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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 2956/2, k niz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 839/14519 na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 2955, 2956
a pozemku parc. ¢. 4400/71, 4400/72, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 7252,
pro katastralni 1zemi Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

2. Ué&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro uéely insolvenéniho Fizeni dluznika Ing. Jurije Séerbakova, sp.
zn. KSUL 43 INS 4795/2023.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadan¢ho znaleckého tikolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zaklad€ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
informace zjiSténé pfi prohlidce, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocetiovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé€jSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o0 zméné
n¢kterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zékon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonti, ve znéni pozdgjSich predpish
a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni pozdéjSich predpisii, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti, ve znéni
pozdéjsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximdalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2956/2 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Sumavska &.p. 2956/4, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Sumavska

Katastralni uzemi: Usti nad Labem

Pocet obyvatel: 91 342

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 822,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
19.08.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika,
ceny a odhady — nemovitosti, Martin Svoboda. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Piitomna osoba prohlidce - p. S¢erbakov, vlastnik.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

S&erbakov Jurij Ing., Sumavska 2956/4, Severni Terasa, 40011 Usti nad Labem.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 2956/2, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 839/14519 na
spolecnych ¢astech budovy €.p. 2955, 2956 a pozemku parc. ¢. 4400/71, 4400/72, bytova
jednotka je zapsana na listu vlastnictvi &. 7252, pro katastralni uzemi Usti nad Labem, obec
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta. Katastralni dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 4
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni plida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma betonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové
montované, stfecha je rovna, krytinu tvofi pravdépodobné svafovand PVC folie a klempitské
prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou fasadni Skrabané a plast’ je zateplen polystyrenem.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vstupni prostor, schodiste.



Objekt byl postaven odhadem 70. letech 20. stol. Na domé probé¢hla rekonstrukce téchto
konstrukénich prvki: zatepleni plast¢ - celkova, okna — celkova, piipadné dalsi bézné
revitalizace soucasti.

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: zastaraly prvek
stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizudlniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontézni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako dobry.

Popis bytové jednotky:

Ocenlovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 1. nadzemnim podlaZi.
Dispozice jednotky je 3+1.

Vyméra bytu

Ostatni prostory Chodba 8,03 m?
Pokoj Pokoj 20,51 m?
Koupelna, WC wC 0,88 m?
Pokoj Pokoj 16,40 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,87 m?
Kuchyng Kuchyné 10,72 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 20,52 m?
Piislusenstvi Sklepni koje 3,50 m?
Podlahova plocha 80,93 m?
Podlahova plocha vé. piisluSenstvi 84,43 m?

V roce 2010 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvka: vyzdéni jadra - celkova,
rozvody elektiiny — celkova, ostatni opravy a vymény soucasti dle skutecnosti.

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem
a piisluSenstvi oken tvofi Zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na sever, jih. Kuchyniské
vybaveni tvofi kuchynska linka s vestavénymi spotiebici. V koupelné se nachazi klasicka vana,
sprchovy kout, umyvadlo a na toalet¢ se nachdzi klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou
naplnové prosklené, napliiové plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvere jsou dievéné.
Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvofi vestavéné skiing.



Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: vlysky, keramicka dlazba
koupelna, wc: keramické dlazba
kuchyné: keramické dlazba, vlysky
mistnosti: vlysky

Dodavky energii, vytapéni a ohfev TUV:

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 vetejnou kanalizaci. Zemni plyn je
zaveden. Vytapéni je zajiSténo Ustiedné dalkove, topnd télesa tvoii zavésné radidtory, ohfev
vody je fesen dalkové.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontdzni technikou
zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky lze charakterizovat jako
dobry.

Popis pozemku:

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

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven na
severovychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je Uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych S§kol v¢. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V misté¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava iadil. V obci se nachazi pobo¢ka Ceské

posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivii a zeleni
v podobé parkl je v bezprostfedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v mist€ jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Obec se zvySenym indexem kriminality.



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

Na listu vlastnictvi jsou zapsana niZe uvedena omezeni vlastnického prava a jiné zapisy, které

se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni:

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Ing. Séerbakov Jurij
Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. & 182/2006 5b.)

Typ bytového domu
Pocet nadzemnich podlazi

Pocet podzemnich podlazi

Tabulkovy popis
typovy panelovy bytovy dim
4

1

Dtim byl postaven v roce

odhadem 70. 1éta 20. stol.

