami jsou vécna bfemena a ndjemni prava, ktera zat€zuji nemovitou véc a snizuji jeji obvyklou
cenu. Zavadami nejsou prava, ktera vaznou na nemovité véci pro zajisténi pohledavek véfitelli povinného
nebo jinych osob — napf. zastavni pravo. Za ucelem zjisténi, zda jsou s nemovitou véci spojena prava a
zavady, natfidi soud ohledani nemovité véci a jejiho pfisluSenstvi, ledaze by bylo zfejmé z obsahu spisu, ze
s nemovitou véci nemohou byt zadna prava ani zavady spojeny a ze je nepochybné zjisténo, jaké ptislusenstvi
k nemovité véci patii.

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se oceniuje vynosovym zpusobem na zaklad¢é ro¢niho uzitku ve vysi
obvyklé ceny. Vypocet vécného bfemene se realizuje dle § 39. Ocenéni vécného bfemene zde neni
realizované.

Zadné dalsi zavady, ndjemni smlouvy nejsou dluZnikem, ani insolvenénim spravcem, ani jinym,
predloZeny znalci. V pripadé pozdéjsiho zjiSténi téchto prav a zivad budou samostatné feSena.

4.3.  Dalsi zjisténi

Dalsi zjisténi zde nejsou uvedena. Dle vetfejného piistupu z ISKN a LV bylo zjisténo: rozhodnuti o upadku.
Dalsi nemovité véci, pokud jsou pfipadné zapsané na LV nejsou pfedmétem ocenéni, pokud jejich ocenéni
nesouvisi s uvedenim ceny obvyklé zpenézovaného majetku.

4.4.  Porovndvaci metoda — stanoveni jednotkové obvyklé ceny pro dany druh nemovité véci

Stanoveni obvyklé ceny dle inzerce

Dle dostupné inzerce byly zjistény riizné ceny nemovitych véci.

Byl zjistén dostateCny pocet porovnatelnych cenovych prvki, pro stanoveni moznosti prodeje,

rozsah realizovanych nabidek byl rozsifeny na nabidky realitnich kancelafi mistnich, regionalnich,
pro zjisténi ceny nemovité véci.

1) Prodej
Cena v K¢ 1250 000
Prepocet K¢/ m?
ID nemovitosti: 11576
Celkova plocha m?: | 18
Datum vlozeni: 2023
Obec: Praha 5 Stodilky
Ulice: Béhounkova

Popis nemovité véci

Dovoluji si Vam nabidnout k prodeji gardz v prazskych Stodtlkach. Garaz se nachézi v pfizemi budovy, neni tak
nutné vyjizdét nahoru ani nikam sjizdét. Vjezd do budovy je skrze automaticka vrata, samotna garaz, nachéazejici se
uvnitf budovy pak disponuje manudlnimi vyklopnymi vraty. Do garaze je zavedena elektfina, misto neni vytapené.
Prostor lze pouzit také jako sklad. Mési¢ni platby spojené s uzivanim garaze (tklid, osvétleni, fond oprav atp. ) ve
vysi 345K €. Rozméry jsou: Sife 2,9 m, vyska prijezdu 2 m, délka 6,3 m. Celkové 18,2 m?
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2) Prode;j

Cena v K¢ 1 600 000
Piepocet K¢/ m?

ID nemovitosti: 35202
Celkova plocha m* : 17

Datum vloZeni: 2023

Obec: Praha 5

Ulice: Archeologicka

Popis nemovité véci

Mame pro vas pifimo u metra B - Luziny, Praha 5 - Stodilky v ulici Archeologicka, pfipravené gardzové parkovaci
stani v samostatném parkovacim domé z roku 2008. Cely objekt je ve vyborném technickém stavu, zabezpeceny
kamerovym systémem a nachazi se v pfimém sousedstvi OC Luziny. Pro komfort otevirani plechovych vrat garaze
i pojezdovych vrat z objektu, vam poslouzi elektricky dalkovy ovlada¢. Vjezd a vyjezd z garazi je situovany do
ulice Brdi¢kova. Pro péSi vstup muzete vyuzit dal§i samostatny vstup, piimo z ul. Archeologicka.
Garaz ma vyméru 16,30m?, po otevieni el. vjezdovych vrat jsou rozméry vjezdu - vyska 2.100mm a S$itka 2.350
mm. Celkové mési¢ni poplatky spojené s uzivanim tohoto parkovaciho stani v¢. FO, elektiiny, tklidu a
zabezpefeni, ¢ini 476,- K¢. Prevadi se samostatna jednotka - zpisob vyuziti garaz, bez pravnich omezeni.

