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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 bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného bremene a najemnému pravu

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢.237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (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 nézor 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 uvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany tcel.

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 14.11.2024 za piitomnosti znalce, zastupce spoluvlastnice a
povinného.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:
Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci
Databaze CSU pro informace o obcich



Informaci od zadavatele
Mistniho Setfeni - obhlidky na misté¢

2.2. Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

1. Vypis zKN, LV ¢. 499

2. Kopie KM a PM potizend dalkovym ptistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skutecnosti zjiSténé pifi mistnim Setfeni dne 14.11.2024. Povinny Tomas Petrak byl k
mistnimu Setfeni pozvan doporu¢enym dopisem, ktery mu byl vhozen dne 6.11.2024 do schranky.
Za spoluvlastici Michaelu Svobodovou se zucastnil PZ Mgr.Holub. Datovou schrankou byl obeslan
1 pravni zastupce povinného a opravnéného. Mistniho Setfeni se povinny zucastnil, poskytl

soucinnost s ocenénim a zptistupnil ocefilovanou nemovitou véc.
5. ZP €. 009263/2023 ze dne 17.3.2023 vypracovany Ing. Ivanem Korc¢dkem
6. Usneseni o ustanoveni znalce €.J. 131 EX 5272/23-69
7. Uzemné planovaci dokumentace
8. Fotodokumentace exteriéru pofizend znalcem
9. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery
10. Cenové udaje www.cuzk.cz - V-36899/2023-101, V-49189/2024-101, V-17758/2024-101, V-
466/2023-101, V-22097/2024-101, V-73864/2022-101
11. Povodnova zprava z www.cap.cz

Odborna literatura:

Bradac, A. a kol.

Vécna bfemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvélené Evropské standardy pro ocenovani 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 ocenovani, Vefejna sprava 2/2010

Bradac, A. a kol.

Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. 2009

Zazvonil Zbyn¢k Odhad hodnoty pozemkii VSE v Praze, nakladatelstvi Oeconomica, Institut
ocenlovani majetku 2007

Dusek David Zéklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka Skola
ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani majetku , 2006

Zazvonil Zbynék Porovnavaci hodnota nemovitosti, [.vydani, nakladatelstvi EKOPRESS, s.t.0.

Bradac a kol.

2006
Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

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

Zazvonil Zbynék Ocenovani nemovitosti - vynosovy pfistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

IOM VSE Praha Navrh standardu pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zati 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech ¢. 254/2019, Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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



Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona 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, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla 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
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkiach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a priméfené 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 trokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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 néhledu www.cuzk.cz se v k.u. Jinonice v poslednich 24 meésicich zobchodovalo
velké mnoZstvi pozemkl se stavbami pro bydleni, vétSina vSak svym technickym stavem a
stavebnim provedenim neodpovidala ocenované nemovité véci, z téchto vzorkli bylo vybrano 5,
které nejvice odpovidaji zadanym parametrim, tyto vzorky byly pouzity do porovndvaci metody.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Jinonice
Adresa nemovité véci: Reporyjska 498, 110 00 Praha
Vlastnické a evidencni udaje

Jsou zapsané na LV ¢. 499

Vlastnické pravo Podil
Petrdk Maté&j, Zrusen trvaly pobyt na tizemi CR 1/4
Petrak Tomas, Reporyjska 498/19, Jinonice, 15800 Praha 5 1/2
Svobodova Michaela Bc., Karovska 585, 25245 Ohrobec 1/4

Dokumentace a skutecnost

Stavba byla vybudovéana v r. 1930, ptivodné se jednalo o bytovy dim se 4 jednotkami, do dneSni
podoby byla stavba upravena po r. 2004, od kdy probiha jeji revitalizace, dale byla provedena
uprava pudniho prostoru, kde byl zfizen byt o velikosti 3+kk - ke dni ocenéni neni byt zkolaudovan,
je vSak dokonceny a uzivan pro bydleni. Ve stavbé se v soucasné dob¢ nachazi 3 byty - v ptizemi
byt o velikosti 4+kk, v patfe byt o velikosti 4+kk a v podkrovi byt o velikosti 3+kk.

Mistopis

Jinonice jsou méstska Ctvrt’ a katastralni uzemi v Praze, nachéazeji se v kopcovitém terénu na
jihozapad od centra na levém biehu Vltavy. Sousedi s Kosifemi, Motolem, Radlicemi, Hlubocepy,
Holyni a Stodillkami. Celé Jinonice spadaji do méstského obvodu Praha 5, z toho vétSina
katastralniho izemi patii k méstské ¢asti Praha 5 a mala Cast uzemi na zapadé (Nova Ves vcetné
retencni nadrze Asuan na Prokopském potoku) pak k méstské casti Praha 13, kam byla ptevedena
pravdépodobné pii spravni reformé od 1. ¢ervence 2001. Soucasti Jinonic je také historickd osada
Butovice. Jinonice jsou ptfevazné vilova Ctvrt. V roce 1922 byly Jinonice jako okrajova ctvrt
pfipojeny ku Praze a spolu s KoSifemi a Motolem se staly soucasti tehdejSiho obvodu Praha XVII.
Dnes jsou spiSe tranzitni ¢asti mésta, slouzi hlavné jako spojnice mezi Jihozadpadnim Méstem a
centrem Prahy.

