ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 2026-09
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny dim, Hovorcovice, Hlavni €.p. 71, na pozemku p.¢. st. 80/1, pozemek p.c. st.
80/1, p.C. st. 80/2, p.C. st. 1198, p.c. 77/10 (LV 272), katastralni izemi Hovorcovice,
obec Hovorcovice, okres Praha - vychod, kraj Stfedocesky

Kraj: Stiredocesky Okres: Praha-vychod

Obec: Hovorcovice Katastralni uzemi: Hovorcovice [646 385]

Adresa:  Hlavni 71, 250 64 Hovorcovice

. 80/1, zastavéna plocha a nadvoii, 139 m?

. 80/2, zastavéna plocha a nadvoii, 34 m?

. 1198, zastavéna plocha a nadvofi, 18 m?

. 77/10, zahrada, 459 m?

Stavby: Budova s ¢islem popisnym 71

Ostatni stavby:  ktilna na pozemku p.¢. st. 80/2, sklad na pozemku p.¢. st. 1198

Pozemky:
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Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

11 350 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: jedendct milioni tii sta padesat tisic)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing.Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebi¢
IC: 696 73 667, tel: +420732123891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz
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Vlastnické a evidenc¢ni idaje
Sarasota s.r.o0., Anglickd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 272, podil: 1/ 8
Jan Toman, Frydecka 441, 199 00 Praha 9, LV: 272, podil: 7/ 8

Mistopis

Hovorcovice jsou obec ve StredoCeském kraji, lezici v okrese Praha-vychod. Nachazeji se tésné u
hranic Prahy, asi 12 km severovychodné od jejiho centra a ptiblizné 11 km od Brandysa nad Labem
— Staré Boleslavi. Obci protéka Hovorcovicky potok a tizemi se rozklada v rovinaté, mirn€ zvinéné
krajin¢ Polabské tabule. Sousedni obce: M¢Sice, Libeznice, Velen, Boranovice. Krajina je pfevazné
zemédé€lskd, vhodna pro cykloturistiku 1 pesi vylety. Obci prochazi cyklotrasa. Hovoréovice lezi pii
hlavni komunikaci mezi Prahou—Cakovicemi/Tieboradicemi a Mé&Sicemi—Libeznicemi. Diky tomu
obec nabizi rychlé napojeni na Prahu, dobré spojeni smérem na Brandys nad Labem a dale na M¢lnik.
Hovorcovice maji velmi dobré zelezni¢ni spojeni s Prahou. Vlaky zajist'uji rychlé spojeni na prazskou
dopravni sit’ i do okolnich mést. Z hlediska obCanské vybavenosti je zde matetska 1 zékladni Skola
(1. a 2. stupeil), posta, knihovna, restaurace, potraviny, Sportovni a détské hiisté. V obci plsobi
obecni policie. Z hlediska technické vybavenosti je zde elektiina, vodovod, kanalizace s napojenim
na Cistirnu odpadnich vod, obec je plné plynofikovana.

Objekt rodinného domu Hovor€ovice, Hlavni 71 je situovan po zépadni strané¢ komunikace 11/2438,
p.¢. 105/1 — ostatni plocha, ostatni komunikace, vlastnik: Stfedocesky kraj, Zborovska 81/11,
Smichov, 15000 Praha 5. Kolem této komunikace je veden chodnik p.c. 105/3 a p.¢. 77/12 obé -
ostatni plocha, ostatni komunikace, vlastnik: Obec Hovor¢ovice, Revolu¢ni 33, 25064 Hovorcovice.
Jedna se o hlavni prijezdni komunikaci obce ve sméru Tieboradice — Libeznice a M¢éSice. Diim je
situovan jako tfadovy krajni, pfi uliénim pohledu mé vpravo souseda, vlevo jsou vrata pfistupu na
pozemek a vjezd do dvora. Vedle vrat jsou vedlejsi stavby, kiilna. Zapadné za domem navazuje dvir
a zahrada. Pfi severni hranici pozemku dvora je ktilna. Pozemky ve funkénim celku s rodinnym
domem jsou oploceny. Lze konstatovat, Ze pfistup k nemovitosti je pravné zajistén.

