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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na bytové jednotce ¢. 130/6,
k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 857/5548 na spole¢nych castech budovy
¢.p- 130 a pozemcich parc. €. st. 145 a 73/26 v obci Semcice, okres Mlada Boleslav, katastralni
uzemi Semcice na listu vlastnictvi ¢. 412 a 279.

2. Ué&el znaleckého posudku

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

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systétm INEM - technické tfeSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfti
prohlidce, informace realitnich kancelati

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 130/6

Adresa predmétu ocenéni: Semcice ¢.p. 130, okres Mlada Boleslav
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Semcice

Katastralni uzemi: Semcice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 06.05.2024. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Nikola Kleknerova,
spolumajitelka ocenované nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Klekner Roman, Zru$en pobyt na izemi CR 172
Kleknerova Nikola, ¢. p. 130, 294 46 Semcice 1/2
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 130/6, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 857/5548 na
spolecnych castech budovy ¢.p. 130 a pozemcich parc. €. st. 145 a 73/26 v obci Semcice, okres
Mlada Boleslav, katastralni izemi Semcice na listu vlastnictvi ¢. 412 a 279.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém zdéném bytovém domé. Stavba ma
3 nadzemni podlazi v€etné obytného podkrovi a 1 podzemni podlazi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma betonové izolovang, stropy jsou betonové, stiecha je
valbova, krytina je plechova pozinkovana a klempii'ské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky
jsou akrylatové a plast’ je zateplen polystyrenem. Spoleénymi ¢astmi domu jsou kolarna,
vstupni prostor a schodiste.

Objekt byl postaven na zaklade¢ sdéleni pritomné osoby kolem roku 1950.

V roce 2008 probé¢hla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: okna - celkova, zatepleni
plaste - celkova, stfecha - celkova.

Vady bytového domu:

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

Stav objektu lze charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka o dispozici 2+1 je v osobnim vlastnictvi a nachazi se ve 3. nadzemnim
podlazi (v podkrovi).

bytova jednotka ¢. 130/6

Pokoj Pokoj 14,68 m?
Kuchyné Kuchyng 15,22 m?
Pokoj Loznice 13,45 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,23 m?
Ostatni prostory Predsin 4,11 m?
Ostatni prostory Spiz 3,04 m?
Koupelna, WC wC 1,62 m?
Ostatni prostory Chodba 1,16 m?
Ostatni prostory Technicka mistnost 5,80 m?
Ostatni prostory Komora 4,00 m?
Piislusenstvi Sklep 13,95 m?
Podlahova plocha 66,30 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 80,25 m?




Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou plastova s dvojsklem a obytné
mistnosti jsou orientované na vychod a jih. Kuchyniské vybaveni tvoii kuchyiiska linka bez
vestavénych spotiebicli. V koupelné se nachazi klasicka vana a umyvadlo, na WC je klasicka
toaleta. Interiérové dvefe jsou dievéné plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou
dievéné.

Podlahov¢ krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
kuchyné: lino

mistnosti: koberce, lino

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sit¢ (nyni
odpojeno). Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetfejnou kanalizaci.
Jednotka ma ptipojku na zemni plyn (nyni odpojeno). Vytapéni zajist'uje vlastni plynovy kotel,
topna télesa tvori zavésné radiatory, ohfev vody zajist'uje bojler.

Bytova jednotka je pfiblizné 20 let po rekonstrukci. Byt je del§i dobu neobyvany
a neudrZovany.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad, z ¢asti zastaraly prvek (voda a odpady)
vybaveni: bez vad, zastaraly prvek

podlahy: bez vad, zastaraly prvek

stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad

Stav bytové jednotky Ize charakterizovat jako dobry, vhodny k rekonstrukci.
Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny a je bez porostu.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven v zapadni casti
obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se
zahradami.

V mist¢ je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdalezitéjs$i urad je v miste, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti.
V obci se nachazi pobo¢ka Ceské posty.

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



Je zde zastavka autobusovych spoju a parkovaci moznosti jsou dobré na pozemku u bytového
domu (pozemek je ve spoluvlastnictvi majiteli bytovych jednotek).

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvysend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Na ocenovaném majetku vazne vécné bfemeno chiize a cesty - bez vlivu na cenu objektu.

