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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 116 a pozemku parc. €. st. 51/2 v obci Béchary,
okres Jicin, katastralni izemi Béchary na listu vlastnictvi ¢. 450.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel ur€il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zdklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich transakci,
informace zjiSténé pfi prohlidce, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vé€rohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 116
Adresa pfedmétu ocenéni: Béchary ¢.p. 116, okres Ji¢in
Kraj: Kralovéhradecky kraj

Okres: Jicin

Obec: Béchary

Ulice:

Katastralni uzemi: Béchary

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 1.10.2023. Objekt nebyl v
den prohlidky zpfistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpustén. Pfitomna osoba prohlidce -
odhadce Ing. Zden¢k Mazacek.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Josef Vtipil, Na Piikopech 33, Pofici, 55001 Broumov
Nemovitosti:

Rodinny diim €.p. 116 a pozemek parc. €. st. 51/2 v obci Béchary, okres Ji¢in, katastralni uzemi
Béchary na listu vlastnictvi €. 450.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovidd skute¢nému stavu - zdkres v Kkatastrdlni map€ neodpovida
skute¢nosti.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je koncovy fadovy objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni
podsklepeny. V objektu je piida a nema vybudované podkrovi.

Zaklady ma kamenné a objekt je cihlové konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini 60
cm. Stropy jsou dievéné tramové, stfecha je sedlova, krytinu tvoii stard palenad taska a
klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou dozité vapenocementové a zatepleni
plaste neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1920.

Vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: poskozeny prvek
okna: zastaraly prvek
stfecha: poskozeny prvek
zdivo: zastaraly prvek

Stav objektu Ize charakterizovat jako Spatny, s nutnosti celkové rekonstrukce a modernizace.
Dim neni v poslednich 2 letech obyvan.

V 1.NP se nachédzi vstupni zadveti, chodba, dva pokoje, komora, sklad z pivodniho
kamenného chléva.

Dispozice rodinného domu je 2+1.

Podlahova plocha 58,40 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 80,10 m?

Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou dievéna ven a dovnitf otvirava, bez pfislusenstvi.
Obytné mistnosti jsou orientované na vychod a zapad. Kuchyniské vybaveni tvoii stard
kuchyniska linka bez vestavénych spotfebic¢ii. Koupelna chybi, WC je pouze suché vn€ domu.
Interiérové dvete jsou dievéné plné, zarubné jsou dfevéné a vchodové dvefe jsou dievéné.
Osvétlovaci techniku tvofi lustry a smérové lampy.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti tvoti cementovy potér s PVC ¢i kobercem,
¢ast podlahy tvoii prkna. Dalsi vybaveni rodinného domu chybi.

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
ptivedena z obecniho vodovodu. Svod splaskti neni fesen, pfipojeni na kanalizaci nebylo
zjiSténo. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je feSeno lokalné kamny, ohfev vody neni fesen.



Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢ini 181 m?. Pozemek je rovinaty. Pozemek je oploceny pletivem
do ocelovych sloupkt, vstup kovovymi vratky a vraty. Pozemek je bez trvalych porosti a bez
vedlejsich staveb.

Pfistup je bezproblémovy z mistni obecni komunikace. Diim je postaven v centru obce.

V misté je nedostate¢na dostupnost obchodti - nutnost dojezdu, je zde zakladni a mateiska
Skola, restaurace, ¢aste¢nd vybavenost z hlediska kulturnich a sportovnich zatizeni, obecni
urad.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen
v podob¢ lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a v misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti
objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.10.2023 jsou pouzity v§eobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné 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 ptikladand 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 urena cena zjisténa

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa predmétu ocenéni: Béchary 116

507 32 Béchary
LV: 450
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Ji¢in
Obec: Béchary
Katastralni uzemi: Béchary
Pocet obyvatel: 263

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 744,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50

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

03. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, 111 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo 111 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O¢ = 224,00

Ké&/m?

