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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 2721/1, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
800/14298 na spolednych ¢astech budovy &.p. 2721 a pozemku parc. &. 3574 v obci Zatec, okres
Louny, katastralni uzemi Zatec na listu vlastnictvi &. 7678, 7673.

2. Ué&el znaleckého posudku

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

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

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

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximdalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2721/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Javorova ¢&.p. 2721, Zatec, okres Louny
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Zatec

Ulice: Javorova

Katastralni uzemi: Zatec

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
10.05.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Petr Hlavka. Byla provedena celkové prohlidka predmétu ocenéni. Pfitomna
osoba prohlidce - Zdenka Hlavata.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Hlavata Zdetika, Javorova 2721, 43801 Zatec
Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 2721/1, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 800/14298 na spolecnych
&astech budovy &.p. 2721 a pozemku parc. &. 3574 v obci Zatec, okres Louny, katastralni izemi Zatec
na listu vlastnictvi ¢. 7678, 7673.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zadklady mé zelezobetonové izolované, stropy jsou zZelezobetonové
montované, stiecha je rovna, krytinu tvoii zivicna lepenka a klempifské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a plast’ je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou
kolarna, vytah, vstupni prostor, mandl, schodisté.

Objekt byl postaven dle zjisténych informaci z katastru nemovitosti a informaci o Vystavbé sidlisté
Zatec - Jih piiblizné v roce 1982, dle informaci v RUIAN v roce 1990.

V roce 2008 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvkl: zatepleni plasté - celkova, okna -
celkova, vytah - celkova, vertikalni rozvody - celkova.

Vady bytového domu:

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

Stav objektu lze charakterizovat jako velmi dobry.
Popis bytové jednotky

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

1.NP

Ostatni prostory Predsit 8,07 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 16,35 m?
Pokoj Pokoj 20,28 m?
Pokoj Pokoj 8,20 m?
Pokoj LozZnice 12,07 m?
Kuchyné Kuchyné 9,73 m?
Ostatni prostory Chodba 1,79 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,76 m?
Koupelna, WC WwC 0,85 m?
Pislusenstvi Sklep 2,29 m?
Podlahova plocha 80,11 m?
Podlahové plocha v¢. prislusenstvi 82,40 m?




V roce 2020 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvk: WC - celkova, koupelna - celkova,
kuchyniské vybaveni - ¢astecna.

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem a ptislusenstvi
oken tvoii zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na severozapad, jihovychod. Kuchyiiské
vybaveni tvoii sklokeramicka deska, kuchynska linka s vestavénymi spotiebici. V koupelné se nachazi
klasicka vana, umyvadlo a na toaleté se nachazi klasickd toaleta, umyvadlo. Interiérové dvete jsou
zaSupovaci, dfevéné plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvefe jsou dievéné bezpecnostni.
Osvétlovaci techniku tvofi lustry, bodova svitidla.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: laminatova plovouci podlaha
mistnosti: laminatova plovouci podlaha
kuchyné: laminatova plovouci podlaha
koupelna, wc: keramicka dlazba

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvoii digestof, sitové rozvody.

Do jednotky je zavedena elekttina o napéti 230 V a je dodévana z rozvodné sité. Voda je piivedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Jednotka ma ptipojku na zemni plyn.
Vytapéni je zajisténo ustfedné dalkove, topna télesa tvoii zadvésné radidtory, ohfev vody je feSen
dalkové.

Vady bytové jednotky:

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

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako velmi dobry.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostt.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy objekt je postaven v jizni ¢asti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbe bytovymi
domy.

V lokalit¢ je Gplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

Gifad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.



Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé¢ lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zéaplav.