Konstrukce Rozsah
zatepleni plasté celkova
Rozsah rekonstrukce domu
okna celkova
ostatni modernizace a opravy
Zaklady betonové izolované
. Konstrukce panelova
Popis
bytového Stropy zelezobetonové montované
domu Stfecha rovna
Krytina stfechy predpoklad PVC folie
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Skrabané
Vnitini omitky vapenocementoveé

Spole¢n¢ uzivané prostory

vstupni prostor, schodisté

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: zastaraly prvek
stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad




Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky
Podlazi bytové jednotky
Bytové jadro

Typ oken v jednotce

3+1
1
vyzdéné

plastova s dvojsklem

Orientace oken sever, jih
Koupelna(y) klasicka vana, sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete
Typ zarubni

Vnitini dveie

dievéné
ocelové

naplnové prosklené, napliové plné

Osvétlovaci technika lustry
Vyméra bytu
Ostatni prostory Chodba 8,03 m?
Pokoj Pokoj 20,51 m?
Koupelna, WC WwC 0,88 m?
Pokoj Pokoj 16,40 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? | Koupelna, WC Koupelna 3,87 m?
Kuchyné Kuchyné 10,72 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 20,52 m?
PiisluSenstvi Sklepni kéje 3,50 m?
Podlahova plocha 80,93 m?
Podlahova plocha v&. piislusenstvi 84,43 m?
Elektiina 230V
Vodovod vodovod
Svod splaskovych vod vefejna kanalizace
Plynovod ano
Reseni vytapéni v byté ustfedni vytapéni
Topna télesa zaveésné radiatory
Reseni ohievu vody v byts dalkovg
chodba: vlysky, keramicka dlazba
Podlahy v byt koupelnva, wc: kérar,nickaii dlaib’a
kuchyné: keramickd dlazba, vlysky
mistnosti: vlysky
Popis stavu bytové jednotky dobry
Konstrukce Rozsah Rok
Rekonstrukce :
vyzdéni jadra celkova 2010




rozvody elektfiny  celkova 2010

ostatni modernizace a vymény 2010

Vady bytové jednotky

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad

Popis
pozemku

Sir

17218
)

vztahy

Vécna
prava, jiné

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni
Ptistupova cesta k objektu
Popis okoli

Poloha v obci

neoploceno
ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
zastavba bytovymi domy

severovychodni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich,
stfednich i vysokych $kol véetné specializovanych
zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava uradi v
blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivu; zelen v
podobé¢ parkil v bezprosttedni blizkosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna biemena

Dalsi informace

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu

obec se zvySenym indexem kriminality
nebyla zjiSténa

Na listu vlastnictvi jsou zapsana nize uvedena omezeni
vlastnického prava a jiné zapisy, které se dle ucelu posudku
nepromitaji do ocenéni:




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 19.08.2025 jsou pouzity vSeobecn¢ uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢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 pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s uréenim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténd, a to postupem podle § 2 a nésl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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., €. 36/2021 Sb., ¢. 284/2021 Sb., ¢. 126/2024 Sb., ¢. 265/2024 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., €. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 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 II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

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

. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢.
2 (kromé Prahy a Brna)

. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnickd zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

[o¢]

\O

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + > P;))=1,155
i=1

V ostatnich ptipadech 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

Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

10



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

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna I -0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Nezjisténo. I 0,00

11
Index polohy  Ie=P; * (1 + > P;)=0,970

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,120

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,970

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

Stari stavby: 50 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2017

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 35 893,- K¢&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Podlahova plocha: 80,93 * 1,00 = 80,93 m?
Sklepni kojé: 3,50*% 0,10 = 0,35 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 81,28 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

p<

Nazev znaku Vi

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

11



2. Spolecné casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,
suSarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zékladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - nadstandardni
provedeni nebo standardniho provedeni s dals$im WC nebo
sprchovym koutem - sprch. kout

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

Koeficient pro stavby 8 let po celkové rekonstrukci:

s=1-0,005* (8 + 15)= 0,885
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vj)* Vi * 0,885 =0,920
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Ocenéni

II
II
II
II

v

II

III
III
II

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

0,05

-0,01

0,00
0,00
1,00

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 35 893,- K&m? * 0,920 = 33 021,56 K&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 81,28 m? * 33 021,56 K&/m? * 1,000 * 0,970=2 603 472,62 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

<

2603 472,62 K¢

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné -

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl

II
1A%

III

II

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
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Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

i Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 822,- 0,970 2 737,34
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4400/72 276 2 737,34 755 505,84
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4400/72 265 2 737,34 725 395,10
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 541 1 480 900,94
Pozemky - cena zji§téna celkem = 1 480 900,94 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. = 1 480 900,94 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1 480 900,94 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 603 472,62 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 480 900,94 K¢
Spoluvlastnicky podil: 839 /14 519

