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1. UvoD
1.1. el trzniho oceréni

Znalec byl powien stanovenim obvyklé ceny pozemku par&86/50 v katastralnim
Uuzemi Dolni Mcholupy, néstskacast Praha 10, hlavnigsto Praha.
Ocereni je vypracovano ke dni 16.1.2017. Jeho cilem bytdit trzni hodnotu
ocaiovaného majetku pro exedi fizeni.

1. 2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je objektivniirffarzni hodnota vyjatena
v peréznich jednotkach. Tato objektivni trzni hodnotadgfinovana v souladu s Evropskou
asociaci znaleckych organizatEGoVA jako: .finarcni ¢astka, ktera iize byt sminéna
mezi dobrovolg jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicamiz by byl¢inén natlak
na koupi nebo prodej.flom ok® zlkastréné strany si pka uvédomuji a znaji vSechna
relevantni fakta o jeni*.

Tato definice je prakticky totozna s definici oklé/ ceny uvedené v § 2 zakona
o ocaiovani MFCR ¢.151/1997 Sb.: ,obvyklou cenou se rozumi cenaakiigrbyla dosazena
pii prodejich stejného, poipad obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvazuji vS8echny okolnosti, které maji nauceliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy miradnych okolnosti trhu, osobnich pénin
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani viiv zvIastnliloy'.

NaSe zprava je vypracovana v souladu s mezindarodmig@iovacim standardem
»ocenovani podle trzni hodnoty*, ktery zpracowsISC (International Valuation Standards
Committee) viz /9/, a v souladu s IVS - InternatibrValuation Standards, Aplikai
priruckou ¢. 4, kterd definuje zasady dmwani majetku pro zaruky apek, hypoték
a dluhopis. Ze v8ech uzitnych hodnot majetku je v tomto kétkim gipact uvaZzovano

s prinosem stavby, venkovnich Gprav a pozemku.

1.3. Rozsah posudku

Rozsah naSi prace vychazi z toho, Ze vSechny amtelv faktory by mnily byt
zohledrény. Mezi tyto faktory Ize zZadit:

1. Historii a podstatu oémvaného majetku.
2. Obvykla cena stavebnich mateti@ stavebnich praci v dané lokalit
3. VySe obvyklych najmd a prodeje srovnatelnych nemovitosti.



2. ZAKLADNIi UDAJE

2.1. Vychozi data

Objednavatel: JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor
Exekutorsky @ad Praha-zapad
Plzaeiské 298/276, 151 23 Praha 5

Oceaiovany nemovity majetek:pozemek para:. 586/50

Specifikace dle LV¢E. 1949
Parcelni¢islo Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
586/50 6868 Orna pida Zentdélsky padni fond

Podklady pro oceréni:

- usneseni exekutorskéhtadu Praha-zapadj, 156 EX 920/16-24,
- vypis z katastru nemovitosti L¥ 1949 ze dne 17.10.2016,

- kopie katastralni mapy,

- ortofotomapa,

- Uzemni plan hl.m. Prahy,

- nabidky realitnich kancefidk prodeji obdobnych pozerk

- fotografickd dokumentace,

- informace z mistniho Seni ze dne 11.1.2017.

2. 2. Vlastnictvi océované nemovitosti

Stavajicim vlastnikem ostevaného majetku je podle vypisu z katastru nemstiito/
¢. 1949 ze dne 17.10.2016:

Vlastnické pravo Identifikator |Podil
Krouzilova Kwta, Kazaiska 118/22, Stboholy, 10200 Praha 10 485101/555 1/6
OSINEK, a.s., Zdibska 229/2, Kobylisy, 18200 Pr8ha 24121274 2/3
Smidova Libuse, Drobna 127/20¢&woholy, 10200 Praha 10 426101/034 1/6

Na nemovitosti je zapsana exekucetast majetku, zahajeni exekuce, exgkyrikaz
k prodeji nemovitosti a rzeni gedZného opaeni k podilu 2/3 (viz vypis z katastru
nemovitosti LV¢. 1949 v piloze tohoto posudku).

2. 3. Popis oagované nemovitosti

Predmétem ocemni je pozemek parc¢. 586/50 v katastralnim Uzemi Dolni
Mécholupy, nestskacast Praha 10, hlavnigsto Praha. O¢®vany pozemek je situovan asi
350m jizre od zastayné ¢asti Sterbohol, v mistzvaném Slatina. i#stup po ulici Ustedni,
vedouci ze Stbohol do Dube a po té vpravo ulici K Lesiku.