3) Prode;j
Cena v K¢ 1200 000
Prepocet K¢/ m?
ID nemovitosti: 179
Celkova plocha m?: @ 18
Datum vlozeni: 2023
Obec: Praha 5
Ulice: Borského

Popis nemovité véci

Nabizim Vam k prodeji samostatnou garaz o vyméfe 18 m2 (a rozmérech cca 6m x 3m) nachazejici se v garazovém
domé v ulici Borského 1044. Garaz je sucha a ¢ista a po vyméné vstupnich vrat (manualné vytahovaci), se zavedenou
elektfinou - samostatné svétlo + zasuvka zvenku na sténé, kde jsou vrata. Vjezd do garaze je skrz ocelova vrata.

4) Prode;j
Cena v K¢ 1350 000
Prepocet K¢/ m?
ID nemovitosti: 827677
Celkova plocha m? @ 19
Datum vlozeni: 2023
Obec: Praha 6
Ulice: Makovského

Popis nemovité véci

Mame tu pro Vas fadovou garaz v osobnim vlastnictvi, ktera se nachazi na kone¢né tramvaje v parkovacim domé v
ulici Makovského v Praze Repich. Garaz o celkové vyméfe 19 m2 mé zavedenou elektiinu a novéa vrata. Vie je
zabezpeceno vstupnimi vraty na dva zamky.
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5) Prodej
Cena v K¢ 1 100 000
Prepocet K¢/ m?

ID nemovitosti: 78956
Celkova plocha m?: | 18
Datum vlozeni: 2023
Obec: Praha 8
Ulice: Pise¢na

Popis nemovité véci
Prodej uzamykatelné garaze o vyméte 18 m2, kterd se nachazi v 1. podlazi garazové budovy v ulici Pise¢na na Praze
8. Garaz je v osobnim vlastnictvi. Budova je zabezpeCena ostrahou a vjezdovymi vraty na dalkové ovladani. V arealu
se nachazi automycka, autoservis, pneuservis a najezdovou rampa. Ke garazi nalezi podil na kancelatich umisténych v
objektu. Nizké poplatky.

6) Prode;j
Cena v K¢ 1 099 000
Prepocet K¢/ m?
ID nemovitosti: HS04
Celkova plocha m? @ 17
Datum vlozeni: 2023
Obec: Praha 8
Ulice: PiseCna

Popis nemovité véci

Samostatnd Druzstevni gardz v gardzovém domé o velikosti 17 se zavedenou elektfinou. Uvniti garaze je svétlo,
zéasuvka je vedle kazdé gardze. Rozméry: délka 6m Sitka 2,9m vyska vjezdu 1,8m Sitka vjezdu 2,4m Je ihned volna k
dispozici. Anuita je splacena. Vjezd je na dalkové ovladani. Objekt je stfezen ostrahou.

7) Prodej
Cena v K¢ 1110000
Piepocet K¢/ m?
ID nemovitosti: 08941
Celkova plocha m?: i 17
Datum vlozeni: 2023
Obec: Praha 8
Ulice: Cimicka

Popis nemovité véci

Nabizime vam v exkluzivnim zastoupeni majitele ke koupi garaz v lokalité Praha 8 - Kobylisy. Podlahova plocha
16,8 m2. Velikost 2,8m x 6m. Velkd vyhoda této garaze jsou velmi nizké naklady. V ramci prodeje ziistane
vybaveni gardze pracovni stil a police. Garaz ma vyspravené, bandazované spary v ptrickach a novou malbu. Pro
téz8i provoz byla provedena nova epoxydova stérka na podlaze. Jde o pfirozené suchou garaz, nebot neni
zapu$ténad v terénu. Vhodné i pro SUV. Vjezd do gardzového domu s oznacenim H je na dalkové ovladani za
pomoci &ipu a s rychlym najezdem jste na hlavni komunikaci Cimicka. V aredlu garazi je umyvarna, autoservis a
pneuservis.
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1 11576 | 2023 18 1250000 |1/1 0,9 1 1 1 1 1 1109 1125 000
2 35202 | 2023 17 1 600 000 |1/1 0,9 1 1 1 1 1 1109 1 440 000
3 179 | 2023 18 1200 000 |1/1 0,7 1 1 1 1 1 1109 1 080 000
4] 827677 | 2023 19 1350000 |1/1 0,9 1 1 1 1 1 1109 1215000
5 78956 | 2023 18 1100 000 |1/1 0,9 1 1 1 1 1 1109 990 000
6 HS04 | 2023 17 1099 000 |1/1 0,9 1 1 1 1 1 1109 989 100
7 08941 2023 17 1110000 |1/1 0,9 1 1 1 1 1 1109 999 000
X | Pramér XX XX | XX X x| 1119730

Poznamka: zde zjisténé nabidkové ceny nemovitych véci z inzerce SirSiho rozsahu, 1ze pouZzit pro
stanoveni zde oceniované nemovité véci.
Uprava koeficienti K2 az K7 nebyla provedena.

