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1. UvoD
1.1. el trzniho oceréni

Znalec byl po¥ten stanovenim obvyklé ceny nemovitosti sestavajicodinného
domuc¢.p. 24 s pislusenstvim a pozemky parc.16 a 25/3 v katastralnim Guzemidkavice,
obec Loveékovice, okres Litonstice .

Ocereni je vypracovano ke dni 22.2. 2016. Jeho cilemo bykit trzni hodnotu
ocaiovaného majetku procély exekénihotizeni.

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 pozémk

1.3. Rozsah posudku

Rozsah naSi prace vychazi z toho, Ze vSechny amtev 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. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data

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

Oceiovany nemovity majetek:

1) stavby: rodinny dim ¢.p. 24, dle vypisu z katastru nemovitosti EVA1 ze dne 7.12.2015.
2) venkovni Upravy: oploceni, zpewné plochy a fipojky inZenyrskych siti.
3) pozemky:parc.¢. 16 a 25/3

Specifikace podle LVE. 41
Parcelni¢&islo | Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
16 1004 Zasta¥na plocha a nadvb RD¢.p. 24
25/3 663 Zahrada Zergdélsky padni fond
Celkem 1667

Podklady pro oceréni:

- usneseni exekutorskéhtadu Praha-zapadj, 156 EX 1990/15-35,

- vypis z katastru nemovitosti L¥ 41 ze dne 7.12.2015,

- kopie katastralni mapy,

- fotografickd dokumentace,

- nabidky realitnich kancefiék prodeji obdobnych objekt

- vysledky mistniho S&ni konaného dne 16.2.2016. Povinny se mistnitfersekastnil
a nemovitost znalci Zgstupnil.

2. 2. Vlastnictvi océovanych nemovitosti

Stavajicim vlastnikem otevaného majetku je podle vypisu z katastru nemstiitoV
¢. 41 ze dne 7.12.2015:

Vlastnické pravo Identifikator |Podil

Melichar J¥i, N&kovice 24, 41145 Lovgovice 771027/2845

Na nemovitostech je zapsano zastavni pravo smlwatidjeni exekuce a exeki
piikaz k prodeji nemovitosti. (viz Vypis z katastremovitosti LV ¢. 41 ze dne 7.12.2015
v priloze tohoto posudku).

2. 3. Popis oagovanych nemovitosti

Predmétem ocemni je rodinny dm ¢.p. 24, ¥etnd pozemk parcé. 16 a 25/3
v katastralnim Uzemi Nk&ovice, obec Lov&kovice, okres Litorsfice. Dim je situovan ve
strednic¢asti obce Nékovice. Ristup po zpewné komunikaci. Okolni zastavbu #aodinné
domy se zahradami.

Dum ¢&.p. 24 mé 2NP, v podkrovi jeaga. Zaklady jsou z kamene. Nosné svislé
konstrukce jsou ze smiSeného zdivate@ta je sedlova. Krov vazanyjeskny. Krytina
strechy z eternitovych Sablon. Strop klasickiewtny tramovy, Wésti domu strop chybi.
Klempitské konstrukce z plechu FeZn, na hranici zivotndssadni omitky chybi. Viiti
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omitky vapenné, Stukové, ¥ipemi vnitni omitky chybi. Okna i@wna Spaletova. Dve
direvené typové do ocelovych zarubni. Podlahyizemi betonové v konstrukci, v pat
diewené. Vytagni lokalni jen v pae. Rozvod studené vody ze studniipRava TUV chybi.
Kuchyre bez linky, pouze elektricky sporak. Koupelna bgbawveni, pouze WC.iojka
elektrické energie 220/380V. Odpad do Zumpy. Vod#&gtni studny. Celéffzemi domu je
v rekonstrukci, neobyvatelné, bez vybaveni. Obyyjam@ouze kuchyha pokoj v pate.

Dispozice:
1.NP: gedsii, mistnosti ped rekonstrukcicast domu bez stropu.
2.NP: kuchyg, pokoj, pida

St&i domu ke dni oceimi odbornym odhadem je asi 100 le€zBa udrzba neni
provadna, cim je pred rekonstrukci. izemi domu je neobyvatelné. 2 mistnosti wgat
uzivaji rodte povinného ve velmi skromnych podminkach.

Povinny se mistniho eni (tastnil a dm znalci po psateinim odporu zfistupnil.

Vyméry pro oceréni
Rodinny dim ¢.p. 24
Zasta¥na plocha:
1.NP: 24,80x9,50 = 235,60°m
2.NP: 24,80x7,00 = 173,60°m

Uzitna plocha podlahova obytna (pouze 2 mistnoptie):
(7,00x10,00)%0,80 = 56,00%% zaokrouhleno 50 n?

