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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

1. Urceni obvyklé ceny podilu 2 na rodinném domu ¢.p. 686 na pozemku parc. €. st. 1342 v obci
Koutim, okres Kolin, katastralni uzemi Koufim, na listu vlastnictvi ¢. 1671, pro pfimy prodej
spoluvlastnikovi.

2. Urceni obvyklé ceny podilu 2 na rodinném domu ¢.p. 686 na pozemku parc. €. st. 1342 v obci
Koutfim, okres Kolin, katastralni uzemi Koufim, na listu vlastnictvi ¢. 1671, pro zpenézZeni volnym
prodejem.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ur¢eni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro tcely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil 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 ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dllezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich piedpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kanceldii, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

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



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 686 na pozemku parc. €. st.
1342

Adresa pfedmétu ocenéni: Prazska ¢.p. 686, Koutim, okres Kolin

Kraj: Stiedocesky kraj

Okres: Kolin

Obec: Koufim

Ulice: Prazska

Katastralni uzemi: Koutfim

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
15.09.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka Masinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce — Klara Sifiorova.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Sinorova Klara, Prazska 686, 28161 Koutfim — podil 1/2
Stépnicka Radek, Dolni Kruty 46, 28146 Horni Kruty — podil 1/2

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil pani Siflorové.
Nemovitosti:

Rodinny diam ¢.p. 686 na pozemku parc. €. st. 1342 v obci Koufim, okres Kolin, katastralni izemi
Koufim, na listu vlastnictvi ¢. 1671.

Zastavény pozemek ani pozemek zahrady (parc. ¢. 2247/1) nejsou pfedmétem ocenéni.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenlovany rodinny dim je samostatné stojici objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi a obytné
podkrovi. Dim neni podsklepeny.

Objekt je cihlové konstrukce, se zateplenim a cihelnym obkladem. Stfecha je sedlovéa a valbova,
krytinu tvoifi betonova taSka a klempifské prvky eloxovany plech. Vnitini omitky jsou Stukové.
Podlahy jsou vinylové a s keramickou dlazbou. Okna jsou dievénad s trojsklem, dvefe v oblozkovych
zarubnich. Kuchynské vybaveni tvofi kuchyniské linka s vestavénymi spotiebici. V koupelnach jsou
sprchové kouty, v jedné i vana, WC jsou v koupelnach i samostatné. Je centralni vysavac¢. Schodisté
je ve vetsi jednotce kovové s dievénymi stupni, v mensi jednotce dieveéné.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V. Voda je ptivedena z obecniho vodovodu. Objekt
je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden. Vytdpéni je zajist€éno tepelnym
cerpadlem, s rozvody podlahového vytapeni, jsou krbova kamna. Ohfev vody zajistuje ve vetsi
jednotce tepelné Cerpadlo, v mensi bojler, rekuperace.

Objekt byl postaven dle tidaji katastru nemovitosti v roce 2012. Jeho stav Ize charakterizovat jako
velmi dobry.

Diim je usporadan jako dvougeneracni. Ob¢ jednotky jsou vzdy v obou podlazich. Vétsi jednotka ma
dispozici 6+1: v pfizemi je zadvefi, chodba, obyvaci pokoj, kuchyné, koupelna, samostatné WC a
gardz, v podkrovi chodba, koupelna s WC a 4x pokoj. Druhé jednotka ma dispozici 2+kk: v ptizemi
je zadvefti, pokoj s kuchyniskym koutem a koupelna s WC, v podkrovi pokoj a samostatn¢ WC.
Celkova plocha obou jednotek je 245,8 m?, s ptislusenstvim (garaz) 266 m?.

Popis pozemku a lokality

Meésto Koufim se nachazi v zapadni ¢asti okresu Kolin, cca 20 km od okresniho mésta. Ma necelych
2 000 obyvatel a rozsifenou ob&anskou vybavenost — MS, ZS, zikladni obchody a sluzby, postu,
lékate. Je obsluhovano autobusovymi 1 vlakovymi spoji. Ma kompletni vefejné piipojky inZenyrskych
siti.

Ocenovany diim se nachazi na severnim okraji obce, v novéjsi reziden¢ni zastavbé. Lokalita je klidna,
bez povodiiového rizika. Ptistup je po zpevnéné komunikaci ve spoluvlastnictvi vlastniki ptilehlych
nemovitosti.

Pozemky (zastavény ani zahrada) nejsou predmétem ocenéni.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny. Zastavni prava ani exeku¢ni fizeni nejsou
piredmétem ocenéni.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1 + podkrovi
Podsklepeni ne
Dum byl postaven v roce 2012
Konstrukce cihlova
. Stfecha sedlova a valbova
Popis
rodinného Krytina sttechy betonova taska
domu Klempiiské prvky eloxovany plech
Vnéjsi omitky zateplené
Vnitini omitky Stukové
Vady domu bez vyznamnéjsich vad
Dispozice dvougeneracni
Typ oken dievéna s trojsklem
Koupelna(y) klasicka vana, sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) zaveésna toaleta
Typ zarubni oblozkové
1. NP - hlavni jednotka
Ostatni prostory Zadveii 6,40 m?
Ostatni prostory Chodba 16,10 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 30,90 m?
Kuchyné Kuchyné 10,90 m?
Pokoj Pokoj 11,60 m?
Koupelna, WC Koupelna 5,40 m?
Po‘pis ] Koupelna, WC WC 1,80 m?
vhitfnich Piislusenstvi Garéz 20,20 m’®
prostor w
1. NP - mensi jednotka
Ostatni prostory Zadveii 7,70 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? ; isky
P ry Pokoj Pokoj s kuchyiiskym 24,40 m?
koutem
Koupelna, WC Koupelna s WC 5,80 m?
podkrovi - hlavni jednotka
Ostatni prostory Chodba 8,60 m?
Pokoj Pokoj 19,00 m?
Pokoj Pokoj 21,40 m?
Pokoj Pokoj 17,70 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 9,50 m?
Pokoj Pokoj 22,30 m?
podkrovi - mensi jednotka
Pokoj Pokoj 23,10 m?




