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v.0.8., insolvenéni spravce dluznikti Sabo Jan
a Sabova Miriam

V Luhu 754/18, 140 00 Praha 4
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Vypolet a ureni obvyklé ceny nemovitych
véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti

Stechova &.p. 162/11, Mlada Boleslav, okres
Mlada Boleslav
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Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
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Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu véetng titulniho listu a 11 stran pfiloh. Objednateli

se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 24.11.2022



A. ZADANI

1. Znalecky kol - odborna otizka

Uréeni obvyklé ceny bytové jednotky €. 162/5, k niZ nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 5050/29033 na spole&nych &astech budovy €.p. 162 a pozemku parc. €. st. 837 v obci Mlada
Boleslav, okres Mlad4 Boleslav, katastralni izemi Mlada Boleslav.

2. U&el znaleckého posudku

Vypodet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro icely insolvencniho fizeni.

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil Zadné skuteénosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU
1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel uréil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé poZadavkil vyplyvajicich z platnych ocefiovacich
predpisi, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroji

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastrdlni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodfiova mapa,
systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich transakci, informace zjiSt€né pfi
prohlidce, informace realitnich kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.

C.NAI

1. Zaklac
Nazev pred

Adresa pie

Kraj:
Okres:
Obec:
Ulice:
Katastralni

2. Prohli

Prohlidka:
celkova p1
oceflované

3. Vlasta
Vlastnicke
MCP Sabx
Nemovito

Bytova je
spole¢nyc
Mlada Bo

4. Doku

Dokumer



C.NALEZ

1. Zakladni informace

ikosti Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka €. 162/5
Alada Adresa piedmétu ocenéni: Stechova &.p. 162/11, Mlada Boleslav, okres
Mlada Boleslav
Kraj: Stiedocesky kraj
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Mlada Boleslav
Ulice: Stechova
Katastralni Gzemi: Mlad4 Boleslav

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spoleéné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 09.11.2022. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba pfi prohlidce - Jan Sabo, spolumajitel
oceftované nemovitosti.

3. Vlastnické a evidencni udaje

chny Vlastnické pravo:

ného y

icich MCP Sabo Jan a Sabova Miriam, Stechova 162/11, Mlada Boleslav II, 29301 Mlada Boleslav

b Nemovitosti:
Bytova jednotka ¢&. 162/5, k niZ naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 5050/29033 na
spole¢nych &astech budovy &.p. 162 a pozemku parc. &. st. 837 v obci Mlad4 Boleslav, okres
Mlada Boleslav, katastralni uzemi Mlada Boleslav.

itosti

1apa,

gy 4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute€nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Oceriovana bytova jednotka je umisténa v typovém zdéném bytovém domeé. Stavba ma
3 nadzemni podlazi (2 nadzemni podlaZi a obytné podkrovi) a 1 podzemni podlazi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady méa pravdépodobné kamenné, stropy jsou betonové,
v podzemnim podlazi jsou stropy klenbové. Stfecha je sedlova, krytina je plechova
a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky jsou akrylatové a plast je zateplen
polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou kolarna, kotelna, vstupni prostor a schodisté.

Objekt byl postaven odhadem kolem roku 1920 a pfiblizné pred 10-15 lety prosel dim
kompletni rekonstrukei.

Vady bytového domu:

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

Stav objektu 1ze charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Oceftiovana jednotka je v osobnim vlastnictvi a nachazi se ve 3. podlazi — v podkrovi. Dispozice
jednotky je 2+1.

:bytové jednotka &. 162/5

Pokoj Pokoj 11,38 m?
Pokoj Pokoj 9,99 m?
.Kuch_yné :Kuchyné - __ ) ) 9,72 m?
i(oupélna, wC .Kgu_peina sWC 5,00 m?
Ostatni prostory Chodba | 5,76 m?
Podlahov4 plocha | - agsm
Podlahova plocha v¢&. prisluSenstvi ) 41,85 m?

