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1. UvoD
1.1. el trzniho oceréni

Znalec byl po¥ien stanovenim obvyklé ceny bytul1070/7, ¥etns spoluvlastnického
podilu na spoknych ¢astech domu.p. 1067, 1068, 1069, 1070, 1071 a 1072 a pozemcich
parc¢. 2519, 2520, 2521, 2522, 2523 a 2524 v katastmaliiemi Kobylisy, réstskacast
Praha 8, hlavni ssto Praha.

Ocenrni je vypracovano ke dni 2.3.2016. Jeho cilem byhdit trzni hodnotu
ocaiovaného majetku procély exekénihotizeni.

1. 2. Zaklad hodnoty

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

Tato definice je prakticky totozna s definici okl ceny uvedené v § 2 zakona
o0 oceiovani MFCR ¢.151/1997 Sb.: ,obvyklou cenou se rozumi cenaAkigrbyla dosazena
pii prodejich stejného, poipact obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy miradnych okolnosti trhu, osobnich pénin
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastnliloy'.

NaSe zprava je vypracovana v souladu s mezinarodmieiovacim standardem
,<oceinovani podle trzni hodnoty*, ktery zpracoysISC (International Valuation Standards
Committee) viz /9/, a v souladu s IVS - InternaibrValuation Standards, Aplikai
piiruckou ¢. 4, kterd definuje zdsady dmeani majetku pro zaruky upek, hypoték
a dluhopis. Ze vSech uzitnych hodnot majetku je v tomto kébkim gipad uvazovano

s pinosem stavby, venkovnich Gprav a pozémk

1.3. Rozsah posudku

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

1. Historii a podstatu oé®vaného majetku.
2. Obvykla cena stavebnich matetial stavebnich praci v dané lokalit
3. VysSe obvyklych najm a prodeje srovnatelnych nemovitosti.



2.

ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data

Objednavatel: JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor

Exekutorsky @ad Praha-zapad
Plzeiska 298/276, 151 23 Praha 5

Ocaiovany nemovity majetek:

1)

2)
3)

stavba: byt ¢. 1070/7 ¥etré spoluvlastnického podilu na spéhgch castech domu.p.
1067, 1068, 1069, 1070, 1071 a 1072 a pozemcichyglisu z katastru nemovitosti LV
¢. 5029 ze dne 8.12.2015.

venkovni Upravy: podil na spoléenych¢astech domu ve vySi 4004/823011.

pozemky: podil na pozemcich patc.2519, 2520, 2521, 2522, 2523 a 2524 ve vysi
4004/823011.

Specifikace podle LVE. 5029
Parcelni¢islo Vyméra v m? Druh pozemcich Poznamka
2519 298 zasta¥na plocha a nadvb na LV 4876
2520 289 zasta¥na plocha a nadvb -
2521 292 zasta¥na plocha a nadvb -
2522 289 zasta¥na plocha a nadvb -
2523 289 zasta¥na plocha a nadvb -
2524 299 zasta¥na plocha a nadvb -
Celkem 1756

Podklady pro oceréni:

usneseni exekutorskéhtadu Praha-zapad,). 156 EX 1679/12-157,

vypis z katastru nemovitosti L¥ 5029 ze dne 8.12.2015,

kopie katastralni mapy,

fotografickd dokumentace,

znalecky posudek 723-60/2012, vypracovany prégvod nemovitosti v roce 2012,
nabidky realitnich kancdiigk prodeji obdobnych byt

mistni Sateni bylo provedeno dne 24.2.2016. Povinni se nhigt$ieteni nedastnili.
Znalec nebyl uvnitbytu. Informace o vybaveni, dispozici a Wnech bytucerpal znalec

z vySe uvedeneého starSiho znaleckého posddki23-60/2012, vypracovaného znalcem
Ing. Kalousem Josefem k jinémuelu.

2. 2. Vlastnictvi océovanych nemovitosti

Vlastnikem ocgovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitogtt. 5029:

Vlastnické pravo Identifikator |Podil
SJM Kol& Antonin a Kol&ova Zdena, V Okalech 528¢éhovice,| 460502/163
19011 Praha 9 475502/125

Na nemovitosti je zapsdno zastavni pravo exekkdopedle § 69a exekniho fadu,

naizeni exekuce a exedni prikaz k prodeji nemovitosti viz vypis z katastru remtosti LV
¢. 5029.



2. 3. Popis oagované nemovitosti

Byt ¢. 1070/7 o velikosti 2+1 s lodzii je umistve 3. NP panelového vicepodlazniho
typového bytového domu.p. 1070. @m je situovdn v Praze 9 - Kobylisy v ulici
Tieboradicka, v sidlistnfadové zastavh Okolni zastavbu tud panelové bytové domy
a oktanska vybavenost. Bytovyuch ma 1PP a 8 NP.iBtup ze zpewné asfaltové
komunikace ulice fleboradicka.

