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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 475/11, k niZ nalezZi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
781/18786 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 475 a pozemku parc. €. 6/9,6/10 v k.4. Nestémice v
obci Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, katastralni tizemi Ne§témice na listu vlastnictvi ¢. 1135.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace, které maji vliv na vysledek posudku - informace o objektu.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlleZité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavku vyplyvajicich z platnych oceniovacich piedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, systém INEM - technické feSeni a databaze
realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce (PENB, kupni smlouva)

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 475/11

Adresa pfedmétu ocenéni: Sibiiska &.p. 475, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Sibitska

Katastralni uzemi: Nestémice

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
29.01.2026. Sbér podkladl provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Petr Hlavka. Byla provedena celkova prohlidka ptedmétu ocenéni. Pfitomna
osoba prohlidce - Michaela Boudova.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Michaela Boudova
Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 475/11, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 781/18786 na spole¢nych
&astech budovy &.p. 475 a pozemku parc. &. 6/9,6/10 v k.u. Nestémice v obci Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem, katastralni izemi Ne§témice na listu vlastnictvi & 1135.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 6
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové

monolitické, stfecha je rovna, krytinu tvofi zivicné lepenka a klempitské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou akrylatové a plast’ je zateplen polystyrenem. SpoleCnymi ¢astmi domu jsou vytah,
vstupni prostor, schodisté, kocarkarna.

Energeticka narocnost budovy je v kategorii: B - Velmi tsporna. Energeticky Stitek byl vystaven k

datu 20.01.2026. Platnost energetického stitku je do 20.01.2036.

Objekt byl postaven na zakladé sdéleni p¥itomné osoby a ovéieni CUZK v roce 1985 - 1986.

V roce 2007 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: okna - celkova, déle v roce 2010:

zatepleni plasté - celkova (v¢. balkoni).

Vady bytového domu:

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

Stav objektu lze charakterizovat jako dobry.

Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 6. podlazi. Dispozice jednotky je
4+1.

6.NP

Pokoj Détsky pokoj 15,68 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 18,20 m?
Pokoj Loznice 11,69 m?
Pokoj Pokoj 8,33 m?
Kuchyné Kuchyné 8,68 m?
Ostatni prostory Satna 1,96 m*
Koupelna, WC Koupelna 4,01 m?
Koupelna, WC wC 0,90 m?
Ostatni prostory Chodba 1,65 m?
Ostatni prostory Chodba 2,19 m?
Ostatni prostory Piedsin 3,78 m?
Prislusenstvi Lodzie 3,45 m?




Pislusenstvi Sklepni koje 3,00 m?

Podlahové plocha 77,06 m?

Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 83,51 m?

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem a ptislusenstvi
oken tvofi zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na severovychod, jihovychod, jihozapad.
Kuchytiské vybaveni tvoii kombinovany sporak, kuchyfiskd linka bez vestavénych spotiebicl. V
koupelné se nachazi rohova vana, umyvadlo a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete
jsou naplnové prosklené, napliiové plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvefe jsou dieveéné.
Osveétlovaci techniku tvofi sporna svitidla LED, bodova svitidla.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: keramicka dlazba

mistnosti: bez podlah, laminatova plovouci podlaha
koupelna, wc: keramické dlazba

kuchyné: keramicka dlazba

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvofi digestof.

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 dalkovée, topna télesa tvori zaveésné radidtory, ohtev vody je feSen centralné a ohiev
vody je feSen dalkové.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad

vybaveni: podstandardni prvek
podlahy: bez vad

okna: bez vad

stfecha: bez vad

zdivo: podstandardni prvek

Stav bytové jednotky Ize charakterizovat jako Spatny. Ocenovand jednotka ma v nékterych c¢astech
poni¢ené ¢i nedokoncené Casti (napf. vana, poSkozena kuchynské linka, jedna z mistnosti pred
rekonstrukei a chybi podlahové krytina, poskozené podhledy v obyvacim pokoji.

Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostil.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy objekt je postaven ve vychodni ¢asti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
bytovymi domy.