Situace
Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha Xl orna pida
L trvalé travni porosty L] zahrada U jiny
Vyuziti pozemkt: X RD U byty LI rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna L] nakupni zéna



[ ostatni

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

vef. / vl. / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. (Xl silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1424/3 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitéd véc - pozemky se stavbou RD &p. 498, se nachazi v zapadnii okrajové zastavéné okrajové
¢asti Prahy, mistné zvané jako Jinonice, v okolni smiSené zastavb¢ staveb pro bydleni a staveb
obcCanské vybavenosti, v blizkosti stanice metra linky B, autobusové zastavky, obchodniho centra
Galerie Butovice, a kancelafskych budov. Nemovitd véc je piistupnd z vefejné zpevnéné
komunikace - ul. Reporyjskd, na pozemku p.&. 1424/3. Nemovita véc je situovand v misté s
komplexni ob¢anskou vybavenosti - tfad, posta, MS, ZS, obchody, sluzby, 1ékarna, poliklinika,
sportovisté, détské hiisteé, restauracni zatizeni, vSe vzdaleno do cca. 1km. Uzemi je kompletné
zainvestovano, stavba je napojena na NN, VV a plyn, kanalizace je svedena do jimky. Pozemky
jsou rovinatg.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce

Komentat: Viastnické pravo Podil
Petrak Matéj, Zrusen trvaly pobyt na tizemi CR 1/4
Petrak Tomas, Reporyjskd 498/19, Jinonice, 15800 Praha 5 12
Svobodova Michaela Bc., Karovska 585, 25245 Ohrobec 1/4

Zpiisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpiisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy



Exekuce na cast majetku
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Zména vymeér obnovou operdtu
Zrusen zakaz dle § 44a odst. 1 a podle § 47 odst.5/6 ex.radu

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZzita 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
Pii porovnani pozemki byly dale vzaty v tivahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,

dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemn¢
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pozemek p.¢. 236 je zastavény stavbou RD &p. 498 a pozemek p.¢&. 237 je zahradou ve FC. Uzemi je
rovinaté, kompletné zainvestované, pozemky jsou oplocené a uzivané v souladu s pravnim stavem.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zastavitelny pozemek

Lokalita: Jinonice

Popis: Pozemek p.¢. 1545 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-22097/2024-101

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

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?* ]

8 490 000 503 16 878,73 1,00 16 878,73




Minimalni jednotkové porovnavaci cena 16 878,73 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 16 878,73 Ké&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 16 878,73 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Vychazi z databaze vlastni a skupiny odhadcti majetku, kdy v okrajovych ¢astech Prahy je cena
stavebnich parcel a pozemk pro vystavbu v intervalu ve vysi 13000-20000 K¢&/m?2.

V misté je platna cenova mapa pozemkai.

Mapovy list: 70
Cena 13680 K¢&/m2
Skupina parcel: 4754
Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a st. 653 156 15 000,00 2 340 000
nadvofi
zahrada 523 544 15000,00 8 160 000
Celkova vyméra pozemkii 700 Hodnota pozemkii celkem 10 500 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢p. 498

|Vécnz'1 hodnota dle THU |
Stavba RD je podsklepend, se 2. NP a se stavebné upravenym podkrovim, v suterénu obsahuje sklep
a kotelnu, suterén je uzivan jako technicka mistnost, dilna a sklad, dale obsahuje 3 byty o
velikostech 2x 4+kk a 1x 3+kk, se spolecnou chodbou se schody.

Objekt je zaloZzen betonovych zédkladech s provedenou hydroizolaci, zdénd z cihel, zastieSena
sedlovou stfechou, stfeSni krytina z betonovych tasek, oplechovani stfechy a parapetd je z
médéného plechu. Vnéjsi povrch fasady je zateplen, opatien probarvenou omitkou. Okna plastova
1zola¢ni. V ptivodnich bytech jsou vnitini omitky vapenné dvouvrstvé, podlahy dievéné a s piivodni
keramickou dlaZbou, v ¢asti koberce nebo PVC. Kuchynska linka v byté v pfizemi je standardni,
spotfebiCe nejsou vestaveéné, v patie je kuchyné vybavené kuchynskou linkou. Koupelna v pfizemi
je po modernizaci, vybavena rohovou vanou, umyvadly a navazuje samostatné splachovaci WC,
koupelna v patie je piivodni, vybavena vanou a pavodnimi obklady. Vytapéni je ustifedni, zdrojem
tepla je spolecny plynovy kotel situovany v suterénu, v byté v podkrovi se nachazi dale krb.

Stavba je ve velmi dobrém technickém stavu, po r. 2004 bylo zapocato s revitalizaci stavby - nova
stteSni konstrukce, v€. krytiny a klempitskych konstrukci, zateplena fasada, osazena plastova okna,
UT a plynovy kotel. Dale byla provedena vestavba a nistavba bytu do piidniho prostoru, ktery byl
dokoncen pied cca. 5 lety. Vzhledem k provedenym upravam se jedna o stavbu s prodlouzenou
zivotnosti (novy krov a krytina).

PiisluSenstvim je vedlej$i stavba altdnu a dale venkovni Upravy spocivajici v ptipojkéach siti (NN,
VV, plyn), jimka, dfevéné oploceni cihelné podezdivce s dievénou brankou a vjezdovou branou,
zpevnéné plochy z betonové dlazby tvofici okapovy chodnicek a parkovaci plochy pro 4 OA,
dievéné schody a terasa ptistupna z 1. NP a okrasné dieviny.

