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Stručný popis předmětu znaleckého posudku

Zptacování znaleckého posudku pro ocenění nemovité věci.
Urěení ceny obvyklé, podle zákona č. I5I1I997 Sb., a vyhlášky č. 44ll20l3 Sb., v platném znéní,
Pozemku parc.Č. 5213, ornápůda o výměře 3 096 m2, zapsáno na LV č.327 pro k.ú. Hovorčovice.
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L.zADÁruí

L.t.Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Obvyklá cena určená způsobem podle zákona č. I5lll997 Sb., a vyhlášky č. 44112013 Sb.,
v platném zněni, pozemku parc.č. 5213, omá půda o výměře 3 096 m2, zapsáno na LV č. 327 pro
k.ú. Hovorčovice.
Zpracování písemného znaleckého posudku o obvyklé - tržní ceně nemovitosti zapsané na listu
vlastnictví č.327 pro obec Hovorčovice - katastrálniúzemí Hovorěovice, tj. pozemek parcelní číslo
5213 o celkové výměře 3 096 m2 (orná půda) v katastrálnimizemi Hovorčovice, a toke dni úmrtí
zůstavitelky, tj.ke dni26.II.20I9,adále ke dni vyhotoveniznaleckého posudku.

1.2. Účet znateckého posudku
Ocenění nemovitého majetku pro pozůstalostní řizeni.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru !/
posudku
Nebyly sděleny.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka byla provedena dne 23.2.2023 bez účasti další osoby.

2. VYCET PoDKLADU

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Zdroje dat byly vybrány dálkovým přístupem do:

katastru nemovitostí, www.mapy. cz, www.mpsc. cz a www.hovorcovice. cz.
Další zdroje:
výpis z KN a usnesení 22D 100312019-240byly zaslány objednatelem elektronicky.

2.2.VÝčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
1/ Výpis z KN LV č. 327 ze dne 2. l. 2023 pro k.ú. Hovorěovice
2l Zobrazení KM z dálkového náhledu do KN ze dne 25.2.2023
3/ Usnesení Okresního soudu Praha-východ, ěj. 22D 100312019-240
4/ Místní šetření ze dne23.2.2023
5lUzemni plán obce Hovorčovice
6/ Nezaměstnanost v obcích MPSV

2.3. Věrohodnost zdroje dat
Výše uvedené zdroje dat byly vybrány s důrazem na maximální věrohodnost.
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2.4.Základní pojmy a metody ocenění
Obvyklá cena
Dle zákona č. 15111,997 Sb., o oceňování majetku v platném znění - obvyklou cenou se pro účely
tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného popřípadě obdobného
majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku
v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do
její výŠe se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo
kupujícího ani vliv zvláštni obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně
Prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních ěi jiných kalamit. Osobnimi poměry se
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícim a
kupujícím. ZvláŠtni oblibou se rozumí zvláštníhodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající
z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze
sj ednaných cen porovnáním.

V odŮvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, oceňuje se majetek a služba tržní

^ 
hodnotou, pokud zvláštníprávní předpis nestanoví jinak. Přitom se zvažl$ivšeóhny okolnosti, které
mají na trŽní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny musejí být v ocenění uvedeny.

Stanovení tržní hodnoty
TrŽni hodnotou se pro účely tohoto zékona rozumí odhadovaná částka, za kterou by měly bý
majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotqým kupujícím a ochotným prodávuji"í^,
a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém
marketingu, kdy kaŽdá ze sttanjednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Ěrincipem ttžniho
odstuPu se pro ÚČely tohoto zékona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou
nemajížádnýzvláštnivzájemnývztaha jednajívzájemnénezávisle.

Vyhláška 42412021, část druhá, § lc
Spolu s urČením obvyklé ceny nemovité věci nebo její tržní hodnoty se určí i cena zjišténá.

Cena zjištěná
Cena urČená podle zákona č. 15l/l997 Sb., jinak než obvyklá cena, mimořádná cena nebo tržní
hodnota, je cena zjištěná.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
ZnaIec získal informace na základě místního šetření, dále z dat získaných elektronicky z
www.mpsc.cz, www.mapy.cz, www.hovorcovice.cz, z dáIkového přístupu do KN a dat z programu
Octopus. Následně využil' podkladů přiložených zadavatelem a informací zrealitniho trhu. K tvorbě
dat pak využil program NemExpres AC a Octopus.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data byla připravena v programu NemExpres AC, Octopus, Microsoft Word a Microsoft Excel.

