ZNALECKY POSUDEK

CISLO POLOZKY: ¢. 946-17/21

ZNALEC: Ing. Vladislava KlikoSova
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198 00 Praha 9
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PREDMET:

Podil ve vysi 1/3 na nemovitosti dle LV 2946 - pozemek p.¢. 1579, jehoZ soucasti je
stavba ¢p. 513, bydleni, pozemek p.¢. 1580/1. 1580/2, 1581/2 a 1582, k.u. Hotovice,
obec Hotovice, okres Beroun

CISLO VYHOTOVENT: 1/
DATUM: 8.4.2021
POCET STRAN: 17

PRILOHY: 19



1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1.0DBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ocenéni podilu 1/3 na nemovitosti 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

Z4dné
2. VYCET PODKLADU

2.1.POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalkyné pro ocenéni vychazela z Gdaji Katastru nemovitosti, snimku pozemkové mapy,
informaci poskytnutych zastupci vlastnika nemovitosti a stavebnim ufadem obce, vlastni
prohlidkou a zaméfenim nemovitosti, informaci o prodejich nemovitosti k bydleni za posledni
ctvrtleti, nabidkéch trhu, statistickych tidajich skute¢nych realizovanych cen.

2.2.VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS1

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Sttedocesky kraj, katastralni pracovist¢ Beroun, k.u.
Hofovice, LV — 2946 ze dne 5. 10. 2020

- Smlouva o ziizeni vécného bfemene ze dne 27. 7. 2011 ve prospéch spoleénosti CEZ
Distribuce, a.s.

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

- Rozhodnuti — dodate¢né povoleni stavby ze dne 12.9.2013 na stavbu tenisového kurtu
véetné opérnych zdi, oploceni a terénnich tuprav, vydané Odborem vystavby ZP MU
Hofovice, zn. S-MUHO/6528/2013/GEB

- Souhlas s uzivanim stavby tenisového kurtu véetné opérnych zdi, oploceni a terénnich uprav
ze dne 24.2.2014, vydané Odborem vystavby M&U Hofovice, zn. S-MUHO/1664/2014/GEB

- snimek pozemkové mapy KN, k.. Hofovice, oblast ocefiované nemovitosti

- uzemni plan mésta Hotovice, textova a graficka cast

- kopie faktur z roku 2017 a 2018 vystavené spole¢nosti DAK Hofovice, s.r.0., IC0:25054929
na stavebni Upravy RD 513 a dalSich staveb

- prohlidka nemovitosti 24. 3. 2021

- informace o realizovanych prodejich evidované Katastralnim ufadem

- statistické prehledy CSU

- zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisti a vyhlaska MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 488/2020 Sb.

- informace a udaje poskytnuté zastupcem vlastnika



Prohlidka a zamé&feni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 24. 3. 2021 za ticasti pravniho zastupce vlastnika a
zéastupcu z fad rodiny vlastnika.

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Daniel Kebrle, Ticha 513/15, 268 01 Hotovice, LV: 2946, podil: 1 /3
Andrea Zykova, Jefabinova 1570/6, 268 01 Hotovice, LV: 2946, podil: 2 / 3

2.3.VEROHODNOST ZDROJE DAT

Znalkyn¢ vychazela zudaji katastru nemovitosti, dokumentace a dokladi evidovanych
stavebnim ufadem obce, vlastni prohlidky nemovitosti a dalSich vetejné dostupnych tidaju.
Znalkyn¢ navstivila stavebni Gfad v Hofovicich dne 27. 1. 2021 a 24. 2. 2021 a nékolikrat
telefonicky stavebni ufad kontaktovala s vyzvou k poskytnuti dokumentace a dokladi
k ocefiovanym nemovitostem, rovnéz SU vyzvala prostiednictvim datové schranky. Stavebni
ufad pfi navstévé informoval, ze dokumentaci k objektu bydleni ¢p. 513 ma jiny subjekt
k pfeneseni do digitalni podoby (cca 2 mésice), nasledné pii dal$i navstéveé poskytl pouze
dokumentaci ke sportovisti — tenisovému kurtu na pozemku p.¢. 1580/2, nebot’ dle sdéleni
zaméstnanctt SU k &.p. 513, Hofovice nemohou jinou dokumentaci dohledat. Na vyzvu
zaslanou datovou schrankou SU nereagoval.

Pravni zastupce predlozil kopie faktur z roku 2017 a 2018 vystavené spolecnosti DAK
Hotovice, s.r.0., 1C0:25054929 na zhotoveni venkovnich tUprav (napf. venkovni terasy,
opérnych zdi), zhotoveni staveb (napt. venkovni bazén, parkovaci stani, oploceni pozemku,
vnitiniho schodisté v €p. 513) a rekonstrukénich praci na pozemcich ve funkénim celku a
domé ¢€p. 513, a to v celkové vysi cca 2,86 mil. KE. V ramcei ocenéni nemovitosti nebyly
predlozeny zadné dokumenty o souhlasu spolumajitelt k provadéni stavebnich praci. Dle
informace pti navitévé SU zde neeviduji zadnou dokumentaci ani dokladovou &ast k &p. 513,
tedy Zadna ohlaseni ani povoleni stavebnich praci.

