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Cislo polozky: 044288/2023 - ¢ast A
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o
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu:
- nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a najemnému pravu

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-4 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢.237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkoni (zdkon 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. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.8.2023 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pii vybéru zdroju dat vychézel z:

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

Informaci od zadavatele



Mistniho Setieni - obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

1. Vypis zKN, LV ¢. 827
2. Kopie KM a PM poftizena dalkovym piistupem
3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni
4. Skute€nosti zjisténé pii mistnim Setfeni dne 15.8.2023. Povinna Alena Fajnorova byla k
mistnimu Setfeni obeslana doporucenou zasilkou, ktera ji byla 8.8.2023 vlozena do schranky s
podpisem Ivana Kuchatovd. Ohledné mistniho Setfeni byla informovana i prostiednictvim jeji
advokatni zastupkyné Mgr. Magdalény Poncza. Zastupkyné povinné na pozvanku reagovala dne
14.8.2023 (den pfed mistnim Setfenim) se zadosti o odloZeni terminu mistniho Setfeni mj z diivodu,
Ze povinna pecuje v nemocnici o osobou blizkou a trvd na tom, Ze chce byt mistniho Setfeni
pfitomna. Po ovéteni informaci u Exekutorského Gfadu v Praze bylo rozhodnuto, Ze mistni Setteni
odloZené nebude. V den mistniho Setfeni 15.8.2023 od 13hod byla povinnd pfitomnd, odmitla vSak
nemovitou véc zpfistupnit - neposkytla tedy soucinnosti pfi mistnim Setfeni. Vlastnik byl fadné
obeslan, ale neposkytl fadnou soucinnost a nezpfistupnil ocenovanou nemovitost, z dostupnych
informaci ziskanych jednak zamétenim stavby ,,z venku” a informaci ze stavebniho Gfadu, je mozné
s jistotou a bez obtizi zjistit obvyklou cenu 1 bez vnitini prohlidky.
5. Stavebni dokumentace ziskand prostfednictvim Stavebniho ufadu Velké Prilepy - Stavebni
povoleni ¢.j. Vyst. 332/5-23/01-Km ze dne 19.1.2001- Kolauda¢ni rozhodnuti ¢.j. Vyst. 332/3-
2158/02-Km ze dne 30.9.2002- Caste¢na projektova dokumentace - vykresova &ast, technicka
zprava

6. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 184 EX 1033/23-72

7. Uzemné planovaci dokumentace

8. Fotodokumentace exteriéru pofizend znalcem
9. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery
10. Povodnova zprava z www.cap.cz
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Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a ocetiovani, Vetejna sprava 2/2010
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Zazvonil Zbyn¢k Porovnéavaci hodnota nemovitosti, I.vydani, nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o0.
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Bradac a kol. Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

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

Zazvonil Zbyn¢k Ocenovani nemovitosti - vynosovy pfistup, 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

Pokud zékon nestanovi jiny zpisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

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 ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikadni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizend o pifimérené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a piiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby roky 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 pri sbéru Ci tvorbé dat

Dle dalkového ndhledu www.cuzk.cz bylo v k.i. Statenice a navazujicim k.u. Horoméfice v
poslednich 15 mésicich zobchodovano celkem vice jako 10 prodeji pozemkl s obdobnymi
stavbami RD, z toho 6 zobchodovanym nemovitych véci odpovidd zadanym parametrim a je
pouzito do porovnavaci metody.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Praha-zapad, obec Statenice, k.. Statenice
Adresa nemovité véci:  Statenice 301, 252 62 Statenice

Vlastnické a evidencni udaje

Jsou zapsané na LV ¢. 827
Vlastnické pravo
Fajnorova Alena, €. p. 301, 25262 Statenice

Dokumentace a skutecnost

Dle ziskané¢ dokumentace byla stavba ¢p. 301 postavena na zdklad¢ Stavebniho povoleni ¢.j. Vyst.
332/5-23/01-Km ze dne 19.1.2001 a je uzivana na zakladé¢ Kolauda¢niho rozhodnuti ¢.j. Vyst.
332/3-2158/02-Km ze dne 30.9.2002, tj. stafi 21 let. Dle kolauda¢niho rozhodnuti bylo oproti
oveéfené dokumentace provedena zmeéna vytdpéni, kdy na misto planovaného PB bylo zfizeno
vytapéni elektrokotlem. Ostatni konstrukce byly provedeny v souladu s ovéfenou projektovou
dokumentaci. Vzhledem k neumoZnéni prohlidky nebylo mozné ovéfit provedeni piipadnych
stavebnich praci a modernizaci interiéru, predpoklada se tedy, ze stavba je v ptivodnim technickém
stavu a provedeni z r. 2002.

