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1 Preambule

1.1  Prohlaseni znalce

Jakozto znalecka kancelat v oboru ekonomika, timto prohlasujeme, Ze zpracovany znalecky posudek

zohlednuje vSechny nam zndmé skuteCnosti, které mohly ovlivnit uvedené zavéry nebo stanovenou

hodnotu prfedmétu ocenéni. Rovnéz prohlasujeme, Ze v soucasné dob& ani v blizké budoucnosti

nebudeme mit Gcast ani prospéch z vlastnického prava k pfedmét ocenéni, kterych se tento znalecky

posudek tyka. Vykon znalecké Cinnosti, ani naSe dal$i aktivity, ani honorar za vypracovani tohoto

znaleckého posudku, nezavisi na dosazenych zavérech nebo stanovenych hodnotach.

1.2 Obecné piedpoklady a omezujici podminky

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

L.

Ocenovatel vychazi z vlastnich databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci a prohlaseni o
pravosti a platnosti vSech podkladi predloZzenych objednatelem. Ocetovatel tudiz neodpovida
zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k oceiiovanym movitym i nemovitym
vécem,;

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahim k nim, jejichz existence méla nebo
mohla mit vliv na provedené ocenéni.

. Ocetiovatel vychazi z toho, ze informace ziskané z podkladl predloZzenych objednatelem jsou

vérohodné a spravné a nejsou tudiz ve vSech piipadech oveétovany z hlediska jejich piesnosti a
uplnosti. Pfedpokladame, Ze od data ocenéni do data vydani tohoto znaleckého posudku nedoslo
k zadnym skutecnostem, které by mély vyznamny dopad na hodnotu a nebyly by ve znaleckém
posudku zohlednény.

. Znalecka kancelar neptebira odpovédnost za ptipadné zmény v trznich podminkach, ke kterym mutize

dojit po datu vydani tohoto znaleckého posudku.

Tento posudek smi byt pouzit pouze pro uvedeny ucel. Interpretace a pouziti vysledku ocenéni té€sné
souvisi s ucelem jeho zpracovani.

Znalecky posudek nesmi byt ani jako celek ani jeji jednotlivé ¢asti kopirovany nebo rozmnozovany
pro jiné ucely bez pisemného souhlasu znalecké kancelare.
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1.3 Zakladni zasady aplikované pii zpracovani znaleckého posudku

Pii zpracovani tohoto posudku jsme aplikovali zakladni zasady podporujici objektivitu ocenéni,
nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupii. Jedna se predevsim o nésledujici zasady:

1. Dle naSeho nazoru ocenéni nezavisle, nestrann¢ a komplexné ptihlizi ke vSem znamym relevantnim
skutecnostem, ke kterym mohlo byt pii jeho zpracovani pfihlédnuto (zdsada komplexnosti).

2. Ocenéni povazujeme za Uplné, nebot’ dle naSeho minéni obsahuje veskeré nalezitosti, které
zabezpecuji jednoznacné transparentni a pln¢ pouzitelny vystup (zésada tplnosti).

3. Ocenéni je vnitin¢ konzistentni. Dle naSeho nazoru byly pfi zpracovani tohoto posudku pouzity
postupy a metody v souladu s obecnymi predpoklady a principy (zasada vnitini konzistence).

4. Prohlasujeme, ze v souCasné dobé nemame a ani v budoucnu neocekavame ucast na
zainteresovanych subjektech, nejsme v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném zavislém poméru
k ucastnénym osobam, neméme zadné ani budouci zajmy na nemovitosti, kterd je predmétem
ocenéni v ramci posudku, a prohlaSujeme, Ze nemame zadny osobni zajem nebo zaujatost vhledem
k predmétu ocenéni (zasada nezavislosti a nestrannosti).

5. Dle naseho minéni je ocenéni opakovatelné, coz znamena, ze je kymkoliv pfezkoumatelné.
Vzhledem k transparentnim a obecné znamym postupim muze objednatel tohoto posudku
prezkoumat pouzity postup pii ocenéni (zasada opakovatelnosti ocenéni).

