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1. UVOD

1.1. Uéel trzniho ocenéni

Znalec byl povétfen stanovenim obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 5070/6 véetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 5069, 5070, 5071, zptisob vyuziti: bytovy dim na pozemku parc. ¢.
6126/10, 6126/11 a 6126/12 v kat. izemi Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov. Ocenéni
je vypracovano ke dni 15.8.2017. Jeho cilem bylo urcit trzni hodnotu oceniovaného majetku pro
ucely exeku¢niho Fizeni.

1.2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je objektivni (fair) trzni hodnota vyjadfena v penéznich
jednotkéch. Tato objektivni trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskou asociaci
znaleckych organizaci TEGoVA jako: , finan¢ni ¢astka, ktera mize byt sménéna mezi dobrovolné
jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicim, aniz by byl ¢inén natlak na koupi nebo
prodej. Pfitom obé& 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 zédkona o ocenovani
MF CR &. 151/1997 Sb.: ,,obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii 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 vsouladu s IVS - International Valuation Standards, Aplika¢ni piiruckou ¢. 4, ktera definuje
zasady ocenovani majetku pro zaruky pijcek, hypoték a dluhopisti. Ze vsech uzitnych hodnot
majetku je vtomto konkrétnim piipadé uvazovéno s pfinosem stavby, venkovnich uprav a
pozemkd.

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 ocenovaného majetku
2. Obvykla cena stavebnich materialti a stavebnich praci v dané lokalité
3. Vyse obvyklych najmi a prodeje srovnatelnych nemovitosti



2. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data

Objednatel:

Oceinovany nemovity majetek:

Mgr. Hynek Sekyrka

Exekutorsky ufad Praha 1

Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10

1) stavby: byt €. 5070/6 vcetn€ podilu na spolecnych ¢astech domu €.p. 5069, 5070, 5071 a

pozemku dle vypisu z katastru nemovitosti LV 4846 ze dne 27.7.2017
2) venkovni upravy: podil na spoleénych ¢astech domu ve vysi 350/35142

3) pozemKy: podil na pozemku parc. 6126/10, 6126/11, 6126/12

4) prisluSenstvi: sklepni koje

Specifikace podle LV ¢. 4846

Parcelni ¢islo Vyméra v m* Druh pozemku Poznamka
6126/10 241 zastavéna plocha a nadvori
6126/11 238 zastavéna plocha a nadvofri
6126/12 241 zastavéna plocha a nadvori
Celkem 720

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského uradu Praha 1 ze dne 27.7.2017, ¢.j. 145 EX 977/12-80.
- vypis z katastru nemovitosti LV 4846 ze dne 27.7.2017

- kopie katastralni mapy
- fotograficka dokumentace

- nabidky realitnich kanceléfi k prodeji obdobnych objektt
- vysledky mistniho Setieni konaného dne 15.8.2017. Povinny se mistniho Setfeni nezucastnil,

znalci nebyl umoznén pristup.

2.2. Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti

Stavajicim vlastnikem oceniovaného majetku je podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢.

4846 ze dne 27.7.2017

Vlastnické pravo

Identifikator Podil

Poul Lukas, pisecna 5070, 43404 Chomutov

Na nemovitosti je zapsano zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, zastavni
pravo z rozhodnuti spravniho organu, zahajeni exekuce a exekucni piikaz k prodeji (viz.
vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 4846 ze dne 27.7.2017 v ptiloze tohoto posudku)




2.3. Popis ocefniovanych nemovitosti

Byt ¢. 5070/6 o velikosti 1+1 se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p.5070.
Svislé nosné konstrukce jsou panelové. Stropy jsou betonové. Stiecha je plocha, stfesni krytina
ziviéna. Vnitini omitky jsou §tukové hladké. Venkovni omitky zateplovaciho fasadniho systému.
Okna plastova. Dalsi vybaveni neni mozné popsat, nebyla umoznéna prohlidka bytové jednotky.

K bytu nalezi sklepni koje 1 m2.

Dispozice bytu 1+1:

Popis Vyméra v m?
Predsin 2,80
Kuchyi 13,40
Pokoj 15.90
Koupelna + WC 2,80
Celkem podlahova plocha bytu 35,00 m*

Vyméra pro ocenéni
Byt ¢. 5070/6 v bytovém domé ¢.p. 5070

Podlahova plocha bytu: 35,00 m*

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJISTOVANI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI

Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢ ze tii teoreticky rizné pojatych pfistupti. V odborné literatute se tyto zakladni tfi principy
vzajemng¢ prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod riznymi nazvy atd. Napf. v americké praxi se mluvi o
9 zakladnich pfistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické o 5, v némecké 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 porovnévaci

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 vlastnikii nejzajimavéjsi, nebot’
jim pfinasi 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
nejrozpracovanéjsi ve fungujicich ekonomikach, kde lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych
nemovitosti s nemovitosti ocenovanou. To znamena, Ze trh nemovitosti je transparentni a informace
jsou bézn¢ 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 porozuméni vztahu mezi tokem piijmil a hodnotou.
Investor, kupec ve skute¢nosti nakupuje budouci tok pfijmi, ¢ili budouci vynos — cash flow.

