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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - pozemku p.¢.st.,109, jehoZ soucasti je stavba pro bydleni
¢.p.127, véetné¢ pozemku p.€.93, piislusenstvi a trvalych porosta (LV ¢.777), ul.Komenského,
k.0.Koufim, obec Koufim, okres Kolin.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jako podklad pro drazbu

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zzadné skutecnosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.4.2021 za piitomnosti pouze znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjiStény
identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté zadavatelem posudku :
- vypis z KN LV ¢.777 vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 15.12.2020

Zajisténé znalcem :

informace a podklady z prohlidky

https://www.mfcr.cz/ -

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Gfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-tirady - statni organizace a ufady
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https://mapy.cz/ - mapovy portal
skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setieni

Informace z archivu MU Koufim :

- rozhodnuti - stavebni povoleni na stavbu : Nova STL plynovodni pfipojka na pozemku p.¢.2523/3
v k.0.Koutim pro dim ¢&.p.127 v Koufimi v ulici Komenského vydané 9.5.2006 MU v Koufimi
stavebni urad pod ¢.j.394/2006

- informativni skyzza na stavebni upravy v domé ¢.pop.127 v Koufimi, upravené prostory budou
slouzit za dilnu, prodejnu a byt pro cukrare, schvaleno 16.2.1948

- dokumentace - vyména vykladni skiiné za okno v domé ¢.p.127, ze dne 21.3.1962

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladii a informaci zadavatele a z informaci ziskanych
pfi mistnim Setfeni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informac¢nich databézi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni daje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a
z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kolin, obec Kouiim, k.i. Koufim
Adresa nemovité véci: Komenského 127, 281 61 Koufim

Vlastnické a evidencni udaje
ALEA spol. s r.0. v likvidaci, V Aleji 1347, 290 01 Podébrady, LV: 777, podil 1/ 1



Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

I. objednavka znaleckého posudku

Il. vypis z Katastru nemovitosti LV ¢.1058, k.u.Lsténi, vyhotoveny dne 7.2.2021

II. snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

IV.  cenové udaje Katastralniho uradu

V. databaze nemovitosti INEM

VI.  vlastni databaze

VII.  realitni inzerce S reality

VIIl.  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

IX.  Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech

X. Vyhléska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

Xl.  fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace.
Vlastnik nebo osoba, kterd méa pfedmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu nebyl ptitomen fadné prohlidce
predmétu ocenéni. Prohlidka byla provedena ndhledem vné ocenované nemovité véci.

XIl.  Popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, sdéleni a méfeni na misté¢ samém, informace a
skute¢nosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZzenyrskych siti apod.
byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
doklady nebyly dolozeny.

XIIl.  Byla vyuzita dokumentace poskytnuta Stavebnim odborem M¢éstského titadu Koutim.

Mistopis

Meésto Koufim se nachdzi v okrese Kolin, kraji StfedoCeském. Je situované cca 20 km zapadné od
Kolina, cca 5 km jizn€ od silnice 1.tfidy ¢.12 Praha Kolin a cca 5 km severn¢ od silnice 1.tfidy ¢.2
Praha Kutnd Hora. Méstem prochazi silnice nizSich tfid, spojujicich silnice 1.tfidy ¢.12 a €.2.
Historické jadro mésta je méstskou pamatkovou zénou. Ve mésté€ je komplexni ob¢anska a obchodni
vybavenost (mé&stsky tfad, posta, policie, zakladni Skola, matetska Skola, sportovisté, 1ékat, obchody,
sluzby). Je dostupné linkovymi autobusy PID a osobni Zelezni¢ni dopravou.

Pfedmétna nemovitost je postavend v historickém centru mésta, v ulici Komenského, spojujici
centralni Mirové nameésti a obchvat centra mésta. Jedna se o pamatkove chranéné uzemi. Je omezena
moznost parkovani v ulici. Dle vypisu z z KN LV €.777 se jedna o objekt bydleni.

Pfedmétnou nemovitost tvofi pozemek p.¢.st.109, jehoz soucésti je fadovy koncovy objekt bydleni
&.p.127. Cast pozemku tvoii nadvoii na zapadni strané domu a dle ortofotomapy pravdépodobné
piizemni pfistavba k domu na nadvofi. K ptistavbé jsou severné ptistavéné zdéné kolny na sousedicim
pozemku jiné¢ho vlastnika p.¢.st.108/2. Pozemek p.¢.93 je vedeny v druhu zahrada. Pozemky jsou
rovinné. Spolecné tvoii jednotny funkcni celek nepravidelného protahlého ptidorysu. Nemovitost je
pravdépodobné napojena na vetejny rozvod elektfiny, vody, kanalizace a plynu.