6. V tomto posudku byly divodné¢ a odliivodnéné pouzity takové metodické postupy, které byly
vhodné, priméiené a plné vyhovujici relevantnim informacim, které jsme méli k dispozici (zasada
divodnosti a odtivodnénosti).

7. Zdroje, z nichz bylo ¢erpano pro ucely tohoto posudku, byly povaZzovany za vérohodné (zasada
spolehlivosti).

1.4 Platnost a pouZitelnost znaleckého posudku

Podotykame, ze ptipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat Castecné z diivodu urcitych
nejistot v tuzemském podnikatelském prostiedi, celkového ramcového vyvoje Ceské ekonomiky a z
dalsich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si mohou casem vyzadat odpovidajici korekce.
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2 Nalez

2.1 Zadani znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé nemovitych véci:

e bytové jednotky ¢. 1313/3, zplsob vyuziti byt, vdomé ¢.p. 1313 vcetné spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti o velikosti 172/1000,

k.a. Kolin, obec Kolin, zapsano na LV ¢. 19526 a LV ¢. 19527 vedeném Katastralnim ufadem pro
Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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., ¢.
344/2013 Sb., 228/2014 Sb., 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb.

Znalecky posudek je zpracovan na zéklad¢ objednavky ¢. OSBN-00158/2025 ze dne 1.6.2025 pro
potieby zadavatele za tiCelem prodeje formou dobrovolné drazby podle zékona ¢. 250/2023 o vetejnych
drazbach.

Zadavatel nesd€lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

2.2 Informace o nemovité véci

V nasledujici tabulce €. 1 jsou uvedeny zakladni informace o predmétnych ocenovanych nemovitostech.

Tabulka ¢. 1: Informace o nemovitostech

Nt clegichintanlesii8 Bytova jednotka ¢. 1313/3
aj Stiedocesky

Okres Kolin

Obec Kolin

Katastralni uzemi 668150 Kolin

Pocet obyvatel 31973

2.3 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

V nasledujici tabulce €. 2 jsou uvedeny zakladni podklady pouzité pii vypracovani znaleckého posudku.
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Tabulka ¢. 2: Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN — LV €. 19526, LV ¢. 19527, k.u. Kolin
Katastralni mapy

Objednavka od zadavatele

=
s
fe¥)
o
=
=)

Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavii
Vertejné dostupné informace

Zakon €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisti a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.,

kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

cenovamapa.cz, kupni smlouvy z KN
Informace a fotodokumentace z mistniho Setfeni

yAY Znalecky posudek ¢. 1300-77/2022, €. 1974-225/2024 a ¢. 2115-18/2025

~

~

y#8 Prohlaseni vlastnika k nemovité véci, budové ¢.p. 1313

Uvedené podklady poskytl objednavatel ocenéni nebo byly pofizeny zpracovatelem posudku z vetejné
dostupnych zdrojt, znalec predpoklada, Ze tyto zdroje jsou vérohodné.

2.4 Vlastnické a evidencni udaje

K datu ocenéni je vlastnikem ocefiovanych nemovitych véci dle LV €. 19526 a LV ¢. 19527:
Tabulka €. 3: Vlastnické udaje

Mésto Kolin, Karlovo namésti 78, Kolin I, 280 02 Kolin 00235440

2.5 Omezeni vlastnického prava

K datu ocenéni se na oceniované nemovité véci nenachazi zadna omezeni vlastnického prava.
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2.6 Mistni Seti‘eni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 27.9.2024 za pfitomnosti pani Mgr. Petry Krasné z odboru spravy
bytovych a nebytovych prostor Méstského uradu Kolin. Na misté byla provedena prohlidka objektu a
potizena fotodokumentace.

2.7 Celkovy popis nemovitych véci

Lokalita: Kolin je mésto na vychodé Stfedo¢eského kraje na fece Labi. Zije zde pfiblizné 32 tisic
obyvatel. Kolin je dtlezitym Zelezni¢nim uzlem. Provozuje se zde primysl chemicky, automobilovy,
strojirensky, potravinaisky, polygraficky a v neposledni fadé¢ hutnicky. Dopravni obsluznost mésta
zajist'uje autobusova a Zeleznicni doprava. Jedna se o obec s komplexni obCanskou vybavenosti.

