ZNALECKY POSUDEK

Cislo 2331 —24/22

Ur&eni obvyklé ceny bytové jednotky &islo 489/11 v budove ¢.p. 489, vEetné
spoluvlastnického podilu na spolegnych ¢astech budovy ¢p. 489 a na pozemku
parcelni &islo 914, katastralni izemi Pisnice, hlavni mésto Praha.

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani
nemovitych véci.

Zadavatel posudku: ' Inekon Group, a.s.
U Prthonu 773/12
170 00 Praha
Spisova znacka zadavatele: ‘ objednavka ze dne 21.9.2022
Posudek vypracoval: Ing. Martin Hor¢i¢ka
Blattného 2315
Praha 5
Datum zpracovani znaleckého posudku: 7. fijna 2022

Cislo vyhotoveni znaleckého posudku: &islo 2, celkem 2 vyhotoveni



1. Zadani znaleckého posudku

Na zakladé objednavky ze dne 21.9.2022 ma znalec pisemné& vypracovat znalecky posudek o
obvyklé cen€ bytové jednotky &islo 489/11 v budové &.p. 489, véetn& spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech budovy &p. 489 a na pozemku parcelni &islo 914, katastralni
uzemi Pisnice, hlavni mésto Praha.

Znalecky posudek je v souladu se zadanim zadavatele vypracovan pro Glely pifpadného
prodeje majetku. Rozsah oceniovaného majetku je specifikovan vypisem z katastru
nemovitosti, LV &islo 715, katastralni Gizemi Pisnice, hlavni mésto Praha.

2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Za telem presné specifikace ocenovaného majetku byly znalci objednatelem poskytnuté
nasledujici podklady:

- vy$e uvedend objednavka

- smlouva o ngjmu bytu

- popis bytové jednotky a piislusna &ast prohlaseni vlastnika

Déle znalec vychézel z nasledujicich ptedpisti a podkladi:

- zdkon ¢.254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych ustavech

- vyhlaska €.503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- zakon €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku v platném znéni

- vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb. k provadéni zakona o ocefiovani majetku v platném znéni
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

- zakon &islo 586/1992 Sb. v platném znéni

- vypis z katastru nemovitosti

- 7ji$téni na misté samém

- sdéleni ndjemce bytu.

3. Nalez

3.1 Datum, ke kterému je proveden znalecky posudek

Posudek je vypracovén na zékladé skuteénosti platnych ke dni 4. 10. 2022.

3.2 Popis ocenovaného majetku

Budova, ve kterém je bytovd jednotka situovana, se nachazi v katastralnim tizemi Pisnice, na
adrese U Bazénu 489/3, Praha 4. Budova je v dobrém technickém stavu, po klasické
"paneldkové" revitalizaci, véetné zatepleni fasady.
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Bytova jednotka ¢. 489/11 se nachazi ve 2.NP bytového domu. Jednd se o byt 3+1 se
socialnim zdzemim (koupelna+WC). Celkové podlahov4 plocha bytové jednotky je 71.1 m2.
K bytu patii balkon s vymé&rou 3,9 m2 a sklepni koje. K datu ocenéni je byt v pivodnim stavu,
nova plastova okna a laminatové plovouci podlahy. Jinak je b&nd udr’ba zanedbana, ve
Spatném stavu jsou zejména rozvody elektrické energie.

3.3 Sbér a analyza dat

Dle zékona o ocefiovani majetku se obvykla cena uréi ze sjednanych cen porovnanim.
Analyzou ziskanych dat znalec shledal jako nejvice porovnatelné nasledujici transakce s

bytovymi jednotkami:
Lokalita Datum Plocha Listina Cena (K¢)
prodeje (m2)
Praha 4, ul. PSenc¢ikova 02 /2022 70,10 V-95209/2021 | 6 510 000
Praha 4, ul. Pavlikova 0772022 67,60 V-37420/2022 | 6 350000
Praha 4, ul. K Lukam 0572022 69,08 | V-25126/2022 | 7400 000
4. Posudek

4.1 Cena obvykla

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipads
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, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rt
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl3tni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim akupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

4.2 Postup ocenéni

Pfi urCeni obvyklé ceny znalec postupoval nésledujicim zptisobem:

a) prazkumem trhu s obdobnym majetkem provedl vybér udajii do souboru pro porovnani s
pfedmétem ocenéni (viz kapitola Sbér a analyza dat),

b) proved! analyzu Gdajt tohoto vybraného souboru obdobnych predmétii ocendni a porovnal
je s udaji o ocefiovaném predmétu ocenéni,




¢) jako porovnavaci jednotku znalec zvolil cenu za 1 m2 podlahové plochy bytové jednotky

d) dale znalec provedl pomoci porovnavaci metody Gpravu cen v navaznosti na odlisnosti od
oceflovaného majetku se zdivodnénim pouzitych korekei (viz porovnavaci tabulka na
nasledujici stran¢),

e) nasledn€ znalec urcil obvyklou cenu, ktera vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych
cen,

f) pfi stanoveni obvyklé ceny nebylo pfihlédnuto k ngjemni smlouvé.

