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1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 ZNALECKY UKOL/ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Usnesenim Okresniho soudu v Teplicich ze dne 29.1.2025 ¢.j. 36 D 697/2023-605 byla spole¢nost
ENI CONSULT spol. s r.o. ustanovena znalcem s Ukolem:

Urcit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 9/112 jednotky - bytu ¢. 173/11 v bytovém
domé C.p. 173, 174 a 175 vcetné podilu na spoleCnych Castech domu a pozemcich Cis. parcel
318/8, 318/9 a 318/10, k.U. Mojzit, v ulici Jindficha Plachty, v Usti nad Labem, Ustecky kraj, ke dni
13.4.2024.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Ucelem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro fizeni o projednani
pozlstalosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Zadanim znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi 9/112 bytové
jednotky €. 173/11 vcetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku ke dni 13.4.2024.

V Uvahu pripadaji zdroje dat pro ocenéni:

- vypis z katastru nemovitosti a katastralni mapy

- Udaje z cenové mapy, OctopusPro s.r.o.

- vngjsi prohlidka domu a pozemku, vnitfni prohlidka bytu, fotodokumentace

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDRO30U DAT

a/ vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 764 pro k.4. Mojzi¥ a obec Usti nad Labem,
prokazuijici stav evidovany k datu 28.1.2025

b/ kopie katastralni mapy a ortofotomapa

¢/ Udaje od najemkyné bytu

3. NALEZ

3.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI SBERU CI TVORBE DAT

Nejprve byla ziskana data o poloze nemovité véci v ramci mésta. Na zakladé téchto dat byla
vyhledana data z prodejl obdobnych nemovitych véci. Data o oceriované nemovité véci byla
ziskana béhem mistniho Setfeni a dale z Udajli uvedenych v katastru nemovitosti. V ramci mistniho
Setfeni byla provedena prohlidka dne 18.2.2025, byly ziskany informace jednak o poloze
nemovitych véci v ramci budovy bytového domu, informace o vnitfnim usporadani budovy
bytového domu, informace o vnitfnim usporadani bytové jednotky, popsany konstrukce a
vybaveni, které je ke dni ocenéni soucasti jednotky, které jsou predmétem ocenéni.
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3.2. BLIZSI UDAJE O OCENOVANEM BYTU

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi 9/112 bytové jednotky ¢. 173/11, ktera je
situovana v bytovém domeé C.p. 173, 174 a 175 vcetné podilu na spolecnych ¢astech domu a
pozemcich cis. parcel 318/8, 318/9 a 318/10, k.U. Mojzir.

K vlastnictvi bytu 173/11 nalezi podil 353/42384 na spolecnych Castech domu a vySe uvedenych
pozemkd v k.U. Mojzif.

Bytovy diim C.p. 173, 174 a 175 stoji na pozemcich Cis. parcel 318/8, 318/9 a 318/10 (zastavéna
plocha a nadvori).

Podrobny popis domu a bytu je uveden v nasledujici ¢asti posudku.

3.3 PROHLIDKA NA MISTE

Prohlidka na misté byla provedena dne 18.2.2025 za Ucasti:
- Kvéty Karolové, najemkyné bytu

3.4 VLASTNICTVI

Podle vypisu z katastru nemovitosti, ¢asti A listu vlastnictvi ¢. 764, prokazujiciho stav evidovany
k datu 28.1.2025, jsou nemovité véci ve spoluvlastnictvi nasledujicich osob:

3.5 PREDMET OCENENI

1) BYTOVA JEDNOTKA €. 173/11
1.1) Byt & 173/11
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4. POSUDEK

4.1 zP0USOB A METODA OCENENI

4.1.1 Zplisob ocenéni

Platny ocenovaci predpis, zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsSich
predpisd, definuje zplsoby ocernovani majetku a sluzeb, a to obvyklou cenou (pokud zakon
nestanovi jiny zpdsob ocernovani). Jinym zplsobem ocefovani stanovenym timto zakonem nebo na
jeho zakladé je nakladovy zplsob, vynosovy zplisob, porovnavaci zplsob, ocenovani podle
jmenovité hodnoty, ocenovani podle ucetni hodnoty, ocenovani podle kurzové hodnoty a
ocenovani sjednanou cenou (§ 2 odst. 5 cit. zakona).

