ZNALECKY POSUDEK

¢. 3146-1.28/20

obvyklé cené nemovité véci bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢. 3214/32 a garaze ¢. 3214/15
obsazené v obytné budové ¢p. 3214 véetné pfislusenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢&p.
3214 a pozemkovych parcelach zast. plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy ostatni komunikace p.¢.
4549/9 a 4549/10 v k.u. Strasnice, obec Praha, okres hl.m. Praha

Objednavatel znaleckého posudku:

Uéel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. .
insolvenéni dluznik : ing. FrantiSek Hanzlik
Hvézdova 1716/2b

Praha 4

uréeni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢.
3214/32 a garaze €. 2314/15 obsazené v obytném
domé ¢p. 3214 veetné piisluSenstvi a podilu na
spole¢nych ¢astech obytného domu ¢p. 3214 a
pozemkovych parcel zastavéné plochy p.5. 2820/14
a ostatni plochy ostatni komunikace p.¢. 4549/9 a
4549/10 v k.u. StraSnice, obec Praha, okres hl.m.
Praha za u¢elem insolven¢niho fizeni

Dle ziakona &. 151/1997 Sb., o oceifiovini 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. podle stavu ke dni 2.12.2020

znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych dom I11-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 8 v¢etné titulniho listu, 4 pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 8.12. 2020
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A.NALEZ
1. Znaleck? kol

uréit obvyklou cenu nemovité véci bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢. 3214/32, garaze ¢.
3214/15 obsazené v obytné budové ¢p. 3214 veetné piisluenstvi a podilu na spoleénych ¢astech
domu ¢p. 3214 a pozemkovych parcelach zast. plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy ostatni
komunikace p.¢. 4549/9 a 4549/10 v k.u. Stradnice, obec Praha, okres hl.m. Praha

Nazev predmétu ocenéni: bytova jednotka v osobnim vlastnictvi ¢. 3214/32 a garaz ¢. 3214/15
obsazené v obytném dome ¢p. 3214 véetné piisluSenstvi a podilu na
spole¢nych ¢astech obytného domu p.€. 3214 a pozemkovych
parcelach zast. plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy ostatni
komunikace p.¢. 4549/9 a 4549/10 v k.u. Stradnice, obec Praha,
okres hl.m. Praha

Adresa predmétu ocenéni: Flajska 3214/4

110 00 Praha
LV: 5193
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Stradnice
Pocet obyvatel: 1294 513

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 2.12.2020 za pfitomnosti insolvenéniho dluznika.

y vani tho

- vypis z KN KU hl.m. Praha ze dne 19.11.2020 pro k.G. Stradnice LV 5193 v&etné uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy k.0. Stradnice v lokalité ocenované nemovité véci v M 1:1000

- prohlidka obytného domu ¢p. 3214, bytové jednotky ¢. 3214/32, garaze ¢. 3214/15, pozemkovych
parcel zastavéné plochy a ostatni plochy ostatni komunikace které byly zpfistupnény insolven¢nim
dluznikem

- skute¢nosti a informace ziskané na misté samém

- potizena fotodokumentace zadni Casti obytného domu ¢p. 3214, interiéru bytové jednotky ¢.
3214/32 a garaze ¢. 3214/15

- informativni vykres pudorysu byt. jednotky ¢. 3214/32
- kupni smlouva ze dne 17.2.2012 s povolenim vkladu prava s pravnimi u¢inky ke dni 5.3.2012
- provedena analyza trhu pro dany druh nemovitosti a v daném misté a ¢ase
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K nemovitym vécem vedenym na LV 5193:
Ing. Frantisek Hanzlik, r.¢. | |GzG0 jcdiny viastnik