4.3 Urceni obvyklé ceny bytové jednotky

Na zékladé vySe uvedenych skute¢nosti a postupll uréil znalec obvyklou cenu pfedmétného
majetku ke dni 4. 10. 2022 ve vysi 6 160 000 K& (Sest miliont sto Sedesat tisic K&). Vypodty
pouZité pii ur€eni této indikace jsou uvedené v tabulce na nasledujici strang.



QOcenovany Srovnavany Srovnévany Srovnavany
majetek majetek &. 1 majetek €. 2 majetek ¢. 3
Bytova jednotka 3+1 Bytova jednotka 3+1 Bytova jednotka 3+1 Bytové jednotka 3+1
Praha 4, ul. U Bazénu Praha 4, ul. P$enéikova Praha 4, ul. Pavlikova Praha 4, ul. K Lukédm
ADNI UDAJE
tsrovnavacich jednotek (m2) 71,10 70,10 67,60 69,08
mi/Nabidkova cena celkem 6 510 000 6 350 000 7 400 000
2a m2 srovndvaci jednotky 92 867 93 935 107 122
IOMICKE UDAJE
mnsakce - Prodej 02/2022 Prodej 07/2022 Prodej 05/2022
e -- 7 ,00 1,00
=na cena na m2 srovnavaci jednotky - 92 867 93 935 107 122

sickd prava

e
£na cena na m2 srovnavaci jednotky

Soukromé vlastnictvi

Soukromé viastnictvi

92 867

Soukromé viastnictvi

93935

Soukromé vlastnictvi

1,00
107 122

XE ASPEKTY

ita
ce
©na cena na m2 srovnavaci jednotky

sicky stav budovy
£2
=na cena na m2 srovnavaci jednotky

ricky stav jednotky

ce

=na cena na m2 srovnavaci jednotky
@i
]
©ena cena na m2 srovnavaci jednotky
¥ jadro

ce

=na cena na m2 srovnavaci jednotky
&, balkon, terasa

>]

=né cena na m2 srovnavaci jednotky
& konstrukce domu

0e

ena cena na m2 srovnavaci jednotky

osti parkovani

Praha 4, ul. U Bazénu

Velmi dobry

Puvodni stav, zanedbana tidrzba

Panelova

Na okolnich komunikacich

Praha 4, ul. P$endikova
1,00
92 867

Velmi dobry
1,00
92 867

Pavodni stav, udrZovany
0,95
88 224

4.NP
0,98
86 459

Zdéné
1,00
86 459

Lodzie
1,00
86 459

Panelova
1,00
86 459

Na okolnich komunikacich

Praha 4, ul. Pavlikova
1,00
93 935
Velmi dobry
1,00
93 935
Pivodni stav, zanedbana tdrzba
1,00
93935

12.NP

Zdéné

Lodzie

Panelova

Na okolnich komunikacich

Praha 4, ul. K Lukam

1,00
107 122
Velmi dobry
1,00
107 122
Po &aste¢né rekonstrukci
0,90
96 410
8.NP

0,92
88 697

Zdéné
1,00
88 697

Lodzie
1,00
88 697

Panelova

1,00
88 697

Na okolnich komunikacich

ce - 1,00 1,00 |
=né cena na m2 srovnavaci jednotky -- 86 459 84 541 88 697
pnost Dobra Dobra Dobra Dobra
£e . 1,00 1,00 1,00
£na cena na m- srovnavaci jednotky - 86 459 84 541 88 697
st jednotky 71,10 70,10 67,60 69,08
ce - 1,00 1,00 1,00
=na cena na m2 srovnavaci jednotky - 86 459 84 541 88 697
4] Bydleni Bydleni Bydleni Bydleni
ce ) - 1,00 1,00 1,00
©na cena na m2 srovnavaci jednotky . 86 459 84 541 88 697
orekce Neobsazeno
e o - 1,00 1,00 1,00
ena cena na m2 srovnavaci jednotky - 86 459 84 541 88 697
fena cena na m2 srovnavaci jednotky 86 459 84 541 88 697

1 1 1
kla cena na m2 srovnavaci jednotky 86 566
M'w 86 570

Obvykla cena

4 cena na m2 srovnavaci jednotky 86 570
kléd cena jednotky 6155127
rouhleno 6 160 000
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5. Oduvodnéni

S obdobnymi bytovymi jednotkami se v dané lokalit& bézné obchoduje a tento trh ma Siroky
okruh t¢astnikil. Z t&chto diivodl znalec pfi ocenéni postupoval vy$e uvedenym zpiisobem.