Stavba ¢p. 513 je vsak v Uzemnim planu obce, &asti 12 — Vymezeni architektonicky nebo
urbanisticky vyznamnych staveb, pod oznacenim H11 — Hofmannova vila, ¢p. 513, evidovana
jako ,.kulturn€ hodnotna stavba“.

Predpoklady, omezujici podminky

Zpracovatelka znaleckého posudku vychazela z poskytnutych podkladi a udaji, resp. z
podkladu, které si byla schopna zajistit z nezavislych zdroji a déle z dokladi poskytnutych
pravnim zastupcem dluznika.

Zpracovatelka neprovadéla zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a
uplnosti ptedlozenych dokladi.

Za skutecnosti pravniho charakteru nepiebira Zpracovatelka zadnou odpovédnost.

3. NALEZ

3.1. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklad o vlastnictvi a Smlouva
o ziizeni vécného biemene ze dne 27. 7. 2011 ve prospéch spoleénosti CEZ Distribuce, a.s.

Podle listu vlastnictvi se jedna o objekt bydleni ¢p. 513 postaveny na pozemku p.¢. 1579,
zastavéné ploSe a nadvoii a ddle pozemkl v jednotném funkénim celku uzivanych jako



zahrada k ¢p. 513, a to p.¢. 1580/1, 1580/2, 1581/2 a 1582. Jedna se o architektonicky
vyznamnou stavbu, evidovanou stavebnim ufadem jako Hofmannova vila ¢p. 513, ktera byla
postavena pro vyznamného prvorepublikového tovarnika. Této skute¢nosti odpovidaji i
pozemky stavbou obklopené o celkové vyméie 8051 m2. Pozemek p.C. 1580/2 je vyuzivan
jako tenisovy kurt, ktery je pfistupny ze zahrady vily, pfijezd motorovymi vozidly ke
sportoviSti je pouze pies pozemek p.C. 1581/1 (LV 2954), jednoho ze spoluvlastniki
ocenovanych pozemkl. Pozemky jsou v uizemnim planu obce vedeny jako zastavéné tzemi
s vyuzitim pro plochy obcanského vybaveni. Kvile ¢p. 513 stavebni ufad neposkytl
dokumentaci ani doklady.

Pan Kebrle Daniel, jehoz majetek se v ramci tizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017 ocenuje,
je dle listu vlastnictvi spoluvlastnikem nemovitosti uvedenych na LV 2946, jeho podil ¢ini
1/3. Nemovitost nabyl na zakladé Smlouvy kupni, pravni a¢inky vkladu prava ke dni
24.1.2006, V-260/2006-202 a Ohlasenim vlastnika pozemku — vlastnika stavby ze dne
25.6.2014, pravni uUCinky zépisu k okamziku 25.6.2014 08:28:44. Zapis proveden dne
9.9.2014, Z-3930/2014-202. Cést majetku daroval Smlouvou darovaci ze dne 21.7.2017,
pravni U¢inky zapisu k okamziku 27.7.2017 10:51:33, zdpis proveden dne 25.8.2017, V-
6007/2017-202 a Smlouvou darovaci ze dne 21.7.2017, pravni G¢inky zéapisu k okamziku
17.8.2017 10:57:30, zapis proveden dne 13.9.2017, V-6579/2017-202 pro Zykovou Andreu,
Jefabinova 1570/6, Hofovice.

K pozemku p.¢. 1582 se vaze vécné pravo zatéZujici nemovitost — vécné biemeno ziizeni a
provozovani zatizeni distribuéni soustavy pro opravnéného — CEZ Distribuce, a.s., ziizené na
zéklad€ Smlouvy o zfizeni vécného bifemene, pravni u€inky vkladu prava ke dni 1.8.2011, V-
3620/2011-202.

Ke vSem pozemkiim uvedenym na LV 2946 se vaze zéstavni pravo smluvni dle smluv o
ziizeni zastavniho prava z roku 2006 a zastavniho prava exekutorského na podil 1/3
vlastnictvi dle exekuéniho ptikazu o zfizeni exekutorského zastavniho prava z roku 2015.
Vyrozuménim soudniho exekutora byla viici povinnému, Kebrle Daniel, zahajena exekuce a
byl vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti. Déle bylo podano v roce 2018 Dovolani se
neucinnosti pravniho jednani — Zaloba o uréeni neplatnosti darovaci smlouvy V-6007/2017-
202 ke spoluvlastnickému podilu 1/3 a Dovolani se neti¢innosti pravniho jednani — Zaloba o
uréeni neplatnosti darovaci smlouvy V-6579/2017-202 ke spoluvlastnickému podilu 1/3 (viz
LV 2946 v ptiloze).

3.2. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: LV 2946
Adresa pfedmétu ocenéni: Hotovice

268 01 Horovice
LV: 2946
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Horovice
Katastralni tizemi: Hotovice

Hotovice jsou tfetim nejlidnatéj$im meéstem v okrese Beroun ve Stfedoceském 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 oblanska vybavenost a technicka
infrastruktura. V bezprostiednim okoli mésta se nachazi pomérné velké mnozstvi historickych
pamatek obklopenych zachovalou ptirodou.



