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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 701/1, k niz nélezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 481/3066 na spoleénych castech budovy ¢.p. 701 a
pozemku parc. ¢. 644, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 4106, pro katastralni
izemi Klige, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely provedeni drazby.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny prfedmétného
majetku. Zdroje byly ureny na zakladé pozadavkiu vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
informace zjisténé pti prohlidce, informace realitnich kancelari.

W

NEMEXxpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenlovani majetku a o zméné
nékterych zakoni, ve znéni pozdéjsich predpist, zadkon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozdgjsich
piedpist a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o ocenovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi, vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti,
ve znéni pozd¢jSich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 701/1 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni: ~ Masarykova &.p. 701/183, Usti nad Labem

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Masarykova

Katastralni Gzemi: Klise

Pocet obyvatel: 91 963

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 700,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 09.02.2024. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - p. Bejbl Viktor, predseda SVI.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Valentova Jarmila, Masarykova 701/183, Klise, 40001 Usti nad Labem.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 701/1, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 481/3066 na
spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 701 a pozemku parc. ¢. 644, bytova jednotka je zapsana na
listu vlastnictvi &. 4106, pro katastralni uzemi Klige, obec Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem.

4. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v netypovém zdéném bytovém domé. Stavba ma 4
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu se v ¢asti nachazi piida a méa vybudované
podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma smisené (piedp. kamen / beton), stropy jsou dievéné
tramové a betonoveé, stiecha je mansardova, krytinu tvofi Zivi¢na lepenka a klempiiské prvky
jsou pozinkované. Vnéjsi omitky z pruceli jsou pavodni vdpenocementové, v zadni ¢asti
obnovené (2023) fasadni Skrabané a zatepleni plasté neni provedeno. Spole¢nymi ¢astmi domu
jsou vstupni prostor, sklepy, schodiste.

Objekt byl postaven na zékladé sdé€leni ptitomné osoby v roce 1936.



Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

zdivo: zastaraly prvek — fasada v zadni ¢asti domu opravena (2023)

rozvody: bez vad — stoupaci vedeni 2018

vybaveni: zastaraly prvek

podlahy: zastaraly prvek

stfecha: bez vad — plivodni krytina vyménéna za lepenkové Sablony stafi odhadem 20 let
okna: ¢aste¢né plastova bez vad (cca 2010), ¢asteéné puvodni kastlova dozita

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontaZni
technikou zjistit, je usuzovano nepfimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako dobry.

Popis bytové jednotky:

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 2. nadzemnim podlazi.
Dispozice jednotky je 2+1.

Vyméry bytu:

Pokoj Loznice 17,17 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 14,05 m?
Kuchyné Kuchyné 9,52 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,60 m?
Ostatni prostory Predsin 2,55 m?
Ostatni prostory Spiz 1,26 m?
Koupelna, WC wcC 1,03 m?
Podlahové plocha 48,18 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 48,18 m?

Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou V Casti kastlova, v ¢asti bytu plastova s dvojsklem
Obytné mistnosti jsou orientované na severovychod, jihozapad. Kuchynské vybaveni tvori
kuchynska linka bez vestavénych spotiebicli, kombinovany spordk. V koupelné se nachazi
klasické vana a na toaleté se nachdzi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou dievéné, zarubné
jsou dievéné a vchodové dvere jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: koberce

koupelna, wc: lino

kuchyné: lino

mistnosti: koberce, prkenna podlaha

Dodavky energii, vytapéni a ohifev TUV:

Elektfina v byté je odpojena od distribu¢ni sité. Voda je pfivedena z obecniho vodovodu.
Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je do bytu zaveden — odpojeno od
distribucni sit€. Vytapéni je feseno lokalné plynovymi topidly (pouze 1x WAF), ohfev TUV
zajistuje bojler.



Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

rozvody: zcela dozity prvek

vybaveni: zcela dozity prvek

podlahy: zcela dozity prvek

okna: plastova bez vad, puvodni kastlova dozita
zdivo: omitky pivodni vapenné, dozité

Stavebné technicky stav je hodnocen na zaklad¢ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontazni technikou
zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky Ize charakterizovat jako
pted rekonstrukci.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je mirn¢ svazity. Trvalé porosty.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven ve stiedni ¢asti
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je uplné vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava ufadi. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi spiSe nepfizniva lokalita - blizkost frekventovanych komunikaci
a zelent v podob¢ parktli je v dochazkové vzdélenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a v misté jsou omezené
parkovaci moznosti v blizkosti objektu. Obec se zvySenym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Oceilované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Na listu vlastnictvi je zapsano omezeni vlastnického prava — typ: Zastavni pravo smluvni,
Zéastavni prdvo soudcovské, a dale jsou na listu vlastnictvi uvedeny jiné zapisy — typ:
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Valentova Jarmila. Tyto uvedené
zavady se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu netypovy zdény bytovy diim
Pocet nadzemnich podlazi 4
Pocet podzemnich podlazi 1
Dtim byl postaven v roce 1936




