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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost - rodinny dim ¢.p.61 na pozemku p.¢.st.193 s piislusenstvim
jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.10.2024 za piitomnosti znalce a spoluvlastnika.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.540

2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti

4) ZP 18567-784/2023 XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelai Manesova 1374/53, 12000
Praha ze dne 4.5.2024

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych

-3 -



ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziskd pii mistnim pouze venkovnim Setfeni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad
obvyklé ceny je proveden nahradni metodou.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Kolin, obec Koutim, k.i1. Koufim
Adresa nemovité véci: Koufim 61, 281 61 Koufim

Vlastnické a evidencni udaje

Josef Coubal, Kolinska 61, 281 61 Koutim, LV: 540, podil: 1 /2
Iva Sedinova, Kolinska 61, 281 61 Kouiim, LV: 540, podil: 1 /2

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zaklad€ pouze prohlidky .

Mistopis

Mésto Koufim na trase mezi Kolinem a Kostelcem nad Cernymi Lesy asi 15 km zapadné od Kolina
. Dopravni napojeni na okoli vlakovou a autobusovou dopravou. Ve mésté rozsifend obcanska
vybavenost a kompletni infrastruktura.

Rodinny diim €.p.61 lezi asi 100 od namésti ve stavajici fadové zastavbe jako stfedovy.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven v §irSim centru obce
a charakter okoli odpovidd reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami. V misté je
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna zakladni
Skola, pro vyss§i vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. V misté je pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zatfizeni a z hlediska sportovniho vyziti. V obci se nachézi
pobocka Ceské posty a nejdilezitdjsi ufad, ostatni ufady jsou v dojezdové vzdalenosti. Z hlediska
zivotniho prostfedi spiSe nepfizniva lokalita - blizkost frekventovanych komunikaci. Lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav. Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a
parkovaci moZnosti pouze na vetejném pozemku pifed domem.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L orna pida
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD L byty L1 rekr.objekt [ garaze L1 jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
] ostatni
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Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice  [X] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.t.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2523/12 Mésto Koufim, Mirové namésti 145, 28161 Koufim

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&.p. 61

Ocenovany rodinny diim je objekt v fad¢ rozriznénych staveb. Stavba ma 1 nadzemni podlazi a
obytné podkrovi. Dim je ¢aste¢né podsklepeny a v ¢asti podkrovi se nachézi piida. Zéklady domu
jsou kamenné, konstrukce objektu je smisSend, tloustka stén se pohybuje v rozmezi 45-100 cm,
stropy jsou dievéné trdmové. Tvar stiechy je sedlovy, stfeSni krytina je tvofena eternitovymi
Sablonami a klempitské prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky jsou akrylatové a zatepleni plaste
neni provedeno. Objekt byl postaven odhadem na zacatku 20. stoleti. V roce 2010 probéhla
rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: okna - ¢astecna, tiprava dispozice — ¢astecna (vybudovani
obytného podkrovi), vnéjsi omitky - ¢astecnd. Vady rodinného domu:

rozvody: bez vad

vybaveni: bez vad

podlahy: zastaraly prvek, bez vad

okna: zastaraly prvek, bez vad

zdivo: zastaraly prvek

stfecha: zastaraly prvek

Stav objektu Ize charakterizovat jako Spatny ke kompletni rekonstrukei.

V ptizemi domu je bytova jednotka o dispozici 4+1, v podkrovi byla vybudovéna bytova

jednotka o dispozici 3+kk.

Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Okna v podkrovi jsou plastova s dvojsklem a stfeSni. V
pfizemi jsou okna difevénd zdvojena a Spaletova. Obytné mistnosti jsou orientované na sever a jih.
Kuchynské vybaveni v obou podlazich tvoii elektricky spordk a kuchyiiské linka bez vestavénych
spotiebiCii. V koupeln¢€ v ptizemi se nachazi klasickd vana a umyvadlo, toaleta je samostatnd. V
koupelné€ v podkrovi je rohova vana, umyvadlo a klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou dievéné
plné a dievéné prosklené, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou dieveéné. Podlahové krytiny v
jednotlivych typech mistnosti:kuchyné: laminatova plovouci podlaha, lino koupelna, WC:
keramickd dlazba chodba: keramicka dlazba mistnosti: laminatova plovouci podlaha, koberce, lino
Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
piivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni v piizemi zajiStuje elektrokotel nebo kotel na tuhd paliva, topné télesa tvoii
zaveésné radidtory. Vytapeéni v podkrovi je feSeno elektrickymi piimotopy. Ohfev vody zajistuje
bojler. Oceniovand nemovitost se nachazi v pamatkové zong

Podlahova plocha uvedend ve vyse cit. ZP je redukovédna na 70% v prostorach podkrovi nebot’ jsou
zde v &asti §ikmé podhledy na hodnotu na hodnotu 153 m?..