Obsah

1. Dim ¢.p. 116
2. Pozemek



Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonii ¢.
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. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A% 0,00

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 uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, Pi)=0,648
i=1

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

Index trhu Ir=Ps*P; *Ps*Po* (1 + 3 P;) = 1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné
Nézev znaku P;

¢

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

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,01

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

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



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

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=1,081
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,700

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,081

1. DUm ¢.p. 116

Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekrea¢niho domku, uréena porovnavacim
zpusobem, zahrnuje i1 cenu spolecné uzivanych venkovnich tprav, uvedenych v piiloze ¢. 17
k této vyhlasce, kromé polozek €. 15, 19, 21, 23 a 34, a poptipadé cenu spole¢n¢ uzivanych
vedlejich staveb, pokud soucet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?.

Zattidéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 228,- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 13,60*7,60 = 103,36 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 103,36 m? 2,90 m

Obestavény prostor

1.NP: (13,60*7,60)*(2,90) = 299,74 m’
zastfeseni: 13,60*7,60*4,50*0,50 = 232,56 m?
Obestavény prostor - celkem: = 532,30 m?
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 103,36 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 103,36 m*
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): piipojka elektro, vlastni studna na II -0,05
pozemku - odkanalizovani nezjisténo, suché¢ WC

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: bez zakladniho ptisluSenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zéchod, chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — (ptedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 100 let:

s=1-0,005* 100 = 0,500

Koeficient staii s nemutze byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi3 *0,600=0,285
i=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,081

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 228,- K&m® * 0,285 = 634,98 K¢&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 532,30 m® * 634,98 K&/m?* 1,000 * 1,081= 365 377,84 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 365 377,84 K¢

2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,081

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku ¢. P;

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

10



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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I
6

Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I =It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,081 = 1,081

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

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

v 1o Z4Kl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 224 - 1,081 242,14
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 51/2 181 242,14 43 827,34
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 181 43 827,34
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 43 827,34 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Dim ¢.p. 116 365 377,80 K¢
2. Pozemek 43 827,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 409 205,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 409 210,- K¢

slovy: Ctyfistadevéttisicdvéstédeset K&

11



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena 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. Pri
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad¢ porovnani téchto parametri
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uréit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diom Béchary ¢.p. 116, okres Ji¢in

Béchary ¢.p. 116, okres Jic¢in

‘. K1 - lokalita K2 - podlahovj K3 - stav K4 - plocha K5 - jiné K6 - uvaha
plocha pozemku odhadce
Ocenovany Béchary ¢.p. ) y , ) bez vedlejsich
objekt 116, okres Ji¢in 58.4m Spatny 181 m staveb
1 Bechary &0 731 70 e dobry 700m? | sklad 23 m2
2 Becha.rvyr, okres 105 m? dobry 234 m?2 prlstoavky a
Jic¢in ktlny
Nouzov C.p. 45,
3 Choté&sice, okres| 106 m? velmi dobry 232m? | velka stodola
Nymburk
Svidnice, bez vedlejsich
4 Dymokury, 120 m?  |pted rekonstrukci] 832 m? :taveé
okres Nymburk
Zitovlice &.p. o
5 41, okres 90 m? dobry 231mz  |O% :t‘;?/fésmh
Nymburk

