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1. UVOD
1.1. Ugel trzniho ocenéni

Znalec byl povéfen stanovenim obvyklé ceny bytu ¢ 1824/21, vcetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domi ¢.p. 1824, 1825 a 1826 a pozemcich
parc.¢. 397/69, 397/70 a 397/71 v Kkatastralnim uzemi Chodov, méstska cast Praha 4, hlavni
mésto Praha.

Ocenéni je vypracovano ke dni 24.4.2017. Jeho cilem bylo uréit trzni hodnotu
ocenované¢ho 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 definovdna v souladu s Evropskou
asociaci znaleckych organizaci TEGOVA jako: ,finan¢ni Castka, kterd mize byt sménéna
mezi dobrovolné jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim, 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 ocefiovani MF CR ¢.151/1997 Sb.: ,,obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby*.

NaSe zprdva je vypracovana v souladu s mezindrodnim ocenovacim standardem
,,Ocenovani podle trzni hodnoty*, ktery zpracoval IVSC (International Valuation Standards
Committee) viz /9/, a v souladu s IVS - International Valuation Standards, Aplika¢ni
priruckou ¢. 4, kterd definuje zdsady ocenovani majetku pro zaruky pijcek, hypoték
a dluhopisti. Ze vSech uZzitnych hodnot majetku je v tomto konkrétnim ptfipadé uvazovano
S pfinosem stavby, venkovnich uprav a pozemki.

1.3. Rozsah posudku

Rozsah naSi prace vychézi z toho, Ze vSechny relevantni faktory by mély byt
zohlednény. Mezi tyto faktory lze zatadit:

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



2. ZAKLADNIi UDAJE

2.1.  Vychozi data

Objednavatel:

JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor

Exekutorsky ufad Praha-zapad
Plzenska 298/276, 151 23 Praha 5

Ocenovany nemovity majetek:

1) stavba: byt ¢. 1824/21 véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domd €.p.
1824,1825 a 1826 a pozemcich dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 11599 ze dne

20.1.2017.

2) venkovni tipravy: podil na spole¢nych ¢astech domu ve vysi 91/5238.
3) pozemky: podil na pozemcich parc.¢. 397/69, 397/70 a 397/71 ve vysi 91/5238.

Specifikace podle LV ¢. 11599

Parcelni ¢islo

Vyméra v m?

Druh pozemcich

Poznamka

397/69 310| =zastavéna plocha a nddvoti | byt. dim ¢&.p. 1824

397/70 311| =zastavénd plocha a nddvoii | byt. dim ¢€.p. 1825

397/71 313| zastavéna plocha a naddvoti | byt. diim ¢.p. 1826
934

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského ufadu Praha-zapad, ¢.j. 156 EX 446/16-54,

- vypis Z katastru nemovitosti LV ¢. 11599 ze dne 20.1.2017,
- kopie katastralni mapy,

- prohlaSeni vlastnika ze dne 17.4.2001,

- fotograficka dokumentace,
- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych bytt,
- 1. mistni Setfeni bylo provedeno dne 22.3.2017. Povinny se mistniho Setfeni netcastnil.
2. mistni Setfeni provedeno dne 18.4.2017. Byt znalci zpfistupnila dcera jednatele
spole¢nosti Sojuz — Finance, s.r.0., sle¢na Imenova.

2. 2. Vlastnictvi oceniovanych nemovitosti

Vlastnikem oceniovaného bytu je podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 11599:

Vlastnické pravo

Identifikator

Podil

Sojuz — Finance, s.r.o., Na Kozacce 1103/5, Vinohrady, 12000 Praha 2

28384911

Na nemovitosti je zapsano zastavni pravo smluvni, exekuce na c¢ast majetku
a exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 11599
Vv ptiloze tohoto posudku.

2.3. Popis ocenovan

é nemovitosti

Byt ¢. 1824/210 velikosti 3+kk se nachazi v 8. NP bytového domu ¢.p. 1824. Bytovy
dim ma celkem 1PP a 8NP. Dim je situovan v Praze 4 - Chodov v ulici Nechvilova. Okolni
zastavbu tvofi panelové bytové domy na sidlisti. V domé je celkem 23 bytovych jednotek.
Piistup ze zpevnéné asfaltové komunikace ulice Nechvilova.