Koupelna, WC wC 3,20 m?
Podlahova plocha 245,80 m?
Podlahova plocha v¢. ptisluSenstvi 266,00 m?

Elektfina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v dome

tepelné Cerpadlo, krbova kamna

Topna télesa

podlahové vytapéni

Reseni ohfevu vody v domé

bojler, tepelné ¢erpadlo

Podlahy v domé

keramicka dlazba, vinylova

Popis stavu

velmi dobry

Sirsi vztahy

Popis okoli

zéstavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

severni okraj obce

Ptistupova cesta k objektu

zpevnéna, ve spoluvlastnictvi vlastnikl ptilehlych objektt

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; nejdulezitéjsi
ufad/ufady v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v
obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleni v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojii; parkovani v garazi

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenlované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.09.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
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 zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni 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 §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zjiSténa

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

Predmétem ocenéni je rodinny diim bez pozemkl (zastavéného i navazujicich). Tato situace neni na
trhu standardni a nemovitosti takto nejsou bézné obchodovany. Pro ocenéni bude tedy nejprve
provedeno ocenéni nemovitosti v€. pozemku (ale bez vedlejsi stavby, kterd ani nebyla predmétem
prohlidky) a poté bude hodnota pozemk odectena. Vysledek bude pak mit podobu trzni hodnoty.

U varianty pro ptimy prodej neni zohlediiovana horsi prodejnost pouze spoluvlastnického podilu a ani
skutecnost, Ze ocenovany podil na domé nema pravné zajiStén piistup, a to jak pies pozemek zahrady,
tak po ptijezdové komunikaci.

U varianty pro volny prodej je horsi prodejnost pouze spoluvlastnického podilu zohlednéna srazkou
10% a skutecnost, Ze ocetiovany podil na domé& nemé pravné zajiStén piistup, pak srazkou 20%,
celkové tedy srazkou 30%. Srazka je aplikovéana aZ na hodnotu poloviny domu.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 265/2024 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., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Predmétem ocenéni je pouze rodinny diim bez pozemki.

Ocenéni pro primy prodej

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 13 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 4 098,- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: = 185,50 m?
podkrovi: = 185,50 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 185,50 m? 2,70 m

podkrovi: 185,50 m? 2,60 m

Obestavény prostor

1. NP: (185,5)*(2,70+0,20) = 537,95 m?
podkrovi: (185,5)*(1,00+2,90/2) = 454,48 m?
Obestavény prostor - celkem: = 992,43 m?
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 185,50 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P = 371,00 m?
Podlaznost: ZP /7ZP1=2,00



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: samostatny rodinny dim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01
5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
verejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna
6. Zpusob vytapéni stavby: ostatni druhy vytapéni (napf. solarni, \Y 0,10
tepelnd Cerpadla, stén. vytapeni)
7. Z&Kl. ptisluSenstvi v RD: Uiplné nadstandardni nebo vice v 0,05
zakladnich pfislusenstvi standardniho provedeni, poptipadé
pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: napf. sauna, centralni vysavac, zimni II 0,15
zahrada, vifivé vany, vnitini bazén - rekuperace, centralni
vysavac, krbova kamna
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo I -0,01
pouze zastavéné stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05
Koeficient pro staii 13 let:
s=1-0,005*13=0,935
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vi3 *0,935=1,316
i=1
Nemovitd véc neni soucésti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni I -0,03
vlastnici pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana Gzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a



katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality

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

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + >, Pi)=0,776
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,01
funk¢nim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécije 11 -0,02
castecné dostupné obcanské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vys$i nez je primér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - jiné vlivy II 0,00

neshledany

11

Index polohy  Ip=P1* (1+) Pi)= 0,899

i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 4 098,- K&/m? * 1,316 = 5 392,97 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 992,43 m? * 5 392,97 K&/m3* 0,776 * 0,899= 3 733 784,95 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Rodinny diim - cena zjiSténa

10

3 733 784,95 K¢

%k

3733 784,95 K¢
1/2

1 866 892,48 K¢



Ocenéni pro volny prodej

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: StiedoCesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 13 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 4 098,- K&¢/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: = 185,50 m?

podkrovi: = 185,50 m?

Nazev podlazi Zastavénad plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 185,50 m? 2,70 m

podkrovi: 185,50 m? 2,60 m

Obestavény prostor

1. NP: (185,5)*(2,70+0,20) = 537,95 m?

podkrovi: (185,5)*(1,00+2,90/2) = 454,48 m?

