ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 15/2023

Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace: nemovitosti

Stru¢ny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni cenou obvyklou podilu ve vy3i 1/3 nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi &. 3779,
pozemku st. 3235, zastavéné plocha a nadvofi o vymefe 258 m?, jehoZ soucasti je stavba &.p. 596,

g rodinny diim s pozemkem par.&. 2567/105 zahrada o vyméte 335 m? vSe v okrese Kolin, obci Kolin

katastralnim tizemi Kolin II.

Znalec: Ing. Dalibor Vojkovsky
Seifertova 16
794 01 Krnov

Zadavatel:  INSOLVENCNI SPRAVCE, JUDr. Ing. Daniela Majzlikovi

Opavska 522/5
79401 Krnov

Cislo jednaci: KSPH 72 INS 599/2023
Pocet stran: 35 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo: 1

Podle stavu ke dni: 30.08.2023 Vyhotoveno: V Kmové 30.9.2023



1. ZADANI

1.1, Znalecky (ikol, odborn3 otizka zadavatele

tJaké Je obvykla cena podilu ve Vvy$i 1/3 nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi &. 3779 pro okres

Kolin, obec Kolin katastralni izemi Kolin IT
;0 s » St.p.¢. 3235, zastavén4 plocha nadvori, souédsti j
rodinny dim &.p. 596 se zahradou na par.€. 2567/105. P : e

1.2. Uel znaleckého posudku

' Zji§1':éni obvy}<lé ceny podilu ve vy3i 1/3 nemovitosti zapsanych na LV &. 3779 pro okres, obec a k.i.
Kolin v souvislosti s insolven. ¥{zenim :KPSH 72 INS 599/2023

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zdvéru
posudku

Zpracovateli/znalci nebyly zadavatelem sd€leny Z4dné skutenosti majici vliv na ptesnost zavéri,

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&Fenim byla provedena dne 30.08.2023.

2. VYEET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

PFi ocefiovani majetku se prioritné vychazi ze skuteéné realizovanych cen stejného nebo
obdobného majetku. V § 1 odstavci 2 z4k.€. 526/1990 Sb. o cenéch, ve znéni pozdéjsich
predpisii je pojem cena urtitd penéZni Cdstka sjedndna pfi ndkupu a prodeji zbo#i, daliiho
majetku a majetkovych prév. Vidy je to dosaZeny &i realizovany fakt. Zasadnim
vefejnopravnim predpisem pro definici pojmu obvykié ceny je zékon o ocefiovani majetku &.
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151/1997 Sb. a 0 zméné nékterych zakond ve znénf pozdéjsich pfedpist a jeho provadéci
vyhlaska € 441/2013 Sb.ve znéni pozdéjsich piedpist. Podle zdkona o ocefiovani majetku
pravni pojem vystihuje jeho skutkovou (déjovou) podstatu (fakticidu), tj. skute€nost, za
jakou konkrétni penézitou &&stku doflo v misté a ase v minulosti k Gplatnému pievodu
shodnych, vzdjemné zastupitelnych nebo obdobnych (srovnatelnych) véci. Usudek o vysi
ceny obvyklé dané véci je tak odbornym poznatkem (hlavné cenového povahy).

i €UZK cenové udaje o prob&hlych Fizenich
realizovanych prodejt stejného nebo
dostate&ném mnoistvi

kanych udajd jsem u Katastralniho
,Udaje o dosazenych
ici porovnavané

V prvnim kroku jsem nejdfive vyhledal v databaz
v obci Kolin, katastralnim dzemi Kolin skutefné
obdobného majetku. Touto analyzou jsem ziskal vzorek v
s dostate&nou vypovidaci schopnosti. Na zakladé takto zis
Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviété Krnov objed nal

cendch nemovitosti podle fizeni , a Eastené vypisy listin charakterizuj

nemovitosti.

Pro ziskani co nejiirdiho spektra aktudiniho vyvoje cen na trhu jsem proved| analyzu i

aktuslnich nabidek prodeje stejného nebo obdobného majetku realitnimi kanceldfemi.

2.2. Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis
Objednavka znaleckého posudku Insolvenéni kanceld¥i JUDr. Ing. Daniely Majzlikové LL.M.
Opavsk4 5. 794 01 Kmov ze dne 12.08.2023

‘Seznam nemovitosti zapsanych na LV &. 3779, kopie katastrélni mapy, informace o pozemcich, vse
ziskéno dalkovym pfistupem dne 12.08.2023

'Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2023 Katastralniho 1fadu pro

St¥edotesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin ze dne 14.08.2023.
1

Vyzva k souginnosti zaslana dne 20.08.2023

Mistni Setfeni konané dne 30.08.2023

Analyza cenovych udajii v databizi CUZK skuteénd realizovanych prodejd, objednavka cenovych
tidajii u pFislusného Katastralniho tfadu dne 20.09.2023.

