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A. Zadani znaleckého posudku

A.1 Odborni otazka zadavatele

Znalec ma za ukol ocenit nemovitost zapsanou na listu vlastnictvi (LV) 206, Kkatastralni tizemi
Rovnd u Sokolova, okres Sokolov — bytovou jednotku &.1/13 nachazejici se vbudové &.p.1,2
vystavéné na pozemku st.p.&.114 véetng spoluvlastnického podilu néleZejici této jednotce v mife
597/22799 na spoletnych ¢astech domu a pozemcich.

A2  Uéel znaleckého posudku
Ocenéni bude slouZit jako podklad pro insolvenéni fizeni.

A3 Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zivéru posudku

Vzhledem k informacim z obecniho ufadu a znalosti dané obce nebyla nutna prohlidka. Cely
bytovy dim je jiz né€kolik let neobyvany a odpojeny od vekerych inZenyrskych siti. Toto bude
zohlednéno pti ocenéni nemovitosti.

B. Vycet podkladl pro vypracovani posudku

B.1  Popis postupu p¥i vybéru zdrojti dat

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zikona ¢.151/1997 Sb. v aktudlnim znéni ke dni
ocenéni.

Obvyklou cenou se pro dcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi
prodeji stejného, popfipadé obdobneho majetku nebo pri poskytovani steiné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se z2vazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoraadnych
okoinosti triw, osobnich pomérd prodivajicino nebo kupujiciho ani viiv zvidétni obliby.
Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naprikiad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
ddsledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméli zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou
se rozumi zvidstni hodnota prikiddand majetku nebo siuZbé vyplwvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiufe hodnotu majetku nebo siuzby a url se porovndnim ze
sjednanych cen.

Hlavni déraz p¥i zjist'ovani ceny nemovitosti je divin porovnavaci metodé pri dostateéném
mnoZstvi porovndvanych obdobnych nemovitosti tak, Jjak je popsdno v zakoné ¢.151/1997 Sb. v
aktudlnim znéni.

B.2  Vyé&et vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z katastru nemovitosti (KIN)
- snimek z katastralni mapy z internetu
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- Nabidky obdobnych realit zji§téné na internety

Dale mél znalec k dispozici tyto zédkony, normy a literaturu:
- Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadeéji néktera
ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku, v G¢inném znéni, ve znéni vyhlagky &.
199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 3452015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky & 443/2016 Sb.,
vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlagky &. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., vyhlasky 424/2021
Sb.a vyhlasky ¢&. 337/2022 Sb.

Ufedni oceffovani majetku 2021 — A Brada¢, P.Polak

- Teorie o ocefiovani nemovitosti (2016) — A.Brada¢ a kol.
- Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy (4.vydéni) — A.Brad4g, J.Fiala, V.Hlavinkov4

B.3  Vérohednost zdroje dat

Za nejvhodné&jsi model ocen&ni nemovitosti v soucasnych podminkach povazujeme Vyuziti
skuteénych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikostf stavby i pozemku,
stavem). Databazi skutednych kupnich cen viak Zasto znalec ke dni ocendni nema a udaje
z katastralnich ufadd z uzavienych kupnich cen ned4vaji znalci informace o stavebnim a technickém
stavu nemovitosti,

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancelati www.reality.cz a databize znalce.

Pro odhad obvykié ceny porovnavaci metodou Je uréen median odvozeny ze soudasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v dase a misté obdobného charakteru, Odhad predpokléadané dosaZitelné
trzni ceny se ¥idi odbornou rovni realitni kanceléte, obvykle je vyslednd tr#ni cena cca o 10 — 15%
niZi.

C. Nalez

C.1 Prohlidka a zamé&¥eni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti nabyla vzhledem k zji§t&nym skutednostem nutna, cely bytovy dim je
neobydleny a odpojeny od veskerych pfipojek inZenyrskych siti.

Ocenéni bude provedeno ke dni 28.4.2024.

C.2  Viastnické a evidenéni udaje

Vlastnické adaje byly pfevzaty z LV & 206 pro katastralni vizem{ Rovni u Sokolova, okres
Sokolov. Nemovitost Je s omezenim vlastnického prava — zéstavni pravo smluvni a exekutorské.