Poloha ocefiované nemovitosti: Ocenované jednotky se nachazi v bytovém domé ¢.p. 1313 v ulici

Okruzni v severni ¢asti obce v rezidencni oblasti. Autobusova zastavka ,,Tatradomy* na ulici Ovc¢arecka
je dostupna 3 min. p&si chlizi a Zelezni¢ni stanice ,,Kolin-Zalabi je dostupna cca 9 min. od domu.

Popis bytového domu: Bytovy diim ¢€.p. 1313 se nachazi na pozemku parc. €. St. 4931 veden v katastru

nemovitosti jako zastavéna plocha a niddvoii o vyméfe 215 m” Jedna se o samostatné stojici
podsklepenou patrovou budovu s jednim podzemnim a dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym
podkrovi s celkem 8 jednotkami. V 1.PP se nachazi dvé nebytové ¢.1313/101 a 1313/102 (garaze),
sklepy a technické zazemi domu se spole¢nymi prostory. V 1.NP, 2.NP a 3.NP se nachazi dohromady
Sest bytovych jednotek ¢. 1313/1, 1313/2, 1313/3, 1313/4, 1313/5, 1313/6 a volna cast pudy v podkrovi.
Konstrukce domu je zdéna, krov dfevény valbovy, fasada nezateplenad, stiecha valbova s krytinou z
palenych tasek ve $patném stavu, okna ptivodni dfevénd zdvojena ve Spatném stavu, dvete dievéné
hladké do ocelovych zarubni. Objekt je z IS napojen na elektrickou energii, vefejny vodovod, vetejnou
kanalizaci a plynovod. Bytové jednotky ¢. 1313/1, 1313/2, 1313/3 a1313/4 jsou vytapény
kombinovanymi plynovymi kotli z roku 2007 s rozvody do litinovych radiatorti a ohfevem vody. Bytova
jednotka 1313/6 je vytapéna kombinovanym plynovym kotlem z rozvodem do hlinikovych radiatort a
ohfevem vody. V bytové jednotce 1313/5 jsou stara plynova kamna (waf), jiz zna¢n¢ moraln¢
opotiebovana, nefunk¢ni ohfev vody karmou. Bytové jednotky ¢. 1313/1, 1313/2, 1313/3 a 1313/4,
1313/6 jsou osazeny plynomérem, bytova jednotka 1313/5 neni osazena plynomérem. Rozvody
elektrické energie, kanalizace, vody a plynu jsou v bytech je pivodni.

Bytovy diim pochazi z roku 1980 a od vystavby nebyly v dom¢ provedeny zadné zasadni stavebni
opravy, je pouze podprimérné udrZzovan, vybaveni je vSechno pfevazné opottebené. Bytovy dim je
v hor$im stavu, vyzaduje kompletni rekonstrukci, zejména opravu stfechy, vyménu oken a vSech
rozvod, jelikoz vSe je ptivodni. V soucasné dob¢ neni bytovy diim vyuzivany.

Energeticka naro¢nost budovy je velmi nehospodarnd. Revize jednoho kominu na zemni plyn byla
provedena 16.9.2024 a shledana bez vizudlnich zavad. Revize plynovych zafizeni byla provedena dne
4.5.2023 a v dob€ ocenéni je v platnosti. Revize systému ochrany pied bleskem byla provedena dne
8.6.2021 a v dobé ocenéni je také v platnosti. Revize elektrického zatizeni v bytech a spolec¢nych prostor
neni provedena.


https://cs.wikipedia.org/wiki/M%C4%9Bsto
https://cs.wikipedia.org/wiki/St%C5%99edo%C4%8Desk%C3%BD_kraj
https://cs.wikipedia.org/wiki/Labe

APELEN Valuation a.s., znalecka kancelar pro obor ekonomika Znalecky posudek ¢. 2320-223/2025

Spolecné ¢asti budovy jsou v 1.PP chodba se schodistém, chodba k bo¢nimu vchodu, pradelna, susarna,
sklad a kocarkarna. V 1.NP je to zadvefi se schodistém a chodba se schodistém. V 2.NP chodba se
schodi$tém a spolecny balkon a v 3. NP také chodba se schodistém a spolecny balkon.