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona
Piipojky: voda O kanalizace O plyn
( elektro O telefon O zpev. ptijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): [ MHD LI Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.tF.

Ptistup pies pozemky:

105/1 Stredocesky kraj, Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

105/3 Obec Hovorcovice, Revolucni 33, 25064 Hovorcovice

77/12 Obec Hovorcéovice, Revoluéni 33, 25064 Hovorcovice
Celkovy popis

Pozemek p.¢. st. 80/1 — zastavénd plocha a nadvoii o vyméfe 139 m2, soucasti je rodinny dim
Hovorcovice €.p. 71, pozemek p.C. st.80/2 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 34 m2, soucasti je
stavba bez ¢€.p./C.¢e., jind stavba, pozemek p.c. st. 1198 - zastavéna plocha a naddvoii o vymére 18 m2,
soudasti je stavba bez &.p./¢.e., jind stavba, pozemek p.&. 77/10 — zahrada o vyméfe 459 m?, vie LV
272, v katastralnim tzemi 646385 Hovorcovice, obec 538230 Hovorcovice, okres CZ0209 Praha-
vychod, kraj Stfedocesky.




Rodinny diim Hovorcovice, Hlavni 71 je postaven jako fadovy krajni, pfi ulicnim pohledu ma vpravo
souseda, vlevo jsou vrata pfistupu na pozemek a vjezd do dvora. Vedle vrat jsou vedlejsi stavby,
ktlna. Zapadné za domem navazuje dvir a zahrada. Pfi severni hranici pozemku dvora je kilna.
Rodinny diim je postaven v uli¢ni ¢are ulice Hlavni. Dim mé 1.NP a ¢astecné 2.NP, kde je v ulicnim
pohledu vikyt nad polovinou stieSni roviny. Zastfeseni je sedlovou stiechou. Prostor pod stfechou je
asteéné vyuzity pro podkrovni mistnosti. V domé je dispozice 6+1, obytna plocha 150 m?. Zastavéna
plocha 106 m?. Je zavedena elektiina, plyn, vodovod, odpady svedeny do kanalizace, je zde i vlastni
studna.

Konstruk¢éni fesent:

Rodinny dim je proveden jako sténovy systém zdény v 70.tych letech minulého stoleti. Dim je
cihelny, postaven na zakladech z kamene prolévaného betonem. Stropni konstrukce s rovnymi
podhledy. ZastieSeni sklonitou sedlovou stfechou, tesaiska vazba, krytina palend taska a plech.
Klempifské konstrukce provedeny z pozinkovaného plechu. Omitky wvngjsi, fasadni véapenné
dvouvrstveé, bez zatepleni. Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody elektroinstalace, vody,
odpadd, elektroinstlace, plyn. Okna plystova s vnitinimi zaluziemi. Vné&jsi dvete plastové. Kuchyné
a socialni zafizeni standardni vybaveni.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivana k trvalému bydleni. Technicky stav udrzovany s
predpokladem rekonstrukeci.

Vedlejsi stavby:

1) kiilna na pozemku p.¢. st. 80/2 - kiilna o zastavéné plose 34 m?, je zdéné konstrukce, zastfesena
pultovou stiechou, krytina vinity eternit.