-8-



UZitna plocha

Nézev Uzitna plocha
1. PP
Vycet mistnosti: koef uZzitné plocha
kotelna 0,50 11,54 m?
sklep 0,50 2,70 m?
14,23 m*
1. NP
Vycet mistnosti: koef uzitna plocha
predsifi 1,00 7,60 m?
pokoj 1,00 19,36 m*
pokoj 1,00 12,00 m?
koupelna 1,00 11,34 m?
pokoj 1,00 12,56 m?
pokoj 1,00 20,09 m*
schodi§té 1,00 11,27 m?
terasa 0,50 2,50 m?
96,72 m*
2. NP
Vycet mistnosti: koef uZzitné plocha
piedsin 1,00 7,60 m?
pokoj 1,00 19,36 m?
pokoj 1,00 12,00 m?
kuchyné 1,00 5,67 m*
koupelna 1,00 5,67 m?
pokoj 1,00 12,56 m?
pokoj 1,00 20,09 m*
schodiste 0,00 0,00 m?
82,95 m’
Podkrovi
Vycet mistnosti: koef uzitna plocha
hala 1,00 10,05 m?
obyvaci pokoj s kk 1,00 38,68 m?
koupelna 1,00 7,67 m*
WwC 1,00 3,10 m?
pokoj 1,00 14,40 m?
pokoj 1,00 16,99 m?
90,89 m*
284,79 m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m*]  vyska
1. PP 12%10-(5,0%4,5%2) = 66,90  2,35m
1. NP 12*10 = 120,00 3,20 m
2. NP 12*%10 = 120,00 3,00 m
Podkrovi 12*¥10 = 120,00 2,15m

426,90 m*



Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

10. Vnitini obklady
10. Vnitini obklady
11. Schody

12. Dvete

12. Dvete

13. Okna

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP s.s. (12*10-(5,9%4,5%2))*(2,35) = 157,22

NP wvs. (12*10)*(8,35+0,3) = 1 038,00
7  zastf. (12*7,4)*(1,6)/2 = 71,04

Obestavény prostor - celkem: 1266,26 m*

Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové s provedenou hydroizolaci

2. Zdivo zdéné z cihel

3. Stropy dfevéné tramové

4. Stecha sedlova, krov dfevény

5. Krytina betonova taska

6. Klempiiské konstrukce médeény plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukoveé

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky

8. Fasadni omitky zateplena fasada, probarvené omitky

9. Vn¢jsi obklady kamenny sokl

moderni obklady

bézné keramické
zelezobetonové s teracem
hladké plné

dievéné

plastova izola¢ni

14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéné a s keramickou dlazbou
14. Podlahy obytnych mistnosti prkenné s koberci, PVC, s keramickou dlazbou
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonové, keramické dlazby

16. Vytapéni

17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu
22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni
24. Vnitini vybaveni

25. Zachod
26. Ostatni

UT, plynovy kotel

svételna. tfifazova

ano

plastové trubky

boiler

ano

jimka

kuchynska linka na miru, s vestévénymi spotiebici
standardni + jednoducha linka

vana, 2x umyvadlo, splachovaci WC
vana, rohova vana, umyvadlo
splachovaci

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

8 500 K¢&/m®
1266,26 m*
10763 210 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K(¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 4,30 462 818 462 818 4,32
2. Zdivo 24,30 2615460 2 615 460 24,42
3. Stropy 9,30 1 000 979 1 000 979 9,35
4. Strecha 4,20 452 055 452 055 4,22
5. Krytina 3,00 322 896 322 896 3,02
6. Klempiiské konstrukce 0,70 75342 75342 0,70
7. Vnitini omitky 6,40 688 845 206 654 1,93
7. Vnitini omitky 6,40 688 845 482 192 4,50
8. Fasadni omitky 3,30 355186 355186 3,32
9. Vng¢jsi obklady 0,40 43 053 43 053 0,40
10. Vnitini obklady 2,40 258 317 77 495 0,72
10. Vnitini obklady 2,40 258 317 180 822 1,69
11. Schody 3,90 419 765 419 765 3,92
12. Dvete 3,40 365 949 109 785 1,03
12. Dvete 3,40 365 949 256 164 2,39
13. Okna 5,30 570 450 570 450 5,33
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 247 554 74 266 0,69
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 247 554 173 288 1,62
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 150 685 150 685 1,41
16. Vytapéni 4,20 452 055 452 055 4,22
17. Elektroinstalace 4,00 430 528 430 528 4,02
18. Bleskosvod 0,50 53 816 53 816 0,50
19. Rozvod vody 2,80 301 370 301370 2,81
20. Zdroj teplé vody 1,60 172 211 172 211 1,61
21. Instalace plynu 0,50 53 816 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 312133 312133 2,91
23. Vybaveni kuchyné 0,50 53 816 16 145 0,15
23. Vybaveni kuchyné 0,50 53 816 37671 0,35
24. Vnitini vybaveni 5,00 538 161 161 448 1,51
24. Vnitini vybaveni 5,00 538 161 376 712 3,52
25. Zéachod 0,40 43 053 43 053 0,40
26. Ostatni 3,00 322 896 322 896 3,02
Upravena reproduk¢ni cena 10 709 394 K¢

MnozZstvi 1 266,26 m*

Zakladni upravend jedn. cena JO) 8 458 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Staif Ziv. Opotf. Opotf.z
[%]  [%]  [%]  [%] ¢asti_ celku
1. Zaklady S 432 100,00 432 431 94 200 47,00 2,0257
2. Zdivo S 24,42 100,00 24,42 24,41 94 200 47,00 11,4727
3. Stropy S 9,35 100,00 9,35 9,35 94 200 47,00 4,3945
4. Stecha S 422 100,00 4,22 422 13 119 10,92 0,4608
5. Krytina S 3,02 100,00 3,02 3,02 13 80 16,25 10,4908
6. Klempirské konstrukce S 0,70 100,00 0,70 0,70 13 80 16,25 10,1138
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7. Vnitini omitky
7. Vnitini omitky
7. Vnitini omitky
8. Fasadni omitky
9. Vngjsi obklady
10. Vnitini obklady
10. Vnitini obklady