V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté je
dostupnd zdkladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdéet a pouze ¢aste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zatfizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti a nejdilezitéjsi urad je v misté, ostatni urfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachézi
pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o lokalitu se zvySenym mnozstvim zplodin z automobilové
dopravy a zelent v podob¢ parki je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde zastdvka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a v misté jsou dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v b&zném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté je zvySena kriminalita, krddeze mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 6
Pocet podzemnich podlazi 1
PENB B - Velmi usporna
Dtim byl postaven v roce 1985 - 1986
Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu okna celkova 2007
Popis zatepleni plaste celkova 2010
bytového Zéklady zelezobetonové izolované
domu
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové monolitické
Strecha rovna
Krytina stfechy zivicna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky akrylatové
Vnitini omitky Stukové

Spole¢né uzivané prostory

vytah, vstupni prostor, schodisté, koc¢arkarna

Popis stavu bytového domu

dobry




Vady bytového domu

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

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 4+1
Podlazi bytové jednotky 6
Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

severovychod, jihovychod, jihozapad

Koupelna(y) rohova vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

napliiové prosklené, napliiové plné

Osvétlovaci technika

usporna svitidla LED, bodova svitidla

6.NP
Pokoj Détsky pokoj 15,68 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 18,20 m?
Pokoj LozZnice 11,69 m?
Pokoj Pokoj 8,33 m?
Kuchyné Kuchyng 8,68 m?
Ostatni prostory Satna 1,96 m?
) Koupelna, WC Koupelna 4,01 m?
Popis mistnosti a rozméry v m?
Koupelna, WC wWC 0,90 m?
Ostatni prostory Chodba 1,65 m?
Ostatni prostory Chodba 2,19 m?
Ostatni prostory Predsin 3,78 m?
Prislusenstvi Lodzie 3,45 m?
Piislusenstvi Sklepni koje 3,00 m?
Podlahova plocha 77,06 m?
Podlahové plocha v¢. piislusenstvi 83,51 m?
Elektiina 230V
Vodovod vodovod
Svod splaskovych vod vetejna kanalizace




Plynovod

ano

Reseni vytapéni v byt&

Ustfedni vytapéni

Topna télesa

zavésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

centralni, dalkové

Podlahy v byt¢

chodba: keramicka dlazba

mistnosti: bez podlah, laminatova plovouci podlaha
koupelna, wc: keramicka dlazba

kuchyné: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky Spatny
Rekonstrukce

rozvody: bez vad

vybaveni: podstandardni prvek
Vady bytové jednotky podlahy: bez vad

okna: bez vad
sttecha: bez vad
zdivo: podstandardni prvek

Popis
pozemku

Trvalé porosty bez porostil
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

vychodni ¢ast obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté je dostupna zakladni $kola,
pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét; v
misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti; nejdtlezitéjsi ifad/urady v misté, ostatni
tfady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita se zvySenym mnozstvim zplodin z automobilové
dopravy; zelen v podobé¢ parkti v bezprostfedni
blizkosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoju v dochazkové
vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu




vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v béZném
Sousedé a kriminalita kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté je zvySena
kriminalita, krddeze mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé

. ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna biemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 29.01.2026 jsou pouZity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenlovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani 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 zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadé;ji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu Ir 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 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 I 1,00

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

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

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps * Po * (1 + D, 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*Ps * Po * (1 + D, 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 C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Ir 0,02
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, 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 hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je primér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi

11

Index polohy Ir=P1 * (1 + Pi)=1,050
i=2

I 0,00
I 0,00
VI 0,00
11 0,02
II 0,00
I -0,02
I -0,01
II 0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce 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 475/11

1.1. byt

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

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

Stari stavby: 41 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

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

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 77,07 * 1,00 = 77,07 m?
balkon: 3,45%0,17 = 0,59 m?
sklep: 3*%0,10= 0,30 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 77,96 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111 0,00
2. Spole¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, II 0,00

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové 111 0,03
strany - s vyhledem

6. Zéakladni ptisluSenstvi bytu: PtisluSenstvi tipIlné - standardni I 0,00
provedeni

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

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové 11 0,00

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

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrzbou — 11 0,85

piedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav
Koeficient pro stavby 16 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (16 + 15)= 0,845
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vio * 0,845 = 0,740
i=1
Nemovita véc je soucésti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 38 905,- K&/m? * 0,740 = 28 789,70 K¢&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 77,96 m* * 28 789,70 K&/m? * 1,000 * 1,050= 2 356 667,26 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 356 667,26 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. P.p.¢. 6/9.6/10

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

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - I 0,00
orientace SV, S a SZ
3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd 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 vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivh TIo=1+) Pi=1,000

i=1
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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 pozemku

Zatfidéni z[ag oy Index  Koef Ifgé ey
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 3073,- 1,050 3 226,65
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 6/9 244 3 226,65 787 302,60
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 6/10 236 3 226,65 761 489,40
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 480 1 548 792.,-

P.p.¢. 6/9,6/10 - cena zjisténa celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. p.p.€. 6/9,6/10
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