2) sklad na pozemku p.&. st. 1198 - sklad o zastavéné plose 18 m?, je zdéné konstrukce, zastfesena
pultovou stiechou, krytina vinity eternit.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 1970

Vytapéni: ustiedni / etazové - plyn

Opotiebeni: 55,00 %

Pocet garazi: 0

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 0/2

Technicky stav stavby: dobie udrzovana
Rekonstrukce stavby: dil¢i rekonstrukce vr.: 2010
[ celkova [ dil¢i [ stfecha [ fasada, zatepleni ¥l okna, dvetfe [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi f;glsg Z?Jslgzz:\;]e;la
1.NP 106,00 m? 3,00 m 80,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 80,00 m? 1,00 80,00 m?
UZzitna plocha celkem: 80,00 m?
2.NP 106,00 m?  2,75m 70,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 70,00 m? 1,00 70,00 m?
Uzitna plocha celkem: 70,00 m?
Obestavény prostor
1.NP (106)*(3,00) = 318,00 m?
2.NP véetné zastieSeni (106)*(1,0+3,5/5)+(5,0*2,5*3,0/2) = 198,95 m®
Obestavény prostor - celkem: 516,95 m?




POROVNAVACI HODNOTA

Rodinny diim Hovorcovice, Hlavni ¢.p. 71, v€etné soucasti a prisluSenstvi a
pozemku p.c. st. 80/1, p.¢. st. 80/2, p.¢C. st. 1198, p.¢. 77/10, k.1. a obec
Hovorcovice

|0cef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

UZitna plocha: 150,00 m?
Obestavény prostor: 516,95 m*
Zastavéna plocha: 106,00 m?
Vyméra pozemku: 650,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud
je zdrojem skute¢né realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlednuje velikost objektu, uzitné plochy oceiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K7 zohlediiuje moznosti parkovani a existenci vedlejSich staveb ocefiované nemovité véci
vzhledem k pozemklim srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypocétena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi oceflovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsinez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky primér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Brezinéveska 704, Hovorcovice
Lokalita: Brezin¢veska 704, Hovorcovice, okres Praha-vychod
Popis: Dum Btezinéveska 704, Hovorcovice, okr. Praha-vychod je o dispozici domu 5+kk, plocha 163 m,.

Celkova plocha pozemku 558 m, (z toho zastavéna plocha domu 92 m, ). Jedna se o zdény rodinny
dim z roku 2006, ktery je v udrzovaném stavu. Dim ma 1.NP a podkrovi pod sedlovou stfechoul
S polovalbami ve S§titu. Je samostatné stojici na pozemku, obklopeny zahradou. Ve §titu je
z podkrovnich pokojii ptistupny balkon. Dim je napojen na v§echny inZenyrské sité- elektiinu, plyn,
meéstsky vodovod, kanalizace a internet. Dim je vytapén krbovou vlozkou s vyménikem, ktera je
napojena do systému ustiedniho topeni. Na pozemku az ¢tyfi parkovaci mista, nddoba na deStovou
vodu (10m3) , sklokeramicky bazén, zavlahy, cihelna dlazba (klinker), ru¢né kovany plot. V dosahu
n¢kolika minut pési chtize najdete obchod, restaurace ,sportovni zafizeni ,Skolu, Skolku, autobusovou
zastavku a vlakovou zastavku. Centrum Prahy je autem dostupné za 20 minut.

Podlazi: 2
Dispozice:  5+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 558,00 m?
UZitna plocha: 163,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-15558/2024-209 1,01
K2 Velikosti objektu - o néco vétsi uzitna plocha, 1 BJ 1,01
K3 Poloha - stejna obec, dostupnost Prahy 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, krb s
vyménikem 0,98 - Sanes = =5,
K5 Celkovy stav - RD se zdzemim, kolaudace 2006, udrZzovany stav Zdroj: VV-15558/2024-209
0,97 2 16.12.2024
K6 Vliv pozemku - pozemek 558 m2, zahrada 1,01 o
K7 Parkovéani - vjezd na pozemek az 4 parkovaci mista 0,99
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.12.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 950 000 163,00 79 448 0,97 77 065
Nazev: Na bahnech 574/21, Cakovice
Lokalita: ~ Na bahnech 574/21, Praha-Cakovice, Praha 9
Popis: Rodinny dim Na bahnech 574/21, Praha-Cakovice, Praha 9 je leva ¢ast dvojdomku s 1.NP 4