1,93 100,00 1,93 193 5 65 7,69 0,1484
4,50 50,00 2,25 225 13 80 16,25 10,3656
4,50 50,00 225 225 60 80 75,00 1,6875
3,32 100,00 3,32 3,32 13 60 21,67 0,7194
0,40 100,00 0,40 0,40 50 70 71,43 0,2857
0,72 100,00 0,72 0,72 5 50 10,00 0,0720
1,69 100,00 1,69 1,69 50 50 100,00 1,6900

11. Schody 3,92 50,00 196 1,96 13 119 10,92 0,2140
11. Schody 392 50,00 1,96 1,96 94 154 61,04 1,1964
12. Dvefie 1,03 100,00 1,03 1,03 5 60 8,33  0,0858
12. Dvete 2,39 50,00 1,20 1,20 13 60 21,67 0,2600
12. Dvefie 2,39 50,00 1,20 1,20 60 60 100,00 1,2000
13. Okna 5,33 100,00 5,33 5,33 20 80 25,00 1,3325

14. Podlahy obytnych mistnosti
14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

20. Zdroj teplé vody

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

24. Vnitini vybaveni

24. Vnitini vybaveni

0,69 100,00 0,69 0,69 5 65 7,69 0,0531
1,62 100,00 1,62 1,62 60 94 63,83 11,0340
1,41 100,00 1,41 1,41 60 80 75,00 1,0575
4,22 100,00 4,22 422 13 50 26,00 1,0972
4,02 50,00 2,01 201 13 50 26,00 0,5226
4,02 50,00 2,01 2,01 50 50 100,00 2,0100
0,50 100,00 0,50 0,50 50 50 100,00 0,5000
2,81 100,00 2,81 2,81 50 50 100,00 2,8100
1,61 50,00 0,81 0,81 5 40 12,50 10,1013
1,61 50,00 0,81 0,81 20 40 50,00 0,4050
2,91 100,00 2,91 291 60 60 100,00 2,9100
0,15 100,00 0,15 0,15 5 30 16,67 0,0250
0,35 100,00 0,35 0,35 60 94 63,83 0,2234
1,51 100,00 1,51 1,51 5 60 833 0,1258
3,52 50,00 1,76 1,76 50 60 83,33 11,4666
3,52 50,00 1,76 1,76 60 60 100,00 1,7600

nNnununvmnomomoununnrninLunmumomounninonuwmuvm unwvuun~nnninNnNnun nnnnn nn »n

25. Zachod 0,40 50,00 0,20 020 5 60 8,33 0,0167
25. Zachod 0,40 50,00 0,20 0,20 60 60 100,00 0,2000
26. Ostatni S 3,02 100,00 3,02 3,02 60 100 60,00 1,8120
Soucet upravenych objemovych podili: 100,02 Opotiebeni: 46,3000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m’] 120

Uzitna plocha (UP) [m?] 285

Obestavény prostor (OP) [m’] 1 266,26

Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K¢&/m?] 8 458

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K¢&/m?] 8458

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 10 710 027

Stari rokil 94

Dalsi zivotnost rokl 6

Opotiebeni % 46,30

Vécna hodnota (VH) [K¢] S 751 285
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Komparativni metoda

Ocenovana nemovita véc

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni voln€ prodavanymi nemovitosti. JelikoZ specificka kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykld cena pfiméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a Case
v zavislosti na prodejni cené, €1 diskontované nabidkové cené za obdobny typ nemovitosti

— Stavba pro bydleni, se 3 byty, ve velmi dobrém technickém stavu, s mensimi pozemky, situovana
v okrajové casti obce, v lokalité s velmi dobrou dopravni obsluznosti a dobrou dostupnosti, v misté
s komplexni ob&anské vybavenosti v dochozi vzdalenosti.

Uzitna plocha: 284,79 m?
Obestavény prostor: 1 266,26 m’
Zastavéna plocha: 120,00 m?
Vyméra pozemku: 700,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD

Lokalita: Jinonice

Popis: Pozemek p.C. 896 se stavbou pro bydleni ¢p. 437 a pozemek zahrady, vSe
zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-73864/2022-101

Pozemek: 1 535,00 m?

UZitna plocha: 240,00 m*

Zastavéna plocha: 156,00 m
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,90 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?]

42 020 000 240,00 175 083 0,72 126 060
Nazev: RD
Lokalita: Stodilky
Popis: Pozemek p.¢. 2470 se stavbou pro bydleni ¢p. 1675 a pozemek zahrady, vse

zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-466/2023-101

Pozemek: 1 184,00 m?
Uzitna plocha: 165,00 m?

Zastavéna plocha: 125,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,93
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,08
K6 Vliv pozemku 0,93 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

17 555 000 165,00 106 394 0,96 102 138
Nazev: RD
Lokalita: Stodilky
Popis: Pozemek p.¢. 1770/3 se stavbou pro RD ¢&p. 2676 a pozemek zahrady, vse

zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-17758/2024-101.

Pozemek: 397,00 m?
Uzitna plocha: 242,80 m?

Zastavéna plocha: 122,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 ‘
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?]

29 999 000 242,80 123 554 0,91 112 434
Nazev: RD
Lokalita: Stodilky
Popis: Pozemek p.c. 1519/2 se stavbou pro RD ¢&p. 335 a pozemek zahrady, vse|

zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-36899/2023-101.

Pozemek: 603,00 m?
Uzitna plocha: 235,00 m?

Zastavéna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,97 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?]