= 1548 792,- K¢

= 1 548 792,- K&
= 1548 792,- K¢

= 2 356 667,26 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 548 792,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 781 / 18 786

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1548 792,- K¢ * 781/ 18 786 = 64 388,72 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptrislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka 475/11 - cena zjiSténa

Vysledky analyzy dat

1. bytova jednotka 475/11
1.1. Ocenovany byt
1.2. p.p.€. 6/9,6/10

+ 64 388,72 K&

= 2 421 055,98 K¢

2421 056,- K¢
2356 667,26 K¢
64 388,72 K¢

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dva miliony ¢tyfi sta dvacet jedna tisic Sedesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké 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 ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytové jednotka ¢. 475/11

Bytova jednotka ¢. 475/11,Sibitska &.p. 475, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
K2 - lahova
¢. K1 - lokalita podlahovd K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné
plocha
Sibifska ¢.p. 475,
. L. Usti nad Labem, ) i . , 6.NP(posledni), sklep,
Ocenovany objekt okres Usti nad 77 m panelova Spatny lodzie
Labem
Opletalova ¢.p.
472, Usti nad
1 ’ , 2 lova Imi J 2.NP, sklep, lodzi
Labem, okres Usti 78 m panelova velmi dobry , sklep, lodzie
nad Labem
Sibitska ¢.p. 359,
Usti nad Labem . 6.NP(posledni), sklep
2 B & 2 1 r 1 4 b 2
okres Usti nad 65 m panelova velmi dobry lodzie
Labem
Opletalova ¢.p.
468, Usti nad . 5.NP,sklep, velka
3 ’ , 80 m? lova Imi dobry ’ ’
Labem, okres Usti m panelova veimt obry lodzie + balkon
nad Labem
Opletalova ¢.p.
473, Usti nad . 7.NP(posledni), sklep
4 b 3 2 ] r 1 4 b b
Labem, okres Usti 78m panelova velmi dobry lodzie
nad Labem
Sibifska ¢.p. 374,
Usti nad Labem 2. NP, lodzie v
5 , ’ 62 m? lova Imi dobry ’
okres Usti nad m panelova Vel dobty mezipatte, sklep
Labem
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¢. |Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 [KIx..x Cena oceiniovaného
pozadovana [redukce [redukci (lokalita [podlahova |konstrukce [stav [jin¢ |[KS5 objektu odvozena ze|
resp. na na plocha srovnani
zaplacend za [pramen [pramen
1 m? plochy
1 |34 743,59 K& 34 31 146,20 K¢
1 743,59 1 1 1 1.151 097 | 1.1155
K¢
2 [35384,62 K& 35 29 304,03 K¢
1 384,62 1 1.05 1 1.152] 1 1.2075
K¢
3 [37 625,00 K¢ 37 30 384,59 K¢
1 625,00 1 0.99 1 1.18% | 1.06 | 1.238292
K¢
4 32 628,21 K& 32 27 190,18 K¢
1 628,21 1 1 1 1.24 1 1.2
K¢
5 [27 903,23 K¢ 27 24 095,01 K¢
1 903,23 1 1.06 1 1.15%1 0.95 | 1.15805
K¢
Celkem pramér 28 424,00 K¢
Minimum 24 095,01 K¢
Maximum 31 146,20 K¢
Smeérodatna odchylka - s 2 841,27 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 25 582,73 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 31 265,27 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

hodnocena jako lepsi

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

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

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

K omentare:

![K4; ¢.1] Ocefiovana nemovitost ma v nékterych ¢astech ponicené ¢i nedokoncené &asti (napf. vana, poskozena
kuchyniska linka, jedna z mistnosti pied rekonstrukci a chybi podlahova krytina, poSkozené podhledy v obyvacim
pokoji, apod.).

?[K4; &.2] Ocefiovana nemovitost ma v nékterych ¢astech ponicené ¢i nedokondené ¢asti (napi. vana, poskozena
kuchyiiska linka, jedna z mistnosti pied rekonstrukci a chybi podlahova krytina, poSkozené podhledy v obyvacim
pokoji, apod.).

°[K4; ¢.3] Ocefiovana nemovitost ma v nékterych ¢astech ponicené ¢i nedokondené &asti (napi. vana, poskozena
[kuchynska linka, jedna z mistnosti pfed rekonstrukci a chybi podlahova krytina, poSkozené podhledy v obyvacim
pokoji, apod.).

Srovnavana nemovitost po rekonstrukei, lepsi standard .