gasteénym 2.NP/podkrovim. Samotny déim je o dispozici 5+1, disponuje obytnou plochou 141 m? a
pozemkem o rozloze 403 m?. Diim je na &tvercovém ptdorysu s piistavbou vstupu — piedsing, kde je|
ze 2.NP pfistupna terasa. ZastfeSeni sedlovou stfechou s velkym vikyfem tvoficim ¢asteéné 2.NP,
stie$ni krytina palena taska. Dum prosel ¢asteénou rekonstrukci, vyménéna okna, stie$ni krytina a
provedeny stiesni okna. Dum je zdény, je zatepleny, fasadni omitka tepelné izola¢ni. K domu patfi
dvtr, kde jsou ktilny a dale je zde zahrada.

Podlazi: 2

Dispozice:  5+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 403,00 m?
Uzitna plocha: 141,00 m?




we  r . - -
Pouzité koeficienty: L= A

K1 Redukce pramene ceny - V-4889/2025-101 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,99
K3 Poloha - sousedni obec, okraj Prahy 0,97

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory 1,00
K5 Celkovy stav - po Castecné rekonstrukei, zateplen 0,98

= g

K6 Vliv pozemku - pozemek 403 m2, zahrada 1,02 j: Kup sml. V-
K7 Parkovanti - VjeZd na pozemek, dvur 1,00 4889/2025-101 7 24.1.2025
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.1.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 000 000 141,00 70 922 0,96 68 085
Nazev: Javorova 328, MéSice
Lokalita: Javorova 328, Mé&Sice, okres Praha-vychod
Popis: Rodinny diim Javorova 328, M¢Sice, okr. Praha-vychod je postaveny jako fadovy vnitini s dispozici

4+kk s terasou a zahradou. Jedna se o dvoupodlazni nepodsklepeny diim z r. 2001, druhé podlazi jsou
podkrovni mistnosti. . Obvodové stény z cihel Wienerberger, stfecha sedlova s difevénymi krovy al
betonovymi taSkami Beta. Zastavéna plocha a nadvoti 132 m2, predzahradka (parkovaci stani pro dval
vozy), zahrada za domem c¢asteéné okrasna a ¢aste¢né terasa s pergolou. Celkova obytna plocha 116
m2. Dispozice: .NP obyvaci pokoj + kuchynsky kout + predsin + wc s umyvatkem + technickd
mistnost, [I.NP 3x loZnice + koupelna s vanou a wc. IS: Elektfina, plyn, vodovod vetejny, kanalizace.
Vytapéni a ohfev vody zajist'uje plynovy kombi kotel. Na zahrad¢ jimka na destovou vodou. Interier:
podlahy jsou v kombinaci dlazby a plovoucich podlah, kuchyfiska linka vcetné vestavénych
spotiebicli, dubové schodisté, okna Rehau s dvouskly a stfesni okna Vellux. Klidné bydleni
S dostupnosti Prahy.

Podlazi: 2
Dispozice:  4+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 432,00 m?

UZitna plocha: 116,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-4650/2025-209 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,96

K3 Poloha - sousedni obec, obdobna dostupnost Prahy 0,99
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radidtory, plynovy kotel