32 200 000 235,00 137 021 0,80 109 617
Nazev: RD
Lokalita: Stodilky
Popis: Pozemek p.C. 1526 se stavbou pro RD ¢p. 305 a pozemek zahrady, vse

zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-49189/2024-101 .

Pozemek: 608,00 m?
UZitna plocha: 187,00 m*

Zastavéna plocha: 130,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.cuzk.cz
K5 Celkovy stav 1,08
K6 Vliv pozemku 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
18 800 000 187,00 100 535 1,01 101 540

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Upravené nabidkové ceny a realizované ceny se pohybuji v intervalu od 100000 - 126000,- K¢/m
zapocitatelné plochy. Hodnotu stanovuji pfi stiedni urovni intervalu..

2

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 101 540 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 110 358 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 126 060 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 110 358 K¢&/m?
Celkova uZitna plocha oceflované nemovité véci 284,80 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 31 429 958 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 31 429 958 K¢
Reprodukéni hodnota 10 710 027 K¢
Vécna hodnota 16 251 285 K¢
z toho hodnota pozemku 10 500 000 K¢
Obvykla cena 31430 000 K¢
slovy: tficetjednamilonictyfistatiicettisic K¢

Silné stranky

Velmi dobry technicky stav, stavba s prodlouzenou zivotnosti
Dobré lokalita, komplexni obanska vybavenost v misté
Parkovani na pozemku pro 4 OA

Slabé stranky

Splaskové vody jsou svedeny do jimky, stavba neni napojena na VK

Plvodni stav byt ve 1 a 2. NP

Rusna lokalita, prijezdna komunikace v bezprostiedni blizkosti - ul. Reporyjska
Rusny letovy koridor v dobé Setieni

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni zdkona ¢.237/2020 Sb, , o oceniovani majetku a o zmén¢
nekterych zakont (zékon o oceniovani majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri oceiované nemovité véci. Pii urCeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zplsob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim oceniované nemovité veci.

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

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

Po nemovité¢ véci uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému

technickému a pravnimu stavu t.j. Stavbé RD, ve velmi dobrém technickém stavu po revitalizaci
(stfecha, krytina, fasiada, okna), se 3 byty (2 v téméF pivodnim stavu, 1 nové vestavény do
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podkrovi, se standardnim prisluSenstvim a vybavenim, s priméfenymi pozemky, s
parkovanim pro 4 OA, situovana v okrajové casti Prahy, v ruSné lokalité s komplexni
obcanskou vybavenosti, s velmi dobrou dopravni obsluZnosti (v misté stanice metra,
autobusova zastavka) a dobrou dostupnosti do centra, je v dané lokalit¢ poptavka vyssi nez
nabidka.

S prihlédnutim ke v§em faktiim jsem ndzoru, nemovita véc je za navrZenou porovnavaci cenu
obchodovatelna.

Vypocet :
Navrzend ptedbézna srovnavaci hodnota 31429 958,- K¢
zaokrouhleno 31430 000,- K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - na nemovité véci zapsané na LV ¢. 499,
zaokrouhleno

- nemovité véci povinného a jejich prisl. 31 430 000,-K¢

- prisluSenstvi uvedené nemovité véci - vedlejsi stavba altdnu a dale venkovni Gpravy spocivajici v
piipojkach siti (NN, VV, plyn), jimka, dievéné oploceni cihelné podezdivce s dievénou brankou a
vjezdovou branou, zpevnéné plochy z betonové dlazby tvotici okapovy chodni¢ek a parkovaci
plochy pro 4 OA, dievéné schody a terasa ptistupnd z 1. NP a okrasné dreviny - zahrnuto v cen¢

0,-
- vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-
- vyhody a najemné pravo — nezjisténo 0,-

5.2. Kontrola postupu

Pro uréeni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné pristupné databaze a data z realitnich kancelafi

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 zéklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena obvyklé 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 bfemene a nagjemnému pravu

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona €.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢.237/2020 Sb, o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani
majetku)
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Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledkll ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - pozemek p.c¢. 236 se stavbou RD ¢p. 498 a pozemek p.¢. 237, vSe v k.. Jinonice
a obci Praha, zapsané na LV ¢. 499, vedenych u Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha; se zohlednénim prav a zavad ve vysi:

cvwr

0.S.T.

Obvykla cena 31430 000 K¢

slovy: tficetjednamiliontctyfistatficettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na usudku znalce.
Za&ver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Cenova mapa pozemku
Povodiiova mapa
Databaze odhadcii nemovitosti, realitni servery, wikipedia.cz, risy.cz

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek z katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 3
Mapa oblasti 1
Usneseni o ustanoveni 3
Pozvanka 1
1
1
2
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2024 03:55:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro acel: Provedeni exekuce, ¢.j.. 5272/23 pro Mgr. Pelr Polansky
soudni exekutor

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lazemi: 728730 Jinonice List wlastnictwvi: 499

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
Petrak Matéj, ZruSen trvaly pobyt na izemi CR 840920/0437 1/4
Petrak Tomas, Reporyjska 498/19, Jinonice, 15800 Praha 5 620217/2152 1/2
Svobodova Michaela Be., Karovska 585, 25245 Ohrocbec 865212/0103 1/4
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob wyuZiti Zplisob ochrany
236 285 zastavéna plocha a
nadvofi
Souédsti je stavba: Jinonice, &.p. 498, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 238
237 364 orna puda zemédélsky piudni
fond
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitesti v Sasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &asti B vfetnéd souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 4 598 000,- K& a pfislusenstvi
Oprdvnéni pro
ESOB Hypoteé&ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: 236, Parcela: 237
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 04.06.2012. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 14.06.2012.

