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ZNALECKY POSUDEK
&. 6165 - 35 / 25

0 cené nemovitosti dle LV ¢. 8104, 6821, sestavajici
z bytové jednotky €. 1423/1 se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych castech obytného domu ¢p. 1423 a 1424,
ul. Brigadnicka, katastralni Gzemi Turnov, okres Semily,

kraj Libeecky.

Posudek objednal : Exekutorsky darad Mlada Boleslav,
soudni exekutor Mgr. AlesS Bursa,
Palackého 267, 293 01 Mlada Boleslav,
usneseni ¢j.172 EX 29/25-15,
ze dne 15.7.2025

Ucel posudku : Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
ke dni 21.8.2025 podle zakona
€.151/1997 Sb.v platném znéni,
pro potreby exekucniho rizeni.

Posudek vypracoval : Pavel jon, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

Posudek obsahuje : Deset stran textu a prilohy
a je vypracovan 3 x

Rozdélovnik : 2 X objednavatel, 1 x vlastni spis

V Ceské Lipé dne 27.8.2025



A/ ST TUACE

1/Zadani.

Posudek byl vyzadan usnesenim z 15.7.2025, prohlidka
nemovitosti provedena na misté samém dne 21.6.2025

za pritomnosti povinného pana Brodského. Ukolen znalce
je stanoveni obvyklé ceny jednotky bytu ¢. 1423/1

v k.0. Turnov v Case a miste.

2/Podklady

-informace o parcele a jednotce z KN
-objekt uveden do uzivani kolem r. 1970
dle provedeni

-kopie katastralni mapy

-fotografie objektu a bytu

-informace objednavatele

Po prostudovani podkladd a prohlidce na misté
jsem dospél k poznatklm, jak v dalSim nalezu uvadim.

B/ NALEZ

1/Vlastnické a evidencni udaje.

Podle LV €. 8104 je vlastnik nemovitosti
Brodsky nLadislav, bytem Komenského namésti 61,
29301 Mlada Boleslav, nar. 14.10.1966.

Jednotka byt ¢. 1423/1 je v domé c¢p.1423.

K bytu nalezi spoluvlastnicky podil 527/12579
na spolecnych castech domu €p.1423 a 1424,

stavba na pozemcich jinych vlastniki

na LV ¢. 10001 a 60000.

Bytovy dim s byty na LV ¢.6821.

Katastralni uzemi Turnov.

2/Dokumentace a skutec¢nost.

Projektova dokumentace ke dni ocenéni nebyla doloZena,
jedna se o bytovy dim cihloblokovy typovy T 02 B
z roku 1970, v letech 2010-2015 provedno mzatepleni
objektu spolu s vyménou oken a provedeni udrzby spolecnych
prostor. V ocenovaném byté provadéna jen zakladni udrzba,
v dobé prohlidky s dozitymi prvky kratkodobé zivotnosti,
ve funkénim stavu s potrebou provedeni bytového jadra,
které je plvodni umakartové.
Jednotky byly vlozZeny do KN prohlaSenim vlastnika.



3/Vycet ocenovanych objektl nemovitosti.

a/Jednotka byt ¢.1423/1
b/Venkovni upravy obsaZeny v cené jednotky
Pripojky inzenyrskych siti

4/Popis nemovitosti, vyméry a ocenéni.
a/Jednotka byt ¢€.1423/1 - stari 55 let

Objekt je napojen na verejné sité elektriny, vody,
kanalizace,plynu ve vyhodné poloze v blizkosti centra
mésta, distribuce v misteé.

Jednotka byt je v prvnim nadzemnim podlazi
typového objektu z r.1970 v objektu s ¢tyrmi nadzemnimi
obytnymi podlazimi, krovem s podkrovim a jednim
podzemnim podlazim, z panell se zateplenim, tepelné
vyhovujici zatepleny obvodovy plast stavby, krov sedlovy
valbovy s krytinou taskovou, klempirské konstrukce uplné
z pozinmk.plechu, bleskosvody, okna vyménéna za plastové
zdvojené, vytapéni dalkové, dtto ohrev vody.

Z inzenyrskych siti provedeny vSechny z ver. radui.

Byt je v krajové sekci, vchod ¢&p.1423, velikost bytu
1 + 2 s prisluSenstvim, bez lodzie, v domé nejsou
vytahy. Byt je v provoznim stavu, se zakladni udrzbou,
vnitfni zarizeni dozité s umakartovym jadrem, moralni
a technické opotrebeni ovlivhAujici sniZeni ceny bytu
je zvySené, byt s potrebou vymény podlahové krytiny,
zarizovacich predmét, potreba nového bytového jadra.
Objekt v zadané lokalité v mésteé.

