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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 2901/10, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
6237/377896 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 2901/13 a pozemku parc. ¢. 4400/3, 4400/36, 4400/37
v obci Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, katastralni tizemi Usti nad Labem na listu vlastnictvi
¢. 14209.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ur¢eni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekuéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil niZe uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny piedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich predpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené¢ zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2901/10

Adresa pfedmétu ocenéni: Jizerska &.p. 2901/13, Usti nad Labem, okres Usti
nad Labem

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Jizerska

Katastralni Gzemi: Usti nad Labem

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
12.02.2026. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Petr Hlavka. Byla provedena pouze ¢astecna prohlidka - Vlastnik bytové
jednotky nebyl ve stanoveny termin prohlidky pfitomen, Byla moZzna pouze prohlidka spole¢nych
prostor objektu. Odhad stavu prfedmétu ocenéni byl proveden na zakladé znalosti zpracovatele
mistniho prostredi.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Venuse Loudova, Jizerska 2901/13, 400 11 Usti nad Labem
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 2901/10, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 6237/377896 na
spole¢nych ¢astech budovy &.p. 2901/13 a pozemku parc. &. 4400/3,4400/36,4400/37 v obci Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem, katastralni tzemi Usti nad Labem na listu vlastnictvi & 14209.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta. Nize uvedeny popis nemusi odpovidat skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 9
nadzemnich podlazi. V objektu neni ptida a nemé vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma Zelezobetonové neizolované, stropy jsou zelezobetonové
montované, stiecha je rovnd, krytinu tvoii ziviéna lepenka a klempifské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou akrylatové a plast je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vytah,
vstupni prostor, schodisté, ko¢arkarna.

Objekt byl postaven dle katastru nemovitosti — tidaje v RUIAN v roce 1980.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Oceiniovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 4. podlazi. Dispozice jednotky je
2+1.

Podlahova plocha 62,37 m?

Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 65,37 m?

Okna jsou plastova s dvojsklem a piisluSenstvi oken tvoii Zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované
na sever, jih. Vchodové dvete jsou dieveéné.

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je pfivedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na veiejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden. Vytapéni je
zajisténo ustiedné dalkove, topna télesa tvori zaveésné radiatory, ohfev vody je feSen dalkove.

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako Spatny. Vzhledem k nemoZnosti prohlidky jednotky se
jedna o hruby odhad.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.



Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku

Vlastnik pozemku/komentar

4400/152 ostatni plocha

statutarni mésto Usti nad Labem

Bytovy objekt je postaven v severni Casti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé

bytovymi domy.

V lokalit¢ je Gplnad vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stiednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zatizeni a kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyZiti a je zde kompletni soustava tfadti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zzivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen v
podobé lesti a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 9
Pocet podzemnich podlazi
PENB
Dum byl postaven v roce 1980

Rozsah rekonstrukce domu

Popis Zéklady zelezobetonové bez izolace
bytového -
Konstrukce panelova
domu
Stropy zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stiechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky akrylatové

Vnitini omitky

Spole¢né uzivané prostory

vytah, vstupni prostor, schodisté, kocarkarna

Popis stavu bytového domu

dobry




Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1

Podlazi bytové jednotky 4

Bytové jadro

Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem

I?f;ﬁiile oken obytnych sever. jih

Koupelna(y)

Toaleta(y)

Vstupni dvete devéné

Typ zérubni

Vnitini dvete

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m? Podlahova plocha 62,37 m”
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 65,37 m?

