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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU
1.1.0DBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ocenéni obvyklou cenou podle stavu ke dni zpracovani posudku.

1.2.UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Insolven¢ni fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017

1.3.SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICi VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Zadné

2. VYCET PODKLADU

2.1.POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalkyné pro ocenéni vychazela z Gidaju Katastru nemovitosti, snimku pozemkové mapy,
informaci poskytnutych zastupci vlastnika nemovitosti a stavebnim tfadem obce, vlastni
prohlidkou a zaméfenim nemovitosti, informaci o prodejich obdobnych nemovitosti,
nabidkach trhu, statistickych udajich skute¢nych realizovanych cen i pomocné z tidaji danych
platnou ocenovaci vyhlaskou MF.

2.2.VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS1

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Sttedocesky kraj, katastralni pracovisté¢ Beroun, k.u.
Hoftovice, LV — 2954 ze dne 22. 9. 2020

- informace a dokumentace poskytnuté stavebnim odborem a odborem uzemniho planovani
meésta Horovice, navstéva ufadu dne 27. 1. 2021 a 24. 2. 2021

- snimek pozemkové mapy KN, k.u. Hofovice, oblast oceiované nemovitosti

- uzemni plan mésta Hofovice, textova a graficka ¢ast

- prohlidka nemovitosti

- informace o realizovanych prodejich evidované Katastralnim ufadem

- statistické prehledy CSU

- zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlaska MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 488/2020 Sb.

- informace a udaje poskytnuté zastupcem vlastnika

Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 27. 1. 2021 a 24. 3. 2021 za tucasti pravniho
zastupce vlastnika a zastupct z fad rodiny vlastnika.

Vlastnické a evidencni udaje
Daniel Kebrle, Ticha 513/15, 268 01 Hotovice, LV: 2954, podil 1/ 1




2.3.VEROHODNOST ZDROJE DAT

Znalkyné¢ vychazela zudaji katastru nemovitosti, predloZzenych ndjemnich smluv,
dokumentace a dokladii evidovanych stavebnim ufadem obce, vlastni prohlidky nemovitosti a
dalich vefejné dostupnych 0daji, nabidky trhu s nemovitostmi. Znalkyné neodpovida za
pravdivost pfedloZzenych najemnich smluv.

3. NALEZ

3.1. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklad o vlastnictvi a ndjemni
smlouvu na prondjem parkovisté na adrese 268 01 Hotovice, Prazska ulice, uzavienou mezi
vlastnikem pozemk p.¢. 660, 661, 662, 663/1, 663/2, 663/3, 664, k.u. Hotovice a spole¢nosti
MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 ze dne 1. 7. 2017. Pfi prohlidce nemovitosti byla
predlozena podnijemni smlouva na stejny predmét najmu, uzaviena mezi spolecnosti
MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 a Mé&stem Hofovice ze dne 29. 6. 2018. Podle listu
vlastnictvi se jedna o stavebni pozemky se zplsobem vyuziti zbofeni$té¢ a pozemek ostatni
plochy a zahrady, situovany cca 100 m vychodné od Palackého ndmésti v ulici Prazska.
Pozemky tvofi jeden celek a jsou vyuzity jako parkovisté. Pozemky jsou v izemnim planu
obce vedeny jako zastavéné uzemi s vyuzitim pro smiSenou obytnou zastavbu v centrech
mest.

Pozemek p.c. 1581/1 zapsany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha s vyuzitim jako
neplodna puda je situovan v severozapadni ¢asti obce, ohrani¢eny komunikaci Nova, odkud je
ptijezd na pozemek a zelezni¢ni trati. Zjizni a jihozapadni strany sousedi s pozemky
sportovisté¢ a zahrady, které ma jediny vlastnik p.¢. 1581/1 ve spoluvlastnictvi (LV2946).
Pozemek je vyuZit jako ptfijezdova komunikace ke sportovisti (LV 2946), je zde umistén
sklenik. Dle uizemniho planu obce je pozemek veden (stejné€ jako pozemky ve spoluvlastnictvi
LV 2946) jako zastavéné uzemi s vyuzitim pro plochy ob¢anského vybaveni.