Na zikladé vysledkii porovnavaci metody, kvalifikovanym odhadem a prodavanych
nemovitych véci stanovuji jednotkovou obvyklou cenu pro dany druh nemovité véci :

Ormna ptda Ké/m? Porost — trvalé lesni dfeviny Ké/m?
Rodinny diim — byt K¢/ m? Trvaly travni porost Ké&/m?
Garaz 1119 730 K¢/ Vodni plocha (rybnik, jezero) Ké/m?
Nekomerc¢ni objekt — hraz Ké/m? Lesni pozemek s lesnim Ké/m?
a vodni plocha porostem
vlastnik stanoveni ceny vyméra jednotkova obvykla K¢ podil K¢
obvyklé vm> X cena v K¢/ m? =
X =
celkem zaokrouhleno

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku: Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz
prostiednictvim se porovnavani provadi. Jako jednotka porovnéani byla volena nabidkova prodejni

cena.

Znalec sdéluje, Ze tento znalecky posudek neobsahuje vypocet ceny zjiSténé, pro pripadné porovnani

s cenou obvyklou, pokud nelze cenu obvyklou stanovit. Zde 1ze cenu obvyklou stanovit.

Ing. Vladislav Gasnarek
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5.0 DUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Interpretace dat a prezentace dat byla pouzita. Interpretaci dat byly zjiStény vysledky, ¢i vysvétleni zjisténych
zaveéru, ¢i vysledku vypoctu.

Prezentace dat byla pouzita pfi popisu a tfidéni dat, pro pfipadné analyzy, pfipadné popisné komentare —
vysledkd — tabulek — zavér.

Pii interpretaci vysledki mohou nastat chyby. Toto stanovujeme pak jako, Ze realita je pravdépodobna, ¢i
statisticka souvislost je prokazana s jistou spolehlivosti.

Zde objasnéni vysledkti vypoétu zadané hodnoty, jsou dolozeny jako opakovatelné a ovéfitelné a dale
dolozené zkuSenostmi znalce. Také se pfi interpretaci vysledkd musi pocitat i s rizikem chyb a s faktory
negativné ovliviyjici vysledky analyzy (napf. pfetizeni daty, chybny prvni dojem, informacni nedostupnost,
schazejici informace, fiktivnost, kdyZ nejsou data a je nutné porovnani s primérem nebo libovolné zvolenym
zékladem).

5.2. Kontrola postupu

Pii zpracovani znaleckého posudku byly vSechny vstupni data, informace, ziskané vysledky, podklady a
udaje, dodané zadavatelem, sdélené dluznikem, ziskané pii mistnim Setfeni, zjisténé z vefejnych web stranek,
doloZen znalcem, zkontrolované, tdaje logicky vyhodnocené, extrémni hodnoty max/min a zfejmé chyby a
neptresnosti, byly vyfazeny, resp. se k témto podkladim a idajim vibec neptihlizelo.

6.7 A VER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Na zaklad¢ objednavky, ze dne 11.1.2023, kterou zaslal insolven¢ni spravce Ing. Ivan Navrata, sidlem
Postovni 2, 702 00 Ostrava, ¢.j. KSOS 36 INS 14207/2022, byl jsem pfibran jako znalec:

-k ocenéni nemovité véci :

LV  ¢p../Cjed. nemovita véc vymeéra/podil : katastralni uzemi = podil
garaz vymezeno v budové
Stodulky ¢.p. 2621, LV 12722,
14754 2621/16 = na parcele 2131/674, LV 1696 ~ 1630/405032 Stodiilky SIM