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté

ustiedni vytapéni

Topna télesa zaveésné radiatory
Reseni ohfevu vody v byté dalkové

Podlahy v byté

Popis stavu bytové jednotky Spatny
Rekonstrukce

Vady bytové jednotky

Trvalé porosty

bez porosti




Popis
pozemku

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

severni ¢ast obce

Vybavenost

uplné vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych kol vEetné specializovanych zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; kompletni
soustava ufadii v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; zeleni v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoji v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zlo€iny jsou zde vyjimeéné

Vécna prava,
jiné

Vécna bfemena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 12.02.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocelovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zékon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,»,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfii prodejich
stejné¢ho, poptipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového prredpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadé;ji
nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Ir 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 11 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps* P7*Pg *Po * (1 + ), Pi)=1,155

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps * P7*Pg *Po * (1 + ), Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

9



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 11 0,00

dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00

vyuZziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Vyss§i nez je pramér v kraji I -0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1r 0,00

1
Index polohy Ip=P1 * (1 + ) P))=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznadmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,213

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. bytova jednotka 2901/10

1.1. byt

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Usti nad Labem

Stari stavby: 46 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 38 905,- K¢&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 62,37 * 1,00 = 62,37 m?
lodzie: 2%0,20= 0,40 m?
sklep: 1*0,10= 0,10 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 62,87 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 11 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

10



3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4.NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 11 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni piislusenstvi bytu: PiisluSenstvi iplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, usttedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

predpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav
Koeficient pro stavby 16 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (16 + 15)= 0,845
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,845=0,776
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 38 905,- K&/m? * 0,776 = 30 190,28 K¢&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 62,87 m? * 30 190,28 K&/m?* 1,000 * 1,050=1 992 966,05 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1 992 966,05 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. P.p.¢ 4400/3.4400/36,4400/37

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - 1 0,00
orientace SV, S a SZ
3. Ztizené zakladoveé podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chran¢na uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
6
Index omezujicich vliva TIo=1+) Pi=1,000

i=1

11



Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v x s Z34Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2993,- 1,050 3 142,65
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4400/3 222 3 142,65 697 668,30
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4400/36 192 3 142,65 603 388,80
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4400/37 224 3 142,65 703 953,60
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 638 2 005 010,70
P.p.¢ 4400/3,4400/36,4400/37 - cena zjiSténa celkem = 2005 010,70 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. p.p.¢ 4400/3,4400/36,4400/37 = 2 005 010,70 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 005 010,70 K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 992 966,05 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 2 005 010,70 K¢
Spoluvlastnicky podil: 6 237 /377 896

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2005 010,70 K¢ * 6237 /377 896 =33 091,78 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 33 091,78 K¢
Bytova jednotka 2901/10 - cena zjiSténa = 2 026 057,83 K¢é
Vysledky analyzy dat
1. bytova jednotka 2901/10 2026 058,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1 992 966,05 K¢
1.2. p.p.¢ 4400/3,4400/36,4400/37 33 091,79 K¢
=2 026 058,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 2 026 058,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 2 026 060,- K¢

slovy: Dva miliony dvacet Sest tisic Sedesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad¢ porovnéani téchto parametrii a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize urc¢it hodnotu ocenlované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Bytové jednotka ¢. 2901/10

Bytova jednotka ¢. 2901/10,Jizerska &.p. 2901/13, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

K2 - podlahova

Labem, okres Usti
nad Labem

¢. K1 - lokalita plocha K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné
Jizerska ¢.p.
, 4. NP, sklepni
. |2901/13, Usti nad . , . N
Ocenovany objekt Labem. okres Usti 62 m panelova Spatny koje, lodzie,
nad Labem vytah
Jizerska ¢.p. ,
1 2898/7, Usti nad 62 m? panelova velmi dobry 71;(1')\1'15 ’1i)lill§izm
Labem, okres Usti ’ ’
nad Labem vytah
Jizerska C.p. ,
2947/65, Usti nad ) , | NP sklepni
2 Labem. okres Usti 66 m panelova velmi dobry koje, lodzie,
nad Labem vytah
Jizerska ¢.p. 13. NP. skleoni
2911/20, Usti nad , , o o SEP
3 Labem. okres Usti 66 m panelova velmi dobry kdje, lodzie,
nad Labem vytah
Jizerska C.p. ,
2911/20, Usti nad 5 . y . > NP Skl?.pm
4 66 m panelova pied rekonstrukci koje, lodzie,

vytah
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C. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 [KIx..x Cena ocefiovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahovéa [konstrukce [stav [jiné [K5 objektu odvozena ze
resp. na na plocha srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 [51612,90Ke 51 47 878,39 Kg