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

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle informaci ptitomné
osoby v misté neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1
PENB
Dtim byl postaven v roce 1982
Konstrukce Rozsah Rok
zatepleni plasté celkova 2008
Rozsah rekonstrukce domu okna celkova 2008
vytah celkova 2008
vertikalni rozvody celkova 2008
Popis Zaklady zelezobetonové izolované
bytového
domu Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementoveé
Vnitini omitky Stukové
Spoleéné uzivané prostory kolarna, vytah, vstupni prostor, mandl, schodisté
Popis stavu bytového domu velmi dobry
rozvody: bez vad
; vybaveni: bez vad
Vady bytového d
ady bytovello domu podlahy: bez vad
okna: bez vad




stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

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

Typ oken v jednotce

Orientace oken obytnych
mistnosti

Koupelna(y)
Toaleta(y)

Vstupni dvete

plastova s dvojsklem
severozapad, jihovychod

klasicka vana, umyvadlo
klasicka toaleta, umyvadlo

dievéné bezpecnostni

Typ zarubni

ocelové

Vnitini dveie

zaSupovaci, dievéné plné

Osvétlovaci technika

lustry, bodova svitidla

1.NP
Ostatni prostory Predsi 8,07 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 16,35 m?
Pokoj Pokoj 20,28 m?
Pokoj Pokoj 8,20 m?
Pokoj Loznice 12,07 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? Kuchyn¢ Kuchyn¢ 9,73 m?
Ostatni prostory Chodba 1,79 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,76 m?
Koupelna, WC wC 0,85 m?
PrisluSenstvi Sklep 2,29 m?
Podlahova plocha 80,11 m?
Podlahova plocha v¢&. piisluSenstvi 82,40 m?

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod plynovod

Reseni vytapéni v byté

ustfedni vytapéni

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkové




Podlahy v byt¢

chodba: laminatova plovouci podlaha
mistnosti: laminatova plovouci podlaha
kuchyné: laminatova plovouci podlaha
koupelna, we: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky velmi dobry
Konstrukce Rozsah Rok
WC celkova 2020
Rekonstrukce
koupelna celkova 2020
kuchyiiské vybaveni casteCna 2020
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
dlahy: b d
Vady bytové jednotky pocially: bez va

okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pfistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

jizni st obce

Vybavenost

Zivotni prostredi

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni; v mist¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdilezite€jsi trad/Grady v miste,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

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

Spojeni a parkovaci moznosti

zastdvka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti pfimo
u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné




L ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna bfemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 10.05.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladdand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

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

- metoda porovnani pomoci indexti 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 ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. 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 vlivl 1I 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna 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 tzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

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

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

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + > Pi)=1,050

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps* Py * (1 + >, P;)=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 ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,990

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,040

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,990

1.272111
1.1. byt
Zati'idéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stati stavby: 44 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2008
Zéakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 33 158,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 80,1 * 1,00= 80,10 m?
sklep: 2,29%*% 0,10= 0,23 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 80,33 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

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

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
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4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé I 0,00
strany - Caste¢ny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

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

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 18 let po celkové rekonstrukcei:
s=1-0,005* (18 + 15)= 0,835
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi *0,835=10,827
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,050
Index polohy pozemku Ir = 0,990

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 33 158,- Ké&/m? * 0,827 =27 421,67 K&/m?

CBp=PP * ZCU * It * Ip = 80,33 m? * 27 421,67 K&/m** 1,050 * 0,990= 2 289 792,67 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2289 792,67 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. St.¢. 3574

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,050
Index polohy pozemku Ir = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,050 * 1,000 * 0,990 = 1,040
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 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 1727,- 1,040 1 796,08
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3574 242 1 796,08 434 651,36
nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 242 434 651,36
St.¢. 3574 - cena zjiSténa celkem = 434 651,36 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. st.c. 3574 = 434 651,36 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 434 651,36 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2289 792,67 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 434 651,36 K¢

Spoluvlastnicky podil: 800 / 14 298

Hodnota spoluvlastnického podilu:

434 651,36 K¢ * 800/ 14 298 =24 319,56 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 24 319,56 K&
2721/1 - cena zjiSténa = 2314 112,23 K¢
Vysledky analyzy dat
1.2721/1 2314 112,- K¢
1.1. Ocenovany byt 2289 792,67 K¢
1.2.st.c. 3574 24 319,54 K&

