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1. NALEZ

v v

provedeni ocenéni podilu na stavebni parcele ¢islo 4804 a 4805 na stavbé vicebytového
panelového typového domu, ¢islo popisné 1176, s bytovou jednotkou 2 + kk ¢islo 30, v
katastralnim tizemi Mlad4 Boleslav cenou obvyklou, tj. ocenéni nemovitych véci, jejich
prislusenstvi a jednotlivych prav a zadvad s nemovitymi vécmi spojenymi.

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v par. 2, odst. 1 a 5
zakona cislo 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o
oceflovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Mistopis:

vicebytovy typovy dim, cislo popisné 1176, s oceniovanou bytovou jednotkou ¢islo 30 a s
podilem na stavebnich parcelach a spolecnych castech domu se nalézd ve vlastnim
zastavéném uzemi mésta Mlada Boleslav v Zaluzanské ulici a je pfimo pfistupny z mistni
vetejné asfaltové komunikace, mezi zastavbou ucelené¢ho bloku typovych vicebytovych
panelovych objektii v ucelené zastavbe s blizkosti objektu materské skolky, zakladni skoly,
sportovni haly u blokii fadovych garazi v Dukelské ulici.

Nemovité véci tvoii a pfedmétem ocenéni je:
- bytova jednotka ¢islo 1176/30;

* spoluvlastnicky podil na spoleénych castech domu a na stavebni
parcele Cislo 4804 a 4805 o velikosti 389/33314,

- stavebni parcela ¢islo 4804, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, s vymérou 298 m?,

- stavebni parcela Cislo 4805, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofii, s vymérou 296 m?,

- venkovni upravy; podil.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITYCH VECI
Struktura popisu a stavu nemovitych véci:

a) oznaceni:

Ocenlované nemovité véci jsou evidovany na Vypise z katastru nemovitosti z listu
vlastnictvi Cislo 18119 a 17629, pro katastralni izemi Mlad4 Boleslav, obec Mlad4 Boleslav,
kraj Stfredocesky.



* Bytova jednotka ¢islo 1176/30, o velikosti 2 + kk se nachazi v
osmém nadzemnim podlazi, v objektu vicebytového panelového
typového domu, ¢islo popisné 1176.

Stavba bytového domu je s jednim podzemnim podlazim a s osmi nadzemnimi podlazimi
pod plochou vyspadovanou stfechou.

Objekt vicebytového panelového typového domu byl postaven v roce 1970 jako objekt pro
ubytovani vojaka Sovétské armady. V roce 1997 byla provedena celkova generalni
rekonstrukce stavby do souc¢asného stavu a podoby vnitinich ti¢elovych dispozic.

Dim vicebytovy typovy panelovy, cislo popisné 1176, je soucasti zastavby bloku
totoznych vicebytovych typovych panelovych domii v ucelené obytné zastavbé.

Plocha bytové jednotky je 38,30 m?, celkova plocha i s lodzii a sklepni koji je 46,75 m?.

Spole¢nymi prostory jsou chodby, schodistové prostory, vytah, kocarkarna, kolarna,
susarna, HUV a spolec¢enska mistnost;

b) ptipojky: - moznost napojeni na elektrickou pfipojku,
vodovodni pifipojku, kanaliza¢ni ptipojku
a teplovodni ptipojku,

C) pfislusenstvi: - venkovni Gpravy; spoluvlastnicky podil:
======== (inzenyrské sité - elektricka ptipojka,

vodovodni pfipojka, kanaliza¢ni ptfipojka,

teplovodni pfipojka), venkovni pfedlozené

betonové vstupni schody,

d) soucasti: - trvalé porosty; (nevyskytuji se),

e) inzenyrské sité: - v misté je moznost napojeni na veskeré
vetejné inZenyrské sité véetné plynovodni

ptipojky a teplovodni ptipojky,

f) klady a zapory nemovitych véci:

+ objekt ve stiedni zastavéné ¢asti mésta, + podlahova plocha bytové jednotky 2 + kk, -
zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu pro Finan¢ni ufad

pro Stiedodesky kraj, Uzemni pracoviité Praha - Nusle, - exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti,

g) najemni vztahy:

- nemovity majetek je ke dni mistniho Setfeni pfedmétem néjemniho
smluvniho vztahu,




h) vécna bfemena:

- v katastru nemovitosti nejsou zapsana v oddilu "C" zadna vécna
bfemena, kterd by nemovité véci jakkoli finanéné
znehodnocovala,

i) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni vyjma piimého vybaveni, které je nutné
pro plnohodnotné vyuzivani ocefiované bytové jednotky; (pfedméty
socialnich zafizeni, zdroje vytapéni, predméty ostatnich

konstrukci).

