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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny podilu 1/8 bytové jednotky ¢. 1146/11 a podilu ve vysi
4333/920156 na spoleénych ¢astech budovy ¢. p. 1145, 1146, 1147, 1148, 1149, 1150 a
pozemku parc. €. st. 5222 v obci Mlada Boleslav, okres Mlada Boleslav, katastralni izemi
Mlada Boleslav.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zéklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z
platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
informace realitnich kancelari, informace z katastru nemovitosti o realizovanych
prodejich, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni:  Bytova jednotka ¢. 1146/11
Adresa pfedmétu ocenéni:  Havlickova ¢.p. 1146, Mlada Boleslav, okres Mlada Boleslav

Kraj: Stredocesky kraj
Okres: Mladé Boleslav
Obec: Mlada Boleslav



Ulice: Havlickova
Katastralni tzemi: Mlada Boleslav

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena p. Klavikem dne
20.02.2022. Zpracovatel nebyl do objektu vpustén. Prohlidka byla za pfitomnosti: p.
Klavik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Bartakova Eva, Havlickova 887, Mlada Boleslav 11, 29301 Mlada Boleslav 1/8
Dvorakova Jana, 17. listopadu 1284, Mlada Boleslav II, 29301 Mlad4a Boleslav 1/8
Klavik Jan, Havlickova 1146, Mlada Boleslav 11, 29301 Mlada Boleslav 5/8 Klavik
Roman, Komenského namésti 61, Mlada Boleslav I, 29301 Mlada Boleslav 1/8

Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 1146/11 a podil ve vysi 4333/920156 na spolecnych castech
budovy €. p. 1145, 1146, 1147, 1148, 1149, 1150 a pozemku parc. €. st. 5222 v obci
Mlada Boleslav, okres Mlada Boleslav, katastralni uzemi Mlada Boleslav.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé¢. Stavba
ma celkem 8 nadzemnich podlazi a ma 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema
vybudované obytné podkrovi. Zdklady jsou z betonu s izolaci, objekt je panelové
konstrukce a stropy jsou tvofeny zelezobetonovym monolitem. Ma rovnou stfechu,
stfeSni  krytina je tvofena zivicnou lepenkou a klempifské prvky jsou plechové
pozinkované. Vné&jsi omitky jsou bfizolitové a zatepleni plasté: kontaktni zateplovaci
systém. Dim ma tyto spolecné prostory: vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna,
koc¢arkarna.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1975.

V roce 2005 prob¢hla rekonstrukee téchto konstrukénich prvki: balkony - celkova, dale
v roce 2010: vytah - celkova. Stény objektu jsou bez vad, stfecha je bez vady, okna v
objektu jsou bez vad, podlahy jsou bez vad, vybaveni objektu je bez vad a rozvody v
objektu jsou bez vad. Stav bytového domu je velmi dobry.

Ocenovana bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi. Je umisténa v 4. podlazi objektu a
dispozi¢né se jedna o 1+1. Podlahova plocha ¢&ini 43 m’ Podlahova plocha v&.
piislusenstvi &ini 44.6 m’.



Bytové jadro je vyzdéné. Vnitini omitky jsou Stukové. V bytové jednotce jsou instalovana
dievénd okna s dvojsklem. Obytné prostory maji orientaci na severozapad. V koupelné
se nachdzi rohova vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Vnitini dvefe jsou
dyhované plné, dyhované prosklené, maji ocelové zarubné a vchodové dvere do bytové
jednotky jsou typové standardni. Vybaveni kuchyné tvofi kuchynska linka bez
vestavénych spotfebicl, plynovy sporak. Osvétlovaci techniku tvoti lustry.

V obytnych mistnostech je poloZeno lino, kuchyné ma lino, koupelna ma keramickou
dlazbu a v chodbé je polozeno lino.

Dalsi vybaveni bytu tvoii digestof, anténni rozvody.

