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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

- nemovité véci povinného a jejich soucasti

- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci

- zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci
spojena

- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a najemnému pravu

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonl (zakon o ocenovani majetku):

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadéno pro ucel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé¢ je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude,
protoZze ocenovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému ndjemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny nazor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skute¢nostem, platnym ke dni mistniho Setfeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo nic o tom, ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti,
stanoveni nominalni hodnoty zajistovaciho instrumentu Gvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Provedeni stavby a vyméry jednotlivych mistnosti byly pouzity ze ziskané projektové dokumentace
z 1. 2008 ovéfené st. ufadem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.3.2023 za pfitomnosti znalce a Vladislava Silvestru.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pti vybéru zdroji dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci
Databaze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni - obhlidky na mist¢

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

1. Vypis zKN, LV €. 703

2. Kopie KM a PM potizena dalkovym piistupem

3. Zakon ¢. 151/1997 Sb v platném znéni 14.3.2023. Povinny Vladislav Silvestru byl k
mistnimu Setfeni pozvan doporucenou zasilkou, ktera mu byla vhozena do schranky dne 1.4.2023.
K mistnimu Setfeni byla pozvana i manzelka povinného, zasilka se vratila s pozndmkou, ze je v
misté nezndma. Oceniovanou nemovitou véc zpiistupnil Vladislav Silvestru .

4. Uzemné¢ planovaci dokumentace
5. Fotodokumentace potizena znalcem
6. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia

7. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 184 EX 1669/22-66
8. Kompletni stavebni dokumentace ziskana prostfednictvim Méstského tfadu Kralupy nad
Vltavou, odbor vystavby a uzemniho planovani dne 5.4.2023
9. Stavebni povoleni ¢.j. MUKV-12715/2008 ze dne 17.4.2008
10. Souhlas s uzivanim stavby ¢.j. MUKV 14042/2010 VYST ze dne 2.5.2010
11. Povodiiova zprava www.cap.cz

Odborna literatura:
Bradac, A. a kol. Vécna brfemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvélené Evropské standardy pro oceniovani majetku, s.1.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy, Leges, Praha 2013
Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a ocetiovani, Vetejna sprava 2/2010
Bradag, A. a kol. Teorie ocenovani nemovitosti, VIIIL. pfepracované a doplnéné vydani,

Akademické nakladatelstvi QERM, s.r.o. 2009
Zazvonil Zbyn¢k Odhad hodnoty pozemki VSE v Praze, nakladatelstvi Oeconomica, Institut
ocenovani majetku 2007

Dusek David Zaklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka skola
ekonomické v Praze, Institut ocefiovani majetku , 2006

Zazvonil Zbyn¢k Porovnéavaci hodnota nemovitosti, I.vydani, nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o0.
2006

Bradac a kol. Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

Halek Vitézslav Ocenlovani majetku v praxi, [.vydani, DonauMedia s.r.0., 2009

Zazvonil Zbyn¢k Ocenovani nemovitosti - vynosovy piistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

IOM VSE Praha Navrh standardu pro oceiovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zaii 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech €. 254/2019, Sb.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptfirodnich ¢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 urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazdd 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 vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci sniZzend o pfimefené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
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Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Na zéklad€ stanovenych kritérii nebyly nalezeny z4dném zobchodované stavby novéjSich RD v
ocenované lokalité. V dojezdové vzdalenosti bylo nalezeno, ze v poslednich 6 mésicich se
realizovaly 4 prodeje novéjsich staveb RD, které byly pouzity do porovnévaci metody.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres M¢lnik, obec Zloncice, k.. Zloncice
Adresa nemovité véci: Zloncice 107, 278 01 Zloncéice

Vlastnické a evidencni udaje

Jsou zapsany na LV €. 703
SJM Silvestru Vladislav Ing. a Silvestru Ana Mgr.Ing.
Silvestru Vladislav Ing., €. p. 107, 27801 Zloncice
Silvestru Ana Mgr.Ing., Veletrzni 810/53, HoleSovice, 17000 Praha 7

Dokumentace a skutecnost

Stavba RD byla postavena na zaklad¢ dle stavebni dokumentace z r. 2008 na zaklad¢ Stavebniho
povoleni ¢.j. MUKV-12715/2008 ze dne 17.4.2008 a je uzivana dle Souhlasu s uzivanim stavby ¢.].
MUKYV 14042/2010 VYST ze dne 2.5.2010.

Mistopis

Obec Zlonc¢ice se nachdzi v okrese Mélnik ve StiedoCeském kraji. Rozklada se asi sedmnact
kilometrt jithozapadné od Mélnika a Ctyti kilometry vychodné od mésta Kralupy nad Vltavou. Zije
zde 571 obyvatel. Casti obce Zloncice a Dolanky. Prvni pisemna zminka o obci pochédzi z roku
1052. Do obce vedou silnice III. tfidy. Zelezni¢ni trat’ ani stanice na izemi obce nejsou.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtF.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky
42/59 Obec Zloncice

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitd véc - pozemky se stavbou RD ¢p. 107, je situovana v jihovychodni okrajové Casti obce
Zloncice, v okolni zastavbé obdobnych novéjSich RD, na okraji zastavéného uzemi, ocefiovany RD
je koncovy, v blizkosti prirodniho parku Dolni Povltavi. Nemovitd véc je vzdalena cca. 400 m od
centra obce, v lokalit¢ témér bez obcCanské vybavenosti, v misté je obecni ufad, autobusova
zastavka, détské hristé. Nemovitd véc je pristupna ze zpevnéné vetejné komunikace na pozemku
p.C. 42/59. Nemovitd véc je vzdalena cca. 5 km od komplexni ob¢anské vybavenosti mésta Kralupy
nad Vltavou (arad, 7S, MS, obchody, sluzby, posta, muzeum, zdravotnictvi, divadla, kino, policie,
restaurace a sportovi§té). Uzemi je téméf rovinaté, zainvestované sitémi, stavba je napojena na el.
sit’, vefejny vodovod, kanalizaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

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

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentat: Viastnické pravo
SJIM Silvestru Viadislav Ing. a Silvestru Ana Mgr.Ing.

