ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 656/28/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci
ocenlovani nemovitosti.

23/0212023 16:31

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zpracovani znaleckého posudku pro ocenéni nemovité véci.

Urceni ceny obvyklé, podle zakona &. 151/1997 Sb., a vyhlasky &. 441/2013 Sb., v platném znéni,
pozemku parc.¢. 52/3, orna piida o vymete 3 096 m?, zapsano na LV &. 327 pro k.t. Hovordovice.
Urceni ceny obvyklé, podle zakona &. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni,
pozemku parc.€. 52/3, ornd piida o vymeéfe 3 096 m?, zapsano na LV &. 327 pro k.t. Hovordovice.

Znalec: Ing. Renata Lencova
Okruzni 453
250 72 Ptedboj
telefon: 724 548 260
e-mail: Renata.Lencova@email.cz
IC: 48129089

Zadavatel: Okresni soud Praha-vychod, Mgr. Markéta Motlikova
Na Poti¢i 1044/20
112 97 Praha

Cislo jednaci: 22 D 1003/2019-240

s vrs

Pocet stran: 39 vetng 18 stran piiloh ~ Poéet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 23. 2. 2023 a 26. 11. 2019 Vyhotoveno: V Predboji 27.2.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykld cena uréend zplisobem podle zédkona & 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.,
v platném znéni, pozemku parc.¢. 52/3, orna pida o vyméie 3 096 m?, zapséno na LV &. 327 pro
k.i. Hovorcovice.

Zpracovani pisemného znaleckého posudku o obvyklé - trzni cené nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 327 pro obec Hovoréovice — katastralni izemi Hovoréovice, tj. pozemek parcelni &islo
52/3 o celkové vymére 3 096 m? (orna piida) v katastralnim Gizemi Hovoréovice, a to ke dni amrti
zustavitelky, tj. ke dni 26.11.2019, a déle ke dni vyhotoveni znaleckého posudku.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitého majetku pro pozistalostni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 23.2.2023 bez ucasti dalsi osoby.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Zdroje dat byly vybrany dalkovym pfistupem do:

katastru nemovitosti, www.mapy.cz, www.mpsc.cz a www.hovorcovice.cz.

Dalsi zdroje:

vypis z KN a usneseni 22 D 1003/2019-240 byly zaslany objednatelem elektronicky.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1/ Vypis z KN LV ¢. 327 ze dne 2. 1. 2023 pro k.u. Hovorcovice

2/ Zobrazeni KM z dalkového nahledu do KN ze dne 25. 2. 2023

3/ Usneseni Okresniho soudu Praha-vychod, ¢.j. 22 D 1003/2019-240
4/ Mistni Setfeni ze dne 23.2.2023

5/ Uzemni plan obce Hovorcovice

6/ Nezaméstnanost v obcich MPSV

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje dat byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v platném znéni - obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popiipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozum&;ji napiiklad stav tisng
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze
sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. P¥itom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurgeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zékona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trZniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zékona rozumi, Ze U&astnici smé&ny jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Vyhlaska 424/2021, ¢ast druha, § 1c
Spolu s ur€enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urdi i cena zjisténa.

Cena zjiSténa
Cena urcend podle zakona ¢. 151/1997 Sb., jinak neZ obvykld cena, mimoi4dnd cena nebo trzni
hodnota, je cena zjiténa.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec ziskal informace na zakladé¢ mistniho Setfeni, déle z dat ziskanych elektronicky z
wWww.mpsc.cz, www.mapy.cz, www.hovorcovice.cz, z ddlkového piistupu do KN a dat z programu
Octopus. Nasledné vyuzil podkladii pfilozenych zadavatelem a informaci z realitniho trhu. K tvorbé

dat pak vyuzil program NemExpres AC a Octopus.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data byla pfipravena v programu NemExpres AC, Octopus, Microsoft Word a Microsoft Excel.