Pan Kebrle Daniel, jehoZ majetek se v ramci fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017 ocetiuje,
je jedinym vlastnikem. Nemovitost nabyl na zakladé Smlouvy kupni, pravni ucinky vkladu
prava ke dni 10.9.2001, V-2354/2001-202 a Smlouvy kupni, pravni uéinky vkladu prava ke
dni 21.3.2007, V-1268/2007-202.

K pozemku p.¢. 660 se vdze vécné pravo zatézujici nemovitost — vécné biemeno zfizeni a
provozovani zafizeni distribuéni soustavy pro opravnéného — CEZ Distribuce, a.s., zfizené na
zéklad€ Smlouvy o zfizeni vécného biemene ze dne 19.6.2013, pravni uinky vkladu prava ke
dni 24.6.2013, V-2914/2013-202.

Ke vSem pozemkiim uvedenym na LV 2954 se vaze zastavni pravo exekutorské, byl vydan
exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti a byla zahigjena exekuce (viz LV 2954 v piiloze
posudku).

3.2. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Zakladni informace

LV 2954
Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa ptedmétu ocenéni: Hoftovice

268 01 Horovice



Kraj: Stiedocesky

Okres: Beroun
Obec: Hofovice
Katastralni tizemi: Hofovice
Pocet obyvatel: 6 901

Hotovice jsou tretim nejlidnatéjSim méstem v okrese Beroun ve StiedoCeském kraji.
Nachazeji se pobliz dalnice D5 (cca 3 km), téméf v poloving trasy Praha — Plzen (cca 40 km).
Zije zde necelych 7 tisic obyvatel, v obci je veskera oblanskd vybavenost a technicka
infrastruktura. V bezprostiednim okoli mésta se nachazi pomérné velké mnozstvi historickych
pamatek obklopenych zachovalou ptirodou.

Parkovisté Prazska

Pozemky, které jsou situovany vychodné od Palackého namésti v ulici Prazska, v centru obce,
a jsou vyuzivany jako Parkovisté Prazska (dale jen ,,parkovisté), jsou nasledujicich vymér:
pozemek p.¢. 660 — 377 m2, zapsany jako zastavéna plocha a nadvofi, zbotfeniste

pozemek p.¢. 661 — 433 m2, zapsany jako zastavéna plocha a nadvofi, zbotfeniste

pozemek p.¢. 662 — 828 m2, zapsany jako zahrada

pozemek p.¢. 663/1— 263 m2, zapsany jako zastavéna plocha a nadvofi, zbotfeniste
pozemek p.¢. 663/2— 190 m2, zapsany jako ostatni plocha, ostatni komunikace

pozemek p.¢. 663/3— 193 m2, zapsany jako zastavéna plocha a nadvofti, zbotfenisté
pozemek p.¢. 664 — 210 m2, zapsany jako zahrada

Celkova plocha pozemku ve funkénim celku je 2494 m2. K pozemku p.¢. 660 se vaze vécné
pravo zatéZujici nemovitost — vécné bfemeno ziizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni
soustavy.

Dle najemni smlouvy na pronajem parkovisté¢ na adrese 268 01 Hotovice, Prazska ulice,
uzaviené mezi vlastnikem pozemkd a spole¢nosti MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 ze dne
1. 7. 2017 je ,,parkoviSt€* pronajato za ro¢ni niajemné 12 000 K¢&. Dale byla predloZena
podngjemni smlouva na stejny predmét najmu, wuzaviend mezi spoleCnosti
MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 a Mé&stem Hofovice ze dne 29. 6. 2018, kde je sjednano
mésicni najemné ve vysi 15 000 K¢ + zakladni sazba DPH. Ve smlouvé je uzaviena infla¢ni
dolozka. Doklady o skute¢né vysi plateb za najem nebyly doloZeny. Dle zjiSténi pii mistnim
Setfeni je parkovisté vyuzivano jak pro rezidencni parkovani pro drZitele parkovacich karet,
tak pro parkovani s pouzitim parkovaciho automatu.

Pozemky jsou v tizemnim planu obce vedeny jako zastavéné izemi s vyuzitim pro smiSenou
obytnou zastavbu v centrech mést.

