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A. Zadani znaleckého posudku

Al  Odborni otazka zadavatele
Znalci se ukldd4, aby ocenil nemovitosti ve vlastnictvi povinné v katastrdlnim tizemi Bukovany u
Sokolova, okres Sokolov - podil v mife 2740/100000 na nemovitostech:

- Pozemek p.¢. 96, jehoZ soudisti je stavba &.p.107

- Pozemek p.¢. 97, jehoZ soucdsti je stavba &.p.106

- Pozemek p.€. 98, jehoZ souddsti je stavba &.p.105

Znalec oceni zv148t' nemovitost vySe uvedenou a zv14st’ jeji prisluSenstvi.
Znalci se uklddd ocenit tuto nemovitost a jeji pfisluSenstvi cenou obvyklou ve Ihité jednoho mésice od
doruceni tohoto usneseni a zaslat soudnimu exekutorovi znalecky posudek ve dvojim vyhotoveni.

A.2  Ucel znaleckého posudku
Ocenéni bude slouZit pro exekutorské fizeni.

A.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Byt je dlouhodobé neobyvany.

B. Vycet podkladi pro vypracovani posudku

B.1  Popis postupu p¥i vybéru zdroji dat

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

Obvykilou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovéni stejné nebo obdobné
sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji véechny
okoinosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji viivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvigstni obliby.
Mimoradnymi okoinostmi trbu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujicibo,
disledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou
se rozum/ zvidstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykid cena vyjadrfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se porovndnim ze
sjednanych cen.,

Hlavni diiraz p¥i zjiSt'ovani ceny nemovitosti je ddvan porovndvaci metodé p¥i dostateéném
mnozstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsino v zikoné ¢.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.
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B.2 Vyéet vybranych zdroja dat a jejich popis
- usneseni soudniho exekutora Mgr.Dvotédka ¢.j. 041 EX 367/16
- vypis z katastru nemovitosti (KN)
- snimek z katastraln{ mapy z internetu
- vlastnf prohlidka sou¢asného stavu
- Nabidky obdobnych realit zji§téné na internetu

Diéle mél znalec k dispozici tyto zdkony, normy a literaturu:
- Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provad&ji nékterd
ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, v iéinném znéni, ve znéni vyhlasky <.
199/2014 Sb., vyhladky & 345/2015 Sb., vyhla&ky &. 53/2016 Sb., vyhldsky ¢&. 443/2016 Sb.,
vyhlasky & 457/2017 Sb., vyhlasky &. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., vyhlasky 424/2021
Sb.a vyhlasky €. 337/2022 Sb.
- Ufedni ocetiovani majetku 2021 — A.Brad4¢, P.Polak
- Teorie o ocefiovani nemovitosti (2016) — A.Brada¢ a kol.
- Nemovitosti — ocetiovani a pravni vztahy (4.vydéani) — A.Brada¢, J. Fiala, V.Hlavinkova

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Za nejvhodngj$i model ocenéni nemovitosti v soucasnych podminkdch povazujeme vyuZiti
skute¢nych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku,
stavem). Databdzi skutednych kupnich cen viak &asto znalec ke dni ocenéni nemd a dudaje
z katastrdlnich tifadd z uzavienych kupnich cen neddvaji znalci informace o stavebnim a technickém

stavu nemovitosti.

Pro srovndni situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankéch realitnich kancelafi www.reality.cz a databdze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovndvaci metodou je uréen medidn odvozeny ze soucasné nabidky a
poptdvky na realitnim trhu v dase a mist¢ obdobného charakteru. Odhad predpoklddané dosaZitelné
trzni ceny se Fidi odbornou drovni realitni kancelafe, obvykle je vysledna trZni cena cca 0 10 — 15%

niZ&i.

C. Nalez

C.1 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Dne 8.6.2026 byla provedena prohlidka nemovitosti za ti¢asti spradvcové daného bytového bloku. Pfi
prohlidce nebyla zaméfen4 ptesnd plocha bytu, plocha byla odhadnuta na 53 m?.

Ocenéni bude provedeno ke dni prohlidky nemovitosti.

C.2 Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnické tdaje byly pfevzaty z LV & 445 pro katastrdlni dzemi Bukovany u Sokolova, okres
Sokolov. Nemovitost je s omezenim vlastnického prdva — zdstavn{ prdvo a zahdjeni exekuce. Ke dni
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ocenéni je bytovd jednotka, kterd odpovidd podilu v mife 2740/100000, ji minimalné 10 let
neuzZivand.

Kraj Karlovarsky
Okres Sokolov
Obec Bukovany

Katastrilni izemi Bukovany u Sokolova (615889)

C.3 Dokumentace a skute¢nost

K ocetiované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN, vlastni prohlidka nemovitosti, databize
zjiSt€nych obdobnych realit nabizenych na interetu. Ocenéni bude provedeno na zdkladé podkladi a
zjiSté€nych skute¢nosti.