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJIS TOVANIi TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI

Konvertni trzni ocenni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemeatiteychazi
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 pertz. Chod podniku, pronajem nemovitosti sice stojiipe, ale vytvé
i zisk. Rozdil mezi naklady na provoz a ziskem gshcflow, ktery je z pohledu vlastiik
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 koncepéagsové 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.

Souwasna hodnota majetku je¢ena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvandébuciho toku vynas
- vyuziti kapitalizace, to jeipvodu budoucich korun na jejich sasnou kvantitativni
arovai, stanovenim spravné, adekvatni kapit&iidaniry.

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,

v s

zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V =NOI/R (1)

Kde trzni hodnotaVv podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanéristému r@nimu
vynosuNOI, vydklenému odpovidajici kapitalizai mirouR. Sowasna hodnota majetku je
uré¢ena podle tohoto schématu:

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvandbuciho toku vynas
- vyuZziti kapitalizace, to jefpvodu budoucich korun na jejich sasnou kvantitativni
droveh.
Stanoveni spravné adekvatni kapitalidamiry vychazi z arokové miry nejjigsich
cennych papir, obvykle stdtem garantovanych obligaci a 2Zépaezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajenorneasti).

3. 2. Metody stanoveni substancegené hodnoty

Zcela odliSny gistup k océovani majetku, nemovitosti vychézi z pohledu viestych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci \@z#ji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totozna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Tytoodhetse zdaji byt velice jednoduché a
piesné, ale i jejich pouziti se narazi na problém spravnéhmiho, 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 zm@sob oce#ni je zaloZzen na principu pojeti nahrady. Perspektkupujici
nebude platit vice za stavebni substanci,cmd@maklady na jeji nahrazeni, ifiweni. Kazda
nemovita polozka je océna a jejich sottem se ziskd 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. Napaéiedit otazku, zda je vyhodsi



koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavitvéo Matematicky model této metody lze
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 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 lze
vyuZzivat prodejni ceny, které byly v nedavné mistiloa trhu realizovany a jsou zndmé.
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=73 (RCixki)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 odpovidanénné ceré. Zakladnim
piedpokladem jejiho analytického vyuZiti je dobr4 attdize informaci a jeji neustala
aktualizace.

3. 4. Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trZzni hodnoty je obé&amatiZen jistou mirou chybt aZ 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 vychazi z jinychrgrdpoklad, je obvyklé povazZzovat za vyslednou trzni hodnotu
tu, kterd je dana jejich vzajemnym porovnanim. deddiskutovatelné, Zze se porovnavaji
metody zaloZené na principi&lrodliSnych zakladech, ale vysledkem kazdé z niclrzei
hodnota vyjatkna ve finatnich jednotkach, v peémich. Proto nelze proti tomuto mixu
vznaset z pohledu rozdilnosti jednotek porovnavamgicin pripominky.

4. ANALYZA OCENENI

4.1. Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Povinny se mistniho &eni (astnil. Rizemi domu je neobyvatelné zdevastované,
nutna je rekonstrukce. 2 mistnosti vipauZzivaji rodie povinného ve velmi skromnych
podminkach. 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 nepgremistitelnd. Trh nemovitosti je jastokalizovan. \écna hodnota majetku je dana
souwtem Zistatkovych cen veSkerého §ni. Zustatkové ceny jsou &eny z pdizovacich



reproduknich cen snizenych o adekvatni miru éploéni. Stanoveni reproditk ceny
vychazi z tuzemské cenové Urévna sodasném stavekrdodavatelském trhu dle dané
lokality. Zakladem jsou imérné orientani ceny rozp&tovych ukazatel stavebnich objekt
vydanych URS Praha, a. s. pro rok 2016, které jamrultovany s odbornymi stavebnimi
firmami, provadjicimi vystavbu obdobnych objekt daném regionu.

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

4. 3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocetini nemovitosti porovnavacim @gobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalif nebo lokalitach blizkych, které jsou realizovandobs ne delSi
nez ti mésice. V naSemifpad se nemovitost nachazi v katastralnim Gzentkice, obec
Loveckovice, okr. Litongfice. Poptavka a nabidka nemovitosti je monitorovéesitnimi
kanceldemi a je zndma z tisku, odborny&asopisi i na internetovych strankach. Z aktualni
nabidky vybral znalec 3 srovnatelné objekty, ktarédi v nasledujicimiphledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdbné, aktualré nabizené
rodinné domy v mis€ nebo v blizkém okali.

1) Prodej rodinného domu Lovekovice

| Cena: 1229 000,- K

- | Lokalita: Loveckovice, okr. Litongtice

Cislo zakazky: 0595

Stav objektu: dobry

- | Datum aktualizace 16.2.2016

4| Stavba: kamennaTyp domu: patrovy

|| Zastavéna plocha 112 n?

|| UZitnd podlahova plocha 93 n?