Bytova jednotka €. 1313/3 o dispozici 4+kk se nachazi v 2.NP se vstupem vlevo z podesty schodiste a
ma celkovou plochu véetné vnitinich konstrukei 83,80 m?. Sklada se z pokoje s kuchyniskym koutem
(19,30 m?), ostatnich pokoji a chodby (46,30 m?), koupelny a WC (4,70 m?), komory na chodbé (0,90
m?), sklepa v 1.PP (8,30 m?) a vnitini konstrukce (4,30 m?). S bytovou jednotkou souvisi
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nemovité véci o velikosti 172/1000. Soucasti jednotky je
veskera jeji vnitini instalace (potrubni rozvody jednotky za odbo¢nym ventilem stoupaciho vedeni a
elektroinstalace jednotky za elektromérem). K vlastnictvi jednotky dale patii nenosné vodorovné
konstrukce (podlaha), nenosné svislé konstrukce (bytové pticky), vstupni dvete, vnitini dvefe, okna
prislusejici k jednotce, topna souprava vcetné zdroje tepla, vnitini elektrické rozvody véetn€ zakonceni
(svétla, zdsuvky, vypinace). PtisluSenstvi k bytu je komora u schodiste a sklep v 1.PP. V bytové jednotce
je plynovy sporak a kuchynska linka. Na socialnim zafizeni jsou bézné zatizovaci predméty, moralne
opotfebené. Uzitna plocha pro ocenéni bytové jednotky & 1313/3 &ini 79,50 m* bez vnitinich
konstrukci, které se nezapocitavaji do celkové bytové jednotky. Vytapéni a piiprava TUV bytové
jednotky je plynovym kotlem Protherm Tiger. Kotel ma vadnou expanzni nadobu a vadné ¢idlo tlaku.
Po dobu 32 let vlastnik neprovedl Zadné opravy ani investice do této bytové jednotky. Stav jednotky je
plivodni, zvySené moralné opotfebovany a vyzaduje kompletni rekonstrukei.

Pozemky: Pozemek parc. & St. 4931 je veden jako zastavéna plocha a nddvoii o vyméie 215 m? a je
cely zastavény bytovym domem &.p. 1313. Pozemek parc. & 641/102 o vyméfe 969 m* je veden
v katastru nemovitosti jako zahrada a tvofi zahradu kolem bytového domu. Oba pozemky spolu tvoii
jeden funkéni celek s bytovym domem €.p. 1313 a jejich vlastnictvi je vymezeno spoluvlastnickym
podilem ke kazdé bytové jednotky v domé. Bytovy dim s pozemky je oplocen, pfistup je zajiStén
vstupni brankou a branou pro vjezd na pozemek.

Zavér k popisu: Bytovy dim a bytové jednotky vyzaduji rekonstrukci, vSe je v plivodnim stavu a

zvysen¢ moralné opotfebované véetné rozvodl v jednotkach a spole¢nych prostorech.
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3 Analyza trhu

Analyza trhu je zaméfena na realizované prodeje bytovych jednotek v Koliné, které se nachazi ve
starsich cihlovych domech a jsou vyméry 70-90 m”. Bylo nalezeno dostate¢né mnozstvi vzorki, které
splitovaly naSe kritéria pro porovnavaci metodu. Jedna se o Ctyfi prodeje bytovych jednotek vétsi
vyméry, kde se jednotkova cena pohybuje v rozmezi od 47 000 do 66 000 K&/m? uzitné plochy bytu,
kde cenu nejvice ovliviluje stav domu a bytové jednotky.