*[K4; &.4] Ocefiovana nemovitost ma v nékterych ¢astech ponicené ¢i nedokondené &asti (napi. vana, poskozena
kuchyiiska linka, jedna z mistnosti pied rekonstrukci a chybi podlahova krytina, poSkozené podhledy v obyvacim
pokoji, apod.).

Srovnavana nemovitost po rekonstrukei, lepsi standard.
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°[K4; ¢.5] Ocetovana nemovitost ma v nékterych ¢astech ponicené ¢i nedokoncené &asti (napi. vana, poskozena
kuchyniska linka, jedna z mistnosti pied rekonstrukci a chybi podlahova krytina, poSkozené podhledy v obyvacim
pokoji, apod.).

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné
28 424,00 K¢&/m?

* 77 m?

=2 188 648 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
2189 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu
2421 060 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

2 189 000 K¢

Statisticky vyhodnocovana zakladni data ovliviiuji i1 transakce objektd s lepSimi vlastnostmi. Tyto
objekty tedy ovliviiuji negativné presnost vypoctené zjisténé ceny v daném piipad¢ ocenéni.

17



F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 475/11, k niz néleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
781/18786 na spole¢nych castech budovy €.p. 475 a pozemku parc. ¢. 6/9,6/10 v k.u. Nestémice v
obci Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, katastralni izemi Ne§témice na listu vlastnictvi &. 1135.

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

2189 000 K¢

Slovy: dva miliony jedno sto osmdesat devét tisic korun Ceskych
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Vypracoval:

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

N{énesova 1374/53, 12000 Praha XP invest Digitalné
ICO: 28462572 ! podepsal XP
Tel.: +420737858334 S.I.0. - invest, s.r.o. -
Email: info@xpinvest.cz znalecka znalecka kancelar
o Datum: 2026.02.23
V Praze, dne 23.02.2026 kancelar 10:54:20 +01'00"
Digitalné

Ing. Petr Hlavka Martin podepsa! Martin Franti&ek Piitéiné podepsal

TR Malek Frantisek KoFinek
Digitalni podpis:

’ Datum: vs Datum: 2026.02.23
9 23.02.2026 M a I e k 2026.02.23 Korinek 15115 +o100
13:34 10:54:05 +01'00'

Ing. Petr Hlavka Martin Malek Frantisek Kofinek

Prohlasujeme, ze ve smyslu § 18 zdkona €. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii 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 kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisii,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozd&jsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 003805/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,

Ortofoto mapa,

Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Prtukaz energetické naro¢nosti budovy,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

> 74 Cesky Ofad
é‘z zeméméficky Nahlizeni do katastru nemovitosti

a katastraini

Parcela Stavba Jednotka Prévo stavby Rizenf Mapa v Kat. 4zemi Mdj katastr

Informace o jednotce

‘ Cislo jednotky 475M

Typ jednotky: jednotka vymezen3 podle zakona o viastnictvi bytd
‘ Zplsob vyuZiti: byt

Budova: & op. 474 475

‘ Katastralni Gzemi: Nestémice [703869]

| Cislo LV: 1135

:::;lg:ych castech: IBIFIBIEY

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

‘ Boudova Michaela, Sibifska 475, Netémice, 40331 Usti nad Labem

Zphsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovény Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

yP

|

|
| Zéstavni pravo smluvni

Jiné zapisy

yP

|

‘ Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Boudova Michaela
Zavazek neumoznit zapis nového zast. préva namisto starého

‘ Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im poradi novy dluh

«" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 2)

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Usti nad Labem

Zobrazené udaje majl’ informativni charakter. Platnost dat k 20.02.2026 12:20.
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Informace o pozemku
| Parcelni dislo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Vyméra [m2]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

6/10%
Usti nad Labem [554804]%

Neétémice [703869]

834

236

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavénd plocha a nadvoii

Stavba na pozemku: & p. 474 475
Informace o pozemku
6/9%

‘ Parcelni cislo:

| Obec:

‘ Katastralni Gzemi:
: Cislo LV:

‘ Vyméra m3):

j Typ parcely:

‘ Mapovy list:
Uréeni vyméry:

‘ Druh pozemku:

j Stavba na pozemku:

Usti nad Labem [554804]%
Nestémice [703869]

834

244

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvofi

&.p. 474,475
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Ortofoto mapa
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Situa¢ni mapa
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Prikaz energetické naroc¢nosti budovy

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podie zakora & 4DG2000 Sb . o haspodadend s energll, & vyhiddky & 264/2020 Sb., 0 ersrgetcié narodnost budoy