Vzhledem k tomu, Ze objekt nebyl zpfistupnén, je provedeno ocenéni na zaklad¢ stavebni
dokumentace ziskané prostfednictvim stavebniho ufadu, predpoklada se, Ze stavba byla provedena v
souladu s ovétenou projektovou dokumentaci.

Mistopis

Obec Statenice se nachazi v okrese Praha-zapad, kraj Stiedogesky, v tidoli Unétického potoka
zhruba 11 km severozapadné od centra hlavniho mésta Prahy. Zije zde ptibliznd 1 600 obyvatel.
Obec Statenice se sklada ze dvou &asti, Statenice a Cerny Vi, které obé lezi v katastralnim uzemi
Statenice. Do obce Statenice vedou silnice III. t¥idy. Mistni ¢asti Cerny Vil prochazi silnice 11/240
Praha - Horoméfice - Kralupy nad Vltavou - Roudnice nad Labem. Zelezniéni trat’ ani stanice na

Cvwr

Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
L trvalé travni porosty zahrada O jiny
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Vyuziti pozemku: RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné

Okoli: bytova zona [ pramyslova zoéna (] nakupni zéna
] ostatni

Piipojky: /O voda [/ X kanalizace /0 plyn

vet. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku zpevnénd komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

519 Statenice Property Development, a.s., Vladislavova 1390/17, Nové M¢sto,
11000 Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitd véc - pozemek se stavbou RD ¢p. 301, se nachédzi v severni okrajové zastavéné okrajové
¢asti obce Statenice, mimo souvisle zastavéné izemi, v okolni fidké zastavbé novejsich staveb pro
bydleni, v klidné lokalité. Nemovitd véc je pristupna po stérkové komunikaci na pozemku p.¢. 519,
ktera je ve vlastnictvi spolec¢nosti Statenice Property Development, a.s., ve prospéch ocenované
nemovité véci neni zfizené VB pfistupu, nebyla doloZzena najemni smlouva ¢i jiny doklad o
moznosti uzivani pozemku - na platném UPD je vyzna¢ena planovana komunikace, ktera ke dni
ocenéni nebyla provedend. Nemovitd véc je situovana ve vzdalenosti do cca. 2,4 km od obcCanské
vybavenosti (ifad, posta, obchod, MS, détské hiiste, sportovni centrum, hfiste, restauracni zatizeni,
autobusové zastavka). Uzemi je z ¢asti zainvestovano (VV, NN), kanalizace je svedena do septiku.
Pozemky jsou rovinaté.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véci pfimo z vetejné komunikace

Komentaf: Nemovita véc je pristupna po stérkové komunikaci na pozemku p.¢. 519, ktera je ve
vlastnictvi spolec¢nosti Statenice Property Development, a.s., ve prospéch ocefiované nemovité
veci neni ziizeni VB pfistupu, nebyla dolozena ndjemni smlouva ¢i jiny doklad o moznosti
uzivani pozemku - na platném UPD je vyznagena planovana komunikace, ktera ke dni ocenéni
nebyla provedena.

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

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécnd biemena neovlivitujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce




Komentat: Viastnické pravo
Fajnorova Alena, ¢. p. 301, 25262 Statenice

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho radu
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni predbézného opatreni
Zahajeni exekuce - Fajnorova Alena

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

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 korek¢nich koeficient.

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.¢. 653 je zastavény stavbou RD &p. 301 a pozemek p.¢. 523 je zahradou ve FC. Uzemi
je rovinaté, z ¢asti zainvestované (NN, VV), pozemky jsou oplocené a uzivané v souladu s pravnim
stavem.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zastavitelny pozemek

Lokalita: Statenice

Popis: Pozemek st.p.€. 178/14 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni v-6675/2022-210
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,02



poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
9400 000 994 9 456,74 0,97 9 173,04
Nazev: Zastavitelny pozemek
Lokalita: Statenice
Popis: Pozemek st.p.¢. 418/9 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni v-6964/2022-210
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,01
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?® ]
5263 424 864 6 091,93 0,96 5 848,25
Nazev: Zastavitelny pozemek
Lokalita: Statenice
Popis: Pozemek st.p.¢. 5/3 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-6964/2022-210
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,97
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?* ]
4 235 525 400 10 588,81 0,92 9 741,71
Nazev: Zastavitelny pozemek
Lokalita: Horoméfice
Popis: Pozemek st.p.¢. 202/50 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni v-4380/2023-210
Koeficienty:




redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,99
poloha pozemku - 0,93
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [m*] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
8 600 000 661 13 010,59 0,92 11 969,74
Nazev: Zastavitelny pozemek
Lokalita: Horom¢éfice
Popis: Pozemek p.¢. 393/113 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni v-969/2023-210
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,99
poloha pozemku - 0,93
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]
7 654 500 945 8 100,00 0,92 7 452,00
Minimélni jednotkové porovnéavaci cena 5 848,25 K¢&/m?
Priimérnd jednotkové porovnévaci cena 8 836,95 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 11 969,74 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Vychazi z databaze vlastni a skupiny odhadcti majetku, kdy v obci Statenice a okolnich obcich, je
cena stavebnich parcel a pozemk pro vystavbu v intervalu ve vysi 5800-12000,- K¢&/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
zastaveéna plocha a st. 653 156 8 836,95 1378 564
nadvoii
zahrada 523 544 8 836,95 4 807 301
Celkova vyméra pozemki 700 Hodnota pozemki celkem 6 185 865




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢p. 301

| Vécna hodnota dle THU |
Stavba RD je samostatné stojici, pfizemni se stavebn¢ upravenym podkrovim, obsahuje byt o
velikosti 5+1 s piislusenstvim, technické zazemi a vestavénou dvougaraz. Jedna se o RD typu DNB
VARIANT - plus (atyp) - Objekt je piidorysného tvaru pism. ,,L” se dvéma tfibokymi arkyti. V
pfizemi se nachazi kuchyné, pracovna, obyvaci pokoj, WC, koupelna se saunou, zadvefi, hala se
schodistém, kotelna a dvougardz. V podkrovi jsou 3 pokoje, koupelna a studio. Objekt je zastieSen
polovalbovou stfechou (nad studiem valbovou), se sklonem 40 st.

Objekt je zaloZen zakladovych termoblocich, zdéna Zelezobetonového panelového systému OP 1-
21, obvodové panely jsou kompletizované se zvysenou tepelné-izolacni schopnosti v tl. 300 mm,
vnitini jsou zelbetonové typové v tl. 150 mm, zdbradli schodisté¢ a podesty jsou panelové v tl. 80
mm. Stropni konstrukce Zelezobetonové, podlahy v RD jsou betonové s ndSlapnymi vrstvami s
keramické dlazby a s koberci. Stfecha je polovalbova s polovalbovym vikyifem nad klasickou Casti a
valbova se sedlovym vikyfem nad studiem, nad vchodem a gardZemi je stfecha protaZzena s
piesahem pro kryti ptistupu, krov je celodievény hambélkové soustavy s latovanim, stieSni krytina
z betonovych tasek, oplechovani sttechy a parapetti je z médéného plechu. Vnéjsi povrch fasady je
zateplen s deskami z pénového polystyrenu, opatien stérkovou omitkou, vnitini omitky jsou
opatfeny stérkovou a Stukovou omitkou, v koupelné¢ a za kuchyiiskou linkou s keramickymi
obklady, stropy s SDK podhledy na kovovém rostu. Okna jsou plastova izolacni, vnitini dvete jsou
plné, hladké dyhované s oblozkovymi zarubnémi, vchodové, balkonové a lodziové dvete atypické -
plastové. Ve stavbé je provedeno kominové téleso typu Schiedell. Vytapéni je tustiedni, dle
kolauda¢niho rozhodnuti je zména provedeni oproti stavebnimu povoleni, zdrojem vytapéni je
elektro.

Dle ziskané¢ dokumentace byla stavba ¢p. 301 postavena na zdklad¢ Stavebniho povoleni ¢.j. Vyst.
332/5-23/01-Km ze dne 19.1.2001 a je uzivana na zakladé¢ Kolauda¢niho rozhodnuti ¢.j. Vyst.
332/3-2158/02-Km ze dne 30.9.2002, tj. stafi 21 let. Dle kolauda¢niho rozhodnuti bylo oproti
oveéfené dokumentace provedena zména vytdpéni, kdy na misto planovaného PB bylo zfizeno
vytapéni elektrokotlem. Ostatni konstrukce byly provedeny v souladu s ovéfenou projektovou
dokumentaci. Vzhledem k neumoznéni prohlidky nebylo mozné ovéfit provedeni piipadnych
stavebnich praci a modernizaci interiéru, predpoklada se tedy, Ze stavba je v ptivodnim technickém
stavu a provedeni z r. 2002.