Katastralni pracovisté Kmov ,,Udaje o dosazenych cendch podle fizeni”, rok 2022,2023, skutené
realizované prodeje. Vystaveno dne 20.09.2023.

Katastralni fad, objedndvka &astedného vypisy z listin - kupnich smluv ze dne 25.09.2023
Vyhlf.d:«inj faktuﬁlm'ch nabidek prodeje nemovitosti ve zplisobu vyuZiti stavebni pozemky a zpisobu
vyuziti rodinné domy nabizené k prodeji realitnimi kancelafemi dne 29.08.2023. Provedeni analyz
ziskanych idaji a propodet jednotkovych cen
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Mistni $etfeni konané dne 30.08.2023
I' Potizeni fotodokumentace ocefiované nemovitosti
Pévodni projektova dokumentace obytného domu, Kolin, Stitarska ulice z 10/1940.
Analyzy realizovanych prodej a analyza nabizenych prodeji realitnimi kancelafemi.

- Zpracoviéni znaleckého posudku.

' 2.3. Vérohodnost zdroje dat

- Zpracovatel/znalec vychazi z toho, Ze informace a tdaje ziskané z vetejnych zdroj, které jsou v
tomto posudku pouZity jsou povaZovany za vérohodné, pravdivé a tedy spravné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Ocenovani

Je &innosti, kdy je uréitému predmétu, souboru predméti, prav apod. pfifazovan penéini ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy asto bohuZel zaméfiuji.

Cena

Pojem cena je uZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zboZi nebo
sluibu. Castka je nebo nenf zvefejnéna, zlistava viak historickym faktem. MuZe nebo nemusi mit
vztah k hodnotg, které véci prisuzujf jiné osoby. Cena je penéini Castka.

a) Sjednand pii nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 zdk.¢. 526/1990 Sb. O cenéch
v platném znéni

nebo

b) Zjiténa podle zvid3tniho predpisu (zdk. ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku a 0 zméné
nékterych zdkond) k jinym G&elm neZ k prodeji.

Hodnota

Hodnota neni skuteéné zaplacenou, pozadovanou, nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadiujici penéini vztah mezi zboZim a sluzbami, které |ze koupit na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jedné se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadfuje uitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k nemuz se odhad hodnoty provadi.
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jak jsou definovany (napr. vécna hodnota, vynosova hodnota,
pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym
vat jakd hodnota je stanovovana.

Existuje fada hodnot podle toho,
stfednf hodnota, trzni hodnota apod. —viz déle),
¢lslem. Pfi oceriovani je proto vidy nutno zcela presné defino

E-Vécné hodnota

‘Reprodukéni cena véci, snizena o pfimé&fené opotieben, odpovidajici primérné opotfebené véci

stejného stéfi a piiméfené intenzity pouZivani, ve vysledku snizena o naklady na opravu zévad, které

znemozfiuji okamZité uZivani véci.

Obvykla cena

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborn4 literatura, respektive

znalecké standarty.

V zkoné &. 151/1997 Sh. O ocefiovani majetku a zméné nékterych zakon (jenz se ovsem vztahuje na

nované pripady) je tzv. obvykla cena definovéna jako cena, kterou by bylo moZno za

vyslovné vyjme
Konkrétné je

konkrétni véc jako predmétu prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout..
definovana takto : Obvyklou cenou pro ucely 2dkona & 151/1997 Sb. Se rozumi cena, kterd by byla

dosaZena pfi prodejich stejného, popr. obdobného majetku nebo pFi poskytovdni stejné nebo obdobné

sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti,

které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho ¢i kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobni poméry se rozumi zejména vztahy majetkove, rodinné, nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. ZvlGstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota pfikldddna majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urdf se porovndnim.

Zpravidla se tedy urtuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky

vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitych véci, je tfeba poutzit ndhradni

metodiku.

Trinl ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptévky na trzich.

& odli¥ovat. Neni moZné ji pfesné stanovit.
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" Trin( hodnota

- Je definovana jako finanénf &astka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a
legdlné jednajicim potencidlnim kupcem a prodavajicim. PFitom obé strany maji o realizaci zajem,
nejsou ovlinéni zadnym nétlakem a znajf viechna fakta o predmétu prodeje. Definice trini hodnoty

. (Market value definitiv) podle evropské skupiny odhadct majetku TEGoVA (The European Group of

Valuers Associations) a Mezindrodniho vyboru pro ocefiovaci standarty IVSC (The international
~ Valuation Standards Committee)

Definice EU

Trzni hodnota md vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodény na z6kladé
souhlasného smiluvniho aktu mezi ochotnym prodévajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
predpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na trhu, e trini podminky dovoluji fédny prodej a Ze
obvykld Ihita, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelnd pri jedndnich o prodeji.