3.3.1 Výčet sebraných nebo vytvořených dat k 23. 2.2023
Název předmětu ocenění: pozemek parc.é.5213
Adresa předmětu ocenění: Hovorčovice V

250 64 Hovorčovice
327
Středočeský
Praha-východ
Hovorčovice

Katastrální území: Hovorěovice
Počet obyvatel: 2 496
Zák|adni cena stavebního pozemku obce okresu ZCv:1642100 Kč/m2

Koeficienty obce
Název koeficientu č. Pi

LV:
Kraj:
Okres:
Obec:

01. Velikost obce: 2001, - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodářsko-správnívýznamobce: Obce s počtem obyvatel nad III 0,85

5000 a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ a
katastrální území lázeňských míst typu D

03. Poloha obce: Obec , jejíž některé katastrální územi sousedí s I 1 ,05
prahou nebo Brnem

04. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřinao vodovod, I 1,00
kana|izace a plyn

05. Dopravní obslužnost obce: V obci je městská hromadná doprava I 1,00
popřípadě příměstská doprava

06. Občanská vybavenost v obci: Omezená vybavenost (obchod a IV 0,90
zdravotni středisko, nebo škola)

Základnicenastavebníhopozemku ZC:ZCv x Ot * Oz * O: x O+ * Os * Oo:1055,00Kčlm2

3.3.2 Výčet sebraných nebo vytvořených dat k26. LL.2OL9
Název předmětu ocenění: pozemek parc.ě. 5213

Adresapředmětuocenění: Hovorčovice
250 64 Hovorčovice

LV: 327
Kraj: Středoěeský
Okres: Praha-východ
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Obec:
katastrální území
Počet obyvatel:

Hovorčovice
Hovorěovice
2 4I8

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv:1279100 Kč/m2

Koeficienty obce
Název koeficientu č. Pi
01. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II
02. Hospodrářsko-správnívýznamobce: Obce s počtem obyvatel nad III

5000 a všechny obce v okresech Praha-východ,Praha-západ a
katastrální území lázeňských míst typu D

03. Poloha obce: Obec, jejížněkteré katastrální území sousedí s I
prahou nebo Brnem

04. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod, I
kana|izace a plyn

05. Dopravní obslužnost obce: v obci je městská hromadná doprava I
popřípadě příměstská doprava

06. Občanská vybavenost v obci: Omezená vybavenost (obchod a IV
zdravotni středisko, nebo škola)

0,80
0,85

1,05

1,00

1,00

0,90

Základní cena stavebního pozemku ZC: ZCv * Ot * Oz * O: * O+ * Os * Oo :822100 Kč/m2

Vlastnické a evidenční údaje
Veronika Abrahams, 23 Baker way Witham, CM8 1UG, Spojené království Velké Británie a
Severního Irska, LY 327,podíl: 2 l 27
AlenaBláhová, Hlavní 169,250 64 Hovorčovice, LV: 327,podíl: I l9
Jana Haas, Heroutova 1737l32, 470 0I Česká Lípa, LY: 32i , podíl: I l 9
PhDr. Vladislava Moravčíková, č. p. 77,28I63 Oplany, LY 327, podíl: 2 l 12
Hana PÍsecká, Stará náves 8, 250 64 Hovorčovice, LV: 327, podít: I l 9
Zdenék PÍsecký, Střední 3I0,250 64 Hovorčovice, Ly:327,podíl: 1 / 9
Radim ŠÍma, náměstí T. G. Masaryka lll., 470 0I Česká I-ipa, rV: 327 , podít: 2 l 27

_ Richard Šíma, Dukelská 2354lI, hO Oe Česká Lipa,LY: 3)7, podíl: 2 l 27

^ 
Josef Trantina, č. p. 48, 28I 63 Oplany, LY:327,podíl: I l 12'
Ladislav Vladyka, Pod strojírnami77lll0, 190 00 Praha 9, LV: 327,podíl: I l t2

Nemovitosti zapsané na LV ě.327 pro k.ú. Hovorčovice
pozemek
- pozemek parc.č. 5213 ornápůda o výměře 3 096 m2

Dokumentace a skutečnost
Nemovitost byla prohlédnuta, dokumentace byla ziskána od objednatele posudku a z veřejně
dostupných elektronických zdroj ů
www.mapy.cz
www.mesta.obce.cz
webové stranky obce www.hovorcovice.cz

Celkový popis nemovité věci
Oceňovaná nemovitost se nachání na severním okraji obce Hovorčovice, cca700 m od centra obce.
Oceňovaný Pozemek je rovinný, obdélníkového tvaru, ke dni ocenění zatravnéný. IS jsou ve
vzdálenosti cca 50 m na okraji stávající zástavby. Přes pozemek prochází ochranné pásmo
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elektrického vedení a na okraji pozemku je ochranné pásmo silnice III. třídy. V bezprostředním
okolí se nenachání žádné rušivé vlivy
V obci Hovorčovice je pouze základni občanská vybavenost - OÚ, pošta, knihovna, ZŠ, MŠ,
obchod s potravinami a restaurace. Je zde navíc možnost sportovního vyžítí na tenisových kurtech
či fotbalovém hřišti. Dopravní dostupnost hromadnou dopravou je dobrá, zastávka BUS PID se
nacházi cca 5 min chůze od oceňovaného pozemku, vlaková stanice Hovorčovice je vzdálena cca
20 min chůze.
Obec Hovorčovice je ve správním obvodu obce Brandýs nad Labem - Stará Boleslav vzdálené cca
13 km. Nejbližší kompletní občanská vybavenost je pak v sousední Praze.