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vyklad pojmi a popis metod ocenéni dle zdkona cislo 151/1997 Sb.:

majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad 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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklad¢ je:

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno
vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle
jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychédzi z vynosu z pfedmétu ocenéni
skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu
ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni
se stejnym nebo obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou pfi jeho
prodeji; je jim téZ ocenéni veéci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na
kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenlovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobu
ocenovani stanovenych na zakladé predpist o ucetnictvi,
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f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu
ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni
sjednana pfti jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze
sjednanych cen.

Odborna literatura;

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol.: Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci; 1.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM s.r.0., Brno.

Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc.; Prof. JUDr. Josef Fiala, CSc.; Ing. Vitézslava Hlavinkova:
Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. ptepracované a doplnéné vydani, Linde Praha

a.s.

Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti; Vysoka Skola ekonomickd v
Praze, Institut ocenovani majetku.

Doc. Ing. Rudolf Stefan, CSc.: Teorie ocefiovani nemovitosti; Vysoka $kola ekonomicka v
Praze, Institut ocefiovani majetku, Znalecky ustav.

Ing. Zbyn¢k Zazvonil: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, CEDUK.
Ing. Zbyn¢k Zazvonil: Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS.
Ing. Zbyn¢k Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti, CEDUK.

Ing. Zbynék Zazvonil: Odhad hodnoty pozemki, Vysoka Skola ekonomicka v Praze,
Institut oceniovani majetku.

JUDr. Zbyn¢k Prazék: Spolecenstvi vlastnikd jednotek, LINDE Praha a.s.
Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc.; Prof. JUDr. Josef Fiala, CSc.; Ing. Jaroslav Héba; Ing.
Alena Hallerova, CSc.; PhDr. Milan Skéla; Ing. Nad¢zda Vitulova: Vécnd Brfemena - 3.

aktualizované vydani, Linde Praha a.s.

Stanoveni a  zdlvodnéni  jednotkové  ceny  oceniované nemovité  véci:

K r - koeficient zohlediujici finan¢ni provize a pravni sluzby
na porovnavanych nemovitych vécech; koeficient zdroje
vyjadiujici vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych
veécech daného typu, Gpravu kvality dle informaci o
reprezentantech; u nabidkovych cen bude cena redukovana
koeficientem vyjadiujicim skute¢nost, ze realiza¢ni ceny

u nemovitych véci tohoto typu jsou zpravidla nizsi, nez

ceny nabidkové.

K1 - koeficient polohy s rozdilem v umisténi nemovitosti
predevsim z hlediska obcanské vybavenosti, dopravni



dostupnosti, moznosti dalsiho rozvoje a atraktivity
okoli.

K 2 - koeficient zohlednujici plochy nebo velikosti objektu a
ocenovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
porovnavanym.

K 3 - koeficient nemovitych véci zohlednujici rozdil ve
velikosti vyméry, orientaci stran, stavu a vyuzitelnosti
porovnavanych a oceniovanych nemovitych véci
prislusejicich k nemovitym vécem porovnavanym, stavu
odrazejici stavebné technicky stav nemovitych véci,
stafi, ptipadné provedené rekonstrukce, materialové
provedeni nosnych i dalSich stavebnich a osazenych
konstrukci a vybaveni posuzujici standard vybaveni
nemovitych véci.

K 4 - koeficient zohlednujici vyméru, velikost a plochu pozemku
ocetlovanych nemovitych véci vzhledem k pozemkim
porovnavanych nemovitych véci.

K'5 - koeficient ostatnich faktori odrazi ostatni skutecnosti
vyse neuvedené, tj. stav na souc¢asném realitnim trhu,
celkovy dojem, spoluvlastnické podily, vyse nabidkové
ceny, vécna bifemena apod.

K 6 - koeficient upravy dle odborné uvahy znalce nebo odhadce.

Postup vypoctu:

primé&rna jednotkova cena ocefiované nemovité véci je vypoctena jako aritmeticky prameér
z jednotlivych upravenych jednotkovych cen porovnavanych nemovitych véci. Jednotlivé
upravené jednotkové ceny jsou kalkulovany jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu "Kc." Koeficient "Kc" je vypocten jako soucin jednotlivych koeficientti K1 az Kn.
V jednotlivych koeficientech jsou zahrnuty rozdily konkrétnich oceiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem, které¢ byly pouzity pro konkrétni porovnani v pfedmétném
ocenéni nemovitych véci.

