ZNALECKY POSUDEK

3538/158/2015

O obvyklé ceré pozemk parc. €. 720/24 a 720/46 zapsanych na LV 93
v katastralnim Uzemi a obci S¥Zery a okrese Hradec Kralové

Objednatel posudku: Exekutorsky @ad Praha-zapad, Pan JUDr. Milan
Makarius
Plzaiské 298/276, 15123 Praha 5

U¢el posudku: Stanoveni ceny obvyklé protély exekuce vedené
JUDr. Milanem Makariusem, soudnim exekutorem
pod sp. zn. 156 EX 1430/14-40

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#@vani majetku ve zréni zakoni ¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sb., ¢&. 257/2004 Sb.g. 296/2007 Sb.g. 188/2011 Sh.¢. 350/2012 Sb.¢. 303/2013 Sb.¢.

340/2013 Sh.&. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MER &. 441/2013 Sb. ve ami

vyhlasky ¢. 199/2014 Sh.,a dale podle metodiky Teorie amevani Prof. Ing. Alberta Bradace,

podle stavu ke dni 1.6.2015 znalecky posudek vypraeal:

Ing. Vaclav Z¢tina, CSc.

Skarepka 422/7, 11000 Praha 1

telefon: 721602008 e-
mail: vaclavzverina@seznam.cz

Posudek obsahujeietre titulniho listu 5 stran textu a 8 strafilph. Objednateli seipdava ve 4
vyhotovenich.

2.6.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Stanovit cenu nezast&wch pozemk parc.¢. 720/24 a 720/46 v katastralnim Uzemi a obci
SttZzery, vedenych na vypisech z Katastru nemovitosti Katastralniho fadu pro
Kraloveckéhradecky kraj, Katastralni praco¥istradec Kralové na Iv 93, u pozemku patc.
720/24 jako zahrada a u pozemku p&rd.20/46 jako ornatma. N Zadném pozemku nebyla dosud
zahgjen zadna stavba.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Pozemky para:. 720/24,720/46
Adresa pedmétu ocerni: Stzery
503 21 S¥zery

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Hradec Kralové

Obec: Stzery

Katastralni Uzemi: 8tery

Paet obyvatel: 1821

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se zasiienim byla provedena dne 10.5.2015.

4. Vlastnické a evide®ini udaje

Vlastnikem pozemkparc.¢c. 720/24 a 720/46 jsou:

- Hefman Vladislav spoluvlastnicky podil 1/2 identifik&t611001/0797, bytem
Staré parcela 108, 5032k &4ry

- Hefmanova Jana, spoluvlastnicky podil 1/2 identifik&®5917/3078, bytem
Lipova 31, 50321 SFfery

6. Dokumentace a skuténost

Dokumentace nebylaipdloZzena i kdyZz dosud jsou pozemky vedeny jakoarkhea ornatma, tak
dle izemniho planu éiovaného dne Xervna 2015 nadboru strategie rezvoje Magistratu
mésta Hradec Kralové bylo zji&io, Ze pozemky jsou vedeny v Uzemnim planu jakcemby
stavebni.

7. Celkovy popis nemovité ¥ci

[Ocenované pozemky se nachazeji na okraji obcZe8y a jsou umishy v oblasti budouci
zastavby. V okoli pozenikjsou jiz realizovany stavby rodinnych dém

8. Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni soudniho exekutora JUDr. Milana Makatijisl56 EX 1430/14-40

- Vypis z katastru nemovitosti LV 93 vydany Katastim adem pro Kravéhradecky kraj,
katastralni pracovi§tHradec Kralové

- Informace o pozemcich zj&tych dne 1¢ervna 2015 nadboru strategie E0zVoje Magistratu rsta
Hradec Kralové



8. Obsah znaleckého posudku

1. Pozemek par¢. 720/24
2. Pozemek part. 742/46
Na pozemky jeifzeny smlouva oizzeni zastavniho prava, Exekii piikaz k prodeji nemovitosti.

9. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJIS TOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI
Konvertni trzni ocetni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nematiteychazi
v zasad ze ti teoreticky fizné pojatych pistupi. V odborné literatte se tyto zakladnfit
principy vzajems prolinaji a ¥tvi, jsou uvadny pod fiznymi ndzvy atd. Napv americké
praxi se mluvi o 9 zékladnichiptupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoanglické
05 vnémecké o 3

V dostupn&seske literatie se Ize setkat 8rhito metodami pouzivanymi pro oceni:

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

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o, t@memovitost - podnik je
négroj k vyroke peréz. Chod podnikypronajem nemovitosti sice stoji peniate vytvai i
zisk Rozdil mezi naklady na provoz a ziskem je cash flaery je z pohledu vlastnik
nejzajima¥jsi, neba’ jim prindsi penizeMetody stanovujici vlastni kapital vychazeji z
premisy o tomze nemovitost je totozna s majetkem, ktery je ebsazenMetody
porovnavaci, ¢kdy nazyvaneé trzni, jsou nejrozpracoy@inve fungujicich ekonomikach, kde
Ize porovnat ceny jiz prodanych obdobnych nemotiitbsemovitostioceiovanou To

znamena, Ze trh nemovitosti je transparentni arrdoe jsou &n¢ dostupneé.