Popis
bytového
domu

Rozsah rekonstrukce domu

stfe$ni krytina, stoupaci vedeni, ¢asteéné okna, fasada zadni
stény domu

Zaklady smisené

Konstrukce cihlova

Stropy dievéné tramové, betonové
Stiecha mansardova

Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky

vapenocementové, v zadni ¢asti fasadni skrabané

Vnitini omitky

véapenné

Spole¢né uzivané prostory

vstupni prostor, sklepy, schodisté

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

zdivo: bez vad, zastaraly prvek
rozvody: bez vad

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
stfecha: bez vad

okna: bez vad, zastaraly prvek

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 2
Bytové jadro zdéné

Typ oken v jednotce

kastlov4, plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

severovychod, jihozapad

Koupelna(y)

klasicka vana

Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni drevéné

Vnitini dvere

dievéné plné

Osvétlovaci technika lustry
Vyméry bytu:
Pokoj LozZnice 17,17 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 14,05 m?
Kuchyné Kuchyné 9,52 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? | |[Koupelna, WC Koupelna 2,60 m?
Ostatni prostory  |Pfedsin 2,55 m?
Ostatni prostory  |Spiz 1,26 m?
Koupelna, WC wcC 1,03 m?
Podlahové plocha 48,18 m?




Elekttina odpojeno
Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté 1x plynove WAW
Topna telesa ---

Reseni ohfevu vody v byté bojler

Podlahy v byté

chodba: koberce

koupelna, wc: lino

kuchyné: lino

mistnosti: koberce, prkenna podlaha

Popis stavu bytoveé jednotky

pted rekonstrukei

Rekonstrukce ---
rozvody: zcela dozity prvek
vybaveni: zcela dozity prvek
Vady bytové jednotky podlahy: zcela doZity prvek

okna: plastova bez vad, ptivodni kastlova dozita
zdivo: omitky ptivodni vapenné, dozité

Popis
pozemku

Trvalé porosty

ano

Sklon pozemku

mirn¢ svazity

Piistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste

Sir3i vztahy

Popis okoli zéastavba bytovymi domy

Poloha v obci stfedni ¢ast obce
uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zékladnich,
stfednich i vysokych §kol véetné specializovanych

Vybavenost zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z hlediska

kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava ufadt v
blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

z hlediska zZivotniho prostiedi spiSe nepfizniva lokalita -
blizkost frekventovanych komunikaci; zelefi v podobé
parkl v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spojti v dochazkové
vzdalenosti; omezené parkovaci moznosti v blizkosti
objektu

Sousedé a kriminalita

obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Veécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi je zapsano omezeni vlastnického prava
— typ: Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo soudcovské,
a déle jsou na listu vlastnictvi uvedeny jiné zapisy — typ:




Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona)
- Valentova Jarmila. Tyto uvedené zavady se dle tcelu
posudku nepromitaji do ocenéni.

7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.02.2024 jsou pouzity vSeobecn¢ uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand 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:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocetiovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych pfedméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro uréeni obvyklé ceny je pouzita
metoda p¥imého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych veci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozdejsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocennovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., ¢&.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nekterd 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 I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 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 i1 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl i1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo Kkatastralni Gzemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 piilohy €. 2
(krom¢ 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 zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

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

i=1

Index polohy

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

Néazev znaku ¢. Pi
|
I

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02



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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna
obcCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobré
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Nezjisténo.

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,060

i=2

Vi

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
Koeficientpp = It * Ip = 1,224

V ostatnich pifipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 1,060

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

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

Stati stavby: 88 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 33 262,- K&/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahoveé plochy

Vyme¢éra bytové jednostky: 48,18 * 1,00 =
Zapocitana podlahova plocha bytu:

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nézev znaku ¢.

48,18 m?

48,18 m?

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna, susarna, |l
sklad - sklepni prostory

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I

0,10
0,00

0,00
0,00
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5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 1| 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni ptisluSenstvi bytu: Piislusenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn 1| -0,02

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

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

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 88 let:

s=1-0,005*88 = 0,560

Koeficient stafi s nemlZe byt niz8i nez 0,6.