V byté je zavedena elektfina o napéti 230V a je napojen na rozvodnou sit’ elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, ma pfipojeni na vetejnou kanalizaci a zemni
plyn je zaveden. V byt¢ je dalkové ustfedni topeni a topna télesa jsou zaveésné radiatory.
Ohtev vody je fesen dalkove.

V roce 2010 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: vybaveni kuchyné -
celkova, koupelna - celkova. Stény bytu jsou bez vad, okna v byt¢ jsou zastarala, podlahy
jsou zastaralé, vady vybaveni nejsou a rozvody jsou zastaralé. Stav ocenované bytové
jednotky je dobry.

Na pozemku jsou trvalé porosty v podobé okrasnych dievin, neni oplocen. Pozemek je
rovinaty. Ptistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy dim je postaven v §ir§im centru obce a charakter okoli odpovida rezidencni
zastavbé bytovymi domy. Dostupnost obchodl je Uplna - vybavenost obchodnimi
stiedisky 1 specializovanymi obchody. V misté je kompletni soustava zakladnich,
sttednich 1 vysokych Skol vcetné specializovanych zafizeni a v misté je kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti, v okoli je kompletni soustava ufadii a v obci je pobocka
Ceské posty.

Dtim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivl a zeleti v podob¢ parkt
v dochazkové vzdalenosti. Objekt se nachazi v lokalité se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

V misté je zastdivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji ve
vzdalenosti dojezdové, jsou zde dobré parkovaci moznosti ptimo u objektu.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v okoli domu neni zvySena kriminalita - zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis




Popis Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
bytového Pocet nadzemnich podlazi 8
domu
Pocet podzemnich podlazi 1
Dim byl postaven v roce 1975
fssz;ivil)formace o dobé odhadem
Konstrukce | Rozsah | Rok
Rozsah rekonstrukce domu vytah celkova | 2010
balkony celkova | 2005
Zéaklady betonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy Zelezobetonové monolitické
Strecha rovna
Krytina stiechy zivi¢na lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky Stukové
igr(ﬁséné prostory bytového vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna, ko¢arkarna
Popis stavu bytového domu velmi dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytového domu E Eiﬁl;)yézb\z dvad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Popis bytové Dispozice bytové jednotky 1+1
jednotky Podlazi bytové jednotky 4
Bytové jadro vyzdéné
Typ oken v jednotce dfevéna s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

severozapad

Vybaveni koupelny

rohova vana, umyvadlo

Toaleta

klasicka toaleta

Vstupni dvefe

typové standardni

Typ zarubni

ocelové

Vnitini dvefe

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchynska linka

kuchyniska linka bez vestavénych spotfebici, plynovy sporak

Popis mistnosti a rozméry v
m2

Podlahova plocha €ini 43 m’. Podlahov4 plocha v¢. piislusenstvi
Sini 44.6 m’”,




Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté

ustfedni dalkové

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkove

Podlahy v byté

mistnosti: lino

kuchyné: lino

koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: lino

Popis stavu bytové jednotky

dobry

Rekonstrukce

Rozsah | Rok
celkova | 2010

Konstrukce

vybaveni kuchyné

celkova | 2010

koupelna

Vady bytové jednotky

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

Popis Trvalé porosty okrasné dfeviny
pozen!ku Sklon pozemku rovinaty
bytového
domu Oploceni neoploceno
Piistupova cesta k objektu ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli Popis okoli zastavba bytovymi domy
Poloha v obci $irsi centrum obce
uplné vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
Vybavenost Vysokych, skol véetné spec1al.1zovanych zafizeni, v r,mste je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, kompletni
soustava Gfada v blizkém okoli, v obci je pobocka Ceské posty
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelefi v podobé
Zivotni prostiedi parki v dochazkové vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpec¢im vyskytu zaplav
- . zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
Spojeni a parkovaci o . . . . , P
M . spojui v dojezdové vzdalenosti, dobré parkovaci moznosti piimo
moznosti .
u objektu
vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Sousedé a kriminalita kontaktu, dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né
Vécna L . . NI
. ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
bremena
Dalsi

informace




6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.02.2022 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé¢ ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
&.225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb.