Zéklady objektu jsou zelezobetonové. Svislé nosné konstrukce jsou ze
zelezobetonovych panelii. Stropy zelezobetonové, panelové. Stiecha je plocha s Krytinou
zivicnou. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Fasadni omitka je hruba cementova.
Klempiiské konstrukce z plechu FeZn. Schodisté Zelezobetonové s keramickym obkladem.
Osobni vytah. Okna plastova s izola¢nimi dvojskly. Dvefe dfevéné typové do ocelovych
zarubni. Podlahy plovouci laminatové, koberce a keramicka dlazba. Vytapéni a ohiev TUV
centralni, dalkové. V kuchynském kouté je kuchynska linka s digestoti a elektricky sporak.
Koupelna s rohovou vanou a umyvadlem. WC je samostatné. Ptipojky inZenyrskych siti,
vodovodu, kanalizace a elektrické energie 220/400V z veiejného méstského rozvodu.

Bytovy dim je v uzivani odbornym odhadem asi 30 let. Stavebné technicky stav bytu
je velmi dobry. Byt je po rekonstrukci, koupelna je zdéna s novym obkladem, dlazbou
a sanitdrnim zatizenim, nové plovouci podlahy.

Vymeéra bytu byla zamétena znalcem na misté.

Dispozice bytu 3+kk

Popis Vyméra v m?
Obyvaci pokoj+kk 48,72
Pokoj 1 12,47
Pokoj 2 12,47
Koupelna 3,10
wWC 1,20
Pfedsin 10,44
Satna 2,60
Celkem podlahova plocha bytu 91,00

Vyméry pro ocenéni
Byt ¢.1824/21 v bytovém domé ¢.p. 1824
Podlahova plocha bytu: 91,00 m?

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJISTOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI
Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢ ze tii teoreticky rlizné pojatych pfistupli. V odborné literatuie se tyto zakladni tfi
principy vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod riznymi ndzvy atd. Napf. v americké
praxi se mluvi o 9 zakladnich pfistupech pouZzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické
0 5, vnémecké o 3.
V dostupné Ceské literatute se 1ze setkat s t€émito 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 naklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikt
nejzajimavejsi, nebot’ jim piinasi penize. Metody stanovujici vlastni kapitdl vychéazeji z
premisy o tom, Ze nemovitost je totoznd s majetkem, ktery je v ni obsazen. Metody
porovnavaci, nékdy nazyvané trzni, jsou nejrozpracovanéjsi ve fungujicich ekonomikéch, kde



lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych nemovitosti s nemovitosti oceiiovanou. 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 ,,6asové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice®. Zakladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je v porozuméni vztahu mezi tokem
pfijmi a hodnotou. Investor, kupec, ve skute¢nosti nakupuje budouci tok piijmi, ¢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 soucasnou kvantitativni
uroven, stanovenim spravné, adekvatni kapitalizacni miry.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, Zze 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. Nejrozsifenéjsi metodou je metoda piimé kapitalizace, kterou Ize
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V=NOI/R (1)
kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanému c¢istému ro¢nimu
vynosu NOI, vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou R.
Stanoveni spravné adekvatni kapitalizacni miry vychazi z urokové miry nejjistéjsich
cennych papirt, obvykle statem garantovanych obligaci a zdpoctu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajem nemovitosti).

3. 2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny pfistup k ocefiovani majetku, nemovitosti vychazi z pohledu vlastnickych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci vychazeji 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 nardzi 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 Casovy horizont. Pfesto je vSak
1 jejich pouziti omezené, nebot’ reflektuji soucasnou situaci na trhu - prodejni cenu, s velkym
casovym odstupem. Rozdil mezi substancni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je
samoziejm¢ mensi ve stabilizovanych ekonomickych podminkach, nez v ekonomikach
prochdzejicich transformaci, ¢i krizi.

Tento zplisob ocenéni je zaloZzen na principu pojeti nadhrady. Perspektivni kupujici
nebude platit vice za stavebni substanci, nez ¢ini nédklady na jeji nahrazeni, pofizeni. Kazda
nemovita polozka je ocenéna a jejich souctem se ziska souhrnnd, vysledna hodnota, stavebni
substance.