Pozemek p.¢. 1581/1

Pozemek je zapsany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha o plose 2970 m2. Pozemek je
oplocen, piijezd je po komunikaci Nova. Pozemek z jiZzni a jihozapadni strany sousedi
S pozemky sportovi§t¢ a zahrady, které ma vlastnik tohoto pozemku ve spoluvlastnictvi
(LV2946). Pozemek je vyuzit jako ptijezdova komunikace ke sportovisti — tenisovému kurtu
umisténému na pozemcich vedenych na LV 2946. Na pozemku p.c. 1581/1 je umistén
sklenik, komunikace, zelen.

Dle tzemniho planu obce je pozemek veden jako zastavéné uzemi s vyuzitim pro plochy



obcanského vybaveni.

4. POSUDEK
4.1.POPIS POSTUPU

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o
oceilovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zadkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného popiipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby 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 poméra
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odlvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se 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 nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpisobem ocefiovani je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychédzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
zZ ceny jiné funkené souvisejici véci.



Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urc¢i i cena zjiSténa.

Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s pfedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zékladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti ke dni ocenéni, pficemz se urci
zékladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplisobli oceniovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pti uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného ocenovaciho ptedpisu MF v dobé ocenéni.

V konkrétnim ptipadu se jednd o nemovitosti, které se vzhledem ke svym parametrim bézné
neobchoduji (Gcel uziti, velikost, situovani, velikost obce, atd.). Piedlozené smlouvy o
najmech jsou posouzeny z hlediska uzaviené vySe najmu v bézném prostiedi (zde jsou mimo
jiné rodinné vazby mezi pronajimateli a najemci). Hodnota majetku bude zjistovana vSemi
znamymi metodami, vysledkem by mél byt odhad mozné trzni hodnoty majetku.

4.2.ANALYZA DAT — VYSLEDKY, VYPOCET

Vyvoj cen

Pozemky, zejména ty stavebni s napojenim na sité ¢i v jejich blizkosti, setrvale zdrazuji. A to
nejen ve velkych méstech. Intenzivné se stavi na vesnicich a poptavka po parcelach tak zene
ceny vzhiru. Dle statistik cen pozemku, rostou ceny stavebnich pozemki v priméru o 11
procent rocné. Tato skutecnost je dana nejen poptavkou po vlastnim bydleni, rekreaci, ale i
vnimanim nakupu pozemka jako jisté investice. Obecné lze konstatovat, Ze ceny pozemki
jsou v praméru o polovinu vys$si nez v roce 2016.



4.2.1. Trzni hodnota

4.2.1.1. Porovnani obdobnych nemovitosti

okl druh  |Plocha [nabidk. |M3PIAKOVA |\ oep || qef| UPravend
okalita . |cena cena K¢/m2
pozemku [m2 cena K¢ K&/m2 vel. |pol K=0,95%)

Hofovice komer¢ni 2711|3290 000 1214 1 1,2 1383
Olesna stavebni 93513716 700 39751 0,8 1,2 3625
Tlustice u Hofovic | stavebni 767 | 4 385 000 5717 08| 1,1 4779
Rpety stavebni 877 2540 000 289%( 08| 11 2421
Osek stavebni 5890 2 750 000 467 11| 1,2 585
Lochovice stavebni 1156| 980 000 848| 09| 11 797
Nizbor stavebni 1647|3980 000 24171 0,9]1,05 2169
Hudlice stavebni 114215139 000 4500 09 11 4232
Hostomice stavebni 1198 2 600 000 21701 09| 11 2041
Cerhovice stavebni 9489 | 7 500 000 7901 1,2|1,15 1036
Beroun stavebni 11974 190 000 3500 0,9 0,9 2 694
prumér 24553733700 2590 2 342

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu a provize za sluzby realitnim zprostfedkovateliim

Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna o nabidkové ceny, ve kterych jsou
rovnéZ zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kancelafi. Ptislusné vychozi nabidkové
ceny vybranych reprezentantii jsou upraveny korek¢énim koeficientem 0,95.