Kraj Karlovarsky

Okres Sokolov

Obec Rovna

Katastralni tzemi Rovna u Sokolova (742147)
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C.3 Dokumentace a skute¢nost

K oceilované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN, informace zjist¢né na obecnim tfads.
Ocenéni bude provedeno na zdkladé podkladi a zjisténych skutednosti.

C.4 Celkovy popis nemovitosti

Bytova jednotka ¢.1/13 — se nachdzi v panelovém bytovém domé o 8 nadzemnich podlazi (NP),
ktery je opust€ny, vybydleny, kde chybi okna, nejsou funkéni veskeré inZenyrské sité. V obdobném
stavu jsou i samotné bytové jednotky véetné té, kterd Jje pfedmétem ocenéni.

Bytova jednotka je o plose 59,7 m? s dispozici 2+1. Jeho stav uvaZuji v havarijnim stavu, ktery
neumoZziuje jeho vyuziti k bydleni.

Bytovad jednotka vtakovém stavu a vtakovém bytovém dom& se neprodavd, ocenéni bude
provedeno dle aktualni ocetiovaci vyhlagky.

Diim je situovan v obci Rovna, vzdalené 14 km Jihovychodné od mésta Sokolov ve Slavkovském
lese. Jedna se o obec s malym paneldkovym sidligtém obyvanym pfevazng nepfizplisobivymi
obyvateli. Obec m4 zékladni ob&anskou vybavenost a zékladni technick4 vybavenost.

Z hlediska obanské vybavenosti je tato lokalita ,,pFizniva,

Z hlediska technické infrastruktury je lokalita skompletné zainvestovani“.
Z hlediska polohy vzhledem k Géelu uziti je dand lokalita whepFzniva®,

Z hlediska polohy bytu v domé je dana nemovitost »Mirné nepiizniva®,

Mapa s poiohou nemovitosti

Potid
z Loket
. Sedln
4
- Sokolov
Do Rycnney
Brezova Horni
. Stavkov
wurkilesn
e Kr
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Katastralni mapa

D. Posudek, analyza dat

Ocenéni bude provedene dle aktuslni ocefiovaci vyhlasky.

Ocenéni nemovitych v&ci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 434/2023 Sb. o ocetiovani majetku.

Index trhu (ptiloha ¢. 3, tabulka &. 1)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Situace na dfl¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

3 Zmény v okoli s vlivem na 1I. Bez vlivu nebo stabilizovani Gizemi 0,00
prodejnost nem. véci
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4 Vliv pravnich vztahti na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napf. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatnf neuvedené (napt. novy 11, Bez dalgich vlivi 0,00
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpedim 1,006
vyskytu zdplav
7 Vyznam obce HI. Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a 1,00
vechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-
zapad a katastraln{ tizemi lazeiiskych mist
typu D nebo oblibené turistické lokality
8 Polcha obce VI. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni Uzemf
sousedi s nevyjmenovanou obcf velikosti
nad 5000 obyvatel
9 Obcanska vybavenost obce Il. Zékiadnf vybavenost (obchod, ambulantni 1,00

zatizen{ a z4kladn{ §kola)
5

IT=P6XP7XP3><P9X(1+ZPi) = 1,000

i=1

Index trhu

Index polohy (pifloha &. 3. tabulka ¢. 3, Rezidenéni stavby)

Jde o bytovou jednotu nachdzejici se v domg, ktery je vybydleny a odpojeny od viech inZenyrskych
siti (elektrika, plyn, vodovod, kanalizace). byt je s omezenim vlastnického prava - zistavni prave
exekutorské a soudni.