V této souvislosti se vzil nazev podstata, substance, vécnd hodnota. Vécnd 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 vyhodné&;jsi
koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavit nové. Matematicky model této metody lze
zapsat v této zjednodusené podobé:

V=Y (PCixOi+Pi) 2



kde PCi je potizovaci cena stavby, Oi opotiebeni stavby a Picena pozemcich.

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 ocenovanym. Pro porovnani lze
vyuzivat prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

Metoda je nejrozsifenéj$i v dobie fungujicich trznich ekonomikach. Jeji pouziti je
odvislé od dvou zakladnich faktori - fungujiciho trhu daného segmentu majetku
a transparentnosti informaci. Trh by mél byt ,perfektni“ ve smyslu dostatecné cetnosti
prodejti. Vlastni porovnani se provadi na zéklad¢ praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je
poznamendno jistym subjektivismem. Matematicky model této metody ma tvar:

V=Y (RCixki)n 3)

kde RC i je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek, ki koeficient korekce (porovnavaci),
N pocet porovnavanych majetki.

Tato metoda je nepfiméjsi, nejrychlejsi a nejvice odpovidd sménné cené. Zakladnim
ptedpokladem jejiho analytického vyuziti je dobrda databiaze 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 pouzitych matematickych modelt, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto
je bézné, Ze se pro stanoveni trzni hodnoty pouZiva nckolik metod, jejich vzdjemny mix.
| kdyz kazda z nich vychazi z jinych predpokladi, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni
hodnotu tu, ktera je déna jejich vzdjemnym porovnadnim. Je neoddiskutovatelné, ze se
porovnavaji metody zalozené na principidlné odliSnych zakladech, ale vysledkem kazdé
Z nich je trzni hodnota vyjadfena ve finan¢nich jednotkach, v penézich. Proto nelze proti
tomuto mixu vznasSet z pohledu rozdilnosti jednotek porovnavanych veli€in pfipominky.

4. ANALYZA OCENEN{
4.1. Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Zastupce povinného, sletna Imenova se 2. mistniho Setfeni ucastnila a byt znalci
zptistupnila. Pronajem nebyl zjistén. 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¢ nepfemistitelna. Trh nemovitosti je jasné€ lokalizovan. Vécna hodnota majetku je
dana souctem zlstatkovych cen veskerého jméni. Zlstatkoveé ceny jsou uréeny z potizovacich
reprodukénich cen snizenych o adekvatni miru opotfebeni. Stanoveni reprodukéni ceny
vychéazi z tuzemské cenové trovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané
lokality. Zakladem jsou primérné orientaéni ceny rozpoctovych ukazatelli stavebnich objekti
vydanych URS Praha, a. s. pro rok 2017, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi
firmami, provadéjicimi vystavbu obdobnych objektii v daném regionu.



Vécna hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, 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 zptisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych. V nasem piipadé se nemovitost nachdzi
Vv Praze 4 - Chodov. Poptavka a nabidka nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelaremi
aje znama z tisku, odbornych Casopisii ina internetovych strdnkdch. Z aktudlni nabidky
vybral znalec 3 srovnatelné byty, které uvadi v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené byty
Vv dané lokalité.

‘ & 8 1) Prodej bytu 4+1 Praha 4-Chodov

WL e @ Cena: 3950 000,- K¢

= B R Bl |okalita: Praha 4-Chodov, ul. Radimovicka
Cislo zakazky: 568034

Stav objektu: dobry
Datum aktualizace: 21.3.2017
Budova: panelova 5 NP
‘| PodlaZi umisténi: 3.NP
Uzitna podlahova plocha: 79 m?
=1 Vlastnictvi: osobni
Voda: dalkovy vodovod
77| Topeni: Ustiedni dalkové
Kanalizace: vefejna kanalizace
A Elektiina: 230V
@ Popis: Prodej bytu 4+1 s lodzii v Praze 4-Chodov. Byt je
V ptivodnim udrzovaném stavu s plastovymi okny, dim po
94 revitalizaci. Parkovani na parkovisti pted domem. Velmi
# dobra ob&anska vybavenost.