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zékona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéeni, Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu Vviiv,
avsak do jeji vyse se nezahrnuji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit, Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozum/i
zviastn/ hodnota prikladana majetku nebo sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

4.1.2 Metoda ocenéni

Pro ocenéni jednotky — bytu byly nalezeny Udaje o prodejich pfimo porovnatelnych bytd, a jeji
obvyklou cenu Ize proto urcit porovnanim ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2, véta posledni,
citovaného zakona.

4.2. URCENI OBVYKLE CENY BYTU &. 173/11

IDENTIFIKACNI UDAJE

Adresa majetku:

Byt - jednotka €. 173/11 v bytovém domé C.p. 173, 174 a 175, na adrese Jindficha Plachty 173,
403 31 Usti nad Labem - Mojzir.

Kod katastralniho Gzemi: 698164

Nazev katastralniho Gzemi: Mojzir

Kod obce: 554804

Nazev obce: Usti nad Labem
Pocet obyvatel obce: 91342

Kod okresu: Cz04277
Nazev okresu: Usti nad Labem
Nazev kraje (oblasti): Ustecky kraj
Poloha v obci: Obytna zbna

Statutarni mésto Usti nad Labem patfi mezi vyznamna mesta Ceské republiky, leZi v severozapadni
Casti Ceské republiky, priblizné 85 km od centra hlavniho mésta Prahy a priblizné 65 km od mésta
Drézd'any v SRN. Statutarni mésto Usti nad Labem, je sidlem Usteckého kraje, ma veskerou
obcanskou vybavenost, jsou zde dostupné vSechny Urady, vSechny stupné Skolskych zafizeni,
vCetné univerzity, rada sportovist, kulturnich zafizeni, obchodnich center, mésto ma velmi dobrou
infrastrukturu. Po dopravni strance je mésto Usti nad Labem velmi dobre dostupné, je napojeno na
mezinarodni silnici E 442 (Liberec, Dé&cin, Usti, Drazdany) a silnice prvni tfidy (I/8, 1/30, I/13).
Mésto je prlmo napojeno na dalnici D8 (Berlln - Praha), ktera procha2| zapadnlm okrajem mésta.
Mésto Usti nad Labem je dllezitym Zeleznicnim uzlem se ¢tyfmi nadrazimi, pres ktery vedou
vyznamné mezinarodni spoje Berlin-Viden a Berlin-Budapest-Bélehrad Sofia (Balt Orient). Mésto

6
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je také napojeno na vodni dopravu - nakladni lodni doprava a rekreacni osobni doprava jsou
provozovane na labské vodni ceste v useku Pardubice - Chvaletice - Usti nad Labem - Hrensko -
Hamburg. Mésto je napojeno na veskere inzenyrske sité vCetne dalkoveho vytapeni

Bytovy d@im ¢&.p. 173, 174 a 175 se nachazi ve vychodni ¢asti Statutarniho mésta Usti nad Labem,
v katastralnim Gzemi Mojzif. Lokalita je dobfe dostupna (MHD), v dochazkové vzdalenosti jsou
objekty méstské obcanské vybavenosti (Skoly, Skolky, obchody, restaurace, fotbalové hristé
apod.).

Poloha domu je patrna ze situace v priloze €. 1.

Popis a ucel:

Ocenovany byt - jednotka ¢. 173/11 o velikosti 1+1 je situovan ve 4. nadzemnim podlazi bytového
domu ¢.p. 173, 174 a 175, postaveného na pozemcich Cis. parcel 318/8, 318/9 a 318/10,
k.U. Mojzit.

K bytu nalezi podil ve vysi 353/42384 na spolecnych ¢astech domu a na pozemcich cis. parcel
318/8, 318/9 a 318/10, k.u. Mojzit.

DispoziCni reseni:
Byt sestava z nasledujicich mistnosti:

Nazev mistnosti Zapocitatelna
plocha (m?)
Pokoj 16,14
Kuchyné 14,78
Chodba 2,24
Koupelna 1,93
Zapocitatelna plocha bytu celkem 35,09

Konstruk¢ni feSeni a vybaveni:

Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou montované ze zelezobetonovych obvodovych a
sténovych paneld, vodorovné nosné konstrukce tvori Zelezobetonové stropni panely, zalozeni
stavby je na zakladovych pasech z betonu, stfecha je plocha dvouplastova, krytina je z asfaltové
lepenky, klempifské prvky z pozinkovaného plechu, stfecha je opatrena bleskosvody, schodisté
jsou betonova s povrchem z PVC, okna jsou plastova s izolacnimi dvojskly, dvere jsou drevéné piné
i prosklené do kovovych zarubni, vnéjsi Upravy povrchi jsou opatfeny tepelnou izolaci s omitkou a
natérem, vnitfni omitky jsou Stukové. V kazdé sekci bytového domu je vytah.