Definice IVSC/TEGOVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EV)

Trni hodnota je odhadnuta Edstka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
obé strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a z viastni viile. Podle zékona o ocefiovani majetku se
majetek a sluzba oceriuji obvyklou cenou, pokud ténto zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovént. Jinym
ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z vynosu, které lze

z predmé&tu ocenéni za danych smluvnich podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry), tento zplisob ocenéni rovnéz sméfuje k obvyklé cené. Takto definovanou tréni cenu
stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a porovnavacfho.

Z pravnich dGvodd nemohou byt soucasti zastavy,realizovana MV, Rozdil mezi odhadnutou a
realizovanou ¢astkou lze téZ vyjadfit pojmy ,,hodnota” pro odhadnutou €dstku (napf. trzni hodnota,
vynosova hodnota apod..) a ,cena” pro realizovanou ¢astku (napr. kupnf cena, tréni cena apod.)

Pokud neni nemovita véc prodana/sménéna za , odhadnutou MV* znamend to :

a) Ze strany odhadce byl proveden $patné odhad majetku nebo

b) Ze strany kupujiciho nebyl proveden dostatecny marketing, na sjednanou (kupni/sménnou)
cenu mély vliv osobnf (zvi&&tni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav
tisn&) nebo jiné neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako prirodni &i jiné kalamity,
nekald souté apod.)

c) Ze strany prodejce(&i makléfe) nebyl proveden dostatecny marketing, nemovita véc nebyla
vhodné a primérené dlouho nabizend na trhu, nebyly optimainé pfipraveny viechny
relevantnf podklady k nemovité véci, prodejce (maklér) neplisobil divéryhodné, Cimz

~ odrazoval potencionalnf kupce atd.

g
" Dalgim vyznamnym faktorem je doba platnosti odhadu - ta je za normalnich okolnosti obvykle 6

‘mésfci. U velkych objektl nebo objektii s omezenym (ve smyslu okruhu zajemct) trhem je
G~
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zpravidla nutnd deli doba nabizenf na trhu. Z uvedenych divodd se mezindrodni metodiky
vyhybaji presnému oznaceni a hovof{ pouze o ,obvyklé Ih{its, zohlediiujici povahu majetku”,

Cena, za kterou je nemovits V& moZné bezpeénd prodat v kritkém &ase (zpravidla do t mésicd)

se oznacuje jako FMV »vVynucena trini cena” (Forcet Marke Value) - také bezpeéna cena nebo

tréni cena v tisni. Vzhledem k tomu, Ze FMV nespliuje podminku o dostategném vystaveni na

ptylu u odhadnuté My (FMV by se tedy

“). FMV bez nékterych sou¢asti nemovité véci kratkodobé
Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asns 7 pravnich divoddi nemohou byt soucasti zastavy

(napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro ugely zaruk je SMV , z&ruéni trZni cena - také
zastavni cena nebo zastaviteln3 cena.

METODY OCENEN]

b PFehled obvykle uziva nych ocefiovacich metod Pro ocenéni nemovitych véci :

Ocefiovéni cenou zjidténou dle predpisu,

Metoda nékladového ocengni (vécnd hodnota) tato metoda nebude v posudku poufita
Metoda stanoveni vynosové hodnoty, tato metoda nebude v posudku pouzita
Metoda porovnivani obchodovatelnych cen, tato metoda bude v posudku pouzita

tato metoda bude v posudku pouita

Pw NP

3. NALEZ

’ 3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat

V prvnim kroku jsem nejd¥ive vyhledal v databazi CUZK cenové Udaje o prob&hlych tizenich v obci
a katastralnim tzemi Kolin skute¢né realizovanych prode;jii stejného nebo obdobného majetku. Na
zakladg takto ziskanych idajii jsem u Katastralniho tGfadu objednal »Udaje o dosaienf{ch_ cendch
podle fizeni” a €aste¢né vypisy z kupnich smluv. Pro ziskani co nejvice cenovych ﬁday_‘.’l jsemv
druhém kroku vyhledal viechny aktuélni nabidky prodeje sejného nebo obdobného majetku
realitnimi kanceléfemi. Ziskané idaje jsem nésledné analyzoval.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Na zéklade ziskanych tdaji jak skuteéné realizovanych prodejii tak aktuilnich nabidei.c pr_(_thleje
realitnimi kancelfemi jsem proved! analyzu t&chto idajt a na -zékladé stanoven)?ch. kntf:m jsem
vybral ty, které svym charakterem bylo mozné porovnat s nami oceﬁova:nou nemov:tos}fl. Nzi zékladé
provedenych analyz, srovnéni a provedenych propoétii jsem dospél k vysledné obvyklé cené
oceflované nemovitosti.
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3.3, Vyet sebranych nebo vytvoFenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocendni:  Stitarska 596

280 02 Kolin II
ny: 3779
Kraj: Sttedocesky
Okres: Kolin
Obec: Kolin
Katastralni Gizemi: Kolin
Pocet obyvatel: 32 046

7Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 535,00 K¢/ m?