Priimérna jednotkova cena bytovych jednotek v obci Kolin je 72 937 Ké&/m?, v &asti Kolin V &ini 64 125
K¢&/m?. Nejdrazsi bytové jednotky jsou v novostavbach, o které je stale velky zijem, a kde se cena
pohybuje v intervalu od 90 000 - 120 000 K&m? uZitné plochy bytu v zavislosti na projektu a lokalité.
Horni hranice intervalu se tyka bytové jednotky vEtsi vymeéry v projektu Radimsky Mlyn, mensi bytové
jednotky v tomto projektu dosahuji jesté vyssi jednotkové ceny.

Silnou strankou ocefiovaného bytového domu je, Ze se nachazi v klidné rezidenéni lokalité v domé, ktery
ma jen Sest bytovych jednotek a okolni pozemek zahrady. Slabou strankou oceiiovanych bytovych
jednotek je jejich stav pred rekonstrukci, ale zejména Spatny stavebné technicky stav bytového domu,
ktery byl postaven v 1980 a nebyl od té doby rekonstruovan. Po dobu vlastnictvi obce, tj. 32 let nebyly
provadény zadné opravy a rekonstrukce domu. Pro opravu domu je nutné vynalozit naklady zejména na
novou stiechu, vyménu oken a vnitinich rozvodu, jelikoz vse je piivodni. Tato skutecnost velmi snizuje
poptavku po bytovych jednotkach.
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4 Posudek

4.1 Zpiisob ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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., ¢.
344/2013 Sb., 228/2014 Sb., 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb.

Trzni hodnota podle § 4 zikona o ocefiovani

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zadkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, v€etné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska..

Obvykla cena se dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sh.

Obvyklou cenou se pro ucely zédkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnavaci pristup

Tato metoda je zaloZzena na porovnani oceniované nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné dobé¢ realizovany na trhu a jsou znamé, popt. jsou pro srovndni pouzity nabidkové ceny
srovnatelnych nemovitych véci v obdobnych lokalitach. Informace jsou Cerpany z vetejn¢ dostupnych
zdrojii. Tato metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skutecné dosazitelné cené ocefiované nemovité véci v
pripad¢ jejiho prodeje na trhu s nemovitymi vécmi. V ramci této metody je nutné provést analyzu vSech
cenotvornych faktord pro odvozeni vysledné ceny. Porovnany mohou byt nemovité véci pouze stejného
charakteru, umisténé v obdobné ¢i stejné lokalite.
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Ocenovaci predpis — cena zjiSténa

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 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 vyhlasgky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023
Sb. a 370/2024 Sb, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

¢. 151/1997 Sb.

4.2  Porovnavaci pristup — bytova jednotka ¢. 1313/3

V daném pfipadé je pouzita bézné uzivana metoda cenového porovnani. Podkladem pro urceni realné
obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci touto metodou je aktualni trh s obdobnymi nemovitymi
veécmi. Je nutno vytipovat nemovité véci, které jsou ve stejné nebo srovnatelné lokalit¢ s obdobnou
dopravni dostupnosti, infrastrukturou, uzemnim planem a kvalitativnimi vlastnostmi. Ceny téchto
nemovitych véci by pak mély byt ve stejné Casové piimce. V ptipadé jiné ¢asové dimenze srovnané
nemovité véci je nutné posoudit hladinu cen na trhu v obou ¢asovych obdobi a zjistény rozdil upravit
koeficientem, ktery tento cenovy skok odrazeny v cen€ vyrovna.

Pro zpracovani této metodiky byly vytipovany obdobné nebo srovnatelné nemovité véci, realizované
prodeje bytovych jednotek v obci Kolin. Z vybranych vzorkd, byla vyéislena cena za 1 m? uZitné
plochy jednotky. Takto zjisténa hodnota je dale upravovana koeficienty, aby bylo docileno prikazného
srovnani s oceilovanymi nemovitymi vécmi a docileni hodnoty, ktera by korespondovala s cenou
obvyklou.

Ocefovana nemovita véc: Bytova jednotka &. 1313/3, 2.NP
UZitna plocha: 79,50 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Realizovany prodej bytové jednotky
Lokalita: Skolska 188, Kolin V, Kolin 5
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 188/4 na adrese Skolska 188, Kolin IV, Kolin.