Ulice, &islo: Sibifska 474, 475
PSC, obee: 400 01 Usti nad Labem
K., parcelnd & NeStémice, 6/9

Typ budovy:  bytovy dim

Celkova energeticky vztazna plocha: 24283 m*
KLASIFIKACNI TRIDA
ROZDELENI DODANE ENERGIE
Primamni ensrgie z neobnovitelngch zdrojl MW
KWhi{rr.rok)
a CZT-OZE<80%
= Eicklfina

Promérny souéiniteie 0.48

prostupu tepla budovy B
T 4g3

Celkova dodana energie 79,7 ook

0 Vytapéni 54,0 e

0 Chiazeni 0,0 ‘i

® Nucené vitrani 0,0 s

nehospodarna

@ Uprava vihkost 0,0 e

Q Ptiprava teplé vody 21,8 e

i @ Osvétleni 3,9 s @

Energeticky specialista: Ing. Bruno Vallance Ev. €. prikazu: 811 557.0

Osvédceni €. 093 Vyhotoveno dne: . .20. leden 2026
Kontakt: vallance@oekoplan.cz Podpis: ‘

8/
[
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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

Pravni u¢inky ke dni

Poznamka k cené Fond oprav 2005,- K¢& Vlastnictvi Osobni
Voda Vodovod Kanalizace Vetejna kanalizace
Vybaveno Casteénd Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 2 m? Pocet nadzemnich 8
podlazi domu
Lodzie Ano Plocha lodZie 4 m?
Vytah Ano Elektiina 230V
Energeticky Stitek D - Méné tisporna Plyn Plynovod
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Panelova
UZitna plocha 78 m? Podlahova plocha 78 m?
Dispozice 3+1 Vytapéni Ustiedni vytapéni
Podlazi bytu 2 Poloha nemovitosti Sidliste
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Dalnice, Vlak, Autobus, Silnice

Opletalova &.p. 472, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem

06.08.2025

Cena dle KS

Cislo Fizeni

2710 000 K¢

V-5140/2025-510

Prodej velkého bytu 3+1 s lodzii v panelovém domé v Nestémicich, Usti nad Labem. Byt v osobnim vlastnictvi se naléza
v prvnim patie s vytahem.Umisténi je strategické, kousek od zastavky MHD a kousek od zakladni §koly a sportovisté.
Byt ma zdénou koupelnu se sprchovym koutem, podlahy jsou laminatové plovouci.Okna byla rekonstruovéna za
plastova.V jednom z pokoju je instalovana vestavna Satni skiin, coz zajistuje velky skladovaci potencial. Tento velky byt
vam zaruéi $tastny zivot se svou rodinou. Planujete ¢tyinohého mazlicka? Z prvniho patra to neni problém jit s pejskem
vyvencit.Byt je Cisté vybilen. Soucasti bytu je sklepni koje.Piipadné financovani vam zajistime nasim specialistou.Byt je
volny ihned.

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

3 200 000 KE

3 000 000 KE
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] L] U] U] i
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Sibitska &.p. 359, Usti nad Cena 2300 000 K¢
Labem, okres Usti nad Labem

Poznamka k cené Hypotecni uvér Vam v piipadé  Vlastnictvi Osobni
potieby radi zajistime, a to za
nejlepSich moznych podminek na

trhu.
Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 4 m? Pocet nadzemnich 6

podlazi domu

LodZie Ano Plocha lodzie 3m?
Vytah Ano Elektfina 230V
Energeticky stitek G - Mimoradné nehospodarna  Stav Velmi dobry
(PENB)
Konstrukce Panelova Uzitna plocha 65 m?
Podlahova plocha 65 m? Dispozice 3+1
Vytapéni Usttedni vytapéni Podlazi bytu 6
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak

