Okres:Kolin
Obec :Tynec nad Labem

ZNALECKY POSUDEK ¢.4540/320/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.51 na Masarykové namésti s piislusenstvim a pozemky
v k.t. a obci Tynec nad Labem, okres Kolin

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 6.prosince 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.551 pro k.u.Tynec nad Labem, okres Kolin ze dne 23.11.2016,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.551 pro k.. Tynec nad Labem, okres Kolin ze dne 23.11.2016

Vlastnické pravo:

Cihlafova Lenka, Zahradni 603, 281 26 Tynec nad Labem podil 1/2
Maly Ales, Masarykovo namésti 51, 281 26 Tynec nad Labem podil 1/2

B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 2.prosince 2016 za piitomnosti zhotovitele
posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 2.prosince 2016.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.51 s pfisluSenstvim v k.4. a obci Tynec
nad Labem, okres Kolin, ktery je umistén Vv centralni zastavéné casti obce na
Masarykové namésti. Tynec nad Labem se rozprostird v poslednim vybézku
Zeleznych hor a vytvaii branu do Polabské niziny. Katastr je tvofeny mistnimi ¢astmi
Tynec, Lzovice a Vinafice. V Tynci nad Labem se snazi postupné dobudovavat
infrastrukturu. Je zde vodovod, deStovéa kanalizace, nové zbudovana plynofikace,
vefejné osvétleni, telefonni sit’ a energeticka sit’. Zbyva jesté dobudovat naptiklad
splaskovou kanalizaci s CistiCkou odpadnich vod ¢i v okraji mésta opatfit mistni
komunikace Zivicnym povrchem. Stied méstské zastavby tvoti Masarykovo namésti,
jedno z mala trojuhelnikového tvaru. Na ndmésti se nachazi hotel, obchodni dim
Racek, posta, spofitelna, lékarna a jedenact obchodl. Na druhém namésti
Komenského nalezneme Skoly, muzeum a kostel Stéti sv. Jana Kititele.
Pro automobilisty jsou k dispozici dvé benzinova Cerpadla, autoservisy a prodejny
nahradnich dild 1 ojetych aut. K obcanské vybavenosti dale patii matei'ska i zakladni
Skola, stalda Méstskd knihovna Karla Hampla, Kulturné-informacni stfedisko, kino,
ordinace praktického 1ékate pro déti 1 dospélé, stomatologicka ordinace, peCovatelska
sluzba, obvodni odd¢leni policie, celd fada sluzeb, prodejen, restauracnich zafizeni a
hibitov. Tynec lezi na hlavni Zelezni¢ni trati Praha-Ceska Tiebova a pfedstavuje
dopravni uzel, kde se kiizuji autobusy na Kolin, Kutnou Horu, Pfelou¢ a Chlumec
nad Cidlinou. Pocet obyvatel 2 042.

Jedna se o levou stranu (pii pohledu z ulice) rodinného dvoudomu. Okolni zastavbu
tvoii prevazné rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s piislusenstvim,
ktery je uzivan s riznymi Gpravami pfiblizné od prvni poloviny minulého stoleti. K
nemovitosti patii vedlejsi stavby, venkovni upravy a pozemky. Objekt je ptipojen na



inzenyrské sité. Pozemky jsou oploceny. Piijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt se
nachéazi na st.p.¢.98 o vyméfe 773 m2. Dale k objektu nalezi p.c.97 — zahrada o
vyméie 947 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny funkéni celek s objektem rodinného
domu. Dale k objektu patii p.¢.473/2 — ostatni plocha, jina plocha o vyméte 42 m2.
Ptistup do objektu nebyl umoznén.

Rodinny dim ¢€.p.51

Rodinny diim v k.11. a obci Tynec nad Labem, okres Kolin obsahuje obytné mistnosti
s ptisluSenstvim. Rodinny diim je zdény, ma piiblizné padorys do L, ma 2 nadzemni
podlazi a podkrovi. Zaklady kamenné a betonové, obvodové nosné zdivo, stiecha
sedlova, krytina taskova, krov dfevény, vnitini a venkovni povrchy vapenné omitky,
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna dievéna dvojita a jednoducha,
dvefe dievéné, vrata dievéna, Vybaveni objektu je uvazovano jako standardni.
Objekt rodinného domu je pfipojen na inzenyrské sit¢. Objekt je pievazné
V pitvodnim stavu a Stav objektu je primérny.

