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1.  UvOoD
1.1. Ug&el trzniho ocenéni

Znalec byl povéten stanovenim obvyklé ceny sestdvajici z rekreacni chaty ev.¢. 39 na
pozemku parc. ¢. 674/22, v Kkatastralnim uzemi Drouzkovice, obec Drouzkovice, okres
Chomutov.

Ocenéni je vypracovano ke dni 10.6.2013. Jeho cilem bylo urcit trzni hodnotu
ocenované¢ho majetku pro prodej nemovitosti.

1. 2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je objektivni (fair) trzni hodnota vyjadiena
V penéznich jednotkach. Tato objektivni trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskou
asociaci znaleckych organizaci TEGOVA jako: ,finan¢ni Castka, kterd mize byt sménéna
mezi dobrovolné jednajicim potencidlnim kupujicim a prodévajicim, aniz by byl ¢inén natlak
na koupi nebo prodej. Pfitom obé zucastnéné strany si plné¢ uvédomuji a znaji vSechna
relevantni fakta o jméni*.

Tato definice je prakticky totozna s definici obvyklé ceny uvedené v § 2 zakona
0 cetiovani MF CR ¢.151/1997 Sb.: ,»obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
V tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby*.

NaSe zprava je vypracovdna v souladu s mezinarodnim ocefiovacim standardem
,,Ocenovani podle trzni hodnoty*, ktery zpracoval IVSC (International Valuation Standards
Committee) viz /9/, a v souladu s IVS - International Valuation Standards, Aplikacni
pfiruckou ¢.4, kterd definuje zasady ocenovani majetku pro zaruky puajcek, hypoték
a dluhopist. Ze vSech uzitnych hodnot majetku je v tomto konkrétnim ptipadé¢ uvazovéano
S ptinosem stavby, venkovnich Gprav a pozemki.

1.3. Rozsah posudku

Rozsah nas$i prace vychdzi z toho, ze vSechny relevantni faktory by mély byt
zohlednény. Mezi tyto faktory lze zatadit:

1. Historii a podstatu oceniovaného majetku.
2. Obvykla cena stavebnich materialt a stavebnich praci v dané lokalité.
3. Vyse obvyklych ndjmi a prodeje srovnatelnych nemovitosti.



2. ZAKLADNI UDAJE

2.1.  Vychozi data

Objednavatel: JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor
Exekutorsky ufad Praha-zépad
Plzenska 298/276, 151 23 Praha 5-Motol

Ocenovany nemovity majetek:

1) stavby: rekreacni chata ev.¢. 39, dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 465 ze dne
3.10.2011.

2) venkovni apravy:

3) pozemek: bez pozemku (pozemek parc. ¢. 674/22 je v jiném vlastnictvi)

Specifikace podle LV ¢&. 465

Pavl:celnl Vymezra Druh pozemku Poznamka
cislo v m
674/22 15| Zastavéna plocha a nadvofi Jen stavba na pozemku

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského ufadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 723/11-59,
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 465 ze dne 3.10.2011,

- kopie katastralni mapy,

- fotograficka dokumentace,

- nabidky realitnich kancelaii k prodeji obdobnych objektt,

- prohlidka a zamé&feni objektu na misté¢ samém.

2. 2. Vlastnictvi oceniovanych nemovitosti
Stavajicim vlastnikem ocetiovaného majetku je podle vypisu z katastru nemovitosti LV
¢.465 ze dne 3.10.2011:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil
SIM Neznanszki Pavol a Neznanszka FrantiSka, Bfezenecka 4470, | 390224/095
430 04 Chomutov 4 415404/405

Na nemovitostech je zastavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské, nafizeni
exekuce a exekucni piikaz k prodeji (viz Informace o stavbé LV ¢. 465 ze dne 21.5.2013
Vv ptiloze tohoto posudku).




2.3. Popis ocennované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je rekreaéni chata ev. C. 39 bez vlastniho pozemku v katastralnim
uzemi Drouzkovice, obec Drouzkovice, okres Chomutov. Umisténi nemovitosti je
v zahradkariské kolonii na severozapadnim okraji obce.

Chata je dfevéna, ptizemni, s verandou a nizkym podkrovim. Nosné svislé konstrukce jsou
dfevéné oboustranné obijené. Stropy rovnéz dievéné tramové. Stiecha je sedlova se stfesni
krytinou z asfaltového Sindele. Schodisté¢ dfevéné. Okna a dvefe dievéné. Podlahy z PVC.
Vytapéni je lokalni na tuha paliva. El. energie 220 V. Rozvod vody, kanalizace a tepla voda
neni k dispozici. WC spole¢ny v kolonii.