Obestavény prostor - celkem: = 992,43 m3

PodlazZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 185,50 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: VA Y 371,00 m?

Podlaznost: ZP /7ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
vetejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna

6. Zpusob vytapéni stavby: ostatni druhy vytadpéni (napt. solarni, A" 0,10
tepelnd Cerpadla, stén. vytapeni)

7. Z&Kl. ptislusSenstvi v RD: tplné nadstandardni nebo vice v 0,05
zékladnich pfisluSenstvi standardniho provedeni, popiipadé
pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: napf. sauna, centralni vysava¢, zimni II 0,15
zahrada, vifivé vany, vnitini bazén - rekuperace, centralni
vysavac, krbova kamna

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 11T 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici pfislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb 11 0,00

nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
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11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo
pouze zastavéné stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu
Koeficient pro stati 13 let:
s=1-0,005*13=0,935
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vi3 *0,935=1,316
i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

III

(@14

-0,01

0,00
1,05

Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni
vlastnici pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo
stabilizovana Gizemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu
. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu
- ocenéni pouze podilu - srazka 10%
- nemovitost s pravn¢ nezajisténym piistupem - srazka 20%

9]

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zéaplav

II

II

II

IV

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a
ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps* Py * (1 + > Pi)=0,536
i=1

Index polohy pozemku
Nazev znaku

Vil

II

9(

0,00
-0,03
0,00
0,00
-0,30
1,00

1,00

0,80
1,00

Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi:
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec:
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je

¢aste¢né dostupna obcanska vybavenost obce

12

III
II

II

1,01
0,03

-0,01
-0,10

-0,02



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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - jiné vlivy II 0,00
neshledany

11

Index polohy  Ip=P1* (1 -+ Pi)=0,899
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv =4 098,- K&/m® * 1,316 = 5 392,97 K&/m?
CSp=0P * ZCU * It * Ip = 992,43 m? * 5 392,97 K&/m?> * 0,536 * 0,899=2 579 006,10 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 2579 006,10 K&
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 2579 006,10 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Rodinny diim - cena zjiSténa = 1289 503,05 K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Pfedmétem ocenéni je rodinny diim bez pozemku (zastavéného 1 navazujicich). Tato situace neni na
trhu standardni a nemovitosti takto nejsou bézné obchodovany. Pro ocenéni bude tedy nejprve
provedeno ocenéni nemovitosti v¢. pozemku (ale bez vedlejsi stavby, kterd ani nebyla pfedmétem
prohlidky) a poté bude hodnota pozemki odectena. Vysledek bude pak mit podobu trzni hodnoty.

U varianty pro ptimy prodej neni zohlediiovana horsi prodejnost pouze spoluvlastnického podilu a ani
skute¢nost, Ze oceniovany podil na dom¢e nema pravné zajistén ptistup, a to jak pres pozemek zahrady,
tak po pfijezdové komunikaci.

U varianty pro volny prodej je horsi prodejnost pouze spoluvlastnického podilu zohlednéna srazkou

10% a skutecnost, ze ocenovany podil na domé& nema pravné zajistén pristup, pak srazkou 20%,
celkové tedy srazkou 30%. Srazka je aplikovéna az na hodnotu poloviny domu.

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli 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. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu 1ze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti. Srovnavané nemovitosti jsou
uvedeny v priloze.

Ocenéni srovnavaci metodou — dum s pozemky

V porovnani je zohlednén rodinny diim s pozemky parc. €. st. 1342 a 2247/1, bez dal$iho pfislusenstvi
— bez vedlejsi stavby a venkovnich Uprav.

Prazska ¢.p. 686, Koutim, okres Kolin
& K1 - lokalita K2 - podlahovd K3 - stav K4 - plocha K5 - piislusenstvi
plocha pozemku
Prazska ¢.p. 686
Ocetiovany objekt Koflaflizrjl i);rzs Koiin 246 m? velmi dobry 1501 m? bez ptislusenstvi
Za Cukrovarem E.p. araz, parkovaci stani
1 585, Cerhenice, okres 158 m? novostavba 1277 m? garaz, p ’
Kolin terasa
Na skale ¢.p. 275, 2garaz, sklad, dilna,
2 Nova Ves I, okres 200 m? velmi dobry 1671 m? bazén, altan, zimni
Kolin zahrada
Za Tofou ¢.p. 559 .
9 1 2 1 4 2 2 7w t r r t
3 Zasmuky, okres Kolin 80 m velmi dobry 929 m garaz, stani, terasa
Bylany ¢.p. 119,
4 Chréastany, okres 170 m? velmi dobry 1379 m? zpevnéné plochy
Kolin
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C. |Cena Koef. Cena po redukei [K1 K2 K3 K4 KS KIx..x Cena ocefiovaného
pozadovana [redukce [na pramen lokalita [podlahova |stav  |plocha |pfislusenstvi [K5 objektu odvozena ze
resp. na plocha [pozemku srovnani
zaplacena [pramen

1 10V790 000,00 1 1({790 000,00 0.95 07 Los | 0.95 L05 0.696504 15491 647,13 K¢
Ke K¢