- v k.. Stodulky, obci Prah_a, okr. --, kraj Hlavni mésto Praha

Odborna otazka zadavatele

Znalci se uklada, aby v pravni véci:
dluznika Ing. Haffner Vladislav, Sazovicka 479/19, Zli¢in, 15521 Praha 5 591120/6422

insolvenéniho fizeni, vedeného u Mé¢&stského soudu v Praze, podal pisemné, ve stanovené lhuté, znalecky
posudek, ocenil nemovité véci uvedené v ¢asti 1.1. znaleckého posudku, ocenil nemovité véci zde uvedeng,
jejich prislusenstvi a aby ocenil jednotliva prava a zavady s t€émito nemovitymi vécmi spojené, obvyklou
cenou, aby nemovité véci ocenil jednotlivé, pouze v piipad€, Ze n€které nemovité véci spolu tvofi funkéni
celek, aby tyto véci ocenil jako soubor a uvedl konkrétni okolnosti, které toto dokladuji a stanovil cenu
obvyklou, bez DPH.
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6.2. Odpovéd’

Na zékladé podkladii, ocenuji nemovitou véc, jak je uvedeno ve znaleckém posudku, v souvislosti se
soucasnou situaci na trhu s nemovitymi vécmi vyjadienou ve formé obvyklé ceny dle zakona ¢. 151/1997

Sb., urcuji ve vysi:

Cena obvykla stanovend a cena zjisténd, pro ucely insolvencniho rizeni (zaokrouhleno)

Cena zjiSténa — podle cenového pi‘edpisu K¢
Cena pozemku 0
Cena stavby 0
Celkova cena zjiSténa podle cenového predpisu (zaokrouhleno) 0
Celkova cena zjiSténa podle cenového predpisu (zaokrouhleno) podil 0
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.* 0,00
K zastavnim praviim znalec nepiihlizi.
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.* 0,00
* Konstatovdano na zdkladé podkladii dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad) \

1119 730 K¢

Obvykla cena vyjadiujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena porovnanim Cini

Obvykla hodnota, se zohlednénim vaznoucich prav a zavad) \

1119 730 K¢

Nebyl zjistény Zadny ditvod pro sniZeni, ¢i zvySeni ceny obvyklé.

Vy¢isleni podilu dluznika:

L. Ing. Haffner Vladislav, Sazovicka 479/19, Zli¢in, 15521 Praha 5  591120/6422

Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad) podil SJM

1119 730 K¢

Slovy: | Milion jedno sto devatendct tisic sedm set tiicet korun ceskych

Obvyklé hodnota, se zohlednénim véaznoucich prav a zavad) podil SJM

1119 730 K¢&

Slovy: | Milion jedno sto devatenact tisic sedm set tricet korun ceskych

Poznamka znalce:

Znalec sdéluje, Ze nemovitou véc — garaz ocenuje jako majetek v SJM, ktera s odkazem na vyjadrent
insolvencniho spravce, vedené pod ¢.j. MSPH 57 INS 14560/2022-B-9, ¢ast — soupis majetkové
podstaty ,, B. “, nemovity majetek neni v SJM vyporadany, tedy podil je zde jako celek — SIM.
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6.3. Podminky spravnosti zaveru (nebo oditvodnéni nepiesnosti zdavéru, kdy podklady nebo
metoda neumoZnuji vyslovit jednoznacny zdavér)

Obvykla cena (trzni, obecnd) — je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou lze
nemovitou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné€ i1 uvnitf ocenovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a
poptavky. Odhad trzni hodnoty je proveden na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou
byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku.
Nejvetsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
predpokladanym vyhledem na né€kolik rokd, dale na vné&j$i i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické
opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obfanskd vybavenost, demografické podminky, stabilita
uzemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd. Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné
poptavka po obdobnych nemovitych vécech bézna. Cetnost realizovanych obchodi je na stiedni urovni. V
obdobnych lokalitach je na trhu pomémé omezend nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti 1ze predmét ocenéni
povazovat za bézn¢ obchodovatelny.

Stanovena cena vypoc¢tu je dle ziskanych pouzitych informaci a podkladi dostateéné spravna, ma ¢iselnou
vypovidaci hodnotu, kvalifikovany zavér vypoctu umoziuje stanovit cenu obvyklou pro ucely piipadné
drazby v insolven¢nim fizeni.

V tomto piipadé bylo mozné pouzit ziskané informace ke stanoveni ceny obvyklé, a to z divodu, Ze byly
zjistény relevantni porovnavaci segmenty k cené oceilované nemovité veci.

S odkazem na ustanoveni § la odst. 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. oceniovaci vyhlasky v platném znéni, by byla
nemoznost uréeni obvyklé ceny dokladovana neexistenci prodejnich cen relevantné porovnatelného
ocenovan¢ho majetku.

Bylo mozné pouzit zptisob porovnavaci, ne vynosovy nebo nakladovy.