1,00
K5 Celkovy stav - RD se zazemim, kolaudace 2001, udrzovany stav
0,93 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Vliv pozemku - pozemek 432 m2, zahrada 1,02 4650/2025-209 z 14.4.2025
K7 Parkovani - parkovani na ptedzahradce 1,02
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.4.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9990 000 116,00 86 121 0,92 79231
Nazev: Ke hristi 120, Velen, Mirovice
Lokalita: Ke hfisti 120, Velen, Mirovice, Praha-vychod
Popis: Radovy rodinny diim na adrese Ke htisti 120, Velen, Mirovice, Praha-vychod je dvoupodlaZni rodinny

dim se zahradou, garazi a potencialem k Gipravam ve vyhledavané lokalit¢ Velen u Prahy, na dosah|
metropole, presto v klidném prostredi. Dim z konce 70. let nabizi podlahovou plochu 130m2 a sklep|
o velikosti 18 m2. Nachazi se v dobrém technickém stavu, vétSina prvki je v ptivodnim provedeni.
Plechova stiecha je jiz novejsi. K dispozici je i pfistavba prosklené, zastiesené verandy. Pozemek o
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celkové vymeéte 693m2. Predni ¢ast parcely je navic doplnéna samostatné pfistupnou garazi s vlastnim
vjezdem piimo z ulice, ktera slouzila i jako dilna. Nezkolaudovana vedlejsi stavba navazujici na garaz
poskytuje dalsi kryty prostor. Dim je pfipojen na obecni vodovod, kanalizaci a plyn. Vytapéni je|
mozné bud’ plynovym kotlem, nebo alternativné elektrokotlem, ohfev vody zajistuje bojler umistény
v koupelné. Obec Velei patii k dynamicky se rozvijejicim lokalitam s vybornym zazemim pro rodinné
bydleni. Nachdzi se zde zékladni i matetska skola, knihovna, obchod a aktivni obCansky Zivot.

Podlazi: 2
Dispozice: 4+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 693,00 m?

UZzitna plocha: 139,00 m?

Pouzité koeficienty: vv’ “ e
K1 Redukce pramene ceny - Valuo nabidka 1765234 0,95 | .

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,99 .

K3 Poloha - sousedni obec, obdobna dostupnost Prahy 0,99

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, plynovy kotel,
elektrokotel 0,99

K5 Celkovy stav - RD se zdzemim, uzivan od 1970, udrzovany

1,00 Zdroj: Valuo nabidka
K6 Vliv pozemku - pozemek 693 m2, zahrada 1,00 1765234, stazeno 3.9.2025
K7 Parkovani - parkovani v garazi 0,99
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.9.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
11 999 900 139,00 86 330 0,91 78 560

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zaklad¢ uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moZnosti parkovani ¢i garaZovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 68 085 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 75 735 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 79 231 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 7,79 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 5,92 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 75 735 K&/m?
Celkova Uzitna plocha oceniované nemovité véci 150,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 11 360 250 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené detailni analyzy s pouzitim vyse uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzZena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu Hovorcovice, Hlavni €.p. 71, na pozemku p.¢. st. 80/1, pozemek p.¢. st. 80/1, p.C. st. 80/2, p.¢.
st. 1198, p.¢. 77/10 (LV 272), katastralni izemi Hovorcovice, obec Hovorcovice, okres Praha -
vychod, kraj Stiedoc¢esky: 11,35 mil.K¢.

Pouzita metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficienti uskute¢nénych prodeji
v nejbliz§i minulosti, vypovida o skutecném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaju realizovanych prodeji databaze, nabidkovych cen, pro potiebné porovnéni jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odlisovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skutecného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 272,
katastralni izemi Hovorcovice, obec Hovorcovice, okres Praha - vychod, kraj Stfedocesky.

Pfi stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stafi a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Déle je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto ditvodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho Cast.

Silné stranky

- dojezdova vzdalenost a dostupnost Prahy
- zakladni obCanska vybavenost v obci

- pfistup a piijezd po vefejné komunikaci

- pozemek zahrady u domu

- parkovani na vlastnim pozemku, vjezd

Slabé stranky

- poloha nemovitosti u hlavni prijjezdni komunikace

- pfedpoklad dojizdéni za praci a obCanskou vybavenosti
- pfedpoklad rekonstrukénich a moderniza¢nich praci

Obvykla cena
11 350 000 K¢

slovy: Jedenact miliont tfi sta padesat tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.8