1.3 Vlastnictvi

1)

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitych véci na listu vlastnictvi
¢islo 18119 pro katastralni izemi Mlada Boleslav, obec Mladd Boleslav, kraj Stiedocesky,
evidovan:

- pan Ale$ Prochazka, datum narozeni 26.3.1974, trvale bytem
Polni ulice, ¢islo popisné 247, PSC 290 01, Sokolec.

2)

Podle tdaji z katastru nemovitosti je jako spoluvlastnik nemovitych véci na listu
vlastnictvi Cislo 17629 pro katastralni uzemi Mlad4 Boleslav, obec Mladd Boleslav, kraj
Stredocesky, evidovan:



- pan Ales§ Prochazka, datum narozeni 26.3.1974, trvale bytem
Polni ulice, ¢islo popisné 247, PSC 290 01, Sokolec,
vlastnickym podilem 389/33314; k ocenovanym nemovitym vécem.

1.4 Prilohy posudku

Usneseni Krajského soudu v Praze, ¢islo jednaci: KSPH 77 INS 1604/2020-B-5, ze dne
23.6.2020 o prohlaseni insolven¢niho fizeni na majetek dluznika, kterym je pan Ales
Prochéazka, narozeny dne 26.3.1974.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Mlada Boleslav, obec Mlada Boleslav,
kraj Stfedocesky, list vlastnictvi ¢islo 18119, vyhotoveny soudnim znalcem z déalkového
pristupu Ceského uradu zeméméiic¢ského a katastralniho dne 3.9.2020.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Mladé4 Boleslav, obec Mlada Boleslav,
kraj Stfedocesky, list vlastnictvi ¢islo 17629, vyhotoveny soudnim znalcem z déalkového
pristupu Ceského uradu zeméméiic¢ského a katastralniho dne 3.9.2020.

Snimky katastralnich map pro katastradlni tzemi Mladd Boleslav, obec Mladd Boleslav,
kraj Stfedocesky, vyhotovené soudnim znalcem z dalkového piistupu Ceského ufadu
zeméméiicského a katastralniho dne 3.9.2020 z mapovych listh DKM, v métitku 1:500.

Polohova mapa mésta Mlada Boleslav a ulice Zaluzanska.
Fotodokumentace nemovitych véci.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu nemovitych véci bylo provedeno dne
4.9.2020 na mist¢ samém.

* Tento znalecky posudek byl vypracovan na zéklad¢ vSech
dostupnych informaci, které tak mél znalec k dispozici v dobé
mistniho Setfeni a pfi jeho pisemném vyhotovovani tak z nich
pfimo vychdazel. Znalec si proto vyhrazuje pravo na korekci
zaveért, pokud by byly zjistény jakékoli jiné podstatné
skutecnosti, které mu nebyly zndmy pii vypracovani tohoto
ocenéni.

1.5 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Bytova jednotka ¢. 30, v domé vicebytovém €.p.1176



2. POSUDEK A OCENENI
2.1 Bytova jednotka ¢. 30, vdomé vicebytovém ¢€.p.1176

2.1.1 Popis

Predmétem ocenéni je bytova jednotka 2 + kk, ¢islo 30, v osmém nadzemnim podlazi v
objektu vicebytového typového panelového domu, Cislo popisné 1176. Stavba je s jednim
podzemnim podlazim a s osmi nadzemnimi podlazimi pod plochou vyspadovanou stfechou.
Objekt byl postaven v roce 1970 na stavebni parcele ¢islo 4804 a 4805. Vsechny konstrukce
dlouhodobé Zivotnosti jsou v objektu piivodni, z roku vystavby, ¢ast konstrukci kratkodobé
zivotnosti byla v objektu vyménéna v roce 2018 pii provedené rekonstrukci vnéjsiho plasté.

Vnitini ucelova dispozice bytové jednotky 2 + kk, ¢islo 30:

* 8. NP - predsii 6,27 m?,
- kuchyt 4,85 m?,

- obyvaci pokoj 14,88 m?,
- loznice 8,02 m?,

- koupelna 3,16 m?,

-WC 1,12 m?,

- obytna plocha 38,30 m?,
* lodzie 6,26 m?,
* sklepni koje 2,19 m?,

- podlahova plocha celkem 46,75 m?.