Pozemky parc. €. st. 145 a 73/26 lezi v chranéném loziskovém tzemi.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 3 (v€etné obytného podkrovi)
Pocet podzemnich podlazi 1
Duim byl postaven v roce kolem roku 1950
Konstrukce Rozsah Rok
okna celkova 2008
Rozsah rekonstrukce domu
zatepleni plasté celkova 2008
stfecha celkova 2008
Zaklady betonové izolované
. Konstrukce cihlova
Popis
bytového Stropy betonové
domu Stfecha valbova
Krytina stfechy plechova pozinkovana
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky akrylatové
Vnitini omitky vapenné
Spole¢né uzivané prostory kolarna, vstupni prostor, schodi$té
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
) podlahy: bez vad
A% tovéh
ady bytového domu stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
okna: bez vad
Popis bytové Dispozice bytové jednotky 2+1
jednotky Podlazi bytové jednotky 3 (podkrovi)




Bytové jadro

vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, jih

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

Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dveie

dievéné plné

bytova jednotka ¢. 130/6

Pokoj Pokoj 14,68 m?
Kuchyng Kuchyng 15,22 m?
Pokoj LoZnice 13,45 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,23 m?
Ostatni prostory Predsin 4,11 m?
) Ostatni prostory Spiz 3,04 m?

Popis mistnosti a rozméry v m?
Koupelna, WC wC 1,62 m?
Ostatni prostory ~ Chodba 1,16 m?
Ostatni prostory Technicka mistnost 5,80 m?
Ostatni prostory Komora 4,00 m?
Piislusenstvi Sklep 13,95 m?
Podlahova plocha 66,30 m?
Podlahova plocha vé&. piislusenstvi 80,25 m?

Elekttina 230V (nyni odpojeno)

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod plynovod (nyni odpojeno)

Reseni vytapéni v byté

plynovy kotel

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

bojler

Podlahy v byté

chodba: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
kuchyné: lino

mistnosti: koberce, lino

Popis stavu bytové jednotky

dobry, k rekonstrukci

Rekonstrukce

cca 20 let po rekonstrukci




Vady bytové jednotky

rozvody: bez vad, z ¢asti zastaraly prvek (voda a odpady)
vybaveni: bez vad, z ¢asti zastaraly prvek

podlahy: bez vad, z Casti zastaraly prvek

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Ptistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

zapadni ¢ast obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni §kola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdet; v miste
je pouze Caste€na vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni; v misté je pouze Caste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi urad v misté, ostatni Grady
v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; lokalita se
zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani u bytového
domu na pozemku ve spoluvlastnictvi majitelti bytovych
jednotek

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna
prava, jiné

Vécna bfemena

vécné biemeno chilize a cesty - bez vlivu na cenu objektu

Dalsi informace

pozemky parc. €. st. 145 a parc. ¢. 73/26 lezi v chranéném
loziskovém uzemi




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.05.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd 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
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

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

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona

O Q< O O

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakon
.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., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 606,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkratsim vymezeném useku silnice do 10 km véetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98
sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku:

ZC=7ZCv*01*02%03*04 * Os * O = 1 253,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00

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

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

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva 11 0,00

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

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce A% 1,02
nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 1l 1,00

a zakladni Skola)

10



V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7*¥Pg *Po * (1 + 2 Pi) =0,900

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

Index trhu IT=Ps *P7¥Pg *Po * (1 + 2 Pi) = 0,980

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetn¢

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=1,061

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,955

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,040

1. Bytova jednotka ¢. 130/6

1.1. byt

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

11



Stari stavby: 70 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2008
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 27): 46 521,- K&/m?
, koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

bytova jednotka: 66,3* 1,00= 66,30 m?

sklep: 13,95* 0,80 = 11,16 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 77,46 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolecné casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

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

6. Zéakladni ptisluSenstvi 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, stfedni, etdzové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro stavby 16 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (16 + 15)= 0,845
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vio * 0,845 =0,783
i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900
Index polohy pozemku Ir = 1,061

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 46 521,- K&/m? * 0,783 = 36 425,94 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 77,46 m* * 36 425,94 K&/m? * 0,900 * 1,061=2 694 301,26 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 694 301,26 K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. PozemKky parec. €. st. 145 a 73/26

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,900
Index polohy pozemku Ir = 1,061