Svislé nosné konstrukce jsou montované ze Zeleanbeych panél. Stropy tvéi
Zelezobetonové panely.i8tha je plocha s krytinou Zténou. Vnitni omitky jsou vapenné
Stukové. Fasadni omitka je tenkovrstva silikonoaateplenim polystyrénem. Klengké
konstrukce z plechu FezZn. SchodiZelezobetonove. Okna plastova s izoleni dvojskly.
Dvere dreweéné typové do ocelovych zarubni. Podlahy s PVC. pérté Ustedni dalkové.
Rozvod teplé a studené vody. TUV z centralniho jedr® kuchyni je kuchiska linka
s plynovym sporakem. Koupelna jeénd s vanou a umyvadlem. WC je samostatné. Ostatni
vybaveni: vestainé skiné¢ v predsini, STA, domaci telefon, vytah, bleskosvoipéiky
inZenyrskych siti, vody, kanalizace a el. energie.

Bytovy dim s oc&ovanym bytem byl dan do uzivani v roce 197 Lij @ dni oceani
45 let. Dim je udrZzovany v dobrém stavu (zateplena fasadsst@ta okna, vstupni dies
novy vytah, opraveny stoufley instalaci). Byt je v fivodnim udrZzovaném stavu. Orientace
oken bytu je na jihovychod, vyhled je kryt vzrostlpeleni. K bytu nalezi komora mimo byt
ale na stejném podlazi.

Povinni se mistniho eni nedastnili. Znalec nebyl uvnit bytu. Informace
o vybavenicerpal z pedaného starSiho znaleckého posudku. Byt je @dajivan starymi
rodi¢i povinného.

Dispozice bytu 2+1:

Popis Vyngra v nt
Pokoj 1 14,64
Pokoj 2 9,74
Kuchyne 4,73
Koupelna 2,00
wWC 0,97
Predsi 6,96
Podlahova plocha bytu 39,04
LodzZie 6,96
Komora mimo byt 1,0

Vyméry pro ocenéni
Byt ¢.1070/7 v bytovém do#x.p. 1070
Podlahova plocha bytu39,04 nt

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 zakladnitit
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 dostupné&eske literatie se lze setkat 8rhito 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 jehclisw, 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 stémy popis kazdé metody.
3. 1. Metody vynosove.

Tyto metody jsou zaloZeny na koncepéasové hodnoty pém a relativniho rizika
investice“. Zakladni k& k pochopeni filozofie oceéni je v porozurdni vztahu mezi tokem
piijma a hodnotou. Investor, kupec, ve sku@sti nakupuje budouci tokipnu, ¢ili budouci
vynos - cash flow.

Souasna 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 m,tée nemovitost jako podnik je
nastroj k vyrok pertz. Chod podniku sice stoji penize, ale vyiviazisk. Rozdil mezi
néklady na provoz podniku a ziskem je cash flowrkfe z pohledu vlastniknejzajimajsi,
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V=NOI/R (@D
Kde trzni hodnotaVv podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanéristému r@nimu
vynosuNOI, vydklenému odpovidajici kapitalizai mirouR. Sowasna hodnota majetku je
uréena podle tohoto schématu:

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvandbuciho toku vynas
- vyuziti kapitalizace, to jefpvodu budoucich korun na jejich sasnou kvantitativni
drovei.

Stanoveni spravné adekvatni 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 gistup k océovani majetku, nemovitosti vychézi z pohledu vlestych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci \@a#ji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totoZzna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Tytoodhetse zdaji byt velice jednoduché a
piesné, ale ip jejich pouziti se narazi na problém spravnéhmibho, 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
casovym odstupem. Rozdil mezi substdn stavebni hodnotou a trzni hodnotou je
samozejm¢ mensi ve stabilizovanych ekonomickych podminkésbZ v ekonomikach
prochazejicich transformaci,krizi.

Tento zf@sob oce#ni je zaloZzen na principu pojeti nahrady. Perspektkupujici
nebude platit vice za stavebni substanci, meZnaklady na jeji nahrazeni, fiweni. Kazda
nemovita polozka je océna a jejich sottem se ziskd souhrnnd, vysledna hodnota, stavebni
substance.