V-25206/2012-101
Poradi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 236, Parcela: 237

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Rozhodnuti o dédictvi D 524/1976 Petrak Toma$, nar. 17.2.1962.

POLVZ:53/1976 Z-13500053/1976-101
Pro: Petrak Tomas, Reporyjska 498/19, Jinonice, 15800 Praha 5 RC/ICO: 620217/2152
Nemovitosti jsou v dzemnim ocbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni dfad proe hlavni m&steo Prahu, Katastralnl pracoviité Praha, Kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2024 03:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.uzemi: 728730 Jinonice List wlastnictvi: 499

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody 18 D-973/2002 -19 ze dne 09.05.2003. Pravni moc
ke dni 22.07.2003.

Z-32564/2003-101

Pro: Petrak Tomas, Reporyjska 498/19, Jinonice, 15800 Praha 5 RC/ICO: 620217/2152
o Usneseni soudu o dédictvi 32 D-1110/2020 -60 ze dne 11.03.2021. Pravni moc ke dni

11.03.2021. Pravni Géinky zapisu k ckamziku 11.03.2021 16:42:38. Zapis proveden dne
19.03.2021.

v-18778/2021-101

Pro: Petrak Matéj, ZruSen trvaly pobyt na fizemi CR RC/ICO: 840920/0437

Svobodova Michaela Bc., Karowvska 585, 25245 Ohrobec

865212/0103
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
237 20100 364

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.03.2024 04:13:35
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&Zelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobnl udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich Gdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykon3vd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrilni dfad proe hlavni m&éste Prahu, Katastralnl pracovidté Praha, kéd: 101.
strana 2
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Snimek z katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
{. -

-22-



-23 -



-24 -



-25-



Usneseni o ustanoveni

Exekutorsky afad Liberec Voronézska 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky
e-mail: urad @exekuceliberec.cz, www: http://www.exckuceliberec.czID DS: bxhg8w4

; Cislo jednaci: 131 EX5272/23-69
USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky, Exekutorsky trad Liberec se sidlem Voronézska 144/20, 460 01 Liberec
I, Star¢ Mésto, z povéfeni k vedeni exekuce, které vydal Obvodni soud pro Prahu 5 dne 20.02.2024 pod ¢.j.
65 EXE 224/2024-42 | podle exekuéniho titulu - rozsudek ¢.j. 28 C 159/2022-141, ktery vydal Obvodni soud
pro Prahu 5 dne 10.05.2023 a ktery se stal pravomoenym dne 21.12.2023 a vykonatelnym dne 28.12.2024,
k navrhu
opravnéného: 1. MATEJ PETRAK, Na Maninich 1425/27, 17000, Praha 7, zast. Mgr. Pavel
Haloun, advokit, Dudova 2585/4, 12000, Praha 2 - Vinohrady,
2. MICHAELA SVOBODOVA, Kirovska 585, 25245, Ohrobec, IC 71881026, zast. Mgr. Pavel
Haloun, advokat, Dudova 2585/4, 12000, Praha 2 - Vinohrady
proti povinnému: TOMAS PETRAK, Reporyjska 498/19, 15800, Praha 5 - Jinonice,
nar.17.02.1962, IC 70354367, zast. Toma$ Vyboréik, Mgr., advokat , hut'ska 1383, 27201, Kladno
k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 0,00 Ké s
prislusenstvim
rozhodl na zakladé § 28, § 52, § 66 a § 69 zikona ¢. 120/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist (exekuéni
fad) a v souladu s ustanovenim § 336 zakona ¢. 99/1963 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisii, obtansky soudni
fad

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

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

[I.  Znalci se uklada, aby vsouladu s § 66 odst. 5 exekuéniho fadu ve lhit€¢ do 90 kalendainich dnii
od pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil nize uvedené nemovitosti a jejich souc¢asti / spoluvlastnicky podil povinného
na nemovitostech a jejich sou¢astech,

b) ur¢il a ocenil jejich prislusenstvi,

c) zjistil véend bfemena a ndjemni prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi

a to s¢ zohlednénim zjisténych véenych bfemen nebo najemnich prav obvyklou cenou podle zvlistniho
pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zakona ¢. 151/1997 Sh. v platném znéni — zikon o ocefoviani majetku),
pricemz téz jednotlivé uvede, o jakou Castku se vlivem zjisténého vécencho biemene nebo ndjemniho
prava snizila obvykldi cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zi$ténym vécnym bifemenem nebo
najemnim pravem ocenované nemovitosti zatizeny nebyly,

d) vyjadril se, zda povazuje vvhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a ndjemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto nalezité
zdivodnil;

Okres: Cbec: 554782 Praha

¥at.izemi: 728730 Jinonice List viastnictvi: 499
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B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2) Druh pozemku Zplisob vyusiti Zpiisob ochrany
2386 285 zastavéna pleocha a
nadvoii
Soufest: je stavba:r Jinonice, &.p. 498, rod.dim
Stavba stoji na pezemku p.é.: 236
237 364 orna pida zemédélsky phdni
fond

III.  Znalci se uklada. aby nemovitosti, jejich soucdsti a piisluSenstvi a vécna bfemena a ndjemni prava
k témto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v pripadé, e nékteré nemovitosti spolu tvori funkéni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jakou soubor a uved! konkrétni okolnosti, které toto dokladaiji.