Jedna se o bytovy diim s 7 jednotkami bez zahrady. Rizeni V-815/2025-204 z 01/2025.
UzZitna plocha: 88,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu — srovnatelna 1,00

K3 Poloha — srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — srovnatelné 1,00

K5 Umisténi v domé — srovnatelné, 2.NP 1,00

K6 Celkovy stav — srovnatelny, také starsi dim 1,00

K7 Vliv pozemku — horsi, bez pozemky zahrady 1,05 e

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: cenovamapa.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m*] Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 550 000 88,00 51705 1,00 51705
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Nazev: Realizovany prodej bytové jednotky
Lokalita: Jablonského 630, Kolin IV, Kolin
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 630/3 na adrese Jablonského 630, Kolin IV,
Kolin. Jedna se o bytovy diim s 3 jednotkami bez zahrady. Rizeni V-5009/2025-204
z 06/2025.
UzZitna plocha: 76,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu — srovnatelna 1,00
K3 Poloha — srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — pravdépodobné¢ lepsi 0,90
K5 Umisténi v domé — srovnatelné, 2.NP 1,00
K6 Celkovy stav — také starsi dim 1,00
K7 Vliv pozemku — horsi, bez pozemky zahrady 1,05 —
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: cenovamapa.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4999 999 76,00 65 789 0,90 59 210
Nazev: Realizovany prodej bytové jednotky
Lokalita: Havli¢kova 346, Kolin IV, Kolin
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 346/5 na adrese Havlickova 346, Kolin IV,
Kolin Jedna se o bytovy diim 4 jednotkami bez zahrady. Rizeni V-240//2025-204 z
01/2025.
Uzitna plocha: 73,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu — srovnatelna 1,00
K3 Poloha — srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — srovnatelna 1,00
K5 Umisténi v domé — srovnatelné, 2.NP 1,00
K6 Celkovy domég — diim lepsi, opraveny 0,80
K7 Vliv pozemku — horsi, nema zahradu 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: cenovamapa.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m*] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3 850 000 73,00 52 740 0,80 42192
Nazev: Realizovany prodej bytové jednotky
Lokalita: Sladkovského 621, Kolin IV, Kolin
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 621/4 adrese Sladkovského 621, Kolin IV,
Kolin. Jedna se o bytovy diim s 16 jednotkami bez zahrady. Rizeni V-4811/2025-204
z 06/2025.
Uzitna plocha: 74,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu — srovnatelna

K3 Poloha — srovnatelna

K4 Provedeni a vybaveni — srovnatelna
K5 Umisténi v domé — srovnatelné, 2.NP
K6 Celkovy dome — diim lepsi, opraveny
K7 Vliv pozemku — horsi, nema zahradu
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena
[m?] K¢&/m?
3 500 000 74,00 47 297

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,80
1,05
0,95

Znalecky posudek ¢. 2320-223/2025

Zdroj: cenovamapa.cz

Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc

[K&/m?]

0,80 37 838

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V koeficientu tivaha zpracovatele je zohlednéno, ze po bytové jednotce bude nizsi poptavka, jelikoz
bytovy diim je ve stavu pied rekonstrukci, a kromé investice do opravy jednotky je nutné vynalozit

naklady i na opravu domu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena

37 838 K¢&/m?

Vysledna porovnavaci hodnota

Priméma jednotkova porovnavaci cena 47 736 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnéavaci cena 59 210 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméma jednotkova cena 47 736 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 79,50 m?

3795012 K¢
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4.3 Rekapitulace

Odivodnéni

Vyse uvedenymi postupy byly zjistény tyto hodnoty a vysledky ocenéni:

Rekapitulace Cena v K¢

Obvykla cena bytove jednotky ¢. 1313/3 3795 012,00

Vysledna obvykla cena — celkem po zaokrouhleni 3 800 000,00
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5 Zavér

Na zdkladé predloZenych podkladii, pii pouZiti uvedenych postupii a pii plnéni piijatych
predpokladii je obvykla cena nemovité véci — bytové jednotky ¢ 1313/3 vcetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych éastech nemovité véci o velikosti 172/1000 v budové
¢ép. 1313, k.u. Kolin, obec Kolin, zapsino na LV ¢ 19527 a LV ¢ 19526 vedeném
Katastralnim uradem pro Stiredoclesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, ke dni 15. srpna
2025, urcena po zaokrouhleni ve vysi:

3800 000,-K¢

Slovy: Tri miliony osm set tisic korun ceskych.

