Znalecky posudek
¢. 1767-15

Odhad obvyklé ceny

(trzni hodnoty)

Pozemku p.¢.st.211 jehoZ souéasti je stavba rodinného domu
¢.p.174 véetné prisluSenstvi a pozemku p.¢.500/57

Piedmét ocenéni: |LV 1133 Kraj: | Stiedocesky
¢.:
K.U.: | Kozinec Obec | Holubice
Adresa Lesni ¢.p.174, Holubice — Kozinec, PSC 252 65
nemovitosti:
Vlastnik :

V&A Invest CZ s.r.o., sidl. Hurka 1061, 27801

Kralupy nad Vltavou

Podil:

1/1

Objednatel posudku:

Samvel Mkrtchyan, Kralupy nad Vltavou, Arbesova 746

Ucel ocenéni :

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti ke dni mistniho Seti‘eni

Datum mistniho
Setfeni:

20.6.2015

Datum ke kterému je
posudek vypracovan:

20.6.2015

Zvlastni pozadavky

objednatele :

Nejsou

Posudek vypracoval

Ing. Martin Sotola, Stavbai‘ai 44, 586 06 Jihlava

Datum vyhotoveni :

30.7.2015
V Jihlavé dne :
30.7.2015 1
Pocet stran posudku véetné titulni strany a priloh :
11
¥ , 3
Pocet provedeni posudku :




Seznam piiloh

- pt.C.1 — Vypis z katastru nemovitosti -1x
- pi.¢.2 — fotodokumentace — 1x
- pt.c.3 - poloha v mapé a katastralni mapa — 1x

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z KN z 30.7.2015, k.u. Kozinec, LV:1133 vyhotoveno dalkovym piistupem.
Vysledky mistniho Setfeni z 20.6.2015.

Zakon ¢.151/97 Sb.

Informace realitnich kancelafi v misté a Case a internetové realitni servery

Kopie katastralni mapy

Vykresova a projektova dokumentace

Nalez

Ocenovana nemovitost - rodinny dim ¢.p. 174 postaveny na pozemku p.¢.st.211 — zastavéna plocha a
nadvofi se nachazi v katastralnim tizemi Kozinec v ¢asti Kozinec obce Holubice, jako soucast nové
obytné zastavby tvofené pievazné rodinnymi domy v lokalité Holubi Haj, nachazejici se jizné od sidelni
Casti a cca 15 km severné od okraje hl. mésta Praha s jeho vybornou dostupnosti. Jedna se o novou
lokalitu satelitniho charakteru s ¢aste¢nou ob&anskou vybavenosti. Ocefiovany areal tvofeny pozemky
V jednotném funkcénim celku p.¢.st.211 a p.¢.500/57 — ornd ptida je pristupny ze severni hranice arealu
z ulice Lesni z vefejné obecni zpevnéné komunikace, ma téméf obdélnikovy pudorysny tvar a téméf
rovinny charakter. Radovy areél je netiplné oploceny s dobrymi parkovacimi moznostmi na
zpevnénych plochach pii uliéni oteviené hranici arealu. Areal je mimo plynovou piipojku napojen na
veskeré bézné inzenyrskeé sit€. Dopravni obsluznost a obcanskéa vybavenost v misté je zhorSena. Na
ocenované vazne vécné bfemeno bez vlivu na ocenéni.

V obci se zakladni vybavenosti bylo k.1.2.2015 ptihlaseno 1 723 obyvatel, v obci jsou k dispozici

veskeré bézné inzenyrské sité.




Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o ptizemni RD s obytnym podkrovim, zdény z keramického zdiva se zateplenim,
nepodsklepeny rodinny dim s nebytovymi prostorami budouci kavarny ¢i pizzerie v 1.NP,
pravidelného  obdélnikového ptdorysu se sedlovym =zastfeSenim S pultovymi vikyti
s taskovou Krytinou, situovan na rovinny terénu. Objekt je napojen vodovodni, kanaliza¢ni a
elektroptipojku, je ke dni ocenéni mimo uzivani s béznou zakladni udrzbou, kce kratkodobé i
dlouhodobé zZivotnosti nevykazuji viditelné a zjevné poruchy a vady a odpovidaji charakteru
novostavby, vyjma nedokonéeného pfizemi a to véetné dispozice. Dispozi¢ni uspotradani
obytné ¢asti v podkrovi odpovida jednogeneraéni dispozici 4+kk se soc. piislusenstvim se
samostatnym vstupem v urovni 1.NP a pfistupné po jednoramenném schodisti, jedna se o
samostatné pokoje a mistnosti vzajemné neprichozi, piistupné oboustranné z chodby
vedouci napfi¢ podkrovim v podélném sméru. Budouci nezkolaudovana komeréni ¢ast
V pfizemi se samostatnym vstupem a oddélenymi rozvody v¢. vytapéni a ptipravy TUV je
dispozi¢né variabilni vzhledem ke stupni dokonceni cca 65 %.

