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1. UvoD
1.1 Uéel trzniho ocenéni

Znalec byl povéfen stanovenim obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti idealni Y2
k zemédélské usedlosti €.p. 11, s pfislusenstvim a pozemky parc. €. st. 29 a parc. €. 61/1 v kat.
uzemi Celivo, obec Postupice, okres Benesov. Ocenéni je vypracovano ke dni 3.10.2018. Jeho
cilem bylo urcit trzni hodnotu oceiiovaného majetku pro ucely exekuéniho fizeni.

1.2 Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je objektivni (fair) trzni hodnota vyjadiena v penéznich
jednotkéach. Tato objektivni trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskou asociaci
znaleckych organizaci TEGoVA jako: ,,financni ¢astka, ktera mize byt sménéna mezi dobrovolné
jednajicim potencionalnim kupujicim a proddvajicim, aniz by byl ¢inén natlak na koupi nebo
prode;j. Piitom ob¢ 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 o ocetiovani
MF CR &. 151/1997 Sb.: ,,obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlastni obliby.*

Nase zprava je vypracovana v souladu s mezinarodnim ocenovacim standardem ,,Ocenovani
podle trzni hodnoty,” ktery zpracoval IVSC (International Valuation Standards Commitee) viz /9/,
a v souladu s IVS - International Valuation Standards, Aplikacni pfiruckou €. 4, kterd definuje
zasady ocenovani majetku pro zaruky pujcek, hypoték a dluhopisti. Ze vSech uzitnych hodnot
majetku je vtomto konkrétnim piipadé¢ uvazovano s pfinosem stavby, venkovnich Uprav a
pozemkl.

1.3 Rozsah posudku

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

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



2. ZAKLADNIi UDAJE

2.1 Vychozi data

Objednatel: Mgr. Tomas Pospichal, soudni exekutor
Exekutorsky urad Nymburk
28.tijna 1474/20, 288 02 Nymburk

Ocenovany nemovity majetek:

1) stavby: zemédé¢lska usedlost €. p. 11 dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 5 ze dne
10.9.2018

2) venkovni upravy: vedlejsi stavby, zpevnéné plochy, oploceni

3) pozemkKy: parc. . st. 29, parc. ¢. 61/1

4) prisluSenstvi: ne

Specifikace podle LV ¢. 5

Parcelni ¢islo | Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
St. 29 2282 zastavéna plocha a nadvoti soucastl je zirln. used.. C.p.
61/1 190 zahrada
Celkem 2472

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského tfadu Nymburk ze dne 10.9.2018, ¢.j. 070 EX 915/18-21
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 5 ze dne 10.9.2018

- kopie katastralni mapy

- fotografickd dokumentace

- nabidky realitnich kancelaii k prodeji obdobnych objektt

- vysledky mistniho Setfeni konaného dne 3.10.2018. Povinny se mistniho Setieni
nezucastnil, znalci nebyl umoznén pfistup.

2.2 Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Stavajicim vlastnikem oceniovaného majetku je podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 5 ze
dne 10.9.2018

Vlastnické pravo Identifikator Podil
Otradovec Michal Ing. MBA, Fojtecka 105,

46331 Mnisek 1/2
Stielka Jan, Nechvilova 1833/25, Chodov, 14800

Praha 4 1/2

Na nemovitosti je zapsano pohledavka finan¢ni spravy, zahajeni exekuce, exekucni ptikaz
k prodeji nemovitosti, exekuce na ¢ast majetku, (viz. vypis z katastru nemovitosti LV €. 5 ze dne
10.9.2018 v ptiloze tohoto posudku)




2.3 Popis oceiiovanych nemovitosti

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti idealni 1/2 k zeméd¢€lské usedlosti
&.p. 11, s prislusenstvim a pozemky parc. & st. 29 a parc. & 61/1 v kat. uzemi Celivo, obec
Postupice, okres Benesov.

Zemédélska usedlost ¢.p. 11 lezi na okraji obce Celivo jez stavebné nesrostla s obci
Postupice v okrese BeneSov. Nachazi se asi 4,5 km na jihovychod od Postupic. V roce 2009 zde
bylo evidovano 33 adres. V roce 2001 zde trvale Zilo 45 obyvatel.

Ocetiovana usedlost je samostatné stojici s jednim nadzemnim podlazim. Zalozeni domu je
provedeno na kamennych pasech, zdivo je smiSené, stropy s rovaym podhledem. Dim je ve
zhorseném technickém stavu.

K domu patii samostatné stojici stodola. V§e zhorSeném technickém stavu. Piipojky nejsou.
Vyméry pro ocenéni

Zemédélské staveni &.p. 11

Zastavéna plocha: 146,35 m?

Uzitna plocha: 90,80 m?