Na trhu nemovitosti se v soucasné dobé piimo v lokalit¢ Hotfovice nabizi jediny pozemek
V nezastavéném Uzemi obce 0 Velikosti 2711 m2 za cenu 3,29 mil. K¢ (1214 K¢/m2).
V Tlusticich u Hofovic se nabizi pozemek o vyméfe 767 m2 za cca 4,39 mil. K¢, v pfepoctu
za cca 5700 K¢/m2. V blizkém okoli se obchoduje mnoho stavebnich pozemkii pro bydleni.
Porovnavané nemovitosti jsou dale upraveny koeficienty velikosti a polohy obce. Primérna
plocha nabizenych pozemkd &ini cca 2455 m2, priméma cena 2590 K&m? Ocefiované
pozemKy (jak soubor soucasn¢ vyuzivanych pozemkul jako parkovisté, tak pozemek p.C.
1581/1) maji vyméru obdobnou (2494 a 2970 m2). Po upravé koeficienty velikosti pozemku a
polohy obce a rovnéz nabidky trhu, je primérna cena pozemkt 2342 K¢&/m?2.

Napf. prodejni jednotkova cena stavebniho pozemku v obci Zbecno (cca 560 obyvatel, cca 35
km od hranice Prahy), o velikosti cca 1300 m2, je nyni 1900 K¢ za m2.

Zjisténa jednotkova cena v obci 2342 K¢&/m2 je upravena koeficienty charakterizujicimi
umisténi, okoli a vyuziti pozemku. Pozemky ,,Prazska“ jsou umistény v centru obce, jsou
komer¢né vyuzité, okoli je pfevazné obCanské vybaveni. Pozemek pfistupny z ulice Nova je
situovan v reziden¢ni ¢tvrti, neni v souc¢asné dobé komeréné vyuzit, je svazity a nelezi oproti
pozemku ,,Prazska‘“ pfimo v centru obce.



lokalita |tucel plocha |JC koef umisténi | JC upravena |cena

Hofovice | vyuZiti | m2 K¢&/m2 | okoli | vyuziti |vobci | Ké/m2 celkem K¢
obytnd v

Praiska |centrech | 2494 2342| 1,00 1,08 1,04 2630| 6 559220
obcanské

ul. Nova |vybaveni | 2970| 2342| 1,04 0,70 0,95 1557| 4 625567

Pozemky celkem 5464 m2 11184 787 K¢

Odhad trzni hodnoty 11 185 000 ,- K¢

4.2.1.2. Vynosova metoda

Jak bylo uvedeno vyse, byla objednateli posudku pfedloZzena najemni smlouva na prondjem
parkovisté na adrese 268 01 Hotovice, Prazska ulice, uzaviena mezi vlastnikem pozemkd p.c.
660, 661, 662, 663/1, 663/2, 663/3, 664 a spole¢nosti MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981, a
to ze dne 1. 7. 2017. Z této smlouvy vyplyva, Ze najemné je sjednano ve vysi 12 000 K¢ za
rok, a to za plochu 2494 m2. To je 1200 K¢ za mésic, tedy cca 0,48 K¢ za 1 m2 plochy
parkovisté. Bylo zjiSténo, Ze smlouva je uzaviena mezi rodinnymi piisluSniky, tedy ze se
nejednd o trzni ¢i obvyklou cenu najmu.

Pti prohlidce nemovitosti byla predlozena podndjemni smlouva na stejny predmét ngjmu,
uzaviena mezi spole¢nosti MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 a Méstem Hofovice ze dne
29. 6. 2018. Z této podnajemni smlouvy vyplyva, ze ndjemné je sjednano ve vysi 15 000 K¢
za mésic, a to za plochu 2494 m2. To je cca 7,30 K& za 1 m2 plochy parkovisté.