Bytovy dlim ma vnitini rozvod el. proudu, plynu, vody vcetné teplé, kanalizace, topeni vcetné
pripravy teplé vody je zajistovano dalkove.

Vybaveni ocenovaného bytu tvori vnitfni dvere, vana, zachod, kuchynska linka s dfezem, elektricky
sporak, vodovodni michaci baterie, topna télesa, vodoméry, dale vnitini instalace elektrického
proudu, plynu, vody, kanalizace, tepla a teplé uzitkové vody apod. Podlahy bytu jsou opatfeny
keramickou dlazbou.

Stafi a stavebni stav:

Budova pochazi z roku 1990, jeji stari ke dni ocenéni je tedy 35 let. Na domé nejsou patrné zadné
statické nebo jiné vaznéjsi stavebni zavady, je dobre udrzovan. V uplynulych letech byla provedena
rekonstrukce domu (plastova okna, zatepleni fasady, apod.). Soucasny stavebni stav domu je
dobry.

Ocenovany byt je prevazné v plvodnim stavu, celkovy technicky stav bytu lze hodnotit jako
pomérné dobry, byt je fadné udrzovan.
7
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4.2.1 Analyza ocenéni

Ocenéni se provede porovnavacim zplsobem na zakladé hodnoceni realizovanych prodejt
srovnatelnych bytd ve srovnatelné lokalité.

4.2.1.1.Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro porovnani ocenovaného majetku byly nalezeny uskutecnéné prodeje porovnatelného
majetku v lokalité. Porovnavaci hodnota je stanovena v nasleduijici tabulce.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Uzitna e Realizovana Jednotkova Koeficignt Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Foto
m?2 K¢ Ké/m?2 K. Ké/m?
Usti nad Labem, 35,30 1+1 480 000 13 598 1,00 13 598
Mojzit, Jindficha
Plachty 184

Byt ¢. 184/11 v osobnim vlastnictvi, panelovy diim po ¢astecné rekonstrukci, byt o velikosti
1+1 s pfislusenstvim, byt pfevazné v plvodnim stavu.

Realizovana cena V-7574/2024-510, 01/2025

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana - koeficient 1,00; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny - koeficient 1,00;

Usti nad Labem, 35,30 1+1 450 000 12 748 1,00 12 748
Mojzit, JindFicha

Plachty 185

Byt ¢. 185/14 v osobnim vlastnictvi, panelovy diim po ¢aste¢né rekonstrukci, byt o velikosti
1+1 s pfislusenstvim, byt pfevazné v plivodnim stavu.

Realizovana cena V-6727/2024-510, 12/2024

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita -
srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny - koeficient 1,00;

Usti nad Labem, 35,30 1+1 480 000 13 598 1,00 13 598
Mojzit, Jindficha

Plachty 186

Byt €. 186/8 v osobnim vlastnictvi, panelovy diim po Castecné rekonstrukci, byt o velikosti
1+1 s pfislusenstvim, byt pfevazné v plvodnim stavu.

Realizovana cena V-6753/2024-510, 12/2024

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovanda cena - koeficient 1,00; Lokalita -
srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny - koeficient 1,00;

Zapocitatelna plocha 35,09 m?

Minimalni jednotkova cena: 12 748 K¢/m? Minimalni cena: 447 327 K¢
Primérna jednotkova cena: 13 315 K¢/m? Primérna cena: 467 223 K(
Maximalni jednotkova cena: 13 598 K¢/m? Maximalni cena: 477 154 K{
Stanovena jednotkova cena: 13 300 KE/m2  Porovnavaci hodnota: 466 697 K¢
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Byt - jednotka €. 173/11 v bytovém domé C.p. 173, 174 a 175, véetné podilu 353/42384 na
spolecnych Castech domu a na pozemcich is. parcel 318/8, 318/9 a 318/10, v Jindficha Plachty,
v Usti nad Labem - celkem:

[Porovnavaci hodnota | 466 697 K& |

5. ODOVODNENI

5.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

K urceni obvyklé (obecné) ceny nemovitych véci:
Ocenované nemovité véci, specifikované v predchazejici ¢asti posudku, byly ocenény obvyklou
cenou, urenou porovnanim podle § 2 odst. 2 véty posledni, a to porovnavacim zplisobem s uzitim

postupu podle § 2 odst. 9 pism. c) zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisd.