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentai: pozemek ve vlastnictvi druhé spoluvlastnika Michala Sinora

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
Komentar: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni Gpravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim

[Vécna hodnota dle THU
viz. vyse cit.ZP

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
I.PP 0,00 m?
I.NP 100,00 m?
I1.NP 53,00 m?
puda 0,00 m?
153,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
I.PP 20,00 2,00m
I.NP 170,00 2,70m
I1.NP 170,00 2,30m
puda 0,00 0,00m
360,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

PP spodni ¢ast 20,00*2,00 = 40,00

NP vrchni ¢ast 170*4,60 = 782,00

Z stiesni Cast 170*3,20/2 = 272,00

Obestavény prostor - celkem: 1094,00 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady

2. Zdivo

3. Stropy

4. Stiecha

5. Krytina

6. Klempifské konstrukce




7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

25. Zéachod
26. Ostatni rozvod STA,SLP
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 170
Uzitn4 plocha (UP) [m?] 153
Obestavény prostor (OP) [mq] 1094,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 8 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 8 752 000
Stari rokil 104
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 625 600

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb
Hodnota staveb K¢ 2625 600,00
Procento ptisluSenstvi % 5,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 131 280,00

3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

Utzitna plocha: 153,00 m?
Obestavény prostor: 1 094,00 m®
Zastavéna plocha: 170,00 m?
Vyméra pozemku: 605,00 m?




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: ocennovany RD
Popis: viz. vySe cit. posudek.Posudek nezohlediiuje stavajici ST stav a skutecnost, Ze
objekt je v podil. spoluvlastnictvi

UZitna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - objekt v horSim vybaveni a ST stavu
0,80

K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi 0,80
Zdivodnéni koeficientu Kc: Provedeni a vybaveni - objekt v hor§im vybaveni a ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
24 235 1,00 24 235 0,51 12 360
Nazev: RD Koufim
Popis: Prodej rodinného domu 100 m2, pozemek 331 m2 Zlicka, Koufim

Nabizime k prodeji velmi pfijemny zdény domek o dispozici 4+1 zasazeny do
historického centra mésta. Nemovitost v pivodnim stavu, dobfe udrZzovand je
napojena na veiejny vodovod i kanalizaci, pfipojka plynu je pfimo u domu.
Dispozi¢né je v piizemi 2+1, koupelna 1 WC spole¢né, vstup do sklipku a schody do
podkrovi, kde jsou dalsi dva pokoje, balkon cca 7 m2 1 samostatné WC. Nemovitost
dale disponuje skladem a dilnou, zastfeSenou terasou cca 4 m2 zasaZenou do
uzaviené a klidné zahrady 133 m2.

Pozemek: 331,00 m?

UZitna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu 0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi 0,80

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocefiovany objekt; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
4 200 000 100,00 42 000 0,35 14700
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Nazev: RD Koufim

Popis: Prodej chalupy 110 m2, pozemek 385 m2 Ruzova, Koufim
Prodej rodinného domu - chalupy pod hradbami historického mésta s krasnym
vyhledem do Podskali a na Starou Koutim s Lechovym kamenem. Jeho dispozice je
2+1 + letni mistnost a celkova velikost pozemku je 385 m2. Dim nabizi vstupni
verandu, predsin, kuchyn a dva pokoje, letni mistnost, WC, komoru a balkon s
vyhledem. O patro niz je venkovni vstup do sklepa, ktery je tvofen ze dvou
podzemnich chodeb, dnes jiz zazdénych. DuUm je napojen na vetejny vodovod a
topeni je zajiSténo kamny na tuha paliva. Je uréen k rekreaci nebo k celkové
rekonstrukcei a néasledné k trvalému bydleni

Pozemek: 385,00 m?

Uzitna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Provedeni a vybaveni - v podbném vybaveni a St stavu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3980 000 110,00 36 182 0,72 26 051
Nazev: RD Kouiim
Popis: Prodej rodinného domu 175 m2, pozemek 656 m2

Okruzni, Koufim 4 290 000,- K¢

prodej prostorného rodinného domu v Koufimi, mésteCku nabizejicim klidné
bydleni s bohatou ob¢anskou vybavenosti a rychlou dostupnosti do Prahy. Tento
dim je idedlnim mistem pro rodiny, které hledaji bydleni na dosah pfirody i
méstského Zivota.

Dlm se rozklada na dvou podlazich s celkovou plochou 175 m2 a se zahradou o
velikosti 656 m2. V ptizemi najdete dvé bytové jednotky. Prvni z nich nabizi
kuchyni, obyvaci pokoj a koupelnu s WC. Druhd jednotka rovnéz disponuje]
obyvacim pokojem, kuchyni a koupelnou s WC.