5. Dol | kutes t mi :

K provedeni ocenéni bytové jednotky a garaze v osobnim vlastnictvi pfedlozil objednatel posudku
jen geodeticky podklad. Veskeré dostupné informace o bytové jednotce ¢. 3214/32, garazi ¢. 3214/15
a podilu na spole¢nych &astech obytného domu ¢p. 3214 a pozemkovych parcelach zastavéné plochy
p.C. 2820/14 a ostatni plochy ostatni komunikace p.¢. 4549/9 a 4549/10 byly ziskany prohlidkou
obytného domu, bytové jednotky, gardZe a pozemkovych parcel. Bytova jednotka i garaz byly
zptistupnény insolvenénim dluznikem. Insolvenéni dluznik tedy reagoval na vyzvu znalce,
insolven¢ni dluznik v bytové jednotce nebydli. Bytova jednotka neni tedy v dobé ocenéni fadné
uzivana a obyvana/viz. foto/. V bytové jednotce bydli pfechodné jina osoba. Stafi obytného domu
bylo ziskéno predloZenym kolaudaénim rozhodnutim vydanym OU MC Praha 10 v roce 1999, stafi
21 let. Zdény obytny dim s vlastnim Cislem popisnym se tfemi obytnymi sekcemi se objemové
nachazi v puvodnim stavu. Na domé byla provedena vyména plastovych oken v roce 2010-2012.

V ocenované bytové jednotce nebyly od uvedeni do uzivani domu provedeny zadné rekonstrukce
nebo jiné upravy. Jinak obytny dim v piivodnim stavu.

Insolvenéni dluznik ziskal bytovou jednotku a gardz na zakladé Kupni smlouvy z roku 2012.

Ocenovana bytova jednotka €. 3214/2 je obsazena ve ILLNP podlazi obytného domu postaveného v
ulici Flajskd v kolmém sméru na hlavni ulici V Rybni¢kach mezi pivodni zastavbou rodinnych
obytnych domu /dvojdomi/ zapadné a sidlistni vystavbou panelovych domu véetné infrastruktury
vychodné na jiznim okraji k.d. Stradnice.

Dum je postaven na vlastnim fadovém vnitinim pozemku obdélnikového pudorysu jen pod
zastavénou plochou obytného domu doplnén postrannimi parcelami ostatni plochy ostatni
komunikace slouzici jako najezdy do garazi umisténych v pfizemnim podlazi. Pfistup a vjezd na
pozemek je z ulice Flajské. Napojeni MHD je na blizkou stanici metra Skalka.

Obytny dim s c¢islem popisnym se tfemi obytnymi sekcemi je postaven jako samostatny
obdélnikového pidorysu. S pozemkem o parcelach zastavéné plochy a ostatni plochy ostatni
komunikace tvofi obytny dim jednotny funkéni vlastnicky kompaktni celek spolecenstvi vlastniki
jednotek tedy i insolvenéniho dluznika.

Zpracovatel posudku pofidil fotodokumentaci zadni ¢asti obytného domu kde je umisténa ocenovana
bytova jednotka i interiéru bytové jednotky a garaze - viz. pfiloha posudku. Omezené parkovani
mimo garazi je mozné na okolnich méstskych komunikacich ale i na vlastnim pozemku na vjezdech
do garazi.

Obytny dum je bez podsklepeni, pfizemni podlazi obsahuje gardze, vstupy do obytnych sekci a
domovni zazemi. Dalsi dvé podlazi jsou jen obytna na celou plochu pidorysu domu, obytné IV. NP
neni na celou plochu zastavéné plochy domem, ustupujici a vytvafejici tak terasy. Dim ma tedy tfi
nadzemni podlazi, zastfeSeni je plochou stfechou. Na zapadni bo¢ni fasadé jsou lodzie s
kombinovanym zabradlim z plné zidky a ocelovych profilt. Klempiiské konstrukce tplné, vstupni
dvefe do domu plastové prosklené. Okna nova plastova. Venkovni Gpravy povrchit domu jsou
zateplené se strukturovanou omitkou, posledni podlazi barevné oddélené. Vytah v domé neni
instalovan. Nemovita véc je plné napojena na inZ. sité, etdizova vytapéni byti a ohfev TUV je pro
byty individuélni na plyn. Rozsah venkovnich tprav je soustfedén jen na najezdni plochy do garazi z
plastovych rohoZi a vstupy do domu ze zamkové dlazby.