Kraj: Stredocesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Mlada Boleslav
Katastralni izemi: Mlada Boleslav
Pocet obyvatel: 44 506

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 009,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi véemi

Néazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + >, P;))=1,201

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

i=1



5
Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,040

i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=1,060

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,273

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,102

1. Bytova jednotka 1+1

1.1. byt

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Mlada Boleslav

Stati stavby: 47 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2005

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 47 391,- K&/m?



koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podiahové plochy

byt 1+1: 43 * 1,00 = 43,00 m?

sklepni koje: 1,6 * 0,10= 0,16 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 43,16 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spoleéné ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem 1T 0,05

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

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Ptislusenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni

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

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

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

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

udrzbou
Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (17 + 15)= 0,840
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vio* 0,840 = 0,874
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,040
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =47 391,- K&/m? * 0,874 = 41 419,73 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 43,16 m? * 41 419,73 K&/m?* 1,040 * 1,060=1 970 733,52

K¢
Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢. st. 5222

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,040
Index polohy pozemku Ir = 1,060

1970 733,52 K¢

10



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi To=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,040 * 1,000 * 1,060 = 1,102

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

wrix s Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 009,- 1,102 2213,92
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 5222 1413 221392 3 128268,96
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 1413 3128 268,96
Pozemek p.¢. st. 5222 - zjiSténa cena celkem = 3128 268,96 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek p.¢. st. 5222 = 3 128 268,96 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3128 268,96 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1970 733,52 Ké

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 128 268,96 K¢
Spoluvlastnicky podil: 4 333 /920 156

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3128 268,96 K& * 4 333/920 156 =14 730,97 K¢

Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku + 14 730,97 K¢
Bytova jednotka 1+1 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1 985 464,49 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/8

Bytova jednotka 1+1 - zjiSténa cena = 248 183,06 K¢

11



Rekapitulace ceny zjisténé

1. Bytova jednotka 1+1
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek p.¢. st. 5222

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

248 183,10 K¢
246 341,69 K¢
1 841,37 K¢

=248 183,10 K¢

248 183,10 K¢

248 180,- K¢
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt smén¢na. Pii
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,

velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 1146/11

Bytova jednotka ¢. 1146/11, v ulici Havlickova, obec Mlada Boleslav

M K2- K4 - K5 - dalsi
- KI - poloha velikost K3 - stav konstrukce vlastnosti
Oceiovany Havlictkova, Mlada Boleslav, okres Mlada P . . . .
objekt Boleslay 1+1,43 m Dobry Panelova viz popis
Havlickova, Mlada Boleslav, okres Mlada 2 , . I
1 Boleslay 2+1,43 m Dobry Panelova viz pfiloha
17. listopadu, Mlada Boleslav, okres Mlada 2 . . viz pfiloha
2 Boleslay 2+kk, 44 m" | Dobry Panelova
17. listopadu, Mladé Boleslav, okres Mlada 2 Velmi . viz pfiloha
3 Boleslav 141,43 m dobry Panclov
U stadionu, Mlada Boleslav, okres Mlada > | Velmi . viz ptiloha
4 Boleslav 2tkk, 42 m dobry Panclova
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Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o .
. PSP | redukee | redukei | Ki- | K2- | 3 K4- KS - K6- | gy, | Oceiovaného
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1 1173558’14 Nepouzit 7K7é'558’14 100 | 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 77.558,14 K¢
2 123 1818 | Nepouzit 7K95'318’18 100 | 1.00 105 | 1.00 1.00 1.00 10500 | 75.541,12 K¢
3 17(%744’19 Nepouzit 7K65'744’19 100 | 1.00 110 | 1.00 1.00 1.00 1.1000 | 69.767.44 K¢
4 12'095’24 Nepouzit 18(35'095’24 100 | 1.00 110 | 1.00 1.00 1.00 1.1000 | 75.541,12 K¢
Celkem primér 74.601,95 K¢
Minimum 69.767,44 K&
Maximum 77.558,14 K¢
Smérodatna odchylka - s 3.360,34 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 71.241,61 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 77.962,29 K¢
K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tpravy dle odborné Givahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Komentaft: Jedna se vyhradné o realizované prodeje podobnych bytovych jednotek ve
srovnatelném stavu z blizkého okoli.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

