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1. UVOD
1.1 Uéel trzniho ocenéni

Znalec byl povéien stanovenim obvyklé ceny nemovitosti sestavajici z rodinného domu €.p.
86 s prislusenstvim a pozemkem parc. ¢. 1686 Vv katastralnim uzemi Horni Plana, obec Horni
Plana, okres Cesky Krumlov.
Ocenéni je vypracovano ke dni 12.9.2016. Jeho cilem bylo urcit trzni hodnotu ocefiovaného
majetku pro ucely exekucniho fizeni.

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: ,,finanéni ¢astka, ktera mize byt sménéna mezi
dobrovolné jednajicim potencionalnim kupujicim a prodévajicim, aniz by byl ¢inén nétlak na
koupi nebo prodej. Pritom ob¢ zi¢astnéné strany si pln€ uvédomuji a znaji vSechna relevantni
fakta o jméni*

Tato definice je prakticky totozna s definici obvyklé ceny uvedené v § 2 zakona o ocenovani
MF CR ¢&. 151/1997 Sb.: ,,obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlastni obliby.*

Nase zprava je vypracovana v souladu s mezinarodnim ocefiovacim standardem ,,Ocenovani
podle trzni hodnoty, ktery zpracoval 1VSC (International Valuation Standards Commitee) viz
19/, a v souladu s IVS - International Valuation Standards, Aplikaéni pfiruckou €. 4, ktera definuje
zasady ocenovani majetku pro zaruky pijcéek, hypoték a dluhopist. Ze vSech uzitnych hodnot
majetku je v tomto konkrétnim ptipadé uvazovano s piinosem stavby, venkovnich aprav a
pozemkal.

1.3 Rozsah posudku

Rozsah nasi prace vychazi z toho, ze vSechny relevantni faktory by mély byt zohlednény.
Mezi tyto faktory lze zafadit:

1. Historii a podstatu ocefiovaného majetku
2. Obvykla cena stavebnich materilli a stavebnich praci v dané lokalité
3. Vyse obvyklych najmi a prodeje srovnatelnych nemovitosti



2. ZAKLADNI UDAJE
2.1 Vychozi data

Objednavatel: JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor
Exekutorsky utad Praha-zapad
Plzenska 276/298, 155 00 Praha 5

Ocefnovany nemovity majetek:

1) stavby: rodinny dam €. p. 86, dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 162 ze dne 13. 7.
2016

2) venkovni upravy: oploceni, zpevnéné plochy a piipojky inzenyrskych siti

3) pozemek: parc. ¢. 1686

SpecifikaceodledVE. A 62

Parcelni@islo Vyméra®n 2 Druhpozemku Poznamka
1686 459 Zastavénalocha@madvori RD@.3.B6
Celkem 459

Podklady pro ocenéni:
- usneseni exekutorského ufadu Praha-zapad. ¢.j. 156 EX 774/16-17
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 162 ze dne 13. 7. 2016
- kopie katastralni mapy
- fotograficka dokumentace
- nabidky realitnich kancelaii k prodeji obdobnych objektl
- vysledky mistniho Setfeni konaného dne 30. 8. 2016. Povinny se mistniho Setfeni
nezucastnil. Dim znalci oteviel zastupce soudniho exekutora.

2.2 Vlastnictvi ocefitovanych nemovitosti
Stavajicim vlastnikem ocenovaného majetku je podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 162
ze dne 13. 7. 2016

Vlastnické pravo Identifikator Podil

Sura Jan, ¢.p. 50, Kti$, 38403 Kti$ 540403/1941

Na nemovitosti je zapsano zastavni pravo smluvni a exekutorské podle § 69a podle
exekutorského fadu, zahajeni exekuce a exekucni prikaz k prodeji (viz. vypis z katastru
nemovitosti LV ¢. 162 ze dne 13. 7. 2016 v ptiloze tohoto posudku)

2.3 Popis ocefiovanych nemovitosti

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 86 Hurka véetné pozemku parc. €. 1686
v katastralnim uzemi Horni Plana, obec Horni Plana, okres Cesky Krumlov. Daim &.p. 25 je
patrovy, nepodsklepeny, s obytnou vestavbou v podkrovi. Zaklady domu jsou betonové. Nosné
svislé konstrukce jsou zdéné. Strecha je sedlova, krov dievény. Krytina stfechy je z betonovych
tasek. Stropy jsou s SDK podhledem. Schody do podkrovi jsou dievéné. Fasadni omitka je
zateplena. Vnitini omitky jsou vapenné stukové. Okna plastova, dvete jsou dfevéné plné vsazené
do drevénych zarubni. Podlahy keramicka dlazba a dfevéné prkenné. Vytapéni je tstiedni
s elektro kotlem, kotlem na tuha paliva a lokalni kachlovymi kamny v obyvacim pokoji. Rozvod
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studené a teplé vody. TUV z elektrického boileru, Kuchyné s kuchyiiskou linkou a elektrickym
sporakem. V koupelnéch je vana, sprchovy kout, umyvadlo WC. Ptipojka vodovodu a elektrické
energie 230/400 V. Odpad sveden do zumpy.