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou stie$ni a obytné mistnosti jsou
orientované na vychod a zapad. Kuchyniské vybaveni tvofi elektricky sporak a kuchytiska linka
bez vestavénych spotiebici. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo a klasicka toaleta.
Interiérové dvete jsou dievéné plné a dievéné prosklené, zarubné jsou obloZkové a vchodové
dvete jsou dievéné.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

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

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
ptivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci a na plynovod.
Vytapéni a ohfev vody je zajiSt€no centralné plynovym kotlem umisténym v 1. PP objektu,
topna t&lesa tvoii zavésné radiatory.

Vady bytové jednotky:

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

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako velmi dobry.
Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny zdénym plotem a je bez porostu.

Piistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven v zapadni ¢asti
obce a charakter okoli odpovida rezidenéni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je Giplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni,
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyZiti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty a kompletni soustava ufadd.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi.
Lokalita se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou
dobré ptimo u objektu.

Vlastnik méa bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v béZném kontaktu a dle informaci
pritomné osoby v mist& neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Na ocefiované nemovitosti vazne v&cné biemeno (podle listiny) - zed” mezi domy ¢&.p. 163/11
a 162/11 je spoleéna - bez vlivu na cenu piedmétné bytové jednotky.

Tabulkovy popis bytového domu

Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet podzemnich podlazi 1

Dlim byl postaven v roce odhadem 1920




Rozsah rekonstrukce domu cca pred 10-15 lety kompletni rekonstrukce
_Zéklady kamenné

Konstrukce cihlova

Stropy betonové, klenbové

Stiecha sedlova

Krytina stfechy plechova

Klempifské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky akrylatové

Vnitini omitky vapenné

Spole¢né prostory bytového domu

kolarna, kotelna, vstupni prostor, schodisté

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

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

Tabulkovy popis bytové jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1

Podlazi bytové jednotky 3

Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce stieSni
Orientace oken obytnych mistnosti vychod, zapad

Koupelna(y) klasick4 vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dveie dievéné

Typ zérubni oblozkové

Vnitini dvefe dievéné plné, dievéné prosklene

Popis mistnosti a rozméry v m?

bytové jednotka & 162/5

E’okoj_ ) Pokoj | l_i3_8 11_12:
Pokoj  Pokoj 9,99 m*
Kuchyng  Kuchyng  9mm?
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Koupelna, WC _;Koupelna s WC 5,00 mz_

Ostatni prostory  Chodba . 5,76 m?*
Podlahova plocha _ 41,85 m’
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 41,85 m?

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod plynovod

Regeni vytapéni v byté

domovni kotelna (plynovy kotel)

Topna télesa

zavésné radiatory

Regeni ohfevu vody v byté

centralni

Podlahy v byté

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

Popis stavu bytové jednotky

velmi dobry

Vady bytové jednotky

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

Tabulkovy popis pozemku bytového domu

Trvalé porosty bez porostil
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni zdény plot
Pfistupova cesta k objektu piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni
ceste
Tabulkovy popis okoli
Popis okoli zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

zapadni ¢ast obce




R’ybavenost

tplna vybavenost obchodnimi stéedisky 1
specializovanymi obchody;

v misté je kompletni soustava zékladnich,
sttednich i vysokych kol vetné
specializovanych zafizeni;

v mist& je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizent;

v misté je kompletni vybavenost hlediska
sportovniho vyZiti;

kompletni soustava ufadii v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohroZujicich vliviy

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéaplav

Spojeni a parkovaci mozZnosti

zastavka MHD a délkovych spojit
v dochazkové vzdalenosti; dobré parkovaci
moznosti piimo u objektu

Sousedé a kriminalita

L

vztahy bezproblémové - vlastnik je se
sousedy v bézném kontaktu;

dle informaci piitomné osoby v misté neni
zvy$end kriminalita, zlo¢iny jsou zde

vyjimecné B

Tabulkovy popis ostatni

Vécna biemena

vécné biemeno (podle listiny) - zed’ mezi
domy &.p. 163/11 2 162/11 je spoletnd — bez
vlivu na cenu predmétné bytove jednotky
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6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.11.2022 jsou pouZity vSeobecné uzndvané
a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