Zpiisob ochrany nemovitosti - Nejsou evidovany zZadné zpiisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Zikaz zcizeni
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Ing. Silvestru Viadislav

Zahajeni exekuce - Mgr.Ing. Silvestru Ana

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni tifad pro Stiedocesky kraj, Katastralni

pracoviste Mélnik

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Nebyla predlozena ndjemni smlouva, predpoklada se, Ze nemovitd véc je uzivana viastniky.




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemky

Porovnavaci metoda

Pti porovnani pozemki byly déle vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle tzemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozné zastavitelnost pozemkd, apod.

Pozemek st.p.¢. 401 je zastavén stavbou RD ¢p. 107, pozemek p.C. 42/45 a 42/63 je zahradou.
Pozemky jsou mirné svazité, oplocené, udrzované a tvoii se stavbou FC. Uzemi je zainvestovano -
VV, VK, NN. Obec nema platnou cenovou mapu pozemkii, uzivani je v souladu s pravnim stavem.

Pozemky se stavbou RD tvoii funkéni celek, tzn. Ze pozemky maji shodného vlastnika, funkéné
spolu souvisi a jsou urceny ke spolecnému uzivani. Tvoii proto funkéni celek ve smyslu §9 zdkona
¢. 151/97 Sb. O ocenovani majetku. Budou proto ocenény spolecné jako funkéni celek.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Bylo zjisténo, ze se trzni hodnota stavebnich pozemkl a pozemka v FC pohybuje v intervalu od
5000-8000,- K&/m?, v tomto piipadé jednotkova cena za m* plochy pozemku je odhadovana ve vysi
5000,- K¢&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |

zastaveéna plocha a st. 401 125 5 000,00 625 000
nadvofti
orna pida 42/45 621 5 000,00 3 105000
orna pida 42/63 94 5 000,00 470 000
Celkova vyméra pozemkii 840 Hodnota pozemkii celkem 4200 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Stavba RD ¢p. 107

| Vécna hodnota dle THU |
Stavba RD je samostatn¢ stojici, se 2. NP, nepodsklepena. Stavba je z casti zapusténa do terénu,
pristupna hlavnim vstupem z trovné 2. NP a dale v prostoru zastfeSené terasy z urovné 1. NP. V




pfizemi je umistén hlavni obytny prostor s kuchyni a jidelnou, déale pokoj pro hosty, technicka
mistnost, koupelna s WC, skladovaci prostory a schodisté do vstupniho patra, které se nachazi
hlavni vstup do stavby, vS§echny loZnice a pracovna, dale je zde koupelna a WC, Satna a z pokojii na
jizni strané je vstup na terasu.

Stavba je zalozena na zakladovych pasech z prostého betonu s vloZzenou izolaci proti zemni vlhkosti
s protiradonovym opatienim. Cést obvodového nosného zdiva v piizemi je provedena z betonovych
tvarovek, veétsi ¢ast zdiva v prizemi i1 patie je provedena z cihel, obvodové zdi jsou z vnéjsi Casti
zateplené kontaktnim zateplovacim systémem, piicky jsou provedeny z cihel porotherm v tl. 150
mm, venkovni omitka je silikatova. Strop je zelezobetonovy, s rovnymi podhledy, stfecha je plocha
s foliovou krytinou. Podlahy ptevazné s keramickymi nebo dievénymi naSlapnymi vrstvami, s
provedenymi rozvody podlahového vytdpéni, okna a prosklené stény jsou dievéné s izolacnimi
douvskly, dveini otvory v interiéru typicka hladka dyhovana kiidla v¢. ocelovych zarubni. Vnitini
schodisté je feSené jako dievéné schodnicové bez podstupnice, prvnich 5 stupna je vyzdéno s
dfevénou nastupnici, zabradli z ocelovych profilt s dievénym madlem. Vnitini omitky dvouvrstvé
vapennocementové Stukové. Vytapéni je ustfedni, zdrojem tepla je elektrokotel, jsou provedené
podlahové rozvody vytapéni, v koupelné a na WC je topny zebtik, doplitkovym zdrojem vytapéni je
krbova vlozka, ohfev TUV je el. boilerem.

Ptislusenstvim jsou venkovni upravy spocivajici v piipojkach siti - NN, VV a VK, zpevnéné plochy
okolo stavby prevazné ze zdmkové dlazby, oploceni - z ¢asti gabionova zed’, z betonovych panelll a
zbyla Cast z poplastovaného pletiva na ocelovych sloupkach, pojezdova brana a vstupni branka,
okrasné porosty dfevin.

Stavebné technicky stav:

Stavba RD byla postavena na zaklad¢ dle stavebni dokumentace z r. 2008 na zéklad¢ Stavebniho
povoleni ¢.j. MUKV-12715/2008 ze dne 17.4.2008 a je uzivana dle Souhlasu s uzivanim stavby ¢.].
MUKV 14042/2010 VYST ze dne 2.5.2010. Stavba je ve velmi dobrém technickém stavu, s
pravidelnou udrzbou.

UzZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

obyvaci pokoj 39,00 m? 1,00 39,00 m?

kuchyné 9,00 m? 1,00 9,00 m?

pokoj 9,40 m? 1,00 9,40 m’

hala 16,70 m? 1,00 16,70 m?

technickd mistnost 6,80 m? 1,00 6,80 m?

koupelna 4,00 m? 1,00 4,00 m?

sklad 6,60 m? 1,00 6,60 m*

zastfeSena terasa 6,10 m? 0,50 3,05 m?

94,55 m*

1. NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

loZnice 16,20 m? 1,00 16,20 m?

pokoj 18,70 m? 1,00 18,70 m?

pokoj 18,70 m? 1,00 18,70 m?

pracovna 11,30 m? 1,00 11,30 m?



hala 11,40 m? 1,00 11,40 m?
Satna 5,50 m? 1,00 5,50 m?
koupelna 5,70 m? 1,00 5,70 m?
WC 2,10 m? 1,00 2,10 m?
schodisté 3,70 m? 1,00 3,70 m?
zadveri 2,60 m? 1,00 2,60 m?
terasa 12,70 m? 0,50 6,35 m’
102,25 m?
196,80 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 12,78*8,46 = 108,12 2,60 m
1. NP 12,78%8,46 = 108,12 2,65 m

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

216,24 m?

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP wvs. (12,78*8,46)*(6,13+0,3) = 695,20
Obestavény prostor - celkem: 695,20 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové s provedenou hydroizolaci

2. Zdivo zdéné z cihel a betonovych tvarnic

3. Stropy zelezobetonové s rovnymi podhledy

4. Stiecha plocha

5. Krytina izola¢ni pasy

6. Klempiiské konstrukce
7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vngjsi obklady

10.
I1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

poplastovany ¢i pozinkovany plech
vapenné Stukové

silikatové se zateplenim

chybi

bézné keramické

dievéné se zabradlim

hladké plné do ocelové zarubné
dievéna, s izola¢nimi dvojskly
keramické dlazby + dievéné
keramické dlazby

UT, elektrokotel s podlahovymi rozvody
svételna, tfifazova

bleskosvod

plastové trubky

el. boiler

plastové potrubi

kuchyfiska linka na miru s vestvénymi spotiebici
umyvadlo, vana nebo sprchovy kout, WC
splachovaci

venkovni upravy a piislusenstvi




Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

8 520 K¢&/m’
695,20 m’

5923 137 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 5,40 319 849 319 849 5,45
2. Zdivo 23,40 1386014 1386014 23,64
3. Stropy 9,10 539 005 539 005 9,19
4. Stfecha 5,40 319 849 319 849 5,45
5. Krytina 3,30 195 464 195 464 3,33
6. Klempiiské konstrukce 0,80 47 385 47 385 0,81
7. Vnitini omitky 6,10 361 311 361 311 6,16
8. Fasadni omitky 2,80 165 848 165 848 2,83
9. Vng¢jsi obklady 0,50 29 616 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,20 130 309 130 309 2,22
11. Schody 2,30 136 232 136 232 2,32
12. Dvete 3,20 189 540 189 540 3,23
13. Okna 5,10 302 080 302 080 5,15
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 124 386 124 386 2,12
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 77 001 77 001 1,31
16. Vytapéni 5,30 313926 313926 5,35
17. Elektroinstalace 4,20 248 772 248 772 4,24
18. Bleskosvod 0,60 35539 35539 0,61
19. Rozvod vody 2,90 171 771 171 771 2,93
20. Zdroj teplé vody 1,70 100 693 100 693 1,72
21. Instalace plynu 0,50 29 616 0 0,00
22. Kanalizace 2,70 159 925 159 925 2,73
23. Vybaveni kuchyné 0,50 29 616 29 616 0,51
24. Vnitini vybaveni 4,30 254 695 254 695 4,34
25. Zachod 0,30 17 769 17 769 0,30
26. Ostatni 4,00 236 925 236 925 4,04
Upravena reproduk¢ni cena 5863 906 K¢
MnoZstvi 695,20 m’
Zékladni upravena jedn. cena JO) 8 435 K¢&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 108
Uzitna plocha (UP) [m?] 197
Obestavény prostor (OP) [m?] 695,20
Zakladni upravend jedn. cena (JC) [K&/m?] 8435
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 435
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 5 864 045
Stari roku 13
Dalsi zivotnost rokti 87
Opotiebeni % 7,30
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5435970
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Komparativni metoda

Ocenovana nemovita véc
— Stavba RD samostatné stojici, nepodsklepend, ve velmi dobrém technickém stavu, se standardnim
ptisluSenstvim a primérnym vybaveni, s pfiméfenymi pozemky, situovana v okrajové ¢asti obce, v
klidné lokalité bez obcanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti, s velmi dopravni dostupnosti a
primérnou obsluznosti .

Uzitna plocha: 196,80 m*
Obestavény prostor: 695,20 m*
Zastavéna plocha: 108,12 m?
Plocha pozemku: 840,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD

Lokalita: Posttizin

Popis: Pozemek st.p.¢. 892 se stavbou RD ¢p. 675 s pozemky zahrady, zobchodovang
smlouvou kupni v fizeni V-1059/2023-206

Pozemek: 1 006,00 m?