Objekt bydleni ¢p. 513 a prilehlé pozemky

Objekt ¢p. 513 je dle listu vlastnictvi urCen k bydleni. Jde o prvorepublikovou vilu
evidovanou stavebnim ufadem jako Hofmannova vila ¢p. 513, kterd byla postavena pro
vyznamného mistniho tovéarnika. Vila je situovdna v zahradé¢ Vv mirné svazitém jizné
orientovaném pozemku, pifi komunikacich Tichd a Novéa na severozdpadé obce. Objekt ma
nepravidelny pidorys s vyraznym obloukovym vstupnim prostorem, je podsklepen a ma dvé
nadzemni podlazi. Vila umoziiuje bydleni nckolika generaci spoleéné (tfi samostatné
piistupné bytové prostory), soucasné S Vyuzitim ¢asti prostor pro podnikani (pracovna) a
sportovni vyziti (fitness se solariem), V podzemnim podlazi moznost parkovani vice vozidel,
skladovani, dilna, socialni zazemi. U domu jsou dalsi krytd parkovaci stani.

Zastavénd plocha domem byla pfevzata vypoctem méieni plocha ze snimku pozemkové mapy
Vv katastru nemovitosti. Pfi prohlidce nemovitosti byly zméteny plochy hlavnich prostor,
prostory nepravidelnych ptdoryst pak dopocitiny odhadem pro uceleny obraz o velikosti
posuzované nemovitosti. Z divodu absence vykresové dokumentace na stavebnim odboru,
byla ze zmétfené zastavéné plochy ze snimku pozemkové mapy vypoctena plocha uzitna
(koeficient 0,7 plochy zastavéné).

Ptehled hlavnich prostor a ploch v jednotlivych podlaZzich:

podlazi prostor plocha m2
1.PP hala 25
kotelna 25
gardz 64
garaz 26
dilna 24
garaz 70
chodba 10
1.NP-byt1l hala 25
chodba 10
pokoj 51
kuchynég 24
pokoj 13
Satna 9
koupelna 8
komora 2
wWC 2
technicka ¢ast fitness + solarium 68
chodba 10
sprchovy kout 2
Satna 14
2. NP - byt 2 hala 25
chodba 10
pokoj 19
pokoj 18
pokoj + kk 43
koupelna + WC 12



Satna 8

2. NP - byt 3 chodba 21
pokoj 56
jidelna 19
odpocinkova ¢ast 15
kuchyné 10
pracovna 18
koupelna 18
wC 2
loZnice 31
Satna 16
pokoj 30
wcC 3
koupelna s WC 20

3. NP hala 25
pokoj 27

Zastavénd plocha 1. nadzemniho podlazi (mimo kryté podesty predloZzené¢ho schodisté) cca
460 m2 (uzitnad plocha cca 322 m2), zastavénd plocha 2. nadzemniho podlazi cca 510 m2
(uzitna plocha cca 257 m2). Ve tfetim nadzemnim podlazi se mimo centralni kruhové haly a
prostoru tocitého schodisté nachdzi jediny vyuzity pokoj, ostatni prostory jsou pidni
neupravené (cca 60 m2 uzitné plochy). Podsklepeni domu je z hlediska vyuZiti pocitano
koeficientem 0,5 ze zastavéné plochy (cca 230 m2 uzitné plochy). Nemovitost ma cca 970 m2
uzitné plochy.

Obytny dim je zdény, podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a ¢astecnou vestavbou
do podkrovi, stfe$ni krytina plechova a ziviéna, sklonité zastfeSeni rdznych sklond a
Clenitosti, dle ptidorysu domu, ktery ma zakiivené, pulkruhové a ovalné vystupujici ¢asti. Vila
prosla kompletni modernizaci v roce 2004. Monumentalni vstup po piedlozeném schodisti do
centralni kruhové haly s velkoformatovou kamennou dlazbou, S navazujicim tocitym
schodi$tém oblozenym masivnim dievem a kovaisky zpracovanym zabradlim. Schody do
suterénu domu jsou oblozeny kamenem. Z kruhové haly jsou vstupy do dvou ,.kiidel* domu.
Zde je vjednom ,kiidle v kazdém podlazi umistén samostatny byt, ve druhém kiidle je
Vv ptizemi technické a sportovné relaxacni ¢ast se socidlnim zafizenim, Satnou. Ve 2. NP je
samostatny byt. Ve 3. NP je mimo komunikac¢niho prostoru vyuzita jedna mistnost k obyvani.
Z ptizemi haly je vstup do podzemniho podlazi, kde je technické zazemi, kotelna
s kombinovanym plynovym kotlem, dilna, garaze, bazénovy systém, domé se nachazi rovnéz
klimatiza¢ni jednotky a zabezpeCovaci systém. V domé je ustiedni vytapéni. Podlaha
Vv suterénu je z keramické dlazby. V domé jsou socidlni zatizeni s keramickou dlazbou a
obkladem. Je zde mnoho typl samostatné koupelny, ptipadné sprchové kouty, samostatné
mistnosti WC, kde je rlizny stupeii vybaveni sanitarnim zatizenim (dvé WC, bidety, pisoary),
i je zde koupelna spole¢na s WC. Rovnéz v koupelnach je rizny stupen vybaveni (vana,
sprchové kouty, umyvadla, koupelnovy ndbytek, topné zebiiky). V obytné ¢asti domu je
plovouci podlaha, ve 2. NP v prostoru loznice je PVC a dlazba u kuchyiiského koutu,
Vv prostoru fitness a kancelafe podlaha betonovéa s povrchem kobercovym. Okna a dvete do
exteriéru jsou plastova, interiérové dveie dievéné dyhované typu Sapeli do oblozkovych
zarubni. Moderni kuchyné v jednotlivych bytech umoziuji vareni bud’ sklokeramické nebo



indukéni desce.