3. METODY OCENOVANI
TEORIE ZJISTOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI

Konven¢ni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢ ze tii teoreticky rtizné pojatych piistupti. V odborné literatuie se tyto zakladni tii
principy vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod riznymi ndzvy atd. Napi. v americké praxi
se mluvi o 9 zékladnich pfistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické o 5,
v némecké o 3. V dostupné Ceské literatuie se Ize setkat s t€émito metodami pouZzivanymi pro
ocenéni:

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

Metody vynosové vychazeji ze zékladni premisy o tom, Ze nemovitost — podnik je néstroj
k vyrobe 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 piinasi penize. Metody stanovujici vlastni kapital vychazeji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totozna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Metody porovnavaci, nékdy nazyvané trzni, jsou
nejrozpracovangj$i ve fungujicich ekonomikach, kde Ize porovnat ceny jiz prodanych obdobnych
nemovitosti s nemovitosti ocenovanou. To znamenda, ze trh nemovitosti je transparentni a
informace jsou bézné dostupné. V dalsim uvadime strucny 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 porozuméni vztahu mezi tokem piijmi
a hodnotou. Investor, kupec ve skute¢nosti nakupuje budouci tok pfijmu, Cili budouci vynos —
cash flow. Soucasna hodnota majetku je urcena podle tohoto schématu:

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosi;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni troven,
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 vytvaii i zisk. Rozdil mezi naklady na provoz
a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikii nejzajimavéjsi, nebot’ jim pfindsi penize.
Nejrozsifenéjsi metodou je metoda pifimé kapitalizace, kterou lze zapsat do jednoduchého
matematického modelu:

V=NOI/R ™

Kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) je rovna jeho stabilizovanému ¢istému ro¢nimu
vynosu NOI, vyd€lenému odpovidajici kapitaliza¢ni mirou R. Soucasna hodnota majetku je
urcena podle tohoto schématu:

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

Stanoveni spravné, adekvatni kapitalizaéni miry vychazi z Grokové miry nejjistéjSich
cennych papirQi, obvykle stitem garantovanych obligaci a zapoctu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajem nemovitosti).

3.2 Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny pristup k ocefiovani 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 piesné,
ale pfi jejich pouziti se narazi na problém spravného, trzniho, stanoveni opotiebeni jiz existujicich
staveb. Jsou to metody mén¢ subjektivni, nez aktualizace odhadovanych budoucich cash flow pii
zvolené diskontni sazbé€, pro zvoleny casovy horizont. Piesto je vSak i jejich pouziti omezené,
nebot’ reflektuji soucasnou situaci na trhu — prodejni cenu, s velkym casovym odstupem. Rozdil
mezi substancni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je samoziejmé mensi ve stabilizovanych
ekonomickych podminkach, nez v ekonomikach prochéazejicich transformaci, ¢i krizi. Tento
zpisob 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. V této
souvislosti se vzil nazev podstata, substance,vécnd hodnota. Vécna hodnota znamena, kolik
penéz by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. V piipade nakupu ma substance
jasny ekonomicky vyznam. Napomahd feSit otazku, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici
nemovitost nebo postavit nové. Matematicky model této metody lze zapsat v této zjednodusené
podobg:

V=X (PC;x Oi+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 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 ocefiovanym. Pro porovnani lze vyuzivat prodejni
ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Metoda je nejrozsirenéjsi
v dob¢ fungujicich trznich ekonomik. Jeji pouziti je odvislé od dvou zakladnich faktorti —
fungujiciho trhu daného segmentu majetku a transparentnosti informaci. Trh by mél byt
nperfektni ve smyslu dostate¢né Cetnosti prodejii. Vlastni porovnani se provadi na zakladé
praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky
model této metody ma tvar:

V=X (RC:xk)/n 3)

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

Tato metoda je nejpfimejsi, nejrychlej§i a nejvice odpovidd 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 modelil, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je bézné, ze
se pro stanoveni trzni hodnoty pouziva n¢kolik metod, jejich vzdjemny 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 odlisSnych zakladech, ale vysledkem kazdé z nich je trzni hodnota vyjadiena ve
finan¢nich jednotkdch, 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 nezG¢astnil. 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
v zasad¢é nepremistitelna. Trh nemovitosti je jasné lokalizovan. Vécna hodnota majetku je dana
souctem zustatkovych cen vesSkerého jméni. Zustatkové ceny jsou urCeny z pofizovacich
reprodukénich cen snizenych o adekvatni miru opotfebeni. Stanoveni reprodukéni ceny vychazi
z tuzemské cenové Urovné na soucCasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané lokality.
Zakladem jsou pramérné orientacni ceny rozpoctovych ukazatel stavebnich objektt vydanych
URS Praha, a. s. pro rok 2017, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi firmami,
provadéjicimi vystavbu obdobnych objektli v daném regionu. Vécnd hodnota odpovida sice



stavebni substanci, ale nezarucCuje, Ze na trhu bude apriori respektovana. Vzhledem k ucelu
naseho ocenéni pro potiebu exekucniho fizeni proto vécnou hodnotu nemovitosti nevyjadiujeme.

4.3 Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zplsobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢ ne delsi nez
tfi mésice. V nasem ptipad¢ se nemovitost nachazi v obci Postupice. Poptdvka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelafemi a je znama z tisku, odbornych casopisti na
internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné objekty, které uvadi
v nasledujicim prehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené
rodiné domy v misté nebo blizkém okoli.