6. Zavér

Na zaklad¢é objednavky ze dne 21.9.2022 ma znalec pisemné vypracovat znalecky posudek
obvyklé ceny bytové jednotky &islo 489/11 v budové &.p. 489, vietné spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech budovy ¢&p. 489 a na pozemku parcelni &islo 914, katastralni

tuzemi Pisnice, hlavni mésto Praha.

Obvykla cena pfedmétného majetku je ke dni 4. 10. 2022 reprezentovana ¢astkou 6 160 000
K¢ (Sest milionil sto Sedesat tisic K¢&).

Pfi stanoveni obvyklé ceny nebylo pfihlédnuto k ndjemni smlouvé.

Ing. Martin Hor¢icka

Soudni znalec a certifikovany odhadce nemovitého majetku
Blattného 2315/10

158 00 Praha 5 - Stodilky




7.  Piilohy

- vypis z katastru nemovitosti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 05.10.2022 12:15:02
&. 72/1994 sb.

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona
Obec: 554782 Praha

fres:
r=mi: 720984 Pisnice List vlastnictvi: 715
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
stnik, jiny oprdvndny - Identifikdtor Podil
itnické prdvo
NEKON GROUP, a.s., U prihonu 773/12, HoleSovice, 17000 63998076
‘raha 7
cvitosti -
y Podil na
Typ spoleénych &dstech
dnotky  Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku
/11 byt byt.z. 747/9758
ezeno v:
Budova Pisnice, &.p. 489, byt.dim, LV 610
na parcele 914, LV 610
Parcela 914 zastavénad plocha a nadvofi 257m2
Ena prévé slouZici ve prospeéch nemovitosti v Zasti B
wztahu B
=né b¥femeno chlze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 489/11
Povinnost k
Parcela: 910/66
=tina Smlouva o vécném bfemeni V3 1256/1999.
POLVZ:39/1999 Z-4500039/1999-101

Fadi k datu podle pravni dpravy déinné v dobé vzniku préava
- Bez zépisu

cna prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju

cnamky a dal3i obdobné udaje

vztahu

zhodnuti o UGpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho z&kona)

Povinnost k
INEKON GROUP, a.s., U priahonu 773/12, HoleSovice, 17000
Praha 7, RE/ICO: 63998076
tvisejici zédpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Povinnost k )
INEKON GROUP, a.s., U prihonu 773/12, HoleSovice,

17000 Praha 7, RE/ICO: 63998076

" a upozornéni - Bez zapisu

Vzhyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrédlni pracovisté Praha, koéd: 101.

Katastralni ufad pre hlavni mésto Prahu,
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.10.2022 12:15:02

"
il
4]

Obec: 554782 Praha
=mi: 720984 Pisnice List vlastnictvi: 715

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné ¥adé

suva o prevodu bytu a nebytového prostoru V4 1256/1999.

POLVZ:39/1999 Z2-4500039/1999-101

7: INEKON GROUP, a.s., U pruhonu 773/12, HoleSovice, 17000 Praha RC/IC0O: 63998076
7

ztah bonitovanych piidné ékoldEEEkYCh“jeanotek (BPEJ) k parbeléﬁ-u Bez zapisu

tornéni: Dal3i ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

tosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

rdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisté Praha, kéd: 101.

wil: Vyvhotoveno: 05.10.2022 15:13:33
irad zeméméricky a katastrdlni - SCD
veno ddlkovym pristupem

razitko: Rizeni pPU:

'i: Udaje kztastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
. idaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
rzn& osobnich udajh. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Yt

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovifosti GR
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovidté Praha, kéd: 101.
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Znalecka dolozka

DoloZka dle procesnich piedpisi:
Jsem si védom nésledki védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu § 127a zdkona
¢.99/1963 Sb., ob¢ansky soudni ¥ad.

Znalecka doloZka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu
v Ceskych Budgjovicich ze dne 26. 10. 1994 &.j. Spr 1768/94 v oboru EKONOMIKA, odvétvi
CENY A ODHADY NEMOVITOSTI, zapsany v seznamu znalcti a tlumo&niki vedeném
Méstskym soudem v Praze. Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym
Cislem 2331-24/22.

V Praze dne 7. fijna 2022 Ing. Martin Hor¢icka
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