ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2638-033-2025

o cené obvyklé, bytové jednotky 589/1 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &éstech
domu ¢&p. 588 a 589 byt. dam (LV&. 902) a pozemku p.¢. 1395/17 a p.C. 1395/18 - zastavéna
plocha a nadvoii, ki. Krasné Biezno, obec Ustni nad Labem, v rozsahu podilu 463/30756.
GPS 50.6687253N, 14.0644994F.

Objednavatel posudku: Exekutorsky tiad
Mgr. Zdenék Panek
Prokopa Holého 130/15, 405 02 Dé&&in IV - Podmokly

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112 EX 3871/18-139

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona &. 151/1997 Sb., 0 ocetlovani
majetku a o zmén& n&kterych zakond, ve znéni zékona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &.
199/2014, ¢.345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, &. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, ¢. 434/2023 a &. 370/2024 Sb. G&inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 18.listopadu 2025
Posudek vypracoval: Roman Siroky N

Ovesnd 164, Jaltvet—__
405 02 Déin XVII

S ——

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich? 2 vyhotoveni o#drﬁ Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran. | ‘

V Dé€ing, dne 18.listopadu 2025




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ué&el pouziti posudku

Stanovit cenu obvyklou bytové jednotky 589/1 se spoluvlastnickym podilem na spoleénych
Castech domu ¢p. 588 a 589 byt. dam (LVE. 902) a pozemku p.&. 1395/17 a p.¢. 1395/18 -
zastavéna plocha a nadvoii, k. Krasné Bfezno, obec Ustni nad Labem, v rozsahu podilu
463/30756. GPS 50.6687253N, 14.0644994F.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.t. Krasné B¥ezno, obec Usti nad Labem, list vlastnictvi
¢. 3021 a €. 902, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovists
Usti nad Labem dne 31.7.2025. Kopie katastralni mapy pro k.u. Krasné Biezno, obec Usti nad
Labem, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Usteck}’l kraj, Katastralni pracovisté UL dne
18.11.2025. Vykresova dokumentace nebyla k dispozici, fotodokumentace ze dne 18.11.2025.
Mistni Setfeni znalce se zamé&fenim soudasného stavu dne 18.11.2025. Prohlidka a zaméfeni
byla provedena pouze venkovnim ohled4nim. Znalci nebyl umoZnén pfistup do bytu.




3. NALEZ

3.1 BlizSi idaje o nemovité véci

Krasné Biezno je ¢4st statutarniho a krajského mésta Usti nad Labem v Ceské republice,
spolecn€ s Nestémicemi a Mojzii tvor méstsky obvod Usti nad Labem - Ne§t&émice. Nachazi
se asi tii kilometry severovychodn& od centra mésta na levém biehu feky Labe. Krasné
Biezno ma kromé¢ historického jadra velké sidliste, ve kterém Zije priblizng 15 000 obyvatel.
Mezi obyvateli je vyrazné zastoupeni Romit. Na sidlisti je problémem 3patné souziti, drobna
pouli¢ni kriminalita, vysoky pocet uZivatel drog a koncentrace problémovych podnikt a
ubytovna. Na sidli§t¢ také piichazeji Romové z jinych &asti republiky. Socidlng vyloucena
lokalita Novy svét ptiléhd k fece, v ni se nachdz{ Matiéni ulice. Ulice v Oblouku je vsak ulici
s nizkym poctem problémovych obyvatel. Je poloZena bliz k centru mésta a problémovi
Romové jsou tu v minimalnim po&tu. Ulice v Oblouku je ulici, ktera je odbotkou z ulice
Nestémické, do které se cca po 1km op¢t vraci. Samotny dim je prvni ze ti stejnych
panelovych domi, postavenych po levé strané ulice V Oblouku. Dim je zachovaly, zatepleny,
jsou osazena plastova okna, vstupni dvefe, zvonky, chodby. BohuZel znalci nebyl umonén
pristup do bytu. Ocenéni je provedeno venkovnim ohled4nim a vyté€Zenim n&ktery sousedd.
Bytova jednotka bude ocetiovana ve standardnim vybaveni.

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka 589/1 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
Castech domu ¢p. 588 a 589 byt. dam (LV&. 902) a pozemku p.¢. 1395/17 a p.&. 1395/18 -
zastavénd plocha a nadvoii, ki. Krasné Btezno, obec Ustni nad Labem, v rozsahu podilu
463/30756. GPS 50.6687253N, 14.0644994E.