12




¢. [Cena Koef. |Cena polK1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1x...x |Cena
pozadovana [redukce |redukci [lokalita [podlahova [stav [plocha  |jiné uvaha [K6 oceniovaného
resp. na na plocha pozemku odhadce objektu
zaplacena zafpramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 |27 142,86 27 18 614,32 K¢
K¢ 1 142,86 1 0.99 11 1.3 1.03 1 1.458171
K¢
2 (15 142,86 13 9 577,62 K¢
K¢ 0.9 [628,57 1 0.98 1.2 1.1 1.1 1 1.42296
K¢
3 [29 245,28 29 18 146,62 K¢
K¢ 1 [245,28 1 0.98 1.3 11 1.15 1 1.61161
K¢
4 (20 833,33 18 13 517,41 K&
K¢ 0.9 (750,00 1 0.97 11 1.3 1 1 1.3871
K¢
5 [26 111,11 26 22 019,83 K¢
K¢ 1 11111 1 0.98 11 1.1 1 1 1.1858
K¢
Celkem prameér 16 375,16 K¢
Minimum 9 577,62 K¢
Maximum 22 019,83 K¢
Smérodatna odchylka - S 4 857,66 K¢
[Pravdépodobnd spodni hranice - pramér - S 11 517,49 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 21 232,82 K¢
K1 - Koeficient upravy: lokalita
K2 - Koeficient tipravy: podlahova plocha
K3 - Koeficient upravy: stav
K4 - Koeficient upravy: plocha pozemku
K5 - Koeficient apravy: jiné
K6 - Koeficient upravy: uvaha odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Porovnavané vzorky se drobné odliSuji v lokalité ( zohlednéno koef. K1), velikosti podlahové
plochy ( zohlednéno koef. K2), technickém stavu ( zohlednéno koef. K3), velikosti pozemku
(zohlednéno koef. K4), dal§imi vlastnostmi, rozsahem vedlejSich staveb a venkovnich Gprav
(zohlednéno koef. K5), Koeficient K6 zohlediiuje zménu cen mezi datem prodeje a datem
ocenéni. V poslednich mé&sicich ceny spiSe stagnuji.

Na zékladé¢ vySe uvedenych Udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

16 375,16 K¢&/m?
* 58 m?
=049 759 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
950 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
409 210 K¢

Vysledek dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexii

950 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu

mezi cenami.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 116 a pozemku parc. €. st. 51/2 v obci Béchary,
okres Jicin, katastralni izemi Béchary na listu vlastnictvi ¢. 450.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

950 000,- K¢

Slovy: devétsetpadesattisickorun ¢eskych

Vypracoval:

V Ji¢in¢ 23.10.2023

Digitalné
Ing. Zden¢k Mazacek Ing ’ pogdepsal Ing.
Holin 126 Zdenék  zdenskmazacek
506 Ol_chln L. Datum: 2023.10.24
telefon: 731108350 Mazacek 09:24:46 +0200

e-mail; iInfo@mazacek.Cz L

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kréalové ze dne 26.4.2001, ¢.j. Spr. 616/2001 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

V souladu s § 127 a) zdkona ¢. 99/1963 Sb o.s.f. si jsem védom nasledkil védomé
nepravdivého znaleckého posudku. Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod
Cislem 46/2023

H. SEZNAM PRILOH

vypis z katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace pfedmétu ocenéni, srovnavané
nemovitosti,
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti
Informace o pozemku

Parcelni &isho: 5L 51208

Obec Béchary [5726751%

Katastralni dzemi: Béchary [601462]

Cisho LV: 450

Vyméra [m?]: 181

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: EMD

Uréeni wyméry: Graficky mebo v digitalizované mapé
Drubh pozembku: zastavénd plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budowa 5 Sislem popisnym: EBéchary [1465] 2 £ p. 116; jina stavba
Stavba stoji na pozemku: p. £ s 5172

Stavebni objekt Lo 1ige

Adresni mista: £ p liger

VMlastnici, jini opravnéni

Vtipil Josef, Na Pfikopech 33, Pofidi, 55001 Broumow
Zplsob ochrany nemovitosti
Mejsou evidovany 2idné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemd evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana Z3dna omezeni.

ling zapisy

Rozhodnuti o upadku (8 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Ytipil Josef

Memovitost je v Uzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastriini ifad pro Krilowshradecky kraj, Katastralni pracovists
N

[Zobrazené Odaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.10.2023 0700,
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Ortofoto mapa

—_— @
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Rodinny dim, 70 m?, Béchary ¢.p. 75, okres Jicin