9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi)* Vi *0,600=0,536
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * lv = 33 262,- K&/m? * 0,536 = 17 828,43 K¢&/m?
CBp=PP*ZCU * IT* Ip = 48,18 m? * 17 828,43 K&/m?* 1,000 * 1,060=910 512,18 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 910 512,18 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti i1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizen¢ zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva i1 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * lo * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v yxr Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni (Ke&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2700,- 1,060 2 862,00
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 644 383 2862,00 1 096 146,-
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 383 1096 146,-
Pozemek - zjisténa cena celkem = 1096 146,- K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na porostech
1.3. Porosty
Okrasné rostliny: pfiloha ¢. 39
Néazev ) Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
30roka 2,00 ks
Listnaté stromy | 19 650,- - 50 % 9 825,- 19 650,-
Soucet: 19 650,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,150
Celkem - okrasné rostliny = 16 948,12 K¢
Porosty - zjiSténa cena celkem = 16 948,12 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek = 1096 146,- K¢
1.3. Porosty = 16 948,12 K¢

Celkové cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytové jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 113 094,12 K¢

Spoluvlastnicky podil: 481 / 3 066

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 113 094,12 K¢ * 481 /3 066 =174 624,36 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

1113 094,12 K¢é

910 512,18 K¢

174 624,36 K¢

Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena

1 085 136,54 K¢
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Rekapitulace dle oceniovaciho predpisu

1. Ocenované nemovitosti 1085 137,- K¢
1.1. Ocenovany byt 910512,18 K¢
1.2. Pozemek 171 965,50 K¢
1.3. Porosty 2 658,83 K¢
= 1085 137,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 1085 137,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1085 140,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indext je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné 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 (napf. lokalita, velikost, stav ¢i

pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zékladé porovnéni téchto parametrti
a vyhodnocenim jejich vlivu 1ze urc¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorkiu pro porovnani

Bytova jednotka & 701/1 Masarykova &.p. 701/183, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Labem, okres Usti
nad Labem

dvir

& K1 - lokalita K2-podiahova | s | nstrukee K4 - stav K5 - jiné K6 - vaha
plocha odhadce
Masarykova ¢.p.
. L. 701/183, Usti nad ) . . . . | spole¢na zahrada /
Ocetiovany objekt Labe, okres Usti 48 m cihlova pted rekonstrukci dviir
nad Labem
Masarykova €.p.
800/185, Usti nad 2 . , . spole¢na zahrada,
! Labem, okres Usti 43m cihlova dobry balkon
nad Labem
Masarykova ¢.p.
1487/60, Usti nad ) . . N
2 Labem, okres Usti 59 m cihlova dobry spole¢ny dvir
nad Labem
Masarykova ¢€.p.
3 112/192, Usti nad 42 m? cihlova velmi dobry spole¢na zahrada /
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Tabulka provedenych korekci

Cena
zadovana Cena
PO Koef. | Cenapo K2 K6 ocefiovanéh
. resp. . K1 . K3 K4 K5 . K1x...X .
¢ . | redukce na | redukci na . podlahova s Gvaha 0 objektu
zaplacena lokalita konstrukce stav jiné K6 .
a1 m? pramen pramen plocha odhadce odvozena
ze srovnani
plochy
1 34 51}'63 1 34 51}’63 1 1.01 1 1.15 1.01 1 1.173115 2 41?’80
K¢ K¢e K¢
2 37 28?,14 1 37 28?,14 1 0.98 1 11 1 1 1.078 34 59?,11
K¢ K¢é K¢
3 3 7151’29 1 & 715"29 1 1.01 1 1.22 1 1 1.2322 28 98?’17
K¢ K¢e K¢
Celkem pramér 30 997,69 K¢
Minimum 28 984,17 K¢
Maximum 34 590,11 K¢
Smérodatna odchylka - s 3 118,71 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 27 878,98 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 34 116,40 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocetiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Analyza pouZitych vzorka: Podrobnou analyzou byla urCena vySe uvedend mnoZina
porovnavanych vzorkll. Z mnoziny pouzitych vzorkii nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentar: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodejii = 1 (u nabidkovych cen
piiméiené redukovano). K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitdch (zohlediuje
rozdily mezi obcemi, ptipadné skutecné umisténi v obci) . K2 vyjadfuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje pfipadné rozdily v konstrukéni charakteristice
bytového domu. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky stav
jednotek. K5 diferencuje rozdily v ptislusenstvi jednotky (lodzie, balkon, komora, sklep apod.).
K6 bez vlivu.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti urcena nasledovné

30 997,69 K&/m?
* 48 m?