UZitna plocha: 150,50 m*

Zastavéna plocha: 107,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha 1,03

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

KS Celkovy stav 1,08 :

K6 Vliv pozemku 0,98 Zdroj: www.cuzk.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

5533 000 150,50 36 764 1,12 41176

Nazev: RD

Lokalita: Postfizin

Popis: Pozemek st.p.C. 889 se stavbou RD ¢p. 674 s pozemky zahrady, zobchodovang

smlouvou kupni v fizeni V-1058/2023-206
Pozemek: 1 039,00 m?
Uzitna plocha: 149,75 m?

Zastavéna plocha: 209,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,09 )
K6 Vliv pozemku 0,98 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
5714 500 149,75 38 160 1,10 41 976
Nazev: RD
Lokalita: Hostice u Vodochov
Popis: Pozemek st.p.€. 195 se stavbou RD ¢p. 139 s pozemky zahrady, zobchodovang
smlouvou kupni v fizeni V-2638/2023-209
Pozemek: 799,00 m?
Uzitna plocha: 217,50 m?

Zastavéna plocha: 145,00 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,93
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

14 000 000 217,50 64 368 0,91 58 575
Nazev: RD
Lokalita: Diinov
Popis: Pozemek st.p.¢. 275 se stavbou RD ¢p. 210, s pozemky zahrady a s vedlejsi stavboul

garaze, zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-6765/2022-206

Pozemek: 677,00 m?
Uzitna plocha: 96,90 m’

Zastavéna plocha: 114,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,91
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
6 340 000 96,90 65 428 0,86 56 268

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Realizované ceny se pohybuji v intervalu od 40 000 - 58 000 ,- K&m? zapoditatelné plochy,
vzhledem ke vS§em skute¢nostem zjisténych pii mistnim Setfenim indikuji hodnotu pfi stfedni Grovni
intervalu.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 41 176 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 49 499 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 58 575 K&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 9740 000 K¢
Jednotkova cena 49 492 K¢&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 9 740 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 9740 000 K¢
Vécnd hodnota 9635970 K&
z toho hodnota pozemku 4 200 000 K¢
Obvykla cena
9 740 000 K¢
slovy: DevétmilionisedmsetCtyficettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1-4 zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkond (zadkon o oceniovani
majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Po nemovitych vécech uvedené¢ho typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému
technickému a pravnimu stavu t.j. Stavba RD samostatné stojici, se 2. NP, nepodsklepena, s
jednim bytem o velikosti 5+kk, s prisluSenstvim, ve velmi dobrém technickém stavu uZivana
od r. 2010, se standardnim prisluSenstvim a vybavenim, s pfimérenymi pozemky, situovana v
okrajové ¢asti obce Zloncice, v klidné lokalité bez ob¢anské vybavenosti v dochozi vzdalenosti,
v blizkosti prirodniho parku Dolni Povltavi, s velmi dobrou dopravni dostupnosti a
priumérnou obsluznosti, v dané lokalité€ je poptavka vyssi neZ nabidka.
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S prihlédnutim ke v§em faktiim jsem nazoru, Ze nemovita véc je za navrZenou porovnavaci
cenu obchodovatelna.

Vypocet :
Navrzena predbézna srovnavaci hodnota celku 9 740 000,-K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypo¢tu porovnavaci hodnoty - nem. véci zapsanych na casti LV ¢.
703, zaokrouhleno

- nemovité véci povinného a jejich prisl. 9 740 000,-K¢

- prislusenstvi uvedené nemovité véci - venkovni upravy spocivajici v pripojkach siti - NN, VV a
VK, zpevnéné plochy okolo stavby prevazné ze zamkové dlazby, oploceni - z casti gabionova zed, z
betonovych panelii a zbyla cast z poplastovaného pletiva na ocelovych sloupkdach, pojezdova brana

a vstupni branka, okrasné porosty drevin - zahrnuto v cené 0,-
- vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-
- vyhody a najemné pravo — nezjiSténo 0,-

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

- nemovité véci povinného a jejich soucasti

- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci

- zjistit vécna bremena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci
spojena

- vyjadrit se k vyhodam z vécného bfemene a najemnému priavu

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-4 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zédkont (zdkon o oceniovani majetku):

Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setieni, vysledkli ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktorG navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - pozemku st.p.¢. 401 se stavbou RD ¢p. 107, pozemek 42/45 a 42/63, vSe v k.u. a
obci Zloncice, zapsané na LV ¢. 703, vedené Katastralniho turfadu pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Mélnik; se zohlednénim prav a zavad :

OBVYKLA CENA 9 740 000 K¢

slovy: DevétmilionisedmsetCtyticettisic K¢

Takto urcena vysledna cena je podkladem pro stanoveni nejniz$iho podani v drazbé podle § 336e
0.s.I.

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zdkona ¢.
218/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpist).

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
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Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV
Snimek z katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni znalce
Projektova dokumentace

Souhlas s uzivanim stavby
Pozvanka + doruc¢enka

Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem €. Z20230024.

ZNALECKA DOLOZKA

4

—_— N R W= N

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkll pod potfadovym ¢islem 2196/6/2023.