SEZNAM PRILOH

Prilohy

pocet stran A4 piiloze

Situace umisténi nemovitosti pozemku p.¢. st. 80/1, p.C. st. 80/2, p.C. st.
1198, p.c. 77/10 (LV 272), katastralni izemi Hovorcovice, obec
Hovorcovice, okres Praha - vychod, kraj Stfedocesky

Situace katastralni mapy umisténi nemovitosti pozemku p.¢. st. 80/1,
p.C. st. 80/2, p.C. st. 1198, p.¢. 77/10 (LV 272), katastralni izemi a obec
Hovorcovice

Vypis z LV 272, katastralni izemi Hovorcovice

Porovnavaci nemovitosti

Fotodokumentace

Cerifikat odhadce

V Trebici 14.01.2026

Ing. Iva Mejzlikova 2l D
Gen. Fanty 930/28 Y - A
674 01 Trebic Pt s L) > 2
telefon: +420732123891 Gk W .
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz 5,00 30 1 B Y/
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.11.2025 12:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538230 Hovorcovice
Kat.dzemi: 646385 Hovorcovice List vlastnictvi: 272

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vliastnické pravo
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/8
2
Toman Jan, Frydecka 441, Letnany, 19900 Praha 9 _ 7/8
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 80/1 139 zastavéna plocha a
nadvori

Soucasti je stavba: Hovoréovice, &.p. 71, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 80/1
St. 80/2 34 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 80/2
St. 1198 18 zastavéna plocha a
nadvori
Soudasti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 1198

77/10 459 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 16.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.05.2025 16:08:05.
Zapis proveden dne 10.06.2025.
V-6082/2025-209
Pro: Toman Jan, Frydecka 441, Letfiany, 19900 Praha 9 ré/réo: N
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Praha-vychod &.j. 22 D-299/2025 -99 ze dne

15.07.2025. Pravni moc ke dni 15.07.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 22.07.2025
16:49:17. Zapis proveden dne 25.07.2025.

Vv-9365/2025-209
Pro: Toman Jan, Frydecka 441, Letnany, 19900 Praha 9 re/rco: I
o Smlouva kupni ze dne 02.10.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 13.10.2025 14:04:02.
Zapis proveden dne 05.11.2025.
Vv-13206/2025-209
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovit
Katastralni hfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vyched, kéd: 2
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.11.2025 12:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538230 Hovorcovice
Kat.tzemi: 646385 Hovorcovice List vlastnictvi: 272
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
77/10 20100 459

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 06.11.2025 12:59:43

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho ziakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni vfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha-vychod, kéd: 209.
strana 2
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podani:24.1.2025
cena:10 000 000 K&
Kupni sml.:V-4889/2025-101 ( LISTINY )
Listina 1D:88832572010
LV: 2598 k.i.: 731561

Plocha Cena/m? Cena
ch 57421, -Cakovice, inny .
STAVBA: Na bahnech 574/21, Praha-Cakovice, Praha 9 (rodinny 141 m* 122766
diim) 9 549 736
PARCELA: 487 (zast. plocha a nidv.), ki: Cakovice 139 m? 6 879
PARCELA: 488 (zahrada), ka: Cakovice 264 m? 1706 450 264
o ¥ —
n ' Honortovice =
Informace o stavbé: f wenh ‘
Konstrukee: Cihla, smiSené. = g
Dokonéeni stavby: 1947 . . ; o
Typ stavby. budova s &.p. S 7
Zpdsob vyuditi rodinny ddm k >
Pocet jednotek: 1 / X
Podet podiadi: 1 ey / ,'
Podlahova plocha (odhad)
Zastavéna plocha: 107 m? s A
Je yytah?: L () = e 7 A PR i
Zplsob vytipéni Centr. v budové "l i b