IV. Povinnému a daBim osobam, které¢ maji k nemovitostem najemni, uzivaci nebo jina obdobna prava se
uklada:
- umoznit znalei prohlidku nemovitosti a jejich piislusenstvi a movitych véci, které tvofi piislusenstvi
nemovitosti, potfebnou k provedeni ocenéni a to véetné vstupu na pozemky, do budov a jednotek;

- umoZnit znalci Zjisténi stavu véenych bifemen a ndjemnich prav s nemovitostmi spojenych;

- predlozit znalci listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a jejich prisluSenstvi, vécnych biemen a
najemnich prava s nimi spojenych, zejména najemni smlouvy a listiny prokazujici véena bfemena,
predkupni a jind vEcnd prava, nijemni prava a listiny svédéici o nabyti viastnictvi k ocefiovanym
nemovitostem;

- zdrZet se jednani, které by branilo znalci spinit uloZeny kol nebo které by jeho splnéni stéZovalo.

Oduavodnéni:

Dle § 69 zikona &. 120/2001 Sb., exekuéniho Fadu se na provadéni exekuce prodejem nemovitosti primérené
pouZiji ustanoveni ob&anského soudniho Fadu. Dle ust. § 335a odst. 2 o.s.F. se nafizeni vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitost se viemi jejimi souc¢dstmi a piisluSenstvim; to plati i o movitych vécech, které jsou
prisluSenstvim nemovitosti,

Dle § 336 odst. 1 0.s.F. ustanovi soudni exekutor po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce znalce, kterému
uloZi, aby ocenil nemovitost a jeji pfisludenstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 e.f. ocefiuje znalec
nemovitosti a jejich piisluSenstvi obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu.

JelikoZz k ocenéni nemovitosti a jejich prislusenstvi je potieba odbornych znalosti z oboru ekonomiky, soudni
exekutor v souladu s ust. § 336 odst. 1 a § 127 o.s.1. pristoupil k ustanoveni znalce.

Poudleni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani piipustné dle § 202 odst. | pism. a) 0.s.F.

Znalec je vyloucen z vykonu funkce, jestlize lze mit pro jeho pomér k véci, k tc¢astnikiim fizeni nebo k jejich
zastupeim pochybnost o jeho nepodjatosti.

Namitky podijatosti proti osobé znalce je moZno podat do 8 dnil od dorugeni tohoto usneseni Exekutorskému
iradu, jinak se bude mit za to, Ze Gcastnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméfuje a v ¢em je spatfovan divod pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi dikazy muZe byt
prokazan.

Pokud se #znalec dozvi o skute¢nostech, pro které je vylouéen, je povinen to neprodlené oznamit
Exekutorskému tradu.

O tom, zda je znalec vylou¢en, rozhodne soudni exekutor.

Tomu, kdo hrubé zté€zuje postup fizeni tim, Ze neposkytne znalci potiebnou sou¢innost mize soudni exekutor
uloZit usnesenim poradkovou pokutu do vyse 50 000 Ké.

NeumoZni-li povinny prohlidku nemovitosti a nelze-li bez ohleddni cenu urdit, je soudni exekutor
opravnén zjednat si do nemovitosti povinného pfistup.
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Znalec mize odepfit podani znaleckého posudku, nepatii-li vymezeny tkol do oboru jeho znalecké ¢innosti
nebo kdyby podanim znaleckého posudku zpusobil nebezpedi trestniho stihani sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, ktera ma vyznam pro rozhodnuti, nebo zami¢i-li takovou okolnost, jde o
trestny ¢in.

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

Toto usneseni se dorucuje: povinnému, manzelu povinného, pokud je ocefovana nemovitost v SIM, opravnénému
(¢ opr. Ja malcispolu s exckucnim piikazema usnesenim o nafizeni exekuce a piipadnou dokumentaci k nemovitosti.

Listinné stejnopisy pisemnosti, které se za a¢elem doruceni icas tnikiim fizeni a dal§im osobdam vyhotovuji za soucinnosti
provozovatele postovnich sluzeb, se opatiuji toliko vizualizovanou podobou umavaného elektronického podpisu toho,
kdo pisemnost podepsal. K pisenné Zidosti ucastnika, kterému byl listinny stejnopis doruen, se zasle elektronickou
postou na elektronickou adresu uvedenou v Zidosti pisemmost vyhotovend v elektronické podobé a podepsand
umavanym elektronickym podpisem nebo se pfeda acastnikovi v sidle exekutorského fadu na technickém nosici dat (§
17b Stavovského predpisu Exckutorské komory CR ze dne 23. 5. 2002 v platném méni (kanceldisky fad)).

Soudni exckutor vede exckué¢ni spisy v souladu s ustanovenim § 46 odst. 2 Exckuéniho fadu (zak. ¢. 120/2001 Sb.
ve znéni pozdéjSich predpis) v elektronické podobé, na pisemnosti v elektronické podobé se otisk ufedniho ani jiného
razitka nezobrazuje (§ 9 odst. 7 kancelafského fadu).

V Liberci dne 22.4.2024 Soudni exekutor
Vyfizuje: Mgr. Alena GajoSova Mgr. Petr Polansky v.r.
Bt e o s
Mg r Petr o
5 Puiansey OU=1 CsMgr. Petr
'olansky, SURNAME=Polanaky GIVE
NNAME=Palr. SERIALNUMBER=P55

Polansky :.,

3170
Dalurn; 22.4.2024 14:58 +02.00
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Pozvanka

Ing.Michal DANIELIS, Prazska tF. 88, Trutnov, PSC 541 01
Soudni znalec z oboru ekonomiky. ceny a odvétvi se specializaci- nemovitosti

Adresy povinného, privnich zistupeu a Géastniki:
TOMAS PETRAK, Reporyjska 498/19, 15800, Praha 5 — Jinonice, nar.17.02.1962, IC 70354367, zast.
Tomas Vyboreik, Mgr., advokat , hut'ska 1383, 27201, Kladno