V Trutnové 6.4.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2196/6/2023

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 4
Snimek z katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni znalce
Projektova dokumentace
Souhlas s uzivanim stavby
Pozvanka + dorucenka

—_— N BN W= -
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 30.01.2023 08:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 1669/22 pro Mgr. Ondrej Svoboda
Exekutorsky Orad Praha 9

Okres: CE0206 Mélnik Obec: 531511 Zlonéice
Kat.lGzemi: 655376 Zlonéice List wlastnictwvi: 703

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

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnicke pravo
SJM Silvestru Vladislav Ing. a Silvestru Ana Mgr.Ing., &.p. 800221/9951
107, 27801 Zlonéice, Veletrzini 810/53, HoleSovice, 17000 795628/3907
Praha 7

SJM = spoledéné jméni manzZelu

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyunZiti Zpitsob ochrany
St. 401 125 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Zlonéice, &.p. 107, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 401

42/45 621 orna puda zemédélsky pudni
fond
42/63 94 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemcvitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnad prava zaté&Zujici nemovitosti v fasti B vdetnd souvisejicich uadaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznac¢ena jinym zpusobem, veskeré penéZité existujici, budouci, podminéné i nepodminéné
pohledavky podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava, a to:
1) pohledavky na zaplaceni jistiny avéru a pfisluSenstvi podle smlouvy o poskytnuti
avéru do vyse 6 100 000 K&
2) veskeré dalsi pohledavky a jejich pfipadné pfisluSenstvi vzniklé do 31.5.2051 na
zakladé zajisténych smluv (véetné smlouvy o zfizeni zastavniho prava), jako jsou
pohledavky na zaplaceni veskerych cen, smluvni pokuty a nadhrady Skody (véetné naroki na
nahradu us$lého zisku), a dale pohledavky na vydani bezdivodného obohaceni, to vSe aZ do
celkové vySe 6 100 000 K&

Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 401, Parcela: 42/45, Parcela: 42/63

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. &. ZN/0612493109 ze dne
29.05.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.05.2019 16:21:55. Zapis proveden
dne 21.06.2019; uloZeno na prac. Mélnik

V-4247/2019-206

Pofadi k 29.05.2019 16:21

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. ZN/0612493109 =ze dne

29.05.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 29.05.2019 16:21:55. Zapis
proveden dne 21.06.2019; uloZeno na prac. Mélnik

Jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykonavd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté M&lnik, kéd:
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.01.2023 08:35:02
Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 531511 Zlonéice
Kat.tzemi: 655376 Zlonéice List wvlastnictvi: 703
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

V-4247/2019-206
Souvisejici zdpisy

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&é.z. &. ZN/0612493109 ze dne

29.05.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.05.2019 16:21:55. Zapis
proveden dne 21.06.2019; uloZeno na prac. Mélnik

V-4247/2019-206
o Zakaz zcizeni

po dobu trvani zastavniho prava

Oprdvnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 401, Parcela: 42/45, Parcela: 42/63
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. ZN/0612493109 ze dne

29.05.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 29.05.2019 16:21:55. Zapis proveden
dne 21.06.2019; ulcZeno na prac. Mélnik

V-4247/2019-206
Poradi k 29.05.2019 16:21

D

Poznamky a dal3i obdobné udaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. David Vybiral, LL.M., Vitézné namésti 829/10,
160 00 Praha 6

Povinnost k

Silvestru Ana Mgr.Ing., VeletrZni B10/53,
17000 Praha 7, RC/ICO: 795628/3907

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni

HoleSovice,

exekuce 148 EX 951/21-9 k 148 EXE-
2521/2021 9 ze dne 02.11.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 03.11.2021

20:02:58. Zapis proveden dne 05.11.2021; uloZeno na prac. Praha
z-39111/2021-101

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Ondrfej Svoboda, Beranovych 130,
199 00 Praha 18

Povinnost k

Silvestru Vladislav Ing., &.p. 107, 27801 Zloncice,
RE/1€0: 800221/9951

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 184 EX 1669/22-11 k 16 EXE-
1928/2022 -11 ze dne 20.10.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 01.11.2022
23:40:24. Zapis proveden dne 03.11.2022; uloZeno na prac. Praha

Z2-44288/2022-101

Souvisejici zapisy

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

pzemnim obvodu, ve kterém wvyk va

i Gfad pro Stfedofesky kraj,

AV katastru ns tos
Katastrdlni pracovilté MElnik, kéd: 208

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 30.01.2023 08:35:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 531511 Zlonéice
Kat.tzemi: 655376 Zlonéice List vlastnictvi: 703
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 401, Parcela: 42/45, Parcela: 42/63
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 184 EX-1669/2022 -27 ze dne

01.11.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 01.11.2022 23:40:25. Zapis
proveden dne 04.11.2022; uloZenoc na prac. Mélnik

Z-16897/2022-206
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, Ringhofferova 115/1,
155 21 Praha 5

Povinnost k
Silvestru Vladislav Ing., &.p. 107, 27801 Zlonéice,
RE/1C0: 800221/9951

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 144 EX 2760/22-13 k 18 EXE-

2008/2022 19 ze dne 08.11.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.11.2022

19:19:24. Zapis proveden dne 11.11.2022; uloZeno na prac. Praha
Z-45636/2022-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 401, Parcela: 42/45, Parcela: 42/63
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 144 EX-2760/2022 -24 ze dne

20.11.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.11.2022 20:08:25. Zapis
proveden dne 23.11.2022; uloZeno na prac. Mélnik

Z2-17215/2022-206

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 21.09.2016. Pravni uéinky zapisu k ockamzZiku 29.09.2016 08:00:00.
Zapis proveden dne 21.10.2016.