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1480 900,94 K¢ * 839/ 14 519 =85 575,86 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 85 575,86 K&
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa = 2 689 048,48 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 2 689 050,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda pfimého porovnani pomoci indext je zalozena na principu porovnani nemovitosti s

obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav Ci

prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii

a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Bytové jednotka &. 2956/2,Sumavska &.p. 2956/4, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

K2 - podlahova

Labem, okres Usti
nad Labem

¢. K1 - lokalita plocha K3 - konstrukce K4 - stav K5 - vnitini jadro K6 - ostatni
Sumavska ¢&.p.
. 2956/4, Usti nad 1.NP, nizky panel.
Ocen y objekt ? ., 81 m? lové dobry déné ’
cenovany obje Labem, okres Usti m paneiova oory zaene dtim bez vytahu
nad Labem
Sumavska ¢&.p.
2952/7, Usti nad
1 Labem ,okrsels Ill;sti 84 m? panelova pted rekonstrukci | umakart pivodni shodné
nad Labem
Sumavska ¢&.p.
3102/23, Usti nad
2 Labem (;ersl gzti 82 m? panelova pted rekonstrukci | umakart pivodni shodné
nad Labem
Jizerska ¢.p. 4.NP, vysoky
2934/43, Usti nad 13k
3 » wstina 82 m? panelova po rekonstrukci zdéné panelax,

francouzské okno a
zasklena lodzie
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Tabulka provedenych korekci

Cena
ozadovand| Cena
P Koef. Cena po K2 K5 ocenovanéh
. resp. . K1 , K3 K4 o, K6 Klx..x .
C. . | redukce na | redukci na . podlahova vnitini i o objektu
zaplacena lokalita konstrukce stav ., ostatni K6 |
701 m2 pramen pramen plocha jadro odvozena
ze srovnani
plochy
8 426,64
1 30 3?’33 1 30 83?’33 1 0.99 1 0.9 0.95 1 0.84645 36 V6’6
Ke Ke K¢e
35243,90 35243,90 41 220,94
2 Ké 1 Ke 1 1 1 0.9 0.95 1 0.855 Ké
37 804,88 37 804,88 35 648,17
3 Ke 1 Ke 1 1 1 1.05 1 1.01 1.0605 Ke
Celkem primeér 37 765,25 K¢
Minimum 35648,17 K¢
Maximum 41 220,94 K¢
Smeérodatna odchylka - s 3017,92 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 34 747,33 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 40 783,17 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 oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného
koeficientu (K1 * ... * Kx).

Analyza pouzitych vzorkl: Podrobnou analyzou byla urcena vySe uvedend mnozina
porovnavanych vzorkll. Z mnoziny pouzitych vzorki nebylo nutné vyloudit Zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentart: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodejti = 1 (u nabidkovych cen
pfiméfené redukovano). K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohlediuje
rozdily mezi obcemi, pfipadné skute¢né umisténi v obci) . K2 vyjadiuje 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 provedeni bytového jadra. K6 ostatni dle popisu.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

37 765,25 K&/m?

* 81 m?

=3 058 985 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

3060 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 2.689.050,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 3.060.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich piipadnych soucasti a ptislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho piedpisu. Porovndvaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovnavanych vzorkl a néasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokézané.

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

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

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 2956/2, k niZz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 839/14519 na spole¢nych castech budovy €.p. 2955, 2956
a pozemku parc. ¢. 4400/71, 4400/72, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 7252,
pro katastralni uzemi Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

Na zakladé 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

3.060.000.- K¢

Slovy: TtfimilionySedesattisic K&
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Vypracoval:

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

Martin Svoboda, Martin Mélek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.09.2025

Martin Svoboda Martin Malek

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Ing. Zdenék Mazéacek

— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovand pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni

pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o

znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Ustavil
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem

062736/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 2956/2

Typ jednotky: Jjednotka vymezend podle zikona o vlastnictvi bytd
Zplsob vyufitic byt

Budova: & p. 2955, 2956

Katastralni Gzemi: Usti nad Labem [774871]

Cislo LV: 7252

Podil na 839714519

spoleénych éastech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo Podil

Séerbakov Jurij Ing., Sumavska 2956/4, Severni Terasa, 40011 Usti nad Labem

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 2adné zpdsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Ing. S¢erbakov Jurij

Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. €. 182/2006 5b.)