Stavebné technicky stav celkem dobry, s provadénou udrzbou. Stari chaty cca 30 let. Na
ptilehlé zahradé (pozemek jiného vlastnika) je umistén dfevény altan a zahradni krb.

Vyméry pro ocenéni
Chata
Zastaveéna plocha:
1.NP: (4,0x4,2) + (2,2x4,2) = 26,04 m*
Obestavény prostor:
(4,0x4,2x4,05) + (4,2x2,2x2,3) = 89,29 m*
Uzitna podlahova plocha: 26,04 x 0,80 = 20,83 m? = zaokrouhleno 21 m?

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJISTOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI
Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢ ze tii teoreticky riizné pojatych ptistupti. V odborné literatuie se tyto zakladni tfi
principy vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod rliznymi ndzvy atd. Napi. v americké
praxi se mluvi o 9 zékladnich ptistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické
0 5, vnémecké o 3.

V dostupné Ceské literatute se 1ze setkat s témito metodami pouZivanymi pro ocenéni:

1. Metody vynosové.
2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty.
3. Metody porovnavaci.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, Ze nemovitost - podnik je
nastroj k vyrobé penéz. Chod podniku, prondjem nemovitosti sice stoji penize, ale vytvari i
zisk. Rozdil mezi néklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastniki
premisy o tom, Ze nemovitost je totoznd s majetkem, ktery je v ni obsaZzen. Metody
porovnavaci, nékdy nazyvané trzni, jsou nejrozpracovangjsi ve fungujicich ekonomikach, kde
lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych nemovitosti s nemovitosti ocefiovanou. To
znamena, ze trh nemovitosti je transparentni a informace jsou bézné dostupné.

V dal$im uvadime stru¢ny popis kazdé metody.



3.1. Metody vynosové.

Tyto metody jsou zalozeny na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice. Zakladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je v porozuméni vztahu mezi tokem
piijmu a hodnotou. Investor, kupec, ve skute¢nosti nakupuje budouci tok piijmt, ¢ili budouci
vynos - cash flow.

Soucasna hodnota majetku je uréena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosu;
- vyuziti kapitalizace, to je prfevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni
uroven, stanovenim spravné, adekvatni kapitalizacni miry.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, Ze nemovitost jako podnik je
nastroj k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvaii i zisk. Rozdil mezi
naklady na provoz podniku a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikli nejzajimavé;jsi,
nebot’ jim pfindsi penize. Nejrozsifenéjs$i metodou je metoda piimé kapitalizace, kterou lze
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V=NOI/R 1)
Kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanému cistému ro¢nimu
vynosu NOI, vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou R. Soucasna hodnota majetku je
urcena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynost;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni
uroven.

Stanoveni spravné adekvatni kapitalizaéni miry vychéazi z urokové miry nejjistéjSich
cennych papirli, obvykle stdtem garantovanych obligaci a zdpoc¢tu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (prondjem nemovitosti).

3. 2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny piistup k ocenovani majetku, nemovitosti vychazi z pohledu vlastnickych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci vychdzeji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totoZna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Tyto metody se zdaji byt velice jednoduché a
pfesné, ale pfi jejich pouZiti se naraZi na problém spravného, trzniho, stanoveni opotiebeni jiZ
existujicich staveb. Jsou to metody méné subjektivni, nez aktualizace odhadovanych
budoucich cash flow pfi zvolené diskontni sazbé, pro zvoleny ¢asovy horizont. Pfesto je vSak
1 jejich pouziti omezené, nebot’ reflektuji soucasnou situaci na trhu - prodejni cenu, s velkym
Casovym odstupem. Rozdil mezi substan¢ni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je
samoziejmé mensi ve stabilizovanych ekonomickych podminkach, neZ v ekonomikach
prochazejicich transformaci, ¢i krizi.

Tento zplisob ocenéni je zaloZzen na principu pojeti nadhrady. Perspektivni kupujici
nebude platit vice za stavebni substanci, nez ¢ini naklady na jeji nahrazeni, potfizeni. Kazda
nemovita polozka je ocenéna a jejich souctem se zisk4 souhrnna, vyslednd hodnota, stavebni
substance.



V této souvislosti se vzil ndzev podstata, substance, vecna hodnota. Vécna hodnota
znamena, kolik penéz by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. V piipade
nakupu ma substance jasny ekonomicky vyznam. Napomaha fesit otdzku, zda je vyhodné;jsi
koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavit nové. Matematicky model této metody lze
zapsat v této zjednodusené podobé:

V:Z(PCiXOi'FPi) (2)

kde PC; je pofizovaci cena stavby, O; opotiebeni stavby a P;cena pozemku.