BONO reality Vam v zastoupeni vlastnika nemovitosti nabizi ke koupi péknou bytovou jednotku o dispozici 3+1 s
balkdnem, ktera se nachazi v Usti nad Labem, v oblibené &sti Nestémice, v ulici Sibifska.Jedna se o klidnou a tim také
lukrativni lokalitu, kde je bydleni casto vyhledavané. Nejblizsi okoli domu je tvofeno zeleni, zastavbou dalsich
panelovych, ale i cihlovych ¢i rodinnych domii a mensi zastavbou obCanské vybavenosti. V dochazkové vzdalenosti jen
nékolika malo minut od domu se nachazi veskera obCanska vybavenost, jako jsou zakladni a matetska $kola, 1¢karna,
1ékat, prodejny potravin, supermarkety, vlakové zastavka, zastavky MHD a meziméstské autobusové dopravy DUK,
sportoviste, détské hiisté, restaurace a provozovny dalsich nejriiznéjsich sluzeb. Dalsi obanské vybavenost je
samoziejme k dispozici v centru mésta. Za zminku takeé jisté stoji i moznost prochazek do okolni pfirody, napiiklad k
ziiceniné hradu Blansko, Blanskému vodopadu, fece Labe ¢i na vyhlidku Antonina Nydleho a dalsi. Vyhodou této
nemovitosti je i velmi dobra dopravni dostupnost dané lokality, a to jak autem, tak prostfednictvim spoju vetejné
dopravy.Samotna bytova jednotka je situovana v 5. patie plné rekonstruovaného panelového domu, ktery je zatepleny,
osazeny plastovymi okny, vybaveny kamerovym systémem a zanovnim vytahem, pficemz revitalizaci prosla i jeho
stfecha, rozvody IS a vnitini spole¢né prostory.Bytova jednotka o podlahové plose 65 m2 se sestava z kuchyné,
obyvaciho pokoje, loZznice, détského pokoje, koupelny, toalety, Satny a vstupni chodby s ptistupy do vSech mistnosti. Jeji
interiér je ve standardnim provedeni, po revitalizaci bytového jadra, které je zdéné. Byt poskytuje hezké bydleni.
Kuchyné je tzv. elkového tvaru, prostorna a vybavena zanovni a praktickou kuchynskou linkou s elektrospotiebici ->
elektricka trouba s elektrickou varnou deskou a digestor. Najdeme zde i misto pro jidelni set a dalsi kuchynské vybaveni.
Obyvaci pokoj je pfirozené nejvétsi mistnosti bytu a pohodIné pojme veskery potfebny nabytek a vybaveni. Soucasti této
mistnosti je také vstup na lodzii o vyméfe 3,5 m2, kterd poskytuje poutavy vyhledem do okoli. LoZnice je taktéz
prostorna a jisté dokaze zajistit klid pro neruseny odpocinek. Détsky pokoj je standardnich rozmért a situovany v
prostedni ¢asti bytu. V koupelné je umisténa vana, umyvadlo s koupelnovou sktifikou i zrcadlem a misto pro
automatickou pracku. Toaleta je samostatna. Vstupni chodba je vybavena vestavénou $atni skiini a také shora zminénou
$atnou. Soucasti bytu je i mensi komora, vhodna pro uskladnéni tzv. véci do domacnosti, jeZ je situovana v mezipatie a
dale také sklepni kdje nachazejici se v suterénu domu. Diky dobré dispozici byt ptisobi prostornym, a hlavn¢ velmi
pfijemnym dojmem s pocitem soukromi. Nemovitost je po vétsinu dne hezky prosvétlena a proslunéna.Pidorys bytu zde
- https://poly.cam/capture/1A9B97D7-D2F7-4525-8128-294D3574B117M¢sic¢ni naklady spojené s uzivanim
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nemovitosti jsou nizké a ¢ini pfiblizn€ 5.000,- K¢. Parkovani je mozné v blizkosti domu. Pro vice informaci a sjednani
prohlidky kontaktujte makléfe. Hypotecni tvér Vam v pripad¢ potreby radi zajistime. T¢éSim se na Vas!

2. Fotodokumentace

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

3 000 000 K&
2 800 000 KE
2 GO0 000 KE
2400 000 K

- L
2 200 000 Ke
2000 000 K&

4 i L s e

ah W oy W W

% % § § $

$ $ S & &
3 & G $ ©

B vivojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén

33



4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita

Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
Plocha sklepa
Plocha balkénu

Lodzie

Vytah
Energeticky stitek
(PENB)

Stav

UZitna plocha
Dispozice

Podlazi bytu
Piijezdova cesta

Opletalova, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

vcetné provize RK
Vodovod

Ano

Ne

2 m?

3 m?

Ano

Ano

G - Mimotadné nehospodarna

Velmi dobry
80 m?

3+1

4

Asfaltova

Cena

Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Sklep

Balkon

Pocet nadzemnich
podlaZi domu
Plocha lodZie
Elektfina

Plyn

Konstrukce
Podlahova plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti
Dostupnost dopravy

3010000 K¢

Osobni

Vetejna kanalizace
Ne

Ano

Ano

8

10 m?
120V, 230V
Plynovod

Panelova

80 m?