1 612,90 1 1 1 1.1 {098 | 1.078
K¢
2 W|242424 K& 42 39 354,58 K
1 424 24 1 0.98 1 1.1 1 1.078
K¢
3 143 939,39 K¢ 43 42 020,72 Kg
1 939,39 1 0.98 1 1.1 1 0.97 | 1.04566
K¢
4 143 939,39 K¢ 43 44 836,11 K¢
1 939,39 1 0.98 1 1 1 0.98
K¢

Celkem pramér 43 522,45 K¢

Minimum 39 354,58 K¢

Maximum 47 878,39 K¢

Smérodatna odchylka - s 3 666,34 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 39 856,11 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 47 188,79 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat k nemovitosti €. 3: Kupni cena byla doplnéna z kupni smlouvy ze dne 29.1.2026,
vkladové fizeni V-737/2026-510

Na zéaklad¢ vysSe uvedenych daji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

43 522,45 K&/m?

* 62 m>

=2698 392 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

2698 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piedpisu
2 026 060 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

2698 000 K¢
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 2901/10, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
6237/377896 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 2901/13 a pozemku parc. ¢. 4400/3,4400/36,4400/37
v obci Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, katastralni izemi Usti nad Labem na listu vlastnictvi
¢. 14209.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s pirihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

2 698 000 K¢

Slovy: dva miliony Sest set devadesat osm tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Petr
Hlavka, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Ménesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitain
ICO: 28462572 ) podepsal XP
S’r‘o' invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 locks Lot S0 o
il: i i ZNalecCka
Email: info@xpinvest.cz d BoS026.03.18
V Praze, dne 18.03.2026 kanceldf  09:54:49 +01'00'

igi i -4 Digitalné
In g Eﬂft‘eglyngned . Digitélne F rantise (I)%Ie sal
© Hiavka Ma rtl I podepsal Martin podep B
Petr Date: Malek Frantisek Kofinek
2026.03.18 7 Datum: Datum:
Hlavka 114242 Malek 206035 KoFinek 20260318
+01'00° 09:54:39 +01'00 orinek  ;;.03.4s 10100
Ing. Petr Hlavka Martin Mélek FrantiSek Kofinek

Prohlasujeme, ze ve smyslu § 18 zakona €. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, u€astnikovi fizeni
nebo jeho zéstupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

Platnost urcené ceny obvyklé je ke dni ocenéni. Platnost ceny zjisténé je adekvatni platnosti a
ucinnosti ocenovaci vyhlasky, dle které bylo ocenéni zpracovano, za podminky, ze nedojde k
vyznamné zmén¢ charakteristiky nemovitych véci.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym cislem 008127/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

A Besky dfad

il Zememericky I f 2 3 : . -
s Nahlizenf do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizent Mapa BV Kat. dizem( Muj katastr

Informace o jednoice

[Biclo jednotiey 2001710
. Typ jednotky: jednotka vymezen podle zékana o viastnichd byt I
Zplsob vuFith byt
Budowva: £:p. 2907 2902, 2903
| Katastralni dzemi: Ustlnad Labem F4E8TT
Ciclo Lv: 14208 I
| :E:Ji::yth Zastech: BEITICIRYS

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke prévo Podil

| Loudova Venuge, Jizerska 2801/13, Severni Terasa, 40011 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

| Nejsou euidoué'ny #3dné zpdsoby ochrany.