74.601,95 K&/m®

*
43,00 m*
=3.207.884 K¢
*1/8
=400.985,50 K¢
Vzhledem k celkové horsi obchodovatelnosti vlastnickych podil je nutné celkovou
cenu ponizit o obvyklych 25%.
Celkova cena podilu 1/8 po zaokrouhleni a aplikaci srazky 25 % pro horsi
obchodovatelnost:
300.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

248.180,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

300.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miize tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami. Statisticky
vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prosttedi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a
jako takova mohou vstupni udaje znacn¢ zkreslit.

F. ZAVER:

Znalecky tukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tucely
insolvenc¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena podilu 1/8 predmétné nemovitosti v
daném misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

300.000 K¢

Slovy: tfistatisic korun
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.02.2022

S (LI /
F
/ az
Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek
G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zakona 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 tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym ¢islem 15695-337/2022 znaleckého deniku. Znalec si je védom
nasledkli védome nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a zakona ¢.
99/1963 Sb. obcansky soudni fad, v platném znéni.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
predmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti, vytez z povodiové mapy

I. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

2000232 16,18 informace o jednotce | Nahlifeni do katasing nemowbosti

Informace o jednotce

Cisto jednotiy 114611

Typ jednotky: jednotka vymezena podie zakona o viastnictwi byl
Zplisab wudit: Byt

Buedona: £ p. 1145, 1145, 1147, 1148, 1149, 1150

Katastralni dzemi Milad leslay [EI6291])

Cislo Ly 20730

POl oo 4333/920156

spolednych astech

Vlastnici, jini opravnéni

Bartakowva Eva, Haviickowva B87, Mlada Boleslav Il, 29301 Miada Bodeslay 1/8
Dvordkowa fana, 17, listopadu 1284, Miada Boleslav I, 29301 Miada Baleslav /8
Klavik Jan, Haviitkova 1146 Milada Bolestav I, 29301 Miada Bolesiav 5/8
Klavik Roman, Komenského namésti 61, Mlada Boleslav |, 28301 Miada Boleslay ]

Zpisob ochrany nemovitost
Nejsou evidovany Zadné zplsoly ochrany.
Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana fidna omezeni.

Jinvé zapisy

MNejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Wemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statnd spravu katastru nemovitosti CR vykondva Kataswaln ufad pro Stfedodesiy kg
Eatasiraini pracoviité Miada Boleslavid

Zobrazené Udafe maji informativnl charakter. Matnost dat k 20.02 20232 14:00

€ 2004 - 2022 Lovio; dfad zyinimddiciy o kaatoin viarze 6.2.4 hd AWWE

hitos:fnahkzsnidokn curh ce/ZobrazObjskl aspr Tencrypied=E 10U BV W ipHZ sy CICofic Xrl JWRW pES Gh Sbi | vEST JSEHLKP G207 TalO .. 111
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Zprava o riziku povodné

& Zprava o nebezpecdi povodné Eap

Adraca Kraji Stiedotesiy i uio, £ £t Hayizkove LTAG
Okres: Mada Borsay Pel 29301

CHlr - Ed60 heLed WA Blksly - Ried okl 1]

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Zdma 1 roma se rzredmteimim neberpetim skt povndne mapley.