V ÚP obce je pozemek vedený jako plocha BO (9b):

BO - plochy smíšené - obytné a občanského vybavení

Přípustné jsou:
- rodinné domy;
- součástí plochy bydlení mohou b}t pozemky dalších staveb a zařizeni, které nesnižují kvalitu
prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména
obyvatelům v takto vymezené ploše;
- objekty oběanské vybavenosti nerušící obytnou funkci, např. malá ubYovací zaíizení;
- stravovací zaŤizení, obchod, lokálního významu do maximální výměry1 000 m2;

- pozemky související dopravní a technické infrastruktury;
- zeleň liniová, plošná;
- drobná hřiště pro neorganizovaný sport.

Nepřípustné jsou:
- píovozy a činnosti, které svými negativními vlivy narušují funkce izemí, zejména stavby pro
výrobu a skladování, stavby pro zemědělství. Stavby musí být navrženy a provedeny tak, aby
neohrožovaly život a zdravi osob a zvíŤat, bezpečnost, zdravé životní podmínky jejich uživatelů ani
uživatelů okolních staveb a aby neohrožova|y životní prostředí nad limity obsažené v jiných
právních předpisech.

Doplňující ustanovení:
_ zástavitelné plochy pro bydlení: při silnicích III. tíidy (IIII2438 aIIIl2442) respektovat minimálně \J
izofonu 60 dB (podle předběžných hlukových výpočtů vzdálenou cca 30 m od osy silnice). Z
důvodu předpokládaných požadavků vyššího komfortu bydlení doporučujeme dodržet odstup větší;
- při umísťování zastavitelných ploch pro bydleni při železniční trati č. 070 doporučuje se odstup
minimálně 40 m.

9b
Podmínky využití:
- respektovat ochranné pásmo silnice III. tř.
- respektovat ochranné pásmo elektrického vedení
- zajistit dopravní propojení se stávající zástavbou a s dalšími navrhovanými lokalitami

3.4. Obsah
1. Pozemek parc.č, 5213

\ý
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4. ZNALECKÝ PosUDEK
4.1. Popis postupu při analýze dat
PÍÍ analýze datvychánel znalec z dostupných podkladů a metodiky pro ocenění příslušného
pozemku.

4.2. Ocenění cenou zjištěnou ke dni 23. 2.2023
Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zékona č. I51lt997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů ě.
I2Il2000 Sb., č. 23712004 Sb., č. 25712004 Sb., č. 29612007 Sb., č. l88l20l1 Sb., č. 35012012 Sb,
ě.30312013 Sb., č. 34012013 Sb., č. 34412013 Sb., č. 22812014 Sb., č. 225l20t7 Sb. a č. 23712020
Sb. a vyhláŠky MF ČR ě. 44ll20l3 Sb. ve znění vyhlášky ě. I99l20t4 Sb., č.34512015 Sb., ě.
5312016 Sb., č. 44312016 Sb., č. 457l20I7 Sb., č. l8Sl2019 Sb., č. 48812020 Sb., č. 4241202I Sb. a
ě. 33712022 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. l5111997 Sb.

1. Pozemek parc.č.5213

Ocenění

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku Pic.
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi:Nabídka odpovídá

poptávce
2. Vlastnické váahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož

součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka,
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

3. zmény v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná
územi

4. Vliv právních vztahi na prodejnost: Bez vlivu
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů
6. P ovo dňové riziko : Zóna se zanedb atelný m neb ezpeč ím vý skytu

záplav
7. Hospodařsko-správnivýznamobce: Obce s poětem obyvatel nad 5

tisíc avšechny obce v okr. Praha-východ, Praha - západ,a
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické
lokality - pro tento typ ocenění je hodnotaznakurovna 1.0

8. poloha obce: obec, jejíž některé katastrální území sousedí s prahou
nebo Brnem nebo katasttá|niúzemí vyjmenovaných obcí v tabulce
č. 1 přílohy č. 2 (kromě Prahy a Brna) - pro tento typ ocenění je
hodnota znakurovna 1.0

9. občanská vybavenost obce: Minimální vybavenost (obchod nebo
služby - zékladní sortiment) nebo žádná- pro tento typ ocenění je
hodnota znakurovna 1.0

il 0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

II

il
II
IV

III

II

III

Index trhu
5

Ir:PoxPz*Ps*Pq*(1 + ) p,):1,000
i=l
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Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad
2000 obyvatel
Název znaku č. Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním I 1,00