RE/MAX

Celkova cena: 1900 000 K¢

Lokalita: Béchary &.p. 75, okres Ji¢in

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 2,800,000
CZK 2,600,000
CZK 2,400,000

CZK 2,200,000

CZK 2,000,000 - & .\.
& & ®

CZK 1,800,000
CZK 1,600,000
y ¢ g g g g & & & & g
N ol s o o v v Y N N v
¢ ¢ & & 5 g & & & & @
o & & & L i i e & & o
I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstrangn Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Béchary &.p. 75, okres Jicin ~ Cena dle KS 1 900 000 K¢
Datum podpisu KS  15.08.2023 Cislo Fizeni V/-4376/2023-604
Pozniamka k cené Cena véetn€ provize a Konstrukce Cihlova

pravniho servisu
Plocha pozemku 700 m? Typ objektu Ptizemni
ElektFina 230V Zastavéna plocha 100 m?
UZitna plocha 70 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Voda Vodovod

RD 3+kk s pozemkem 700 m? v obci Béchary. Dovoluji si Vam vyhradné nabidnout rodinny diim 3+kk o
velikosti 70 m2 v obci Béchary. Dim je ve stavu rekonstrukce. Jsou pfipraveny nové rozvody vody a
kanalizace. Ptdni prostor se dd vyuzit na vestavbu dalSich mistnosti. Sité: elektricky proud, obecni vodovod a
kanalizace. Elektfina je ptivodni. Podlahy jsou pievazné betonové. Okna jsou dievéna. Vytapéni za pomoci
kamen. Na pozemku je i sklad o vyméte 23 m? . Pozemek je ¢astecné oplocen a moznost pfistupu je ze dvou
stran. Diim se nachazi v klidné okrajové ¢asti obce. V obci je vesSkera obcanskd vybavenost - skola (prvni
stupen), skolka, obchod. Nemovitost 1ze financovat vyhodnou hypotékou, kterou Vam radi pomizeme vytidit. V

v

4. Fotodokumentace

RE/MAX RE/MAX

5. Mapové zobrazeni

‘ Ocenovana nemovitost

= | | . Srovnavana nemovitost

Leaflet | © OpenSireetMap confributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

t

Celkova cena: 1590 000 K¢

Lokalita: Béchary, okres Ji¢in

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

CZK 2,200,000

CZK 2,000,000 o

Rodinny dim, 105 m?, Béchary, okres Ji¢in

T
CZK 1,800,000
&

CZK 1,600,000 - & 9
CZK 1,400,000

4] L} Lg] ] g (2] L ] La] L]

£ 07 0 0 o7 I\ i 5 0 o

§ & & & § 5 & & & 9
& & & § & & & 5 5 =
§F § & & & £ 4§ & T &

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Béchary, okres Ji¢in Cena 1 590 000 K¢
Poznamka k cené vcetné provize a pravniho Konstrukce Smisena

servisu vcetné provize RK
Plocha pozemku 234 m? Stav Dobry
Typ objektu Pfizemni Zastavéna plocha 105 m?
UZitn4 plocha 105 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce
Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu

Nabizime Vam rodinny dim 2+1 o velikosti 105 m? v krasné obci Béchary okres Ji¢in. S pozemkem celkem 234
m?2. Dim se hodi k rekreaci, ale je k celoroénimu obyvani. Je v ném zaveden elektricky proud, obecni vodovod a
kanalizace. Elektiina je ptivodni. Podlahy jsou pfevazné betonové. Okna jsou dievéna. Vytapéni Gstiedni s
kotlem na tuha paliva. Na pozemku se nachazi n€kolik pfistavki a kiillen v€etné garaze. Diim se nachazi v klidné
okrajové casti obce. V obci je veskera obcanska vybavenost-Skola, Skolka, obchod. Nemovitost sousedi s
obdobn¢ velikym domem, ktery neni dlouhodobé uzivan a je mozno koupit spoleéné ¢i samostatné. Dale je
mozno piikoupit nedaleky krasny pozemek se zachovalou stodolou o vyméte celkem 1678 m? Nemovitost 1ze
financovat vyhodnou hypotékou, kterou Vam radi pomtizeme vyfidit. V pfipadé zajmu nas kontaktujte.