Dioplfujici informace

Suuradnice S-1TSK1 K1 -TO2803 ¥1- LO0S7ET
Soufadeion GRS Ne 5055552 00" B 14554 55,23

Kl adresys 71253104 (e reget FLAAM]
Plesnustt ndiesa byls reméfena B pfesnost fe stavennl obpekt

Vysvitlivicy pojmi

Nt 2hlace wyhodnten vierh aspekel (301 deireviny & tnfd pavodfive sy sl miry nebese vk pivodn
[_Jzana 1 - z6na s rancatatetnim neberpetm wkyty povodna) gipavy.

B0 2 — ribeia s mdricion nebswepadtion syt povodeds 2aplsvy.
.m;—m-nlﬂu_n:hmmmpumw zhpavy.

260 5 — cina & vysokym mebicpelim skt porodnd ety

Soursinics S-TTSK (Systens jednakne trignnometricks sits kstesriing) - peooebooy Soufmircoy sysem poutrmy ¢ o
Kbl nriresy - pfedivac kid ndresniho mists die segistre AUTAN

mi.ﬂﬂl"_ﬂ shulhy! iidarmen Technsloges. 0. Vice informad . mewm IN0eria s

T arTidl 8 T FRHTE ¢ T Rl s oy repmTn b TrEm  ETETTY s sqmre
wikerny b gl e sewi. Sude by olleow @ SRaiiy dolean p e sked if edigs -.Jlui-l-luluh--.
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Porizena fotodokumentace

20



21



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Byt, 43 m’, Havlickova &p.
1145, Mlada Boleslav, okres Mlada
Boleslav

Celkova cena: 3.335.000 K¢

Adresa: Havlickova, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav

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

4 000 000 K¢
3 500 000 K&
3 000 000 K&
2 500 000 K¢
0\ 0\ (‘\ (‘\ (‘q'/
& & & & &
. . - .~ 3
& - N & &
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén [ ] Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Havli¢kova, Mlada Boleslav, okres Mlada Dispozice 2+1
Boleslav
Cena dle kupni 3335000 K¢ Stav objektu Dobry
smlouvy
Kupni smlouva 07.01.2022 Plocha uZitna 43
podepsana dne
Cislo Fizeni V-463/2022-207 Umisténi objektu Sidliste
Poznamka k cené 3399 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Druzstevni

Konstrukce budovy Panelova
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Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji byt o velikosti 43 m2 v samotném centru mésta Mlada
Boleslav, v ulici Havlickova. Dispozice bytu je 1+1, ovS§em Sikovné ptfedé€lana na 2+1 s
vyhledem do parku, mimo hlavni ulici. Byt se nachazi ve 4.NP revitalizovaného
panelového domu s vytahem a veskerou obCanskou vybavenosti v nejblizSim okoli. Byt
je v druzstevnim vlastnictvi, se splacenou anuitou a moznosti okamzitého pfevodu do
osobniho vlastnictvi. Neni tedy problém financovat hypotecnim tivérem, s kterym Vam
radi pomtzou nasi hypotecni specialisté. V byt¢ jsou plastova okna s zaluziemi,
puvodni umakartové jadro, samostatné WC a k bytu nalezi také sklep. Vytapéni a teplou
vodu zajistuje dalkovy rozvod, byt je napojen na vefejny vodovod a el. energii, plyn
zaveden neni. Pro vice informaci kontaktujte makléku a nevahejte si domluvit termin v

W

ramci prohlidkového dne. T&$im se na Vas!