3.3.1 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat k 23. 2. 2023

Néazev predmétu ocenéni: pozemek parc.¢. 52/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Hovoréovice
250 64 Hovorcovice
LV: 327
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Hovorcovice
Katastralni izemi: Hovorcovice
Pocet obyvatel: 2 496
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 642,00 K¢&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu C.

Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 1T
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s [
Prahou nebo Brnem

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I
poptipadé piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v
zdravotni stfedisko, nebo $kola)

Zé&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Os = 1 055,00 K&/m?

3.3.2 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat k 26. 11. 2019

Nazev predmétu ocenéni: pozemek parc.¢. 52/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Hovorcéovice

250 64 Hovoréovice
LV: 327
Kraj: Sttedocesky
Okres: Praha-vychod

0,80
0,85
1,05
1,00
1,00

0,90



Obec: Hovoréovice

Katastralni uzemi: Hovoréovice
Pocet obyvatel: 2418
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 279,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s [ 1,05
Prahou nebo Brnem

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ pfiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo $kola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 822,00 K&/m?

Vlastnické a evidenc¢ni tdaje

Veronika Abrahams, 23 Baker way Witham, CM8 1UG, Spojené kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska, LV: 327, podil: 2 / 27

Alena Blahova, Hlavni 169, 250 64 Hovordovice, LV: 327, podil: 1/9

Jana Haas, Heroutova 1737/32, 470 01 Ceska Lipa, LV: 327, podil: 1/9

PhDr. Vladislava Moravéikova, €. p. 77, 281 63 Oplany, LV: 327, podil: 2/ 12
Hana Pisecka, Stard naves 8, 250 64 Hovor&ovice, LV: 327, podil: 1 /9

Zdengk Pisecky, Stiedni 310, 250 64 Hovor&ovice, LV: 327, podil: 1 /9

Radim Sima, namésti T. G. Masaryka 1/1, 470 01 Ceska Lipa, LV: 327, podil: 2 / 27
Richard Sl’ma, Dukelska 2354/1, 470 06 Ceska Lipa, LV: 327, podil: 2/ 27

Josef Trantina, €. p. 48, 281 63 Oplany, LV: 327, podil: 1 /12

Ladislav Vladyka, Pod strojirnami 771/10, 190 00 Praha 9, LV: 327, podil: 1/12

Nemovitosti zapsané na LV &. 327 pro k.u. Hovoréovice
pozemek
- pozemek parc.¢. 52/3 ornd ptida o vyméie 3 096 m?>

Dokumentace a skuteénost

Nemovitost byla prohlédnuta, dokumentace byla ziskana od objednatele posudku a z vefejné
dostupnych elektronickych zdrojt

WWW.mapy.cz

www.mesta.obce.cz

webové stranky obce www.hovorcovice.cz

Celkovy popis nhemovité véci

Oceflovand nemovitost se nachaz{ na severnim okraji obce Hovordovice, cca 700 m od centra obce.,
Ocetiovany pozemek je rovinny, obdélnikového tvaru, ke dni ocenéni zatravnény. IS jsou ve
vzdalenosti cca 50 m na okraji stavajici zastavby. Pres pozemek prochdzi ochranné pasmo
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elektrického vedeni a na okraji pozemku je ochranné pasmo silnice III. tiidy. V bezprostfednim
okoli se nenachazi zZadné rusivé vlivy

V obci Hovordovice je pouze zékladni oblanskd vybavenost - OU, posta, knihovna, ZS, MS,
obchod s potravinami a restaurace. Je zde navic mozZnost sportovniho vyziti na tenisovych kurtech
¢i fotbalovém hiisti. Dopravni dostupnost hromadnou dopravou je dobra, zastavka BUS PID se
nachazi cca 5 min chiize od ocetiovaného pozemku, vlakova stanice Hovoréovice je vzdalena cca
20 min chize.