V jednom funk¢énim celku spolu S pozemkem zastavéné plochy a nadvofii p.¢. 1579 o plose
819 m2, tvofi zahradu pozemky p.¢. 1580/1 o plose 3064 m2, zapsany jako ovocny sad, p.c.
1580/2 o plose 538 m2, zapsany jako ostatni plocha, sportoviste, p.¢. 1581/2 o plose 32 m2,
zapsany jako ostatni plocha a pozemek ¢p. 1582 o plose 3598 m2, zapsany jako ovocny sad.
Pozemky maji celkovou vyméru 8051 m2. Na pozemcich se mimo pfistupovych dlazdénych
kamennych komunikaci a chodnikii nachdzi kamenné zidky vyrovnavajici svazity pozemek,
piistfesek pro parkovani vozidel, pergoly (navazujici na dim a zahradni na vydlazdéné plose
cca 6 x 6 m), venkovni bazén (cca 4 x 8,5 m) ohniste, tenisovy kurt s umélym propiskovanym
povrchem, oploceni z kovaisky zpracovanych profilii masivni kamennou podezdivkou a
sloupky z kamenného zdiva, vjezdové brany na elektricky pohon. Pfijezd k vile je lemovan
okrasnymi stromy.

Tenisovy kurt je situovan na pozemcich p.c. 1580 a 1581/2 v zemnim zafezu, ktery se z Casti
opird do opérné stény vysky témét 4 m. Opérna sténa je ze Zzelezobetonu, vrchni tprava
kamennou dlazbou. Terénni Gpravy byly provedeny na pozemku p.¢. 1581. Kurt ma rozméry
15,4 x 34,4m (plocha 535 m2), je oplocen pletivem na ocelové sloupky. Pro provedeni kurtu
byly povoleny terénni Gpravy V celkové plose cca 800 m2. Kurt je uzivan od roku 2014.

Cely pozemek je architektonicky ztvarnén a osazen okrasnymi stromy, kefi, jezirkem.
K pozemku p.¢. 1582 se vaze vécné pravo zatézujici nemovitost — vécné biemeno ziizeni a
provozovani zatizeni distribu¢ni soustavy.

4. POSUDEK
4.1.POPIS POSTUPU

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

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

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji 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 mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak.



Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gc€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpisobem ocefiovani je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
zZ ceny jiné funkcné souvisejici véci.

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

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

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

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢éstka, kterd se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplisobtli oceflovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediluji trzni rizika a
pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Ur¢eni zjiSténé ceny

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

V konkrétnim pfipadu se jedna o podil na nemovitosti, ktera se vzhledem ke svym
parametrim bézné neobchoduje (velikost stavby i1 pozemku, vybavenost, architektonicky



vyznamna stavba, bydleni pro nékolik generaci ¢i rodin, atd.). Hodnota majetku bude
zjistovana vSemi znamymi metodami, vysledkem by mél byt odhad mozné trzni hodnoty
majetku.

4.2 . VYSLEDKY ANALYZY DAT - VYPOCET

4.2.1. Trzni hodnota

4.2.1.1.Porovnani srovnatelnych nemovitosti

Jak bylo uvedeno vyse, jde o atypickou nemovitost, tedy srovnatelnd nemovitost se v dané
lokalité (necelych 7 tis. obyvatel) témét nevyskytuje, natoz bézné nabizi k prodeji, respektive
podil na této nemovitosti. Pro porovnani jsou vybrdny svym charakterem, velikosti a
vybavenosti i ,,obdobné“ nemovitosti ve StfedoCeském kraji. S témito nemovitostmi jsou
posuzovany dvé nabidky pfimo v Hofovicich. Jedna urcena k celkové rekonstrukci, a to
vcetné neudrzované zahrady, druha dvougeneracni atypickd vila. Porovnavané nemovitosti
jsou v nekterych parametrech obdobné - piedev§im svym vybavenim (bazén, sauna, fitness,
garaze, pergoly, atp.), svym vybornym stavebné technickym stavem. Nemovitosti ve
StredoCeském kraji jsou sice s mensim poctem obyvatel (mezi 1 az 3 tisici), ale dosazitelnost
hlavniho mésta Prahy je lepsi (cca 8 az 15 km). Korekénimi koeficienty jsou pak upravovany
parametry velikosti pozemku a jeho vybaveni, dopravni dostupnost, velikost obce, stavebné
technicky stav ¢i ivahou zpracovatele.