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

E
Ao, Beauty salon
Lag, ALt
extilni galanterie

o . 5 Autobusova zastavka
g DEJ SI'PAL :
varla, DELSERAUZL -7, Listopadu o

TRAVEL TIME - : = Q =
Jana Sedlakova... e .
= Dana Kollmanova

£ petdkeé hiiste v ulici Q Restaurace Spinning
Ceska poéta@ s Teta Drogerie pfed &.p. 1161 =
Q /! = Q MALL Point - UloZzenka.
/! cz - vydejni misto

Criflame /

Magistrat mesta Mlada QVKM{’ sro

Boleslav —;Ddbor...

r/ Park Modra hvézda 9
Google J Map data ©2022
' i ] i ' 4 4 1
Ocenovana nemovitost Srovnavana nemovitost

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

™ ™1 = j =1 ®  Prodej, Byt, 44 m’, 17. listopadu &.p.
' - B iz 1185, Mlada Boleslav, okres Mlada
Boleslav

Celkova cena: 3.490.000 K¢

Adresa: 17. listopadu, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
4 000 000 K&
3 800 000 K&
3 600 000 K&
L J
3 400 000 K¢

3 200 000 K¢

3 000 000 K¢

——1 Vvyvoj ceny ] Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa 17. listopadu, Mlada Boleslav, okres Dispozice 2+kk
Mlada Boleslav

Cena dle kupni 3490 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 06.10.2021 Plocha uZitna 44

podepsana dne

Cislo Fizeni V-10996/2021-207 Umisténi objektu Sidliste

Poznamka k cené 3490 000 K¢ za nemovitost, v¢etné Vlastnictvi Osobni

provize, véetné poplatkd, véetné pravniho
servisu

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Exkluzivné nabizime prodej svétlého bytu 2+kk o vyméte 44 m2 v Sestém nadzemnim
podlazi osmipodlazniho bytového domu s vytahem v klidné ¢asti Mladé Boleslavi II. Z
predsiné se samostatné vstupuje do loznice, obyvaciho pokoje s kuchyiiskym koutem,
koupelny s vanou a oddéleného WC. Obyvaci pokoj je vybaveny pohovkou,
konferen¢nim stolkem, komodou a mensim jidelnim stolem s zidlemi. V loznici Satni
sktin, v predsini prostorna Satni skiif a botnik. Kuchynska linka dovybavena
elektrickym sporakem se sklokeramickou varnou deskou a chladni¢kou s mrazdkem. V
koupelné pracka. Umisténi bytu ve vyssim patie krajniho vchodu v okrajové ¢asti
sidlisté poskytuje pékny vyhled vychodnim smérem. Parkova zelen v okoli domu
vytvari piijemné prosttedi zvysujici komfort bydleni. Kompletni ob¢anska vybavenost
v bezprostiedni blizkosti. Zalohy na sluzby ve vysi 2.340,- K¢
mésiéné. Doporucujeme prohlidku.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

17 Hstopadu 9
|

Lahldky - Pastelka Penny market 9
gy Pavlina Niklfeldova o L Veteringrmi @
& (@ VaMa Servis - Servis Doy, Klinika Salvus ™ =
H iPhone Mlada Boleslav ., Pariakovag@asicarna
= MiadaWBoleslav...
A
=]
&

3

-‘fg

7>

e Ceskd posta ' %’%%
Magistrat mésta Mlada
Boleslav - odbor...
&
Py
&£
~
o ; K; S
Gogogle. 7
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Prodej, Byt, 43 m’, 17. listopadu ¢.p.
1167, Mlada Boleslav, okres Mlada
Boleslav