3. 3. Metoda porovnani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracovanéjSi ve fungujicich ekonomikach, kde
informace o prodejich jsou vetejné pristupné. Tato metoda pro ocenéni majetku je zalozena na
srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majetkem oceniovanym. Pro porovndni lze
vyuzivat prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

Metoda je nejrozsitenéjsi v dobie fungujicich trznich ekonomikach. Jeji pouziti je
odvislé od dvou zakladnich faktori - fungujicitho trhu daného segmentu majetku a
transparentnosti informaci. Trh by mél byt ,,perfektni® ve smyslu dostate¢né ¢etnosti prodejii.
Vlastni porovnani se provadi na zakladé¢ praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je
poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky model této metody ma tvar:

V= Z(RCiin)/n (3)

Kde RC i je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek, K koeficient korekce (porovnavaci), n
pocet porovnavanych majetkd.

Tato metoda je nepiiméjsi, nejrychlejsi a nejvice odpovidd sménné cené. Zakladnim
ptedpokladem jejiho analytického vyuziti je dobrd databidze informaci a jeji neustalad
aktualizace.

3. 4. Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obecné zatizen jistou mirou chyb, at’ uz z pohledu znalce,
volby pouzitych matematickych model, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je
béZné, Ze se pro stanoveni trzni hodnoty pouZziva nékolik metod, jejich vzdjemny mix. I kdyz
kazda z nich vychazi z jinych ptredpokladi, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu
tu, ktera je dana jejich vzijemnym porovnanim. Je neoddiskutovatelné, ze se porovnavaji
metody zalozené na principialné odlisSnych zakladech, ale vysledkem kazdé z nich je trzni
hodnota vyjadfena ve finan¢nich jednotkach, v penézich. Proto nelze proti tomuto mixu
vznaset z pohledu rozdilnosti jednotek porovnavanych veli¢in pfipominky.

4. ANALYZA OCENENI

4.1. Trini hodnota stanovena vynosovou metodou
Chata je uzivana K rekreaci majiteld a neni pronajimana. Ocenéni vynosovou metodou
se neprovadi.



4.2. Trini hodnota stanovena metodou vécné hodnoty
Vécna hodnota nemovitosti je zjistovana pro stavajici vnitini trh, protoze nemovitost

je v zasad¢ neptfemistitelnd. Trh nemovitosti je jasn¢ lokalizovan. Vécna hodnota majetku je
déna souctem zistatkovych cen veskerého jméni. Zistatkové ceny jsou urCeny z potfizovacich
reprodukcénich cen snizenych o adekvatni miru opotfebeni. Stanoveni reprodukéni ceny
vychazi z tuzemské cenové Urovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané
lokality. Zakladem jsou priimérné orientacni ceny rozpoctovych ukazatelli stavebnich objekta
vydanych URS Praha, a.s. pro rok 2013, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi
firmami, provadéjicimi vystavbu obdobnych objekt v daném regionu.

Vécna hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, ze na trhu bude apriori
respektovana. Vzhledem Kk ucelu naseho ocenéni pro potiebu exekucniho fizeni proto vécnou
hodnotu nemovitosti nevyjadiujeme.

4.3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi
nez tii mésice. V nasem pripad¢ se nemovitost nachazi v obci Drouzkovice, katastralni tizemi
Drouzkovice, okres Chomutov. Poptavka a nabidka nemovitosti je monitorovana realitnimi
kancelafemi a je znama z tisku, odbornych ¢asopist i na internetovych strankach. Z aktualni
nabidky vybral znalec 3 srovnatelné objekty, které uvadi v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktuialné nabizené
chaty.

1) Prodej rekreaéni chaty VSehrdy

Cena: 315 000,- K¢

Lokalita: Vsehrdy, okr. Chomutov

Cislo zakazky: C413038 Stav objektu: dobry

Posledni zména: 6.6. 2013

Stavba: dfevéna

Zastavéna plocha: 20 m?

Uzitna plocha: 20 m?

Velikost pozemku: 903 m?

El. energie: 230/400 V

Popis: Rekrea¢ni chata s velkou vlastni zahradou ve
Vsehrdech, Skm od Chomutova. Dfevéna chata ma 1
mistnost a podkrovi pro ulozeni véci. Vstup pies verandu.
Na pozemku je pergola, venkovni krb, suché WC, dievnik a
podzemni sklipek. Umisténi je na okraji obce v klidné ¢asti.
Ptijezd ptimo k zahradé. Napojeni na pitnou vodu je
mozné, nyni nevyuzito.