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo v 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,900 * 1,000 * 1,061 = 0,955
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

r 1x Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1 253,- 0,955 1 196,62

T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 145 545 1 196,62 652 157,90
nadvofi

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 73/26 56 1 196,62 67 010,72
Stavebni pozemky - celkem 601 719 168,62

Pozemky parec. . st. 145 a 73/26 - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky parc. €. st. 145 a 73/26

719 168,62 K¢

719 168,62 K¢&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 719 168,62 K¢
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Spoluvlastnicky podil: 857 / 5 548

Hodnota spoluvlastnického podilu:

719 168,62 K¢ * 857 /5548 =111 090,03 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 111 090,03 K¢

Bytova jednotka ¢. 130/6 - zjiSténa cena = 2 805 391,29 K¢

2. Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka ¢. 130/6 2 805 391,30 K¢
1.1. Ocenovany byt 2 694 301,26 K¢
1.2. Pozemky parc. €. st. 145 a 73/26 111 090,03 K¢

=2 805 391,30 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 805 390,- K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi

porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 130/6

Bytova jednotka ¢. 130/6, Semcice ¢.p. 130, okres Mlada Boleslav

K2 - podlahova

¢. K1 - lokalita K3 - konstrukce| K4 - stav K5 - jiné
plocha
3. NP (podkrovi) bez
Semcice ¢.p. 130, vytahu, sklep, podil
Ocenovany objekt okres Mlada 66 m? cihlova dobry na pozemku kolem
Boleslav domu (parkovaci
stani)
Btezno ¢.p. 172, 4. NP bez vytahu,
1 okres Mlada 67 m? cihlova dobry lodZie, sklep,
Boleslav parkovani u domu
Druzstevni ¢.p. 855
B:LZOS e:::(li (}ipero ’ 1. NP bez vytahu,
v Z u, 2 . 7 , 7
2 okres Mladé 69 m cihlova dobry alila(tlkc;rlll,iskgzp;n
Boleslav parkovani u comu
2. NP bez vytahu,
Jabkenice ¢.p. 181, garaz, podil na
3 okres Mlada 54 m? cihlova velmi dobry | pozemku kolem
Boleslav

domu (parkovaci

stani)
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¢. |Cena Koef. [Cenapo  [KI  [K2 K3 el1<4 K5 [KIx..x Cena
pozadovana [redukcefredukci na  |lokalita [podlahovélkonstrukeejstav [jiné [KS ocenovaného
resp. zaplacendjna [pramen plocha objektul
za 1 m? plochy [pramen odvozena ze
srovnanf
1 [50373,13 K¢ 1 |50373,13K¢l 1 1 1 1 [1.02 1.02 49 385,42 K¢
47 826,09 K¢ 1 |47 826,09 K¢l 1.05 0.99 1 1 [1.02] 1.06029 45 106,61 K¢
3 54 629,61 K& 1 |54629,61 K¢l 1 1.05 1 1.1 [1.03] 1.18965 45 920,74 K¢
Celkem prumér 46 804,26 K¢
Minimum 45 106,61 K¢
Maximum 49 385,42 K¢
Smérodatna odchylka - s 2272,11 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 44 532,14 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 49 076,37 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceflované nemovitosti v dané
oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Na zaklad¢ vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

46 804,26 K¢&/m?
* 66,30 m*

=3 103 122 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

3100 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

2 805 390 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

3 100 000 K¢

Cena podilu id. 1/2
1 550 000 K¢
Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 20 %. Odivodnéni: polovi¢ni podil hife
obchodovatelny na realitnim trhu.

Vysledna cena podilu dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci
indext

1240 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na bytové jednotce ¢. 130/6,
k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 857/5548 na spole¢nych castech budovy
¢.p- 130 a pozemcich parc. €. st. 145 a 73/26 v obci Semcice, okres Mlada Boleslav, katastralni
uzemi Semcice na listu vlastnictvi ¢. 412 a 279.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s pirihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na
predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcéena po zaokrouhleni na

1.240.000,- K¢

Slovy: jeden milion dvé sté Ctyfticet tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.05.2024