Movité véci a zatizovaci pfedméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢€.p.51 na Masarykové namésti
s prislusenstvim a pozemKy v k.a. a obci Tynec nad Labem, okres Kolin

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterda odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo



obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich casti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucéely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1

Rodinny diim, Hesova, Tynec nad Labem, cena 3 490 000,- K¢

Nase spolec¢nost Vam zprostiedkuje prodej krasného, prostorného rodinného domu s
velkou zahradou 1400 m? v Tynci nad Labem. Dim je postaven na jednom z
nejkrasnéjSich mist v tomto mésté a je ihned obyvatelny. Klidna lokalita, pifekrasny
vyhled do zelen€ a dostatek prostoru — to obvykle hledame ke spokojenému bydleni.
V pfizemi domu se nachazi prostorny byt 4+kk, koupelna s umyvadlem a vanou,
samostatné WC a 2 komory. V prvnim patfe potom samostatny byt 3+kk po
rekonstrukci, koupelna s umyvadlem, hydromasdznim sprchovym boxem a WC,
komora a velky jizni balkén s vyhledem do zelené¢ a na rybniky. Cely dim je
podsklepen, ¢ast je vyuZita jako dilna, ¢ast jako skladovaci prostory, kotelna a je zde
1 mistnost pro letni posezeni s krbem. V domé jsou plastova okna VEKRA (2010),
krasné dievéné schodisté, v roce 2015 byla vyménéna vodovodni ptipojka z hlavniho
fadu na ulici a pfipojka do nové méstské kanalizace. Vytapeni je mozné jak plynem,
tak pevnymi palivy. K domu patii samostatné stojici dvé patrové gardze. Pro 2 auta
je vjezd do hornich garaZi ptimo z ulice, spodni gardZe jsou urceny pro parkovani
motorek, jizdnich kol, zahradni techniky apod. Velice pfijemna a prakticka je také
venkovni terasa, sklipek na ovoce, sklenik, udirna a hlavné¢ velka, mirné svazita
zahrada. Veskera obCanska vybavenost je v dochazkové vzdalenosti (Obecni ufad,
restaurace, obchody, 1ékaf, ZS, MS, sportovni vyziti, rybafeni). Dopravni dostupnost:
vlakové zastavka CD 7 min. (trat Praha - Pardubice), bus 5min., autem Kolin 10
min., Praha 45 min. (D11).



Nemovitost ¢.2

Rodinny diim, Hlavni, Zaboti nad Labem, cena 2 499 000,- K¢

Nase spolec¢nost Vam zprostiedkuje prodej rodinného domu 9+1 ktery je idealni, jak
pro pocetnéjsi rodinu, tak pro dvé generace. Tomuto patrovému domu, stavéného do
“L*, na vlastnim pozemku o vyméie 631 m?, nalezi pudni prostory, kde je mozné po
upravé ziskat dalSich 75 m? podlahové plochy, k jiz stavajicim 265 m?. Velkou
vyhodou tohoto domu je, ze je obyvatelny prakticky okamzité — spodni patro proslo
nakladnou rekonstrukci a byl zde zrekonstruovdn obyvaci pokoj, dal$i 3 pokoje,
kuchyn a koupelna s toaletou. V piizemi jsou dals$i mistnosti v piivodnim stavu -
kuchyn, samostatné WC a pradelna s prichodem do gardZze. Druha ¢ast domu v 1
patie o dipozici 4 mistnosti , tedy obyvaci pokoj, 2x pokoj, kumbalek a koupelna s
WC. Toto patro je v pivodnim velmi dobrém stavu a je zde mozné bydlet. Dim ma
samostatny vjezd a 2 gardze, stodolu a sklep. Vytapéni je ustfednim topenim, 2
plynové kotle jsou po revizi, 1x kotel na tuha paliva. El. sit 240V, 400V . Obecni
vodovod + vlastni studna. Odpad je napojen na méstkou kanalizaci. Nemovitost je
bez dluhti, vécnych bfemen, ve vyhradnim vlastnictvi jediného majitele.