C.4 Celkovy popis nemovitosti

Podil v mife 2740/100000 na pozemcich p.&. 96, 97, 98 a objektech &.p.107, 106, 105 spoéiva
v uZivani bytové jednotky &11 v domé &.p.107.

Bytové domy ¢.p.107. 106 a 105 jsou se ¢tyfmi nadzemnimi podlaZimi a jednim podzemnim
podlazim. V podzemnim podlaZi jsou umisténé sklepni kéje. V chodbich jsou okna plastov,
v nékterych bytech jsou jedt€ okna piivodni dievénd. Spoletné prostory vykazuji mirné zanedbanou
udrzbu. Domy maji pfipojku vodovodu, plynovodu, elektriky a kanalizace, vytapéni je centrdlni.
Domy jsou typové cihlové bez zatepleni postavené v letech 1965-1970.

Bytovd jednotka ¢.11 v bytovém domé &.p.107 — jednd se o bytovou jednotku ve 4.NP bytového
domu &.p.107. Bytovd jednotka je s dispozici 2+1 s plochou cca 53 m? bez balkénu se dvéma
sklepnimi kéjemi. Byt je v piivodnim velmi zanedbaném stavu. Okna jsou plvodni devénd, ¢dsteéné
ponicend, v pokojich jsou plvodni dievéné parkety. Koupelna je ptivodni &dsteéné zdén4d a &dstedné
s umakartovou sténou. V koupelné chybi umyvadlo a vodovodni baterie, neni zde obloZeni, zadni
st€na u toalety je poni¢end, samotnd toaleta také. V kuchyni chybi radidtor a dfez, ddle chybi v celém
byté vypinale a svétla. Byt je jiZ minimaln& 10 let neuZivany a vykazuje znaéné& zanedbanou ddrZbu.

Ocetiovand nemovitost je situovand v sidlisti Nové Bukovany. Obec Bukovany se nachdzi cca 8 km
zdpadn€ od okresniho mésta Sokolov. Dand lokalita je zastavéna bytovymi domy a objekty ob¢anské
vybavenosti. BohuZel v této lokalité Zije velké mnoZstvi nepfizpisobivych obyvatel, a i v samotném
bytovém domé je velkd &dst obyvatel nepfizpilisobivych. Obec Bukovany m4 zdkladni ob&anskou
vybavenost (8kola, Skolka, poSta). Z hlediska technické infrastruktury je tato lokalita kompletnd
zainvestovani.

Z hlediska obcanské vybavenosti je tato lokalita ,,pFizniva‘,

Z hlediska technické infrastruktury je lokalita ,,zainvestovana‘.

Z hlediska polohy vzhledem k téelu uZiti je dand lokalita ,,mirné nep¥izniva.
Z hlediska polohy bytu v domé je dand nemovitost ,,pFizniva‘,
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Mapa s polohou nemovitosti
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D. Posudek, analyza dat

Urcené ceny obvyklé porovnivaci metodou
Vhodny model ocenéni nemovitosti

Za nejvhodnéjsi model ocenéni nemovitosti v sou¢asnych podminkdch povaZujeme vyuZiti skuteSnych
kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku, stavem).
Databdzi skute¢nych kupnich cen v§ak &asto znalec ke dni ocenéni nema a vidaje z katastralnich dfadd
z uzavienych kupnich cen nedédvaji znalci informace o stavebnim a technickém stavu nemovitosti.

Pro srovndni situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankéch realitnich kancela#i www.reality.cz a databdze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovndvaci metodou je uren medidn odvozeny ze soudasné nabidky a
poptdvky na realitnim trhu v ¢ase a mist€ obdobného charakteru. Odhad pfedpoklddané dosaZitelné
trzni ceny se fidi odbornou drovni realitni kanceldfe, obvykle je vyslednd trZni cena cca o 10 — 15%
niZsi.

Oceiovanou nemovitosti je bytova jednotka o dispozici 2+1 s plochou cca 53 m?, se sklepni kéji, bez
balkonu. Byt se nachdzi ve 4.NP bytového domu &.p.107 v Bukovanech u Sokolova. Byt je minimalng
10 let neuZivany se znatn¢ zanedbanou ddrzbou, kde chybi umyvadlo, radidtor, dfez, vypinace a
plvodni dfevénd okna jsou ¢dste¢né ponitend.