=2314112,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 2314 112,- K¢

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 2314 110,- K¢

slovy: Dva miliony tfi sta ¢trnact tisic jedno sto deset K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 2721/1

Bytové jednotka ¢. 2721/1,Javorova &.p. 2721, Zatec, okres Louny
K2 - podlahova
C. K1 - lokalita podlahovd K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné
plocha
. Javorova €.p. 2721 . 1.NP, bez
Ocen v objekt | ’ 80 m? lova Imi dobry ’
ceflovany obje Zatec, okres Louny m panelova Vel cobty lodZie,sklep
Lipova ¢.p. 2729, , . , 1.NP, bez
1 y 80 m? 1 Imi dob .
Zatec, okres Louny m panelova velmt cobry lodzie,sklep
Volyiiskych Cechii )
. 6.NP, lodzie, skl
2 &.p. 2663, Zatec, 81 m? panelova dobry ’ O,Zle’ SKep,
vytah
okres Louny
Jablonova ¢.p.
. 7.NP, zasklen4
3 2723, Zatec, okres 76 m? panelova po rekonstrukei o zas er{a
lodzie, sklep, vytah
Louny
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C. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 |[Klx.. Cena ocenlované¢ho
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [konstrukce [stav —[jiné [x K5 objektu odvozena ze|
resp. na na plocha srovnani
zaplacend za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 43 737,50 K¢ 43 42 879,90 K¢

1 737,50 1 1 1 1021 | 1 1.02
K¢
2 4222222 K¢ 42 41 491,96 K¢
1 222,22 1 1 1 0.96% | 1.06 | 1.0176
K¢
3 38 815,79 K¢ 38 35 565,14 K¢
1 815,79 1 1.02 1 1 1.07 | 1.0914
K¢

Celkem prameér 39 979,00 K¢

Minimum 35 565,14 K¢

Maximum 42 879,90 K¢

Smeérodatna odchylka - s 3 885,00 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 36 094,00 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 43 864,00 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentare:

'[K4; ¢.1] Po rekonstrukci spojend koupelna s WC

P[K4; ¢.2] rekonstrukce koupelny, WC, kuchyné ocetiovaného bytu

Na zéklad€ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

39 979,00 K¢&/m?

* 80 m?

=3 198 320 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

3198 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

2314110 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

3 198 000 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky €. 2721/1, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
800/14298 na spolednych &astech budovy &.p. 2721 a pozemku parc. &. 3574 v obci Zatec, okres
Louny, katastralni izemi Zatec na listu vlastnictvi &. 7678, 7673.

Na zakladé vySe 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

3 198 000 K¢

Slovy: tfi miliony jedno sto devadesat osm tisic korun ceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Petr
Hlavka, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 25.05.2026

Ing. Petr Hlavka Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

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

Platnost ur¢ené ceny obvyklé je ke dni ocencni. Platnost ceny zjisténé je adekvatni platnosti a
ucinnosti oceniovaci vyhlaSky, dle které bylo ocenéni zpracovano, za podminky, Ze nedojde k
vyznamné zmeén¢ charakteristiky nemovitych véci.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpis,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym cislem 030847/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o stavbé

i Stavba: ¢ p. 2721 ‘
Obec: Zatec [566985]

i Cast obce: Zatec [409146]F \
‘ Katastralni Gzemi: Zatec [794732)

Cislo LV: 7673 ‘
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 3574

i Typ stavby: budova s &islem popisnym \
| Zpisob yuit bytovy ddm ‘
Vymezené jednotky

27211, 2721/2, 2721/3, 2721/4, 2721/5, 2721/6, 2721/7, 2721/8, 2721/9, 2721/10, 2721/11, 2721/12, 2721/13, 2721/14, 2721715, 2721/16, 2721/17, 2721/18,

2721/19, 2721/20, 2721/21, 2721/22, 2721/23

Informace o jednotce

Cislo jednotky 27211 ‘
‘ Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zpisob vyuzitit byt ‘

Budova: &.p. 2721 }

Katastralni Gzemi: Zatec [794732] ‘

Cislo Lv: 7678 ‘

o e 800/14298 ‘

spoleénych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Hlavata Zderka, Javorova 2721, 43801 Zatec