Usttedni vytapéni

Klidna ¢ast obce

Dalnice, Silnice, Vlak, Autobus

V Ustecké ¢asti Nestémice, Opletalova ulice nabizime prostorny 3+1 v osobnim vlastnictvi o celkové plose 80m2 v
panelové budové ve 4 patie. Tento prostorny byt o celkové plose 80 m? je idealni pro rodiny, pary i jednotlivce, ktefi si
ceni prostoru a pohodli. Byt je pln¢ vybaven a je ve velice dobrém stavu. Byt nabizi 2 samostatné nepriichozi pokoje se
vstupem z prostorné chodby, dale obyvaci pokoj a kuchyn a koupelnu. Byt disponuje spoustou uloznych prostor,
vestavnymi skiinémi a ostatnich tloznych prostor vyrobenych na miru. LodZie - Na patie jsou pouze dvé bytové
jednotky. Pro né je lodzie spole¢nd. Byt ma jest¢ vlastni balkon. Sklep — dostatek tlozného prostoru pro vase véci, které

nechcete mit doma. Byt se nachazi v klidné a pifjemné ¢asti Usti nad Labem, kterd nabizi vie, co potiebujete pro

spokojeny zivot. Blizkost obchodt, §kol, parki a dopravniho spojeni zajistuje pohodlny pfistup ke vSem dilezitym
sluzbam. K zastavce MHD je to od vchodu do domu necelych 300 metri. Za domem je détské hiisté a sportoviste.
Lokalita mensiho sidlist€ v blizkosti pfirody vybizi k prochdzkdm do okoli Byt je vhodny jak pro vlastni bydleni, tak i
pro investory. V soucasné dob¢ je byt dlouhodobé¢ pronajat slusnymi, spolehlivé platicimi ndjemniky. Po dohodé¢ je

mozné si najemniky v byté ponechat. Na patie jsou dvé bytové jednotky, patiici jednomu majiteli. Oba byty jsou shodné
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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 Opletalova &.p. 473, Usti nad Cena dle KS 2 545 000 K¢
Labem, okres Usti nad Labem

Pravni u¢inky ke dni ~ 02.04.2025 Cislo Fizeni V-2109/2025-510

Vlastnictvi Osobni Kanalizace Vetejna kanalizace

Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Pocet nadzemnich 7 Lodzie Ano

podlazi domu

Vytah Ano Elektfina 230V

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna ~ Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Velmi dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Panelova UZzitna plocha 78 m?

Podlahova plocha 78 m? Dispozice 4+1

Vytapéni Ustiedni vytapéni Podlazi bytu 7

Dostupnost dopravy Vlak, Autobus

Objevte sviij novy domov nebo skvélou investici v Usti nad Labem. Hledéte prostorny a moderni byt, ktery nabizi nejen
komfortni bydleni, ale také potencial pro vynosnou investici? Mame pro vas exkluzivni nabidku, ktera vas nadchne. 4+1
byt v osobnim vlastnictvi v panelové budové v 7. podlazi. Tento elegantni byt o celkové plose 78 m? je idealni pro
rodiny, pary i jednotlivce, ktefi si ceni prostoru a pohodli. Byt je vybaven dle dohody a nachazi se ve vynikajicim stavu,
takze se muZzete nastéhovat bez starosti. Co byt nabizi? Lodzie — idealni misto pro ranni kdvu nebo vecerni relaxaci s
vyhledem na okoli. Sklep — dostatek ulozného prostoru pro vase véci, které nechcete mit doma. Moderni vybaveni —
ustiedni dalkové vytapéni, plynovod, elektiina 230V, kanalizace, kabelova televize a internetové pfipojeni. Pro¢ praveé
tato lokalita? Byt se nachazi v klidné a pifjemné &asti Usti nad Labem, kter4 nabizi vie, co potiebujete pro spokojeny
zivot. Blizkost obchodd, $kol, parkii a dopravniho spojeni zajistuje pohodlny pfistup ke vSem dulezitym sluzbam. Pro
koho je tato nabidka? Pro ty, ktefi hledaji kvalitni bydleni v modernim a prostorném byté. Pro investory, ktefi chtéji
vyuzit vynosny potencial nemovitosti v atraktivni lokalité. Nenechte si tuto ptilezitost ujit! Exkluzivni nabidky jako tato
se neobjevuji kazdy den. Kontaktujte nas je$té dnes a zajistéte si sviij novy domov nebo skvélou investici. Cas je
rozhodujici — tato prilezitost nemusi ¢ekat dlouho! Co ndm prozradil majitel této skvélé nemovitosti? ze kdyby to §lo uz
by tento byt nevyménil za jiny. Kontaktujte nas jesté dnes a domluvte si prohlidku. Vasi spolehlivi partnefi na realitnim
trhu Reality Skutovi. Ev. &islo: 650229.