2 |1 0,0 1 0 14 619 883,04 K¢

3V750 000,00 | 3v750 00,00 0.95 0.9 1 | L1 0.9405 619 883,04 K¢
K¢ K¢
1 1 1 24 K¢

3 OVSOO 000,00 | OVSOO 000,00 1 0.8 1 0.83 1.05 0.6972 5 060 240,96 K¢
K¢ K¢

4 12V000 000,00 ) 1%000 000,00 0.95 0.75 | 1 102 072675 16 511 867,91 K¢
K¢ K¢

Celkem pramér 15420 910,00 K¢

IMinimum 14 619 883,04 K¢

Maximum 16 511 867,91 K¢

Smérodatna odchylka - s 809 715,84 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 14 611 194,16 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 16 230 625,84 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena

jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a

vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: Do porovnani byly zafazeny realizované prodeje vétSich rodinnych domt v relevantnim
okoli. Zohlednéna byla lokalita, vyméra domt 1 pozemk, stav a ptisluSenstvi.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena na

=15420910 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

15 421 000 K¢
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Ocenéni srovnavaci metodou — pouze pozemky

Koufim, okres Kolin
K2 - ploch
& K1 - lokalita plocha K3 - tdel uziti | K4 - inzengrské sits | K5 - piislusenstvi
pozemku
Ocefiovany stavebni pozemek -
ceb'o Kt Y Koufim, okres Kolin 1501 m? zastavény a ve E,V,K nezjisténo
one funk¢nim celku s RD
1x betonovy zaklad
pro ktilnu, jinak bez
Parc. ¢. 718/4, Kostelec tavitelny K prislusenstvi (na
1 nad Cernymi lesy, okres 944 m? s avioe él 7 d;l););eme E,V,K pozemku pouze
Praha-vychod proby plechové boudy bez
charakteru trvalych
staveb)
Parc. ¢. 767/4, Kostelec Jastavitelny pozemek
2 nad Cemymi lesy, okres 800 m? yp | E, K, vrt nezjisténo
. pro bydleni
Praha-vychod
3 Parc. ¢. 666/28, Z,ésmuky, 700 m?2 zastavitelny poz’emek E.V.K nezjiténo
okres Kolin pro bydleni
Parc. ¢. 555/31, Planany zastavitelny pozemek ..
4 ’ ’ 812 m? E,V,K §té
okres Kolin o pro bydleni T flezyisieno
C. |Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K1x..x Cena
pozadovana [redukce [redukcina  |lokalita  [plocha ucel uzitifinzenyrské  [pfislusenstvi [K5 ocefiovaného
resp. Ina pramen|pramen [pozemku site objektu odvozend|
zaplacena za ze srovnani
1 m? plochy
1 [6673,73 K¢ 1 6 673,73 K¢ 1.1 1.1 1 1 1.05 1.2705 5252,84 K¢
2 [5625,00 K¢ 1 5 625,00 K¢ 1.1 1.1 1 1 1 1.21 4 648,76 K¢
3 368571 K¢ 1 3 685,71 K¢ 0.9 1.1 1 1 1 0.99 372294 K¢
4 [3817,73 K¢ 1 3 817,73 K¢ 0.9 1.1 1 1 1 0.99 3 856,29 K¢
Celkem pramér 4 370,21 K¢
Minimum 3722,94 K¢
IMaximum 5252,84 K¢
Smérodatnd odchylka - s 716,40 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - primér - s 3 653,81 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 5086,61 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).
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Komentaf: Do porovnéni byly zatazeny realizované prodeje zastavitelnych pozemki v relevantnim
okoli. Zohlednéna byla lokalita, vyméra pozemkl (vétSi pozemky jsou obchodovany za nizsi
jednotkové ceny) a prisluSenstvi.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

4 370,21 K&/m?

* 1501 m?

=6 559 682 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

6 560 000 K¢

17



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového ptedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybirdny obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim ¢asovém obdobi. Vzhledem ke skutecnosti, Ze se
nepodarilo dohledat dostatek realizovanych transakci (samostatnych rodinnych domt bez pozemku)
pro urceni obvyklé ceny, byl zvolen postup urceni trzni hodnoty (provedeno ocenéni nemovitosti v¢.
pozemkil a poté byla hodnota pozemkl odectena). Vzorky byly ziskany z vlastni databaze systému
INEM zpracovatele a prodejni data z tidaji katastru nemovitosti. Pfi porovnani vzorka byly pomoci
koeficientli zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi, a to predevsim jejich poloha,
velikost objektl 1 pozemk, technicky stav a standard vybaveni, ptisluSenstvi.

Ocenéni dle cenového predpisu

Vysledek pro primy prodej — pouze dim, podil 1/2
1.866.890 K¢

Vysledek pro volny prodej — pouze diim, podil 1/2
1.289.500 K¢

Ocenéni trZznim porovnanim

Vysledek dle srovnavaci metody — dium s pozemky (celek)
15.421.000 K¢

Vysledek dle srovnavaci metody — pozemky (celek)
6.560.000 K¢

Navrh ceny obvyklé — diim bez pozemkii (celek)
8.861.000 K¢

Navrh ceny obvyklé — diim bez pozemkii (1/2, piimy prodej)
4.431.000 K¢

Navrh ceny obvyklé — diim bez pozemkii (1/2, volny prodej)
3.102.000 K¢
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

1. Urceni obvyklé ceny podilu /2 na rodinném domu ¢.p. 686 na pozemku parc. €. st. 1342 v obci
Koutfim, okres Kolin, katastrdlni uzemi Koufim, na listu vlastnictvi ¢. 1671, pro pfimy prodej
spoluvlastnikovi.