4. Fotodokumentace

ol -|- J 50 - . Ocenovana nemovitost g
e o 79 P < -
Svaty Vojtéch . Srovnavana nemovitost
. 8 8 . 130 71
: O
43
116
a2
28033 .
2
104 3
41
87 , T
: Beéchary
85 40 o) 2
= = 38 ) _ Leafiet | © OpenStreetMap confributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dém, 106 m?, Nouzov ¢.p. 45, ChotéSice,
okres Nymburk

Celkova cena: 3 100 000 K¢

Lokalita: Nouzov €.p. 45, ChotéSice, okres Nymburk

2. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 3,800,000
CZK 3,600,000
CZK 3,400,000

o
CZK 3,200,000

®
CZK 3,000,000
CZK 2,800,000

CZK 2,600,000
i)
v
v
&
S

4]
L1h
$
&
&

I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstrangn Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Nouzov &.p. 45, Chotésice, Cena dle KS 3100 000 K¢&
okres Nymburk

Pravni ucinky ke dni  10.03.2023 Cislo Fizeni V-1634/2023-208

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 232 m?

Stav Velmi dobry Typ objektu Prizemni

Elektiina 230V a 400V, 230V Zastavéna plocha 232 m?

Uzitna plocha 106 m? Poloha nemovitosti ~ Klidné &ast obce

Kanalizace Jimka Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod

Prodej nemovitosti. Rodinny diim o dispozici 3+1, s moznosti pidni vestavby, stodola, na rovinatém, opoceném
pozemku o celkové vyméte 582 m2, v obci Nouzov, ChotéSice okr. Nymburk. Dispozice: vstupni chodba,
samostatna koupelna, samostatné wc, samostatna kuchyn,3x pokoj. Po celé §ifce domu prostorna ptida. Na dim
navazuje velka stodola. Duim je po Upravach, nové podlahy, nové stény, sadrokarton, nové obklady a dlazba v
koupeln¢ a WC. Velmi pfijemna lokalita s dobrou dostupnosti na dalnici a do vétSich mést. Veskera obcanska
vybavenost je v blizkém okoli. Moznost hypoteéniho uvéru. Uvér vam radi vyfidime. Vice informaci v realitni
kancelafi

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Celow ~

. Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

_Koxajedy

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Rodinny dém, 120 m?, Svidnice, Dymokury, okres
Nymburk

Celkova cena: 2 500 000 K¢

Lokalita: Svidnice, Dymokury, okres Nymburk

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

CZK 2,800,000
CZK 2,700,000
CZK 2,600,000

CZK 2,500,000 & o - - * ® * &> & &

CZK 2,400,000
CZK 2,300,000

CZK 2,200,000

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Svidnice, Dymokury, okres ~ Cena 2 500 000 K¢
Nymburk

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 832 m?

Stav Pted rekonstrukci Typ objektu Prizemni

Zastavéna plocha 144 m? Podlahova plocha 120 m?