Omezeni viastnickeho prava

Mejsou evidovana Z3dna omezen(,

Jiné zapisy

I Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Lovdova Venude

i, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 0}

Nemaovitost je v dzemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj Katastralni pracovisté Usti nad Labem ™

Zobrazené ddaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.03.2026 11:00,

Infarmace o pozemku

Parcelni dislo: A400/375
:.Ob‘ec: i Ustiniad Eabem (55480475
Katastrélni dzemi: Ustl nad Labem {774871]
Cislo Lv: 3580

Wyméra 3k 224

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DEM

Uréenivymeny: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku; zastavénd plocha a nadvoii
| Stavba na pozembku: E_Fﬂ,&&
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Informace o pozemku

| Parcelni &izlo:
Obec:
Katastralni dzemi
Cislo LV:
Vyméra im2):
Typ parcely:
Mapowy list:
Urcenr vynreny:

| Brish pozembo:

Stavba ha pozembku:

Informace o pozemku
Parcelni &izlo:

| Obec:

Katastraini izemf:

| Cislo Lv:

| Vyméra [m?}:

Typ parcely:

I Mapovy list:

Uréeni wimény:

Druh pozemku:

Stavba na pozembu:

4400/36%

Usti nad Labem (7748711
3580

192

Parcela katastru nemovitosti
Ze soufadhic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvofl

&p. 2901, 2002 2503

00/3%

&=

LE

Usti niad Labem {5548047<

Usti nad babem [F74871]

L

5580

222

Parcela katastru nemiovitosti
§3] 401

Ze spufadnic v 5-JTSK

zastavénd plocha a nadvoif

£.p 2001, 2002, 2903

20




Ortofoto mapa
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Katastralni mapa
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Situaéni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

7 rwe

Pravni u¢inky ke dni

Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
Plocha sklepa

LodZzie

Vytah
Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

UZitna plocha
Dispozice

PodlaZi bytu
Piijezdova cesta

Jizerska &.p. 2898/7, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem
22.12.2025

véetné veskerych poplatkii RK
Vodovod

Ne

Ne

1 m?

Ano
Ano
G - Mimoradné nehospodarna

Velmi dobry
62 m?

2+1

7

Asfaltova

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Sklep

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Plocha lodzie
Elektfina

Plyn

Konstrukce
Podlahova plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti
Dostupnost dopravy

3200 000 K¢

V-8290/2025-510
Osobni

Vefejna kanalizace
Ne

Ano

8

2 m?
230V
Plynovod

Panelova

62 m?

Ustiedni vytapéni

Klidna ¢ast obce

Vlak, Autobus, Dalnice, Silnice

Nabizime Vam jedine¢nou piilezitost potidit p&kny a prostorny byt 2+1/L o celkové vyméfe 62 m?, ktery se nachazi ve
vyhledavané a klidné ¢asti Stibrniky, v ulici Jizerska. Tento byt se nachazi ve 6. patfe osmipatrového panelového domu
a nabizi krasny vyhled na mésto. V byté probéhly drobné tipravy, v ramci kterych byla vyménéna kuchynska linka, ktera
je vybavena plynovym sporakem, elektrickou troubou a volné stojici myckou.V pokojich jsou plovouci podlahy, na
chodbé se nachazi dlazba a koupelna s rohovou vanou je oblozena keramickymi obklady. Okna bytu jsou plastova, coz
zarucuje dobré izola¢ni vlastnosti. V komote najdete vestavénou skiin, ktera nabizi dostatek ilozného prostoru. K bytu
nalezi také sklep.Jedna se o velmi klidny a dobfe udrzovany dim. V nedavné minulosti probéhla kompletni revitalizace
objektu, ktera zahrnovala zatepleni, opravu stfechy, modernizaci vstupu do domu, vyménu schranek a instalaci nového
vytahu.Veskera obcanska vybavenost v dosahu — obchody, skoly, $kolky, 1€kafi a restaurace se nachazeji v dochazkové
vzdalenosti. Vyborna dopravni dostupnost do centra mésta i okolnich ¢asti, a to jak autem, tak MHD, zarucuje pohodIné
cestovani. V okoli domu je dostatek zelen¢, véetné prostorného parku s détskym hfiStém, coz poskytuje moznosti pro
volnodasové aktivity a relaxaci. Parkovani je mozné pfimo pfed domem.Byt je idedlni volbou jak pro vlastni bydleni, tak
jako investi¢ni pfilezitost.V pfipadé zajmu o vice informaci nebo prohlidku bytu mé nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni u¢inky ke dni

Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto

Vytah
Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

UZitna plocha
Dispozice

Podlazi bytu
Piijezdova cesta

Jizerska &.p. 2947/65, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem
06.08.2025

véetné provize RK

Vodovod

Ano

Ne

Ano
G - Mimotadné nehospodarna

Velmi dobry
66 m?

2+1

3

Asfaltova

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlaZi domu
Elektiina

Plyn

Konstrukece
Podlahova plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti
Dostupnost dopravy

2 800 000 K&

V-5126/2025-510
Osobni

Veiejna kanalizace
Ne

9

230V
Plynovod

Panelova

66 m?

Ustiedni vytapéni
Sidliste

Autobus, Silnice

Nabizime k prodeji prostorny byt o dispozici 2 + 1 v ulici Jizerska, umistény v oblibené &asti Usti nad Labem — Severni
Terasa. Tento Gtulny byt s uzitnou plochou 66 m? se nachazi ve tietim patie devitipatrového panelového domu, ktery je
ve velmi dobrém stavu, a navic se jiz pySni nékterymi modernizacemi.Tento jednopodlazni byt je idedlnim mistem k
zivotu, s praktickym uspoiadanim a vyhledem na okolni krajinu. Diky vytahu se dostanete do bytu bez zbyte¢ného stresu
nebo namahy, at’ uz jdete na nakup nebo se vracite domt po dlouhém dni. Vytapéni je zajisténo centralnim dalkovym
topenim s radiatory, takze se mate na co téSit béhem chladnych zimnich mésict, kdy si miiZzete na prostorném balkoné
vychutnat teply napoj a pozorovat zasnéZenou krajinu.Okoli bytu nabizi skvélou infrastrukturu, ktera vdm usnadni
kazdodenni zivot. V blizkosti najdete zakladni Skolu, matef'skou $kolu a obchodni centrum, kde si mizete poridit vse
potfebné. Pokud jste milovnici pfirody, doporu¢ujeme prochazky v nedalekém parku, idealni pro rodiny s détmi nebo
pro relaxaci po naro¢ném dni. Dostupnost MHD je vybornd, snadno se tak dostanete do centra mésta, i mimo ngj. V
okoli je také dostatek autobusovych zastavek, takze vase kazdodenni dojizdéni bude hrackou.Byt je napojen na veskeré
inzenyrské sité, jako je vodovod, kanalizace, plynovod a elektfina s napéti 230 V. Navic zde mate moznost pfipojeni na
internet a kabelovou televizi, takze zlistanete ve spojeni s okolnim svétem.Nyni si mizete byt pohodIn€ projit diky nasi
virtudlni prohlidce a v pfipadé z4jmu o osobni prohlidku nds nevéahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Jizerska &.p. 2911/20, Ustinad  Cena 2900 000 K¢
Labem, okres Usti nad Labem
Poznamka k cené Kupni cena veetné provize Vlastnictvi Osobni
zprostifedkovatele a pravniho
servisu.
Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace
Sklep Ano Pocet nadzemnich 13
podlazi domu
Lodzie Ano Vytah Ano
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Velmi dobry
Konstrukce Panelova UZitna plocha 66 m?
Podlahova plocha 66 m? Dispozice 2+1
Vytapéni Ustiedni vytapéni Podlazi bytu 13
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice, Dalnice, Vlak, Autobus
Typ objektu Patrovy