Pro ucely ocenéni nemovitych véci uvedenych v posudku, bylo pouzito ocenéni vypocétem dle ceny obvyklé.

Konzultant a divod jeho piibrani k feSeni dil¢i otazky: s konzultantem se neresi Zadna dilci otdazka.
Diivod ptibrani konzultanta: Konzultant nebyl pribran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce.
Byla sjednana smluvni odména.

Dolozka znalce:

Znalec prohlaSuje, Ze si je védom nasledkd podani védomé nepravdivého a hrubé zkresleného znaleckého
posudku v souladu s § 127a ob¢anského soudniho fadu.

Znalec dle § 127a obcanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit skute¢nosti, pro které by byl
jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalec.

Znalec rovnéz prohlaSuje, Zze si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména

skutkové podstaty trestného ¢inu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zakoniku.
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi piedpoklady, obecné
uznavanymi profesnimi a etickymi pravidly pro oceniovani a odhad majetku a omezujicimi podminkami, kdy
znalec:

1)  vychédzel ze svych databazi, obecné¢ dostupnych informaci a prohlaSeni o pravosti a platnosti
piedloZenych podkladti a neodpovida zejména:

- za pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k ocenované nemovité véci

- za pravost a platnost prav najemnich vztaht k pfedmétnym nemovitym vécem, jejichz existence méla nebo
mohla mit vliv na vypracovany znalecky posudek

2)  vychazel z toho, ze informace ziskané z ptedlozenych podkladd pro vypracovani znaleckého posudku
jsou vérohodné a nebyly tudiz ve vSech piipadech z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany a
piedpoklada se, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo biemen
zadluzenosti

3)  vypracoval znalecky posudek podle podminek platnych v dobé vypracovani znaleckého posudku a
neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani znaleckého posudku

4)  nebere zadnou odpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptfedpoklada se, Ze by néjaky zavazek
byl divodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které

se vyskytnou nasledné po datu, ke kterému byl znalecky posudek zpracovan

5)  tento znalecky posudek respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani, Géetnictvi a dani, které
m¢ély platnost v dobé&, ke které je znalecky posudek vypracovavan

6)  neni pfimo a ani nepfimo finan¢né nebo jinak zainteresovan na osob¢ klienta nebo naopak
7) nesmi ocenovat soucasné¢ stejny majetek v rezimech riiznych zakonl (jako znalec a jako odhadce
majetku v rezimu zivnostenského zakona) nebo pod riiznou pravni formou (jako podnikajici fyzicka osoba a

jako spole¢nik pravnické osoby s omezenym ru¢enim)

8) nesmi byt pifimo a ani nepfimo zainteresovdn na ocenovaném majetku, na zménach jeho hodnoty
v souvislosti s ocenénim, na jeho koupi ¢i prodeji (zejména nesmi byt vlastnikem nebo spoluvlastnikem)

9)  zohlednuje vSechny znamé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo posuzované
hodnoty

6.4. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brmé, ze dne
5.12.2012, &.j. Spr 4242/2011 pro zéakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci pozemky
(mimo stavebnich), trvalé i doCasné lesni porosty a Skody na lesnich porostech.

Znalecky tikon je zapsan v evidenci znaleckych posudkt pod ¢islem 013160/2023.
Znalecky posudek je zapsan pod pot. €. 1676-016/2023 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladu uétuji podle pripojené likvidace.

Znalecky posudek je vypracovan ve tiech vyhotovenich, z nichz dvé vyhotoveni + elektronickou verzi, ve
formatu PDF, obdrzi zadavatel a jedno vyhotoveni ziistava zaloZeno u zhotovitele.

Tento znalecky posudek obsahuje —17 - stran a obsahuje ptilohu.
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6.5. Datum

Znalecky posudek vypracovan dne 10.4.2023.

6.6. Otisk znalecké peceti

znalecka pecet’

6.7. Podpis
Ing. Vladislav Gasnarek

Lednicka ¢&. 734/158
690 06 Bfeclav 6

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4

© Copyright: Znalecky posudek je duSevnim viastnictvim zhotovitele.

Veskera prava vyhrazena. Zadna &ast tohoto dila nesmi byt reprodukovéana nebo pienagena jakymkoliv zptisobem
veetn¢ elektronického, mechanického, fotografického ¢i jiného zaznamu bez piedchozi dohody a pisemného
svoleni zhotovitele dila. Znalecky posudek 1ze pouzit jen pro ucel, pro ktery byl vyhotoven.

PRILOHA

Cislovani stran piilohy neni uvedeno
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- list viastnictvi
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