2. Urc¢eni obvyklé ceny podilu 2 na rodinném domu ¢.p. 686 na pozemku parc. €. st. 1342 v obci
Koufim, okres Kolin, katastralni tzemi Koufim, na listu vlastnictvi ¢. 1671, pro zpenéZeni volnym
prodejem.

1. Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti bylo shledano, Ze obvyklou cenu predmétné nemovité véci v daném misté a case
nelze urcit. Dle ustanoveni §2 odst. 3 zikona o ocefiovani majetku byla proto urcena trzni
hodnota. Trzni hodnota podilu na pfedmétné nemovité véci je urcena po zaokrouhleni ve vysi

4.430.000 K¢
Slovy: ¢tyfimilionyctyfistaticettisic korun ¢eskych

2. Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti bylo shlediano, Ze obvyklou cenu predmétné nemovité véci v daném misté a Case
nelze urcit. Dle ustanoveni §2 odst. 3 zikona o ocefiovani majetku byla proto urcena trzni
hodnota. TrZzni hodnota podilu na pfedmétné nemovité véci je urcena po zaokrouhleni ve vysi

3.100.000 K¢

Slovy: tifimilionyjednostotisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka

Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Ménesova 1374/53, 12000 Praha .

ICO: 28462572 XPinvest, pigitsine podepsal

Tel.: +420737858334 XP invest, s.r.o. -

Email: i : S.r.o. -
ail: info@xpinvest.cz znalecka kancelaf

znalecka Datum: 2025.09.24

LY 09:01:40 +02'00'
V Praze, dne 23.09.2025 kancelar
. Digitalné podepsal . Digitalne Digitalné
d | L4

Jitka jamasinova - Martingesesl - Frantigek podepsa

Y7 £ Datum: 2025.09.24 , Datum: v Frantisek Kofinek
Masinova 1gsgss 10200 Malek 2050024 Kofinek patum:2025.09.24

09:01:25 +02'00' 11:20:35 +02'00'
Ing. Jitka MaSinova Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym ¢islem 073101/2025.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu ocenéni,
srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: €. p. 686

Obec: Koufim [533424] &

Cést obce: Koufim [71218]cf

Katastralni Gzemi: Kourim [671215]

Cislo LV: 1671

Stavba stoji na pozemku: p. € st. 1342

Typ stavby: budova s &islem popisnym

Zplsob wyuZiti: rodinny ddm T Mo i

# Informace z RUIAN

Stavebni objekt: £ p. 686
Ulice: Prazska™
Adresni mista: PraZsks & p. 6860

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Sifiorova Klara, Prazska 686, 28161 Koufim 1/2
Stépnicka Radek, Dolni Kruty 46, 28146 Horni Kruty 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

T

‘

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

‘

T
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Sifiorova Klara
Zahajeni exekuce - Sifiorova Klara

Zapodéeti vwykonu zast. prava dle obé. zik.

Zapodéeti wykonu zast. prava dle zak. o spotf. Gvéru

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh



Ortofoto mapa a mapa
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Fotodokumentace pifedmétu ocenéni

-
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Srovnavané nemovitosti — diim s pozemky
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Za Cukrovarem ¢.p. 585, Cena dle KS 10 790 000 K¢
Cerhenice, okres Kolin

Pravni uc¢inky ke dni 16.07.2025 Cislo Fizeni V-5926/2025-204

Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace

Garaz Ano Terasa Ano

Pocet nadzemnich 2 Elektiina 230V

podlazi domu

Energeticky stitek C - Usporna Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Novostavba Konstrukce Dtevéna

Plocha pozemku 1277 m? Uzitna plocha 158 m?