V dalSim uvadime sty popis pouZité metody

9.3 Metoda porovnani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracosdn ve fungujicich ekonomikach, kde informace o
prodejich jsou viejné pristupné. Tato metoda pro o¢eaih majetku je zaloZena na srovnani prodejni ceny
obdobného majetku s majetkem doeanym. Pro porovnani Ize vyuZivat prodejni centgrék byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou zndme.
zakladnich faktar - fungujiciho trhu daného segmentu majetku a pamentnosti informaci. Trh by &byt
"perfektni” ve smyslu dostateé cetnosti prodej. Vlastni porovnani se provadi na zakiguraktickych
zkuSenosti znalce, a vZzdy je poznamenano jistynektiismem. Matematicky model této metody ma tvar:

V=suma(REx k)/n
Kde RC; je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek; koeficient korekce (porovnavaci, pocet
porovnavanych majetk

Tato metoda je né&méjsi, nejrychlejSi a nejvice odpovida &mé cen. Zakladnim pedpokladem
jejiho analytického vyuziti je dobra databaze infaci a jeji neustala aktualizace.

Pro ocesni nemovitosti porovnavacim &gpobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych nemotiites
dané lokali¢, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizovanéol® ne delSi neziit mésice. V naSem
piipad se pozemek nachazi v katastralnim Gzemi a obwiéJii Prahy, okres Praha-zapad. Poptavka a
nabidka nemovitosti je monitorovana realitnimi ledemi a je zndma z tisku, odborny¢hsopis i na
internetovych strankach. Z aktualni nabidky vylmahlec 4 srovnatelné pozemky, které uvadiilopach
posudku.



B. ZNALECKY POSUDEK

Stavebni pozemky parce. 720/24 a 720/46

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly na serversreality cz nalezeny

nemovitosti - aktualné nabizené stavebni pozemky v lokakt

Metodika ocergni:

1. Nabidkova cena porovnani nemovitosti je upravéeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy aa koeficientem gagného vyuziti pozemku, ktery je veden jako ornindap
2. Zjistnou cenu upravime koeficientem nabidkovych cenleddm k tomu, Ze se jedna o ceny
zjistené z ceny nabidky realitnich kandéla cena $ realizovana i prodeji nemovitosti mize byt

dle naSich zkuSenosti nizSi 0 10 az 15 %.

3. V uvedenych nabidkach jsou Zné rozdily mezi minimalni cenou pozemla to v rozmezi od

1200 K&/m? do 1490 K/m?.

Ze zdroje informaci byly vybrany pozemky v obcéZry:

1. Staveni pozemek v lokalité Zdmecka (cena za 1 m? ve vysi 1294 K¢)

2. Staveni pozemek v lokalité Stézery (cena za 1 m? ve vy3i 1407 K¢)
3. Staveni pozemek v lokalité StéZery Charbuzice (cena za 1 m? ve vy$i 1200 K&)
4. Staveni pozemek v lokalité StéZery-Stézirky (cena za 1 m? ve vy3i 1490 K¢)
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1| 2700000 2086 1294 0,85 1 0,85 1099,9
2| 1474800 1048 1407 0,85 1 0,85| 1195,95
3| 840000 700 1200 0,85 1 0,85 1020
4| 2315460 1554 1490 0,85 1 0,85 1266,5
Celkem 4582,35
Primérna cena (4582,35:4) 1 145,88Hn?




Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou pozemikparc.. &. 720/24 a 720/46
v obci a katastralnim Uzemi S¥zery z vySe uvedenych nemovitosti:
Vymeéra pozemku 720/24 je 813

1145,88 K/m?* 813 nt = 931 600 K
Vymeéra pozemku parc.¢. 720/46 je 2225 m

1145,88 K4/ * 2225 nf = 2 549 583,- K
Vysledna cena celkem 3481 183,<K
Cena po zaokrouhleni 3481 180,00&K

slovy: tFimiliony ¢ty FistaosmdesajedentisicstoosmdesaitK

C) Zavér
C. 1. Vyrok znalce

Cilem pedloZeného znaleckého posudku bylo stanovit tradhbtu nemovitosti dle LV 93, v
katastralnim Gzemi a obci&3ery.

Na zaklad provedeni detailni analyzy jsme toho nazoru, Zai ttena hodnoty pozerikile LV 93
v katastralnim Uzemi a obci¢3ery je ve vysi

3481 180,00 K
slovy: tiimiliony ¢ty FistaosmdesajedentisicstoosmdesaitK

V Praze 2.6.2015 Ing. Vaclav &ina, CSc.
Skoepka 7
110 00 Praha 1

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovargdgedou Mstského soudu v Praze
¢.J. Spr 1220/91 ze dne 1. prosince 1992 pro zaklabor ekonomika pro odwi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 3538/158/2015 znaleckého deniku.

Znaleiné a nadhradu nakladictuji dle prilozené likvidace.
Prilohy:

1. Ortofoto mapa - umi&ti pozemku v obci

2 Vypis z katastru nemovitosti LV 93 vydany Kataktfm tadem pro Kravéhradecky kraj,
katastralni pracovi§tHradec Kraloveé.

3. SReality.cz Prodej pozemku Zameck&Z8ty cena 1294 ¥m?

4. SReality.cz Prodej pozemku &&try cena 1407 ¥m?

5. SReality.cz Prodej pozemkusgery- Charbuzice cena 1 20@/k?

6. SReality.cz Prodej pozemkus®ery-Stzirky cena 1490 K/m?