V-7833/2016-206
Pro: Silvestru Vladislav Ing. a Silvestru Ana Mgr.Ing., &.p. 107, RC/ICO: B00221/9951

27801 Zlonéice, Veletrini 810/53, Holesovice, 17000 Praha 7 795628/3907
F Vztah bonitovanyveh ptidné ekolegickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
42/45 12811 621
42/63 12811 94

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v o

emnim cbvody, ve kiterém vykondva stdtnl sprdvu katastru nemeovitosti «
Katastralnl d2ad pro Stfedoesky kraj, Katastrdlni pracovidté& ME&lnik, kdéd: 20%6.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.01.2023 08:35:02

Okres: CZ0206 Mélnik

Obec: 531511 Zlonéice
Kat.lizemi: 655376 Zlonéice

List vlastnictwvi: 703

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Mélnik, kod: 206.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 30.01.2023 08:38:43
Cesky ufad zemdm&ficky a katastrdlni - SCD
Pouffeni: Udaje katastru lze uZit pouze k t&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni uddaje ziskaneé z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnl 0fad pro Stfedofesky kraj, Katastridlni pracoviité M&lnik, kéd: 206.
strana 4
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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Usneseni o ustanoveni znalce

Exekutorsky iiad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Letiiany
Soudni exekutor Mgr. Ondfiej Svoboda
e-mail: uradi@eupraha9.cz, 1D DS: hhwv2xp; http://www.eupraha9.cz

Cislo jednaci: 184 EX 1669/22-66

USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Ondiej Svoboda, Exekutorsky titad Praha 9 se sidlem Beranovych 130, 199 00 Praha
18 - Letiany, z povéfeni k vedeni exekuce, které vydal Okresni soud v Mélniku dne 17.10.2022 pod ¢.j. 16
EXE 1928/2022-11, podle exekuéniho titulu - rozsudek ¢.j. 76 Cm 1/2022-32, ktery vydal Krajsky soud v
Praze dne 14.06.2022 a ktery se stal pravomocnym dne 12.07.2022 a vykonatelnym dne 16.07.2022,
k navrhu

oprivnéného: AKRA broker, s.r.o., Novy Zlichov 3172/6, 15000, Praha, 1C 24786284, zast. JUDr. Ivan
Rada, Ph.D., advokitem Rada & Partner advokitni kancelaf, s.r.o., Na Prikopé 988/31, 11000, Praha
1

proti povinnému: VLADISLAV SILVESTRU, Zlon¢ice 107, 27801, Zlon¢ice, nar.21.02.1980, 1¢
10740180

za dasti manzelky povinného: ANA SILVESTRU, Veletrzni 810/53, 17000 Praha, RC: 795628/3907

k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vySi .....ccoceeeieiiciiiiinciccinesieenen. 214 842,00 K¢ s prislusenstvim

rozhodl na zakladé § 28, § 52, § 66 a § 69 zakona &. 120/2001 Sb. ve znéni pozdgjSich pfedpist (exekuéni
rad) a v souladu s ustanovenim § 336 zdkona &. 99/1963 Sb. ve znéni pozdéjsich piredpisi, obéansky soudni
fad

takto:
L. Znalcem se ustanovuje Ing. Michal Danielis, Zlata Olesnice 151, 54101 Zlata Olesnice, IC 13531140,

znalec v oboru ekonomika (odvétvi ceny a odhady) se zvlastni specializaci pro odhady staveb a
nemovitosti.

II.  Znalci se uklada, aby v souladu s § 66 odst. 5 exekuéniho fadu ve [hité do 30 kalendéinich dni od
pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil nize uvedené nemovitosti a jejich souéasti
b) uril a ocenil jejich pfisluenstvi
c) zjistil vécnd biemena a ndjemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

a to se zohlednénim zjiSténych véenych bfemen nebo ndjemmnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho piedpisu (§ 2 odst. 1. zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni — zakon o
ocenovani majetku), pficemz téz jednotlivé uvede, o jakou ¢astku se vlivem zjisténého vécného
bifemene nebo ndjemniho prava snizila obvykld cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjisténym
vécnym bfemenem nebo ndjemnim pravem ocenované nemovitosti zatizeny nebyly

d) vyjadiil se, zda povazuje vyhodu oprivnéné osoby zvéného biemene pfiméfenou
zjisténému véenému bfemeni a najemné ze zjisténého ndjemniho prava za v misté a Case obvyklé a
toto nalezité zdavodnil;

: CZ0206 Mélnik Cheac: 531511 Zlondice
: 855376 Eloncice List vliastnictyvi: 703
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Géiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

mZ) Drull polemki Spasob vyvuiitd Zpisol chrany

125 zastavéna plocha a

nadvoii
zloncica é.p. 107, rod.dim
J1 na p.&.: BE. 401
42/45 €21 orna puda zemédélsky pudni
fond
42/63 94 orna puda zemédélsky pudni
fond

-25-



Il.  Znalci se uklada, aby nemovitosti, jejich soucasti a prisluSenstvi a véend bfemena a ndjemni prava
k ttmto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v piipadé, Ze nékteré nemovitosti spolu tvori funkéni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jako soubor a uvedl konkrétni okolnosti, které toto dokladaji.

IV.  Povinnému a dalSim osobam, které maji k nemovitostem najemni, uzivaci nebo jina obdobna prava se
uklada:

- umoznit znalei prohlidku nemovitosti a jejich prislusenstvi a movitych wvéci, které tvofi
piisluSenstvi nemovitosti, potiebnou k provedeni ocenéni, a to véetné vstupu na pozemky, do
budov a jednotek,

- umoznit znalci zjisténi stavu véenych bfemen a najemnich prav s nemovitostmi spojenych,

- piedlozit znalci listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a jejich pfislusenstvi, vécnych bfemen a
najemnich prava s nimi spojenych, zejména ndjemni smlouvy a listiny prokazujici vécna biemena,
piedkupni a jind vécna prava, najemni prava a listiny svéd¢ici o nabyti vlastnictvi k oceflovanym
nemovitosten,

- zdrZet se jednani, které by brénilo znalci splnit ulozeny tikol nebo které by jeho splnéni st&Zovalo.