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé zakladnich parametrli, zejména
vyméry podlahové plochy, polohy, Zzjistitelného stavu a Udaje o sjednanych cenach, které byly
nasledné standardnim zplsobem upraveny korekci. Obvykld cena byla uréena aritmetickym
prdmérem upravenych sjednanych cen srovnatelnych nemovitych véci. Hodnota zjiSténého
prdméru byla nasledné vynasobena podlahovou plochou oceriovaného bytu, vysledkem vypoctu byl
korigovan zaokrouhlenim.

U srovnavanych nemovitosti je vzdy uvedena vysSe sjednané ceny, datum a cislo jednaci vkladu do
katastru nemovitosti a lokalita (adresni misto).

Obvykla cena bytu - jednotky ¢. 173/11 v bytovém domé C.p. 173, 174 a 175, véetné podilu
676/55606 na spolecnych Castech domu a na pozemcich Cis. parcel 318/8, 318/9 a 318/10, v ulici
Jindficha Plachty, v Usti nad Labem cini ke dni ocenéni 18.2.2025

[ Obvykla cena | 470 000 K& |

5.2. KONTROLA POSTUPU

Byla provedena kontrola postupu pfi vybéru zdrojd dat, vstupnich informaci, jimiz byly Gdaje
katastru nemovitosti, Udaje objednatele ocenéni, zdrojem dat byl dale vysledek prohlidky na misté.

Vytvorena data povazujeme za adekvatni vzhledem k jejich zdrojlim a nasledujici analyze, na
zakladé interpretace vysledk(d analyzy byla ur¢ena obvykla cena nemovitych véci.
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6. ZAVER

6.1. ZNALECKY UKOL/CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Znaleckym uUkolem je urcit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 9/112
bytu - bytové jednotky ¢. 173/11 vdomé C.p. 173, 174 a 175, vcetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemcich &is. parcel 318/8, 318/9 a 318/10, k.. MojziF,
v ulici Jindricha Plachty, v Usti nad Labem, ke dni 18.2.2025.

Na zakladé provedené analyzy predkladame nasledujici zavér-vysledné hodnoceni.

6.2. ODPOVED

Obvykla cena spoluvlastnického podilu ve vysi 9/112 bytu - bytu jednotky ¢. 173/11
v bytovém domeé c.p. 173, 174 a 175, vcetné podilu na spolecnych castech domu a
pozemcich Cis. parcel 318/8, 318/9 a 318/10, k.u. Mojzir, v ulici Jindricha Plachty, v
Usti nad Labem, uréena porovnavacim zpiisobem, ¢ini ke dni ocenéni 18. Gnora 2025
(po zaokrouhleni) celkem

37.800,- K¢

Slovy: Tricetsedmtisicosmset K¢

V Mosté&, dne 25. Gnora 2025

Ing. Vladimir Hida, MBA
jednatel
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ZNALECKA DOLOZKA

ENI CONSULT, spol. s r.o. podava znalecky posudek jako znalecky Ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR dne 13.1.1999 pod zn. 212/98-ODO do prvniho oddilu seznamu Ustavd
kvalifikovanych pro znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ceny nemovitého a movitého majetku.

Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek zapsan v evidenci posudké 017418/2025.

Znalecky posudek je veden pod porfadovym cislem 35/9655/2025.
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7. PRILOHY
SEZNAM PRILOH

7.1. SITUACE SIRSICH VZTAHO .

7.2. VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

7.3. KOPIE KATASTRALNI MAPY A ORTOFOTOMAPA
7.4. FOTODOKUMENTACE
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7.1. SITUACE SIRSICH VZTAHU

Byt ¢. 173/11 v bytovém domé ¢.p. 173, 174 a 175
v ulici JindFicha Plachty v Usti nad Labem

Fotomapa
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7.2. VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
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7.3. KOPIE KATASTRALNI MAPY A ORTOFOTOMAPA
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7.4. FOTODOKUMENTACE
Byt ¢. 173/11 v bytovém domé ¢€.p. 173, 174 a 175
v ulici JindFicha Plachty v Usti nad Labem

Vstup do byt
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Koupelna

Vyhled z pokje
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