V K sporak plynovy, obklady stén v K a La bélninové
pGvodni.

V suterénu jsou spolec¢né prostory, byty maji sklepni
kéje,vnitrni schodiste.

Byt I. kvalitativni kategorie sestava
z téchto mistnosti:

kuchyn

pokoj 1

pokoj 2

predsin

koupelna

wC

sklepni kdje

Celkova zapoctena podl.plocha 52.70 m2



Do zédkladniho vybaveni bytu nalezi

a/kuchynska linka 1 ks
b/sporak 1 ks
c/vana 1 ks
d/umyvadlo 1 ks
e/WC zachod kombi 1 ks
f/misici baterie 2 ks
g/vestavéna skrin 1 ks
h/topna télesa 3 ks
i/listovni schranka 1 ks
j/zvonek 1 ks

Soucasti jednotky je veSkera jeho wvnitrni instalace
/potrubni rozvody vody, ustredniho topeni,
elektroinstalace, kromeé stoupacich vedeni vcetneé
uzaviracich ventild.

K wvlastnictvi jednotky dale nalezi podlahova krytina,
nenosné pricky, vnitrni dvefe a okna nachazejici

se uvnit¥ bytu, jakoz i vnit¥ni strany vstupnich dveri
a vnéjsSich oken.

K bytu déale nalezi spoluvlastnicky podil ke spolecnym
castem domu v rozsahu 527/12579

Spolecné casti domu jsou vymezeny prohlasSenim vlastnika
takto

- zéklady vcCetné izolaci

- strecha v¢. deStovych svodl

- hlavni svislé a vodorovné konstrukce

- vstupni zadveri, vestibul, chodba

- schodisté, okna, dvere pristupné ze spolecCnych casti
- chodby

- kocarkarny, kolarny, préadelny,uklidové komory

- rozvody tepla, studené vody, kanalizace,

elektriny, STA, domovni elektroinstalace,
rozvody telekomunikaci
- bleskosvody

- spolecna technicka =zarizeni a vSe ostatni,
co neni predmétem vlastnictvi bytové jednotky.



Pro posouzeni SirSich vztah( se jedna o byt s potrebou
provedeni vymény prvkld kratkodobé a strednédobé
Zzivotnosti, potrebou provedena vymény bytového jadra,
objekt v dobrém misté v méste,

v sidlisti bez problémovych skupin obyvatel.

Poptavka v Case a misté je vy33i nez nabidka.

Uréeni a zdOvodnéni charakteru nemovitosti

Jedna se o byt ve vlastnictvi v bytovém domé&, ocenéni
bude provedeno dle vyhl. ¢€.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.
€.370/2024 Sb., ktera je provadéci wvyhl. zak.

€. 151/1997 Sb. v platném znéni.

Ocenéni jednotky bytu v domé vicebytovém porovnavaci
metodou dle 8 38 a priloh vyhl.

Dle pril.¢. 27, tab.¢. 1 zakladni cena podlahové plochy
jednotky bytu v Libereckém kraji, okres Semily,

mésto Turnov s 14462 obyvateli k 1.8.2025

tj. 10001-50000, cena 41780, -K&/m2 zapoctené podlahoveé
plochy jednotky.

Cena se upravi dle pril.¢.3, tab.¢.1 - index trhu T

Index trhu s nemovitymi vécmi

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Ti

1 Situace na trhu nem. III poptavka vysoka nad nabidkou 0.06

2 Vlastnické vztahy I stavba a pozemky rdznych v1l. -0.03

3 Zmény v okoli III bez vlivu 0.00

4 V1iv prav.vztahd prod.I1l bez vlivu 0.00

5 Jiné vlivy III zatepleni objektu 0.20
celkem 0.23

6 Povodnové riziko v zanedbatelné nebezpe¢i zaplav 1.00

It =1 *1.23 =1.23

Cena se upravi dle pril.¢. 27, tab.c¢.2

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Vi
1 Typ stavby III budova panelova zateplena 0.00
2 Spol.casti domu II kolarna, kocarkarna 0.00
3 PrisluSenstvi domu II bez dopadu na cenu bytu 0.00
4 Umisténi bytu v domé II v 1.N.P. 0.00
5 Orientace k svét.str. II ostatni sv.strany 0.00
6 Zakl.prisl.bytu II umakartové jadro -0.10
7 Dalsi vybaveni,prost. III sklepni mistnost 0.00
8 Vytapéni bytu III dalkoveé 0.00
9 Jiné kriterium I dozité zarizeni -0.10

Celkem -0.20



10 Stavebné tech.stav v byt s potrebou rekonstrukce 0.65
stari 55 let S =1 - 55

0.