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životni prostředí: Bez IV -0,03

zástavby
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: II -0,10

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 0,00

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Přístup po nezpevněné III -0,05

komunikaci, špatné parkovací možnosti
7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD - II -0,01

špatná dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II 0,00 Ý

komerčního využití
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost: Nižší než je průměr v kraji - Nezaměstnanost v III 0,0l

obci Hovorčovice činila k prosince 2022 1,4 oÁ, cožje méně než
průměr Středočeského kraje (3,2 %),

1 1. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II 0,00

ll

Index polohy Ip: Pt * (1 + 2 Pi) :01770
i:2

Index omezujících vlivů pozemku

Název znaku č. Pl

u -0,05

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využtti II 0,00
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 oÁ IV 0,00

včetně - ostatní orientace
3. Ztižené základové podmínky: Neztížené zák|adové podmínky III 0,00
4. Chráněnáúzemi a ochranná pásma: Ochranné pásmo - Pozemek II -0,01

zasahuje do ochranného pásma elektrického vedení a ochranného
pásma silnice III. třídy

5. Omezeniuživánípozemku: Bezomezeniužíváni I 0,00
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II 0,00

6

Index omezujících vlivů Io: 1 + ) Pi :0,990
i= l

Celkový index I : Ir x Io * Ip : 1,000 * 0,990 * 0,J70 : 01762
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Stavební Pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků

zatíidění Zákl. cena Index Koef. Upr. cena
Kčlm2

§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do ,nze.rrrnitro pranu t zaitavěni-
§ 9 odst. 4 a) 1 055,- 0,762 0,300

Typ Název Parcelní
číslo

Výměra Jedn. cena

24I,17

Cena
m2

Stavební pozemek - celkem

Pozemek parc.č. 5213 - zjištěná cena celkemA

3 096 241,17 746 662,32
3 096 746 662,32

= 746 662,32Kó

746 662,-Kč

746 662,- Kč

746 660,- Kč

9 odst. 4 a) omá 52l3

4.3. Výsledky analýzy dat ke dni 23. 2.2O2g
1. Pozemek parc.č.5213

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Sedmsetčtyřicetšesttisícšestsetšedesát Kč

4.4. Ocenění cenou zjištěnou ke dni 25. LL.zOLg

Oceňovací předpis
Ocenění je Provedeno podle zákona Č. 15IlI997 Sb., o oceňování majetku ve znění zrákonů č.l2ll2000 Sb., č. 23712004 Sb., č. 25712004 Sb., č. 29612007 Sb., č. l88lž0l1 Sb., ě. 350/2012 Sb.,
Č;123l?9Jl§.b:, j. 34012013 Sb., č. 34412013 Sb., č. 22812014 Sb. a č. 22512017 Sb. a vyhlášky MF
CR Č. 44Il20I3 Sb. ve znénívyhlášky č.l99l20l4 Sb., č. 345/20t5 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443i20l6
Sb,, Č, 457l20l7 Sb. a Č. I88l20t9 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. t5tllg97
Sb.

1. Pozemek parc.č.5213

Ocenění

Index trhu s nemovifými věcmi
Název znaku
1. situace na dílčím trhu s nemovitými u@

poptávce
II

V

il

0,00

0,00

0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož
souěástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka,
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

3. změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná

-9-



4.
5.

6.

l.Izeml
Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu
ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů
Povodňové riziko : Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu
záplav

Hospodařsko-správní významobce: Obce s počtem obyvatel nad 5

tisíc avšechny obce v okr. Praha-východ, Praha -západa
katastrální územi lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické
lokality - pro tento typ ocenění je hodnotaznakurovna 1.0

poloha obce: obec, jejižněkteré katastrální území sousedí s prahou

nebo Brnem nebo katastrálníúzemí vyjmenovaných obcí v tabulce
č. 1 přílohy č. 2 (kromě Prahy a Brna) - pro tento typ ocenění je

hodnota znakurovna 1.0

Občanská vybavenost obce: Minimální vybavenost (obchod nebo

služby - zák\adní sortiment) nebo žádná - pro tento typ ocenění je

hodnota znakurovna 1.0
5

Indextrhu Ir:Po*Pz*Ps*Pq*(1 + ) P,):1,000
i=l

il
il
IV

ilI

II

ilI

0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

1.

8.

9.