Dispozice:

1.NP: vstupni terasa, koupelna, WC, kuchyn¢, obyvaci pokoj, hala, a technicka mistnost

Podkrovi: koupelna, 4xpokoj, WC a hala

Soucasti nemovitosti je zahrada u domu. Jednd se o novostavbu. Zatizeni domu je tplné.
Dlim je neuzivany.

Vyméry pro ocenéni:
Rodinny dim ¢.p. 86
Zastavéna plocha:
13,86*7,3= 101,18 m

UZzitna plocha:

1.NP: (3,78x2,62) + (1,90x2,10)+ (2,56x2,00)+ (0,94x1,51)+ (2,00x 3,99)+ (3,77x1,87)+
(4,10x7,58)+(2,47*3,65)= 76,04 m

Podkrovi: (4,15x2,60)+ (3,53x4,37)+ (1,95x2,31)+ (1,45x1,03)+ (3,92x4.,45)+ (5,54x2,40)+
(1,25x2,34)+ (2,60x3,65)= 75,37 m

Uzitna plocha podlahova obytna:
76,04+ 75,37= 151,41 m°

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJISTOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI{

Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
Vv zasadé ze tii teoreticky rizné pojatych ptistupi. V odborné literatuie se tyto zakladni ti principy
vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadeény pod riiznymi nazvy atd. Napt. v americké praxi se mluvi o
9 zakladnich pfistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické o 5, v némecké o 3.

V dostupné ceske 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 vytvaii i zisk. Rozdil
mezi naklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikli nejzajimavéjsi, nebot’
jim pfinasi penize. Metody stanovujici vlastni kapital vychazeji z premisy o tom, ze nemovitost je
totozna s majetkem, ktery je v ni obsaZzen. Metody porovnavaci, nékdy nazyvané trzni, jsou
nejrozpracovangjsi ve fungujicich ekonomikach, kde 1ze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych
nemovitosti s nemovitosti ocelovanou. To znamena, ze trh nemovitosti je transparentni a
informace jsou bézné dostupné.

V dalsim uvadime stru¢ny popis kazdé metody.



3.1 Metody vynosové

Tyto metody jsou zalozZeny na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice.* Zékladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je porozuméni vztahu mezi tokem pi{jmi a
hodnotou. Investor, kupec ve skute¢nosti nakupuje budouci tok piijmu, ¢ili budouci vynos — cash
flow.

Soucasna hodnota majetku je uréena podle tohoto schématu:
- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynost;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich souc¢asnou kvantitativni
uroven, stanovenim spravné, adekvatni kapitalizani miry

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, Ze nemovitost — podnik je nastroj
k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvati i zisk. Rozdil mezi naklady na provoz a
ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikt nejzajimavéjsi, nebot’ jim pfinasi penize.
Nejrozsifengjsi metodou je metoda piimé kapitalizace, kterou Ize zapsat do jednoduchého
matematického modelu:

V=NOI /R 1)

Kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) je rovna jeho stabilizovanému ¢istému ro¢nimu vynosu
NOI, vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou R. Souc¢asna 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 souc¢asnou kvantitativni
uroven

Stanoveni spravné, adekvatni kapitaliza¢ni miry vychazi z Grokové miry nejjistéjsich
cennych papirt, obvykle stdtem garantovanych obligaci a zapoctu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajem nemovitosti).

3.2 Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny piistup k ocenlovani majetku, nemovitosti vychazi z pohledu vlastnickych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci vychéazeji z premisy o tom, Ze nemovitost je totozna
s majetkem, ktery je v ni obsaZen. Tyto metody se zadji byt velice jednoduché a ptesné, ale pfi
jejich pouziti se narazi na problém spravného, trzniho, stanoveni opotiebent jiz existujicich staveb.
Jsou to metody méné subjektivni, nez aktualizace odhadovanych budoucich cash flow pii zvolené
diskontni sazb¢, pro zvoleny ¢asovy horizont. Pfesto je vSak i jejich pouziti omezené, nebot’
reflektuji soucasnou situaci na trhu — prodejni cenu, s velkym ¢asovym odstupem. Rozdil mezi
substan¢ni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je samozi'ejmé mensi ve stabilizovanych
ekonomickych podminkach, nez v ekonomikach prochazejicich transformaci, ¢i krizi.