65 * 0.725 = 0.471

* 0.005 = 0.725

Iv = 0.80 * 0.471 = 0.377

Cena se upravi dle pril.¢.3 tab. ¢. 3
Index polohy pozemku P - mésto nad 2000 obyvatel

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Pi
1 Druh a 0c€el uziti I rezidenc¢ni stavby 1.00
2 Prevaz.zastavba I bydleni 0.04
3 Poloha v obci II navazuje na centrum 0.02
4 Moznost nap.inz.siti I na vSechny inz.siteé 0.00
5 Obc¢anska vybavenost I dostupna vybavenost obce 0.00
6 Dopravni dostupnost VI zpevnénou komunikaci,omezené
moznosti parkovani 0.00

7 Osobni hromadna dopr. IV MHD 0.03
8 Komerc¢ni vyuzitelnost II VvV souc¢. nelze komerc¢né vyuzit 0.00
9 Obyvatelstvo I bezproblémové okoli 0.00
10 Nezaméstnanost II prdmér v kraji 0.00
11 V1ivy neuvedené II bez dalSich vlivi 0.00
Celkem 0.09
Ip =1.00 * 1.09 = 1.09

I =1.26* 0.377 * 1.09 = 0.518

CBp = 52.70 * 41780 * 0.518 1140536, -K¢

Admin. cena nemovitosti

ke dni 21.8.2025 1140536, -Ke



Stanoveni ceny nemovitosti obvyklé v Case a misté.

Projektova dokumentace objektu nedolozena, objekt z r.1970,
stavba v dobrém stavu, ocenovany byt s potrebou provedeni
rekonstrukce, pozemky jinych vlastniki, poloha

dobréa v sidlisti s navaznosti na centrum mésta Turnov

s kompletni infastrukturou.

Ocenéni metodou porovnavaci - cena v Case a misté obvykla

Ocenéni je provedeno cenou v daném misté a case obvyklou

ve smyslu ust. 8§ 2 odst.1 zakon a ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocenovani),

ve znéni pozdéjsSich predpisfi. Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera

by byla dosazena pri prodejich stejného, popr.obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby,
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napFf. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dGsledky prirodnich ¢&i jinych
kalamit. Obdobnymi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadrfuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

Stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou:

Obvykla cena se urcuje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupémi srovnatelnych nemovitych véci v daném
misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace.

V pripadé absence informaci od statisticky vyznamného
souboru dostatecné porovnatelnych nemovitych véci,
se pouzije nadhradni metodika.

Dale bude provedeno porovnani cen dle dosazenych cen obdobnych
nemovitosti dle dostupnych podklad(, kupnich smluv z databaze
firmy REAS a.s. v lokalité.

Ocenéni porovnavaci hodnotou.

Pouziti a zddvodnéni porovnavacich koeficient(
s objekty prodanymi realizovanymi smlouvami.

Koef. K1 zohlednuje redukci pramene ceny v pripadé
pouziti sjednanych cen v delSim Casovém Useku s promitnutim cen
do soucCasnosti.



Koef. K2 zohlednuje velikost plochy bytu
vzhledem k nemovitosti porovnavané

Koef. K3 zohlednuje polohu ocenované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnavanée.

Koef. K4 zohlednuje provedeni a vybaveni
ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K5 zohlednuje prisluSenstvi
ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K6 zohlednuje vlastnicti pozemkO pod stavbou
vzhledem k nemovitosti porovnavanée.

Koef. K7 zohlednuje celkovy stav ocenované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnavanée.

Porovnavané nemovitosti dle realizovanych prodeji

Peo porovnani budou pouzity udaje ze serveru firmy REAS.cz
s pristupem do katastru nemovitosti.