RK: FINOSA REALITY, Chomutov




2) Prodej rekreaéni chaty v Chomutové
Cena: 189 000,- K¢
Lokalita: Chomutov, ul. Blatenska a Skroupova
Cislo zakazky: 032-N03217  Stav objektu: velmi dobry
Posledni zména: 6.6. 2013
Stavba: dfevéna
Zastavéna plocha: 25 m?
Uzitna podlahova plocha: 25 m?
Velikost pozemku: 271 m?
Voda: ptipojka pitné vody z méstského rozvodu
El. energie: 230/400 V
Popis: Prodej zahrady s chatkou v osobnim vlastnictvi ve
mésté Chomutov. Zahrada o vymdfe 271 m? je
v zahradkaiské kolonii a je oplocena pletivem. Chatka je
spojena se zastfeSenou pergolou. Vnitiek chaty je oblozen
palubkami, mala kuchynka s plynovym vafi¢em. Chatka je
| obytna a Ize v ni spat. Na pozemku zahradni gril a dievény
domek na nafadi. U zahrady je pumpa s uzitkovou vodou.
Ptistup ptes zahradu.
RK: RE/MAX, Chomutov

3) Prodej rekreaéni chaty Nechranice

Cena: 369 000,- K¢

Lokalita: Bfezno, Nechranice

Cislo zakazky: MR424 Stav objektu: velmi dobry
Posledni zména: 6.6. 2013

Stavba: dfevéna Typ: ptizemni

il Zastavéna plocha: 20 m?

Uzitna plocha: 20 m?

Velikost pozemku: 175 m?

Voda: ptipojka pitné vody

El. energie: 230/400 V

Popis: K prodeji je chatka v osobnim vlastnictvi na
vlastnim pozemku u Nechranic. Jedna se o velmi dobré
| misto, cca 80 m od vodni nadrZe. Chatka je umisténa
| vkempu. Spani pro 4 osoby. Vytapéni elektrickym
ptimotopem. Socialni zafizeni, sprchy a kuchyika je
spole¢na v kempu. Sportovni vyziti p¥imo v arealu kempu.
Chatka je v perfektnim udrZzovaném stavu.

% RK: MOLIK reality, s.r.0. Most

Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy, koeficientem stavebné technického stavu a koeficientem vlastnictvi
pozemku.

1. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna o
ceny z nabidky realitnich kancelaii a cena realizovand pti prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti nizsi o 10 az 15 %.

2. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit
ale jejich poloha neni vzdy stejnd, jako je u oceflované nemovitosti.

3. Stavebné technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

4. Korekci ceny vyjadiujici vztah k vlastnictvi pozemku provedeme z diivodu, Ze pozemek
parc. €. 674/22 (zastavénd plocha chatou) a pozemek zahrady parc.C. 674/59 jsou ve
vlastnictvi jiného majitele dle LV €. 645. VSechny 3 srovnavané nemovitosti jsou v nabidce
vcetné vlastnich pozemkd.

5. Primérem hodnot je stanovena primérnd cena za 1m? uZitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocenované nemovitosti.




Koeficienty cenového porovnani:
Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu oceflované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota nemovitosti ev.¢. 39
UZitné obytna plocha chaty ev.¢. 39: 21 m?
Cena: 21 x 6100 =128 100 K¢é

CENA - zaokrouhleno 128 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z rekreacni chaty ev.¢. 39 s pfisluSenstvim a bez
pozemku, v katastralnim tzemi Drouzkovice, obec Drouzkovice, okres Chomutov, uréena
metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 128 000,- K¢

5. ZAVER

5.1. Vyrok znalce

Cilem predlozené¢ho znaleckého posudku bylo stanovit trzni hodnotu nemovitosti
sestavajici z rekrea¢ni chaty ev.c. 39 bez vlastntho pozemku, V katastralnim uzemi
Drouzkovice, obec Drouzkovice, okres Chomutov, k datu 10.6.2013.

Na zakladé provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, Ze trzni hodnota nemovitosti
sestavajici z rekreacni chaty ev.C. 39 bez vlastniho pozemku, V katastralnim uzemi
Drouzkovice, obec Drouzkovice, okres Chomutov, ¢&ini k datu 10.6.2013 :

128 000,- K¢é

Slovy: stodvacetosmtisic K¢

V Praze 10.6.2013 Ing. Véclav Zvétina CSe.
Skotepka 7
110 00 Praha 1




6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany ptedsedou Méstského soudu v Praze
¢.j. Spr. 1220/91 ze dne 1. prosince 1992 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti. Znalecky tukon je zapsan pod pof. ¢. 2951/91/2013 znaleckého
deniku. Znalecné a nahradu nakladia Gctuji podle piilozené likvidace.

V Praze 10.6.2013

7. PRILOHY

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