Zjistovany byly trzni ceny ndjmil za plochy urcené k parkovani ¢i pouze jen volné komercni
zpevnéné plochy.

druh plocha |nabidk. |JC  |koef |koef |koef |G
lokalita pozemku m2 cena K¢ | K&/m?2 | vyuziti | vel polohy | K&/m2
C. Budéjovice parkovisté 750| 35000 47 1,00| 0,80 0,80 30
Opatovice n/L zpev. plochy 2000| 24200 12 1,20 1,00 1,15 17
Dolni Mécholupy | zpev. plochy 2088| 45936 22 1,201 1,00 0,80 21
Kladruby zpev. plochy 2000| 20000 10 1,20 1,00 1,00 12
Ludgetovice zpev. plochy 500| 7500 15 1,20 0,80| 1,05 15
Beroun zpev. plochy 3500| 70000 200 1,20| 1,00/ 0,90 22
Dvur Kralové zpev. plochy 800| 8000 10| 1,20| 0,80| 1,00 10
prumér 1455| 26 330 17 16




Na trhu s nemovitostmi bylo zji$téno, ze pifimo V obci Hofovice nejsou nabizeny obdobné
parkovaci plochy k najmu. Evidence najmii neni dostupnd, vychézet lze pouze ze soucasné
nabidky trhu. Bylo zjiiténo, Ze K pronajmu se nabizi jediné parkoviité, a to v Ceskych
Bud¢jovicich. V dalSich lokalitach, v€etné okoli oceniované nemovitosti se nabizeji komercné
vyuzitelné zpevnéné plochy. Tyto nabidkové ceny ndjmu jsou upraveny koeficienty vyuziti,
polohy a velikosti. Primérna cena za 1 m2 takovéto plochy je vice nez 2 x vyss$i nez cena
V podnédjemni smlouve.

Ocenované plochy jsou v centru mésta a jsou urceny k hlavnimu vyuziti pro bydleni
nebo obcanskou vybavenost. Vyuziti ploch jako parkovisté je vyuziti pripustné. Pro ucel
trzniho ocenéni tedy neni vynosova metoda pouZita, nebot’ niajemné pozemki
neodpovida najmu pozemki urcéenych pro hlavni ucel vyuziti.

4.2.2. Obvykla cena

Prehled prodanych pozemkii v dané lokalité

V ocenované lokalité¢ se v poslednim obdobi (leden az bfezen roku 2021) prodal jediny
stavebni pozemek pro stavbu rodinného domu. V Hofovicich byly déle prodany pouze
pozemky malych vymér (proluky) v fadech 100 az 300 m2. Tyto pozemky nejsou vhodné pro
porovnani.

1. Pozemek p.¢. 1529/1 o velikosti 822 m2, z 21.1.2021, prodejni cena 1 630 000 K¢, tj.
1983 K¢&/m2, ¢islo tizeni V-750/2021-202
Jednotkova cena prodaného pozemku ¢ini 1 983 K¢/m2.

Prodany pozemek je modie vyznaceny, ocenované pozemky v krouzku

Prodej jediného pozemku nema relevantni vypovidaci hodnotu o obvyklé cené¢ pozemki
Vv Hofovicich. Pro orientaci je vypoctena cena oceitovanych pozemku s prodejni jednotkovou
cenou upravenou koeficientem velikosti pozemku K=0,8. Jednotkova cena 1586 K¢/m?2.

Pozemky ,,Prazska® 2494 m2 x 1983 K¢ x 0,8 =3 956 482 K¢

Pozemek p.¢. 1581/1 ul. Nova 2970 m2 x 1983 K¢ x 0,8 =4 711 608 K¢



Ocenované pozemky o celkové plose 5464 m2 by pak méli hodnotu 8 668 090 K¢.

Obvyvkla cena dle realizovaného prodeje 8 668 000,- K¢

4.23. Cena zjiSténa dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni pozdéjSich predpisu a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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. a ¢. 488/2020
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zatiidéni:
Nazev predmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Hotovice

268 01 Hotovice
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Hotovice
Katastralni uzemi: Hotovice
Pocet obyvatel: 6 901

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 458,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad |11 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC =ZCv* Oy * O * O3 * Oy * Os * Og = 1 776,00 K&/m®
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 11l 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi ldzeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,071
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pyg* (1 + > P;)=1,000
i=1

Pozemek p.¢. 1581/1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
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Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez vlivi | 0,00