PiisluSenstvim jsou a venkovni Upravy spocivajici v ptipojkach siti (NN, VV), nepropustnd jimka,
oploceni z ¢asti cihelné zdi s dfevénou vstupni brankou a vjezdovou branou, dale navazujici
dfevéné oploceni na zdéné podezdivce a sloupkdch. Dle ndhledu KM se na pozemku p.¢. 523
nachazi ziejm¢ zapustény bazén a zpevnéné plochy okolo stavby - vzhledem k neumoznéni
prohlidky, nebylo mozné ovéfit existenci a zplisob provedeni.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

dvojgaraz 34,22 m? 0,50 17,11 m?

sprcha, sauna 11,54 m? 1,00 11,54 m?
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vstup 7,03 m? 1,00 7,03 m?
wC 2,80 m* 1,00 2,80 m*
hala 11,54 m? 1,00 11,54 m?
kuchyné 15,29 m* 1,00 15,29 m*
obyvaci pokoj 34,12 m? 1,00 34,12 m?
pracovna 11,54 m? 1,00 11,54 m?
chodba 1,37 m* 1,00 1,37 m*
kotelna 2,43 m? 0,50 1,22 m?
113,56 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
studio 44,75 m* 1,00 44,75 m*
koupelna 8,40 m’ 1,00 8,40 m’
détsky pokoj 13,01 m* 1,00 13,01 m*
loZnice 23,21 m? 1,00 23,21 m?
détsky pokoj 16,40 m* 1,00 16,40 m*
galerie + schodiste 7,00 m? 1,00 7,00 m?
lodzie 7,72 m? 0,50 3,86 m*
lodzie 1,82 m? 0,50 0,91 m?
117,54 m*
231,10 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 6,450*%16,650+4,2*8,85+7,565+2 = 154,13 3,06 m
Podkrovi 6,450*16,650+4,2*8,85 = 144,56 2,80 m
298,69 m*
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP v.s. 570,27
7 Podkrovi 216,84
Obestavény prostor - celkem: 787,12 m*
Jednotkova cena 8 950 K¢/m?
MnozZstvi 787,12 m*
Reprodukéni cena 7 044 684 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 577 664 577 664 8,24
2. Zdivo 21,20 1493 473 1493 473 21,31
3. Stropy 7,90 556 530 556 530 7,94
4. Strecha 7,30 514 262 514 262 7,34
5. Krytina 3,40 239 519 239519 3,42
6. Klempiiské konstrukce 0,90 63 402 63 402 0,90
7. Vnitini omitky 5,80 408 592 408 592 5,83
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8. Fasadni omitky 2,80 197 251 197 251 2,81

9. Vng¢jsi obklady 0,50 35223 35223 0,50
10. Vnitini obklady 2,30 162 028 162 028 2,31
11. Schody 1,00 70 447 70 447 1,01
12. Dvete 3,20 225430 225430 3,22
13. Okna 5,20 366 324 366 324 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 154 983 154 983 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 70 447 70 447 1,01
16. Vytapéni 5,20 366 324 366 324 5,23
17. Elektroinstalace 4,30 302 921 302921 4,32
18. Bleskosvod 0,60 42268 42268 0,60
19. Rozvod vody 3,20 225430 225430 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,90 133 849 133 849 1,91
21. Instalace plynu 0,50 35223 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 218 385 218 385 3,12
23. Vybaveni kuchyné 0,50 35223 35223 0,50
24. Vnitini vybaveni 4,10 288 832 288 832 4,12
25. Zachod 0,30 21134 21134 0,30
26. Ostatni 3,40 239 519 239519 3,42
Upravena reproduk¢ni cena 7 009 460 K¢
MnozZstvi 787,12 m®
Zakladni upravena jedn. cena (JO) 8 905 K¢&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 154
Uzitna plocha (UP) [m?] 231
Obestavény prostor (OP) [m’] 787,12
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 8 905
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m?] 8 905
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7 009 264
Stari roku 21
Dalsi zivotnost rokti 79
Opotiebeni % 21,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5537 319

Vypocet porovnavaci hodnoty

Komparativni metoda

Ocenovana nemovita véc
— Stavba pro bydleni, pfizemni, ve velmi dobrém technickém stavu, s menSimi pozemKky, situovana
v okrajové casti obce, v klidné lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti a obsluznosti, bez obcanské
vybavenosti v dochozi vzdélenosti..

Uzitna plocha: 231,10 m*
Obestavény prostor: 787,12 m*
Zastavéna plocha: 154,13 m*
Plocha pozemku: 700,00 m*
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD

Lokalita: Statenice

Popis: Pozemek st.p.¢. 988 se stavbou RD ¢p. 359 s pozemky zahrady, zobchodovang
smlouvou kupni v fizeni V-3295/2022-210

Pozemek: 1 096,00 m?