Obec Hovorcovice je ve spravnim obvodu obce Brandys nad Labem - Stara Boleslav vzdalené cca
13 km. Nejblizsi kompletni ob¢anské vybavenost je pak v sousedni Praze.

V UP obce je pozemek vedeny jako plocha BO (9b):
BO - plochy smiSené - obytné a ob¢anského vybaveni

Pripustné jsou:

- rodinné domy;

- soucasti plochy bydleni mohou byt pozemky dalSich staveb a zafizeni, které nesnizuji kvalitu
prostiedi a pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména
obyvatelim v takto vymezené ploSe;

- objekty obCanské vybavenosti nerusici obytnou funkei, napf. mald ubytovaci zafizent;

- stravovaci zafizeni, obchod, lokalniho vyznamu do maximalni vyméry1l 000 m?;

- pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury;

- zeleni liniova, plo$né;

- drobné htisté pro neorganizovany sport.

NeprFipustné jsou:

- provozy a Cinnosti, které svymi negativnimi vlivy naruSuji funkce uzemi, zejména stavby pro
vyrobu a skladovani, stavby pro zemédélstvi. Stavby musi byt navrZzeny a provedeny tak, aby
neohroZovaly Zivot a zdravi osob a zvifat, bezpe€nost, zdravé Zivotni podminky jejich uzivatell ani
uzivateld okolnich staveb a aby neohrozovaly Zzivotni prostfedi nad limity obsaZené v jinych
pravnich ptedpisech.

Doplitujici ustanoveni:

- zastavitelné plochy pro bydleni: pfi silnicich III. t¥idy (I11/2438 a 111/2442) respektovat minimalné
izofonu 60 dB (podle pfedb&Znych hlukovych vypoéti vzdalenou cca 30 m od osy silnice). Z
dtivodu predpokladanych pozadavkil vyssiho komfortu bydleni doporucujeme dodrzet odstup vEtsi;
- pfi umist'ovani zastavitelnych ploch pro bydleni pfi Zelezni¢ni trati €. 070 doporucuje se odstup
minimalné 40 m.

9b

Podminky vyuziti:

- respektovat ochranné pasmo silnice III. tf.

- respektovat ochranné pasmo elektrického vedeni

- zajistit dopravni propojeni se stavajici zastavbou a s dalsimi navrhovanymi lokalitami

3.4. Obsah
1. Pozemek parc.¢, 52/3



4, ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pii analyze dat vychazel znalec z dostupnych podkladii a metodiky pro ocendni p¥islugného
pozemku.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou ke dni 23. 2. 2023

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.; €.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb. a
€. 337/2022 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc.¢. 52/3

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovidé II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s Prahou 11 1,00
nebo Brnem nebo katastralni tzemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 piilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 1 1,00
sluzby — zékladni sortiment) nebo 74dn4 - pro tento typ ocendni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Pc*P7*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,000

=1

Index polohy pozemku




Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Bez v -0,03
zastavby

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné [11I -0,05
komunikaci, Spatné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: Bez mozZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz8i nez je primer v kraji - Nezamé&stnanost v 1 0,01

obci Hovoréovice ¢inila k prosince 2022 1,4 %, coZ je méné nez
prumér Stredoceského kraje (3,2 %).
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ir=P; *(1+) Pi)=0,770
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku & P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Pozemek II -0,01

zasahuje do ochranného pasma elektrického vedeni a ochranného
pasma silnice III. tfidy

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6

Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=0,990

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,770 = 0,762



Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

g p Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?)
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do uzemniho planu k zastavéni '
§ 9 odst. 4 a) 1 055,- 0,762 0,300 241,17
T Nz Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) orna puda 52/3 3096 241,17 746 662,32
Stavebni pozemek - celkem 3 096 746 662,32
Pozemek parec.¢. 52/3 - zjiSténa cena celkem = 746 662,32 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat ke dni 23. 2. 2023

1. Pozemek parc.&. 52/3 746 662,- K&
Vysledna cena - celkem: 746 662,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 746 660,- K¢

slovy: SedmsetétyficetSesttisiciestsetiedesat K&

4.4. Ocenéni cenou zjisténou ke dni 26. 11. 2019

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢&.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sh. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a &. 188/2019 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997
Sb.