Zakladové konstrukce stavby jsou zhotoveny jako zelezobetonové pasy s provedenymi
vodorovnymi i svislymi izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka je Zelezobetonova. Svislé
nosné konstrukce stavby jsou panelove, z dilcii Zelezobetonovych montovanych ploSnych.
Stropni konstrukce jsou nespalné, s rovnym podhledem. Krov je Zelezobetonovy montovany.
Stiecha je plocha, vyspadovana. Stiesni krytina je z vicevrstvé folie typu Fatrafol. Klempitské
konstrukce jsou osazeny jako vnitini okapové svody a dale je provedeno oplechovéani z
pozinkovaného plechu. Vnitini Gpravy povrchu tvofi hladké vapenné omitky. Fasadni omitka
je stérkovd, s natérovymi hmotami na zateplovacich deskach. Venkovni obklad neni
proveden. Vnitini obklady jsou provedeny z bélninovych obkladacek v prostoru kuchyné a
koupelny vcetné obloZeni vany. Schodisté je betonové s néaslapnou vrstvou schodistovych
stupniit z PVC krytin, zabradli je ocelové, s dievénym madlem. Dvefe jsou osazeny vstupni do
bytové jednotky dievéné plné, vnitini dvefe jsou dievéné castecné prosklené a dieveéné plné.
Vrata nejsou osazena. Okna jsou osazena plastova. Podlahy v obytnych mistnostech jsou
betonove, s naSlapnymi vrstvami z PVC, déle jsou podlahy betonové s keramickou dlazbou v
prostoru koupelny a na WC. Vytapéni je zajisténo z dalkového privodu, v mistnostech jsou
osazené litinové Zebrové radiatory. V objektu je provedena elektroinstalace na 220 Vi 380 V,
s pojistkovymi automaty. Bleskosvod je na objektu osazen. V bytové jednotce je proveden
rozvod studené vody i teplé vody v plastovém potrubi. Zdroj ohfevu teplé vody neni osazen,
dodavka teplé vody je zajiStena z dalkového ptivodu. Instalace plynu neni provedena.
Kanalizace je standardni, v plastovém potrubi, se svodem do vefejného kanalizacniho fadu. V
kuchyni je umistény elektricky spordk. Z wvnitinich hygienickych vybaveni je osazeno
umyvadlo a ocelova vana. WC je osazeno standardni splachovaci. Vytah je v objektu osazen
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osobni. Z ostatnich konstrukci je v bytové jednotce proveden rozvod domaciho telefonu, je
provedeno odvétravani Casti vnitinich prostor, je proveden rozvod spolecné televizni antény,
dale jsou na chodbach objektu osazené hasici hydranty a pfed okny v prvnim podzemnim
podlazi jsou namontované ocelové miize.

Celkovy stav objektu odpovidd uvedenému staii, konstrukénimu provedeni z doby
vystavby a provadéné zakladni udrzbe.

Celkovy stav bytové jednotky je na standardni urovni, odpovidd uvedenému stari,
konstruk¢nimu provedeni z doby vystavby a provadéné zakladni adrzbé.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1122

SKP: 46.21.12.1..1

Typ podle ucelu uziti: J - domy vicebytoveé (typové)

Druh konstrukce: Montované z dilcti betonovych plosnych

2.1.3 Vyméry

Mistnost Rozméry Podlahové plocha
Predsin (3,51*1,58)+(0,91*0,80) 6.27 m?
Kuch.kout 2,54*1,91 4.85 m?
Obyv.pok. 4,51*3,30 14.88 m?
Loznice 3,34*2,40 8.02 m?
Koupelna 2,08*1,52 3.16 m?
wcC 1,23*%0,91 1.12 m?
Lodzie (5,80*1,08)*0,70 4.38 m?
SKl. koje 2,26*0,97*0,10 0.22 m?
Podlahové plocha bytu celkem 42.90 m?

2.1.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 50 let a zivotnosti 100 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 50%.



4. OBVYKLA CENA

4.1 Cena nemovitych véci v misté a ¢ase obvykla

4.1.1 Popis

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci je kladen diraz na srovnani nemovitych véci
nabizenych k obchodovani v daném misté¢ a Case s ohledem na skuteCnosti zjiSténé pfi
provedeném mistnim Setfeni. V databazi bylo nalezeno pét porovnavanych nemovitosti, které
nejvice odpovidaji oceflovanym nemovitym vécem co do lokality, velikosti a celkového stavu
a tyto porovnavané nemovité véci byly nasledné vyuzity pro stanoveni navrhu obvyklé ceny
ocenovanych nemovitych véci, tj. za bytovou jednotku 2 + kk ve vicebytovém panelovém
domé s podilem na spoleénych c¢astech domu, na stavebnich parcelach a na venkovnich
upravach.

Vysledna porovnavaci cena nemovitych véci: 2.078.740,- K¢.
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena nemovitych véci celkem K¢ 2.080.000,-

Slovy: Dvamilionyosmdesattisic K¢
V Hradci Kralové, dne 14.zaii 2020

vypracoval
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6. ZNALECKA DOLOZKA
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