15



APELEN Valuation a.s., znalecka kancelar pro obor ekonomika Znalecky posudek ¢. 2320-223/2025

6 Znalecka dolozka

Prohlasujeme, Ze si jsme védomi nasledkii védome nepravdivého znaleckého posudku, a to ve smyslu §
127a zakona ¢.99/1963 Sb., obCansky soudni tad, ve znéni pozdéjsich predpist.

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceladii APELEN Valuation a.s. jmenovanym rozhodnutim
ministra spravedlnosti CR ze dne 27.6.2011, ¢.j. MSP 257/2011 v oboru ekonomika, s rozsahem
znaleckého opravnéni:

Ocenovani podniki a jejich ¢asti

Ocenovani véci movitych

Ocenovani nemovitosti

Ocenovani nehmotného majetku

Ocenovani finan¢niho majetku

Ocenovani jméni a Cistého obchodniho majetku, zejména pro ucely pfemén spolecnosti jejich
fazi, rozdélenim, ptevodem jméni na spole¢nika ¢i pti zméné pravni formy

Vypracovavani znaleckych zprav o preménach spolecnosti, posouzeni vySe vypotradacich
podilti

Stanoveni hodnoty nepenézitého vkladu

Ocenovani pohledavek a zavazkt

Posouzeni vyse protiplnéni pii procesech piechodu vSech ucastnickych cennych papirti na
jediného spolecnika a nabidkach prevzeti

Ocenovani hodnoty majetku nabyvaného od zakladatele, akcionate nebo jiné osoby stanovené
zakonem

Ptezkoumavani zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

Vy¢islovani nahrady skody

Vypracovavani znaleckych posudktl dle pravnich ptedpisii o insolvenci

zapsanym v 1. oddilu seznamu znaleckych kancelati vedeném Ministerstvem spravedlnosti CR.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod potfadovym cislem 2320-223/2025 do znaleckého

deniku. Znalec nepftibral konzultanta, odména znalce je stanovena dle pravnich predpisi a vytctovana.

V Praze dne 15.8.2025

Ing. Mgr. Petr Tima
Clen predstavenstva

Digitalné podepsal Ing. Petr

I n Tama
. DN: c=CZ,

2.5.4.97=NTRCZ-24817953,

©0=APELEN Valuation a.s.,
Pet r ou=1, cn=Ing. Petr Tama,

sn=Tuma, givenName=Petr,

serialNumber=P785874,

© title=Znalecka kancela
u l I Ia Datum: 2025.08.21 14:55:22

+02'00"
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7 Piilohy

1.

2.

Vypis z LV €. 19527, k.. Kolin (2 strany)
Vypis z LV €. 19526, k.u. Kolin (2 strany)
Katastralni mapy (1 strana)

Mapy lokality (1 strana)

Fotodokumentace (2 strany)
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1. Vypis zLV & 19527, k.G. Kolin