=1487 889 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1 488 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 1.085.140,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 1.488.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich pripadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v rdmci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 701/1, k niz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 481/3066 na spole¢nych castech budovy ¢.p. 701 a
pozemku parc. ¢. 644, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 4106, pro katastralni
izemi Klige, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

Na ziakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

1.490.000,- K¢

Slovy: Jedenmilionctyfistadevadesattisic K¢
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.02.2024

M d rt| N Digitéiné podepsal

Martin Malek
Datum: 2024.02.21

M é I e k 09:48:21 +01'00"

Martin Svoboda Martin Malek Franti$ek Kofinek

Ostatni Odaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Za zpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kanceldf kvalifikovand pro vykon znalecké cCinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumodnicich, ve znéni pozdégjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym c¢islem

016319/2024.
H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situacni mapa

— fotodokumentace predmétu ocenéni

— srovndvané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o jednotce

Cislo jednotky

Typ jednotky:

Zpasob vyuZiti:

Budova:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Podil na

spolecnych castech:
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

7011

jednatka vymezena podle zikona o viastnictvl bytl

Valentova Jarmila, Masarykova 701/183, Klige, 40001 Usti nad Labem

Zphsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany £adné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Podil

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovské

Jiné zapisy

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insclvencniho zakona) - Valentova Jarmila

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovizts Usti nad Labem™

Informace o stavbé
Stavba:

Obec:

Cast obce:

Katastralni Gzemf:

Cislo LV:

Stavba stoji na pozemku:
Typ stavby:

Zplsob vyuZiti:

Vymezené jednotky

& p.701

Usti nad Labem [554804] =
Klige [175056] ¢

Klige [775053]

08

=

p. & 644
budova s gislem popisnym

bytowy dim

70111, 701/2, 701/3, 701/4, 701/5, 701/6, 701/7, 701/8

18



Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:

Mapowy list:

Ur&eni vyméry:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

634/31

Usti nad Labem [554804]07

Klige [77505.

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

£ p. 701

3

1

634/61
634/22
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Situacni mapa

Poqhoh
SK@ROTICE

IN .‘\

véssoklch‘ \"
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

Piedsin

wWC Koupelna

Obyvaci pokoj Loznice
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Srovnavané nemovitosti

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

Byt, 43 m?, Masarykova &.p. 800/185, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 1484 000 K¢

Lokalita: Masarykova &.p. 800/185, Usti nad Labem,

okres Usti nad Labem

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

CZK 1,900,000
CZK 1,800,000

CZK 1,700,000

L
CZK 1,600,000

CZK 1,500,000

CZK 1,400,000

CZK 1,300,000

T,

L")

I vivo ceny [ Viozeniinzeratu [ 'nzerat odstrangn

4]
1
&
o

4s ] 4s ]
5 5
I"_L.Q %]

N
R S

é;""

Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita

Pravni ucinky ke dni

Vlastnictvi

Stav

Podlazi bytu
Podlahova plocha
Dispozice
Kanalizace

Plyn

Masarykova &.p. 800/185, Usti Cena dle KS

nad Labem, okres Usti nad

Labem

17.07.2023
Osobni

Dobry

1

43 m?

1+1

Vefejna kanalizace
Plynovod

Cislo Fizeni
Konstrukce
Elektiina
Vytapéni

UZitna plocha
Poloha nemovitosti
Pocet NP

Voda

1 484 000 K¢

V-3819/2023-510
Cihlova

230V

Plynovy kotel

43 m?

Klidna ¢ast obce
5

Vodovod
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Nabizime Vam ke koupi byt s balkonem na KIigi v Usti nad Labem na Masarykové ulici. Pfednosti této nabidky
je téz moznost uzivani spolecné zahrady za domem a nizké mési¢ni naklady. Byt je dispozi¢né feSen jako 1+1
s vymeérou 43 m2 a je umistén v mensim cihlovém domé v jeho vyvySeném ptizemi. Bytova jednotka je svétla
a vhodna k okamzitému nast¢hovani, bytové jadro je zdéné. Soucasti bytu je téz balkon umistény u kuchyné. K
dispozici je sklep. Mé&si¢ni naklady spojené s uzivanim bytu ¢ini 1.322 K¢&, z toho fond oprav pouze 854

K¢. Dum je ve velmi dobrém stavu a nemovitost umisténa ve skvélé lokalité s veSkerou obcanskou

vybavenosti (matefska i zakladni skola, restaurace, obchody, posta, zastivka MHD).