Dlim je situovany na uliéni ¢afe. Severni Stitova sténa sousedni s uzkym priichodem na nadvoii ke
vstupu do sousedni provozovny situované ve druhé fadé od ulice. Protahly pozemek zahrady p.¢.93
je pravdépodobné piistupny pouze z prijezdu domem, neni ptistupny a viditelny z vefejného prostoru.
Pozemek je pravdépodobné cely oploceny, dle ortofotomapy s trvalymi porosty. Neni moZznost vjezdu
na pozemky. Dle ndhledu z ulice neni nemovitost uzivana.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L orna pida
O trvalé travni porosty (%] zahrada O jiny
Vyuziti RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze 01 jiné
pozemki:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna I nakupni zona
] ostatni



Ptipojky pravdép: / O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: uzké centrum - historické ¢ast
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2523/3 Meésto Koufim

Celkovy popis nemovité véci

Dle nahledu se jedna o objekt téméf obdélnikového pidorysu se sedlovou stfechou do ulice
zdvizenou, pravdépodobné s pristavbou do nadvofi. Podzemni podlazi nezjisténo, krov je
pravdépodobné s pltidou. Konstrukce je dle ndhledu smiSena, $tit oblozeny eternitovymi ctverci.
Krytina je z eternitovych ¢tvercd, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Omitka je
btizolitova. Okna jsou dievénd dvojita, okno Ve Stitu opatfené venkovni Zaluzii, vrata dvoukiidlova
drevéna opatiend natérem.

Dispozice odhadnuta z piadorysu z roku 1962 :
1.NP - prijezd, zadvefti, 4 mistnosti

Uzitn4 plocha vypo¢itana z pidorysu : 75,2m?
Priijezd - odhad : 26 m?

Zapocitatelna plocha : 75,2+26/2 = 88,3 m?
Zastavéna plocha - odhad : 140 m?

Dle podkladové dokumentace je stafi domu cca 150 let. Behem uZivani byl né€kolikrat pfestavovan a
byl ménén tcel uzivani. Dim je dle ndhledu ve zhorSeném technickém stavu. Krytina je poSkozena,
nékteré Sablony chybi, krov je pravdépodobné provéSeny, zhlavi tramil je poSkozené, klempiiské
konstrukce koroduji a natéry opryskavaji, omitky opadavaji. Uli¢ni §titovy roh ma pfi¢nou trhlinu.
Stav vnitinich konstrukci a vybaveni nezjistén.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tGzemi
Komentai: pamatkoveé chranéné tizemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentar: zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem




Komentai: prondjem nezjistén

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky, v¢etné stavby ¢.p.127
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Objekt bydleni &.p.127

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemek p.¢.st.,109, jehoz soucasti je stavba pro bydleni ¢p.127,
véetné pozemku p.€.93 a pfisluSenstvi (LV €.777)

Adresa pfedmétu ocenéni: Komenského 127
281 61 Koutim

LV: 777

Kraj: Stfedocesky

Okres: Kolin

Obec: Koutim

Katastralni uzemi: Koufim

Pocet obyvatel: 1903

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 954,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70

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

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 657,00 K&/m?

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 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: Pozitivni nebo stabilizovana Il 0,01
uzemi v historickych jadrech obci, lazeniskych a turistickych
stfediscich - historické centrum

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu nacenu. 1l 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

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

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

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,764
i=1

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

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ > Pij)=1,010
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00

dostupna obcanska vybavenost obce



6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku - $patné parkovaci

moznosti
7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - atraktivni umisténi 111 0,05

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,101
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,841

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp = It * Ip =1,112

1. Pozemky, v€etné stavby €.p.127

1.1. pozemky

Pozemek p.¢.st.109 je z vétsi Casti zastavény objektem bydleni ¢.p.127. Pozemek p.¢.93 je veden jako
zahrada a tvoti jednotny funk¢ni celek se stavbou a stavebnim pozemkem.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,010

Index polohy pozemku Ip = 1,101

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v 1.a Il -0,01
2. z6né, nebo narodni park - pamatkoveé chranéné izemi

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,010 * 0,990 * 1,101 = 1,101

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
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odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1ot Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 657,- 1,101 723,36
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 109 251 723,36 181 563,36
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 93 421 723,36 304 534,56
Stavebni pozemky - celkem 672 486 097,92
1.2. Objekt bydleni ¢.p.127
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 150 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 004,- K&/m?®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastaveéna plocha - odvozeno z pudorysu: = 140,00 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
Zastavéna plocha - odvozeno z140,00 m? 0,00 m
pudorysu:
Obestavény prostor
Vrchni stavba - odvozeno z pudorysu: = 800,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 800,00 m?
PodlazZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 140,00 m?
Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 140,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: dvojdomek, dim tadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo | -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné - zdivo smiSené
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03



