ZNALECKY POSUDEK
¢. 3400/20/2015
0 obvyklé cer® pozemki dle LV ¢. 199, v katastralnim azemi
Mikule ¢, obec Mikulet, okres Svitavy.

Objednatel posudku: JUDr. Milan Makarius soudni exekutor
Exekutorsky éad Praha-zapad
Plzaeiské 298/276, 151 23 Praha 5

U¢el posudku: Stanoveni ceny obvyklé procély exekuce
vedené JUDr. Milanem Makariusem, soudnim
exekutorem pod sp.zn.156 EX 2669/14

Dle zdkona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona ¢. 121/2000 Sb.¢.
237/2004 Sb.g¢&. 257/2004 Sb.¢&. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sh.¢€. 350/2012 Sb.&.
303/2013 Sb., zdkonnymi op#enimi Senatué. 340/2013 Sb. &. 344/2013 Sb., a dale
podle metodiky Teorie océovani Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc.

Podle stavu ke dni: 2.2.2015

Vypracoval: Ing. Vaclav Z¢iina, CSc.,
Skaepka 7,110 00 Praha 1
telefon:721602008



e-mail: vaclavzverina@seznam.cz

Posudek obsahuje 9 stran textéetwe titulniho listu a 4 stranyifloh. Objednateli sefpdava
ve 4 vyhotovenich.

V Praze dne 2.2.2015

1. UvoD
1.1. el trzniho oceréni

Znalec byl po¥ten stanovenim obvyklé ceny pozeimile LV ¢. 199 v katastralnim
Uuzemi Mikule, obec Mikul€, okres Svitavy.
Oceréni je vypracovano ke dni 2.2.2015. Jeho cilem bykit trzni hodnotu
ocaiovaného majetku pro exekui tizeni.

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 dobrovol# 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 ocegiovani MFCR ¢.151/1997 Sb.: ,obvyklou cenou se rozumi cenaAkiigrbyla 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 zasady dmeani majetku pro zaruky upek, hypoték
a dluhopis. Ze vSech uzitnych hodnot majetku je v tomto kébkim gipad uvazovano
s pinosem stavby, venkovnich Uprav a pozemku.

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 oémvaného 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
Plzaeiské 298/276, 151 23 Praha 5

Ocaiovany nemovity majetek:
Pozemky dle LV¢. 199:

Specifikace podle LVE. 199
Parcelni ¢islo Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
301 51] Zasta¥na plocha a nadvbd | RCH ec¢. 4, dle LV 246
232 964 Zahrada Zergdélsky padni fond
233/1 280 Zahrada Zergdelsky padni fond
233/3 427 Zahrada Zergdelsky padni fond
238/1 101 Zahrada Zergdélsky padni fond
2232 240 Ostatni plocha Neplodnaga
2233 241 Ostatni plocha Neplodnaiga
Celkem 2304

Podklady pro oceréni:

- usneseni exekutorskéhtadu Praha-zapadj, 156 EX 2669/14-35

- vypis z katastru nemovitosti L¥ 199,

- kopie katastralni mapy,

- ortofotomapa,

- nabidky realitnich kancefidk prodeji obdobnych pozerk

- fotodokumentace,

- vysledky mistniho S&ni konaného dne 29.1.2015. Povinny pan Navratimgsniho
Seteni astnil a se znalcem spolupracoval.

2. 2. Vlastnictvi océiované nemovitosti

Stavajicim vlastnikem ogtevaného majetku je podle vypisu z katastru nemstiitov/
¢. 199:

Vlastnické pravo Identifikator |Podil
SJM Navrétil Bohuslav a Navratilova Marketa, Fetiver 672/12, 400908/040 1
Lany, 56802 Svitavy 435626/953




| Navratil Bohuslav, T.G.Masaryka 5/35g@mtsti, 56802 Svitavy | 660818/1349 Y|

Na nemovitostech je zapsano zahajeni exekuceka@Xgxikaz k prodeji (dle vypisu
z katastru nemovitosti LY. 199 v giloze tohoto posudku).