3.2 Vlastnictvi

Podle dajt z katastru nemovitosti je jak vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi &. 3021 a
¢. 902 pro k.. Krasné Bfezno, obec Usti nad Labem zapsan:

Irena Danielova
1. maje 362/7, Krasné Bfezno
400 07 Usti nad Labem

3.3 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ur€eni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Urgeni ceny obvyklé bytové jednotky 589/1 se spoluvlastnickym podilem na spoleénych
Castech domu ¢p. 588 a 589 byt. diim (LVE. 902) a pozemku p.¢. 1395/17 a p.¢. 1395/18 -
zastavéna plocha a nadvofi, k. Krdsné Btezno, obec Ustni nad Labem, v rozsahu podilu
463/30756. GPS 50.6687253N, 14.0644994E.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.1.1 Popis

Smlouva kupni ze dne 17.2.2025, pravni uginky zépisu ke dni 24.2.2025, zapis proveden
dne 18.3.2025. Jednotka 589/1 o podlahové ploge 46.3m2, LV, 3021, ¢&j. V-1180/2025-510,
kupnf cena 1.100.000,-K&. TotoZna bytova jednotka, kters se prodavala poéatkem roku 2025.
Totozna bytova jednotka, kterou touto smlouvou nabyla povinna.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K
Pramen zjisténi ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odli$nosti 1.0000 =K¢ 1.100.000,-
Z toho cena za m® pii vyméte 46.30 m> =K¢ 23.758,10

¢ 1.100.000,-

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektti v obdobném rozsahu a kvalité, déle pfi propodtu ceny
za 1m? podlahové plochy byt u srovnatelnych objektl, kdy tato &inila pramérnou &astku
1.040.101,-K¢ a kdy ndkladova metoda byla vypo&tena na &astku 1.079.677,-K¢&, véetné
spoluvlastnickych podilti na pozemcich a vzhledem k situaci na trhu v této lokalite stanovuji
cenu rovnajici se priméru cen srovnatelnych objektt tj. &astku ve vysi 1.040.101,-K¢&

4.1.2.2 Charakteristika

Lokalita: V Oblouku, UL
4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu
Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena oceil.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢
1 1100000 1.000 1100000
2 1000000 1.000 1000000
3 1000000 0.980 1020304
Celk.pram. 1040101




Minimum 1000000
Maximum 1100000

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predméti:

Minimalni cena =K¢ 1.000.000,-
Primérn4 cena = K¢ 1.040.101,-
Maximalni cena =K¢ 1.100.000,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minim4lnf)) =K¢ 1.025.101,-
Vymeéra pfedmétu ocenéni = 46.30 m?

UrCend obvykld cena na zaklads odborné uvahy = K¢ 1.040.101,-
Porovnidni sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 1.040.101,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.3.1 Popis

Smlouva kupni ze dne 27.5.2024, pravni G¢inky zépisu ke dni 8.7.2024, zapis proveden
dne 21.82024. Jednotka 588/10 o podlahové plose 46.3m?, LV¢&. 1233, ¢j. V-3990/2024-510,
kupni cena 1.000.000,-K¢&. Totozna bytovd jednotka ve vedlejsim obdobném domg,
piedpoklad stejného vybaveni.

4.1.3.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.000.000,-
Pramen zji$téni ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.0000 =K¢ 1.000.000,-
Z toho cena za m® p¥i vyméte 46.30 m? =K¢& 21.598,27

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Smlouva kupni ze dne 12.02.2024, pravni cinky zapisu ke dni 14.02.2024, zapis proveden
dne 7.3.2024. Jednotka 588/13 o podlahové plose 46.3m? LV¢. 1861, ¢j. V-865/2024-510,
kupni cena 1.325.000,-K& TotoZna bytova jednotka ve vedlej$im obdobném doms,
piedpoklad lepsiho vybaveni.

4.1.4.2 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Prisluenstvi 1.00
& Technicky stav 1.00




6. Vybaveni 0.99
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace ndgjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.99
Index odli$nosti (soucin hodnot) 0.9801

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.000.000,-
Pramen zjisténi ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 0.9801 =K¢ 1.020.304,-
Z toho cena za m® p¥i vymé&¥e 46.30 m? = K¢ 22.036,80

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlagky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 1395/17 a &. 1395/18 - zstavéna plocha a nadvoii o celkové vymeie 588m?,
ku. Krasné Biezno.

4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vymeéra pozemku 286+302 = 588.00 m?