Uzitna plocha 120 m? Poloha nemovitosti ~ Okraj obce

Voda Vodovod, Pfipojeni ke studni

Nabizime na prodej rodinny diim k rekonstrukci ve Svidnici. Malebné vesnicce s optimalni dojezdovou
vzdalenosti za rozumnou cenu. Tato nemovitost je idealnim feSenim pro ty, ktefi hledaji klidné a ptirodné
bohaté prostiedi pro sebe a své déti, a zaroven potfebuji pohodlny dojezd do mést Mlada Boleslav a Podébrady -
vSe béhem 35 minut. Diim se nachazi na okraji obce Svidnice, ktera je obklopena nadhernou ptirodou a nabizi
mnoho mozZnosti k rekreaci - od cyklistiky po turistiku ¢i rybafeni. Vesnice je idealnim mistem pro rodiny s
détmi, které si zde najdou svijj rdj na zemi. Nemovitost disponuje zastavénou plochou 144 m? a pozemkem o
rozloze 832 m?. Dutim je pred rekonstrukci, coz Vam poskytuje jedine¢nou pfilezitost upravit si interiér podle
svych predstav a potieb. V obci Svidnice je k dispozici zakladni infrastruktura, jako je obchod se smiSenym
zbozim, restaurace, posSta ¢i matefska skola. Zakladni Skolu naleznete ve vedlejsi obci. Pro dalsi sluzby mizete
vyuzit blizkych mést Mlada Boleslav nebo Podébrady. Nezmeskejte tuto jedinecnou prilezitost koupé€ rodinného
domu ve Svidnici za rozumnou cenu a vytvoite si svlij novy domov dle svych snti! Pro vice informaci a
prohlidky nemovitosti nas nevahejte kontaktovat Radi Vam pomizeme s financovanim.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
P Nl | S v ' i \/

fsky : . Ocernovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

1 S {
\ Leafiet | @ OpenSireetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5
1. Identifikace

Rodinny diim, 90 m?, Zitovlice ¢.p. 41, okres
Nymburk

Celkova cena: 2 350 000 K¢

Lokalita: Zitovlice &.p. 41, okres Nymburk

REALITY HELIMAN s.r.0.

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

CZK 3,000,000

CZK 2,800,000

CZK 2,600,000 ¢ » e ne » ’ e

CZK 2,400,000

CZK 2,200,000

CZK 2,000,000

y & g ¢ g ¢ & g & & g
oy N ol ol %".b {;_u {;_u oy oy oy oy
& n fﬁ 1 oy = o & & & &
. . . . S . . .
7 v a4 v I & W S & & 7
I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstrangn Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Zitovlice &.p. 41, okres Cenadle KS 2 350 000 K¢
Nymburk
Pravni ucinky ke dni  23.06.2023 Cislo Fizeni V-4586/2023-208
Poznamka k cené véetné provize a pravniho Konstrukce Cihlova
Servisu
Plocha pozemku 231 m? Stav Dobry
Typ objektu Piizemni Elektiina 230V
Vytapéni Kotel na tuha paliva Zastavéna plocha 141 m?
Podlahova plocha 90 m? UZitna plocha 90 m?
Kanalizace Septik Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu
Voda Vodovod, Pfipojeni ke studni

Nabizime k prodeji mensi rodinny dtim v ptivodnim, udrzovaném stavu, v obci Zitovlice, nedaleko Nymburka.
V soucasnosti diim nabizi dispozici 2+KK - obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a loznici. Vstup do koupelny
a WC je z chodby. Z venku je pak vstup do malé kilny, kam ulozite nejen zahradni nafadi. Nabizi se zde
moznost rekonstrukce dle predstav budoucich majiteld, pfi které jist€ vyuziji i prostorny ptdni prostor. Do
domu zavedena obecni voda, kamna na tuhd paliva. Dim byl trvale obyvan, vhodny je vSak i na vikendovy
odpoginek a prazdniny. Na rovinaté zahradé o vyméfe 90 m2 se nachazi kopana studna. Zitovlice - Pojedy se
nachazi 18 km od Nymburka, kam vede z obce autobusové spojeni. Okoli vam nabidne krasnou ptirodu, nebo

tteba naucnou stezku Holské rybniky

4. Fotodokumentace

. Ocerovana nemovitost

~ . - avana i
e S—— . Srovnavana nemovitost
Svatojfsky g ’ »
es - 5
= ‘—. 32 .
S
-
A -
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a7}
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o 4 = s . LL'
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\ a =
| =
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A ' 4 -
'
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Leaflet | © OpenSireetMap oomributors>
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