Porovnavany objekt

Byt 1+3 v ul. Rubinova ¢p. 1925, podl.plocha 74 m2
prodano 3.7.2024 za 4.70 mil K&, cena 63514 K&/m2

byt v dobrém stavu po rekonstrukci, v panelovém objektu
zatepleném

Pro porovnani budou pouzity koef. 1-7

K 1 prepocet na cen. droven 2025 koef. 1.10
K 2 plocha bytu koef. 0.90
K 3 poloha koef. 1.10
K 4 vybaveni koef. 0.80
K 5 prisluSenstvi koef. 1.00
K 6 vlastnictvi pozemk( koef. 0.90
K 7 celkovy stav koef. 0.80

1.10*0.90*1.10*0.80*1.00*0.90*0.80
Real.cena koef. celkovy 0.627 Upr.cena/1 m2
63514 * 0.627 39823, -K¢



Porovnavany objekt

Byt 1+3 v ul. Rubinova ¢p. 1921, podl.plocha 74 m2
prodano 3.7.2024 za 4.20 mil K&, cena 56757 K&/m2

byt v dobrém stavu po rekonstrukci, v panelovém objektu
zatepleném.

K 1 prepocet na cen. droven 2025 koef. 1.10

K 2 plocha bytu koef. 0.90

K 3 poloha koef. 1.10

K 4 vybaveni koef. 0.80

K 5 prisluSenstvi koef. 1.00

K 6 vlastnictvi pozemk( koef. 0.90

K 7 celkovy stav koef. 0.80
1.10*0.90*1.10*0.80*1.00*0.90*0.80

Real.cena koef. celkovy 0.627 Upr.cena/1 m2
56757 * 0.627 35587, -K&/m2

Porovnavany objekt

Byt 1+3 v ul. Kosmonautd ¢p. 1552, podl.plocha 70 m2
prodano 11.3.2025 za 4.40 mil K&, cena 62857 K&/m2

byt v dobrém stavu po rekonstrukci, v panelovém objektu
zatepleném

K 1 prepocet na cen. uroven 2025 koef. 1.00

K 2 plocha bytu koef. 1.00

K 3 poloha koef. 1.10

K 4 vybaveni koef. 0.80

K 5 prisluSenstvi koef. 1.00

K 6 vlastnictvi pozemk( koef. 0.90

K 7 celkovy stav koef. 0.80
1.00*1.00*1.10*0.80*1.00*0.90*0.80

Real.cena koef. celkovy 0.634 Upr.cena/1 m2
62857 * 0.634 39851, -K&/m2

Stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti na zakladé primého
porovnani.

Minimalni porovnavaci cena nemovitosti 35587, -K&/m2

Primérna porovnavaci cena nemovitosti
35587 + 39823 + 39851 / 3 38420, -K&/m2

Maximalni porovnavaci cena nemovitosti 39851, -K&/m2
Vyslednéa porovnavaci cena nemovitosti

52.70 * 38420 2024734, -Ke
Rizika.

Pozemky pod stavbou jsou jiného vlastnika, v budoucnosti
bude muset dojit k majetkopravnimu vyrovnani.
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Po porovnani realizovanych prodejd bytd v Turnoveé

s ocenovanym bytem ¢.1423/1 v k.uU. Turnov,

jsem zhodnotil umisténi, stari nemovitosti, jejich technicky
stav, vybaveni, a dospél jsem k zavéru, Ze porovnatelna
obvykla cena porovnavané nemovitosti je 2100000, -K¢

v Case a misté.

Obvykla cena nemovitosti.

Po zvazeni vSech vySe uvedenych metod

a cenotvornych faktor(,

stanovuji v Case a misté obvyklou

cenu nemovitosti dle LV ¢€.8104,6821, sestavajici z jednotky
bytu ¢€.1423/1 se spoluvlastnickym podilem

na spole¢nych castech obytného domu ¢p. 1423 a 1424,

v kat.uzemi Turnov,

ke dni 21.8.2025. ... . .. i 2.100.000, -Ke¢,

slovy : DvamilionyjednostotisicKce.

Prohlasuji, ze pri stanoveni ceny obvyklé jsem osobou
nezavislou.

V Ceské Lipé dne 27.8.2025 Pavel jon, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

Znalecka dolozka.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany
dne 20.4.1978 pod ¢j. Spr. 1610/78 Krajskym soudem

v Usti nad Labem pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady, spec. nemovitosti a byl zapsan pod por.
€.6165-35/25 znaleckého deniku a pod ¢.0xxxxx/2025
elektronického deniku. Znalecné za posudek GcCtuji

dle pripojené likvidace.

Tento znalecky posudek jsem podal védom si vyznamu znaleckého
posudku z hlediska obecného zajmu a jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku dle § 346

trestniho zakona a 8 127a) obcanského soudniho radu.

Dne 27.8.2025 Pavel Rejn