Zpusob ochrany nemovitosti

[
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

yP

|

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni prévo smiuvni
Jiné zapisy
yP
| Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zékona) - Hiavata Zderika

|

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 0)

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Zatects

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 25.05.2026 22:00.
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st. 357413 ‘
| Obec: Zatec [566985]
‘ Katastralni Gzemi: Zatec [794732) ‘
‘ Cislo LV: 7673

Vyméra [m?]: 242 i

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti |
‘ Mapovy list: DKM ‘
i Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK ;
: Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii 1
1 Stavba na pozemku: & p. 2721
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Ortofoto mapa
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Katastralni mapa
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Situa¢ni 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 Lipova &.p. 2729, Zatec, okres ~ Cena dle KS 3499 000 K¢
Louny

Pravni Géinky ke dni ~ 24.11.2025 Cislo Fizeni V-3536/2025-533

Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 8 Vytah Ano

podlaZzi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné¢ nehospodarnd  Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Velmi dobry Konstrukce Panelova

UZitna plocha 80 m? Dispozice 4+1

Vytapéni Ustredni vytapéni Podlazi bytu 1

Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak

Hledate nové bydleni, kde budete mit dostatek prostoru pro celou rodinu, vybornou dostupnost sluzeb a moznost
okamzitého nastéhovani? Tento zrekonstruovany byt o dispozici 4+1 a vyméie 80 m? v klidné ulici Lipova splni vSechna
vase ocekavani. Nachazi se v panelovém dome po revitalizaci — dim je zatepleny, ma plastova okna a novy vytah. K
bytu nalezi také prakticka sklepni koje, ktera poskytne vitany ulozny prostor navic.Dispozice bytu je promyslena a
prakticka — v§echny mistnosti jsou samostatné, coz zajist'uje dostatek soukromi a flexibilitu pfi zafizovani. UZ pfi vstupu
vas privita prostorna chodba s mistem pro vestavéné skiin€ a odkladaci sténu. Koupelna s vanou a toaletou je po
rekonstrukei — ¢ista, moderni a vhodna i pro rodiny s malymi détmi.Srdcem domova je svétla kuchyn s jidelnim koutem,
kde se pohodIné potkate s celou rodinou u snidan€ nebo vecete. Prostor nabizi dostatek mista pro vafeni i kazdodenni
rodinné stolovani. Samostatny obyvaci pokoj pak poslouZi jako idealni misto pro spole¢né chvile, odpocinek i zabavu —
at’ uz vecer u filmu nebo pfi posezeni s prateli. Diky odd€lenosti od kuchyné ptisobi ttulné a klidné.Hlavni loznice
poskytuje rodi¢im dostatek prostoru pro velkou postel i $atni skiifi a nabizi klidné zdzemi. Dva samostatné pokoje jsou
idealni jako détské — kazdy z nich poskytuje dostatek mista na hrani, uéeni i odpo¢inek. Ctvrty pokoj je mozné vyuzit
jako pracovnu, hernu nebo pokoj pro hosty — podle aktualnich potieb vasi rodiny.Pro Vasi lepsi pfedstavivost ptikladam
3D ptdorys nemovitosti a vizualizaci pracovny a détského pokoje, abyste si 1épe dokazali predstavit pravé mozna Vase
budouci bydleni.Byt se nachazi v lokalitg, kterd je mimotadn€ vhodna pro rodinné bydleni. V dochazkové vzdalenosti
najdete skolku, zakladni $kolu, nemocnici, lékarnu i obchody. Lokalita je klidna, s dobrou dopravni dostupnosti a
kompletni obCanskou vybavenosti.Pokud hledate hotovy byt, ktery nabizi prostor, funkéni uspotadani a piijemnou
lokalitu pro Zivot s détmi, pak je tato nabidka praveé pro vas. Rad vam byt osobné pfedstavim — ozvéte se mi a domluvme
si prohlidku. Tento byt mé vse, co od domova o¢ekavate.S ptipadnym financovanim Vam radi pomohou nasi hypotecni
poradci.Budu se na Vas tésit.
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2. Fotodokumentace