7ZAKON & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon
o ocettovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpasoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpusob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo¥adnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvla$tni hodnota p¥ikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.“

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

- metoda porovnéni pomoci indexii uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonti
¢.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 vyhlasky
¢. 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 provadéji n&kterd ustanoveni zikona
¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pj
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi v€cmi: Nabidka odpovida ¢l 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a v§echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi 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, 1 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢&.1
ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po* (1 + >, Pj)=1,155
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + > Pj)=1,000
i=1

10



akonu
[ Sb.,
{ Sb.,
lasky
/2019
akona

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,04
Rezidenéni zéstavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: NiZ§i, neZ je prumér v kraji I 0,01

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

i1

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

i=2

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

piilohy ¢&. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,224

V ostatnich piipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,060
1. Bytova jednotka €. 162/5

1.1. byt

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Mlada Boleslav
100 let

2012

47 391,- K&/m?

, koeficient dle typu
P
odlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 41,85* 1,00= 41,85 m?
Zapotitana podlahové plocha bytu: 41,85 m

11



Vypocet indexu cenového porovnani

C
, 5.0
Index vybaveni 6.0
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00 Inde
sklad
3. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00 Cell
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled Stas
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni 111 0,00 cen
provedeni i
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03 Prel
vybaveni, bez dalSich prostor Zati
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etaZové 111 0,00 R |
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00 §¢
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00 §
udrzbou
Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukci: T
s=1-0,005* (10 + 15)= 0,875 i
9 §4
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,875=0,936 =
i=1 Sta:
Nemovita véc je soucasti pozemku Pos
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060 Cel
Ocenéni Cel
Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 47 391,- K&/m? * 0,936 = 44 357,98 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 41,85 m? * 44 357,98 K&/m? * 1,000 * 1,060=1 967 764,35 K& By
Cena stanovena porovnivacim zptisobem = 1967 764,35 K¢ Up
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich g‘;
1.2. Pozemek parec. €. st. 260 15_150
Ocenéni Sp
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060 By
Index omezujicich vlivii pozemku '
Nazev znaku o] P; Vi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vetn€ - ostatni orientace
3. ZtiZené zékladové podminky: NeztiZzené zékladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
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00

00
00
00

00

K¢

4,35 K¢

ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii I 0,00
6

Index omezujicich vlivi Io=1+3 P;i=1,000

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

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

T Z4kl. cena Upr. cena

Zattidéni (K&/m?] Index Koef. Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nidvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 2 009,- 1,060 2129,54

T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m’] (K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 837 260 2129,54 553 680,40
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 260 553 680,40
Pozemek parc. & st. 260 - zjiSténa cena celkem = 553 680,40 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc. €. st. 260 = 553 680,40 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 553 680,40 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1967 764,35 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku
7jisténa cena pozemku: 553 680,40 K&
Spoluvlastnicky podil: 5 050 / 29 033
Hodnota spoluvlastnického podilu:
553 680,40 K& * 5050 /29 033 =96 307,17 K&
Spoluvlastnicky podil na pfisluenstvi a pozemku + 96 307,17 K&
Bytova jednotka &. 162/5 - zjiSténa cena = 2 064 071,52 K¢
Vysledn4a cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 064 070,- K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexi

Metoda trzniho porovnéani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalits. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt smén&na. PH

porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav Ci pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek&nimi koeficienty. Na zaklad& porovnani téchto parametrii
a vyhodnocenim jejich vlivu lze uréit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Bytova jednotka &. 162/5

Bytova jednotka &. 162/5, Stechova ¢.p. 162/11, Mladé Boleslav, okres Mlada Boleslay
¢ KI-lokalita | K2 ‘pligs}‘;h‘“’a K3 - konstrukce | K4 - stav KS - jiné
Stechova &.p. 162/11, p°‘,‘i:l‘l’:“' bé’it]’ ::Z
Ocetiovany objekt | Mladé Boleslav, okres | 41.85 m? cihlova velmi dobry | YY'@1% PO
Mlada Boleslav pozetiku za domenm
(zahrada)
Jicinska &.p. 1042, .
1 Mlada Boleslav, okres 55m? cihlova velmi dobry lsll\ll P,Izall(lg?n,
Miladé Boleslav P J©
Havli¢kova &.p. 712/57, i
2 Mlada Boleslav, okres 49 m? cihlova velmi dobry léli\ll P, b,ai'f‘.’“’
MIladé Boleslav cpni koje
mjr. Frymla &.p. 750/34, ,
3 Milada Boleslav, okres 58 m? cihlova velmi dobry 3. NP :lflz vytahu,
Mladé Boleslav P
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bnymi
da tak
1. Pii
likost,