Vlastnické a evidencni udaje

MI Estate s.r.0., Na Pankraci 310/60, 140 00 Praha 4, LV: 3779, podil: 1 /3
Ludmila Pokorna, Stigarské 596, 280 02 Kolin, LV: 3779, podil: 1/3
Miroslava Polakovaé, Stitarské 596, 280 02 Kolin, LV: 3779, podil: 1/3

Dokumentace a skutecnost

Od nemovitosti se dochovala piivodni projektova dokumentace z jna 1940. Porovnavani se
skutetnym provedenim jsem dospél k zavéru, Ze stavba je provedena v souladu s projektovou
dokumentaci. Pravni stav by dokumentovan Vypisem z katastru nemovitosti, informacemi o
pozemcich a kopii katastralni mapy.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny dim &.p. 596 se sou¢dstmi a pfislusenstvim. Rodinny dim tvofi levou
stranu dvoj domu stejného provedeni. Oce[fiovany RD se sestiva z jednoho podzemniho podlaZi,
dvou nadzemnich podlaZi a podkrovi s ptidnim prostorem. Nemovitost je situovana v okrese a obci
Kolin, katastralnim tizemi Kolin II. Nemovitost je pristupnd z mistni asfaltové komunikace. V misté
je moznost napojeni na veskeré vefejné rozvody inzenyrskych siti, vodu, el.energii, kanalizaci, zemni
plyn a telekomunikacni sit. Nemovitost je situovana cca 1 km jihozapadné od centrélni ¢ésti obce. V
obci je komplexni infrastruktura. Podrobny popis bude uveden v nasledujici ¢asti posudku.

3.4. Obsah

1. Rodinny dim ¢&.p. 596
2. Pozemky.



. POSUDEK

8.1. Ocenéni cenou zjisténou

dceriovaci predpis
n&ni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocetiovéani majetku ve znéni zakonu ¢.
/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
03/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
b. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.

016 Sb., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
€. 337/2022 Sb., kterou se provAd&if nékter4 ustanoveni zikona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nizev znaku &. P

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00

. poptavce

9. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
tizemi

4. Vliv prévnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00

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

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizem lizefiskych 1T 1,10

mist typu B) a C) a obce s lyZafskymi stfedisky nebo obce ve

- vyznamnych turistickych lokalitdch

8 Poloha obce: Obec vzdélens od hranice zastavéného tizemi v 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 piilohy €. 2 (krome

~ Prahy a Bma) v nejkratfm vymezeném tiseku silnice do 10 km

véetné
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

sdravotnicka zaFizeni, $kolské zaFizeni, pota, bankovnf (pen&Zni)
~ sluzby, sportovni a kulturni zafizent aj.)

Ir=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y, P)=1,166

i=1

oy



ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Ip=Ps*Pr*Ps*Po* (1+ Y, Pp)=10,990

dex trhu
i=1

dex polohy
taveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000
v znaku & Pj
Druh a titel uzit stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2, Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni 1 0,04
zéstavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
& Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit&, které md obec: I 0,00
: Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
§. Obzanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obZanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
-~ dobré parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m v&etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — I1I 0,04
~ mozZnost komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Priimé&ma nezaméstnanost I 0,00
Bez dalSich vlivi. II 0,00

] 1. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi -

11

Indexpolony Ip=Pi*(1+ X P)= 1,100
| i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfetf poznamce pod tabulkou &.1 prilohy &.

3 ocetiovaci vyhlasky:

Loeficient pp = Ir * 1p=1,283
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Rodinny diim &.p. 596

dmétem ocenéni je rodinny diim, levé strana dvoj domu na ul. Stitarska &.p. 596 v Koling. Jde o
o podsklepeny RD se dvéma nadzemnimi podlazimi, podkrovnim bytem a piidou pod .valbovou
Schou s devénym vazanym krovem, krytym palenou taskou na laténi. Vymeéry jednotlivych

istor a mistnosti je uveden v pfiloze, &asti tykajici se vypoctu uZitné plochy.

PP se sestdva ze vstupniho schodisté a schodisté s vystupem do zahrady, chodbami :
sklepnimi mistnosti a sklipkem pod schodidtovym prostorem. Déle je zde situovana garaz,
Ina a kuchyii s ptedsini.