1. Pozemek parc.¢. 52/3

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ A% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
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uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a véechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Obec, jejiz n&které katastralni izemi sousedi s Prahou  II 1,00
nebo Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce
&. 1 ptilohy &. 2 (kromé& Prahy a Brna) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
9. Ob&anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 1,00
sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadnd - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5

Index trhu It=P¢* P7%*Pg*Po* (1 + Y Pi)=1,000
i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a u&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: Bez 1\Y -0,03
zastavby

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité veci je I 0,00
dostupna obanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥istup po nezpevnéné [1I -0,05
komunikaci, $patné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je primér v kraji - Nezaméstnanost v 11 0,01

obci Hovor&ovice ¢inila k prosince 2022 1,4 %, coZ je méné nez
primér Sttedoceského kraje (3,2 %).
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 4+ P)=0,770
i=2
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. SvarZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky II 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - Pozemek I -0,01

zasahuje do ochranného pasma elektrického vedeni a ochranného
pasma silnice III. t¥{dy

5. Omezeni uZivéni pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - Bez vlivu na cenu. II 0,00
6

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,990

i=1

Celkovy index I =1Ir * Iop * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,770 = 0,762

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zat¥{deni ZS?C /r‘f;]la Index  Koef. [ff(ré' /‘;;’?]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 822,- 0,762 0,300 187,91
Top Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) orna puda 52/3 3 096 187,91 581 769,36
Stavebni pozemek - celkem 3096 581 769,36

Pozemek parc.¢. 52/3 - zji§téna cena celkem 581 769,36 K¢

4.5. Vysledky analyzy dat ke dni 26. 11. 2019

1. Pozemek parc.&. 52/3 581 769,- K¢&
Vysledna cena - celkem: 581 769,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 581 770,- K¢

slovy: Pétsetosmdesétjednatisicsedmsetsedmdesat K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni pozemku parc.&. 52/3 v k.u. Hovor&ovice bylo provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., a
vyhlasky & 441/2013 Sb., v platném znéni. Koeficienty u ceny zjisténé byly pouZity na zéklade
ziskanych informaci. Pozemek byl ocenén podle § 9 odst. 4, jako ocenéni jinych pozemku
zahrnutych Gzemnim pldnem nebo reguladnim plinem jako pozemky uréené k zastavéni (krome
soucasti koridori).

Dale byla stanovena cena obvykla.

. 4.6. Cena obvykla

P#i stanoveni ceny obvyklé vychazel znalec z UP a realizovanych prodeju.

&ARCELA Informace o nemovitosti,

pro kterou je zobrazena kupni cena

NA PRODEJ
Kategorie: PARCELA Parcela cislo: 52/3
Typ parcely: Pozemkova Katatsr. Gzemi: ~ Hovoréovice (646385)
ZpUsob vyuzit:  Orna pida GPS: Lat: 50.184597
Lon: 14.517197
Stavba na parcele:
Cp./¢o.
Parametry parcely: Ulice:
Plocha: 3096 m? Cast obce: Hovorcovice
Obec: Hovorcovice
Okres: Praha-vychod
Mapa lokalizace nemovitosti:
- 7 7 ? —7“‘;.;
H‘!
/
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Priamérna kupni cena
Maximalni stafi cen: mésich

30 962 216 K¢

Statistické parametry:

Zdroj cen nemovitosti: KATASTR NEMOVITOSTi

Pramér: 9721 K¢/m?
9 721 K&/m? Median: 10297 K¢/m?
Koneéna cena (priimér) 30962 216 K¢
Priméma kupni cena parcely je vypodtena priimérovanim Minimum: L2888, Kl
: : )
vybranych reélnych kupnich cen (z listin katastru nemovitosti) Maxmi: 11:628 =Ke/m

parcel  stejného  typu  (vyuziti), znejblizéiho  okoli
analyzovaného mista. Celkové cena je vypottena na zakladé Pocet méreni: 3
zadani vyméry parcely, lokality a dalgich pomocnych
parametrd. UZivatel si mlZe nastavit aktudlnost kupnich cen

s S 80% pravdépodobnosti leZzi odhadovana cena v intervalu:
v rozsahu 1 - 24 mésic(. . .
8174 K¢/m? - 11268 K&/m?
Pocet okolnich budov pro srovnani: 20
~
l Seznam kupnich cen parcel v poptavané lokalité (definované parcelnim éislem) z kterych je }
'{ uréena pramérna kupni cena parcely (uvedena vyse): J
Koneéna cena Cena Vyméra Cislo Katastralni en. /EoM Rizeni Datum
(K&) (K&/ m?) (m?) parcely uzemi “p-/co. (kup. listina) prodeje
" Zakladni informace o parcele (stavbé na parcele) v dotazované lokalite:
8 000 000 11628 688 56 /264 Hovorcovice (646385) V-8875/2022-209 6.2022
5 200 000 10 297 505 44 /11 Zlonin (793345) V-9381/2022-209 7.2022
6 000 000 7238 829 163/ 4 Dehtary (705411) V-13504/2022209 10,2022
o~
Typ parcely: Pozemkova
Zplsob vyuziti: Orna piida
Cislo listu vlastnictvi (LV): 327
Vyméra parcely: 3096 m?
Cislo parcely: 52/3
Katastralni Gzemi: Hovorcovice
Katastralni tzemi ID: 646385
Soucasti parcely stavba: NE
Lat: 50.184597
Lon: 14.517197
RUIAN parcela KOD: 3022596209
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Parcelni dislo: 56/264C

Qbec Hovoréovice [5382301¢

Katastrdini Gzemi: Hovorfovice [646385]

Cislo Lv: 1195

Vijméra m?: 688

Typ pancely: Parcela katastru nemovitost
Mapovy list: KMD

Uren wméng: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orné plda

V-8875/2022-209 ( LISTINY)

LV.“95?§] podani:  24.6.2022
cena: ;_cvﬂ

katastr. pracovisté: Praha-vychod (209)

B ParcELA: 56/264, ki Hovoréovice (688 m?, Orné plida)
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Parceln/ ¢islo:
Obec:

Katastraini tzemi:
Cslo LV:

Vyméra [m);

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréenl vyméry:
Druh pozemku:

44/1198
Zlonin [539082]1

Zlonin [793345]
517

505

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v 5-JTSK

orna plda

:9381/2022-209 ( LISTINY
LV:5175

Katastr. pracovisté: Praha-vychod (209)

I PARCELA:

podani; 47,2022
cena:  zobrazit

4111, ki: Zlonin (305 m?, Orné plda)
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Parcelni ¢isla: 163/46

Qbec Jenstejn (5382641
Katastralni dzemi: Dehtary 658431
Cislolv: 347
\ijméra [m): 529
Typ parcely: Parcela katastru nemovitost/
Mapmﬁ list: KMD
Uréeni wymény: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: orna plda
V+13504/2022:209 (LISTINY)
WV:347% podani: 12.10.202‘2
cena:  zobrazit
Katastr. pracovist: Praha-vychod (209) -
B ParcELe 163/4, ki Dehtary (829 m’, Orné plida)
-/
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Analyza vysledku
Ocefiované pozemky jsou dle UP obci v rozvojovych tzemich s moZnosti stavby RD.