imetra

¢, [Cena K oef. Cenapo |Kl K2 K3 K4 |K5 [K1x..x [Cenaoceiiovaného
hozadovand [redukce fredukcina lokalitapodlahova [konstrukce [stav [iiné [K5 objektu odvozena ze
resp. na pramen plocha srovnani
zaplacend za [pramen
1 m?
podlahové
plochy
1 169 090,91 K¢ 1 ;9éo90,91 1 0.95 095 | 1.01 | 0.911525 75 797,05 K4
D 174 693,88 K& 1 1‘2693,88 1 0.97 1 | 1o1] 09797 76 241,58 K&
3 [71551,72 K¢ 1 7!(15551’72 1 0.94 1 o099 09306 76 887,73 K&
Celkem priumér 76 308,79 K¢
IMinimum 75 797,05 K&
Maximum 76 887,73 K¢
Smérodatné odchylka - s 548,43 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primé&r - s 75 760,35 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 76 857,22 K¢
K1 - Koeficient upravy: lokalita
K2 - Koeficient upravy: podlahové plocha
K3 - Koeficient upravy: konstrukce
K4 - Koeficient upravy: stav
K5 - Koeficient upravy: jiné
K oeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené niz$i

Celkovy koeficient upravy (K1 x..x K5) odréZi vysokou podobnost vzorkl a ocefiované

nemovitosti.

Na zakladé vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci

hodnota pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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* 41,85 m?

=3193 523 K¢

3200 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
2064 070 K¢

Vysledek dle triniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

3200 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocefiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoZ ceny nemovitosti v poslednich letech relativn rostou, méze tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostfedi (napf. prodeje v roding a mezi znamymi, prodeje v mimofadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje zna¢n& zkreslit.
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170 K¢

)00 K¢

zpétné
rozdilu

é trzni
apod.),

F.ZAVER
Znalecky tikol - odborna otiazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky &. 162/5, k niZ nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 5050/29033 na spoleénych ¢astech budovy &.p. 162 a pozemku parc. ¢. st. 837 v obei Mlada
Boleslav, okres Mlad4 Boleslav, katastralni uzemi Mlada Boleslav.

Na zikladg vySe uvedenych zji§téni a s pFihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a ase urcena
po zaokrouhleni na

3.200.000,- K¢
Slovy: tfi miliony dv& st¢ tisic korun ¢eskych

Vypracoval:

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.11.2022

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pf'ibran'exteml konzultant.

Za zpracovéni znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odména.

........................................................................................................

Ing. Martina Placha Martin Malek Franti$ek Kofinek

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kanceldt kvalifikovand pro vykon znalecké &innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich, ve znéni
pozdgjiich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zékona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich pfedpisii, Ministerstvem spravedInosti Ceské
republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavil
kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsin pod pofadovym &islem 17634-
2276/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRIiLOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, fotodokumentace
predmétu ocené&ni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

\
Informace o jednotce (i
I 1
Cislo jednotiy 162/5 l
Typ jednotky: Jjednotka vymezend pedie zékena o viastnicte byt
Zplsob vyusiti byt
Budova: Lpd62
Katastréini Gzemi tiladd Bolesiay 16962931
| Cislo LV: 19862
i Podil na
y ich he 5050429033
Viastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil
MCP Sabo Jan a Sabovi Miriam, Stechova 162/11, Miadé Boleslav I, 29301 Miada Bolesiay
Zpisab ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zidné zplsoby ochrany. l