Odivodnéni:

Dle § 69 zdkona & 120/2001 Sb., exekuéniho fadu se na provadéni exekuce prodejem nemovitosti pfimérené
pouziji ustanoveni ob¢anského soudniho fadu. Dle ust. § 335a odsl. 2 o.s.f. se nafizeni vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitost se viemi jejimi soucastmi a pFisludenstvim; to plati i o movitych vécech, které jsou
prislusenstvim nemovitosti.

Dle § 336 odst. 1 o.s.F. ustanovi soudni exekutor po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce znalce, kterému
ulozi, aby ocenil nemovitost a jeji piisluienstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 e.F. ocefiuje znalec
nemovitosti a jejich prislusenstvi obvyklou cenou podle zvlastniho pfedpisu.

Jelikoz k ocenéni nemovitosti a jejich pfisluSenstvi je potfeba odbornych znalosti z oboru ekonomiky. soudni
exekutor v souladu s ust. § 336 odst. 1 a § 127 o.s.f. pfistoupil k ustanoveni znalce.

Poudleni:

Proti tomuto usneseni neni odvoldni pripustné dle § 202 odst. 1 pism. a) 0.s.f.

Znalec je vylou€en z vykonu funkce, jestliZze lze mit pro jeho pomér k véci, k ¢astnikim Fizeni nebo k jejich
zastupetm pochybnost o jeho nepodjatosti.

Namitky podjatosti proti osobé znalce je mozno podat do 8 dnli od doruceni tohoto usneseni Exekutorskému
Ofadu, jinak se bude mit za to, Ze fastnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméfuje a v ¢em je spatfovan divod pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi diikazy muze
byt prokdzan.

Pokud se znalec dozvi o skute¢nostech, pro které je vyloucen, je povinen to neprodlené oznamit
Exekutorskému Giadu.

O tom, zda je znalec vylouéen, rozhodne soudni exekutor.

Tomu, kdo hrubé zt&zuje postup fizeni tim, Ze neposkytne znalci potiebnou sou¢innost miize soudni exekutor
ulozit usnesenim poradkovou pokutu do vyse 50 000 K¢é.

NeumoZni-li povinny prohlidku nemovitosti a nelze-li bez ohleddni cenu uréit, je soudni exekutor
opravnén zjednat si do nemovitosti povinného pfistup.

Znalec mize odeptit podini znaleckého posudku, nepatfi-li vymezeny tikol do oboru jeho znalecké ¢innosti
nebo kdyby podanim znaleckého posudku zplsobil nebezpedi trestniho stihdni sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, kterda ma vyznam pro rozhodnuti, nebo zamléi-li takovou okolnost, jde
o trestny ¢in,

Znalec doruéi znalecky posudek pisemné ve 3 vyhotovenich, nebo pisemné v jednom vyhotoveni a
elektronicky v souboru .pdf podepsaném zaru¢enym elektronickym podpisem.

Listinné stejnopisy, které se vyhotovuji za souéinnosti provozovatele poStovnich sluzeb, mohou byt opatieny
vizualizovanou podobou uznavaného elektronického podpisu toho, kdo pisemnost podepsal. Provozovatel
postovnich sluzeb mizZe opatiit takovy stejnopis Fidicimi znaky pro vyhotovovani. K pisemné Zidosti
Ocastnika, kterému byl listinny stejnopis dorucen, se zasle elektronickou posStou na elektronickou adresu
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uvedenou v zadosti pisemnost vyhotovend v elektronické podobé a podepsana uznavanym elektronickym
podpisem nebo se preda Gcastnikovi v sidle Gfadu na technickém nosici dat (§ 17 kancelafského Fadu).

Toto usneseni se dorucuje: povinnému, manZelu povinného, pokud je ocefiovana nemovitost v SIM, opravnénému (Sp.
Zn. opravnéného: ). a znalci spolu s exekucnim pfikazem a usnesenim o nafizeni exekuce a pifpadnou dokumentaci
k nemovitosti.

“Otisk tfedniho razitka*

V Praze dne 10.2.2023 Soudni exekutor
Mgr. Ondfej Svoboda v.r.
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MESTSKY URAD KRALUPY NAD VLTAVOU
Stavebni urad
Palackého nam. 6, 278 01 Kralupy nad Vitavou

C.j.: MUKV 14042/2010 VYST V Kralupech nad VIt.
Sp. zn.: MUKV-S 1163/2008 VYST Dne 2.5.2010
Vyiizuje: Markéta Janacova

tel. 315739913, e-mail: marketa.janacova@mestokralupy.cz

Souhlas s uZivinim stavby

Stavebni irad Méstského tFadu Kralupy nad Vitavou, jako stavebni tifad prislusny podle § 13
odst, | pism, f) zikona ¢&. 183/2006 Sb., o tizemnim plénovani{ a stavebnim fadu (dale jen "stavebni
zakon"), obdrzel dne 28.4.2010 oznameni o zaméru zapodit s uZivanim stavby v souladu s § 120 odst.
1 stavebniho zakona od pana Ing. Arch. Romana Roupce, nar.: 29.8.1970, bytem Letovska 554,
199 00 Praha 9. Vy3e uvedeny zimér se tyka:

wnepodsklepeného dvoupodlainihe rodinného domu, véetné domovmich  instalaci vody
s vodomérnou ¥achtou, kanalizace véetnd ¥achty, U.T., elektro, de¥tové kanalizace véetni
vsakovaciho zaFezu, zpevnénych ploch, terénnich iiprav, oploceni véetné vjezdu“ na pozemcich
st.parc.t. 401 a parc. & 42/45 v kat. izemi Zloncice.