2. 3. Popis oagované nemovitosti

Predmétem ocemini jsou pozemky vedené na L&v199 v katastralnim Gzemi Mikule
obec Mikule, okres Svitavy. Rekréai chata e¥. 4, ktera je vystatna na ocgovaném
stavebnim pozemku paré. 301 se neodelje. Je v majetku jiného vlastnika dle &V 246.
(Dle LV ¢.246 je RCH ve spotmém vlastnictvi SJM Navratil Bohuslav a Navratilova
Markéta).

Pozemky se nachézeji v jihozapadfésti obce Mikulé. V okoli jsou zahrady
a rekreani chaty. Pozemek pare. 301 je zastaina plocha(stavebni pozemek) na kterém je
vystawna rekredni chata ew. 4. Ostatni oaeované pozemky jsou zahrady a ostatni plochy,
které se stavebnim pozemkem bezpenst sousedi a tvd s nim jeden funini celek. Tyto
pozemky jsou vyuzivany jako zahrada u reknéahaty. Pozemky jsotAst&né ve svazitém
terénu, porostlé travou a v maléieitéz ovocnymi stromy. ilBtup k pozemkm je po
nezpeviné mistni cest Na stavebni pozemek jéipojka elekfiny a vody.

Vyméry pro ocenéni:
Stavebni pozemek pare.301.: 51 nt
Zahrada a ostatni plocha: 2 253 nf

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 & ¢ dostupné.

V dalSim uvadime stémy popis kazdé metody.



3. 1. Metody vynosove.

Tyto metody jsou zaloZeny na koncep¢asové 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 je¢ena podle tohoto schématu:

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

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,
neba’ jim pifindSi penize. NejroZ&njSi metodou je metodarimé kapitalizace, kterou lIze
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V=NOI/R (1)
Kde trzni hodnotav podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanémigtému r@nimu
vynosuNOI, vydélenému odpovidajici kapitalizai mirouR. Sowasnd hodnota majetku je
ur¢ena podle tohoto schématu:

- projekce mnoZzstvi, spolehlivosti a délky trvandbuciho toku vynas
- vyuziti kapitalizace, to jefevodu budoucich korun na jejich sasnou kvantitativni
arovei.

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 vlestych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci \@z#ji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totoZzna 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 mésubjektivni, 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 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 nazgwdstata, substancegana 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=2 (PGxO+PR) (2)

kdePC; je pdizovaci cena stavbyQ; 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 Ize
vyuZzivat 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 byhbyt ,perfektni ve smyslu dostaieé ¢etnosti prode.
Vlastni porovnani se provadi na zaklagraktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je
poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky nhtéte metody ma tvar:

V=X (RCixki)n 3)

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

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

3. 4. Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obé&catizen 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 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 meésice. V naSemifpact se pozemky nachazeji v katastralnim tuzemi Mikubdec
Mikule¢, na okrese Svitavy. Poptavka a nabidka nemovifestinonitorovana realitnimi
kanceldemi a je zndma z tisku, odbornyéasopis i na internetovych strdnkach. Z aktualni
nabidky vybral znalec 3 srovnatelné pozemky, kimddi v nasledujicimiphledu:

Pro vypoéet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdbné, aktualngé nabizené
stavebni pozemky v dané lokalit nebo lokalitach blizkych.

1) Prodej stavebniho pozemku, Mikulé
i Cena: 252 130,- K

| Lokalita: Mikuleg, okr. Svitavy

Plocha pozemku:2 654 mi

4 Cena za nf: 95,- K&

Cislo zakazky: 345344

Datum aktualizace: 22.1.2015
Umisténi: okraj obce

Vlastnictvi: osobni

Elekt¥ina: 230V

Popis: Nabizime k prodeji pozemek vhodny pro vystaybu
rodinného domu v obci Mikute Jedna se o klidnotiast
obce. Doprava autobus.

i RK: M&M reality holding, Praha-Nové k&to

2) Prodej zahrady, Mikule¢
Cena: 157 797,- K
Lokalita: Mikule¢, okr. Svitavy
Plocha pozemku: 1 773 M
—| Cena za n: 89,- K&

| Cislo zakazky:343/2013 1596224
Datum aktualizace: 19.1.2015
Komunikace: asfaltova
ElektFina: 230/380V