11
Index polohy Ip =Py *(1+> P;)=1,000

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ * 1 =1,071

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,000

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,000

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

4. Chranénd uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = 11 * Io * 1p = 1,000 * 1,000 * 1,000 = 1,000
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inZ. siti
§ 4 odst. 2 - bez siti 1776,- 1,000 0,800 1420,80
, Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - bez ostatni plocha 1581/1 2970 1420,80 4219776,-
siti
Stavebni pozemek - celkem 2970 4219 776,-

4219 776,- K¢

Pozemek p.¢. 1581/1 - zjiSténa cena celkem

Pozemky ,,Prazska“ p.c. 660, 661, 662, 663/1, 663/2, 663/3, 664

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,02
nabidka

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: Pozitivni nebo stabilizovana Il 0,02
uzemi v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych
stfediscich - proluka centra obce

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

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

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

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené¢ turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,092
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,040
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Obchodni 1l 0,02
centra

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce AV 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — i 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérnd nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivl I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=1130

i=2
V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ * 1p = 1,234

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1Ip = 1,175

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,040
Index polohy pozemku Ip = 1,130

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
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4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,040 * 1,000 * 1,130 = 1,175

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[alg. /I;ezr]la Index  Koef. Lfgc /flf%a

§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inZ. siti
§ 4 odst. 2 - bez siti 1776,- 1,175 0,800 1669,44
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

§ 4 odst. 2 - bez zastavéna plocha a 660 377 1669,44 629 378,88

siti nadvori

§ 4 odst. 2 - bez zastavéna plocha a 661 433 1 669,44 722 867,52

siti nadvori

§ 4 odst. 2 - bez zahrada 662 828 1669,44 1382296,32

siti

§ 4 odst. 2 - bez zastavéna plocha a 663/1 263 1669,44 439 062,72

siti nadvori

§ 4 odst. 2 - bez ostatni plocha 663/2 190 1669,44 317 193,60

siti

§ 4 odst. 2 - bez zastavéna plocha a 663/3 193 1669,44 322 201,92

siti nadvori

§ 4 odst. 2 - bez zahrada 664 210 1669,44 350 582,40

siti

Stavebni pozemky - celkem 2494 4163 583,36

PozemKy - zjiSténa cena celkem 4163 583,36 K¢

Pozemky LV 2954 celkem 8 383 359,36 K¢

Zjisténa cena pozemku L.V 2954 po zaokrouhleni 8 383 360 K¢
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4.3 CENOVE VYJADRENI{ K VLASTNICTVI
Daniel Kebrle, Ticha 513/15, 268 01 Hofovice, LV: 2954, podil 1/ 1

Obvykla cena nebude upravena.

4.4 OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Na zékladé dostupnych podkladl a informaci o oceniovanych nemovitostech 1ze konstatovat,

ze

majetek dle VL 2954 - pozemKky p.¢. 660, 661, 662, 663/1, 663/2, 663/3, 664 a 1581/1, k.q.
Hoftovice, obec Hofovice, okres Beroun

je zatizen vécnym pravem — zastavnim pravem exekutorskym, byla zahdjena exekuce a vydan
exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti (viz vypis z KN) a soucasné je zahdjeno insolven¢ni
fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017.

Dale bylo zjisténo, Ze pozemek p.¢. 660, k.u. Hofovice, je zatizen vécnym bifemenem zfizeni a
provozovani zafizeni distribuéni soustavy pro opravnéného CEZ Distribuce a.s., dle Smlouvy
o zfizeni vécného bifemene ze dne 19.6.2013, pravni ucinky vkladu prava ke dni 24.6.2013,
V-2914/2013-202.

Vécné bifemeno a zavada vaznouci na majetku

Vécné bremeno k p.¢. 660

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biremeniim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné bifemeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