Ing. Martina Placha Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym Ccislem
038190/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 130/6

i Typ jednotky: jednotka vymezena podle zkona o wlastnictvi bytd
| Zplisob vyu#ite byt

| Budova: & p. 130

| Katastralni Gzemi: Semdice [747165]

| Cislo LW: 412

Podil na B57/5545

| spolegnych Edstach:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

| Klekner Roman, Zrugen pobyt na tzemi CR 1/2

| Kleknerova Nikola, & p. 130, 28446 Seméice 1/2

Zpidsob ochrany nemovitosti

| Nejsou evidovany 2adné zpisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

| V&cné bfemeno (podle listiny)
| Zakaz zcizeni nebo zatizeni

| Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

DraZebni vyhlagka
| Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
| Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zikona) - Kleknerova Nikola
| Zahdjeni exekuce - Klekner Roman
| Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

|
| Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim pofadi novy diuh
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Informace o stavbé
Stavba:

Obec:

Cast obce:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Stavba stoji na pozemku: p. & st 145

Typ stavby: budova s dislem popisnym
Zplsob wyuziti: bytovy diim

Vymezené jednotky

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Klekner Roman, Zrugen pobyt na tzemi CR
Jednotka: 130/6

857/11096

Kleknerova Nikola, & p. 130, 29446 Semdice 2
Jednotka: 130/6 857/11096
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Informace o pozemku
Parcelni dislo:

Obec:

Katastralni dzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemkwu:

Stavba na pozemku:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

545

Parcela katastru nemovitost!
KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvoiil

S p 15U

Klekner Roman, Zruden pobyt na dzemi CR 857/11096

Kleknerova Nikola, & p. 130, 29446 Semcice 857/11096

Zpusob ochrany nemovitosti

chranéna loziskova tzemi

21



Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo Lv: 279

Vyméra [m7): 56

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyusiti: ostatni kemunikace

Druh pozemiku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

857/11096

Klekner Roman, Zrugen pobyt na dzemi CR

Kleknerova Nikola, & p. 130, 29446 Semcice 857711096

Zpusob ochrany nemovitosti

chranéna loZiskova uzemi
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Byt, 67 m?, Bi‘ezno ¢.p. 172, okres Mlada Boleslav
Celkova cena: 3 375 000 K¢

Lokalita: Bfezno ¢.p. 172, okres Mladé Boleslav

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 4,200,000
CZK 4,000,000

CZK 3,800,000

CZK 3,600,000 ® * ® * * ® * .

CZK 3,400,000

CZK 3,200,000

CZK 3,000,000

{§? {§? {§:’ é?’ (§3’ P§?’ v;,é? P§?’ P§?’ g p§?’
& & & & & & & ¥ ¥ ¥ W
5 S S Y . R S .
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)
Lokalita Biezno ¢.p. 172, okres Mlada |Cena dle KS 3 375 000 K¢
Boleslav
Pravni u¢inky ke dni (18.12.2023 Cislo Fizeni V-10148/2023-207
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vCetné provize a pravnich
sluzeb véetné provize RK

Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Podlazi bytu 3 Podlahova plocha 67 m?
UZitna plocha 70 m? Dispozice 3+1
Poloha nemovitosti  [Klidna ¢ast obce Pocet nadzemnich 4

podlazi domu
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K prodeji svétly a dobte dispozi¢né feSeny byt 3+1 v mensim bytovém domé v klidné ¢asti obce Biezno pouhych
5 km od Mladé Boleslavi (OC Olympia). Obyvaci pokoj s vyhledem do zelené ma 20,08 m?, dalsi dva samostatné
pokoje jsou o velikosti 12,18 m? a 14,64 m?. Koupelna 2,63 m? je zdéna s vanou a umyvadlem, samostatnd toaleta
ma 1,2 m?. V piedsini je zadvefi a vestavné skiin¢, to vSe na 8,33 m?. Z kuchyné 8,34 m?, vybavené kuchyniskou
linkou a potravinovou skfini, je vstup na lodzii 3,3 m? s novou dlazbou a fasadou. Podlahy jsou laminatové ve
svétlém dekoru dieva, v predsini a kuchyni je lino. Okna jsou plastova s izola¢nimi dvojskly. Diim ma novou
stiechu. Vytapéni je centralni kotlem na tuha paliva, ktery zajist'uje i ohfev teplé vody v zimnich mésicich. V 1été
je voda ohfivéna elektrickym bojlerem v byté. K bytu nalezi samostatny, zdény a uzamykatelny sklep 5,07
s okénkem v pfizemi domu. Déle je zde k dispozici spole¢na kolarna, susarna a mistnost, kterou je mozné vyuzit
k posezeni s ostatnimi obyvateli domu. Pfed domem je také spolecny altn, kde je prostor pro posezeni a grilovéni.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