Soucasna hodnota majetku je urc¢ena 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 kapitalizacni miry

Metody vynosové vychazeji ze zékladni premisy o tom, ze nemovitost — podnik je nastroj
k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvari i zisk. Rozdil mezi naklady na provoz a
ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikii nejzajimavéjsi, nebot” jim pfinaSi penize.
Nejrozsifengjsi metodou je metoda piimé kapitalizace, kterou lze 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 kapitalizacni mirou R. Soucasna hodnota majetku je urc¢ena podle
tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosi;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich souc¢asnou kvantitativni uroven

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

3.2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny pristup k ocenovani 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 narazi na problém spravného, trzniho, stanoveni opotiebeni jiz existujicich staveb.
Jsou to metody méné subjektivni, nez aktualizace odhadovanych budoucich cash flow pii zvolené
diskontni sazbé€, pro zvoleny casovy horizont. Pfesto je vSak i 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 podminkéch, nez v ekonomikéach prochazejicich transformaci, ¢i krizi.

Tento zplsob ocenéni je zalozen na principu pojeti ndhrady. Perspektivni kupujici nebude
platit vice za stavebni substanci, nez ¢ini naklady na jeji nahrazeni, pofizeni. Kazd4 nemovita
polozka je ocenéna a jejich souctem se ziskd souhrnnd, vysledna hodnota, stavebni substance.

V této souvislosti se vzil nazev podstata, substance,vécna hodnota. Vécna hodnota znamena,
kolik penéz by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. V ptipade nakupu ma
substance jasny ekonomicky vyznam. Napomaha fesit otazku, zda je vyhodné&jsi koupit jiz



existujici nemovitost nebo postavit nové. Matematicky model této metody lze zapsat v této
zjednodus$ené podobé:

V=X (PC;x O;+P)) (2)
kde PC; je potizovaci 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 vefejné 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 zndmé.

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

V=X (RC:x ki)/n (3)

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

Tato metoda je nejptiméjsi, 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 nékolik metod, jejich vzajemny mix. I kdyz kazda z nich vychazi
z jinych predpokladii, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu tu, ktera je déana jejich
vzajemnym porovnanim. Je neoddiskutovatelné, Ze se porovnavaji metody zalozené na principialné
odliSnych zékladech, ale vysledkem kazdé znich je trzni hodnota vyjadiend 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 nezicastnil. Ocenéni vynosovou metodou se neprovadi.
4.2. Trzni hodnota stanovena metodou vécné hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je zjiStovdna pro stdvajici vnitfni trh, protoZe nemovitost je
v zasad¢ nepfemistitelna. Trh nemovitosti je jasné lokalizovan. Vécna hodnota majetku je dana
souctem zlstatkovych cen veSkerého jméni. Zistatkové ceny jsou urceny z pofizovacich
reproduk¢nich cen snizenych o adekvatni miru opotiebeni. Stanoveni reprodukéni ceny vychazi
z tuzemské cenové urovné na souc¢asném stavebné-dodavatelském trhu dle dané lokality. Zakladem
jsou pramérné orientaéni ceny rozpoétovych ukazatelt stavebnich objekttl vydanych URS Praha, a.



s. pro rok 2016, 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 celu naSeho ocenéni pro potfebu exekuéniho fizeni proto vécnou
hodnotu nemovitosti nevyjadiujeme.

4.3. TrZzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpusobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢ ne delsi nez tfi
meésice. V naSem pripade se nemovitost nachdzi ve mést¢ Chomutov. Poptavka a nabidka
nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelafemi a je zndma z tisku, odbornych Casopisi na
internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné objekty, které uvadi
v nasledujicim ptehledu:

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

1) Prodej bytu 1+1 35 m?

& ] | Cena: 400 000,- K¢
REALITY I:okalita: Chomutov
Cislo zakazky: 602280
Stav objektu: primérny
Datum aktualizace: 2.9.2017
Budova: panclova, 8NP
Podlazni umisténi: 4. NP
Uzitna podlahova plocha: 35 m?
Vlastnictvi: osobni
Voda: dalkovy vodovod
Topeni: ustfedni dalkové
Odpad: vefejna kanalizace
Elekttina: 230V
Plyn: ne
Popis: Prodej bytu 1+1 v osobnim
vlastnictvi, ptivodni stav.