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.028.2025 00:00:00
Vlastnictvi jednotky vymezené podle obcanského zakoniku
Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533165 Kolin
Kat.dzemi: 668150 Kolin List wvlastnictvi: 19527
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Mésto Kolin, Karlovo namésti 78, Kolin I, 28002 Kolin 00235440
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych castech
C.jednotky Zptsob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky nemovitosti
1313/1 byt obé.z. 172/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvori 215m2
Soucasti je stavba: Kolin V, é.p. 1313, rod.dum, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/2 byt obé.z. 172/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvori 215m2
Soucdsti je stavba: Kolin V, é&.p. 1313, rod.dum, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/3 byt obé.z. 172/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvori 215m2
Soucasti je stavba: Kolin V, é.p. 1313, rod.dum, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/4 byt obé.z. 172/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvori 215m2
Soucasti je stavba: Kolin V, é.p. 1313, rod.dum, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/5 byt obé.z. 94/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvofi 215m2
Souddsti je stavba: Kolin V, é&.p. 1313, rod.dum, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/6 byt obé&.z. 145/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvofi 215m2
Soucdasti je stavba: Kolin V, é&.p. 1313, rod.dum, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/101 garaz obé&.z. 38/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvofri 215m2
Soucasti je stavba: Kolin V, é.p. 1313, rod.dim, LV 19526
641/102 zahrada 969m2
1313/102 garaz obé&.z. 35/1000
Vymezeno v:
Parcela St. 4931 zastavéna plocha a nadvofi 215m2
Soucdsti je stavba: Kolin V, é.p. 1313, rod.dum, LV 19526
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro sStfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité& Kolin, kéd: 204.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.05.2025 00:00:00
Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533165 Kolin
Kat.izemi: 668150 Kolin List vlastnictvi: 19527
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

641/102 zahrada 969m2
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&4sti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle obé&é. zakona ze dne
14.04.2025. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 14.04.2025 13:09:59. Zapis proveden dne
06.05.2025.

V-3067/2025-204
Pro: Mésto Kolin, Karlovo namésti 78, Kolin I, 28002 Kolin RC/ICO: 00235440

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kolin, koéd: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.08.2025 13:32:30
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizand:-Pls weosrmamsnesesemo

Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narfizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonévé stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedolesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kéd: 204.
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2. Vypis zKN, LV & 19526

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.08.2025 00:00:00

Vlastnictvi nemovitosti s jednotkami vymezenymi podle obc&anského zakoniku
Okres: Cz0204 Kolin Obec: 533165 Kolin
Kat.uzemi: 668150 Kolin List vlastnictvi: 19526
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Mésto Kolin, Karlovo namésti 78, Kolin I, 28002 Kolin 00235440

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptlisob ochrany
St. 4931 215 zastavéna plocha a
nadvori

Souéasti je stavba: Kolin V, &.p. 1313, rod.dum

Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 4931

Wi o P?QII na

= . Typ spoleénych ¢dstech Podil na

C.jednotky  zpgsob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce

1313/1 byt 19527 obé.z. 172/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/2 byt 19527 obé&.z. 172/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/3 byt 19527 obé&.z. 172/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/4 byt 19527 obé.z. 172/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/5 byt 19527 obc.z. 94/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/6 byt 19527 obc.z. 145/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/101 garaz 19527 obé.z. 38/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin

1313/102 garaz 19527 obé&.z. 35/1000
Spoluvlastnici 00235440; Mésto Kolin
641/102 969 zahrada zemédélsky pudni

fond
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaji - Bez zapisu

D Poznamky a dalii obdobné udaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Parcela: St. 4931
Listina Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle obé&. zakona ze dne

14.04.2025. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 14.04.2025 13:09:59. Zapis proveden
dne 06.05.2025.

V-3067/2025-204

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedoéesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kéd: 204.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.08.2025 00:00:00

Okres: Cz0204 Kolin Obec: 533165 Kolin
Kat.lnzemi: 668150 Kolin List vlastnictvi: 19526
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

= Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych pddné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
641/102 25500 969

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v ¢asti Bl, C, poznamky
v ¢asti D, listiny v ¢asti E a po 25.dubnu 2003 vyznac¢ena upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podilim na
spoleénych ¢astech domu, popf¥. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vzdy na prislus$ném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

emovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kéd: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.08.2025 13:32:20
Fesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
/yvhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizendt PO iooisSsaissssmwsss

PouZeni: Udaje katastru lze uZit pouze k t&elum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Psobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
0 ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kolin, kéd: 204.
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3. Katastralni mapy

Znalecky posudek ¢. 2320-223/2025
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4. Mapa lokality

Znalecky posudek ¢. 2320-223/2025
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5. Fotodokumentace
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