Plocha zahrady 1 144 m? Dostupnost dopravy Vlak, Dalnice

Typ objektu Patrovy

Hledite moderni rodinny dim s dostatkem prostoru, pohodli a $pi¢kovym vybavenim?istiChcete bydlet v klidném
prostiedi, ale mit vSe dilezité na dosah? Pak vas urcité zaujme prostorny rodinny diim v Cerhenicich, kde se snoubi
moderni technologie s Gtulnosti a prakti¢nosti. Tato novostavba z roku 2020 nabizi 158 m? uzitné plochy, coz znamena
jediné — dostatek mista pro kazdého ¢lena rodiny (a ano, i pro ten rotoped, na ktery se jen prasi). Cely dim je navrzen
tak, aby v ném byl komfort i styl. Otevieny obyvaci prostor propojeny s kuchyni a jidelnou vytvafi misto, kde se
odehrava skute¢ny rodinny Zivot — at’ uz pii nedélnim ob&d¢, nebo pii vecernim lenoseni u krbu. Dispozice domu je
promyslena do posledniho detailu. Ctyfi loZnice zajisti dostatek soukromi, takZe kazdy ¢len domacnosti bude mit svij
koutek. A pokud se obavate ranniho boje o koupelnu, mizete byt v klidu — jsou tu hned dvé€. V pfizemi se nachazi
sprchovy kout, v patfe kromé sprchy také velka rohova vana. TakZe ranni shon tady rozhodné nehrozi. V tomto domé
rozhodné nebudete mit nouzi o moderni prvky a technické vychytavky, které Vam usnadni zivot. Klimatizace s WiFi
ovladanim v 1ét€ chladi v zimé topi a nastavit teplotu si mtizete uz cestou z prace. Elektrické rolety na dalkové ovladani
vam usetii kazdodenni obihani oken a tahani zaluzii. Kdo nékdy bojoval s vodnim kamenem, ten oceni zmékEovac vody,
ktery zajisti, ze vase koupelna i rychlovarna konvice ztistanou déle jako nové. Vjezdova brana a garazova vrata jsou
elektrickd, takze zadné vystupovani v desti a hledani kli¢t. Na nedostatek mista si tu urcCité stéZovat nebudete, pozemek
o rozloze 1 277 m? poskytuje dostatek prostoru pro vSechny vase plany. At uz snite o bazénu, vlastni zeleninové
zahradce nebo utulném misté pro letni posezeni, tady si mizete vytvofit pfesné to, co vam vyhovuje. Parkovani je
vyfeSeno garazi pro jedno auto a zpevnénou plochou pro dalsi tfi vozy, takZe mista je vzdy dostatek. At uz jste rodina s
détmi, par hledajici vétsi prostor nebo nékdo, kdo si chce uzit moderni bydleni s komfortem, tady najdete piesné to, co
hledate. Cerhenice jsou idealnim mistem pro pohodlny zivot. Najdete zde Skolku, Skolu, 1ékaie, sportovisté i obchody,
takze za zékladnimi sluzbami nemusite nikam daleko. Dopravni spojeni je vyborné, at’ uz cestujete autem nebo
vyuzivate vetejnou dopravu. Pokud hledate rodinné bydleni s dusi, kde si budete kazdy den uZzivat pohodli a klid, pak
vas zvu na osobni prohlidku. Pfijd’te se podivat, protoze nékteré véci se prosté musi zazit na vlastni kdzi. 4fin Vam
nabizi moznost vypracovani nezavislého porovnani a tvorby financovani na miru dle vasich pozadavkti a moznosti. V
pfipad¢ vétsiho poctu zajemeti probehne jednani o cené. vice

2. Fotodokumentace




3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Na skale ¢.p. 275, Nova Ves I, Cena dle KS 13 750 000 K¢
okres Kolin

Pravni G¢inky ke dni ~ 29.10.2024 Cislo Fizeni V-8841/2024-204

Voda Vodovod Kanalizace Vetejna kanalizace

Vybaveno Ano Garaz Ano

Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Energeticky stitek G - Mimoradné nehospodarna  Stav Velmi dobry
(PENB)

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1671 m?
Uzitna plocha 200 m? Podlahova plocha 200 m?

Typ objektu Patrovy

Exkluzivné¢ Vam nabizime nadstandardni diim v Nové Vsi u Kolina. Dim se nachazi v klidné lokalité na konci slepé
ulice.Pozemek ma 2 samostatné vjezdy a lze jej nasledné ptipadné rozdélit. Pozemek obklopeny vzrostlymi stromy
poskytuje maximalni mozné soukromi a absolutni klid. S obytnym domem sousedi budova prostorné garaze pro 2
vozidla, sklad, dilna a WC. Pfimo u domu je bazén. V rohu pozemku se nachazi prostorny podsklepeny zahradni altan.
Soucasti domu je i zimni zahrada s krdsnym vyhledem. V ptizemi domu je chodba, zadveti, WC, technicka mistnost,
loznice, sklad, obyvaci pokoj s krbem, jidelna a kuchyn. To v§e o podlahové plose 95 m2. V 1. NP se nachazi 3 loznice,
WC, koupelna a pradelna s susarnou. Soucasti 2 loznic jsou i balkony a Satny. Vse o podlahové plose 105 m2.Dim je
mozné vytapét tepelnym cerpadlem, piipadné krbem. Diim je zateplen vcetné stfechy a je vybaven pfedokennimi
roletami. Je zde alarm, kompletni kamerovy systém a centralni vysavac. Jedna se o peclivé udrzovany diim s velkou
zahradou s vzrostlymi stromy, ktera poskytuje klid a soukromi.Dalsi foto a informace na vyzadani.Doporuéujeme osobni
prohlidku.

2. Fotodokumentace

REALITN [KANOES
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Za Tofou ¢.p. 559, Zasmuky, Cena dle KS 10 500 000 K¢
okres Kolin

Pravni u¢inky ke dni 16.10.2024 Cislo Fizeni V-8516/2024-204

Voda Vodovod Kanalizace Vetejna kanalizace

Vybaveno Casteénd Garaz Ano

Pocet nadzemnich 2 ElektFina 230V, 230V a 400V

podlaZi domu

Energeticky stitek C - Usporna Stav Velmi dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 929 m? UZitna plocha 180 m?