4. Fotodokumentace

\ < ev; 5642 . Oc
D N « enovana nemovitost
\ N < evS372
N \ N ev,5359 . Srovnavana nemovitost
881/195 . ie OO
~ \\A b § ; o ( '.‘ > : ."-60
a UKroupku 11419/208, v % . <A
\\__\ \\ ¥ “3/205 % 885/9 96
- N : 124rz04 : “
. ! :
882/193 > . V 25/20597' 1200 A B36/7,
f 8271131 893189, Q »
AR 779/187. , &L '
\ 900/64 / 800”85 ___\ 114/1% : A
o< 7ou1s3~ 4., ¢
X (N, A 685/181( "‘e% < 112115,
899/62 ¢ 6561179 \.\ '\\ 111/190,
\ N S N ¥
99747 - B, \\ 110/188
,898/60 2207 R N 109/186 &
. N _42"24”75‘) \\\.‘ \\\ \ 7
897/58, = / B, .
) ov.5926 Leafiet | @ OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Byt, 59 m?, Masarykova &.p. 1487/60, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 2200 000 K¢&

Lokalita: Masarykova &.p. 1487/60, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,500,000
CZK 2,400,000
CZK 2,300,000

CZK 2,200,000 @ - & & &

CZK 2,100,000

CZK 2,000,000

CZK 1,900,000

iy iy iy
,g? ,g? ,g? & & &
b b b v v v
o o o A N &
o o S & w :_
B vyvoj ceny [ Vozeniinzeraty [ \nzerat odstrangn Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Masarykova &.p. 1487/60, Usti Cena dle KS 2200 000 K¢

nad Labem, okres Usti nad

Labem
Pravni u¢inky ke dni  11.08.2023 Cislo Fizeni V-4282/2023-510
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené Nejnizsi podani.
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
PodlaZi bytu 2 Uzitna plocha 59 m?
Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Vetejna kanalizace

Exkluzivné si Vam dovolujeme nabidnout nenéroény byt v Usti nad Labem. Tento byt se nachazi v cetru mésta.
Co se tyce rozlohy tohoto bytu, tak se jedna o 3+1 a je v nadzemnim podlazi budovy. Celkova plocha bytu je 59
m2, Budova, v které se nachazi, je starsi, ale zachovald a jedna se o cihlovou stavbu. V bytu nebyla provedena
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rekonstrukce. Je se spolecnym dvorem budovy. Co se tyce polohy a okoli, tak se nachazi v samotném centru
Usti nad Labem. Blizko bytu je spousta obchodt, restauraci, kol atd. Lokalita tohoto bytu je v déni celého

meésta. Byt je v ulici Masarykova s ¢islem popisnym 1487/60. Jedna se o prodej v rameci insolvencniho fizeni. V
pripad¢ dotazli a zajmu nas nevahejte kontaktovat na uvedeny mail nebo ¢islo.

4. Fotodokumentace

v vl T X X T o1
| - z" @ 5= \/\f’_,,-;f',//'\'\'\ @ Ocefiovana nemovitost §
< ; B ! AEL AR % :
S ‘\'ﬁ L Q'\ - TRNEN ¢ 30| \ . Srovnavana nemovitost
- ..%.: ) A \_. SR & . ' : ’!ﬁ 3
=01 4~ SN (12 D ‘ \ LS AW
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Byt, 42 m?, Masarykova &.p. 112/192, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem

Celkovéa cena: 1500 000 K¢

Lokalita: Masarykova &.p. 112/192, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Masarykova &.p. 112/192, Usti Cena dle KS 1 500 000 K¢
nad Labem, okres Usti nad
Labem
Pravni u¢inky ke dni  02.03.2023 Cislo Fizeni V-1163/2023-510
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlové
Stav Velmi dobry Podlazi bytu 1
Podlahova plocha 42 m? UZitna plocha 42 m?
Dispozice 1+1 Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet nadzemnich 3

podlazi domu
Plyn Plynovod
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Hledate vhodnou investi¢ni prilezitost, prostory k podnikani nebo jen mensi byt? Nabizime Vam p&kny byt
1+1 o vymeéie 42 m2 na Masarykové ulici. Byt se nachézi v ptfizemi tfipatrového cihlového domu, prosel
kompletni rekonstrukei, koupelna je zdéna se sprchovym koutem, okna plastova, jsou zde kompletné nové
rozvody vody, elektiina a plyn je v médi. K bytu nalezi sklep. Jedna se o klidny a udrzovany dim po revitalizaci
nachazi se zde pouze 5 bytovych jednotek. Vytapéni a ohiev vody je zajistén vlastnim plynovym kotlem.
Veskera obcanska vybavenost v misté. Vyborna dostupnost do centra mésta. Parkovani pfed domem. Za domem
je k dispozici spolecna zahrada. V tuto chvili je byt pronajaty, v pfipadé zajmu mizeme piedat bytis
provétenym najemnikem.

4, Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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