Uzitna plocha: 221,00 m?

Zastavéna plocha: 123,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K5 Celkovy stav 1,00 o '
K6 Vliv pozemku 0,97 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

22 500 000 221,00 101 810 0,89 90 611
Nazev: RD
Lokalita: Statenice
Popis: Pozemek st.p.¢. 853 se stavbou RD ¢p. 426 s pozemky zahrady, zobchodovang

smlouvou kupni v fizeni V-1625/2023-210

Pozemek: 640,00 m?
Uzitna plocha: 180,63 m?

Zastavéna plocha: 110,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,08
K5 Celkovy stav 1,05 .
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?]

15 000 000 180,63 83 043 1,04 86 365
Nazev: RD
Lokalita: Statenice
Popis: Pozemek st.p.C. 840 se stavbou RD ¢p. 416 s pozemky zahrady, zobchodovang

smlouvou kupni v fizeni V-9013/2022-210

Pozemek: 877,00 m?
UZitna plocha: 280,00 m*

Zastavéna plocha: 197,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,03 _
K6 Vliv pozemku 0,99 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?]

22 000 000 280,00 78 571 1,03 80 928
Nazev: RD
Lokalita: Horoméfice
Popis: Pozemek st.p.¢. 1119 se stavbou RD ¢p. 814 s pozemky zahrady, zobchodovang|

smlouvou kupni v fizeni V-6098/2022-210

Pozemek: 369,00 m?
Uzitna plocha: 158,00 m?

Zastavéna plocha: 110,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,96
K3 Poloha 0,93
K4 Provedeni a vybaveni 1,06
K5 Celkovy stav 1,05 ' ]
K6 Vliv pozemku 1,05 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

12 500 000 158,00 79 114 1,04 82279
Nazev: RD
Lokalita: Horoméfice
Popis: Pozemek st.p.¢. 1330 se stavbou RD ¢&p. 983 s pozemky zahrady, zobchodovang

smlouvou kupni v fizeni V-11896/2022-210

Pozemek: 685,00 m?
Uzitna plocha: 241,00 m?

Zastavéna plocha: 180,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,94
K4 Provedeni a vybaveni 1,04 Zdroj: www.cuzk.cz
K5 Celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku 1,00
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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?]
17 500 000 241,00 72 614 1,03 74 792
Nazev: RD
Lokalita: Horomeéfice
Popis: Pozemek st.p.C. 1326 se stavbou RD ¢p. 921, st.p.C. 1327 se stavbou garaze s

pozemkem zahrady, zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-8318/2022-210

Pozemek:
UZitna plocha:
Zastavéna plocha:

685,00 m*
260,00 m*
180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 0,94
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,03
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
16 450 000 260,00 63 269 1,03 65 167

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Upravené nabidkové ceny a realizované ceny se pohybuji v intervalu od 65000 - 90000,- K¢&/m?
zapocitatelné plochy. Hodnotu stanovuji pfi stfedni Grovni intervalu..

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

65 167 K&/m?
80 024 K&/m?
90 611 K&/m?

Stanovena porovnavaci hodnota 18 500 000 K¢
Jednotkova cena 80 052 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 18 500 000 K¢
4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 18 500 000 K¢
Vécna hodnota 11 723 184 K¢

z toho hodnota pozemku 6 185 865 K¢

Obvykla cena 18 500 000 K¢

slovy: Osmnéctmilioniipétsettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1-4 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni zdkona ¢.237/2020 Sb, , o ocefiovani majetku a o zméné
nekterych zakoni (zékon o oceniovani majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zdkladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpasob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektl, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli véetné
jejich zdtivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky pramér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocefiované
nemovité veci.

Po nemovité véci uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSt€énému
technickému a pravnimu stavu t.j. Stavbé RD s jednim bytem o velikosti 5+1, s predpokladanym
standardnim prisluSenstvim a vybavenim, s vestavénou dvougarazi, vSe ve velmi dobrém
technickém stavu, uZivaném od r. 2002, s priméfenymi pozemky, situovana v okrajové casti
obce Statenice, s dobrou dopravni dostupnosti a priumérnou obsluzZnosti, je v dané lokalité je
poptavka vyssi nez nabidka.

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, Ze nemovita véc je za navrZenou porovnavaci
cenu obchodovatelna.