Dum se v interiéru stavebné nachazi v pivodnim stavebné technickém stavu z doby vystavby.
Schody 2 ramenné a v€etné podest s keramickou dlazbou. Dvefe do byti hladké dyhované do ocel.
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zarubni.

Dum je postaven tradi¢ni zdénou technologii z novodobych tepelné izola¢nich materiall, pfizemni
podlazi na beton. sloupech, stropy nespalné z desek Hurdis, schody jsou betonové. V domé bézné
vnitini Stukové omitky. Dim je kompletné napojen na inZ. mésta.

1. Celkovy popis ocefiované nemovité véci
Bytova | 214/32
Nalez:

Jde o ocenéni bytové jednotky o velikosti 4+1 umisténé ve ILLNP obytného domu ¢&p. 3214. Bytova
jednotka neni bézné uzZivana k bydleni. Bytova jednotka se nachazi ve stavebné technickém stavu
standardni az mirné nadstandardni vybavenosti /dvé koupelny, videotelefon, vybaveni kuchyné,
zabezpecovaci zafizeni bytu i gardZze/ a neni tfeba vypocitavat individualni koeficient vybavenosti.
Bude uvazovano jen se skute¢nosti, Ze obytny dum nema instalovan vytah.

Bytova jednotka obsahuje vstupni chodbu halového typu s plovouci plastovou podlahou, vstupni
dvete do bytu hladké dyhované s bezpe¢nostnim zatizenim vicebodového zavirani do ocel. zarubné.
Z haly ptistupny prakticky viechny mistnosti bytu. Mala koupelna se sprchou na vanicce a zasténou,
umyvadlem, vylevkou, WC misa zavésna. Zadni velka koupelna se dvéma umyvadly, plastova
rohova vana, WC misa zavésna, vytopny Zebiik, v obou koupelnach stejné keramické obklady a
dlazby. Z haly pfistupnd komora s keramickou dlazbou a vestavénym nabytkem/Satna/. Z haly
pristupny obyvaci pokoj s plovouci plastovou podlahou, v ¢asti plochy OP je vyvyseny stupinek s
kobercem. Z OP je pfistupna kuchyné s rustikalnim kuch. nabytkem, dfezem, digestofi. Ele. varna
deska, keramicky odklad v zoné nabytku, podlaha z keramické dlazby. Kuchyné volné piechazi v
jidelnu a plovouci plastovou podlahou. Ve tiech pokojich plovouci plastova podlaha, v jednom
pokoji vestavény nabytek. Okna v byté plastovd, dvefe hladké dyhované ev. prosklené s ozdobami
do dfevénych obloZzkovych zarubni. Byt ma lodzii s keramickou dlazbou, zabradli jiz popséano.
Vytapéni bytu ustfedni etaZzové na plyn, ohfev TUV z vlastniho plynového agregatu. Orientace
plastovych oken na na obé strany domu - zapad jidelna s kuchyni a OP, ostatni na V. V dobé
prohlidky jak jiZ uvedeno byt uzivan k bydleni avSak ne rodinou insolvenéniho dluznika. Byt byl
zpiistupnén k prohlidce.

Vymeéra:

Uzitna plocha bytové jednotky byla pievzata z geodetického podkladu a tedy z prohlaseni vlastnika a
¢ini 147,00 m?,

Gard /

Nalez:

Jde o garaz umisténou v prizemnim podlazi. Garaz je omitnuta, ve stropni konstrukci probihaji
instalace ZTI. Podlaha betonova s natérem, gardzova vraha vyklopna plechova se zateplenim. V
garazi je ele. svételna. Garaz obsahuje stani pro jedno osobni vozidlo.
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Bvtova jednotka ¢. 3214/32

Vypocet:

Obvykla cena pfedmétné bytové jednotky bude ur¢ena porovnanim dle § 2 odst.1 zakona na zakladé
provedené porovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a souCasném Case, pro vypocet bylo
zajisténo dostate¢né mnozstvi porovnavacich informaci.