Popis: Prodej pozemku vobci Mikute Pozemek je
v katastru nemovitosti veden jako zahrada a dlena#eo
planu je z#éazen mezi plochy stevazujicicasti bydleni
Pozemek se nachazi v blizkosti mistniho obecniadul

RK: Ing. Mgr. Zuzana Burdova, Svitavy




3) Prodej stavebniho pozemku, Mikul&

%STING" Cena: 360 000, 1€
%

o

REALITNI KANCELAR Lokalita: Mikuleg, okr. Svitavy

Plocha pozemku:3 600 i

Cena za nf: 100,- K

Cislo zakazky: 61841

Datum aktualizace:5.1.2015

Umisténi: klidnacast obce

Voda: dalkovy vodovod na hranici pozemku
Odpad: nutno vybudovat vlastriOV
Elekt¥ina: 230/380V na hranici pozemku

Popis: Prodej stavebniho pozemku v klidriésti obce
Mikule¢, na jizni stra obce. Pozemek je dle Uzemniho
planu vhodny k zastani RD. Lze rozdlit na 2 stavebni
parcely. Vodovod a eleltha je na hranici pozemkuy.
Kanalizace v Mikuli neni, nutnaresit COV. Komunikace
asfaltova. Doprava autobus.

RK:STING, s.r.o., Svitavy -Msto

Metodika ocergni:

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

2. Zjistnou cenu upravime koeficientem nabidkovych cenleddm k tomu, Ze se jedna o
ceny z nabidky realitnich kanc#lda cena realizovanatipprodeji nize byt dle naSich
zkusSenosti nizSi 0 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovn&/amzemky jsou sice z blizkych lokalit,
ale jejich poloha nemusi byt vzdy stejna, jako fcaiované nemovitosti.

4. Korekce na vybavenost pozemku inZenyrskyniisit

5. Pimérem hodnot je stanovenaipmérna cena za 1mpozemku, pimérnou cenou je
vynasobena plocha pozemku doeaneho.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjatlje kvalitu océované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohled#énim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 252 130 2694 95 0,85 | 1,00 1,00 0,850 81
2 157 797 1773 89 0,85 | 1,00 1,00 0,850 76
3 360 000 3600 100 0,85 | 1,00 1,00 0,850 85
Celkem 242
PRUMERNA CENA (242 :3 =) 81,- K&/m?




CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota pozemk
Vyméra pozemi: 2 304 i

Cena: 2 304 x 81 £86 624 K
CENA — zaokrouhleno 186 000,- K

Obvykla cena pozenfikdle LV ¢. 199, v katastralnim uzemi Mikdleobec Mikul€,
okres Svitavy, ufena metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 186 000,- K

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu spoluviestého podilu povinného
o velikosti ideélni %2 z vySe uvedenych nemovitosti:

186 000 x 1/2 93 000,- K

5. ZAVER

5.1. Vyrok znalce

Cilem gedloZeného znaleckého posudku bylo stanovit tradhbtu spoluvlastnického
podilu povinného o velikosti idealni %2 pozeimklle LV ¢. 199, v katastralnim Uzemi
Mikule¢, obec Mikul€, okres Svitavy, k datu 2.2.2015.

Na zéklad provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, Zaitrhodnota

spoluvlastnického podilu povinného o velikosti idé4dY2 pozemi dle LV ¢ 199,
v katastralnim uzemi Mikude obec Mikul€, okres Svitavy¢ini k datu 2.2.2015:

93 000,- k&

Slovy: devadesittisice K&

V Praze 2.2.2015 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 ddcp 3400/20/2015 znaleckého deniku.
Znaleiné a nadhradu nakladictuji podle giloZené likvidace.

V Praze 2.2.2015



7. PRILOHY

7. 1. Vypis z katastru nemovitosti L&V 199 2 listy,
7. 2. Kopie katastralni mapy 1 list,
7. 3. Fotograficka dokumentace 1 list.
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