Nemovitost ¢.3

Rodinny diim, Lzovicka, Tynec nad Labem, cena 2 880 000,- K¢&

Exkluzivné Vam nabizim prodej RD, zkolaudovaného v roce 1991, se zahradou v
Tynci nad Labem, ul. Lzovickd. Dim je modernizovan a udrzovan. Byla provedena
vyména puvodnich oken za dievénd eurookna, zateplena fasada, zateplend stfecha,
nainstalovan novy plynovy kotel. RD je pfi vstupu z ulice ptizemni, pii vstupu ze
zahrady patrovy. Dim je moZno projit vnitinim schodiStém, nebo samostatnymi
venkovnimi vchody. Dispozice pii vstupu ze zahrady - vstupni chodba 4 m2, kuchyn
10,70 m2, pokoj 12,20 m2, koupelna 4,70 m2, pradelna 8,80 m2, ulozné prostory 40
m2, kotelna 4,90 m2, garaz 18,30 m2. Dispozice ze vstupu z ulice - zadvefti 2,60 m2,



chodba 5,30 m2, koupelna 4 m2, WC 1,70 m2, pokoj 9,60 m2, loznice 11,60 m2,
pokoj 10,20 m2, jidelna 17,50 m2, kuchyn 8,40 m2, spiz 2 m2, obyvaci pokoj 32,40
m2. Na pozemku je zastfeSené posezeni s krbem a s krasnym vyhledem do okoli.
Dtim je samostatn¢ stojici a je moznost pfikoupeni ¢asti pozemku cca 150 m2.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

3 200 000.- K¢

Podil %2 1 600 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zakladni charakteristiky
oceflované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena imérné odpovida zndmym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod poft. ¢.4540/320/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.311/2016.

V Hradci Kralové dne 6.prosince 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.551 pro k.0.Tynec nad Labem, okres Kolin

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.11,201¢ 13:55:02

CZ0204 Kolin Obzc: 533807 Tynec nad Labem

Kat.lzemi: 772356 Tynec nad Labem List vlastnictvi: 551

C

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Ccihlarova Lenka, Zahradni 603, 28126 Tynec nad Labem 555918/0539% 1/2
Maly Ales, Masarykovo namésti 51, 28126 Tynec nad Labem 620808/1066

B Nemovitosti

rany

Zplisob vyuZiti Zplisob n}
zemé&délsky pudni

fond
28 773 zastavéni plocha a
nadvori
Tynec nad Labem, &.p. 51, bydleni
emku p.c.: 98
42 ostatni plocha jin& plocha
Bl Jind prd - Bez zapisu
Cmezeni vlastnického prdva
Povinnost k
© Vvécné biemeno bytu
Mala Jaroslava, Masarykovo namésti Parcela: o8 Z-1533/2005-204
51, 28126 Tynec nad Labem, RC/ICO:
315310/009
Listina Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 783/1995.
POLVZ:207/1998 Z-11100207/1998-204
Pofadi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava
o ziastavni pravo soudcovské
k podilu 1/2 nemovitosti
ve vysi 34.122,-Ké&
Cordelia Capital s.r.o., Rybna Maly Ale$, Masarykovo namésti 51, 28126 Tynec nad
716/24, staré Mésto, 11000 Praha 1, Labem, RG/ICO: 620808/1066
RC/ICO: 02780003 Parcela:  473/2 V-10678/2016-204
Parcela: 97 V-10678/2016-204
Parcela: 98 Vv-10678/2016-204

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zrfizenim soud.zastavniho prava Okresni soud
v Koliné ¢&.j.16 E-7/2016 -10 ze dne 19.09.2016. Pravni moc ke dni 22.10.2016.

Pravni uc¢inky zapisu ke dni 31.10.2016. Zapis proveden dne 23.11.2016.
Vv-10678/2016-204

Poradi k 31.10.2016 16:44

Parcela: 98 Z-12862/2005-204

sti CR

katastr

ve kt

o
w 2
o

£ Folin,

iofesky kraj, Ratast
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.11.201¢ 13:

Ck

€z0204 Kolin Obec: 533807 Tynec nad Labem

Kat.lzsmi: 772356 Tynec nad Labem List vlastnictvi: 551

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
© Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 783/1995.

POLVZ:207/1998 z-11100207/1998-204
Pro: Maly Ales, Masarykovo namésti 51, 28126 Tynec nad Labem ): 620808/1066
Cihlarova Lenka, Zahradni 603, 28126 Tynec nad Labem 555918/05389

jeal
Ty

v tdzemnim obvodu,

kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti

Katastralni ufrad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kod: 204.

otowv

katastralni - ScCD
lstupem

loZesky kraj, £ Rolin, kéd

strana 2




Kopie katastralni mapy pro k.a. Tynec nad Labem, okres Kolin




Fotodokumentace nemovitosti:
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