e

Rodinny dim Na bahnech 574/21, Praha-Cakovice, Praha 9 je leva &ast dvojdomku s 1.NP a &asteénym
2.NP/podkrovim. Samotny diim je o dispozici 5+1, disponuje obytnou plochou 141 m? a pozemkem o rozioze 403
m?. Dim je na étvercovém pudorysu s pristavbou vstupu — pfedsiné, kde je ze 2.NP pfistupna terasa. Zastfe3enl
sedlovou stfechou s velkym vikyfem tvoficim ¢astecné 2.NP, stfedni krytina palena taska. Dum proSel ¢aste¢nou
rekonstrukci, vyménéna okna, stfesni krytina a provedeny stfesni okna. Dim je zdény, je zatepleny, fasadni
omitka tepelné izolagni. K domu patfi dvir, kde jsou kdiny a dale je zde zahrada.
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podini:14.4.2025
cena:9 990 000 K&
Kupni sml.:V-4650/2025-209 ( LISTINY )
Listina [D:90262397010
LV: 554 k.ii.: 693448

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA: Javorova 328, M&ice, okr. Praha-viychod (rodinnd dim) 88 m* 88 896 9 494 886
PARCELA: st.503 (zast. plocha a nidv.), ki: M&ice u Prahy 132 m? 12 667

PARCELA: 127/77 (zahrada). ki: M&ice u Prahy 300 m* 1650 495114

Informace o stavbé:

Konstrukee: Cihla, smigené,

Dokonceni stavby 2001 ==
Typ stavby budova s &.p. R
Zpdsob vyudii rodinny dim ' 3

Podet jednotek 1

Pocet podiai 2 ,-"

Podlahova plocha [odhad) 81

Zastavéna plocha: 67 m?

Je vytah?: ne § Howortonce
Zplsob vytipéni Dialkové o

Rodinny dim Javorova 328, MéSice, okr. Praha-vychod je postaveny jako fadovy vnitini s dispozici 4+kk s
terasou a zahradou. Jedna se o dvoupodlaZni nepodsklepeny dim z r. 2001, druhé podlaZi jsou podkrovni
mistnosti. . Obvodové stény z cihel Wienerberger, stfecha sedlova s dfevénymi krovy a betonovymi taskami Beta.
Zastavéna plocha a nadvoii 132 m2, pfedzahradka (parkovaci stani pro dva vozy), zahrada za domem ¢aste¢né
okrasna a ¢astecné terasa s pergolou. Celkova obytna plocha 106 m2. Dispozice: I.NP obyvaci pokoj + kuchyrisky
kout + pfedsif + wc s umyvatkem + technicka mistnost, Il.NP 3x loZnice + koupelna s vanou a wc. IS: Elektfina,
plyn, vodovod vefejny, kanalizace. Vytapéni a ohfev vody zajiStuje plynovy kombi kotel. Na zahradé jimka na
destovou vodou. Interier: podlahy jsou v kombinaci dlazby a plovoucich podlah, kuchyriska linka véetné
vestavénych spotfebicl, dubové schodisté, okna Rehau s dvouskly a stfe3ni okna Vellux. Klidné bydleni
s dostupnosti Prahy.
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podani:16.12.2024
cena:l2 950 000 Ké
Kupni sml.:V-15558/2024-209 ( LISTINY)
Listina [D:88309220010
LV: 1415 k..: 646385

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA: Bi’?Z-lné\\‘bkfl 704, Hovortovice, okr. Praha-vychod 163 m? 70 091
(rodinny dam) 12 343 614
PARCELA:st.773 (zast. plocha a nidv.), ki: Hovorcovice 92m? 9988
PARCELA: 74/194 (zahrada), ki:: Hovor&ovice 466 m* 1301 606 386