V

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanovení
2000 obyvatel
Nazev znaku

indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad

č. Pi

t. nrun a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném fuŇčním I 1,00

IV -0,03
celku

2.píevažujici zástavbav okolí pozemku aživotni prostředí: Bez
zástavby

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec:

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci
5. občanská vybavenost v okolí pozemku: v okolí nemovité věci je

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Přístup po nezpevněné

komunikaci, špatné parkovací možnosti
7. Osobní hromadná doprava: Zastávkaod 201 do 1000, MHD -

špatná dostupnost centra obce
g. póloha pozemku z hlediska komerční využitelností: Bez možnosti

komerěního využití
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí
10. Nezaměstnanost: NiŽŠÍ neŽ je prŮměr v kraji - Nezaměstnanost v

obci Hovorčovice činila k prosince 20221,4 %o, což je méně než

pruměr Středočeského kraje (3,2%).
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu.

ll

Ip:pt*(1 +)Pi):0,,770
i:2

-0,05
-0,10

I 0,00 v

ilI
II

ilI

il

il

il
n

-0,05

_0,01

0,00

0,00
0,01

í

Index polohy

-10-

il 0,00



Index omezujících vlivů pozemku
Nazev znaklJ Pi
l. Geometrický tvar a velikost pore*k r,@
2. svažitost pozemku a expozice: svažitost terénu pozemku do 15 %

il
IV

ilI
il

0,00
0,00

0,00
-0,01

0,00
0,00

včetně - ostatní orientace
3 . ztižené základov é podmínky : Neztížené základov é p o dmínky
4. chraněnáúzemí a ochranná pásma: ochranné pásmo - pozemek

zasahuje do ochranného pásma elektrického vedení a ochranného
pásma silnice III. třídy

5. Omezen í užív ání pozemku : Bez omezení uživ ání
6. ostatní neuvedené: Bez dalších vlivu - Bez vlivu na cenu.

Index omezujících vlivů
6

Io:1+)Pi:0,990
i: l

Celkový index I: Ir * Io * Ip: 1,000 * 0,990 * 0,770:01762

stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1
odvozené

I
il

Přehled použitých j ednotkových

zatřídéní

cen stavebních pozemků

a pozemky od této ceny

Upr, cenaZákl. cena
IndexKč/m

§ 9 odst. 4 a) -jiné pozemky - zahrrrrrté do územního plánu
§9odst.4a) 822,-

VýměraTyp Název

Koef.

k zastavění
0,762 0,300

Jedn. cena

Kč/m:

787,9l

CenaParcelní
ěíslo m2 Kč

Stavební pozemek - celkem

Pozemek parc.č. 5213 - zjištěná cena celkem

3 096 187.91 581769,36
3 096 581769,36

= 581 769,36 Kč

9 odst. 4 a orna 52l3

^

4.5. Výsledky analýzy dat ke dni 26. LL.zo1rg
1. Pozemek parc.č.52/3

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slovy: Pětsetosmdesátjednatisícsedmsetsedmdesát Kč

58I769,-Kč

581 769o_ Kč

581 770,_ Kč

- 11 -
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Komentář ke stanovení výsledné ceny
Ocenění pozemku parc.č. 5213 v k.ú, Hovorčovice bylo provedeno podle zákonaě.l5IlI997 Sb., a

vyhlášky č. 44ll20t3 Sb., v platnóm znéní. Koeficienty u ceny zjištěné byly použity na základé

ziskaných informací. Pozemek byl oceněn podle § 9 odst. 4, jako ocenění jiných pozemkŮ

zalunl:tých územním plánem nebo regulačním plánem jako pozemky určené k zastavění (kromě

součástí koridoru).
Dále byla stanovena cena obvyklá.

Parametry parcely:

Plocha: 3096 m2

parcela číslo:
Katatsr. území:

GPS:

Stavba na parcele:
L,p. / c.o.:

Ulice:

část obce:
Obec:
Okres:

Mapa lokalizace nemovitosti:

/

4.6. Cena obvykIá

Při stanovení ceny obvyklé vychénel znalec zÚP arealizovaných prodejů.

52 /3
Hovorčovice (646385)

Lat 50.184597
Lon:14.517197

Hovorčovice
Hovorčovice
Praha-východ

$R.DELA I mnn:l;.,"J[:JT.,jilupni cena

Kategorie:
Typ parcely:

Způsob využití:

PARCELA
pozemková

Orná půda

-12-
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30 962 216 Kě
9 721 Kč/mz

Zdroj cen nemovitostí:

Maximálnístáří cen:

Statistické parametry:
Průměr:
Medián:
Konečná cena (průměr)
Minimum:
Maximum:

počet měření:

KATASTR NEMOVITOSTÍ

měsíců

9 721 Kč/mz
1O 297 Kč/mz

30962216 Kč
7 238 Kč/m?

11628 Kč/mz
Průměrná kupní cena parcely je vypočtena průměrováním
vybraných reálných kupních cen (z listin katastru nemovitostí)
parcel stejného typu (využití), z nejbližšího okolí
analyzovaného místa, Celková cena je vypočtena na základě
zadání výměry parcely, lokality a dalších pomocných
parametrů. Uživatel si může nastavit aktuálnost kupních cen
v rozsahu 1 - 24 měsíců.