4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan - odhadnuto

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, - I -0,04
odhadnuto

7. Zakl. prislusenstvi v RD: pouze Caste¢né ve stavbé nebo Uplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD - odhadnuto

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni - odhadnuto I 0,00

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

10. Vedlejsi stavby tvorici pislusenstvi k RD: standardni ptislusenstvi Il 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - odhadnuto

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 | 0,00
celkem - 672 m2

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna \Y 0,40
rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti) - odhadnuto dle
nahledu

Koeficient pro staii 150 let:
s=1-0,005* 150 =0,250
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi*0,600=0,223
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,101

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m?® * 0,223 = 446,89 K&/m?®
CSp=0OP * ZCU * |1 * Ip = 800,00 m® * 446,89 K&/m®* 1,010 * 1,101= 397 556,92 K&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem = 397 556,92 K¢

PozemKky, véetné stavby ¢.p.127 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 486 097,92 K¢

Pozemky, véetné stavby ¢.p.127 - zjiSténa cena celkem 883 654,84 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci metoda

UZitna plocha: 88,30 m?

Obestavény prostor: 800,00 m?
Zastavéna plocha: 140,00 m?
Plocha pozemku: 672,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.50

Lokalita: Koutfim

Popis: informace z realitniho serveru :
ul.Kolinska

pozemky p.C.st.195 a p.¢.st.795

rodinny dim 3+1, garaz, 2 dilny, pergola

historické jadro mésta

3 patra podzemi+1.NP+ptida

vetfejny rozvod elektiiny, vody, kanalizace, plynu

vytapéni : lokalni

technicky stav : ptivodni, pied rekonstrukei

informace z KN :

prodej realizovéan pod ¢.V-2871/2020, zalozeni tizeni 22.4.2020
Katastralni pracovisté Kolin

Pozemek: 605,00 m?
Uzitna plocha: 245,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 = B
K5 Celkovy stav 095 Zdr.‘o.j':NI.(;l»tast-r nemovitosti
K6 \,/Iiv pozemku 1,00 cena, realitni server ,
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.4.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3150 000 245,00 12 857 0,77 9900
Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.376
Lokalita: Koutfim
Popis: informace z KN :

pozemek p.¢.st.566, p.€.198, p.€.2899 a p.¢.st.372/10

objekt k bydleni, kolny

zahrada

1.NP+podkrovi

inZenyrské sité : voda, kanalizace, elekttina, plyn

prodej realizovan pod €.V-5911/2020, zaloZeni tizeni 29.7.2020
Katastralni pracovisté Kolin

Pozemek: 453,00 m?

UZitna plocha: 163,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
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K6 Vliv pozemku 0,90 Zdroj: Katastr nemovitosti,
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80 cena, realitni server
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.7.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5500 000 163,00 33742 0,33 11 135
Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.175

Koufim

informace z KN :
pozemek p.c¢.st.44
objekt k bydleni, kolny
mala zahrada
1.NP+2.NP

Lokalita:
Popis:

inzenyrské sit€ : voda, kanalizace, elektfina, plyn
prodej realizovan pod ¢.V-776/2021, zalozeni tizeni 27.1.2021

Katastralni pracovisté Kolin
196,00 m?
135,00 m?

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 s
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti,
K6 Vliv pozemku 1,10 cena, realitni server
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.1.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 300 000 135,00 9630 0,94 9 052
Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.253
Lokalita: Koutim
Popis: informace z KN :
pozemek p.¢.st.243
objekt k bydleni, kolny
moznost vjezdu na nadvofti
1.NP+podkrovi+pida
inzenyrskeé sité : voda, kanalizace, elektfina
prodej realizovan pod ¢.V-3392/2021-204, zalozeni tizeni 27.1.2021
Katastralni pracovisté Kolin
Pozemek: 202,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu

K3 Poloha
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K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: Katastr nemovitosti,
K5 Celkovy stav 0,95 cena, realitni server
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.4.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
700 000 100,00 7000 0,90 6 300

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota je stanovena na zéklad¢ porovnani cen uvedenych porovnavanych nemovitosti,
ptipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané nemovitosti
ptedstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz prodej byl
realizovan. Porovndvaci hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu
a rozsah pozemkového zazemi.

Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 6 300 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 9 097 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 11 135 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 10 000 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 88,30 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 883 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky, v€etné stavby ¢.p.127 883 655,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 486 097,92 K¢
1.2. Objekt bydleni &.p.127 397 557,- K&
= 883 655,- K¢
Vysledna cena - celkem: 883 655,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 883 660,- K¢

slovy: Pétsettticetosmtisicsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
883 660 K¢

slovy: OsmsetosmdesattiitisicSestsetSedesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda 883 000,- K¢

| Porovnévaci hodnota 883 000 K¢ |

Silné stranky
$ir$i centrum mésta

Slabé stranky

technicky stav nemovitost

neni moznost vjezdu na pozemek (prijezd pravdépodobné tizky)
omezené parkovani v ulici

Obvykla cena pozemku p.¢.st.,109, jehoz soucésti je stavba pro bydleni €.p.127, v€etné pozemku
p.€.93, ptislusenstvi a trvalych porostti (LV ¢€.777), ul. Komenského, k.u.Koutfim, obec Koufim, okres
Kolin ¢ini

Obvykla cena
880 000 K¢

slovy: Osmsetosmdesattisic K¢

Vycisleni podilli jednotlivych vlastnika:

ALEA spol. s r.o. v likvidaci, V Aleji 1347, 290 01 Podébrady, LV: 880 000,- K¢
777, podil 1/1

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro urc¢eni obvyklé ceny podatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi.

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazk.

Nemovitost nebyla zpfistupnéna, proto bylo provedeno pouze vné&jsi ohledani nemovitosti. Byla
vyuzita dokumentace stavebniho archivu méstského tfadu. Byly posuzovany pouze vnéjsi viditelné
konstrukce. Znalec upozoriiuje, Ze se predpoklddané konstrukce, vybaveni, zafizeni stavby a
technicky stav interiéru mize od skutecnosti 1 vyraznéji odliSovat. Stav nemovité véci byl uvazovan
jako zhorseny az havarijni. Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemuze byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti
Ci prevzeti udajii pro jiny ucel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy
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Byla provedena srovnéavaci analyza, urCeny zédkladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nekterych
charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli pisobicich na cenu
obvyklou a po zvéazeni vSech okolnosti byla soucasnd cena obvykla ur¢ena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - pozemku p.¢.st.,109, jehoz soucasti je stavba pro bydleni
¢.p.127, vcetné pozemku p.¢.93 a pfislusenstvi (LV €.777), ul.Komenského, k.u.Koufim, obec
Koufim, okres Kolin.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 880 000 K&

slovy: Osmsetosmdesattisic K¢
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Pavel Coudek, Jan Miklogko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1051-76/2021 znaleckého deniku.

V Pardubicich 13.5.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.11, podepsal

Miklosk |~

o) Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.777
Snimek katastralni mapy

P NPEPE DN

-17 -



Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.12.2020 22:35:03

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533424 Koufim

Kat.ldzemi: 671215 Koufim List vlastnictvi: 777
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
ALEA, spol. s r.o. v likvidaci, V Aleji 1347, Podébrady 46351809
III, 29001 Podébrady

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2) Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpusob ochrany
st. 109 251 zastavéna plocha a pamatkové chranéné

nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Kou¥im, &.p. 127, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 109

93 421 zahrada pamatkové chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécné& prava zatéZujici nemovitosti v Casti B v&etné& souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
ve vySi 5.543,-K& s prislusSenstvim

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni Gfad pro Stfedocesky kraj, Na Pankraci
1685/17, Nusle, 14021 Praha

Povinnost k
Parcela: St. 109, Parcela: 93

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU,UzP v Podébradech &.7j.
4190831/19/2119-00540-202142 ze dne 19.08.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 19.08.2019 12:38:03. Zapis proveden dne 17.09.2019; uloZeno na prac.
Kolin

Vv-7090/2019-204

Poradi k 19.08.2019 12:38

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim po¥adi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU,UzP v Podébradech &.3.
4190831/19/2119-00540-202142 ze dne 19.08.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 19.08.2019 12:38:03. Zapis proveden dne 17.09.2019; uloZeno na prac.
Kolin
V-7090/2019-204

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava FU,UzP v Podébradech &.3.
4190831/19/2119-00540-202142 ze dne 19.08.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 19.08.2019 12:38:03. Zapis proveden dne 17.09.2019; uloZeno na prac.
Kolin
v-7090/2019-204

D Poznadmky a dal3i obdobné tidaje - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlnl pracovisté Kolin, kod: 204.
strana 1

-21 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.12.2020 22:35:03

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533424 Koufim
Kat.lzemi: 671215 Koufim List vlastnictvi: 777

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 14.11.2005. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 14.11.2005.

V-5309/2005-204

Pro: ALEA, spol. s r.o. v likvidaci, V Aleji 1347, Podébrady III, RC/ICO: 46351809
29001 Podébrady

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
93 31000 421

Pokud je vyméra bonitnich dilti parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kod: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.12.2020 22:38:28
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizenf Bl sinvessiisive wsseneg

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlnl pracovisté Kolin, kod: 204.
strana 2
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