Omezeni vlastnického prava

Véené bfemenc (podie listiny)
Zastavni pravo smiuvni

Jiné zépisy
Exekugni piikaz k prodeji nemovitosti

MCP: manZelé ciziho prava - $JM Sabo Jan 3 Sabova Miriam

Rezhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Sabo Jan

Rozhodnuti o padku (5 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Sabova Miriam

Zahajeni exekuce - Sabo Jan

Zahdjeni exekuce - Sabova Miriam

Zavazek neumoznit zipis nového zist. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve whodnéjdim pofadf novy diuh =

Informace o pozemku

| Parcelni &slo: g 8370

{ Qbec: Mizds Boleslav (53541917
Katasteain izem Miads Bolestav 1696293)

[ Eislo 1v: 18801

| Vyméra [mk 260

J Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
| Mapovy list: DKM

! Ur&eni viiméry: Ze soufadnic v S-JTSK

f Druh pozeroku: zastavénd plocha a nadvoii
g Stavba na pozemku: £ 0162
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informace o stavbé

; Stavba: & p.162
ientace Obec Mad Bolesiav 5354191 !
Cast once Miaci Bolesiav Il (402591} ‘
Katastrdini dzemi: Miads Bolestav (6962931
; ‘Cfslo v 18801 :
| Stavba stoji na pozemku: p. & st 837 5
| Typ stavby: budova s ¢islem popismym i
Zpdsch vyuZith redinny ddm |
Vymezenéjednotk_y

| 38201 162/2, 16243 162/4, 16275, 16216

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Byt, 55 m?, Ji¢inska &.p. 1042, Mlada Boleslav, okres
Milada Boleslav

Celkova cena: 3 800 000 K¢

Lokalita: Ji¢inska &.p. 1042, Mlada Boleslav, okres
Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny (od za¥itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5 000 000 K&
4 500 000 K¢

® g B
4 000 000 K¢

3 500 000 K¢

3 000 000 Ke

7
wé’oe’

& &
\Z &
LS ",
LY By, LY
o o 3 &
B vivo ceny [ Viozen inzeratu [N inzerét odstranen [N Kupni smiouva

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

Lokalita Ji¢inska &.p. 1042, Mlada Cena dle KS 3 800 000 K¢&
Boleslav, okres Mlada
Boleslav
Cislo Fizeni V-3784/2022-207 Datum podpisu KS  [20.04.2022
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 3 990 000 K& za nemovitost
Konstrukce Cihlova Stav Velmi dobry
Uzitnd plocha 55 m? Dispozice 2+1
Poloha nemovitosti  [Klidnd &4st obce Podlahova plocha 55 m?

Nabizime vam ke koupi byt s balkénem v Zadané lokalit€ obce Mlada Boleslav. Slunny a utulny byt se nachazi v
zatepleném cihlovém domg v prvnim zvySeném podlazi. K bytu naleZi sklep. Misto nabizi ptijemné a klidné

bydleni s vekerou ob&anskou dostupnosti v t&sné blizkosti.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Byt, 49 m?, Havli¢kova &.p. 712/57, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 3 660 000 K¢

Lokalita: Havli¢kova &.p. 712/57, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav
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2. Vyvoj ceny (od za¥itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5 500 000 K¢

5 000 000 K¢

4 500 000 K¢ e
&

500 000 K
000 000 K
A q a/ 2 av q Y 4
§ § §
S & S S & S & &
© N - 7 & Ly >
B Vo B Viozeni inzeratu [ \nzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve)
Lokalita Havlitkova &.p. 712/57, Mlada|Cena dle KS 3 660 000 K&
Boleslav, okres Mlada
Boleslav
Cislo Fizeni V-6305/2022-207 Datum podpisu KS  (30.06.2022
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 3 760 000 K& za nemovitost
Konstrukce Cihlova Stav Velmi dobry
Elektfina 230V Podlahova plocha 49 m?
UZitna plocha 55 m? Dispozice 2+1
Plyn Plynovod Provize + provize RK