]

I

t

S 80% pravděpodobností leží odhadovaná cena v intervalu:
8 174 KČ/m2 - 11 268 Kč/m2

Počet okolních budov pro srovnání: 20

v-BB7512022-209

Seznam kuPních cen parcel v poptávané |,okal,itě (deflnované parcelním čísl,em) z kterých je
určena prŮměrná kupní cena parcely (uvedena rnýše):

konečná cena cena výměra číslo katastrální ,, Řízení Datum(Kč) (Kčl m') (m') parcely území č'P' / č'o''l 
tt"p. li.ii"rl prodeje

Základní informace o parcele (stavbě na parcele) v dotazované lokalitě:

]

l

]

8 000 000

5 200 000

6 000 000

í1 628

10 297

7 238

688

505

829

56 / 264

44/11
163/4

Hovorčovice (646385)

Zlonín (793345)

Dehtáry Q05411)

v-938112022-209

v-1350412022-209

6,2022

7.2022

10.2022

Typ parcely:

Způsob využití:
Číslo listu vlastnictví (LV);

Výměra parcely:
číslo parcely:
katastrální území:
Katastrální území lD:
Součástí parcely stavba:

Lat:

Lon:

RUlAN parcela KOD:

pozemková

Orná půda
327
3096 m2

52l3
Hovorčovice
646385
NE

50.184597
14.517197
3022596209

- 13 -
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hrcdnlffia

Ohec

katrshilďůnmíl

Črin lV:

rlýmĚralm}l

Typ porce§r

Mryoťligt

UrcenivýnĚry

Dnhpmmkul

5ďt6{8

HovorťorlŘ l538l ]i}l tl

Hororťonli,ce 16{5]85|

1,195

688

parcela kabstru nmovitoati

KMD

Gnficlcy nebo vdigitalímvane maS

omápůda

v.8875/2022.209 ( Ll§TlNY )

LV:1195fr

ktostr, pr,lroviště; Praha.výrhod (209)

I pmtrn 56/Z6d kú: Hovorťovice (688 m', Orná půda)

podání: 24,5,20t2

(€nai 1q..é

t/
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parcelní číslo:

obec

katastrální úremí;

črlto t_vl

Výméra 1m31l

Typ porcety

Mapotný lístl

Určeniqiměry:

Druh pozemkul

44l113

7innin í(t0lli]']r l
a]Ul ll l IJJJUu!|!

Zlonin t793345'l

505

paícela kataltru nemovitost i

KMD

Ze souřadnic v 5_JT5K

orná půda

V4381/2022.209 ( LlsTlNy )

tV:5'l7fi

katasr, pracoviště: Praha{chod {il9)

l pnnan 44/11, kúl Zlonírn (505 m2,orná půda)

I

podání; 4,7,ZOUI
(ena: lobralit 

I
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Farcelni ťklo:

Obrc

Katastnilniúltmi;

r:rilo &-V;

SýnrÉra [rn31l

Typ parcet5

Mopot! listl

i.Jrťtni,.$,nT§q,1

Druh poremkul

1fi j,/4ť

Jlnst3 f i):bjť::i _

'*-,r'--r'a l-

8J9

porteia kgtastru remoyitostí

li1,1]D

ie sourEdnlc ,,, 5_J lrK

orná půdo

v"13504nm2-209 { LlsTlNY )

tV:347d

hatastr, procovištĚ: Praha.ťchod (209)

IPAR(ttA 163/4 kúlDehtáry(8z9m|,ornápŮda)

podánI l2,10,20il

cena: zobralit

\J

Ý
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AnaIýzavýsledku
Oceňované pozemky jsou dle ÚP ob.i v rozvojových územích s možností stavby RD.

Prodej ě. 1, obec stejná, menší velikost pozemku, již připravená lokalita,
Prodej č,2, obec mírně dál od Prahy, menší pozemek
Prodej č. 3, obec srovnatelná, velikost pozemku menší

Dle vzorkŮ vybraných k porovnáníIeží s 80% pravděpodobností odhadovaná cenav intervalu
8 l74 - II268Kělm2,průměrná cena pak 9 721Kčlm2.

Znalec zohlednil také to, že jde o podíl na oceňovaném pozemku a stanovil obvyklou cenu
pozemku parc.Č. 5213 na spodní hranici intervalu, a to ve výši 8 500 Kě/m2.

a obvyklou cenu pozemku parc.č. 5213 ke dni MŠ ve výši 8 500 x 3 096 :26 316 000 Kč
Po zaokrouhlení26 320 000 Kč.

Kurčení ceny obvyklé ke dni úmrtí zůstavitelky 26. 11. 2019 pak znalec použil cenu
obvyklou ke dni MŠ upravenou o HB index.