Pozemek je v katastru nemovitosti L&V 1949 veden jako ornaiga. Pozemek je
v sowtasneé dob zentdeélsky neoSdébvany a nevyuzivany. Povrch pozemku je porostly
vysokou travou a naletovymirevinami. Pozemky v okoli jsou stejného charakternz (
ortofotomapa a fotodokumentaceiilpze). Pozemek je mimo zastaou ¢ast Sérbohol.

Podle Uzemniho planu hlavnihoéste Prahy je pozemek v zbrvyzna&ené jako
ZMK/OV-D, tj. ZMK= zelen méstska a krajinna, OV=vSeobecabytna, D=dopravni plochy
navrhované na zénu funkce. Dle vyjateni UMC Praha 15-Horni Ncholupy — Odbor



Uuzemniho planovani a stavebnih@adu je ale pozemek pod stavebni @réwm, to znamena,
Ze se zdeesmi sta¥t Zzadna stavbaa miZze se pouze udrzovat stavajici stav pozemku.
InZenyrské sé na pozemku nejsou.
Dle nazoru znalce jeryuziti oceiovaného pozemku v sotasné dolé znatné
problematické a z toho divodu je ztizena jeho obchodovatelnost.

Vyméry pro ocenéni:
pozemek para. 586/50 celkem:6868 n?

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJIS TOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI
Konvertni trzni ocenni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nematiteychazi
v zasad ze ti teoreticky tizné¢ pojatych pistupi. V odborné literatte se tyto zakladniit
principy vzajems prolinaji a ¥tvi, jsou uvadny pod fiznymi ndzvy atd. Nap v americké
praxi se mluvi o 9 zakladnickiptupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnognglické
0 5, vremeckeé o 3.
V dostupn&eske literatie se Ize setkat grhito metodami pouzivanymi pro ocen:

1. Metody vynosové.
2. Metody stanoveni substancécnwé hodnoty.
3. Metody porovnavaci.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy m,tde nemovitost - podnik je
nastroj k vyrok peréz. Chod podniku, prondjem nemovitosti sice stojiipe, ale vytvA i
zisk. Rozdil mezi naklady na provoz a ziskem jehcisw, ktery je z pohledu vlastnik
nejzajima¥jSi, nebd jim prinaSi penize. Metody stanovujici vlastni kapitachgzeji z
premisy o tom, Ze nemovitost je totozna s majetk&tery je v ni obsazen. Metody
porovnavaci, &kdy nazyvané trzni, jsou nejrozpracowdin ve fungujicich ekonomikach, kde
Ize porovnat ceny jiz prodanych obdobnych nemotiitgs nemovitosti ogevanou. To
znamena, Ze trh nemovitosti je transparentni armdoe jsou &r¢ dostupné.

V dalSim uvadime sty popis kazdé metody.

3. 1. Metody vynosove.

Tyto metody jsou zaloZeny na koncep¢agové hodnoty pém a relativniho rizika
investice". Z&kladni ki k pochopeni filozofie oceéni je v porozumini vztahu mezi tokem
piijmu a hodnotou. Investor, kupec, ve skutesti nakupuje budouci tokipmu, ¢ili budouci
vynos - cash flow.

Souwasna hodnota majetku jecena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvandbuciho toku vynas
- vyuziti kapitalizace, to je fpvodu budoucich korun na jejich sasnou kvantitativni
arovei, stanovenim spravne, adekvatni kapitaliganiry.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy r,tée nemovitost jako podnik je
nastroj k vyrob pertz. Chod podniku sice stoji penize, ale vyividzisk. Rozdil mezi
naklady na provoz podniku a ziskem je cash flowrkje z pohledu vlastniknejzajima¥jsi,
neba’ jim piindSi penize. NejroZ&njSi metodou je metodarimé kapitalizace, kterou lIze
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V=NOI/R (1)
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kde trzni hodnotav podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanérigtému r@&nimu
vynosuNOI, vydklenému odpovidajici kapitalizai mirouR.

Stanoveni spravné adekvétni kapitalidgamiry vychézi z arokové miry nejjigich
cennych papir, obvykle statem garantovanych obligaci a Z&poezbytné miry rizika, ktere
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajenoniasti).