Stpare.é. 401 v kai, vizemi Zloncice byla oddélena od pozemku parc.é. 42/45 v kal. vzemi Zlondice,
(geometricky plin & 379-214/2008 ze dne 27.11.2008, potvrzeny Katastrilnim iifadem v Méiniku
pod & 1590/2608 dne 15.12.2008)

Stavba obsahuje:

e dvoupodlazni rodinny dim:
pFizemi — obyvaci prostor, kuchyfi, pokoj, hala, technickd mistnost — zahradni sklad, koupelna +
WC, sklad, terasa
patro — loZnice, pokoj, pokoj, pracovna, hala, Satna, koupelna, WC, schodi§té, zavétii, terasa

® Domovni instalace vody svodomérnou Sachtou, tlakové kanalizace s derpaci plastovou
$achtou, elektro, U.T. véctné za¥izovacich piedméti

* Dedt'ové kanalizace vietné vsakovaciho zdfezu v délce 10m

* Zpevnéné plochy, terénni Gpravy

» Oploceni véetné vjezdu, oploceni bude provedeno z materidlu KB - BLOK v. 1400mm a
z draténého plotu zeleného v. 160 cm

Zavéreéna kontrolni prohlidka byla provedena dne 29.4.2010 s timto vysledkem:

- stavba byla provedena dle ovéfené projektové dokumentace ve stavebnim Fizeni, Béhem Fizeni
nebyly vzneseny Zadné namitky, tudiZ nic nebrdni v jejim uZivani.
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MUKV 14042/2010 VYST

Po fadném prezkouméni piedloZeného ozndmeni, zjisténi vzajemného souladu s projektovou
dokumentaci a vzhledem k tomu, 7e stavebnik doloZil potfebné doklady a podklady, vydava stavebni
ifad souhlas s uZivanim stavby.

Jifi Polak
Méstsky irad v Kralupech nad vltamgoveren vccfemm sta{vcbmho oiadu
Stavebni Uiad v dobé& nepfitomnosti zastoupen
Palackého nam. 6 Ladislavou Sobotovou

278 BB Kralupy nad Vitavoy 3
-11- /%W@

Obdrizi:

Ll,/b ng. Arch. Roman Roupec, Zlongice 106, Kralupy nad Vitavou
7 0bU Ziongice

3. 1x pro spis zde
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Pozvanka

Ing.Michal DANIELIS, Prazskd tr. 88, Trutnov, PSC 541 01
Soudni znalee z oboru ekonomiky, ceny a odvétvi se specializaci- nemovitosti

Adresy povinného, pravnich zastupci a uéastniki:
VLADISLAV SILVESTRU, Zlonéice 107, 27801, Zlon¢ice, nar.21.02.1980, IC 10740180

za ucasti manzelky povinného:
ANA SILVESTRU, Veletrzni 810/53, 17000 Praha, RC: 795628/3907

Adresy opravnéného a pravnich zdstupci (prostfednictvim exekutora)
AKRA broker, s.ro., Novy Zlichov 3172/6, 15000, Praha, IC 24786284, zast. JUDr. Ivan Rada, Ph.D.,
advokatem Rada & Partner advokatni kancelar, s.r.o., Na Prikope 988/31, 11000, Praha |

Exekutorsky tiiad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Letiiany
Soudni exekutor Mgr. Ondfej Svoboda

Usnesenim ¢islo jednaci 184 EX 1669/22-66 ze dne 10.2.2023 jsem byl ustanoven znalcem s tikolem:

a) ocenit nize uvedené nemovitosti povinného a jejich soucasti

b) urcit a ocenit piislusenstvi nemovitosti povinného

c) zjistit vécnd bfemena a nidjemni priava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

d) vyjadiit se, zda povazuji vyhodu opravnéné osoby z véeného biemene pfiméfenou zjisténému vécnému
biemeni a ndgjemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a case obvyklé a toto nalezité zduvodnit;

Nemoviti vée v SIM povinného
Okres: CEBE0206 Mélnik

Eat.izemi: 655376 Zlonéice List wlastni

=: 531511 Zloncice

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

125 zastavéna plocha a

nadvori
Zloncice, &.p. 107, rod.dim
emky p.€.: St. 401
621 orna puda zemédélsky pudni
fond
42/63 94 orna puda zemédélsky pudni
fond
Prohlidka nemovitosti se uskutedni dne: 14.3.2023 od 12:30 hod
Sraz Gc¢astniku k prohlidce: u stavby &.p. 107

K jednani vezméte viechny doklady, kieré jsou ve Vasem drzeni a které nejsou zalozeny v soudnim spisu
(listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a prav a zdvad s nimi spojenych, zejména pfedlozit najemni
smlouvy a listiny prokazujici vécna bfemena, predkupni a jind vécnd prava, najemni priava a listiny
svédgici o nabyti vlastnictvi k ocefiovanym nemovitostem).

V Trutnové dne 23.2.2023

S pozdravem

Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, DiS.
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