Pro moZznost porovnani nemovitosti je z oceniované nemovitosti vyjmut pozemek s tenisovym
kurtem (p.¢. 1580/2 a 1581/2 o plose 570 m2) a pozemek zahrady p.¢. 1582, v listu vlastnictvi
oznacen jako ovocny sad (o ploSe 3598 m2). Porovnavan je pouze pozemek zastavéné plochy
p.c. 1579 a p.c. 1580/1, slouzici jako zahrada (o plose 819 a 3064 m2). Hodnota
neporovnavaného majetku (p.¢. 1580/2, 1581/2 a 1582) je ocenéna samostatné. VIiv
podilového vlastnictvi je zohlednén v ¢asti 4,3 a dale.

Nabidky trhu

Prodej domu, 334 m2, Priihonice

Cislo zakazky: 020-N04761

Mésto: Priihonice

Ulice: Jitrocelova

Poéet nadzemnich podlaZi objektu: 3

Celkova plocha 334m? 25 000 000 czK / za nemovitost
Plocha pozemku: 813 m2 v&etné provize RK a pravnich sluzeb



Dominantou bydleni je velkorysy obyvaci prostor s prostornou kuchyni, kterd ma vestavéné
spotiebiée a vestavény kuchyfisky ostriivek se sklokeramickou deskou, stropni digestofi a
barovym sedenim. Prostor zahrnuje obyvaci €ast a jidelni &ast, ze které je pfimy pfistup do

sahradu

V prvnim a druhém patfe vily je celkem 5 pokojil - loZnice, détské pokoje, dvé studovny a pékna
knihovna s krbem. Idedlni misto pro klidné rozjimani za dlouhych zimnich veéerd. Ddm ma
celkem tfi koupelny - dvé s vanou a daléi se sprchou.

Dim je velmi dobfe navrZen a uspokoji poZzadavky nejnaroénéjsich klientd a velkych rodin. U
domu je gardz pro dvé auta, ostatni mohou parkovat pfed domem. V zahradé je pergola s
posezenim a venkovnim grilem, détsky koutek se skluzavkou a stolni tenis. V pfizemi domu je
posilovna a rodinné wellness skladajici se z fimské lazné s vifivkou, relaxaéni zény a finské

sauny.

Prodej domu, 160 m2, Holubice

Cislo zakazky: 020-NP05280

Mésta: Holubice

Poéet nadzemnich podlaZi objektu: 2

Celkova plocha: 160 m?

Plocha pozemku: 800 m? 19 995 000 czk / za nemovitost

Rodinny dim o dispozici 5+kk s terasou a designovym bazénem na pozemku o vymére 800 m2 v obci Holubice,
okres Praha - zapad. Rodinny dlim byl postaven a kolaudovén v roce 2013 a v roce 2020 doslo k vyznamné
rekonstrukci interiéru (novy nabytek - stoly, Zidle, sedaci souprava, postele, skfiné, televize, sound systém). V
pfizemi domu o uZitné ploSe 98 m2 se nachdzi obyvaci pokoj s kuchyni, rohovym krbem a dvéma vstupy na
terasu, spizni sk¥in, Satni skfin, technickad mistnost, fitness/herna, samostatna toaleta, zadvefi a mistnost pro
zahradni naradi. Kryté parkovaci stani pro dvé vozidla, mistnost, kde je umisténo tepelné ¢erpadlo, mrazak,
policovy systém a mala dilna s ponkem. Podkrovi tvofi tfi pokoje (dva z nich s vlastni Satnou), koupelna s vanou
i sprchovym koutem, samostatna toaleta a chodba. Uzitna plocha podkrovi je 64 m2. Dim energetické tfidy A,
v oknech jsou trojskla s venkovnimi elektrickymi Zaluziemi, podlahové vytapéni, cerpadlo typu vzduch - vzduch
pro ohiev teplé vody, zabezpeceni systémem Jablotron, nainstalovana pohybova ¢idla, magnety na vsech
dverich a oknech, dva samostatné okruhy pro obé patra, elektronicky zvonek véetné kamery od ABB. Soucasti
zahrady je CasteCné zakrytd terasa - jidelni ¢ast s grilem a posezenim aZ pro 8 lidi a ¢ast lounge s pohodinym
zahradnim nabytkem véetné plynového ohrivace, zahradni domek s na miru vyrobenym policovym systémem,
venkovni sprchu s teplou vodou, zapusténou trampolinu pro déti a novy bazén o rozmérech 7x2,5x1,5ms
piskovou filtraci, osvétleni zahrady, napojeni vysokotlaké vody, 33 m hluboka studna na zavlazovani a bazén.

RD Lodénice

S b T
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Zakladni info

Evidencni cislo: 10/5085

Typ: Domy, Vila prodej
Adresa: K Hirce, Lodénice
Cena: 24 500 000Ke
Stav: Novostavba
Umisténi: Klidna &ast obce
Typ budovy: Samostatné stojici
Konstrukce: Cihlova

Cena obsahuje

s provizi RK
Vila v Lodénici u Prahy o dispozici 8 + 2, novostavba o vymére 581 m2 s 3 koupelnami, v pfizemi velkorysy
obyvaci prostor k relaxaci s koupelnou, bazénem v levém kfidle domu, 2. NP, 4 samostatné pokoje, zimni
zahrada, chodnik kolem celého domu, velkd terasa. Vila se nachazi na konci slepé ulice, topeni tepelné
Cerpadlo, pozemek 1125 m2, zastavéna plocha 406 m2, zahrada 719 m2, garaz, parkovaci stani

Prodej rodinného domu 420 m? Kozolupy, Vysoky Ujezd (okres Beroun)

ID nemovitosti 736344 plocha celkova 10 057 m?
Plocha obytna 500 m*  Plocha uZitna 420 m?