Vybér nabidky a poptdvky na realitnim trhu (jednotlivé nabidky realit jsou v p¥iloze daného odhadu)
v dané lokalit€ a okoli — Bukovany a okoli:

Plocha koef. Upravena
uZitna | Celkova koef. koef. |zdroje|Upravena |cenaza
¢. | Porovnavana nemovitost - popis /m2/ |cena [KEf | vybavenosti | polohy | ceny | cena /KEé/ | 1m2 /KE/

Bukovany - byt 2+1 v 1.NP
cihlového typového domu, byt v
podilovém spoluviastnictvi,

koupelna s keram.obkladem, dobrd
1| ddriba 53| 890000 1,00 1,00/ 0,85 756 500 14 274

Bukovany - byt 2+1 v 2.NP
cihlového typového domu, byt v
podilovém spoluvlastnictvi, byt po
rekonstrukci{ zdéna koupelna,

2 | rozvody elektfiny) 48| 1199000 0,90 1,00, 0,85 917 235 19109

Bukovany - byt 2+1v 2.NP
cihlového typového domu, byt v
podilovém spoluvlastnictvi,
koupelna s keram.obkladem, byt je
3 | se stalymi najemniky 52| 1200000 0,95 1,00, 0,85 969 000 18 635

Primérnd cena standardni 17 339
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Nemovitosti pouZité v porovnidvaci metodé v tabulce (viz vyse) jsou upraveny koeficientem
vybavenosti a to v porovndnim s ocefiovanou nemovitosti, respektive standardem (pouZiti koeficientu

W\ 2 ¥

vybavenosti vy$§i neZ jedna je u nemovitosti v pivodnim stavu, bez ddrZzby, atd.), koeficient niZsf nez
1,0 je pouzit u nemovitosti — po rekonstrukci i ¢asteéné, s nadstandartnim vybavenim apod.). Druh
vlastnictvi v daném pi¥ipadé€ je zohlednén v koeficientu polohy, kdy je koeficient vy$si u nemovitosti
v druZstevnim vlastnictvi.

Primérna cena standardni uréend znalcem porovnavaci metodou &ini: 17 339,-K&/m?.

E. Odavodnéni, vysledky analyzy dat
Primérnd cena standardni uréend znalcem porovndvaci metodou: 17 339,-K&/m?2
Priimérnd cena standardni bude vzhledem k povaze nemovitosti déle upravena:

- Ocefiovana bytovd jednotka je vice neZ 10 let neuZivand, je v ptivodnim stavu s ¢astecné
umakartovym jadrem, chybi zde zafizovaci ptedméty, 1 radidtor a jsou jiZ i ¢4sten€ poniCend
puvodni dievénd okna — poniZeni o 45%

Z4kladni cena upravena: 9 536,-K¢&/m?
Cena bytové jednotky véetné pifsluSenstvi: 53 x 9 536 = 505 408,-K<.

Cena obvykla podilu v mire 2740/100000 na pozemku p.¢.96 se stavbou ¢.p.107, pozemku p.¢.97
se stavbou &.p.106 a pozemku p.&.98 se stavbou ¢.p.105 urdena porovnivaci metodou ¢ini po
zaokrouhleni 505 410,-K¢.

Omezen{ vlastnického prava — zdstavni pravo smluvni — nebude vzhledem k 1icelu ocenéni zahrnuto do
ocenéni.

F. Zaveér

Cena podilu v mife 2740/100000 na pozemku p.€.96 se stavbou &.p.107, pozemku p.€.97 se stavbou
¢.p.106 a pozemku p.¢.98 se stavbou &.p.105, katastrdlni izemi Bukovany u Sokolova, okres Sokolov,
je znalcem ke dni ocenéni urfena ve vysi

Slovy: pétsetpéttisicétytistadesetKe

G. Seznam priloh

1. Fotodokumentace 1 strana
2. Nabidky z realit pouZité pro porovndvaci metodu 3 strany
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H. Udaje o znalci

Prohlaseni o uvédoméni si ndsledki védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nésledki poddni védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., ob&anského soudniho #4du / § 110a zdkona &. 141/1961 Sb., o

trestnim fizeni soudnim (trestni ¥ad).

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi ocenéni nemovitych véci.

Znalecky ukon je zapsin v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 048962/2024 (854/14/2024).

V Usti nad Labem, 11.6.2026
Ing. Jana Gruntova
Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem



PRILOHA €.1

Ponic¢ena toaleta

Kuchyn — bez dfezu, poni¢ena Pavodni okno, chybi radidtor
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Nabidka &.3
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DoloZka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby — z moci ufedn{

Dokument znalecky posudek vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod pofadovym ¢islem 16185529-000-260702130924.
Vznikly dokument obsahem odpovidd vstupnimu dokumentu. Podet stran dokumentu: 13

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné pfenést na vystup.
Konverzi provedl subjekt: Dvoiak Milo, Mgr. - soudni exekutor, IC: 66251508
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