Vypocet :
Navrzena ptedbéZna srovnavaci hodnota 18 500 000,-K¢&

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - na nemovité véci zapsané na LV ¢&. 827,
zaokrouhleno

- nemovité véci povinného a jejich prisl. 18 500 000,-K¢

- prisluSenstvi uvedené nemovité véci - venkovni Gpravy spocivajici v ptipojkach siti (NN, VV),
jimka, zpevnéné plochy, oploceni, plotova branka a brana, zapustény bazén - zahrnuto v cené

0,-
- vécna biremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-
- vyhody a najemné pravo — nezjiSténo 0,-

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze a data ze stavebniho Ufadu
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B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zaklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena obvykla cena

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce 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 pfedkupni prava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a nagjemnému pravu

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-4 zdkona €.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢.237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zméné nckterych zakonid (zakon o ocenovani
majetku)

Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametri, mistniho Setfeni, vysledkl ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktord navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - pozemku st.p.¢. 653 se stavbou RD ¢p. 301, pozemek p.¢. 522 a 523, vSe v k.. a
obci Statenice, zapsané na LV ¢. 827, vedenych u Katastralniho ifadu pro Stfedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad ; se zohlednénim prav a zavad ve vysi:

Obvykla cena 18 500 000 K¢

slovy: Osmnéctmiliontpétsettisic K¢

Takto urcena vysledna cena je podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani v drazbé podle §
336e o.5.F.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZzena na tsudku znalce.
Zaver je jen pravdépodobny.
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SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek z katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni

Projektova dokumentace

Pozvanka

Databaze odhadcii nemovitosti, realitni servery, wikipedia.cz, risy.cz
Povodiova mapa

—_— N = 00 U =

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.
Znale¢né uctuji dokladem ¢. 20230053.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zékona €.
218/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi).

ZNALECKA DOLOZKA

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 pofadovym ¢islem 044288/2023 - ¢ast A.

V Trutnové 24.08.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Pozvanka
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 07.07.2023 07:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 1033/23 pro Mgr. Ondrej Svoboda
Exekutorsky Orad Praha 9

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539686 Statenice
Kat.lazemi: 755346 Statenice List wlastnictwvi: 827

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

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnicke pravo
Fajnorova Alena, ¢.p. 301, 25262 Statenice 635615/1417
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuzZiti Zplisob ochrany
P St. 653 156 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Statenice, €.p. 301, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.Z.: St. 653
P 522 900 zahrada zemédélsky pudni
fond
P 523 544 zahrada zemédélsky pudni
fond

P = prdvni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Easti B vietné scuvisejicich udajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
dle smlouvy o avéru ¢. 0208107149 ve vy3i 6.300.000,-K& s pfisluSenstvim
k zajisténi budoucich pohledavek az do vysSe 6.300.000,-Ké, které mohou wvzniknout do
31.10.2033
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 653, Parcela: 522, Parcela: 523

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 26.09.2007. Pravni
téinky vkladu prava ke dni 27.09.2007.
v-9775/2007-210
Ppradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
&. avéru 1 280 096 7 51 wve vy3i 713.000,-K& a pfislusenstvi
pro zajisSténi budoucich pohledavek, které vzniknou po splaceni pfeklenovaciho uvéru
Oprdvnéni pro
Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s., Bélehradska
222/128, Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 60192852
Povinnost k
Parcela: St. 653, Parcela: 522, Parcela: 523
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 2ze dne 26.09.2007. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 27.09.2007.
v-9776/2007-210
Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Stfedolesky kraj, Katastradlni pracovisté Praha-zapad, kéd: 210.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2023 07:15:02
Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539686 Statenice
Kat.tzemi: 755346 Statenice List wvlastnictvi: 827
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Ondfej Svoboda, Beranovych 130, 199 00 Praha 18 -
Letfiany
Povinnost k

Fajnorova Alena, &.p. 301, 25262 Statenice, RE/ICO:
635615/1417

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 184 EX 1033/23-11 k 206 EXE
5627/2023 ze dne 19.05.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.05.2023
07:29:48B. Zapis proveden dne 22.05.2023; uloZeno na prac. Praha-zapad

Zz-2544/2023-210
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 653, Parcela: 522, Parcela: 523

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 184 EX 1033/23-12 ze dne
19.05.2023. Pravni nuéinky zapisu k okamZiku 20.05.2023 07:29:48. Zapis
proveden dne 22.05.2023; uloZenc na prac. Praha-zipad

Z-2544/2023-210

Plomby a upoczornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotcena zménou

2-1957/2023-210
V-3877/2023-210
Z-2265/2023-210
v-5270/2023-210

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 01.11.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 25.07.2007.
V-7337/2007-210

Pro: Fajnorova Alena, ¢.p. 301, 25262 Statenice RC/1C0: 635615/1417
F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
522 22501 900
523 22501 544