Podlahova plocha 180 m? Vytapéni Elektrokotel

Poloha nemovitosti Okraj obce Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak

Typ objektu Patrovy

Dobry den. Dnes pro vas mam nabidku domu ve mésté Zasmuky. Vystavba prob¢hla v roce 2013. PohodIné bydleni se
v§im, co spravny dim ma mit. Na okraji obce v naprostém soukromi a pfitom dobte dostupné do Kolina, Kutné Hory
nebo do Prahy. Nejen autem a autobusem, ale v nedalekych Becvarech je i vlakova zastavka. [ samotné Zasmuky maji
kompletni obcanskou vybavenost véetné Skoly, Skolky, supermarketu, restauraci apod. Nepodsklepeny diim je
dispozi¢né prakticky rozdéleny, v pfizemi je hlavnim prostorem obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem a jidelnou, ze
které je vstup francouzskym oknem rovnou na krytou terasu v zahradé. Najdete zde i krbova kamna pro romantické
vecery Maji ale i praktickou funkci, diky vyméniku s nimi Ize vytapét cely dim. A v pfizemi dokonce podlahovym
topenim (kromé loZnice, technické mistnosti a garaze). U loznice je navic prakticka Satna, samostatné WC, koupelna). V
obytném podkrovi jsou 3 samostatné nepriichozi pokoje, koupena s vytapénou podlahou (el. sit’), WC a Satna. Z centralni
chodby je po zebiiku pfistupna prostorna osvétlena a zateplena piida pro ulozeni sezénnich véci. Dispozici, rozméry a
zahradu muzete zhlédnout ve virtualni prohlidku, kterou najdete v této inzerci. Vytapéni domu je feSeno zminénymi
krbovymi kamny, diky kterym 1ze na nakladech usetfit, ale pro vice pohodli 1ze topit i centralni elektrickym kotlem
umistény v technické mistnosti, ktera je priichozi z chodby domu do garaze. A mistnost se vyuziva i jako pradelna.
Najdete zde i el. bojler pro ohiev vody. Voda je v domé zavedena z vefejného vodovodu, lze ale vyuzit technicky vrt,
ktery je ale nutné nejprve zkolaudovat. Kanalizace je vefejna. Elektfina v domé¢ je tiifazova, motorovy proud a noéni
proud. Diim je zdény, zatepleny, stfecha je rovnéz zateplend s palenymi taskami s povrchovou upravou. VSechny
technické detaily ale pfipadné probereme na osobni schiizce, stejné tak moznosti financovani, které zajistime. Dtlezité
je, abyste se v domeé citili dobfe. A tak pfesto, Ze zde mate k dispozici virtualni prohlidku domu, zvu vas na prohlidku
osobni. Nevahejte nam tedy zavolat nebo napsat o konkrétni termin. Hezky den. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Bylany ¢.p. 119, Chrastany, Cena dle KS 12 000 000 K¢
okres Kolin

Pravni ucinky ke dni ~ 27.11.2024 Cislo Fizeni V-9806/2024-204

Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarnda  Stav Velmi dobry

(PENB)

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1379 m?

UZitna plocha 170 m? Podlahova plocha 170 m?

Poloha nemovitosti Klidna cast obce Typ objektu Prizemni

Nabizim Vam k prodeji samostatny, prostorny rodinny dtim, ktery byl zkolaudovan v roce 2016. Tento dim se nachazi
ve velice klidné lokalité Bylany u Ceského Brodu. Celkové uzitna plocha domu ¢ini 170 m2 se zahradou o vyméte 1116
m2 a terasou. Dim ma vse, co potiebujete pro pohodlné rodinné bydleni. Vytapéni je feseno elektrickym kotlem
(Protherm). Déle je mozZnost vytapéni krbem na dfevo - dievéné pelety, ktery se nachazi v hale v obytném prostoru.
Podlahové vytapéni je k dispozici v koupelné s toaletou, kde se nachazi sprchovy kout, vana. V prezentaci uvidite mimo
fotografii, plankt s dispozici domu, také 3D scan, kde si mtizete projit a prohlédnout celou nemovitost. Bylany jsou
vesnice, mistni ¢ast obce Chrastany, lezici v okrese Kolin. Nachazi se zhruba 5 km od Ceského Brodu, ktery disponuje
veskerou obcanskou vybavenosti. V Bylanech se nachazi zakladni §kola, vyuziti pro déti zabavny park Bylandia. V
prilehlych Chrastanech se nachazi mateiska $kolka. Vyborna dostupnost do Prahy autem na Cerny Most cca do 30
minut. Vlakové spojeni z Ceského Brodu do Prahy cca 35 minut. V Bylanech jezdi autobus do Ceského Brodu. Prikaz
energetické naroénosti budovy prozatim neni vyhotoven, proto uvadime tfidu G. Rada Vam poskytnu vice informaci k
této nemovitosti a provedu Vas prohlidkou. Realitni maklétka Monika VIckova - reality srdcem.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Srovnavané nemovitosti - pozemky

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

Lokalita Kostelec nad Cernymi lesy, Cena dle KS 6 300 000 K¢
okres Praha-vychod

Pravni G¢inky ke dni 17.03.2025 Cislo Fizeni V-2126/2025-204

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 944 m?