. . o . 29900 000 K&
Plocha zastavéna 210m Energeticka naro¢nost  C - Usporna

, véetné provize RK

Prodej rodinného domu na pozemku o rozloze 10 057 m2 v obci Vysoky Ujezd, na ul. K Americe, okr. Beroun.
Cely dim vcetné pozemkd prosel kompletni rekonstrukei a lze jej vyuzit nejen k bydleni, ale také k
podnikatelskym ucelim. Dispozice: pfizemi - vstupni chodba, prostorna kuchyné, 2 mistnosti, 2x WC, koupelna
se sprchovym koutem. 1. patro - 2 mistnosti, z nichz jedna svou velikosti je vhodnad pro spolecenské akce,
pfipadné rozdéleni na dal$i pokoje, dale prostorna koupelna s WC, bidetem a pisoarem. Cela nemovitost je
podsklepena, veskeré sklepni prostory mohou slouzit na spoleenské akce. Polovinu pozemku lze také vyuzit
jako stavebni parcelu. Nemovitost je napojena na veskeré inZzenyrskeé sité, na pozemku je i vlastni studna s pitnou
vodou, jezirko, kamerovy systém, elektronic. otevirani brany, atd. V obci $kola, posta, obchod, golfové hriste.

Praha vzdalena po D5 cca 20 km.

Prodej rodinného domu 462 m?, pozemek 943 m? Visecka, Hofovice =~ 12990 000 K¢

ma N
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https://www.eurobydleni.cz/domy/
https://www.eurobydleni.cz/byty/pokoj/
https://www.eurobydleni.cz/pozemky/zahrada/

Plocha zastavéna 279 m?
Celkova cena 12 990 000 K¢ za Garaz 1 .
nemovitost, véetné UzZitna plocha 462 m?
provize Datum nastéhovan lhned - 943 m?
P m
Poznamka k cend Cena je véetné odmény Rok kolaudace 2003
realitni kancelaie a - P 664 m*
kompletniho pravniho Datum prohlidky: 06.03.2021 00:00 - .
senvisu Datum prohlidky do: 07.03.202100:00 29m
D zakézky 0175-NP01338 Parkovan 2

Dalkovy vodovod

Atypicky rodinny diim o dvou samostatnych bytovych jednotkach s dispozici 3+1,dvougarazi, vnitfnim bazénem,
terasou a zimni zahradou. Dim byl kolaudovany v roce 2003, pouzity nadstandardni materialy, dvefe i masivni
schodisté zakazkové vyroby, plastova okna - dvojskla s plynovou vyplni, stfecha je pokryta palenou krytinou,
vytdpéni objektu zajistuje plné automaticky kotel na tuhd paliva se zasobovaci nasypkou, nemovitost je
vybavena elektronickym zabezpecovacim systémem s alarmem a protipozarnim cidlem, vjezdova i gardzova
vrata se oteviraji na dalkové ovladani.

Prodej rodinného domu 613 m? U Rybnicka, Hofovice (okres Beroun)

S mUEa e

Zakladni udaje

Datum vloZeni 24, zari 2020

Plocha celkova 175 m®

Plocha obytna 613 m? ID nemovitosti N82341

Plocha zastavéna 175 m? Plocha pozemku 1796 m*

Stav objektu K rekonstrukci Plocha uZitna 613 m? 9 500 000 K&

Funkcionalisticka dvougenera¢ni rodinna vila z 30. let, k rekonstrukei, s velkou zahradou, Hofovice, lokalita pod
Drazovkou. Samostatné stojici vila v zachovaném pivodnim stavebnim feSeni. Dim disponuje technickym
podlazim, dv¢ garaze, kotelnu, dilnu, sklepni kéje a dalsi samostatné prostory, dvé obytna podlazi fesené jako
samostatné byty s vlastnimi rozvody elektfiny a topeni a pldni prostor, vhodnym k pfipadné vestavbé
podkrovnich mistnosti. Soucasti bytovych prostor je i zimni zahrada a krb. Vila se nachazi ve velmi klidné
lokalité rodinnych domu, nedaleko od centra mésta, obklopena velkou zahradou. Celkova vymeéra pozemk Cini
1796 m2, z toho zahrady 1 226 m2.

Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna o nabidkové ceny, ve kterych jsou
rovnéz zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kancelafi, a také zde byva prostor pro
snizeni ceny. Prislusné vychozi nabidkové ceny vybranych reprezentanti byly upraveny
korekénim koeficientem 0,85.