Tento zplisob ocenéni je zaloZen na principu pojeti nahrady. Perspektivni kupujici nebude
platit vice za stavebni substanci, neZ ¢ini naklady na jeji nahrazeni, pofizeni. Kazda nemovita
poloZka je ocenéna a jejich souctem se ziska souhrnna, vysledna hodnota, stavebni substance.
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V této souvislosti se vzil nazev podstata, substance,vécna hodnota. Vécna hodnota znamena,
kolik penéz by bylo tieba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. V piipade nakupu ma
substance jasny ekonomicky vyznam. Napomaha fesit otazku, zda je vyhodnéjsi koupit jiz
existujici nemovitost nebo postavit noveé. Matematicky model této metody Ize zapsat v této
zjednodusené podobé:

V=X (PCixO;+P)) 2
kde PC; je pofizovaci cena stavby, O; je opotiebeni stavby a P; je cena pozemku.

3.3 Metoda porovnavani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracovangjsi ve fungujicich ekonomikach, kde informace o
prodejich jsou vefejné pfistupné. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZzena na srovnani
prodejni ceny obdobného majetku s majetkem oceniovanym. Pro porovnani lze vyuzivat prodejni
ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou zndmé.

Metoda je nejrozsitenéjsi v dobé fungujicich trznich ekonomik. Jeji pouziti je odvislé od dvou
zakladnich faktor — fungujiciho trhu daného segmentu majetku a transparentnosti informaci. Trh
by mél byt ,,perfektni* ve smyslu dostatecné Cetnosti prodeji. Vlastni porovnani se provadi na
zaklad¢ praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je poznamenano jistym subjektivismem.
Matematicky model této metody ma tvar:

V=X (RCixkj)/n 3)

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

Tato metoda je nejpiiméjsi, nejrychlejsi a nejvice odpovida sménné cené. Zakladnim
predpokladem jejiho analytického vyuziti je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace.

3.4 Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obecné zatizen jistou mirou chyb, at’ uz z pohledu znalce, volby
pozitych matematickych modeld, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je bézné, Ze se pro
stanoveni trzni hodnoty pouziva n€kolik metod, jejich vzajemny mix. I kdyz kazda z nich vychazi
z jinych predpokladd, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu tu, ktera je dana jejich
vzajemnym porovnanim. Je neoddiskutovatelné, ze se porovnavaji metody zalozené na principialné
odlisnych zékladech, ale vysledkem kazdé z nich je trzni hodnota vyjadiena 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 Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Povinny se mistniho Setfeni netcastnil. Diim je neuZzivany, obydleny a stavebné dokonceny.
Ocenéni vynosovou metodou se neprovadi.



4.2 TrZni hodnota stanovena metodou vécné hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je zjiStovana pro stavajici vnitini trh, protoze nemovitost je
Vv zasade neptfemistitelna. Trh nemovitosti je jasn€ lokalizovan. Vécna hodnota majetku je dana
souctem zlstatkovych cen veSkerého jméni. Zistatkové ceny jsou urCeny z potizovacich
reproduk¢nich cen snizenych o adekvatni miru opotiebeni. Stanoveni reprodukéni ceny vychézi
Z tuzemské cenové urovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané lokality. Zakladem
jsou praimérné orientaéni ceny rozpo&tovych ukazateld stavebnich objektii vydanych URS Praha, a.
s. pro rok 2016, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi firmami, provadejicimi vystavbu
obdobnych objekt v daném regionu.

Vécna hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, ze na trhu bude apriori
respektovana. Vzhledem k u¢elu naseho ocenéni pro potiebu exekuc¢niho 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 lokalite, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dobé ne delsi nez tfi
meésice. V nasem ptipade se nemovitost nachdzi ve mésté¢ Horni Pland. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelaremi a je znama z tisku, odbornych ¢asopisti na
internetovych strankéach. Z aktualni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné objekty, které uvadi
Vv nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené

rodinné domy v misté nebo blizkém okoli.