Do bytové jednotky 1 + 3 se vchézi z uliéni &asti po teracovém schodisti, po kterém se 'vejde
dsiné se vstupy na splachovaci WC, ptimo do koupelny s vanou a tfi obytnych mistnosti. Dile
e vehézi do kuchyné z které jsou samostatné vstupy do komory a spize.

[ NP. Bytova jednotka 1 + 3 je stejné jako bytové jednotka v I. NP a to jak dispozi¢n€ tak
rovedenim. Tato bytova jednotka neni uZivana.

dodkrovi. Pfi vstupu do podkrovi se do predsing z které jsou samostatné vestupy na WC a do jedné
bytné mistnosti. Déle je z ni vstup do plidnich prostor.

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.nadz.

podlaZi
Strecha: se §ikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlaZi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi
K6d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovita v&c je souasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlaZi
Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
10,55%13,60 = 14348 285m
10,50*13,50 = 141,75 3,50 m
10,50%13,50 = 141,75 3,60 m
krovi, zastfeSeni 10,50*13,50 = 141,75 3,15m

568,73 m?

==



bestavény prostor

Ty p Nazev

P = podzemni podlaZi, NP = nadzemn( podlaZi, Z = zastteseni)

Obestavény prostor [m?]

I. PP 143,48*2,85 = 408,92
NP . NP 141,75*3,50 = 496,13
NP II.NP 141,75*3,60 = 510,30
NP Podkrovi, zastfeSeni  13,50*10,50*6,25/2-97,031 = 345,94
bestaveny prostor - celkem: 176129 m*
opis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
L = pridané konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Privedent Hodnoceni  Cést
. standardu [%]
. Ziklady betonové (Zelezobetonové) pasy s S 100
izolaci
2, Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. S 100
45 cm
3. Stropy dievéné tramové S 100
§. Stiecha devény krov, valbova stfecha S 100
§. Krytina palend krytina S 100
. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky véapenné Stukové S 100
B. Fasadni omitky biizolitova S 100
9. Vngjsi obklady sokl kamenny S 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody teraco N 100
12. Dvefe népliiové S 100
3. Okna dvojita Spaletova S 60
3. Okna plastova s izola¢nim trojsklem N 40
4. Podlahy obytnych mistnosti  plovouci, textilni, vlysky, PVC S 100
5. Podlahy ostatnich mistnosti teraco, ker. dlazba S 100
6. Vytapéni tistfedni topeni, plynovy kotel S 50
6. Vytapéni chybi C 50
17. Elektroinstalace svételna, t¥ifazova S 100
8. Bleskosvod chybi (® 100
ozvod vody studend a tepla S 50
Rozvod vody pouze studend P 50
droj teplé vody plynovy kotel se zasobnikem S 50
oj teplé vody chybi C 50
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. Instalace plynu chybi

c 50
2. Kanalizace do vefejné kanalizace S 100
3. Vybaveni kuchyné plynovy sporak S 100
4. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana S 100
5. Zachod splachovaci S 50
5. Zachod nefunkéni C 50
b. Ostatni chybi < 100
podet koeficientu K
onstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (F;sd‘ Koef. E;mgggl’l'
S 4,30 100 1,00 430
S 2430 100 1,00 2430
S 9,30 100 1,00 9,30
S 4,20 100 1,00 4,20
: S 3,00 100 1,00 3,00
). Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
: Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40
5. Fasadni omitky S 330 100 1,00 3,30
9. Vnéjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
0. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
1. Schody N 3,90 100 1,54 6,01
Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
Okna S 5,30 60 1,00 3,18
3. Okna N 5,30 40 1,54 3,26
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
5. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 50 1,00 2,10
16. Vytapéni C 4,20 50 0,00 0,00
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod C 0,50 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 2,80 50 1,00 1,40
19. Rozvod vody P 2,80 50 0,46 0,64
20. Zdroj teplé vody S 1,60 50 1,00 0,80
20. Zdroj teplé vody C 1,60 50 0,00 0,00
21. Instalace plynu S 0,50 50 1,00 0,25
21. Instalace plynu C 0,50 50 0,00 0,00
~ 22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
'~ 23. Vybaveni kuchyn& S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybavenl' S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 50 1,00 0,20
25. Zachod C 0,40 50 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,00 100 0,00 0,00
Soudet upravenych objemovych podill 95,64
Koeficient vybaveni Ks: 0,9564
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Ocenéni

Zdkladni cena (dle pfil. &. 11) [K&/m3):

= 1 900.,-
Koeficient vyuZiti podkrovi (dle pril. ¢. 11): * 901,0400
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypodtu): * 0,9564
Polohovy koeficient K (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pHl. €. 41 - dle SKP): . 2,8330
Zikladni cena upravena [Ké&/m?) = 5 621,63
Plnd cena: 176129 m?*5 621,63 K&/m? = 9901 320,70 K¢
Vypodet opotiebeni linesrni metodou
Stari (S): 82 rokt

- Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki

- Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 142 rokti

. Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 82 /142 =57,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,7 % / 100) * 0,423

- Nikladova cena stavby CSy = 4 188 258,66 K¢

- Koeficient pp * 1,089

- Cena stavby CS = 4561 013,68 K&
Rodinny diim &.p. 596 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 4 561 013,68 K&
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/3
Rodinny dim ¢&.p. 596 - zjistén4 cena = 1520 337,89 K&

2. Pozemky.
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky ve vlastnickém a funk&nim celku se stavbou rod. domu ¢.p. 596.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,100

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku : — C. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZené zékladové podminky I 0,00
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4. Chrénéna tzemi a ochranna pisma; Mimo chranéné tizemi a 1 0,00

ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni u¥ivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+ Y P;=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * I * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,100 = 1,089

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

vr1x o Z3kl. cena Upr. cena

Zattidéni K] Index Koef. [Ke/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavén4 plocha a nddvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2535, 1,089 2 760,62
; Parcelni Vyméra  Jedn.cena Cena
Ty e islo m?  [K¥m?] [Ke]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3235 258  2760,62 712 239,96
nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 2567/105 335 2760,62 924 807,70
Stavebni pozemky - celkem 593 1637 047,66
Pozemky. - vychozi cena pro vypotet vlastnického podilu - 1 637 047,66 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 173
Pozemky. - zji§téna cena celkem = 545 682,55 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. Rodinny diim &.p. 596 1 520 338,- K&

2. Pozemky. 545 683,- K&
Vysledn4 cena - celkem: 2 066 021,- K¢&
Vysledn4 cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 066 020,- K&

slovy: Dvamiliony3edesat3esttisicdvacet K&
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4.3. Cena obvykla

PouzZiti metody ocenéni - zdiivodnéni

enu obvyklou definuje ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona &. 151/1997 Sb., 0 oceflovani majetku
\ve znéni pozdé&jsich predpisii. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zakona rozumi cena, lftefé
by byla dosaZen4 pti prodeji stejného, nebo obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejne
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji veskeré okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy :
mimoradnych okolnosti, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vlivy zv1astni

K ocefiovani je nutno pistupovat komplexné s respektovanim principu nezdvislosti a
‘nestrannosti se zohlednénim viech zndmych relevantnich skuteénosti, pfedevsim
cenotvorného charakteru.

'Pri ocefiovani majetku je nutné disledn& dodrzovat princip kontrolovatelnosti, tj. nasledného
srovnani s obdobnym majetkem obchodovanym na trhu, pifpadné zpétné ovéfeni
‘opodstatnénosti uplatnénych cenovych faktori nebo jejich eventudlni neakceptovani.

" DodrZovani tohoto principu musi byt v souladu s pravnimi predpisy.

‘Ocetiovéni musi spliiovat princip vnitfnf konzistence, ktera vychazi z volby takovych
informacnich zdrojt a metodickych postupi, které jsou v souladu s obecnymi pfedpoklady a
principy ocefiovani, na nichZ je zvolena a pouzitd metoda zalozena V piipadg, Ze nelze
obvyklou cenu zjistit na zakladé skute¢n& dosazenych sjednanych cen na trhu (tato metoda
‘se pouziva prioritng), postupuje se v dal$im kroku tzv. porovnavaci metodou, pomoci
‘zvolenych kriterii z nabidek realitnich kancelafi a z cen minimélné 5 obdobnych prodavanych
nebo nabizenych nemovitosti za obdobi max. 12 mésicii pfed dobou ocenéni, popfipade
‘kombinaci obou metod.

~ Za ti¥elem zjisténi skutecné realizovanych prodejl jsem provedl analyzu trhu v okrese Kolin,
_obci Kolin, katastralnim izemi Kolin. Vyhledal jsem v ivahu pfipadajici uskuteénéné
 prodeje stejného nebo obdobného majetku z databéze CUZK Katastralnfho \itadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastrlnfho pracovist€¢ Kmov o prob&hlych tizenich o vkladu do
~ katastru nemovitostf v obci a k.. Kolinv roce 2022 a 2023 k datu zpracovani znaleckého
: dku. Timto priizkumem jsem nalezl vzorek stejnych nebo obdobnych nemovitosti
stateénou vypovidaci schopnosti. V druhém kroku, za i¢elem zjisténi co nejvétsiho
oZstvi cenovych tidajil jsem pFistoupil k analyze z aktudlnich nabidek prodeje stejnych,
‘nebo obdobnych nemovitosti nabizenych realitnimi kancelafemi.
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. Rizeni = 321/2022-204. Smlouva kupni ze dne 07.01.2022. Pravni G¢inky zApisu
k okamziku 12.01.2022 12:17:09. Z4pis proveden dne 03.02.2022. Nemovitosti :

st‘;:l.lé. 7699, LV 16270 k.0 Kolin. Soutésti je stavba Kolin V., &.p. 1485, rodinny
diim.