Hodnota HB indexu k 4Ql2023 278,8
Hodnota HB indexu k4Ql20I9 163,5

Podíl 163,5 l 278,8 : 0,586422

Obvyklá cena pozemku parc.č. 52/3 ke dni 26. 11.2019 ve výši 26316 000 * 0,586422:
15 432 281 Kč
Po zaokrouhlení 15 430 000 Kč.

5. oDŮvoDNĚruí

5. 1. lnterpretace výsledků analýzy
Na základě výsledků analýzy stanovil znalec cenu pozemků takto:

cena zjištěná včetně příslušenství
pozemku parc.Č. 5213 omápŮda o výměře 3 096 m2 ke dni23.2.2023 746 660,-Kč
pozemku parc.Č. 5213 ornápůda o výměře 3 096 m2 ke dni26.11.2019 581 770,- Kě

a cena obvyklá
pozemku parc.č. 5213 omápůda o výměře 3 096 m2 ke ďni23.2.2023 26 320 000,- Kč
pozemku parc.č. 5213 omápůda o výměře 3 096 m2 ke dni26,1I.2Ol9 15 430 000,- Kč

5.2. Kontrola postupu
Při kontrole postupu nebyly zjištěny žáďné nedostatky a chyby.

-17-



6. zÁvĚR

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpověd'
Obvyklá cena urěená způsobem podle zákona č. I5I|I997 Sb., a vyhlášky ě. 44112013 Sb.,
v platném znění, pozemku parc.č. 5213, omá půda o výměře 3 096 m2, zapsáno na LV č. 327 pro
k.ú. Hovorěovice.
Zpracování písemného znaleckého posudku o obvyklé - ttžní ceně nemovitosti zapsané na listu
vlastnictví ó.327 pro obec Hovorčovice - katastrálni území Hovorčovice, tj. pozemek parcelní číslo
5213 o celkové výměře 3 096 Ň @rnápůda) v katastrálnímizemí Hovorčovice, a to ke dni úmrtí
zůstavitelky, tj. ke dni26.11.20l9,adále ke dni vyhotoveníznaleckého posudku.

Výsledná cena zjištěná ke dni 23.2.2023: 7 46 662,- Kč

581769o_ Kč

581 770,_ Kč

Výsledná cena zjištěná ke dni 23.2.2023 po 746 660o- Kč t/
zaokrouhlení dle § 50:

slovy : Sedmsetčtyřicetšesttisícšestsetšedesát Kč

Výsledná cena zjištěná ke dni 26. 1,1.2019

Výsledná cena zjištěná ke dni 26. l"l,.2019
po zaokrouhlení dle § 50:

slovy : Pětsetosmdesátj ednatisícsedmsetsedmdesát Kč

Výsledná cena obvyklá ke dni 23.2.2023z 26 320 000,- Kč
Slovy: Dvacetšestmiliónůtřistadvacettisíc Kč

Výstedná cena obvyklá ke dni 26. 1,1.2019: 15 430 000,- Kč
Slovy: Patnáctmilionůčtyřistatřicet Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnost! snižující jeho
přesnost
Znalci nejsou známy žádné skutečnosti, které by snižovaly přesnost tohoto znaleckého posudku.

\ť
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SEZNAM PŘÍLOH
počet stran .4.4 v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č.327
Kopie katastrální mapy
Mapa oblasti
Ustanovení Okresního soudu Praha-východ
Yýřez územního plánu
Fotodokumentace ze dne 23.2. 2023

PŘrZrUM ZNALECKÉHO POSUDKU
Nejedná se o přezkum.
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Konzultant a důvod jeho přibrání
Znalec pro zpracování tohoto posudku nepřibral konzultanta.

odměna nebo náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně před započetím výkonu.

prohlášení znalce
Tento znalecký posudek je možno použít pro účely předvídané v ustanovení § I27a zékona
č.9911963 Sb. občanského soudního řádu, ve znéní pozdějších právních předpisů. Znalec
prohlašuje, že si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku.

Prohlašuji, že ve smyslu § 18 zákona č. 25412019 Sb. nejsem podjat k věci, účastníkovi řízení nebo
jeho zástupcí, zadavateli, orgánu veřejné moci, kteý znalecký posudek zadal nebo provádí řizeni
nebo při jiném postupu správního orgánu, kde má bytznalecký posudek použit.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podala jako zna|ec jmenovaný rozhodnutím Městského soudu vPraze ze
dne 31.1.2008 čj. Spr. 90112007 pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady se zvl.
specializací oceňování nemovitostí.

Zna|ecký posudek byl zapsán pod číslem 65612812023 evidence posudků.