Prodej €. 1, obec stejnd, mensi velikost pozemku, jiZ p¥ipravena lokalita,

Prodej €. 2, obec mirng dél od Prahy, mensi pozemek
Prode;j €. 3, obec srovnatelnd, velikost pozemku mensi

Dle vzorkli vybranych k porovnani lezi s 80% pravdépodobnosti odhadovana cena v intervalu
8 174 — 11 268 K&/m?, prim&rnd cena pak 9 721 K&/m?.

Znalec zohlednil také to, Ze jde o podil na ocefiovaném pozemku a stanovil obvyklou cenu
pozemku parc.€. 52/3 na spodni hranici intervalu, a to ve vysi 8 500 K&/m?2.

a obvyklou cenu pozemku parc.&. 52/3 ke dni MS ve vysi 8 500 x 3 096 =26 316 000 K&
Po zaokrouhleni 26 320 000 K¢.

K uréeni ceny obvyklé ke dni umrti zistavitelky 26. 11. 2019 pak znalec pouZil cenu
obvyklou ke dni MS upravenou o HB index.

Hodnota HB indexu k 4Q/2023 278.8
Hodnota HB indexu k 4Q/2019 163,5

Podil 163,5/278,8 = 0,586422

Obvykla cena pozemku parc.¢. 52/3 ke dni 26. 11. 2019 ve vysi 26 316 000 * 0,586422 =
15432 281 K&
Po zaokrouhleni 15 430 000 K¢.

5. ODUVODNEN;I

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zaklad¢ vysledku analyzy stanovil znalec cenu pozemki takto:

cena zjisténd veetné piislusenstvi

pozemku parc.¢. 52/3 ornd piida o vyméie 3 096 m? ke dni 23. 2. 2023 746 660,- K&
pozemku parc.€. 52/3 ornd pida o vyméie 3 096 m? ke dni 26. 11. 2019 581 770,- K¢
a cena obvykla

pozemku parc.¢. 52/3 ornd piida o vyméie 3 096 m? ke dni 23. 2. 2023 26 320 000,- K¢
pozemku parc.€. 52/3 ornd pida o vyméie 3 096 m? ke dni 26. 11. 2019 15430 000,- K¢

5. 2. Kontrola postupu

Pfi kontrole postupu nebyly zjistény z4dné nedostatky a chyby.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvykla cena ur€end zplsobem podle zakona ¢&. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.,
v platném znéni, pozemku parc.&. 52/3, orna ptida o vyméfe 3 096 m?, zapsano na LV ¢&. 327 pro
k.u. Hovorcovice.

Zpracovéani pisemného znaleckého posudku o obvyklé - trzni cené¢ nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi €. 327 pro obec Hovorcovice — katastralni izemi Hovorcovice, tj. pozemek parcelni ¢islo
52/3 o celkové vyméie 3 096 m? (ornd piida) v katastralnim Gizemi Hovordovice, a to ke dni umrti
zustavitelky, tj. ke dni 26.11.2019, a déle ke dni vyhotoveni znaleckého posudku.

Vysledna cena zjisténa ke dni 23. 2. 2023: 746 662,- K¢

Vysledna cena zjiSténa ke dni 23. 2. 2023 po 746 660,- K¢
zaokrouhleni dle § 50:

slovy: SedmsetétyticetSesttisicSestsetSedesat K&

Vysledna cena zjisténa ke dni 26. 11. 2019 581 769,- K¢

Vysledna cena zjisténa ke dni 26. 11. 2019 581 770,- K¢
po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Pétsetosmdesatjednatisicsedmsetsedmdesat K&

Vysledna cena obvykla ke dni 23. 2. 2023: 26 320 000,- K¢é

Slovy: Dvacet$estmilionttfistadvacettisic K&

Vysledna cena obvykla ke dni 26. 11. 2019: 15 430 000,- K¢

Slovy: Patnactmiliontctyfistatticet K¢
6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost

Znalci nejsou znamy zadné skuteénosti, které by snizovaly piesnost tohoto znaleckého posudku.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 327 7
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 2
Ustanoveni Okresniho soudu Praha-vychod 5
Vytez tizemniho planu 2
Fotodokumentace ze dne 23. 2. 2023 1

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o piezkum.
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Konzultant a diivod jeho pfibrani
Znalec pro zpracovani tohoto posudku neptibral konzultanta.