Byly porovnavany podobné /stejné/ velké bytové jednotky ve zdéné vystavbé o velikosti 4+1 a
4+k k. v rozmezi plochy od 99 do 148 m? podlahové plochy v osobnim vlastnictvi. V dané lokalité
mésta nebyly shledany aktualni nabidky prodeju porovnatelnych bytovych jednotek, proto se dale
se okruh hledani roz3ifil na k.u. Stradnice a bylo shledano 15 porovnatelnych nabidek. Je tedy mozno
konstatovat, Ze pocet porovnatelnych bytovych jednotek jako reprezentanti porovnani je dostatecny.
Z tohoto vybéru bytovych jednotek v cenovych nabidkach od 9,225 mil do 16,500 mil. K¢ byl
stanoven prumérny byt co do velikosti a co do ceny.

lokalita - misto vyméra/m2/ nabizena cena / tis. K¢/ cena za 1m2 /K¢&/
Praha 10

- Nad vodojemem 109 11575 107 686
- Krupska 120 9 850 82 083
- Poc¢ernicka 113 13 162 116 473
- Ruska 100 8 790 87 900
- Za Str. vozovnou 113 10 990 97 257
- Archangelska 121 13 950 115 289
- V olinach 100 9 800 98 000
- Vinohradska 111 12 907 116 277
- Petrovicka 110 9225 83 864
- Madridska 107 12 500 116 822
- Na Spojce 111 9 980 89910
- Orelska 99 16 500 166 666
- Vriovicka 148 16 490 111419
- Mattioliho 131 11920 90 992
- Svehlova 116 11714 100 983

az ¢. 321
Vypocet:

Stejnou porovnavaci statistikou nabizenych garazi a garaZzovych stani v dané lokalité bylo shledano

celkem 6 nabidek prodeje garazi.

lokalita - misto/ garaz pro jedno stani o.v./ nabizena cena/K¢&/
Praha 10

- Kreslicka 395

- StraSnicka 650

- Kamelova 242



- Novobohdalecka 390
- H. Mé&cholupy 320
- nam. Pratelstvi 400

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a véené /nakladové/ nejsou pro
uréeni obvyklé ceny vhodné pro jejich malou vypovidaci hodnotu na trhu s nemovitymi vécmi
dovolené pokud jsou pro metodu porovnatelnou nalezeny dostate¢né trzni informace/ viz. vyse/.

Z téchto udaju pak vyplyva, Ze primérna cena za 1 m? podlahové plochy bytu je
105.441,- K¢/m2,
garaze pro jedno osobni vozidlo 400.000,- K¢

- bytova jednotka ¢. 3214/32:

Statistické Setfeni pro uréeni obvyklé ceny bylo provedeno za pomoci aktualnich nabidek prodeju
porovnatelnych bytovych jednotek a regiondlné pusobicich real. kancelafi. Prakticky ve vSech
pfipadech porovnatelnych nemovitych véci/ z fotodokumentace/ jde o byty se standardni vybavenosti
s moznosti okamzitého bydleni. Ocenovana bytova jednotka tohoto standardu dosahuje a mirné i
prevySuje, zaporem je, Ze v domé neni nainstalovany osobni vytah. Proto nebylo pfistoupeno k
vypoltu individualni vybavenosti bytové jednotky a koeficient vybaveni je urfen ve vysi 1,030.
Potom:

105.441,- K&/m? * 1,030 = 108.604,- K&/m2

Tato cena se pak upravi smérem dolii 0 cca 5 % /bytova jednotka se nachazi v plné uzivatelném
stavu, jeji aktualni stav je na mirné nadstandardni Grovni, bytova jednotka je uZivana k bydleni ale ne
rodinnému, bytova jednotka se nachazi v obytném domé a dale, Ze jde o ceny shledané dosud v
nabidce, nikoliv ceny realizovanych prodeji bytovych jednotek, které 1ze po uskuteénéném prodeji
jen nesnadno zjistit, dale je nutno uvazovat s ndklady na provize realitnim zprostfedkovatelim,
administrativni poplatky, pravni sluzby, dané a kone¢né i smluvni ujednani stran /celostatni
sledovani rozdilii v cenach v nabidkéach a realizovanych cenach bytovych jednotek je cca 23%/.
Potom:

108.604.- K&/m? * /1,00 - 0,05/ = 103.174,- K&/m2
Obvykla cena ocenované bytové jednotky ¢. 3214/32 potom bude:

147,00 m? * 103.174,- K&/m? = 15,166.578,- K¢
garaz ¢. 3214/15 400,000,- Ké
Celkem 15.566.578.- K¢&

Insolvenéni dluznik ing. FrantiSek Hanzlik je jedinym vlastnikem nemovitych véci vedenych na LV
5193 pro k.u. Stradnice tj. bytové bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢. 3214/3/2 a garaze ¢.
3214/15 a podilu o vysi 676/10000 /bytova jednotka/ a 83/10000 /garaz/ na spoleénych ¢astech
obytného domu ¢p. 3214 a pozemkovych parcelach zastavéné plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy
ostatni komunikace p.¢. 4549/9 a 4549/10 v k.u. Stradnice, obec Praha, okres hl.m. Praha. Proto
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nebude obvykla cena nemovitych véci z tohoto divodu optimalizovana /prodej nevétSinového
mensinového podilu vlastnictvi/.

15.566.578.- K&

Po prostudovani viech informaci a podkladii o bytové jednotce ¢. 3214/32 a garazi ¢. 3214/15 vietné
podilu 759/10000 /676+83/ na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢&p. 3214 a pozemkovych
parcelach zastavéné plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy ostatni komunikace p.¢. 4549/9 a 4549/10 v
k.u. Stradnice je mozno konstatovat, Ze na vySe uvedené ocenované nemovité véci jsou uvaleny
pravni zavady - zastavni pravo smluvni pro finanéni instituci a dvé exekuéni fizeni. Tyto pravni
zavady nemaji vliv na ur€eni obvyklé ceny nemovité véci.

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto navrhuje po provedeném vypoctu obvyklé ceny
porovnanim, aby mozné dosazitelna obvykla cena nemovité véci bytové jednotky v osobnim
vlastnictvi €. 3214/32 a garaze €. 3214/15 obsazenych v obytné budové ¢p. 3214 véetné pfislusenstvi
na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy ostatni komunikace p.¢. 4549/9 a
4549/10 a podilu o velikosti 759/10000 /676+83/ na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢p. 3214 a
pozemkovych parcelach zastavéné plochy p.¢. 2820/14 a ostatni plochy ostatni komunikace p.¢.
4549/9 a 4549/10 vSe v k.u. Stradnice, obec Praha, okres hl.m. Praha byla urena k datu podani
znaleckého posudku a po zaokrouhleni na ¢astku:

15,570.000,- K¢

tj. slovy: patnactmiliontipétsetsedmdesattisic korun ¢eskych

S filo]

- vypis z KN KU hl.m. Praha pro k.i. Strasnice LV 5193 ze dne 19.11.2020 véetné uvedeni
nabyvacich titull a jinych pravnich skute¢nosti

- informa¢ni mapa poloZeni k.0. Stradnice v uzemi hl.m. Praha s vyzna¢enim lokality umisténi bytové
jednotky /obytného domu ¢p. 3214/

- kopie katastralni mapy k.u. Stradnice v lokalité obytného domu ¢p. 3214 v M 1:1000

- informaéni vykres plidorysu bytové jednotky ¢. 3214/32

- fotodokumentace



Popis fotodokumentace

1/ obytny diim ¢p. 3214 - narozni pohled na zadni $tit
2/ 5" - pohled na zapadni fasadu s lodziemi

3/ - - pohled na vychodni fasadu se vstupy do domu
4/ interiér garaze ¢. 3214/15

bytova jednotka ¢. 3214/32
5/ - vstupni hala

6/ - kuchyné

7/ - obyvaci pokoj

8/-10/ - pokoje

11/-12/ velka koupelna

13/ - mala koupelna

V Praze 8.12. 2020

Vladimir Pauer
U Novych domu III-1

140 00 Praha 4
r W

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod ¢&.j. Spr. 968/83,
pro zakladni obor ckonomika. odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3146-1.28/20 znaleckého deniku.

L
Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 3146-1.28/20. Ll//
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