1) Prodej rodinného domu 200 m*
Cena: 1 180 000,- K¢

Lokalita: Kiecovice

Cislo zakazKy: 646025

Stav objektu: pted rekonstrukci
Datum aktualizace: 12.9.2018
Stavba: smiSend Typ domu: pfizemni
Zastavéna plocha: 280 m?

UZitna podlahova plocha: 200 m?
Velikost pozemKku: 1 815 m?

Voda: studna

Topeni: lokalni na tuhd paliva
Odpad: septik

Elektfina: 230V, 400 V

Popis: Prodej domu 4+1, nutna rekonstrukce.
RK: M&M reality

2) Prodej rodinného domu 90 m*
Cena: 999 000,- K¢

Lokalita: Naceradice

Cislo zakazky: 1727

Stav objektu: pted rekonstrukei
Datum aktualizace: 16.10.2018
Stavba: cihlova Typ domu: piizemni
Zastavéna plocha: 145 m?

. UZitn4a podlahova plocha: 90 m?

= Velikost pozemku: 929 m?

: . Voda: vodovod
e v | LS

Topeni: lokalni na tuhd paliva
Odpad: septik

ElektFina: 230/ 400V

Popis: Prodej rodinného domu 3+kk.
RK: Ladislav Krupicka




3) Prodej rodinného domu 120 m?

Cena: 900 000,- K¢
Lokalita: Kondrac
Cislo zakazky: 1018ZJ01

Stav objektu: pted rekonstrukci
Datum aktualizace: 18.10.2018

Stavba: smiSend Typ domu: pfizemni

Zastavéna plocha: 150 m?
Uzitn4a podlahova plocha: 120 m?
Velikost pozemku: 1 260 m?

Voda: studna

Topeni: lokalni na tuha paliva
Odpad: jimka
ElektFina: 230/400V

Popis: Prodej rodinného domu 2+kk.

RK: Develop reality

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 pfi prodeji mize byt dle naSich zkuSenosti
nizsi o 5% az 15%.
3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit,
ale jejich poloha neni vZdy stejna, jako u oceniované nemovitosti.
4. Stavebné¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.
5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primé&rnou
cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:

se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.

Celkovy koeficient vyjadfuje kvalitu oceiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci

Korekc
e zdroje
P,o rovia Uzitna Jeflnotko porovn | Korekc Sta\jebn Celkovy | Celkova
avaci y vacena |, ¢ . <
Cena (K¢) | plocha .2 | &vanyc | e pro . | koeficie | cena K¢ za 1
nemov (m?) v Ké/m h olohu technic it m’ UP
itost UP | P ky stav
nemovi
tosti
1 1 180 000 200 5900 0,95 0,99 0,99 0,93 5487 K¢
999 000 90 11100 [ 0,95 0,98 0,98 0,91 10 101 K¢
3 900 000 120 7 500 0,95 0,99 0,98 0,92 6 900 K¢
Celkem | 22 488 K¢

PRUMERNA CENA (22 488 : 3 =)

7 496,- K¢/m2.




CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnéavaci metoda nemovitosti €.p.11 s pfislusenstvim a pozemky
Uzitna plocha: 90,80 m?
Cena: 90,80 x 7 496 = 680 637,- K¢

CENA - zaokrouhleno 681 000,- K¢.

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti idealni 1/2 k zemédélské usedlosti ¢.p.
11, s piislusenstvim a pozemky parc. &. st. 29 a parc. & 61/1 v kat. uzemi Celivo, obec Postupice,
okres Benesov, uréena metodou porovnavaci je:

340 500,- K¢

Zaokrouhleno: 340 500,- K¢.

5. ZAVER
5.1 Vyrok znalce

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku bylo stanovit trzni hodnotu spoluvlastnického
podilu o velikosti idealni 1/2 k zemédélské usedlosti €.p. 11, s piisluSenstvim a pozemky parc. €.
st. 29 a parc. ¢. 61/1 v kat. izemi Celivo, obec Postupice, okres Benesov, k datu 3.10.2018.

Na zékladé provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, ze trzni hodnota spoluvlastnického
podilu o velikosti idedlni 1/2 k zemédélské usedlosti €.p. 11, s piisluSenstvim a pozemky parc. €.
st. 29 a parc. ¢. 61/1 v kat. izemi Celivo, obec Postupice, okres Benesov, ¢ini k datu 3.10.2018:

340 500,- K¢.

Slovy: Ttistaltyticettisicpétset K¢.

V Praze dne 22.10.2018 Ing. Karel Schwarz
Stverakova 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 tkon je zapsan pod poft. €. 7160-294/18 znaleckého deniku. Znalecné a nahradu
nakladt uctuji podle ptilozené likvidace.

V Praze dne 22.10.2018 Ing. Karel Schwarz

7. PRILOHY

7.1. Vypis z katastru nemovitosti 3 listy,
7.2. Kopie katastralni mapy 2 listy,
7.3. Mapa oblasti 1 list,
7.4. Fotografick4 dokumentace 1 list.
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