3. 2. Metody stanoveni substancegené hodnoty

Zcela odliSny fistup k océovani majetku, nemovitosti vychazi z pohledu viagiych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci \a@#ji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totoZzna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Tytooohetse zdaji byt velice jednoduché a
piesné, ale i jejich pouZiti se nardzi na problém spravnéhmitro, stanoveni op@beni jiz
existujicich staveb. Jsou to metody mhésubjektivni, nez aktualizace odhadovanych
budoucich cash flowipzvolené diskontni sazbpro zvolenyasovy horizont. Festo je vSak
i jejich pouziti omezené, neboeflektuji sodasnou situaci na trhu - prodejni cenu, s velkym
¢asovym odstupem. Rozdil mezi substdn stavebni hodnotou a trzni hodnotou je
samozejm¢ mensSi ve stabilizovanych ekonomickych podminkéaedZ v ekonomikach
prochazejicich transformagi,krizi.

Tento zfsob ocedni je zaloZen na principu pojeti nahrady. Perspektkupujici
nebude platit vice za stavebni substanci, deZnaklady na jeji nahrazeni, ffiweni. Kazda
nemovita polozka je océna a jejich sottem se ziska souhrnnd, vysledna hodnota, stavebni
substance.

V této souvislosti se vzil ndzgwdstata, substancegana hodnota Vécna hodnota
znamena, kolik pefz by bylo teba investovat, aby byl fiaen stejny majetek. Vijpad
nadkupu ma substance jasny ekonomicky vyznam. Napaiedit otazku, zda je vyhodsi
koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavitvéo Matematicky model této metody Ize
zapsat v této zjednoduSené poglob

V=Y (PGxO+PR) (2)

kdePCi je pdizovaci cena stavbyQi opotebeni stavby & cena pozemku.

3. 3. Metoda porovnani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpraco¥dn ve fungujicich ekonomikéach, kde
informace o prodejich jsou kagn¢ pristupné. Tato metoda pro o¢enmajetku je zaloZzena na
srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majethesiovanym. Pro porovnani Ize
vyuZzivat prodejni ceny, které byly v nedavné migstilaa trhu realizovany a jsou znamé.

e

odvislé od dvou zakladnich fakfor- fungujiciho trhu daného segmentu majetku a
transparentnosti informaci. Trh byhbyt ,perfektni* ve smyslu dostateé ¢etnosti prode.
Vlastni porovnani se provadi na zaKlagraktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je
poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky nhtéte metody ma tvar:

V=3 (RCixk)n 3)



Kde RC i je realizovana prodejni cena pro i-ty majetekoeficient korekce (porovnavaci),
pocet porovnavanych majaik

Tato metoda je néjmejSi, nejrychlejSi a nejvice odpovidae€nné ceré. Zakladnim
predpokladem jejiho analytického vyuziti je dobra afidize informaci a jeji neustala
aktualizace.

3. 4. Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obécatiZzen jistou mirou chybt @z z pohledu znalce,
volby pouzitych matematickych modelnebo zmin nabidky a poptavky, trhu. Proto je
bézné, Ze se pro stanoveni trzni hodnoty pouzékalik metod, jejich vzajemny mix. | kdyz
kazda z nich vychéazi z jinychgdpoklad, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu
tu, kterd je dana jejich vzdjemnym porovnanim. deddiskutovatelné, Ze se porovnavaji
metody zaloZené na principi&lrodliSnych zakladech, ale vysledkem kazdé z niclrzei
hodnota vyjatena ve finadnich jednotkach, v peémich. Proto nelze proti tomuto mixu
vznaSet z pohledu rozdilnosti jednotek porovnavamgdicin pripominky.

4. ANALYZA OCENENI

4.1. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocetni nemovitosti porovnavacim igobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané loka#it nebo lokalitach blizkych, které jsou realizovandok® ne delSi
nez ti mésice. V naSemifpad se pozemek nachazi v katastralnim Uzemi Dokdhdlupy,
meéstskacast Praha 10, hlavnigsto Praha. Poptavka a nabidka nemovitosti je mawviéma
realitnimi kancelgéemi a je znama z tisku, odborny¢asopisi i na internetovych strankach.
Z aktualni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné puae které uvadi v nasledujicinighledu:

Pro vypofet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdbné, aktualré nabizené
pozemky v dané lokalit nebo lokalitach blizkych.

4 1) Prodej pozemku, Praha 10 — Dolni NMcholupy
/&5 Cena: 12 519 500,- K

W= [okalita: Praha 10-Stboholy, ul. K Lesiku
| Plocha pozemku:7 154 nd

Cenazant: 1750,- K

| Cislo zakazky:205-N03096

Datum aktualizace:12.1.2017

Voda:

4l Odpad:

il Elekt¥ina:

Komunikace: zpevréna

—

| Popis: Prodej pozemku o rozloze 7 15%rktery se nachaz
&l v katastralnim Gzemi Dolni &hlupy, ihned na kraji
obytné z6ny Strboholy.