Na védomi spoluvlastnika: y
Petrak Matéj, Zrusen trvaly pobyt na tzemi CR

Adresy oprévnéného a pravnich zéstupci (prostFednictvim exekutora)

opravnéného: 1. MATEJ PETRAK, Na Maninach 1425/27, 17000, Praha 7, zast. Mgr. Pavel Haloun,
advokat, Dudova 2585/4, 12000, Praha 2 - Vinohrady,

2. MICHAELA SVOBODOVA, Karovska 585, 25245, Ohrobec, IC 71881026, zast. Mgr. Pavel Haloun,
advokat, Dudova 2585/4, 12000, Praha 2 - Vinohrady

Exekutorsky uirad Liberec Voronéiska 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky

Usnesenim ¢islo jednaci 131 EX 5272/23-69 ze dne 22.4.2024 jsem byl ustanoven znalcem s tikolem:

a) ocenit nize uvedené nemovitosti povinného a jejich soucasti

b) urcit a ocenit piisluSenstvi nemovitosti povinného

c) zjistit véend bfemena a ndjemni prava spojend s ocenovanymi nemovitostmi

d) vyjadiit se, zda povazuji vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfimérenou zjisténému vécnému
biemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto nalezité zdivodnit;

Nemovitosti zapsanych na LV:

Okres: Olec: 554782 Praha

i

Hat.uzemi: 728730 Jinonice List vlastnictvi: 499

VymEra[m2] Drubh pozsmku zZpdsob vyuZiti Zplisob ochrany
285 zastavéna plocha a
nadvori
Scufdsti je stavba: Jinonice, €.p. 498, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 236
237 364 orna pida zemédélsky plidni
fond

Prohlidka nemovitosti se uskute¢ni dne: 21.5.2024 od 15 hod
Sraz Giéastniki k prohlidce: u stavby RD ¢p. 498

Zadiam o doloZeni stavebni dokumentace tykajici se ocefiované nemovité véci. V souladu s § 125
stavebniho zakona je vlastnik stavby povinen uchovavat po celou dobu trvani stavby ovéfenou
dokumentaci (zjednodusenou dokumentaci — pasport) odpovidajici jejimu skutegnému provedeni podle
vydanyeh povoleni. V piipadech, kdy dokumentace stavby nebyla viibec pofizena, nedochovala se nebo
neni v naleZitém stavu, je vlastnik stavby povinen pofidit dokumentaci skute¢ného provedeni stavby. Pfi
zméné vlastnictvi ke stavbé odevzddva dosavadni vlastnik dokumentaci novému vlastnikovi stavby.

Dale k jednani vezméte v8echny doklady, které jsou ve Vasem drZeni a které nejsou zaloZeny v soudnim
spisu (listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a prav a zdvad s nimi spojenych, zejména ndjemni smlouvy
a listiny prokazujici vécnd bfemena, predkupni a jind vécnd prava).

V Trutnové dne 7.5.2024
S pozdravem
Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, DiS.

mdanielis@volny.cz Mob: +420 777 300 093, DS: pq9s2ez
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Cenova mapa pozemki

Hlavni meésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2024

N
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N
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3.1.2024-31.12.2024

Katastralni dzemi

Nazev: Jinonice

Parcela
Cislo parcely: 236

Cena 2024
Mapovy list: 70
Cena: 13680 K&/m*
Skupina: 4754

Zobrazené (daje maji informativni charakter a pfi zji§tovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjist'uje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisi:

Vytisténo dne: 18.11.2024
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Povodiiova mapa spole¢nosti Intermap Technologies, s.r.o.

Zprava o nebezpeci povodné

Udaje o posuzované nemovité véci
Kraj:  Hlavni mésto Praha Katastralni izemi: Jinonice [728730]

Okres: Hlavni mésto Praha Parcelni ¥islo: 236

Obec:  Praha

Rizikova zéna

Zona 1 | zona se zanedbatelnym nebezpecéim vyskytu povodné / zaplavy

Povodiiova mapa

Soutdang i

s,
3
-

Vi
by

Bty

Storiect

Legenda

Na zakladé vyhodnoceni viech aspekth jsou definovany 4 tarifni povodiové zony podle miry nebezpeéi vyskytu
povodni

Zona 1 - zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu povedné / zaplavy,

Zéna 2 - zéna s nizkym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy,

Zobna 3 - zéna se stiednim nebezpec¢im vyskytu povodné / zaplavy,

BUAL

Zona 4 - zona s vysokym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.

Vyhotoveno dne: 19.11.2024

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.0.. vice informaci www.pluto.cz

Tento produkt a informace obsazené v reportu sloufi pouze jako referenéni materidl Informace jsou poufivany pojistnym trhem k podpofe vyhodnoceni pojistnych
nebezpeci a nejsou wréeny k vyuziti pro jme tcely. Informace poskytovane spolecnosti Intermap Technolegies, s.r.0. je moZne vyuzivat za nasledwjicich heencnich podminek
htps://services intermap cz/povodnove-mapy/licencni-podminky-nemo-report’

@2022 Intermap Technologies. sro. - Nositelem autorskvch prav k zobrazovanym povedievim zonam je spoleénost Intermap Technologies. sr.0. Viechna prava
vyhrazena.

©2022 CEDA Maps as. - Nositelem autorskych prav k zobrazenym mapovym podkladim je spoleénost CEDA Maps a.s. Viechna prava vyhrazena
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné pied zapoc€etim vykonu.
Znale¢né uctuji dokladem €. Z20240053.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona €.
99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpisit).

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 posudkl pod pofadovym ¢islem 086487/2024.

V Trutnové 30.11.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.

-32-