1) Prodej chaty 80m?
Cena: 2490 000 ,- K¢
Lokalita: Horni Plana- Pernek
Cislo zakazky: 145
Stav objektu: Po rekonstrukci
Datum aktualizace: 2.9.2016
Stavba: Cihlova Typ domu: patrovy
Zastavéna plocha: 138 m?
Uzitna podlahova plocha: 236 m?
Velikost pozemku: 669 m?
Voda: dalkovy vodovod
Topeni: lokalni tuhd paliva
Odpad: septik
Elekttina: 230V
Popis: Prodej chaty v Horni Plané. Po rekonstrukci
koupelny. Podsklepena.

RK: Ardo Reality, s.r.o., Frymburk




2) Prodej rodinného domu 260m”
Cena: 2499 000 ,- K¢

Lokalita: Horni Plana- Hurka

Cislo zakazky: N1508128

Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 31.8.2016
Stavba: Cihlova Typ domu: patrovy
Zastavéna plocha: 96 m?

Uzitna podlahova plocha: 153 m?
Velikost pozemku: 1087 m?

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni tuha paliva

Odpad: septik

Elektrina: 400 V

Popis: Prodej rodinného domu 4+1 v Horni Plané. Se
sklepem, garazi a terasou.

RK: HBV Real Estate,s.r.0.- Bieznice

3) Prodej rodinného domu 400m’

Cena: 2990 000 ,- K¢

Lokalita: Horni Plana

Cislo zakazky: 085-N05077

Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 31.8.2016

Stavba: Cihlova Typ domu: patrovy
Zastavéna plocha: 192 m?

Uzitna podlahova plocha: 261 m?

Velikost pozemku: 763 m?

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: Ustfedni tuhd paliva

Odpad: vetejna kanalizace

Elektiina: 230V,400 V

Popis: Prodej rodinného domu v Horni Plané. Po
rekonstrukei. Se sklepem a garazi.

RK: RE/MAX AB Normal- Ceské Budgjovice

Metodika ocenéni:

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

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny
z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji mtize byt dle nasich zkuSenosti

niz8i o 5% az15%.

3. Korekce polohy jsme pouZili proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit,
ale jejich poloha neni vzdy stejna, jako u ocefiované nemovitosti.

4. Stavebné technicky stav rovnéz neni u v§ech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, prim&rou
cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocefiované nemovitosti.




Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu oceniované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 2 490 000 236 10 551 0,90 1,00 | 095 | 0,855 9021
2 2 499 000 153 16 334 0,90 1,00 | 0,90 | 0,900 14701
3 2990 000 261 11 456 0,85 1,00 | 0,90 | 0,765 8764
Celkem 32 486
PRUMERNA CENA (32 486: 3 =) 10829 K&/m2
CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU
Porovnavaci metoda nemovitosti ¢.p. 86 s prislusenstvim a pozemkem
Uzitna plocha obytna: 151,41 m?
Cena 151,41x 10 829 =1 639 619 K&
CENA - zaokrouhleno 1639 600 K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z rodinného domu ¢.p. 86 s pfislusenstvim a
pozemkem parc. ¢. 1686 Vv katastralnim uzemi Horni Plana, obec Horni Plana, okres Cesky
Krumlov, ur¢end metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 1 639 600 K¢
5. ZAVER
5.1 Vyrok znalce

Cilem predlozeného znaleckého posudku bylo stanovit trzni hodnotu nemovitosti
sestavajicich z rodinného domu ¢.p. 86 s prislusenstvim a pozemkem parc. ¢. 1686 Vv katastralnim
uzemi Horni Plana, obec Horni Plana, okres Cesky Krumlov, k datu 11.9.2016.

Na zaklad¢ provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, Ze trzni hodnota nemovitosti
sestavajici z rodinného domu ¢.p. 86 s piislusenstvim a pozemkem parc. ¢. 1686 v katastralnim
tizemi Horni Pland, obec Horni Plana, okres Cesky Krumlov, ¢ini k datu 11.9.2016:

1639 600,- K¢
Slovy: jeden milion Sestsettficetdevéttisicsestset K¢

V Praze 11.9.2016 Ing. Karel Schwarz
Stverdkova 2726/10
193 00 Praha 9




6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 26.03.1999 ¢.j. Spr. 657/99 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢. 6301-282/16znaleckého deniku. Znaleéné a nahradu
nakladt uctuji podle pfilozené likvidace.
V Praze 11.9.2016 Ing. Karel Schwarz

7. PRILOHY

7.1 Vypis z katastru nemovitosti 2 listy,
7.2 Kopie katastralni mapy 1 list,
7.3 Mapa oblasti 1 list,
7.4 Fotograficka dokumentace 3 listi.
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