							Exekutorský úřad Cheb
                                                                                   JUDr. Josef Lavička, soudní exekutor
                                                                                   26. dubna 10
                                                                                   350 02 Cheb
                                                                                   prostřednictvím DS


Věc: Vyjádření znalce k námitkám paní Evy Frančíkové, právně zastoupené 

         Mgr. Janem Švárou ke znaleckého posudku č. 003854/2026, 
         k č. j. 176 EX 00087/24-103
         

týkající se pozemku parc. č. st. 14/2, jehož součástí je stavba č.p. 151 – rodinný dům s příslušenstvím a pozemek parc. č. 29/3 v katastrálním území Drahelčice, obec Drahelčice, okres Praha - západ

Na základě obdržených námitek zasílám vyjádření k jednotlivým bodům:

1) Prohlídka nemovitosti

Majitelku nemovitosti paní Frančíkovou jsem písemně vyrozuměl s termínem místního šetření a to doporučeným dopisem podaným na pobočce České pošty ze dne 18.11. 2025, tj. cca 3 týdny před termínem šetření. Paní Frančíková si dopis nepřevzala a ten se vrátil zpět. V uvedený den  jsem se pokoušel do nemovitosti dostat (mohu doložit svědectví manželky paní Lenky Kroupové) a pracovnic Obecního úřadu, který se nachází přes silnici  proti domu č. p. 151. Před domem jsem čekal cca 30 minut, nikdo neotevřel ani se neobjevil na pozemku. Tuto skutečnost jsem uvedl do znaleckého posudku.
Jen pro dokreslení přístupu paní Frančíkové uvádím, že při telefonickém hovoru v březnu roku 2025, kdy byl vypsán původní termín prohlídky, mně paní Frančíková oznámila, že mě do domu stejně nepustí. Prohlídka byla nakonec zrušena.
2) Výběr posuzovaných nemovitostí
      U nemovitostí podobného charakteru a rozsahu není téměř možné zjistit ať už realizované prodeje    nebo inzerované nabídky prodejů zcela totožných nemovitostí.  Vždy procházím dostupné realitní servery, Archiv Katastrálního úřadu a další zdroje, abych vybral nejvhodnější příklady. V tomto případě jsem vybral objekty v Rudné a Drahelčicích a pomocí koeficientů K1-K8 jsem je srovnával s oceňovanou nemovitostí. Komentář vysvětlující použití koeficientů je součástí posudku.
U každého příkladu je uveden zdroj a datum, kdy byl inzerát dohledatelný.

3) Popis nemovitosti
       Popis nemovitosti uvedený v posudku vycházel jednak z místního šetření (prohlídka z veřejných pozemků), z dostupného staršího znaleckého posudku a ze zkušeností znalce s podobnými objekty. To platí i pro uvedené přípojky inženýrských sítí atd. Takto je to i ve znaleckém posudku uvedeno.
Je pouze věcí paní Frančíkové, že mě neumožnila provést místní šetření a popisy případně upravit dle skutečnosti.
Pozemek parc. č. 29/3 je součástí ocenění nemovitosti. Pozemek se nachází za rodinným domem, v Územním plánu je veden v plochách zeleně - zahrady a nemá jiný přístup z veřejné komunikace než z vlastní nemovitosti (z pozemku parc. č. st. 14/2). Velikost pozemků je zohledněna ve srovnávací metodě koeficientem K4.  

4) Projektová dokumentace

Před vypracováním posudku jsem navštívil Obecní úřad Drahelčice a Městský úřad Rudná. V archivech úřadů jsou pouze listinné dokumenty, týkající se komunikace paní Frančíkové s úřady státní správy. Žádná projektová dokumentace nebyla nalezena, s vyjímkou podkladů k provedení vodovodní, kanalizační a plynové přípojky z roku 2006. Tato dokumentace však neobsahuje projekt domu a není tedy pro potřeby znaleckého posudku nijak zásadní.

5) Obec Drahelčice

Občanská vybavenost obce Drahelčice byla posouzena jako nižší. V obci je mateřská školka, pouze provizorní základní škola, obecní úřad, obchod, není žádné zdravotnické zařízení, chybí služby občanům. 

Závěr

Uvedený znalecký posudek jsem vypracoval na základě objednávky Exekutorského úřadu Cheb – JUDr. Josef Lavička. 

Před vypracováním posudku jsem provedl všechny předepsané úkony (výzva majitelce nemovitosti k součinnosti, místní šetření, návštěva místně příslušného Obecního a Stavebního úřadu atd.).

Znalecký posudek jsem následně zpracoval na základě všech dostupných informací a na závěrech znaleckého posudku trvám. 



V Praze, dne: 16. 4. 2026




Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Stupno
2