s DY

\
3
%
e

TRy

AT

Dum Brezinéveska 704, Hovorcovice, okr. Praha-vychod je o dispozici domu 5+kk, plocha 163 m?. Celkova plocha
pozemku 558 m? (z toho zastavéna plocha domu 92 m? ). Jedna se o zdény rodinny dim z roku 2006, ktery je v
udrZovaném stavu. Didm ma 1.NP a podkrovi pod sedlovou stfechou s polovalbami ve $titu. Je samostatné stojici
na pozemku, obklopeny zahradou. Ve $titu je z podkrovnich pokoju pfistupny balkon. Dum je napojen na viechny
inZenyrské sité- elekffinu, plyn, méstsky vodovod, kanalizace a internet. Dum je vytapén krbovou vioZkou s
vyménikem, ktera je napojena do systému ustfedniho topeni. Na pozemku aZ &tyfi parkovaci mista, nadoba na
destovou vodu (10m3) , sklokeramicky bazén, zaviahy, cihelna dlaZba (klinker), ruéné kovany plot. V dosahu
nékolika minut pési chuze najdete obchod, restaurace ,sportovni zafizeni ,kolu, Skolku, autobusovou zastavku a
vlakovou zastavku. Centrum Prahy je autem dostupné za 20 minut.
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Prodej domu Adresa é Detail nabidky

Ke hfi&ti 120, Vele#s, Mirovice, Praha-vychod, ¥ #1765234
130 m? Stfedocesky kraj, Stfedni Cechy, 25063, Ceska
Zdroj: vefejna nabidka na internetu republika

Radovy rodinny dim na adrese Ke hiidti 120, Velefi, Mirovice, Praha-vychod je dvoupodiaZni rodinny dim se
zahradou, garazi a potencialem k Upravam ve vyhledavané lokalité Velen u Prahy, na dosah metropole, pfesto v
klidném prostiedi. Dim z konce 70. let nabizi podlahovou plochu 130m2 a sklep o velikosti 18 m2. Nachazi se v
dobrém technickém stavu, vétSina prvki je v ptivodnim provedeni. Plechova stfecha je jiZ novéjsi. K dispozici je i
pristavba prosklené, zastfeSené verandy. Pozemek o celkové vyméfe 693m2. Pfedni ¢ast parcely je navic
doplnéna samostatné pfistupnou garazi s vlastnim vjezdem pfimo z ulice, ktera slouZila i jako dilna.
Nezkolaudovana vedlej$i stavba navazujici na garaZ poskytuje dalsi kryty prostor. Dum je pfipojen na obecni
vodovod, kanalizaci a plyn. Vytapéni je moZné bud plynovym kotlem, nebo alternativné elektrokotlem, ohfev vody
zajistuje bojler umistény v koupelné. Obec Veleii patfi k dynamicky se rozvijejicim lokalitam s vybornym zazemim
pro rodinné bydleni. Nachazi se zde zakladni i matefska Skola, knihovna, obchod a aktivni ob&ansky Zivot.

Cenovi historie 29.05.2025 - 03.09.2025 (97 ¢)

Zaznamenano Cena
03092025 (po97
+Stafenlinzersty - g 11999900 ke
11 999 900 Ké
+ Wivoteni
29052028 A DRMNOVILESL, VESING DIOVERe, WEatnd prviiho servis, Wetnd provize, wetnd prinaiho

inzerdtu
sendsu
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyiiova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ cemﬁkujlcx osoby ¢. 3072 akredltovany_,CIA, 0.p.s. podle
b CSN EN ISO/IEC 17024:2013.

Certlﬁkace provaiena v rozsahu piilo y osvédgé?ni o akreditaci.
Us VYKONANYCH ZKOUSEK

Cergiﬁkbvany »,0:, pr : -nemovﬁyhh vecl

&

n&ozena dne 27 srpna 1 968 v Treb

Gertifikovany dle poFadavk:
Certifikani schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni poZadavki na znalosti a ispésné vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliiuje pozadavky certifikaéniho schématu
CON a je zplsobila vykonévat v oblasti pisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Mo oL

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovana osoba podléha dozoru Certifika¢niho organu CO USI
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