# | Velikost pozemku: 4 589 m

{| Voda: dalkovy vodovod

{| Topeni: kamny na tuha paliva

Odpad: septik, véejna kanalizace na okraji pozemku

1| El. energie: 230/400 V

Popis: Prodej RD se 2 stodolami acelinem v obc

4| Loveckovice. V Fizemi je s¥tnice, koupelna, Spiz a WC.
V pafte 2 pokoje.

RK: RESPEKT finagni a realitni spol. s.r.o., 8hik

2) Prodej rodinného domu Loveékovice
Cena: 1 300 000,- k

Lokalita: Lovetkovice, okr. Litongfice
Cislo zakazky: 008N027729

Stav objektu: dobry

Datum aktualizace: 22.1.2016

Stavba smiSena Typ domu: patrovy 2NP
Zastawéna plocha: 250 n?

Uzitna plocha podlahova 120 n?

= \/elikost pozemku: 1 100 nd

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni tuha paliva

‘ Kanalizace: do septiku, moznost napoj. na kanal. cca 10m
El. energie: 230/400 V
|| Popis: Prodej RD se stodolou, gardzi a kolnou v obci
| Loveckovice. V @izemi kuchys, koupelna s pradelnou
oyl komora, v pae 2 loznice. Podlahy prkna.uh postaver,
pied rokem 1974, nyni beztgich rekonstrukci.

RK: ERA Sever, Usti nad Labem - Klise




1| 3) Prodej rodinného domu Levin-Horni Vysoké
/| Cena: 690 000,- K

*| Lokalita: Levin-Horni Vysoké, okr. Litortice
Cislo zakazky 489401

Stav objektu: dobry

Datum aktualizace 15.2. 2016

Stavba cihlova Typ domu: patrovy 1PP a 2NP
Zastawéna plocha 142n%?

4| Uzitna plocha podlahova 52 n?

Velikost pozemku: 965 n?

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni na tuha paliva

Kanalizace septik

El. energie: 230/400 V

{ Popis: Prodej RD 2+1 v Horni Vysoké u obce Levin.
MozZnost fidni vestavby. Pozemek je rovinaty. Dobry stav,
nova stecha BRAMAC.

 RK: M&M reality holding, Praha — Nové Bsto

Metodika ocergni:

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

2. Zjistnou cenu upravime koeficientem nabidkovych cenjeddm k tomu, Ze se jedna
0 ceny z nabidky realitnich kancéla cena realizovanatipprodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti niz8i 0 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovna@amemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha neni vzdy stejnd, jakouj océované nemovitosti.

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

5. Pimérem hodnot je stanovenaipnérna cena za 1fruzitné podlahové plochy, fmérnou
cenou je vynasobena uzitna obytna plochaocané nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjatlje kvalitu oc#ované nemovitosti oproti nemovitosti
porovnavaci se zohlednim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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Celkem 17 904
PRUMERNA CENA (17 904 : 3 =) 5 968,- K&/m?




CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota nemovitasp. 24 s fisluSenstvim a pozemky
Uzitn& plocha obytna: 507

Cena: 50 x 5968 298 400 K

CENA — zaokrouhleno 300 000,- K

Obvykld cena nemovitosti sestavajici z rodinnéhonw@.p. 24 s pisluSenstvim
a pozemky parc¢. 16 a 25/3 v katastralnim Uzemi ddévice, obec Lovékovice, okres
Litomeéfice, u€ena metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 300 000,- K

5. ZAVER
5.1. Vyrok znalce

Cilem pedloZzeného znaleckého posudku bylo stanovit tramdnbtu nemovitosti
sestavajici z rodinného domup. 24 s pisluSenstvim a pozemky par¢. 16 a 25/3
v katastralnim Gzemi N&ovice, obec Lovékovice, okres Litordtice, k datu 22.2. 2016.

Na zaklad provedené detailni analyzy jsme toho nazoru,zté trodnota nemovitosti,
sestavajici z rodinného domup. 24 s pisluSenstvim a pozemky par¢. 16 a 25/3
v katastralnim uzemi Nkovice, obec Lovékovice, okres Litoratice, ¢ini k datu 22.2. 2016:

300 000,- K

Slovy: fistatisic K

V Praze 22.2. 2016 Ing. VaelZwiina CSc.
Skepka 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 prolagdik obor ekonomika pro o&twi
ceny a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsa#h pd. ¢. 3823/33/2016 znaleckého
deniku. Znaléné a nahradu nakladictuji podle giloZzené likvidace.

V Praze 22.2. 2016

7. PRILOHY

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