Na trhu nemovitosti se v soucasné dobé ptimo v lokalité¢ Hofovice nabizi jedna dvougeneracni
vila z 30. let minulého stoleti k rekonstrukci, a to za 9,5 mil. K¢&. Uzitna plocha je 613 m2,
pozemek 1796 m2. Nemovitost je tedy mensi co do uzitné plochy a mnohonasobné mensi je
plocha pozemku. Rovnéz vybavenost domu i pozemku neni zddné. Po upravé koeficientem
nabidky je cena nemovitosti 8,075 mil. K¢, coz je cca 13,17 tis. KE/m2 uzitné plochy.
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Opakem je dvougeneracni atypicka vila, staii cca 20 rokl, s uzitnou plochou 462 m2 a
pozemkem 943 m2. Stavebné technickym stavem, vybavenosti stavby i pozemku, je
nemovitost srovnatelna.

Podrobna tabulka s nabidkami je v pfiloze posudku. Nabidkové ceny vybranych nemovitosti
pro porovnani situované ve StfedoCeském kraji se pohybuji ve velkém rozpéti, od cca 11 do
25 mil. K¢, v prepoctu na jednotku uzitné plochy je rozdil mnohokrat vétsi, a to od cca 28 tis.
K¢ do 125 tis. K&/mM2. Pouze u jediné nabidky v Holubicich, kde uzitna plocha domu je 160
m2 a pozemek 800 m2, vychazi cena uzitné plochy na 124,5 tis. K&/m2. S touto nemovitosti
neni ddle do priméru pocitano, nebot’ jde o neredlnou nabidku. Primérna uzitna plocha vSech
reprezentantll je 431 m2, primérnd plocha pozemku 2444 m2, primérnd nabidkovéa cena
15,08 mil. K¢ a primérna jednotkova cena uzitné plochy 38,5 tis. KE/m2. Nabidkové ceny
jsou upraveny koeficientem ,nabidky®, velikosti pozemku, koeficientem vyjadiujicim
velikost nemovitosti - uzitné plochy i vyuzitelnosti jako vice bytové, koeficientem stavebné
technického stavu, vybavenosti domu i pozemku, dopravni dostupnosti, velikosti obce a
uvahou zpracovatele (porovnani celkového pohledu na nemovitost). Primérna jednotkova
cena uzitné plochy takto upravené se pak pohybuje od cca 30 do 59 tis. KE/m2, pramér péti
reprezentantl je cca 40,12 tis. K¢/m2.

Porovnatelna cena domu ¢p. 513, o uzitné plose 970 m2 a pozemku o plose 3883 m2 a
vlastnictvi jediného vlastnika, by ¢inila (970 m2 x 40 000 K¢/m2) 38 800 000 K¢.

Nad ramec porovnavaného domu, patii K posuzované nemovitosti pozemek o plose 570 m2,
na kterém je tenisovy kurt z roku 2014 a dale pozemek o ploSe 3598 m2, ktery je uréen
uzemnim planem jako stavebni, nyni je uZivan s objektem bydleni jako piijezdova
komunikace, zpevnéna plocha k parkovani a zahrada.

Zjistovany byly ceny pozemkovych parcel pro sportovisté a zahradu. ProtoZe jde o atypicky
soubor nemovitosti uzivany s hlavni stavbou, a samostatné se tyto nemovitosti neobchoduji,
pro zjiSténi ceny pozemku byla pouZita platnd ocefiovaci vyhlaska. Bylo zjiSténo, Ze pozemek
pro sportovi§té stoji cca 530 K&/m2, pozemek UP urdeny k zastavéni pak cca 620 K&/m2
(podrobny vypocet v ptiloze posudku).

Odborny odhad cen nad ramec posuzovanych nemovitosti:

- tenisovy kurt (v€. soucasti, terénnich uprav, staveb. praci, opotfebeni) 1 000 000 K¢
- pozemek p.C. 1580/2 a 1581/2, pl. sportoviste

celkem 570 m2 4 530 K¢ — celkem cca 300 000 K¢
- pozemek p.¢. 1582 — ovoeny sad (pozemky UP uréené k zastavéni)

- v¢. parkovacich stani, ptedloZzenych schodt, opérnych zdi, atp. 300 000 K¢

plocha celkem 3598 m2 a 620 K¢ — celkem cca 2 250 000 K¢
- okrasné porosty (8,5% z ceny pozemku) cca 200 000 K
Celkem 4 050 000 K¢
Navrh trzni hodnoty dle LV 2946 42 850 000 ,- K¢

13



4.2.2. Obvykla cena

Pi'ehled prodanych pozemku v dané lokalité

V poslednim obdobi (leden az bfezen 2021) nebyla prodana zadna nemovitost k bydleni.
V roce 2020 byly v dané lokalit¢ zaznamenany nasledujici prodeje nemovitosti uréenych
k bydleni. Dle vetejné piistupnych informaci o nemovitosti byly pfipojeny pohledy z ulice na
danou nemovitost.

1. Hotovice ¢p. 340, bydleni, LV 651, z kvétna 2020, prodejni cena 3 449 000 K¢

—

5. Hoftovice ¢p. 655, bydleni, LV 590, ze srpna 2020, prodejni cena 5 150 000 K¢

e
«

Prodané nemovitosti nemaji z4dny shodny parametr pro porovnani (stav, velikost domu,
pozemku, vybaveni, stavebn¢ technicky stav,...), krom¢ toho, Ze jsou ve stejné obci.

Obvykla cena nelze urcit
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4.2.3. Cena zjisténa dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni pozdéjSich predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 488/2020 Sb.