RK: M&M reality, Praha — Nové Mésto

2) Prodej bytu 4+1 Praha 4-Chodov

Cena: 3 750 000,- K¢&

Lokalita: Praha 4-Chodov, ul. Ledvinova

Cislo zakazky: LK125978

Stav objektu: dobry

Datum aktualizace: 22.3.2017 |

Budova: panelova, 1 PP a 6NP

PodlaZi umisténi: 4.NP

UZitn4 podlahova plocha: 92 m?

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Topeni: Gstiedni dalkové

Elektfina: 230V

Popis: Prodej bytu 4+1/L v Praze 4-Chodov. V domé jsou
nové stoupacky, plastova okna. Byt ma zdéné jadro po
rekonstrukci.

RK: Duna House, Praha - Michle




... .| 3) Prodej bytu 4+1 Praha 4-Chodov

/| Cena: 4200 000,- K&

Lokalita: Praha 4 - Chodov, ul. Kloboukova

Cislo zakazky: 020-N03288

Stav objektu: po rekonstrukci

Datum aktualizace: 22.3. 2017 |

! Budova: panelova, 4 NP

B PodlaZi umisténi: 4. NP

8l Uzitna podlahova plocha: 89 m?

Vlastnictvi: druzstevni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: ustfedni dalkové

Odpad: vetejna kanalizace

Elekti‘ina: 230V

Popis: Prodej bytu 4+1/L v Praze 4-Chodov. Dim je po
revitalizaci vroce 2013 vE. nové elektroinstalace.
V kuchyni nova kuchyniska linka. Dochazkova vzdalenost
na metro C.

RK: RE/MAX Invest, Praha-Vinohrady

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
0 ceny z nabidky realitnich kanceldii a cena realizovana pfi prodeji mize byt dle naSich
zkuSenosti nizsi o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha nemusi byt vZdy stejna, jako je u ocenované nemovitosti.

4. Stavebné technicky stav rovnéZ neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena priméma cena za 1m? uzitné obytné plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytné plocha oceniované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu oceniované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovndvacich nemovitosti.
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3950000 | 79 | 50000 | 0,90 | 1,00 | 1,00 [ 0,900 45 000

2 | 3750000 | 92 | 40761 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,900 36 685

3 | 4200000 | 89 | 47191 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,900 42 472

Celkem 124 157

PRUMERNA CENA (124 157 : 3 =) 41 386,- K&/m?




CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota bytu ¢. 1824/21
Podlahova plocha: 91,00 m?
Cena: 91,00 x 41 386 = 3766 126 K¢

CENA - zaokrouhleno 3800 000,- K¢

W

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z bytu ¢. 1824/21, s ptislusenstvim, vcetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich parc.¢. 397/69, 397/70
a397/71 v kat.uzemi Chodov, méstska ¢ast Praha 4, hlavni mésto Praha, uréend metodou
porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 3800 000,- Ké

5. ZAVER
5.1. Vyrok znalce

Cilem piedlozeného znaleckého posudku bylo stanovit trzni hodnotu nemovitosti
sestavajici z bytu ¢. 1824/21, s prislusenstvim, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domu a pozemcich parc.¢. 397/69, 397/70 a 397/71 v kat. izemi Chodov, méstska ¢ast
Praha 4, hlavni mésto Praha, k datu 24.4.2017.

Na zékladé provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, zZe trzni hodnota nemovitosti
sestavajici z bytu ¢. 1824/21, s ptisluSenstvim, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domu a pozemcich parc.¢. 397/69, 397/70 a 397/71 v kat. izemi Chodov, méstska Cast
Praha 4, hlavni mésto Praha, ¢ini k datu 24.4.2017 :

3 800 000,- K¢

Slovy: téimilionyosmsettisic K¢

V Praze 24.4.2017 Ing. Véclav Zvétina CSc.
Skotepka 7
110 00 Praha 1

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Méstského soudu
V Praze ¢.j. Spr. 1220/91 ze dne 1. prosince 1992 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti. Znalecky tikon je zapsan pod pot. ¢. 4086/56/2017 znaleckého
deniku. Znale¢né a nahradu nakladt uctuji podle pfilozené likvidace.

V Praze 24.4.2017




7. PRILOHY

7. 1. Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 11599 2 listy,
7. 2. Kopie katastralni mapy 1 list,
7. 3. Fotograficka dokumentace 2 listy.
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