RK: RE/MAX Alfa, Praha — Nové Nbsto




& 1 2) Prodej pozemku, Prahal0-Petrovice

i 4 Cena:4 792 333,- K

bl | Okalita: Praha 10- Petrovice, ul. Newtonova
Plocha pozemku:18 611 M

Al Cena za nf: 258,- K

Bl Cislo zakazky: 482139

El Datum aktualizace: 30.11.2016

Voda: moznost fipojeni na vodovod

Odpad: verejnéa kanalizace podél vozovky
Elekt¥ina: 230V

Popis: Prodej pozemk v lukrativni ¢asti  Prahy
v Petrovicich. Pozemky jsou vedeny v katastru netrosti
jako orna pida a ostatni plochaCéast je pistupna ze
zpevréné komunikace. Inzenyrské&it vozovky.

RK: M&M reality, Praha — Nové Nkto

3) Prodej pozemku, Praha 10-Kolovraty
Cena: 2 442 000,- K

Lokalita: Praha 10- Kolovraty

Plocha pozemku:10 306 M

Cena za n&: 237,- K

Cislo zakézky:00160

Datum aktualizace: 10.1.2017

Odpad:
ElektFina:

Popis: Prodej zersdélské pidy v katastralnim uz:ﬂi
Kolovraty v jednom Gzemnim celku. Pozemek nenizeati
najemni smlouvou.

RK: Reality 89, s.r.o., Brandys nad Labem-Stara Boles|av

Metodika ocergni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravkoeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavéhechnického stavu.

2. Zjis€nou cenu upravime koeficientem nabidkovych cenleddm k tomu, Ze se jedna o
ceny z nabidky realitnich kanc#lda cena realizovanatipprodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz8i 0 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovnag@ozemky jsou sice z blizkych lokalit,
ale jejich poloha nemusi byt vZdy stejnd, jako fcdiované nemovitosti.

4. Korekce na vybavenost a vyuzitelnost pozemku.

5. Pmérem hodnot je stanovenatpnérna cena za 1fmpozemku, pimérnou cenou je
vynasobena plocha pozemku toeaného.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjatlje kvalitu oc#iované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohledénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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*Pozn.: V souasné dob je nami oceéovany pozemek proti porovhavanym nemovitostem
pozemkem jalovym, bez moZnosti k@émeo vyuZziti.

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota pozemku:
Vyméra pozemku: 6 868
Cena: 6 868 x 2932012 324 K

CENA - zaokrouhleno 2 000 000,- K

Obvykla cena pozemku par¢. 586/50, v katastralnim uUzemi Dolniétholupy,
meéstskacast Praha 10, hlavnigsto Praha, dena metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 2 000 000,- K

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu spoluvlaki@ho podilu o velikosti idealni
2/3 k vySe uvedené nemovitosti:
2 000 000 x 2/3 =1 333 333,¢K
Zaokrouhleno: 1 300 000,- K

5. ZAVER
5.1. Vyrok znalce
Cilem gedloZzeného znaleckého posudku bylo stanovit trddnbtu pozemku parc.
586/50, v katastralnim Uzemi Dolniébholupy, néstskacast Praha 10, hlavni&sto Praha,
k datu 16.1.2017.
Na zéaklad provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, ze thodnota pozemku

parc.¢. 586/50, v katastralnim Gzemi Dolnigdholupy, néstskacast Praha 10, hlavni&sto
Prahagini k datu 16.1.2017:

1 300 000,- K

Slovy: miliontristatisic K

V Praze 16.1.2017 Ing. Vaclav&ina CSc.
Skiepka 7
110 00 Praha 1



6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenoyegisedou Mstského soudu v Praze
¢.j. Spr. 1220/91 ze dne 1. prosince 1992 prolaziék obor ekonomika pro o&vi ceny

a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pdcp 4035/5/2017 znaleckého deniku.
Znaleiné a nadhradu nakladictuji podle giloZené likvidace.

V Praze 16.1.2017

7. PRILOHY

7. 1. Vypis z katastru nemovitosti L&V 1949 3 listy,
7. 2. Kopie katastralni mapy 1 list,
7. 3. Ortofotomapa 1 list,
7. 4. Uzemni plan hl. m. Prahy 1 list,
7. 5. Fotograficka dokumentace 1 list.
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