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 ¢. 5

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

Lokalita Sibitska &.p. 374, Usti nad Cena dle KS 1730 000 K¢
Labem, okres Usti nad Labem

Pravni ucinky ke dni 16.04.2025 Cislo Fizeni V-2487/2025-510

Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod

Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Céstecné

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 3m?

Pocet nadzemnich 6 Vytah Ano

podlazi domu

Elektiina 230V Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna

(PENB)

Stav Velmi dobry Konstrukce Panelova

UZitna plocha 62 m? Podlahova plocha 62 m?

Dispozice 2+1 Vytapéni Usttedni vytapéni

Podlazi bytu 2 Prijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Dalnice, Vlak, Silnice, Autobus

BONO reality Vam v zastoupeni vlastnika nemovitosti nabizi ke koupi pcknou bytovou jednotku o dispozici 2+1, ktera
se nachazi v Usti nad Labem, v oblibené &asti Ne§témice, v ulici Sibifska.Jedna se o klidnou a tim také lukrativni
lokalitu, kde je bydleni ¢asto vyhledavané. Nejbliz§i okoli domu je tvofeno udrzovanou zeleni, zastavbou dalsich
panelovych, ale i cihlovych ¢i rodinnych domt a mensi zastavbou obCanské vybavenosti. V dochazkové vzdalenosti jen
nékolika malo minut od domu se nachazi veskera obcanska vybavenost, jako jsou tifad, zakladni a matetska $kola,
lékarna, 1ékat, prodejny potravin, supermarkety, vlakova zastavka, zastavky MHD a meziméstské autobusové dopravy
DUK, sportovisté, détské hiist, restaurace a provozovny dalsich nejriizngjsich sluzeb. Dalsi ob&anska vybavenost je
samoziejmé k dispozici v centru mésta. Za zminku take jisté stoji i moznost prochazek do okolni pfirody, naptiklad k
ziicenin€ hradu Blansko, Blanskému vodopadu, fece Labe ¢i na vyhlidku Antonina Nydleho a dalsi. Vyhodou této
nemovitosti je i velmi dobra dopravni dostupnost dané lokality, a to jak autem, tak prostiednictvim pravidelnych spoji
vetejné dopravy.Samotna bytova jednotka je situovana v 1. patfe plné rekonstruovaného panelového domu, ktery je
zatepleny, osazeny plastovymi okny, vybaveny zdnovnim vytahem a revitalizaci prosla i jeho stfecha, rozvody IS i
vnitini spolecné prostory.Bytova jednotka o podlahové plose 62 m2 se sestava z kuchyné, obyvaciho pokoje, loznice,
koupelny, toalety, Satny a vstupni chodby s pfistupy do vSech mistnosti. Jeji interiér je Cisty a v dobrém stavu -> stény
jsou Cisté vybilené, umakartové jadro opravené a polepené kvalitni vodéodolnou tapetou. Byt proto poskytuje komfortni
bydleni. Kuchyné je prostornd a vybavena zanovni kuchyiiskou linkou s mnozstvim pracovnich ploch i uloznych prostor
a také spotrebi¢i -> digestof, elektricka trouba s plynovym sporakem. V ramci tzv. elkového provedeni je soucasti
kuchyné i prostor pro jidelni set ¢i dalsi vybaveni. Obyvaci pokoj je pfirozené nejveétsi mistnosti bytu a pohodlné pojme
veskery potfebny nabytek. Loznice je taktéz prostorna a jist¢ dokaze zajistit klid pro neruseny odpocinek. V koupelné je
umisténa vana, umyvadlo a misto pro automatickou pracku. Toaleta je samostatna. Soucasti vstupni chodby je prakticka
komora, ktera miize byt vyuzivana jako Satna ¢i misto pro uskladnéni tzv. véci do domacnosti.Diky dobré dispozici byt
pusobi prostornym, a hlavné velmi pfijemnym dojmem s pocitem soukromi. Nemovitost je po vétSinu dne hezky
prosvétlena a proslunéna. K bytu nalezi uzamykatelna lodzie v mezipatie a také sklepni koje o vymeéie 3 m2. Parkovani
je mozné v té€sné blizkosti domu. Bytova jednotka je vhodna jak pro vlastni bydleni, tak pro ucely investici, jejimz
predpokladem je dobry vynos, resp. zhodnoceni.Pro vice informaci a sjedndni prohlidky kontaktujte makléte. Hypotecni
uveér Vam v pripad¢ poteby radi zajistime. TéSim se na Vas!
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2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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