Informace o pozemku

Parcelni islo: 718/49
Obec: Kostelec nad CemMy_[M]ﬁ
Katastralni Gzemf: Kostelec nad Cernymi lesy [670162]
Cislo LV: 3193
Vyméra [m2k: 944 G D \G
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti =
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK 0 0 10dm
Druh pozemku: zahrada
Cislo Fizenf: V-2126/2025-204 Smiouva kupni
Datum podéani:  17.03.2025 Datum zplatnéni: 08.04.2025 Plocha pozemki: 944 m? Cena: 6300000 K&

Pozemek, Kostelec nad Cernymi lesy, Kostelec nad Cernymi lesy, okres Praha-viichod = Letecky pohled & Panorama & StreetView W# Mapy.cz £ Katastr nemovitostf
Plocha pozemku: 944 m? Typ pozemku: zahrada

&.718/4 Kostelec nad Cernymi lesy
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Polni, Kostelec nad Cernymi Cena dle KS 4 500 000 K¢
lesy, okres Praha-vychod

Pravni u¢inky ke dni 15.10.2024 Cislo Fizeni V-8438/2024-204

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 800 m?

V exkluzivnim zastoupeni nabizime k prodeji stavebni pozemek o vymeéte 800m? v zastavbeé rodinnych domd. Pozemek
je rovinaty, ma pouze 2 sousedni parcely a nachazi se v posledni fadé zastavby domi. Veskeré inZzenyrské sité jsou na
hranici pozemku (elekttina, kanalizace a je zde vrt - 57m hluboky jakozto vodni zdroj). Pozemek mé zastavénost plochy
35 % a Ize na ném postavit ptizemni RD o dvou nadzemnich podlazich. V okoli je veskera obéanska vybavenost (MS,
Z8, 1ékafi, obchody,... ) a skvéla dopravni dostupnost do Prahy. Pro vice informaci &i pti zjmu o prohlidku mé prosim
nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Na Ohradce, Zasmuky, okres Cena dle KS 2 580 000 K¢
Kolin

Pravni u¢inky ke dni ~ 25.03.2025 Cislo Fizeni V-2420/2025-204

Piipojky Ano Plyn Ne

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 700 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Autobus, Silnice

APALUCHA REALITY Vam nabizi ve vyhradnim zastoupeni stavebni pozemek pro bydleni v klidné ¢asti zastavéného
uzemi mésta Zasmuky. Jedna se o stavebni pozemek o vymeéte 700 m?, na prodej je zarovern i sousedni stavebni pozemek
o vymeéfe 672 m> Vetejna kanalizace, vodovodni fad a elektricka pfipojka se nachazi na hranici pozemku.K dispozici je
zavazné stanovisko organu tizemniho planovani z 7.5.2024 o umisténi stavby pfizemniho rodinného domu o zastavéné
plose 112 m?, souhlas s napojenim pozemku na vodovodni a kanaliza¢ni fad z 3.6.2024 a zjednodusena projektova
dokumentace pro stavbu rodinného domu pro ucely vyjadfeni dotéenych instituci.Mésto Zasmuky nabizi veskerou
obcanskou vybavenost v¢etné matetské skolky, zakladni $koly, 1ékafe, dvou restauraci, obchodi, nakupnich stredisek a
samoziejmé obecni ufad s postou.Sportu se lze vénovat napt. ve fitness studiu, kde se nachazi i spinning, sauna a
solarium, na hfisti, nebo jizdé na kole po okolnich cyklostezkach.Dojezdova vzdalenost do Prahy je 50 km, do Kolina 17
km.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita K Potoku, Planany, okres Kolin Cena dle KS 3100 000 K¢

Pravni ucinky ke dni ~ 03.02.2025 Cislo Fizeni V-894/2025-204

Voda Mistni zdroj, Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace

Piipojky Ano Elektiina 120V, 230V

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 812 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Autobus, Délnice, Vlak, Silnice
Svazitost pozemku Mirné svazity

Nabizim k prodeji kompletné zasitovany stavebni pozemek o vyméfe 812 m?, nachazejici se v ulici K Potoku v obci Planany.
Pozemek je idealn¢ situovan jako posledni volny v klidné slepé ulici, coz zarucuje naprosté soukromi.Pozemek je mirné svazity -
moznost zaslani geologického posudku.Kompletni inZzenyrské sité: voda, kanalizace a elektfina (veetné stavebniho
rozvadéce).Pripraven k vystavbé: moznost vystavby rodinného domu do 2 nadzemnich podlazi s podkrovim nebo rovnou stfechou.
Maximalni zastavénost véetné zpevnénych ploch ¢ini 35 %.Skvela lokalita: nachazi se v hotové zastavbé, idealni pro rodinné
bydleni.Uzemni plan: hlavni vyuZiti pro bydleni. Nové vzniklé rodinné domy mohou mit a2 dvé nadzemni podlazi a podkrovi s
moznosti volby mezi sedlovou, valbovou stiechou nebo moderni rovnou stiechou, coz nabizi velkou flexibilitu pfi navrhu vaseho
vysnéného bydleni.Plafiany nabizeji vSe, co potiebujete pro pohodlny zZivot:Zakladni skola, matef'ska $kola, obchod, pizzerie.Vyborna
dostupnost vlakem ze zastavky Pecky.Rychlé spojeni na dalnici a do vétsich mést — Kolin a Cesky Brod s veskerou ob&anskou
vybavenosti jsou v dosahu.K pozemku existuje studie na stavbu RD - moznost vyuzit.Cena k jednani!Pokud hledate klidné misto k
zivotu s vybornou dopravni dostupnosti a obcanskou vybavenosti, nevahejte meé kontaktovat. V piipadé rychlé a férové dohody je
cena k jednani!

2. Fotodokumentace

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