Dum prosel mensi rekonstrukei — mé plastova okna, je zatepleny a pysni se hezkou|
sttechou. Elektrické rozvody jsou zajistény meédénymi draty, coz zarucuje
bezpecnost a dlouhou Zivotnost. Déle je k dispozici vlastni studna, septik a kamna
na tuhd paliva. Vedle domu je prakticka ktlna pro uschovu nafadi ¢i sezonnich
potieb.

Pozemek: 656,00 m?

UZitna plocha: 175,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Provedeni a vybaveni - v hor§Sim vybaveni a St stavu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 290 000 175,00 24 514 0,58 14 218
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 360 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 16 832 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 26 051 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 16 832 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 153,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 575296 K¢

4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
Obvyklé najemné za podobné objekty: 15 000,- K¢ mési¢né

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]

1.0bytné prostory 15 000 180 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 8 752 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m%ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 180 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 171 000

Naklady (za rok)
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Dan z nemovitosti Ké&/rok 2 500
Pojisténi 0,056% *RC Kc/rok 4 376
Opravy a udrzba 1,00 % * RC Kc¢/rok 87 520
Sprava nemovitosti 0,00% * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \ K¢/rok 94 396
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 76 604
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 1276 733

5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Celkova vymeéra pozemku ¢ini 605 m2. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkll a dievénym plotem. Na pozemku rostou ovocné a okrasné
dreviny. Obvykla cena pozemkli pozemki k zastavéni: 2 000,- K&/m2 . Pfedmétem ocenéni ma
byt pouze RD bez pozemki

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 193 511 2 000,00 1022 000
nadvori
zahrada 155 94 2 000,00 188 000
| Celkova vyméra pozemki 605 Hodnota pozemki celkem 1210000
4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim 2 625 600,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy 131 280,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim 2 575 296,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota 1276 733,- K¢
5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky 1210 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 575296 K¢
Vynosova hodnota 1276 733 K¢
Vécna hodnota 3966 880 K¢
z toho hodnota pozemku 1210 000 K¢
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Obvykla cena 2 600 000 K¢
id.1/2: 1300 000 K¢

slovy: Dva miliony Sest set tisic K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
- objekt ve velmi Spatném ST stavu ke kompletni rekonstrukci

- objekt v podil. spoluvlastnictvi

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 540 v k.u. Koufim odhaduji na ¢astku
2 600 000,- K¢ . Idealni polovinu proto na castku 1 300 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost - rodinny dim ¢.p.61 na pozemku p.¢.st.193 s piislusenstvim
jako podklad pro drazbu

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 540 v k.a. Koufim odhaduji na ¢astku
2 600 000,- K¢ . Idealni polovinu proto na ¢astku 1 300 000,- K¢

2600 000 K¢
id.1/2: 1300 000 K¢

slovy: Dva miliony Sest set tisic K¢

Obvykla cena

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena je 2 600 000,- K¢ resp. 1 300 000,- K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

foto 2
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 2
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Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 193

Obec: Koufim [533424]@

Katastralni Gzemi:  Kourfim [671215]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NA...

Cislo LV: 540

Vyméra [m?]: 511

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD

Ureni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori &

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym:
Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:
Adresni mista:

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

Coubal Josef, Kolinska 61, 28161 Koufim

Sedinova lva, Kolinska 61, 28161 Koufim

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

Kourim [71218]™; €. p. 61; rodinny dim

p. € st. 193

Kolinské & p. 6167

pam. z6na - budova, pozemek v pamatkové zoné

ochr.pasmo nem.kult.pam. pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava

Typ

Vécné bremeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni

Zakaz zcizeni a zatizeni

1z2
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informace o pozemku

Parcelni Gsle: 1552
Obec:

Katastedini uzepw:

Cislo LV: 540
Vymeérs [m“k az

Typ parceiy:

Mapovy list:
Ureni vyméns Graficky nebe v digitalizovaneé mapé
Druh pozemku: zshrada

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicks pravo Podil
Coubal Joszf. Kolinsks 57. 28751 Koufim 2
‘ 12

Sedinova Iva, Kolinsks 61, 28167 Koufim

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazov
pam. 2003 - budovs, pozemek v pamatkove zoné
ochrpasma nemkult.pam. pam.zony rezemacenemnarkuit gam

zemédsisky pldni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

Omezeni viastnického prava

Zakar zozeni 3 zatiZend
Zastavnt pravo smiuvn!

Zastsvni prave z rozhodnut! spravning organy
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Odména, nahrada nakladu

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6867.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 6867-88/2024.

V Bystfici pod Hostynem 8.10.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.8.
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