V této souvislosti se vZil nazgwdstata, substanceganad hodnota Vécna hodnota
znamena, kolik peafz by bylo teba investovat, aby byl fiaen stejny majetek. Vijpad
nakupu ma substance jasny ekonomicky vyznam. Napamesit otazku, zda je vyhodsi
koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavitvéo Matematicky model této metody lze
zapsat v této zjednoduSené poglob

V=3 (PCxO+PR) )

kdePCi je paizovaci cena stavbyQi opotebeni stavby & cena pozemcich.

3. 3. Metoda porovnani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracoydn ve fungujicich ekonomikach, kde
informace o prodejich jsou kegné pristupné. Tato metoda pro o¢enmajetku je zaloZena na
srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majethesiovanym. Pro porovnani Ize
vyuZivat prodejni ceny, které byly v nedavné mistiloa trhu realizovany a jsou zndmé.

s

odvislé od dvou zakladnich fakfor- fungujiciho trhu daného segmentu majetku a
transparentnosti informaci. Trh byehbyt ,perfektni“ ve smyslu dostateé ¢etnosti prodei.
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 majetelkoeficient korekce (porovnavacij,
pocet porovnavanych majetk

Tato metoda je néjmejSi, nejrychlejSi a nejvice odpovidaeénné 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 zaloZzené 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 OCEN ENi

4.1. Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Povinni se mistniho $ehi nedastnili. Znalec nebyl uvritbytu. Pronajem bytu nebyl
zjistén. Byt Udajr uzivaji stéi rodice povinného. Ocemi vynosovou metodou se neprovadi.

4. 2. Trzni hodnota stanovena metodouéené hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je zj@vana pro stavajici viiti trh, protoZze nemovitost
je v zasad negemistitelna. Trh nemovitosti je jastokalizovan. \écna hodnota majetku je
dana sottem Zistatkovych cen veSkeréhodni. Zistatkové ceny jsou &éeny z pdizovacich
reproduknich cen snizenych o adekvatni miru o@oeni. Stanoveni reprodird ceny
vychazi z tuzemské cenové Urévna sodasném stavekirdodavatelském trhu dle dané
lokality. Zakladem jsou imerné orienténi ceny rozpsdtovych ukazatei stavebnich objeft
vydanych URS Praha, a. s. pro rok 2016, které jemrultovany s odbornymi stavebnimi
firmami, provadjicimi vystavbu obdobnych objakty daném regionu.

Vécna hodnota odpovida sice stavebni substancieakrwiuje, Ze na trhu bude apriori
respektovana. Vzhledem kKalu naseho oceéni pro potebu exektnihofizeni proto ¥cnou
hodnotu nemovitosti nevyjadieme.

4. 3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenani nemovitosti porovnavacim @gpobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalif nebo lokalitach blizkych, které jsou realizovandob: ne delSi
nez ti mésice. V naSem ffpad se nemovitost nachazi v Praze 8 - Kobylisy. Pdaav
a nabidka nemovitosti je monitorovana realitnimmded&emi a je znama z tisku, odbornych
casopisi i na internetovych strankach. Z aktualni nabidlgral znalec 3 srovnatelné byty,
které uvadi v nasledujicintghledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdbné, aktualné nabizené byty
v dané lokalité.



1) Prodej bytu 2+1 Praha 8-Kobylisy
Cena 2 980 000,- K 5
Lokalita: Praha 8-Kobylisy, ul. SiSkova

Cislo zakazky: 9976 Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 23.2.2016

Budova panelova 13 NP

Podlazi umisgni: 4. NP

Uzitna podlahova plocha:64 n?

Vlastnictvi: druzstevni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: Gstedni dalkové

| Kanalizace verejna kanalizace

/| Elektrina: 230V

Popis: Prodej bytu 2+1 slodZii v Siskevulici v
Kobylisich. Byt po rekonstrukci ipd 2 lety, zéna
koupelna, nova linka, nové interiérové the zasklenI
lodzie. Dim po rekonstrukci (zatepleni, plastova okmna).
Vyhledavana lokalita.

RK: Reality PROSTOR, s.r.o0., Praha - Kyje

T§ Elekt¥ina: 230V

'Y Popis: Prodej bytu 2+1 wsné blizkosti metra v Praze § —

2) Prodej bytu 2+1 Praha 8-Kobylisy

Cena 3 720 000,- K

Lokalita: Praha 8-Kobylisy, ul. Nad Sutkou
Cislo zakéazky:N01514Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace:11.2.2016 |

Budova: cihlova, 3 NP

Podlazi umisgni: 1.NP

— Uzitna podlahova plocha:62 n?

Vlastnictvi: druzstevni

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: verejna kanalizace

Topeni: Gstedni dalkové

Kobylisy, ul. Nad Sutkou. Byt je udrzovany, gést&né
rekonstrukci (plovouci podlahy, dlazba, plastovanalk
Dim po rekonstrukci rozvdd nova stecha, nové
zatepleni. Satasti 2 sklepy. Metro ,,C* 100m.