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Usti nad Labem™

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 4400/710F

Obec: Usti nad Labem [554804] 7
Katastralni Gzemi: Usti nad Labem [774871]
Cislo LV: 3738

Vyméra [m?]: 276

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

UrCeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemku: & p. 2955, 2956
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Informace o pozemku
Parceln( &islo:
CObec:
Katastralni Gzemi:
Cislo LV:
Vyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Informace o stavbé
Stavba:

CObec:

Cast obce:

Katastralni dzemi:

Cislo LV:

Stavba stoji na pozemku:
Typ stavby:

Zplsob vyuFitic

Vymezené jednotky

2955/1, 2955/2, 2955/3, 2955/4, 2955/5, 2955/6, 2955/7, 2955/8, 2955/9, 2955/10, 2955/11, 2955/12, 2955/13, 2956/1, 2956/2, 2956/3, 2956/4, 2956/5, 2956/6,

4400/7207

Usti nad Labem [554804]
Usii nad Labem [774571]
3738

265

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvoii

€. p. 2955, 2956

€. p. 2955, 2956

Usti nad Labem [554804] 7

Severni Terasa [409421]CF
Usti nad Labem [774871]
3738

p. €. 4400/71, 4400/72
budova s cislem popisnym

bytovy dum

2956/7, 2956/8

# Informace z RUIAN

Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

& p. 2955, & p. 295607

Sumavskars

Sumavska 2955/2 ¢, Sumavska 2956/4C7
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Katastralni mapa

4400/393

M
4400/183

400/180

4400/
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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 Sumavska &.p. 2952/7, Usti ~ Cena dle KS 2590 000 K¢&
nad Labem, okres Usti nad
Labem
Pravni ucinky ke dni  22.11.2024 Cislo Fizeni V-6882/2024-510
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Veftejna kanalizace Vybaveno Césteénd
Pocet nadzemnich 5 Vytah Ne
podlazi domu
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Pred rekonstrukci
Konstrukce Panelova UZitna plocha 84 m?
Podlahova plocha 84 m? Dispozice 4+1
Vytapéni Ustiedni vytapéni Podlazi bytu 1
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Prijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy  Dalnice, Silnice, Vlak,
Autobus

Dovolujeme si vam nabidnout k prodeji bezbariérovy byt 4+1, 84m2, v osobnim vlastnictvi v Usti nad Labem -
Stiibrniky, ulice Sumavska. Byt se nachazi v piizemi pétipodlazniho panelového domu. Diim je kompletng
zrekonstruovany. Za domem je jiz volny pfistup do ptirody s Erbenovou vyhlidkou na vrcholu kopce. Byt je
idealni pro vozickare, zcela bezbariérovy, z ulice bez jediného schodu az do bytu, zcela bezpecny. Byt se sklada
z kuchyné s prostorem na jidelni stil, WC + koupelny, 4 mistnosti, chodby, zdéné satni komory (bez ni velka
vstupni hala) a sklepni koje. Byt je v pivodnim stavu vhodny k rekonstrukci a jeho velikost umoziuje upravy i
pro podnikani na kancelar, pfipadné na jesle nebo skolku, pro hlidani déti, apod. Dim se nachazi v klidné
lokalité s veskerou obcanskou vybavenosti (posta, MHD, ndkupni stiediska, veskeré sluzby, 1ékati). Pred domem
je velké parkovisté. Internet, TV spole¢na anténa, nové rozvody v plastu, koupelna puvodni, krytina PVC, okna
plastova. Prikaz energetické naroc¢nosti budovy pfipravujeme, proto je docasné uvedena tiida G.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku 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 Sumavskd &.p. 3102/23, Usti  Cena dle KS 2 890 000 K&

nad Labem, okres Usti nad

Labem
Pravni ucinky ke dni  15.07.2024 Cislo Fizeni V-4104/2024-510
Poznamka k cené Cena véetn¢ pravniho servisu a Vlastnictvi Osobni

provize RK
Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace
Vybaveno Ne Pocet nadzemnich 4

podlazi domu
Vytah Ano Elektfina 230V
Energeticky stitek G - Mimotadné nehospodarna Plyn Plynovod, Individualni
(PENB)
Stav Pred rekonstrukei Konstrukce Panelova
UZitna plocha 82 m? Podlahova plocha 82 m?
Dispozice 3+1 Vytapéni Ustiedni vytapéni
Podlazi bytu 1 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy  Vlak, Autobus, Dalnice,
Silnice