Cena za nemovitost : 5 500 000,- K&

. Rizeni V - 417/2022-204. Smlouva kupni &. 3-062021 ze dne 12.01.2022. Pravni
aginky zapisu k okamziku 14.01.2022 11:34:33. Zapis proveden dne 04.02.2022

Nemovitosti : st.p.& 3381, LV 681, k.0. Kolin. Sou&asti je stavba Kolin VI, &.p. 69,

rodinny dim.

Cena za nemovitost : 4 000 000,- K¢

. Rizeni V- 1372/2022-204. Smlouva kupni ze dne 03.02.2022. Pravni aginky zapisu
k okamziku 10.02.2022 12:05:49. Zépis proveden dne 04.03.2022. Nemovitosti :

st.p.&. 7906 LV 16160. Soutasti je stavba Kolin V, &p.1551, rodinny dim. p.C.
725/55, LV 16160 k.u. Kolin.

Cena za nemovitost : 8 000 000,- K&

_ Rizeni V — 3425/2022-204. Smlouva kupni ze dne 14.12.2021. Pravni uéinky zépisu
k okamziku 11.04.2022 14:48:25. Zapis proveden dne 03 .05.2022 Nemovitost : st.p.¢.
4855, LV 18632 k.u. Kolin. Soutésti je stavba Kolin I1L, &.p. 369, rodinny dim.
p.£.2564/8, LV 18632 k.i. Kolin, p.&. 2564/9, LV 18632 k.0. Kolin

Cena za nemovitost :5 250 000,- K&

. Rizeni V —9951/2022-204. Smlouva kupni ze dne 27.09.2022. Pravni 08inky zapisu
k okamziku 23.11.2022 13:37:40. Zapis proveden dne 21.12.2022. Nemovitosti :
st.p.&. 2482, LV 3517, k.G Kolin. Soudésti je stavba Kolin IV, &.p. 400, rodinny dim.
Cena za nemovitost 8 500 000,- K¢

_ Rizeni V —3956/2023-204. Smlouva kupni ze dne 20.03.2023. Prévni utinky zapisu
k okamziku 05.04.2023 10:52:32. Zapis proveden 26.04.2023. Nemovitosti : st.p.¢.
1942, LV 14623 k.i Kolin. Sougasti je stavba Kolin II €.p. 244, rodinny dim, p<.
2688/9, LV 14623 k.0. Kolin.

Cena za nemovitost : 7 250 000,- K&
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adni kriteria pri ocefiovani staveb :

uel uZiti e
poloha v obci vzhledem k Géelu uziti, ptijezd a pfistup ke stavbé, okolni zastavba,
zaplavové (izemi, vé&cna biemena, negativni G&inky okoli)

stavebné technicky stav, (opottebeni)

materialova charakteristika

vybavenost, (inZenyrské sit€)

velikost

komeréni vyuzit

vliv pozemku

ira shody :

' Podle miry shody pfi hodnoceni zékladnich kriterii porovnavanych nemovitosti jsou pfifazeny
'vahy k jednotlivym nabidkam, s timto rozloZenim vah : iF
| 0-10 bodi = viha 1, 11-17 bodi1 = v&ha 2, 18-21 boddi = véha 3

MIRA SHODY
NABIDKA 1 NABIDKA 2 | NABIDKA3 | MABIDKA4 | NABIDKAS | NABIDKA 6
KRITERIA MS | Po | Ms | po | Ms [ po | Ms | po | Ms | po | Ms | PO
UCEL UZITi 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S
POLOHA V REGIONU 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S
UROVEN 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S 3 s
ZASTAVENOSTI
PRAVNI STAV 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S
VYBAVENOST 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S
VELIKOST 2 104 1 81 2 160 1 63 3 132 3 150
| KOMERCNI vyuzZiTi 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S 3 S

CELKOVA MIRA
SHODY

20 19 20 19 21 21

NAVRH VAH

3 3 3 3 3 3

M5 —mira shody, PO — popis, S — shodna 3, 'S EasteZnt shodné 1,2, N neshodné
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PREHLED POROVNAVANYCH OBJEKTU