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

Nemovitosti jseuw v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava

tdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrilni Ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovidté Praha-zapad, kéd: 210.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2023 07:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539686 Statenice

List wvlastnictvi: 827
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach

Kat.uzemi: 755346 Statenice

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad, koéd: 210.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.07.2023 07:26:07
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
Katastrdlni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad, kéd:

210.
strana 3
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Snimek z katastralni mapy
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Mapa oblasti

%
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Usneseni o ustanoveni

Exekutorsky tifad 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 1033/23-72

USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Ondrej Svoboda, Exekutorsky Gifad Praha 9 se sidlem Beranovych 130, 199 00 Praha
18 - Letnany, z povéfeni k vedeni exekuce, které vydal Okresni soud Praha-zapad dne 10.05.2023 pod ¢&.).
206 EXE 5627/2023, podle exekucniho titulu - rozsudek ¢.,j. 13 C 433/2019-358, ktery vydal Okresni soud
Praha-zapad dne 23.03.2022 a ktery se stal pravomocnym dne 14.04,2023 a vykonatelnym dne 03.05.2023,
rozsudek &j. 24 Co 33/2023-506, ktery vydal Krajsky soud v Praze dne 23.03.2023 a ktery se stal
pravomocnym dne 14.04.2023 a vykonatelnym dne 03.05.2023, k navrhu

opravnéného: Milan Edelmann, Mgr., spriavce pozistalosti po ziistavitelce Vére PFihodové, narozené
6. z&Fi 1926, zemielé 24. ledna 2019, PetrZilkova 2707/38, 15800, Praha 5, nar.15.06.1976, IC 66455189,
zast. Mgr. et Mgr. Jana Taschnerova, V Plzefiské briné 1, 26601, Beroun

proti povinnému: ALENA FAJNOROVA, Statenice 301, 25262, Statenice, nar.15.06.1963, IC
49249088, zast. Mgr. Magdaléna Poncza, AK PONCZA LEGAL s.r.o., Ceskobratrska 1403/2, 70200,
Ostrava

k uspokojeni pohleddvky opravnéného ve vyEi ..., 7 500 000,00 K¢ s prislusenstvim

rozhodl na zaklade § 28, § 52, § 66 a § 69 zakona & 120/2001 Sb. ve znéni pozdg&jSich predpisti (exekuéni
fad) a v souladu s ustanovenim § 336 zakona ¢. 99/1963 Sb, ve znéni pozdégjsich piedpisi, obéansky soudni
tad

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,

IL Znalci se uklada, aby v souladu s § 66 odst. 5 exeku¢niho tadu ve lhité do 90 kalenddinich dni od
pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil nize uvedené nemovitosti a jejich souéasti
b) urcil a ocenil jejich piisluSenstvi
9] zjistil vécnd bfemena a ndjemni priva spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

a to se zohlednénim zjiSténych véenych bremen nebo najemnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zdkona ¢ 151/1997 Sb. v platném znéni — zdkon o
ocenovani majetku), pficemz t€Z jednotlivé uvede, o jakou ¢astku se vlivem zjisténého vécného
bifemene nebo ndjemniho prava sniZila obvykld cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjisténym
véenym bifemenem nebo najemnim pravem ocefiované nemovitosti zatizeny nebyly

d) vyjadiil se, zda povazuje vyhodu oprivnéné osoby zvécného biemene pFiméfenou
zjisténému vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a Case obvyklé a
toto nalezité zdivodnil;

Nemovitosti zapsané na listu viasimictvi:

QOkres: CZ020A Praha-zapad Obsc: 539686 Statenice

Ki 755346 Statenice List vliastnictvi: 827
E 3
Vyméra[m?] Druh pozemiy Zpisob vyuiiti Zpidscb ochrany
P St. 653 156 zastavéna plocha a
nAdvoRs
Souddst stavba: Statenice, &.p. 301, rod.dim
Stavba pozamku p.&.; St. 653
P 522 900 zahrada zemédélsky phdni
fond
P 523 544 zahrada zemddélsky phdni
fond
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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 jakou 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
piislu§enstvi nemovitosti, potfebnou k provedeni ocenéni a to véetné vstupu na pozemky, do budoy
a jednotek,

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

- piedlozit znalci listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a jejich piisluienstvi, 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
nemovitostem,