Popis znaku Hodnoceni znaku P
I' Druh a uéel uziti stavby L. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,01
celku
2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni z4stavba 0,03
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Ii. Navazujici na stied (centrum) obce 0,00
4 Moznost napojeni pozemku na L. Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci 0,00

inZenyrské sité, které jsouv
obci

nebo obec bez siti
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5 Obéanskd vybavenost v okoli L. V okoli nemovité véci Je dostupn4 0,00
pozemku ob&ansk4 vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VL. Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobrg 0,00
pozemku parkovaci moZnosti
7 Osobni hromadn4 doprava III. Zastavka do 200 m v€etné, MHD — dobra 0,00
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z I. Nevyhodnd pro tidel uiti realizovans -0,01
hlediska komeréni vyuZitelnosti stavby
9 Obyvatelstvo Ii. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primé&mi nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené L Vlivy snizujici cenu —0,30
It
Index polohy Ip =P > (1+ 2 P) = 0,727

i=2

Jednotka — § 38

Jde o byt o ploge 59,7 m? g dispozici 2+1. Byt je neobyvatelny a jeho technicky stav neumoziyje,
aby byl obyvany.

Podlahové Diochy jednotky PP
Plocha [m?]

Nazev celkovd koef. zapodtena
byt 59,70 1,00 39,70

Uréeni zakladni ceny za m? (pfiloha ¢. 27, tabulka &, 1)

Kraj Karlovarsky
Cbec Rovna
Pocet obyvate] 347

Zakladni cena 7 22 576,- K&/m?

Index konstrukee a vybavenf (pfiloha & 27. tabulka &. 2)

| Vzhledem ke stayy domu, ktery neni jiZ nekolik let obydleny a je odpojeny od veskerych
inZenyrskych siti a nenj mozne v ném tedy bydlet, budou veskeré koeficienty uvazovany ty nejméné
vvhodné,
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Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby II. Budova - panelova, nezateplena -0,05
2 Spole¢né ¢asti domu 1. Zadné z déle uvedenych -0,01
3 Piislusenstvi domu I. PfisluSenstvi sniZujici cenu bytu —0,05
4 Umisténi bytu v domé I. 1.PP nebo 5.NP a vy$§i bez vytahu -0,05
5 Qrientace obyt. mistnosti ke I. Okna jen na sever nebo bez vyhledu 0,01
svétovym strandm
6 Zakladni pfisluSenstvi bytu II. Piisludenstvi ¢aste¢né nebo tGplné mimo  -0,10

byt nebo umakartové bytové jadro

7 Dalgi vybaveni bytu a prostory I. Standardni vybaveni, bez dal§ich prostor  —0,03
uzivané spolu s bytem

8 Vytapéni bytu I. Lokalni na tuh4 paliva —0,10
¢ Kriterium jinde neuvedené I. Vyznamne¢ snizujici cenu —0,10
10 Stavebné-technicky stav V. Byt ve Spatném stavu - (nutna 0,40"
rekonstrukce)
" Rok vystavby / kolaudace 1970
Stafi stavby y 54
Koeficient pro tpravu s 0,730
9
Index konstrukce a vybaveni Iv=(1+ > Vi) x Vio = 0,146
i=1
Zékladni cena upravend ZCU=ZCxly = 3 296,10 K&/m?
Index trhu It = 0,648
Index polohy Ip = 0,727

Cena bytu uréen4 porovnavacim zpiisobem

CBp=PP x ZCU x It x Ip 92 700,94 K¢

Jednotka - zji¥téna cena 92 700,94 K&
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E. Odivodnéni, vysledky analyzy dat

Vysledna cena

I Jednotka 92 700,94 K&
Vysledn4 cena Cini celkem 92 700,94 K&
Cena po zaokrouhleni podle § 50 92 700, K&

Znalec mé ocenit idealni podil 1/2 nemovitosti s ptisluSenstvim vy3e uvedené. Jednd se o nemovitost,
od které¢ho nelze oddélit podil 1/2 a samostatnd uZivat a prodat. Nemohu tedy cenu pouze podslit.
Dojde k poniZeni tohoto podilu 0 25%.

Prosty podil : 46 356,-K¢
Ponizeni o 25%: 34 760,-K¢&

Cena po zaokrouhleni podilu v mife 2 na bytové jednotce £.1/13, katastralni izemi Rotava je
znalcem uréena ve vysi 35 000,-K¢.