Exkluzivné nabizime p&kny, svétly byt 2 + 1 s balkonem s celkovou uZitnou plochou 55 m2 a obytnou plochou
bytu o vymé&Fe 49 m2. Byt se nachazi v 1. patfe z celkovych 3 pater ve velmi dobfe udrzovaném cihlovém domé,
ve spravé vybomné fungujictho SVJ. V roce 2010 byla v byt& provedena rekonstrukce rozvodi vody veetné
odpadu, elektiny a podlahovych krytin. Byly nataZeny nové 3tuky a instalovény sadrokartonové podhledy v
piedsini a v koupeln&. Byt je velmi sv&tly a teply s pfiznivou orientaci JV - obyvaci pokoj a loZnice a SZ - kuchyng
a koupelna s oknem. Obytné mistnosti jsou nyni vyFeSeny jako vzajemn& neprichozi. Pivodni dvefe jsou z jedné
strany zakryty sadrokartonovou deskou a vypln&ny mineralni akustickou izolaci. K bytu patfi dvé sklepni koje v
suterénu domu. V bezprostiednim okoli domu je dostatek parkovacich mist. Naproti domu pfes Havlickovu ulici
je matefsk4 Skola. Zakladni ¥kola je 300 m, druhym smérem ve Vaclavkove ulici (4 min chiize). Supermarket
Kaufland je 350 m od domu (5 min chiize). V okoli Kauflandu je pak celd fada dalsich obchodii a restauraci. Dalsi
nakupni centrum Bondy (obchody, kino, restaurace) je od domu 700 m (9 min). Vzdalenost k 8. bran& zavodu
Skoda Auto je 950 m (13 min), administrativni centrum SA 850 m (11 min). Diky ptilehlé Havlitkové ulici a
soub&’né t¥d& Vaclava Klementa je z bytu skv&la dostupnost na viechny vypadové silnice smérem na Jicin,
Ceskou Lipu i na D10.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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ZAaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace

Byt, 58 m?, mjr. Frymla &.p. 750/34, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav

Celkovi cena: 4 150 000 K&

Lokalita: mjr. Frymla &.p. 750/34, Mlada Boleslav,
okres Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny (od za&itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 600 000 K¢
4 400 000 K¢

4 200 00C K¢
]

4 000 000 K¢
3 800 000 K¢
3 600 000 K¢
T rL
o o
¥ ¥
= )
& A
B Vivo ceny [ Viozen inzeratu B 'nzeat oastranén [N Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg)
Lokalita mjr. Frymla &.p. 750/34, Cena dle KS 4 150 000 K&
Mlada Boleslav, okres Mlada
Boleslav
Cislo Fizeni V-453/2022-207 Datum podpisu KS 17.01.2022
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 4 150 000 K& za nemovitost (kK
jednani)
Konstrukce Cihlova Stav Velmi dobry
Elektfina 230V Podlahova plocha 58 m?
Utzitn4 plocha 58 m? Dispozice 2+1
Poloha nemovitosti  [Centrum obce Plyn Individualni
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Prodej slunného bytu 2+1 v cihlovém domé v osobnim vlastnictvi Mlada Boleslav, ulice mjr. Frymla, situovany
ve 3 ( posledni) NP. o celkové vyméefe 58 m2. Vyhodou je pouze 6 bytii v jednom vchodu. Dispozi::e: vstupni
chodba a dva v&tsi pokoje - obyvaci pokoj, loZnice, kuchyil s odvé&tranou spizi, koupelna s vanou a 2xumyvadlem
WC. K bytu naleZi sklep. Byt po rekonstrukci (plastova okna, nové topeni. Byt moZno pfenechat i s témé;
veskerym zafizenim a vybavenim, dle dohody. V domé se nachazi spoletné prostory - kotarkarna a kolérna. Dim
mé nové vehodové dvefe, plastova okna, diim je zabezpeteny kamerovym systémem, je zatepleny, nova stfecha.
Bezproblémové parkovani na parkovistich okolo domu. Veskera obanskd vybavenost v dosahu, pEsi dostupnost
centra, zeleit, MHD, obchodni domy, Skolky, koly, 1ékarna, posta,nemocnice, rychly vyjezd na délnici. Volny

dle dohody ihned.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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