REALIZOVANA | ZAPOCITATELNA | JEDNOTKOVA | KO | VAHA omm\’ézo‘;“\zﬂ
CENA V K¢ PLOCHA CENA V KC CENAKCZ
5 500 000.- K& 104 m2 52 884,61 K& 1.00 3 | 5288461KE
4000 000.- K¢ 81 m2 49 382,71 K¢ 1,00 3 | 4938271KE |
8 000 000.- K& 160 m2 50 000,00 K& 1,00 3 | 5000000KE
5250 000,- K& 63 m2 8333333 Ké oo | 3 | 8333333KE
8 500 000- K& 132m2 64 393,93 K& 1,00 3 __6_423'_"’15"———
7250 000,- K& 150 m2 4833333 K& 100 | 3 48333.33 K&
Priimérné jednotkové cena 1044 983,73 /18 58 054,65
Minimélni jednotkova cena
48 333,33 K¢
Maximdlni jednotkové cena
83 333,33 K&
Relace cen
] 1,72
_KO — objektivizaéni faktor, RP — realizovany prodej
OBVYKLA CENA RODINNEHO DOMU CP. 596
Uprava vypottené zikladni ceny o vliv cenovych faktori
CENOVY FAKTOR ZDUVODNENI UPRAVA
" 1. Poloha stavby v regionu
4 ZC se neménf
| 2. Prisluienstvi stavby
| ZC se neménf
| 3| Posemky tvoFici funkeni | Primérnd vyméra pozemki porovndvan§h nemovitost Sini 304 m2,
celek se stavbou pozemky ve funkénim celku se stavbou némi ocefované nemovitosti +3%
Eini 593 m2
1 4. Technickd vybavenost
) ZC se neméni
5, Prévni vztahy
ZC se neméni
6. Sir$i vztahy, Zivotni
prostiedi. ZC se neméni
Cenovy faktor upravujici zdkladni cenu celkem
Obvykla cena
142 m2 * 58 054,65 K¢ * 1,03 8 491 073,10K¢

Piedmétem ocenéni je podil ve vy3i 1/3 oceiiované nemovitosti

8 491 073,10/ 3 =2 830357,70 K&
VYSLEDNA OBVYKLA CENA PO ZAOKROUHLENI CINI

2 830 000.- K&
Slovy : dvamilionyosmsettficettisic Ké
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JntiF ke stanoveni vysledné ceny

- mecqvfatelefmalce bylo ocenit cenou obvyklou podil ve vy3i 1/3 nemovitosti zapsanych na
astnictvi & 3779 v okrese Kolin, obci Kolin, katastralnim tizemi Kolin a to stp-C 3235,
avénd plochaa “?d]:’ of 0 vymefe 258 m?, soutésti je stavba: Kolin II, &p. 59, rodinny dim
emker ve vlastnic Z;lka funk'énun celku, par.. 2567/105, zahrada o vyméfe 335 m2, Vyslednd
g by13 stanovena na zakladé vySe uvedenych analyz, porovnéni a propotti.

ol
v

enty, na které se v posudku odvolévém a nejsou v piloze tohoto posudku jsou uloZeny ¥

k . ’
0 .u maloe a0 vyZadani opravnénou osobou budou vydény.

ch

. ODUVODNENI

Eq. interpretace vysledki analyzy

N3 zaklade anal)”z’dat a jejich VY!IOdﬂoceni byly vytvoteny popisy posuzovanych staveb, provedeny
propocty Zas“{"é_“y‘"'h?loc*" popis Pofilaiﬂosti, pozemki ve funkénim celku se stavbou, provedeno
porovnéni s nami ocefiovanou nemovitostf. Veskeré idaje byly Eerpany z vefejnych zdroju.

g, 2 Kontrola postupu

pi zpracovani malf:c}cého posudku byla vZdy provadéna zpétna kontrola jak adaji z vetejnych
droji tak i jednotlivych vymér a nasledng provedenych propo¢til.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Jaka je obvykla cena podilu ve vy3i 1/3 nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi & 3779 pro okres

Kolin, obec Kolin, katastralni tzemi Kolin II, st.p.&. 3235, zastavéné plocha a nadvofi, soutasti je
rodinny diim ¢.p. 596 se zahradou na p.¢. 2567/103.

Na zikladé analyz, porovnani, propodti jsem dospél k obvyklé cens podilu ve vyi 1/3 ocefiované
nemovitosti ve vy3i 2 830 000,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 830 357,70 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 830 000,- K¢

slovy: Dvamilionyosmsettficettisic K&
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N ALECK‘E\ DOLOZKA

| - osudek jsem podal jako znalec jm ; " e %
glecky POsH : Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave Z¢

!mg 23121976 pod &].5pr.4511/76 pro zékladni obor ekonomika, odvétv{ ceny a

‘,jjha dy(ngmowtosti)

mhzck)" posudek je zapsdn v evidenci posudkii pod pofadovym &islem 15/2023.

y Kmove 30.9.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dalibor Vojkovsky K \
Seifertova 16
794 01 Kmov

Ipracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.6.
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