- 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 G¢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 dastnici 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 potfebnou 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 19.7.2023 Soudni exekutor
Mgr. Ondfej Svoboda v.r.
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Projektova dokumentace
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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 zistupei a igastniki:
ALENA FAJNOROVA, Statenice 301, 25262, Statenice. nar.15.06.1963, 1C 49249088, zast. Magr.
Magdaléna Poncza, AK PONCZA LEGAL s.r.0., Ceskobratrska 1403/2, 70200, Ostrava

Adresy opravnéného a pravnich zastupeu (prostiednictvim exekutora)

Mgr. Milan Edelmann, insolvenéni spravee dluznice Renaty Kmochové, nar. 1.5.1969, bytem
Tuchorazska 1337, 282 01 Ccsk)’a Brod, Chrustenice 208, 26712, Lodénice, IC 66455189, zast. Mgr. et
Mgr. Jana Taschnerova, Petrzilkova 2707/38, 15800, Praha 5

Exekutorsky ufad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Letfiany
Soudniexekutor Mgr. Ondfej Svoboda

Usnesenim ¢islo jednaci 184 EX 1033/23-72 ze dne 19.7.2023 jsem byl ustanoven znalcem s tikolem:

a) ocenit niZe uvedené nemovitosti povinného a jejich souddsti

b) uréit a ocenit piislusenstvi nemovitosti povinného

c) zjistit vécna bfemena a ndjemni prdva spojena s ocefiovanymi nemovitostmi

d) vyjadrit se, zda povazuji vyhodu opravnéné osoby z vécného biemene pfiméfenou zjisténému vécnému
bfemeni a ndjemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a case obvyklé a toto nalezité zduvodnit;

Nemovité véci zapsané na listu viastnictvi:

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539686 Statenice
Hat.hzemi: 755346 Statenice List vlastnictvi: 827
B
Viméram2] Druh pozemkuy Zpusob wyuZiti Splsck cchrany
4 156 zastavéna plocha a
nadvoii
vba: Statenice, ¢.p. 301, rod.dim
pozemku p.&.: St. 653
P 900 zahrada zemédélsky pidni
fond
P 523 544 zahrada zemédélsky pudni
fond
Prohlidka nemovitosti se uskuteéni dne: 15.8.2023 od 13 hod
Sraz uéastnikia k prohlidce: u stavby RD &p. 301

K jednani vezméte vechny doklady, které jsou ve Vasem drzeni a které nejsou zaloZeny v soudnim spisu
(listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a prav a zavad s nimi spojenych, zejména predlozit najemni
smlouvy a listiny prokazujici vécna bfemena, predkupni a jind vécna prava, najemni prava a listiny
sveédéici o nabyti vlastnictvi k ocefiovanym nemovitostem).

V Trutnoveé dne 7.8.2023
S pozdravem
Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, DiS.

Povodiiova mapa spole¢nosti Intermap Technologies, s.r.o.

-37 -



Zprava o nebezpeci povodné

Udaje o posuzované nemovité véci
Kraj: Stiedogesky

Katastrilni azemi: Statenice [755346]
Okr

Praha-zéapad

Parcelni ¢islo: St. 653
Obec:  Statenice

Rizikova zéna

Zona 1

zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

Povodiiova mapa
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Legenda

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektl jsou definovany 4 tarifni povodiové zény podle miry nebezpedi vyskytu
povodni

Zona 1 - zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy,
Zoéna 2 - zona s nizkym nebezpe¢im vyskytu povodné / zaplavy,

Zéna 3 - zona se stiednim nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.

BUAL

Zona 4 - zoéna s vysokym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy.

Vyhotoveno dne: 17.8.2023

Zdroj: Intermap Technologies, s.r.0., vice informaci www.intermap.cz
Poskytovatel sluzby: MyNEMO Report, s.r.0., vice informaci www nemoreport.cz
Vyhotoveno programem NEMExpress firmy PLUTO-OLT spol. s r.o., vice informaci www pluto.cz

Tente produkt a informace obsazené v reportu slouzi pouze jako referenéni material Informace jsou pouZivany pojistnym trhem k podpofe vvhodnoceni pojistnych
nebezpeti a nejsou uréeny k vyuziti pro jneé ucely. Infc poskytované spole i Intermap Technol

https://services.intermap.cz/povednove-mapy/licencni-podminky-nemo-report’.

. 5.1.0. je moZné vyuzivat za nasledujicich hicentnich podminek

©2022 Intermap Technologies. sro. - Nositelem autorskieh prav k zebrazovanym povediovim zénam je spelecnost Intermap Technologies, s.r.o. Viechna prava
wyhrazena.

©2022 CEDA Maps as. - Nositelem autorslych prav k zobrazenym mapovim podkladim je spoleénost CEDA Maps a.s. Viechna prava vvhrazena.
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