Pro pouziti platného ocenovaciho ptredpisu nejsou k dispozici podklady (viz vyse navstévy a
zadosti o poskytnuti dokumentace na stavebni ufad obce). Dim nejen pudorysné, ale i
prostorové tak Clenity, ze v ramci mistniho Setfeni nebyl zaméien pro zjisténi obestavéného
prostoru. Byly zméteny pouze uzitné plochy jednotlivych prostor pro porovnani s obdobnymi
nemovitostmi. Vzhledem k mnozstvi vedlejsich staveb, venkovnich tprav, sadovych tprav —
trvalych porostd, a déale bazénu, tenisového kurtu, oploceni atp., by zjiSt€nd cena
nevypovidala o trzni cené¢ nemovitosti, tedy hodnoté, za kterou by byla obchodovatelna.

Cena dle zakona o ocennovani majetku nebyla zjistovana

4.3 CENOVE VYJADRENI K VLASTNICTVI

Vlastnické a evidenéni udaje dle LV 2946

Daniel Kebrle, Tichd 513/15, 268 01 Hotovice, LV: 2946, podil: 1 /3
Andrea Zykova, Jetabinova 1570/6, 268 01 Hotovice, LV: 2946, podil: 2 / 3

Zjisténa hodnota bude upravena koeficientem vyjadiujicim spoluvlastnictvi k=0,8, z ni bude
stanoven pfislusny podil.

4.4 OCENEN{ ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

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

ze

majetek dle VL 2946 - pozemky p.¢. 1579, 1580/1, 1580/2, 1581/2 a 1582, k.G. Hofovice,
obec Hofovice, okres Beroun

jsou zatizeny vécnym pravem — zastavnim pravem smluvnim, na spoluvlastnicky podil 1/3
povinného Daniel Kebrle zastavnim pravem exekutorskym, kde byla zahdjena exekuce a
vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti (viz vypis z KN). Soucasné je zahajeno
insolven¢ni fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017.

Dale bylo zjisténo, Ze pozemek p.¢. 1582, k.4. Hofovice, je zatiZzen vécnym bfemenem zfizeni
a provozovani distribu¢ni soustavy pro opravnéného CEZ Distribuce a.s., dle Smlouvy o
zfizeni vécného bfemene, pravni ucinky vkladu prava ke dni 1. 8. 2011, VV-3620/2011-202.

Vécné bremeno a zavada vaznouci na majetku

Vécné bremeno k p.¢. 1582

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
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Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

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

Hodnota vécného bremene ¢ini 10 000,- K¢

5. ODUVODNENI

5.1.INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Ocenovana nemovitost, respektive podil na nemovitosti, se vzhledem ke svym parametrim
béZzné neobchoduje (velikost stavby i pozemku, vybavenost, architektonicky vyznamna
stavba, bydleni pro n€kolik generaci ¢i rodin, atd.). Obvykla cena nelze zjistit.

Odhad mozné trzni hodnoty je vypocitan z priméru cen vice porovnavanych nemovitosti, coz
nejlépe eliminuje mozné vykyvy ceny, a odbornym odhadem dalSich soucésti a pozemkd,
které jsou nad rdmec porovnavanych nemovitosti.

Pozemek p.c. 1582 je zatizen vécnym bifemenem. VIiv na konecnou cenu majetku ma
spoluvlastnictvi nemovitosti.

Ze strany stavebniho ufadu nebyly poskytnuty zadné dokumenty a doklady k nemovitosti ¢p.
513 ani stavebnim pracim provadénych na pozemcich uvedenych na LV 2946 (vyjma
tenisového kurtu). Pokud budou dodatecné zjiStény skutecnosti majici vliv na vyslednou cenu,
vyhrazuje si znalkyné pravo na korekci zavéru posudku.

6. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu podilu ve vysi 1/3 na nemovitosti dle LV 2946 -
pozemek p.C. 1579, jehoz soucasti je stavba ¢p. 513, bydleni, pozemek p.c. 1580/1. 1580/2,
1581/2 a 1582, k.. Hotovice, obec Hofovice, okres Beroun. Obvykld cena nelze
Vv konkrétnim piipadu stanovit (viz zdivodnéni vyse).

Odhad trzni hodnoty celého majetku dle LV 2946 se zohlednénim zatiZeni
vécnym biremenem, k.u. Hofovice, obec Horovice, okres Beroun, k datu
zpracovani znaleckého posudku, po zaokrouhleni

42 840 000 K¢

slovy: CtyficetdvamiliéntiosmsetétyFicettisic K&

Z diivodu spoluvlastnictvi je zjiSténd cena upravena koeficientem 0,7. Cena pro vypocet
podilu ¢ini 29 988 000 K¢.
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Odhad trzni hodnoty podilu 1/3 na majetku dle LV 2946 se zohlednénim
zatizeni vécnym biemenem, k.4. Horovice, obec Horovice, okres Beroun, k
datu zpracovani znaleckého posudku, po zaokrouhleni

9996 000 K¢

slovy: Devétmiliontdevétsetdevadesatsesttisic 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 946-17/21 evidence posudkil.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 946-17/21

Byla sjednédna smluvni odména.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 8. 4. 2021
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