. Ocerovana nemovitost ¢

Dlouhd Ltho

"

. Srovnavana nemovitost *

S, v - Yo . d
i, < Y
Py ‘h" I

- N - -

!
o l. .
3 N\ . W 24 " Leaflet | © OpenStreetMap contributors

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

MM Byt, 69 m?, DruZstevni ¢.p. 855, Bakov nad Jizerou,
okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 3 300 000 K¢

Lokalita: Druzstevni ¢.p. 855, Bakov nad Jizerou,
okres Mlada Boleslav

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

CZK 4,500,000
CZK 4,000,000
® & @ @ & < @
CZK 3,500,000 \._.
[&]
CZK 3,000,000
CZK 2,500,000
(4] (o] (4] (4] (4] (3} (4] 3] 3] 4] >
V vV v v Q7 V v v Q7 vV Q
§ & & & §F &8s 5 s 58
S N X N N N N Y Y v §
K R S S S Z S S

I Vvyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l nzerat odstranen N Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Druzstevni ¢.p. 855, Bakov
nad Jizerou, okres Mlada
Boleslav

Cena dle KS

3 300 000 K¢

Pravni u¢inky ke dni |23.01.2024 Cislo Fizeni V-560/2024-207
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné provize RK
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Elektfina 230V PodlaZi bytu 1
Vytapéni Usttedni vytapéni, Plynovy  [Podlahova plocha 69 m?
kotel
UZitna plocha 69 m? Dispozice 3+1
Poloha nemovitosti  |Klidna céast obce Kanalizace Vefejna kanalizace
Pocet nadzemnich 3 Plyn Ano
podlazi domu
Voda 'Vodovod

Byt 3+1 s balkonem, nachazejici se 1. NP cihlového bytového domu. K bytu nalezi sklep o velikosti 10 m?.
Parkovani je mozné na parkovisti pfed samotnym domem. P&t minut od domu se nachazi zakladni, matefska skola
a veskera obcanskéd vybavenost v obci. Byt ma zdéné jadro, plastova okna, nové podlahy. Vytapéni je feSeno
kondenzaénim plynovym kotlem s rozvodem do novych radiatord.

4. Fotodokumentace

27



5. Mapové zobrazeni

H’ \ . Srovnavana nemovitost i

Leaﬂet | © OpensveeﬁMap contributors
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Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Byt, 54 m?, Jabkenice ¢.p. 181, okres Mlad4 Boleslav
Celkova cena: 2 949 999 K¢

Lokalita: Jabkenice ¢.p. 181, okres Mlada Boleslav

y/

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

CZK 3,600,000

CZK 3,400,000

CZK 3,200,000 . » »

CZK 3,000,000 ais @ ® < ]

CZK 2,800,000

CZK 2,600,000

) ) ) ) ) 3 ) ) ) ) >
v v v V V v v v v v v
5 & & & & & & & & & 5
4 N S S S ~ ~ N ~ v S
'y & & & L & 2 ¥ Vv N ¢
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve¢)
Lokalita Jabkenice ¢.p. 181, okres Cena dle KS 2 949 999 K¢
Mlada Boleslav
Pravni uc¢inky ke dni |29.01.2024 Cislo Fizeni V-757/2024-207
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené cena vcetné provize a pravniho
servisu

Konstrukce Cihlova Stav 'Velmi dobry
PodlaZi bytu 2 UZzitna plocha 54 m?
Dispozice 2+kk Poloha nemovitosti  |Klidna ¢ést obce

Nabizime bytovou jednotku v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk (54,22m2) s garazi (16,97m2) v Jabkenicich.
Kuchyniska linka v modernim provedeni na miru se sklokeramickou deskou a elektrickou troubou. Koupelna
s vanou a toaletou. Na podlaze krytina plovouci podlaha, v koupelné krytina dlazba. Okna plastova. Vytapéni

29



a ohfev vody zajist'uje plynovy kotel v domé€. Dim je z Porothermu, zatepleny napojen na IS (elektfina, plyn,
voda a kanalizace). Energetickd naro¢nost budovy C -Gisporna.

4. Fotodokumentace
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