V Předboji 27.2.2023

/

aZD- q,

OTISK ZNALECKB pEČprt

Ing. Renata Lencová
Okružní 453

250 72 Předboj

Zpracov áno programem NEMExpress AC, v erze: 3. 1 3.3.

lJ
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pŘítony zNALrcrÉHo posu DKu
čz 65612812023

počet stran A4 v příloze:
Výpis zkatastrunemovitostí pro LV é.327
Kopie katastrální mapy
Mapa oblasti
Ustanovení Okresního soudu Praha-východ
Yýřez územního plánu
Fotodokumentace ze dne 23.2.2023

A

^
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rríprs E KATAsTRU nnuovrrosrí
prokazujíci §tav ovidovaný k datu 03.0.i..?c::3 cOi00:oa

vyhotoveno bezúplatné dálkovýftl přistupem pro účel: Dědické řizeni, éj.:22 D 1003/2019 pfo Notář Mollková Markéla,
h4ur.

O}lt:e.,i : CZO2Q9 Praha-w,ýchod
líii[. úzenrí: 646385 Hovorěovice

Ollet: 538230 Hovorěovice
l-j5l: YlasLniirLvi: 327

V kať, území jsou pozemky vedeny ve dvou čiselných řadách (St- = stavebni parcela)
A řlastnik, jiný oprávněný Jden ťi fikátor Podí l

Vi ;.t,l-ťn1-1 r-,ké ;:ra vt;
Abrahams Veroíriká, 23 Baker way, í{ithanr, Es§éx, CM8 1U6, 825322/23La
Spojené královstvi Velké Británie a Severniho Xrska

2/21

x/9
l/9

2/1,2
tl9
7/g

2/21
2/27
L/12
t/t2

Moravčíková Vladi§lava PhDr,, č^p. 71, 28163 Oplany 585430/1106

Bláhová Alena. Hlavní 169, 25064 Hovorčovice
Haa§ Jána. Heřoutova 1137/32, 4?001 Česká Lipa

Pisecká Hana. staf,á náves 8. 25064 ltovorčovice
Písecký zdéněk, střédní 310, 25064 Hóvoťěovice

Šima Richard, Dukelská 2354/t, 47006 česká Lipa
Ttantina ,losef, ě.p. 48, 28L63 Oplany

495827 / 3oL
593217 /l.077

466208 / ]-30

460801/051

?L03oL/23L2
500921/032

Šima Radim, náměstí T. G. tíasaryka 1./1, 47OO1 Česká típa 74OLL2/23LL

t/
Ýladyka tadisJ.av, Pod strojirnani 7?1/10, Vysoěany. 7{0911/01156
19000 PŤaha 9

B Nenoýitóstj
Pozemky

Parce]a Výněta[m2} DrUh pozenku Zprisob využiti Způsob ochrany
32/3 3096 orná púda zemědělský půdní

f,ond

Bl Věcná práva sloužicí ve prospěch nemovil,osti V čá9ti B - Bez zápísu

c Věčná práva zat,ěžujicí nemovilůsťi v čá§Li B včči:ně souvisejicich ťrdajú - Bez žáPi§u

D Poznámky a dalši o}rdobné itdaje

TyP vzťahu

o zahájení exekuce
- pověřený soudní exékutoť Mgr. Maítin Tunkl, Pálackého náměstí 28, 301 00 Plzeň

Póvinnos |: k
Písecká Hana, Stará náves 8, 25064 Hovoťěovice. nČ/rČO:
466208/730

l,i.:;..]r.? Vyrozumění soudní.ho exehutora o zahájení,. exekuce 094 EX-05056/2071 *029 ze dne
2L.O4,2OL7. Právní úěínky zápisu k okamžiku 2L.O4.2017 09:29:2O. Zápis proveden
dne 24.0Á.2oL7; uloženo na Prac, Plzeň-město

2-3026/2ol1-4o5

Sottvjse_jici.ápjjiy
Exekuční přikaz k prodeji nemovitogti

k podílu 1,/9

''cV/n./ó.9l 
k

Písecká llana, Stará náves B, 25064 Hovorčovice,
nč/rčo:466208/t30
Parcela: 52./3

i,isrjn,l Exekuění příkaz k prodeji nemovitých vécí EÚ Flzeň-město 094 EX-05056/20t1 -
031 ze dne 21.o4.2o!7. Práýni moc ke dni 05.05.201?. PráÝni úěinky záPisu k
okamžiku 2t.04.2ol7 09:27:51. Zápis proveden dne 02.05,2017; uloŽeno na Prac.
Ptaha-východ

z-3!85/2at1 -2o9

11

]\rPfi9viio§,:j _iscil r, |iuennjn |1i..1/oíltl, vú kťer,éít yyf,tln.i9,,i §r.irnl §.§r,/iyu Á,ůrn§ry| í4lncviťo§ťl i)&

KaL.ls,..illnl uřad a,ro sli(roóřosky },raj. Kil!il§tIá!!\i !'r!t{_'oÝlšl:č ['!.iltn-východ, kód! l09.
!.L!i{na j