RK: Akropolis reality, s.r.o., Praha — Nové&so

= Elektrina: 230V

3) Prodej bytu 2+1 Praha 8-Kobylisy
Cena 2 940 000,- K

Lokalita: Praha 8 - Kobylisy, ul. Tanvaldska
| Cislo zakéazky: 14646Stav objektu: dobry
4 Datum aktualizace: 22.2. 2016 |

3 Budova panelova,

Podlazi umisgni: 3. NP

Uzitna podlahova plocha:63 n?

| Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: Gstedni dalkové

Odpad: verejna kanalizace

Popis: Prodej bytu 2+1/L v Praze 8 Kobylisy.uB po

rekonstrukci (zateplena fasada, novy vytah, plasttkna 4

dvee ve spolénych prostorach). Byt ma &dé jadro,

Zaluzie a prostornou lodzii. 300m od stanice metdvi,
nedaleko lesoparRéablicky haj.

RK: AVE REAL, Praha - Hostiia




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 kancél&a cena realizovanéripprodeji mize byt dle naSich
zkusSenosti nizSi 0 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovnd&amemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejjao je u océované nemovitosti.

4. Staveb# technicky stav row¥ neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Pimérem hodnot je stanovenatpmérna cena za 1fnuzitné obytné plochy, pmérnou
cenou je vynasobena uzitna obytna plochaioeané nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjatlje kvalitu océované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohled#&nim zdroje porovnavacich nemovitosti.

— © = c ©
(S S © L [8) )
$8l o |12 |2 s |, 88|, 2|2 | .z gE
> = . = > owE|Cc3F Q S0 S
5 2 s |E. |8=t |gN"sgls2 |S.| £8 gs
o S < SE |gNgE|e < X
£ 2 8 |SE 888 |2=g82(28 |58 8¢ 3%
1 2 980 000 64| 46 563 0,90 1,00 1,00 0,900 41 907
2 3 720 000 62| 60 000 0,90 1,00 0,80 0,720 43 20(
3 2 940 000 63| 46 667 0,90 1,00 1,00 0,900 42 00(
Celkem 127 107
PRUMIERNA CENA (127 107 : 3 =) 42 369,- ¥m?
CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU
Porovnavaci hodnota bytu1070/7
Podlahova plocha: 39,04°m
Cena: 39,04 x 42 369E654 086 K
CENA — zaokrouhleno 1 650 000,- K

Obvykla cena nemovitosti sestavajicibytu ¢. 1070/7, s fisluSenstvim, &etrg
spoluvlastnického podilu na spéhgch castech domu a pozemcich par@519, 2520, 2521,
2522, 2523 a 2524 v kat.uzemi Kobylisy¢stskacast Praha 8, hlavni ¢sto Praha, dena
metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 1 650 000,- K




5. ZAVER

5.1. Vyrok znalce

Cilem pedloZzeného znaleckého posudku bylo stanovit tramdnbtu nemovitosti
sestavajicz bytu ¢. 1070/7, s fisluSenstvim, &etné spoluvlastnického podilu na spégch
¢astech domu a pozemcich pa&arc2519, 2520, 2521, 2522, 2523 a 2524 v kat. Gzemi
Kobylisy, méstskacast Praha 8, hlavnidsto Prahgk datu 2.3.2016.

Na zaklad provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, Z& tnodnota nemovitosti
sestavajici bytu ¢. 1070/7, s fisluSenstvim, §etné spoluvlastnického podilu na spémech
castech domu a pozemcich parc2519, 2520, 2521, 2522, 2523 a 2524 v kat. Uzemi
Kobylisy, msstskacast Praha 8, hlavni#sto Prahagini k datu 2.3.2016 :

1 650 000,- K

Slovy: milionSestsetpadesattisi¢ K

V Praze 2.3.2016 Ing. Vaclav&na CSc.
Skeepka 7
110 00 Praha 1

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaeyisedou Mstského soudu
v Prazet.j. Spr. 1220/91 ze dne 1. prosince 1992 prolazdit obor ekonomika pro o&wi
ceny a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zaps#h pd. ¢. 3813/23/2016 znaleckého
deniku. Znaléné a nahradu nakladictuji podle giloZené likvidace.

V Praze 2.3.2016

7. PRILOHY

7. 1. Vypis z katastru nemovitosti L&/ 5029 3 listy,
7. 2. Kopie katastralni mapy 1 list,
7. 3. Fotograficka dokumentace 1 list.
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