Nemovitosti SEVER vam zprostedkuji koupi bytové jednotky s dispozici 2+1 s lodzii v osobnim vlastnictvi v Usti nad
Labem v ul. Jizerskd. Bytova jednotka s celkovou vymérou 66 metril Etverecnich se nachézi ve dvanactém patfe
jednovchodového panelového domu se dvéma vytahy ve vyhledavané ¢asti mésta zvané Severni Terasa. Bytova jednotka
prosla ¢aste¢nou rekonstrukcei a sklada se z piedsing, spolecné fesené koupelny s toaletou, samostatnych vstupti do
kuchyiiské Gasti, loznice a obyvaciho pokoje se vstupem do lodZie s vyhledem na celé mésto. Casteéna rekonstrukce
bytu zahrnuje rozvody vody a odpadt, sprchovy kout a LED osvétleni v koupelné, polozenou dlazbu v piedsini a
kuchyni a plovouci podlahu v obyvacim pokoji. Lodzie je zasklend a disponuje zatahovacimi vertikalnimi zaluziemi.
Bytova jednotka je ihned volna k uzivani po uhrazeni kupni ceny. K bytu nalezi sklepni koje. Dim, ve kterém se bytova
jednotka naléza, proSel kompletni revitalizaci. Vyhodou jsou tedy nizké ndklady na bydleni. V okoli domu je spousta
zelené a dobré parkovani. Veskera obcanska vybavenost je dostupna v dochazkové vzdalenosti. V piipadé zajmu
zajistime optimalni variantu financovani na tuto nemovitost za zvyhodnénych podminek pro nase klienty.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni u¢inky ke dni
Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
Pocet nadzemnich
podlaZzi domu
Vytah
Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

UZitna plocha
Dispozice

PodlazZi bytu
Piijezdova cesta

Jizerska &.p. 2911/20, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem
08.12.2025

cena véetn¢ viech poplatkl
Vodovod

Ne

Ne

12

Ano
C - Usporn4

Pted rekonstrukei
66 m*

2+1

3

Asfaltova

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace
Garaz
Sklep
Lodzie

ElektFina
Plyn

Konstrukce
Podlahova plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti
Dostupnost dopravy

2900 000 K&

V-7967/2025-510
Osobni

Veiejna kanalizace
Ne

Ano

Ano

230V
Plynovod

Panelova

66 m?

Ustiedni vytapéni
Klidna ¢ast obce
Silnice

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji byt 2+1 s lodZii v osobnim vlastnictvi, ktery se nachézi ve 3.patie panelového

domu ve vyhledavané lokalit& v ulici Jizerska, Usti nad Labem-Severni Terasa. Prostorna bytova jednotka o velikosti 66
m2 je v pivodnim stavu a nabizi tak jedinecnou prilezitost k rekonstrukci dle vlastniho vkusu a stylu — jak pro mladou
rodinu nebo jako vyhodnou investici. Byt tvofi piedsifi, koupelnu s vanou, kuchyni, dva obyvaci pokoje a lodzii, ze které
je krasny vyhled. K bytu nalezi sklepni koje v suterénu. Technicky stav bytu: byt je zcela plivodni s umakartovym

jadrem , dva samostatné pokoje jsou nepruchozi. Okna a lodzie v plastu, osazena zaluziemi. Na podlahach ptivodni PVC.
Dum prosel kompletni rekonstrukei tj. zatepleni, nova fasada, stéecha, plastové rozvody, vstupni dvefe. Nachazi se v
dosahu veskeré ob&anské vybavenosti, MHD, posty, obchodd, MS, ZS, zdravotnickych zafizeni a velkych parkovist.
Prodejni cena je findlni, véetn€ pravnich a realitnich sluzeb. Zajemci o dal$i informace a prohlidku bytu kontaktujte

maklétku nemovitosti.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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