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

4 000 000 K&
3 800 000 K&

3 600 000 K&
- o L

3 400 000 K&
3 200 000 K&
3 000 000 K&

& & &
g & S
v ¥

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerdt odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita

Pravni udinky ke dni
Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
Plocha sklepa
Plocha balkénu

Lodzie

Elektfina

Plyn

Konstrukce
Podlahova plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti

Volyiiskych Cechii &.p. 2663,
Zatec, okres Louny
08.04.2026

vcetné provize RK

Vodovod

Ne

Ne

1 m?

3 m?
Ano
230V

Plynovod
Panelova

81 m?

Ustiedni vytapéni
Klidna ¢ast obce

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Sklep

Balkoén

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Plocha lodzie
Energeticky stitek
(PENB)

Stav

UZitna plocha
Dispozice

Podlazi bytu

3420 000 K¢

V-1015/2026-533
Osobni

Vetejna kanalizace
Ne

Ano

Ano

8

3 m?

A - Mimoftadné isporna

Dobry
81 m?
4+1

6

Exkluzivné nabizime prostorny byt o dispozici 4+1+lodzie, OV, 81 m? v 6. patie bytového domu v ulici Volyiiskych
Cechii v Zatci. Byt je v piivodnim, ale velmi zachovalém stavu a je idedlni k rekonstrukci dle vlastnich piedstav.
Dispozice 4+1 poskytuje dostatek obytného prostoru pro rodinu i pro ty, ktefi preferuji vétsi komfort — moznost

pracovny, détského pokoje €i loznice, nebo Satny. K bytu nalezi lodzie, ktera nabizi pfijemny prostor k posezeni, a také
sklepni kdje. Dim se nachazi ve velmi dobré lokalité s vybornou ob¢anskou vybavenosti v dochazkové vzdalenosti —

obchody, skoly, skolky, zastavky MHD i zelen pro volnocasové aktivity. Parkovani je mozné pfimo pied domem. Tento
byt je vhodny jak k vlastnimu bydleni, tak jako investice s potencidlem zhodnoceni po rekonstrukei. V pfipadé zajmu o
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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 ¢. 3

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

Lokalita Jabloiova &.p. 2723, Zatec, okres Cena dle KS 2950 000 K¢
Louny
Pravni ucinky ke dni ~ 31.03.2026 Cislo Fizeni V-959/2026-533
Poznamka k cené Kupni cena véetné provize Vlastnictvi Osobni
zprostiedkovatele a pravniho
servisu.
Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace
Vybaveno Ne Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Pocet nadzemnich 8 Lodzie Ano
podlazi domu
Vytah Ano Elekttina 230V
Energeticky stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna  Plyn Plynovod
(PENB)
Stav Po rekonstrukei Konstrukce Panelova
UZitna plocha 76 m? Podlahova plocha 76 m?
Dispozice 3+1 Vytapéni Ustiedni vytapéni
Podlazi bytu 7 Piijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Vlak, Autobus, Silnice Typ objektu Patrovy

Nemovitosti SEVER vam zprostfedkuji koupi bytové jednotky v osobnim vlastnictvi s dispozici 3+1 situované v
okrajové ¢asti Zatce v ulici Jablofiova. Byt s celkovou plochou 76m2, ktery se nachazi v Sestém patie panelového domu s
novym vytahem, je ve velmi dobrém udrzovaném stavu, vhodny ihned k bydleni i k rekonstrukci dle vlastnich predstav
novych majitelii. Soucasti bytu je prostorna lodzie se vstupem z obyvaciho pokoje. K bytu nalezi sklep v suterénu domu.
Duim, ve kterém se byt nachazi, proSel kompletni revitalizaci, je zateplen, ma nova plastova okna a novou fasadu. Ve
vstupni chodbé domu i ve vytahu jsou kamery. V blizkosti domu je veskera obCanska vybavenost jako je zakladni i
matefska skola, obchody a dalsi.

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