Odmeéna nebo nahrada nakladi

Odména byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé&jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nésledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Prohlasuji, Ze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsem podjat k véci, G¢astnikovi fizeni nebo
jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Mé&stského soudu v Praze ze
dne 31.1.2008 &.j. Spr. 901/2007 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se zvl.
specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 656/28/2023 evidence posudkil.

V Predboji 27.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Renata Lencova
Okruzni 453
250 72 Ptedboj

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 656/28/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 327 7
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 2
Ustanoveni Okresniho soudu Praha-vychod 5
Vytez izemniho planu 2
Fotodokumentace ze dne 23. 2. 2023 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.01.2023 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Dédicke fizeni, ¢.j.; 22 D 1003/2019 pro Notar Mollikova Markéta,

Mgr.
Okres: C20209 Praha-vychod Ubec: 538230 Hovordovice
Kat.uzemi: 646385 Hovorcovice List wvlastnigtvi: 327
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A V}éﬁ:nik, jiny oprdvnény B - — Idenri%iknrmr Podil
Viastnické prdavo
Abrahams Veronika, 23 Baker way, Witham, Essex, CM8 1UG, 825322/2318 2/27
Spojené kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska
Blahova Alena, Hlavni 169, 25064 Hovoréovice 495827/301 1/9
Haas Jana, Heroutova 1737/32, 47001 Ceska Lipa 595217/1071 1/9
Moravéikova Vladislava PhDr., é.p. 77, 28163 Oplany 585430/1706 2/12
Piseckd Hana, Stara naves 8, 25064 Hovorcovice 466208/130 1/9
Pisecky Zdenék, Stfedni 310, 25064 Hovordovice 460801/051 1/9
Sima Radim, namésti T. G. Masaryka 1/1, 47001 Ceska Lipa 740112/2311 2/27
Sima Richard, Dukelska 2354/1, 47006 Ceska Lipa 710301/2312 2/27 -/
Trantina Josef, &.p. 48, 28163 Oplany 500921/032 1/12
Vladyka Ladislav, Pod strojirnami 771/10, Vysocany, 740911/0456 1/12
19000 Praha 9
B Nemovitosti S
S rafm2] Druh . Zptsob ochrany
3096 orna zemédélsky pudni
fond
Bl Vécné prava slouZici ve prospdch nemovitosti v €asti B - Bez zépisu
{ Vécna prava jici nemovitosti v ¢ B véetné souvisejicich udaju - Bez zdpisu

T
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
- povéreny soudni exekutor Mgr. Martin Tunkl, Palackého namésti 28, 301 00 Plzen

Pov

nnost k
Pisecka Hana, Stara naves 8, 25064 Hovor&ovice, RC/ICO:
466208/130

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 094 EX-05056/2017 -029 ze dne Y/
21.04.2017. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 21.04.2017 09:29:20. Zapis proveden
dne 24.04.2017; ulozZeno na prac. Plzen-mésto
72-3026/2017-405
jsy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/9

Povinnost Kk

souvisejici ZzZa

Pisecka Hana, Stara naves 8, 25064 Hovorcovice,
RC/ICO: 466208/130
Parcela: 52/3

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitjych véci EU Plzern-mésto 094 EX-05056/2017 -
031 ze dne 21.04.2017. Pravni moc ke dni 05.05.2017. Pravni uéinky zapisu k
okamZiku 21.04.2017 09:27:51. Zapis proveden dne 02.05.2017; uloZeno na prac.
Praha-vychod

2-3185/2017-209
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