Typ objektu Patrovy

Stribrniky, troufame si fici, Ze je to jedna z nejvyhledavanéjsich ¢asti mésta, a to uz proto, Ze je to opravdu velice
klidna lokalita, je zde kousek do okolni pfirody a navic jsou tu hezké, dobfe situované a velké byty. A pravé
takovy vam nyni pedstavime: 3+1 s lodZii o celkové plose 81,7m2 v ulici Sumavska. Ano, byt je ve
standardnim provedeni, ale pravé tato skute¢nost vam dava mnoho moznosti, jak si byt zrekonstruovat podle
vasich pfedstav a pfani a tfeba i novych trendd. Diky tomu, ze diim, ve kterém se byt nachazi je 4 podlazni,
vyhnete se anonymité sousedii. A a¢ je byt v 1. nadzemnim podlaZi a je ziejmé, Ze vytah nebudete vyuzivat,
presto je tu k dispozici. A dim? Prosel kompletni revitalizaci, je zatepleny s plastovymi okny, dobfe udrzovany.
V blizkém okoli je skolka, $kola, obchody, zdravotni stiedisko markety, sportovni hfisté a dalsi sluzby. Byt je
vhodny také jako investice pro dalsi pronajimani, je to vlastné dva v jednom. A pokud se chcete presvedcit,
prijd’te se podivat, domluvte si prohlidku s makléfem, ktery vas rad bytem provede. Té§ime se na vas. vice

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

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

Lokalita Jizerska ¢.p. 2934/43, Usti nad Cena dle KS 3100 000 K¢

Labem, okres Usti nad Labem
Pravni udinky ke dni  27.03.2024 Cislo Fizeni V-1831/2024-510
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Vefiejna kanalizace Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu

Vytah Ano Elektiina 230V
Energeticky stitek C - Usporna Plyn Plynovod
(PENB)
Stav Po rekonstrukei Stav objektu Po rekonstrukei
Konstrukce Panelova UZitna plocha 82 m?
Podlahova plocha 82 m? Dispozice 3+1
Vytapéni Ustiedni vytapéni PodlaZi bytu 4
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy  Silnice

REZERVOVANO. Pokud hledate opravdu velky p&kny byt, navic v dobré lokalit&, nebudete to mit viibec
jednoduché. V Usti n/L je jich totiz vzdy jako $afrinu. Ve vyhradnim zastoupeni vlastnikti si Vam dovoluji
nabidnout ke koupi prostorny zrekonstruovany byt, nachazejici se ve vyhledavané lokalité Usti nad Labem,
mestské ¢asti Severni Terasa, Jizerska ulice. Tento byt, o velikosti 82,3 m2, je situovany do 3.patra (4.NP)
zrevitalizovaného panelového domu. Zapomeiite na stisnéné panelové byty, uz po vstupu do bytu Vs totiz ihned
nadchne prostorna vstupni predsin. Poté pokracujeme do obyvaciho pokoje, ktery navazuje na prostornou
kuchyn s rohovou kuchyiiskou linkou. Z obou mate pékny vyhled na louku a les za domem. Dale se byt sklada z
détského pokoje s velkou vestaveénou skiini a loznice s francouzskym oknem na zasklenou lodzii. Tento prvek
dodava pokoji Gplné jiny rozmér a pocit propojeni s prostorem. Odtud za sluneénych dni mate vyhled na mésto a
dominanty Ceského stfedohofi. Piivodni bytové jadro bylo nahrazeno novym zdénym. Vznikla zde tak piijemna
koupelna s nadstandardnim sprchovym koutem a praktické samostatné WC, kde je i $ikovné umisténa pracka.
Klidny panelovy diim je celkové po revitalizaci a tak jej v nejblizsich letech necekaji dalsi vétsi vydaje. Lokalita
je tstecaky vyhledavana pro svoji perfektni obcanskou vybavenost - Skoly, Skolky, posta nebo Krajska
nemocnice v blizkosti. Lidl, MHD, l¢karna a dalsi vzdalené pouhé 3min. od domu. Soucasné je zde dostatek
okolni ptirody a moznosti relaxu. Jen kousek je to na Erbenovu rozhlednu, Maridnskou skalu nebo usteckou
Z00. Prosté vse, co potfebujete ke spokojenému bydleni s rodinou. A jako posledni tu mam jeden vitany bonus
v moznosti prevzeti iivéru soucasnych vlastniktl za zajimavych podminek. Zaujal Vas tento byt? Neni nic
jednodussi, nez mne kontaktovat. Budu se téSit na setkani.
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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