10 000,- K¢

Hodnota vécného bremene ¢ini

5. ODUVODNENI

5.1.INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

K ocenéni pozemki byly pouzity dostupné informace o prodejich obdobnych nemovitosti
v dané lokalit¢, soucasné¢ nabidkové ceny na trhu snemovitostmi i vynos z prondjmu
pozemku v centru obce. VSechny informace byly posouzeny. V ptipadé souboru pozemki
»parkovisté Prazska™ (plocha 2494 m?2) se jednd o nemovitost, kterd neni na trhu bézné
obchodovana a nejsou dostupné relevantni daje jak pro stanoveni obvyklé ceny, tak hodnoty
trzni. Smluvni ndgjemné z pronajmu pozemki v ulici Prazska neodpovida obvyklé cené najmu
(ngjemni smlouva neni uzaviena v bézném obchodnim styku). Vyuziti pozemku jako
parkovaci plocha za podminek v najemni (¢i podndjemni) smlouvé uzavienych, neni
Z hlediska dosazeni maximalni mozné ceny, efektivni. Vyuziti jako parkovisté je izemnim
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planem povoleno jako pfipustné. Hlavni vyuziti téchto pozemkli v samém centru obce je
urceno pro bydleni nebo obc¢anskou vybavenost. Pozemky lezi na lukrativnim misté obce.
Jeden ze souboru pozemku je zatizen vécnym biemenem provozovani distribu¢ni soustavy
pro CEZ, coz vyznamné nesnizuje hodnotu pozemk.

Pozemek p.¢. 1581/1 (plocha 2970 m2) lezi v zastavéném tzemi, jeho vyuziti dle UP jsou
plochy obc¢anského vybaveni. Pozemek navazuje na ,,zahradu®“ u domu ¢p. 513, je zde
umistén sklenik a v soucasné dob¢ je prioritné¢ vyuzivan jako piijezd k tenisovému kurtu u
domu ¢p. 513. Pozemek je pievazné svazity, oploceny, ma samostatny piijezd.

Rekapitulace cen dle jednotlivych metod:

pozemky | vécné pozemky
jednotk. | "parkovisté | biemeno | "parkovisté | jednotk.| pozemek
cena Prazskd" |zatézujici| Prazska" cena 1581/1- pozemky
K¢/m2 2494 m2 | pozemek | bez VB K¢&/m2 | 2970 m2 celkem
"Prazska" (K¢&) (K¢) (K¢&) 1581/1 (K¢&) (K¢)
trzni
hodnota 2630| 6559220 10000| 6549220 1557| 4625567| 11174787
obvykla
cena 1586| 3956482 10000| 3946482 1586| 4711608| 8658090
zjisténa
cena 1670| 4163580| 10000| 4 153580 1421| 4219780| 8383360

Pro objektivni stanoveni obvyklé ceny neni v dané lokalité dostatecné mnoZstvi realizovanych
prodeji obdobnych pozemki (pouze jediny pozemek za prodejni cenu 1983 K¢&/m2, ktera byla
upravena koeficientem velikosti pozemku). Cena zjisténa dle platného ocefiovaciho predpisu
je cenou stanovenou dle primérnych cen prodeju ptedeslého roku upravenych danymi
koeficienty. Nejméné vystihuje situaci na soucasném trhu s nemovitostmi. Odhad trzni
hodnoty, ktery je vypocten z praméru cen vice porovnavanych nemovitosti, nejlépe eliminuje
mozné vykyvy zjiSténych hodnot, a v daném piipadé€ nejlépe vystihuje soucasnou situaci na
trhu.

6. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu pozemki p.¢. 660, 661, 662, 663/1, 663/2, 663/3,
664 o celkové plose 2494 m2 a pozemku p.¢. 1581/1 o plose 2970 m2, celkem 5 464 m2, k.u.
Hoftovice, obec Hotovice, okres Beroun. Obvykla cena nelze v konkrétnim ptipadu stanovit
(viz zdivodnéni vyse).

Odhad trzni hodnoty pozemki ,,parkovisté Prazska“ o plose 2494 m2 6 549 000 K¢

Odhad trzni hodnoty pozemku p.¢. 1581/1 o plose 2970 m2 4 626 000 K¢
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Odhad trzni hodnoty majetku dle LV 2954, k.u. Hoiovice, obec Hofovice,
okres Beroun, k datu zpracovani znaleckého posudku, po zaokrouhleni

11175000 K¢é

slovy: Jedenactmiliontstosedmdesatpéttisic K¢

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14. 10. 1996, pod ¢&.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 945-16/21 evidence posudkil.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 945-16/21

Byla sjednédna smluvni odména.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 19. 3. 2021
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