RK: MM reality




2) Prodej bytu 1+1 36 m’

Cena: 399 000,- K¢

Lokalita: Chpmutov

Cislo zakazky: 1834

Stav objektu: primérny

Datum aktualizace: 1.9.2017
Budova: panelova, SNP

Podlazni umisténi: 7.NP

UZitna podlahova plocha: 36 m?
Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: ustiedni dalkové

Odpad: verejna kanalizace
Elektiina: 230V

Plyn: ne

Popis: Prodej bytu 1+1 v osobnim
vlastnictvi, po ¢aste¢né rekonstrukci.

RK: MM reality

3) Prodej bytu 1+1 36 m*
Cena: 349 000,- K¢
Lokalita: Chomutov

Cislo zakazky: 9584424
Stav objektu: primérny
Datum aktualizace: 9.8.2017
Budova: panelova, SNP

Podlazni umisténi: 7.NP

Uzitna podlahova plocha: 36 m?
Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: ustfedni dalkové
Odpad: verejna kanalizace
Elektfina: 230V

Plyn: ne

Popis: Prodej bytu 2+1 v osobnim
vlastnictvi, v pivodnim stavu.
RK: MM 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 kancelaii a cena realizovana pii prodeji mize byt dle nasich
zkuSenosti nizsi o 5% az 15%.

3. Korekee polohy jsme pouzili proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit,

ale jejich poloha neni vZdy stejna, jako u ocefiované nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.
5. Prtimérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m?” uzitné podlahové plochy, primérnou

cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocenované nemovitosti.




Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci

se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.

Korekc
e
P,O rov Uzitna Jexrinotko zdroje Korekc Sta\ieb Celkovy .
navact | (K&) | plocha va cvena2 Poran e pro N | eficie C:slkova czena
nemov (m?) v K&/m* | avanyc polohu tef:hn1c ot Kéza 1l m* UP
itost UpP h ky stav
nemovi
tosti
1 400 000 35 11 429 0,90 0,98 0,98 0,86 9 829 K¢
399 000 36 11 083 0,90 0,99 0,99 0,88 9 753 K¢
3 349 000 36 9 694 0,90 0,99 0,98 0,87 8 434 K¢
Celkem 28 016 K¢
PRUMERNA CENA (28 016 : 3 =) 9 339 K&/m2.

CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci metoda bytu ¢. 5070/6 s ptislusenstvim a pozemky
Uzitna plocha obytna: 35,00 m?
Cena 35,00 x 9 339 = 326 865,- K¢.

CENA - zaokrouhleno 327 000,-K¢.

Obvykla cena bytové jednotky €. 5070/6 véetn€ podilu na spolecnych ¢astech domu €.p.
5069, 5070, 5071, zplsob vyuziti: bytovy diim na pozemku parc. ¢. 6126/10, 6126/11 a 6126/12
v kat. izemi Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov, ur¢end metodou porovnavaci je:

326 865,- K¢.

Zaokrouhleno: 327 000,- K¢.



5. ZAVER
5.1. Vyrok znalce

Cilem piedloZeného znaleckého posudku bylo stanovit trzni cenu bytové jednotky ¢. 5070/6
vcetné podilu na spolecnych ¢astech domu ¢€.p. 5069, 5070, 5071, zptisob vyuziti: bytovy dim na
pozemku parc. €. 6126/10, 6126/11 a 6126/12 v kat. uzemi Chomutov I, obec Chomutov, okres
Chomutov, k datu 15.8.2017.

Na zéklad¢ provedené detailni analyzy jsme toho nézoru, Ze trzni hodnota bytové jednotky ¢.
5070/6 v¢etng podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 5069, 5070, 5071 , zptisob vyuziti: bytovy
dim na pozemku parc. ¢. 6126/10, 6126/11 a 6126/12 v kat. izemi Chomutov I, obec Chomutov,
okres Chomutov, ¢ini k datu 15.8.2017:

327 000.- K¢.

Slovy: Ttistadvacetsedmtisic K¢.

V Praze dne 4.9.2017 Ing. Karel Schwarz

Stverdkova 2726/10
193 00 Praha 9
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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 poft. €. 6750-290/17 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu
nakladt uctuji podle ptilozené likvidace.

V Praze dne 4.9.2017 Ing. Karel Schwarz

7. PRILOHY

7.1. Vypis z katastru nemovitosti 8 listl,
7.2. Kopie katastralni mapy 1 list,
7.3. Mapa oblasti 1 list,
7.4. Fotograficka dokumentace 1 list.
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