4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etn&; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranni pasma 1 0.00
Mimo chrdnéné izemi a ochranné pasmo

S. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00
Io =1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢& 2.822,-




Index cenového porovnani x 0.8220
I=ToxItxIp=1.000x 0.924 x 0.890

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.319,68
Cena za celou vyméru 588.00 m? = K¢ 1.363.974,19
Zapocteni spoluvl.podilu 463/30756 =Ké 20.533,23
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 20.533,-

4.1.6 Byty v domech vicebytovych
Ocenéno podle § 38 vyhlagky.

4.1.6.1 Popis

Bytova jednotka & 589/1 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech domu &p. 588
a 589 byt. dim (LVE. 902) a pozemku p.&. 1395/17 a p-C. 1395/18 - zastavéna plocha a
nddvoii, ki. Krasné Bfezno, obec Ustni nad Labem, v rozsahu podilu 463/30756. GPS
50.6687253N, 14.0644994E. Predpoklada se Ze byt je ve standardnim provedeni, dle
oCislovani v pfizemi domu. Znalci nebyl umonén vstup do bytu. Dle vyméry bytu (46.3m?
se pfedpoklada Ze je dispoziéné 1+2. PisluSenstvi neni znamo, piedpoklad je Ze bude
standardni.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 1122

SKP: 46.21.12.1..1

Typ podle tcelu wziti: J - budovy vicebytové (typové)

Druh konstrukce: Montované z dilcii betonovych plosnych

4.1.6.3 Vypocéet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.04
Poptavka niz$i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.04
Negativni

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.02
Negativni

S. Ostatni neuvedené 1 -0.10
Vlivy sniZujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zéplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obcee s poétem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zdpad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiZ nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni uzemi
vyjmenovanych obci v tabulce ¢&. 1 piilohy &. 2 (kromé& Prahy a Brna)




9. Obéanska vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zatizeni, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturn{ zatizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.20
It= (1 +SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.20) x 1.155 = 0.924

4.1.6.4 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a udel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni z4stavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na st¥ed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZsité v obei 1 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obdanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 1 -0.10
Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primé&rna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.10

Vlivy snizujici cenu

Celkem * -0.11
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip=(1+SUMA(P)) x P1=(1+-0.11) x 1 = 0.890

4.1.6.5 Vypoéet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle piilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 3 0.00
Budova - panelova, zateplena

2. Spoleéné éasti domu 2 0.00
Koléarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad

3. Prislusenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00

Ostatni podlazi nevyjmenované




S. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym straniam 2 0.00
Ostatni svétové strany - ¢asteény vyhled

6. Zakladni p¥isluSenstvi bytu a) 3 0.00
Pfislusenstvi pIné - standardni provedeni

7. Dal’i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytipéni bytu 3 0.00
Diélkové, tstiedni, etaZové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav b) 2 0.7750
Byt v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.775+0 pro stati 45 let)

Celkem * 0.00

* hodnota 10. znaku se do sumy nezapo&itavé

Iv=(1+SUMA(Vi)) x V10 = (1 + 0.00) x 0.775 = 0.775

4.1.6.6 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zékladni cena za m? podlahové plochy = K¢ 35.893,-

Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.775

It: index trhu x 0.924

Ip: index polohy x 0.890

Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 22.875,69

Cena za celou podlahovou plochu 46.30 m? = K& 1.059.144,25

Byty v domech vicebytovych Cena celkem K¢ 1.059.144,-

Urc¢eni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 1.040.101,-
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5. REKAPITULACE

1) Uréeni obvyklé ceny K¢ 1.040.101,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 1.040.101,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 1.040.100,-

Slovy: Jedenmilionétyficettisicjednosto K&

V Dé&€ine, dne 18.listopadu 2025

-11 -

vypraco




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd na ni

Cena obvykla bytové jednotky 589/1 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech
domu ¢&p. 588 a 589 byt. dim (LVZ. 902) a pozemku p.&. 1395/17 a p.&. 1395/18 - zastavéns
plocha a nadvofi, ku. Krasné Bfezno, obec Ustni nad Labem, v rozsahu podilu 463/30756.
GPS 50.6687253N, 14.0644994E, je 1.040.000,-K&.

=12 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcti Ministerstvem

spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudki Ministerstva spravedlnosti veden
pod pofadovym &islem 091044/2025.

Znale¢né a ndhradu nékladt Gétuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltivei
405 02 Dé¢in XVII
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