F. Zaver

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v mife 1/2 bytové jednotky &.1/13, vietné soudasti a
pfisluSenstvi, katastralni izemi Rovna u Sokolova, okres Sokolov je znalcem ke dni ocengni uréena ve
vysi

R B es s o SRTRETRTT e 20 s essessssansannsannsansalhes csesessandd 000,-K¢

Slovy: tficetpéttisicKe

G. Seznam pfiloh

1. Vypis z katastru nemovitosti 1 strana



(X

Ing. Jana Gruntova
znalec - odhady nemovitosti

H. Udaje o znalci

Prohlaseni o uvédoméni si ndsledki védomé nepravdivého posudku

ProhlaSuji, Ze jsem si jako znalec v&dom nasledkii podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zakona &. 99/1963 Sb., obéanského soudniho ¥adu / § 110a zakona & 141/1961 Sb., o
trestnim fizen{ soudnim (trestni ¥ad).

Znalecks dolozka
Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalc vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odv&tvi ocenéni nemovitych véci.

Znalecky tkon je zapsén v evidenci posudki pod pofadovym &islem 034519/20243 (846/06/2024).

V Usti nad Labem, 15.5.2024
Ing. Jana Gruntova
Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem




VYPIS z KATASTRU NEMOVITOSTI

pProkazujici stav evidovany k daty

CEL10.2023 14:35:00
Vlastnictvi jednotky vymezeneg podle zikcna &.

72/1994 sb.
Vyhotoveng bezuplatné délkcovym pristupem pro udel- Insolvencni Fi

izeni, &4.: 2023 pro Karel Malédska, JUDr
Okres: czo0413 Sokolov

Obec: 560618 Rovna

List vlastnictvi: 206
V kat. dzemi Jjsou bozerky vedeny ve dvou &iselnych #adach (st.
Viastnik, jiny opravnény Identifikitor
Viastnické brdvo

it.uzemi: 742149 Rovna u Sckolova

= stavebni Parcela)

Podil
Dunkova RuZena, Karla Hynka Machy 1278, 35601 Sokolov 665910/1625 1/2
Mirga Vladimir, ¢.p. 1, 35601 Rovna 651003/1649 1/2
Nemovitost:
dnotky Podil na
i = 3 f}?j
L jednotky Iplsok vyuFits

spolecnych Gdstach
Jednotky domu a pozemky
1/13 byt

chranéna krajinng oblast - pyt.=z, 597/22799
kt II.-IV.zbna
‘!hezeno v:

Budova Rovna, &.p.

Zplsch ocArany

1, 2, byt.dum, 1LV 111

g2 parcele 8t 114, Lv 1131
farcela  8t. 114 zastavénad plocha a nadvof#i 418m2
VE&cna pravs sloufici wve pProspéch nemovitasts v Zasti B - Bez Zapisu
Vécna prava zatezujici nemevitosti v 2asti B vietné s5cuvisejicich tdazu
T vztahu

Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vyEi 8.603.000,- K&,
Cprévnéns pra

Statni fond Zivotnihe p

rostfedi Ceskse republiky,
Kaplanava 1931/1, Chodov, 14800 Praha 4, RE&/1d0:
00020729
Povinnost k
3, Jednotka: 1/13
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho Prava podle obd.sz. ze dne 13.12, 1996, Pravni
Géinky vkladu pPrava ke dni 30.12.199s,
V-2972/1996-409
Pofadi kx datu podle pravni Gpravy ddinné v dobé vzniku prava

+ k 2ajisténi vynahané Pohledavky ve vysi

vi, nakladg pfedchoziho Fizeni, nakladi opravnéného a
nakladi exekuce. Exekutor byl povéfen provedenim exekuce Usnesenim Ckresnihe soudu v
Sockolové &.5. 17Ng 13132/2009-6 ze dne 9.4.2010

Cprdvnéni pro
égz ?rodej, a.s.
RC/ICO; 27232433
Fovinncszc k

Mirga Vladimir, &.p. 1, 35601 Rovna, RG/IG0:
651003/1649

Jednotka: 1/13

+ Duhova 425/1, Michle, 14000 Praha 4,

dni 08.07.2010.
Nemovitosts jsou

v UEemnim ohvodu, ve Fterem v
Fatast

u katastru nemovitosti cr
ralni o¥ad pro Karlovarsky kraj, Retascralni pracoviité Sokolov, kod: 409,
strang |

VEemava statng Spraw