Celkova cena: 3.300.000 K¢

Adresa: 17. listopadu, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

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

Adresa 17. listopadu, Mladé Boleslav, okres Dispozice 1+1

Mlada Boleslav
Cena dle kupni 3300 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 30.11.2021 Podlahova plocha 43
podepsana dne
Cislo Fizeni V-13122/2021-207 Plocha uZitna 43
Poznamka k cené 3300 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Realitni kancelat eDO Reality vam exkluzivné nabizi prodej bytu 1+1 o vyméte
43,3m2 v ulici 17. Listopadu v Mladé Boleslavi. Je umistén ve druhém patie
zatepleného panelového domu s vytahem. V byt¢ bylo zrekonstruovano jadro - kuchyné,
koupelna, rozvody elekttiny, rozvody vody. Zbytek bytu je v pivodnim
stavu. Dispozice je ptihodné rozdélena na vstupni chodbu, koupelnu s toaletou, velky
prichozi pokoj a samostatnou kuchyni. Byt je ¢aste¢né vybaven - skiin€, sporak,
pracka. Nabytek neni soucasti. Mezi chodbou a kuchyni je vestavéné akvarium.
Naklady pro jednu osobu v¢. fondu oprav (867,-) jsou 2369,- + elektfina. Jednotka je
velmi slunna, s vyhledem na park a velmi dobrou dostupnosti do Skoda Auto. K
dispozici je prostorna sklepni koje s regaly a parkovani pred domem. V okoli se
nachazi kompletni obCanska vybavenost. Vhodné i jako investicni byt s najemnym
okolo 10tis/m. Doporucuji prohlidku!
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4. Fotodokumentace

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

1. Identifikace

53

Prodej, Byt, 42 m’, U stadionu &.p. 979,
Mlada Boleslav, okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 3.490.000 K¢

Adresa: U stadionu, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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1 Vvyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Adresa U stadionu, Mlada Boleslav, okres Mlada Dispozice 2+kk
Boleslav

Cena dle kupni 3490 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry

smlouvy

Kupni smlouva 14.09.2021 Podlahova plocha 42

podepsana dne

Cislo Fizeni V-10105/2021-207 Plocha uzitna 42

Poznamka k cené 3490 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Sidliste
pravniho servisu

Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis
Ve vyhradnim zastoupeni klienta si Vam dovolujeme nabidnout velmi utulny byt 2+kk

v osobnim vlastnictvi o plose 42,33m? véetné sklepa, umistény v 7. nadzemnim podlazi
panelového domu po rekonstrukci na adrese U stadionu 979, Mlada Boleslav. Soucasti
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jednotky je sklep (1,8m?) v 1. podzemnim podlazi domu. Dum prosel rekonstrukei
sttechy (2017), vyménou stoupacek (2015), zateplenim a vyménou oken (2008) a
vytahu (2006) a v soucasné chvili nevyzaduje dalsi nakladné investice ¢i opravy.
Jednotka vznikla po upravach a rekonstrukei pivodniho bytu 1+1. Vstup je osazen
bezpecnostnimi dvefmi. V ptivodni mistnosti uré¢ené pro kuchyn vznikla mala loznice a
kuchyiisky kout se naopak stal soucasti obyvaciho pokoje s jidelnim stolem a Satni
skfini na dohled. Kuchynska linka je vybavena samostatné stojici lednici s mrazdkem,
troubou, varnou deskou a digestofi. Na podlahach je poloZzeno PVC, v koupelné a WC
pak dlazba. Vse je velmi peclivé a do detailu provedeno. Byt je prakticky zatfizen a
pusobi velmi atulné. Okna bytu jsou orientovana na jihovychod. Poskytuji dostatek
svétla a slunecniho svitu po cely rok a napomahaji tak nizkym nékladiim na vytapéni a
provoz bytu. Ty mile piekvapi castkou 2.931-K¢/mésicné pro dveé osoby véetné fondu
oprav (889,-K¢), plus vlastni spotieba elektfiny. Jednotka nevyzaduje dalsi investice,
Ize se nastéhovat a hned zacit bydlet. Byt je vhodny pro vlastni bydleni mladému paru
¢i jednotlivei nebo poslouzi jako investice na pronajem. Soucasti sluzby
zprostifedkovani koupé bytu pro kupujiciho je i nalezeni vhodného a solventniho
najemce. Bytova jednotka je v samém centru Mladé Boleslavi, par krokt od
fotbalového stadionu. Veskeré sluzby a zazemi jsou v misté. Koupi Ize financovat
hypoteénim uvérem, s kterym Vam radi pomtzeme. Makléfi neplatite rezervacni
poplatek. Prijd’te se nezavazné podivat. Viele doporucuji.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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