Celkovou vybavenost objektu lze hodnotit jako standardni. Blizsi popis nasledné v tabulce

k kci a vybaveni.

Vycet rizik nemovitosti

Nemovitost je zapsdna na LV
Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

K nemovitosti je po pravni strance piistup pies obecni pozemek p.¢.500/52 ve vlastnic-

tvi obce Holubice.

Na nemovitosti vazne vécné bfemeno prava zifizeni, udrZzovani a opravy distribu¢ni
soustavy.

Nemovitost neni zatizena exekuci.

Stavba charakteru novostavby, neni kolaudace komercni Casti.
Nemovitost se nenachazi v zaplavovém uzemi.

Stavba je ur€ena k bydleni i podnikéani

Nemovitost neni uzivana, komer¢ni prostory pied dokoncenim.
Stavbe bylo pridéleno ¢.p.174

Aredl se nenaléza v pamatkové chranéném tzemi.

Pfedmétem ocenéni je pozemek s rodinnym domem

ocefiovana nemovitost — RD ¢.p.174

Zakladni informace

Pocet PP: 0 |Pocet NP: |1 | Podkrovi poget: |1 |Rozestavénost: | 80

%

Zast.pl.1.NP: Cca Pocet 1 Z toho obsazenych : 0

164 m2 | byt.jednotek:




Pocet garazi:

0 Vymeéra

Vedlejsi stavby:

0 nebyt.ploch:

Cca 120
m2

Radon :

neni

Mimofiadna vybava:

Bez mimoradného vybaveni

Poloha :
V okrajové venkovské lokalité satelitniho charakteru s ob¢anskou
vybavenosti, dobra poloha vzhledem ke komerénimu vyuziti v rameci
lokality
Dostupnost: Velmi dobra
Ptistup Po asfaltové obecni verejné komunikaci
K nemovitosti:
Vyuziti : rodinny diim pro trvalé bydleni s komerénim oddélenym 1.NP
Negativni vlivy nejsou
okoli:
Technicky stav: novostavba Stafi: 1 rokil
Rekonstrukce: neni Stari X
Vyméra pozemku 820 m2|Cena 2000 | Cena pozemku =1 640 000
pozemku: K¢/m2 | celkem : K¢
Inzenyrskeé sité : Elektfina, vodovod, kanalizace
Vedlejsi stavby-
prislusenstvi: nejsou
Popis konstrukei a vybaveni RD
Konstrukce Provedeni Dokon | Konstrukce Provedeni Dokon
¢. ¢.
% %
Zaklady betonové pasy 100 Stropy Standardni, rovny 95
podhled, v podkrovi
seSikmené
sadrokartonové
podhledy
Izolace x zemni | ano 100 | Klempitské |Zlaby i svody 80
vihkosti kce
Svislé nosné kce | Keramické, cihelné, | 100 Krov Drevény, sedlovy 100
Schodisté Jednoramenné, 95 Stresni Palena taska 100
betonové Krytina
Vnéjsi prava Vapenna Stukova 100 Vnitini | Stukové omitky 70
povrchu omitka uprava
povrchili
Okna plastové s izol. 100 Rozvod |ano 100
dvojsklem vody
Dvefte PIné a prosklené 70 Rozvod | x X
plynu
Podlahy Plovouci lamino, 100 | Zdroj TUV |zasobnik 100
obyt.mistnosti | dlazba
Podlahy Keramicka dlazba 25 Vybaveni | X 0
nebyt.mistnosti kuchyné




Vytapéni Etazové 2 x 80 Vybaveni | Vana, sprchovy kout, 70
soc. splachovaci zachod
Elektroinstalace | Svételny i motorovy | 95 Ostatni X X
proud
Vycet podlahovych ploch ( zaokr.)
podlazi m2 oznaceni KZp | Zapocitatelna plocha | m2
1.NP 120 | Pizzerie, kavarna v¢é. | 0,8 96
zazemi a
soc.prisluSenstvi
podkrovi 45,18 pokoj + Kk 1 45,18
podKkrovi 13,72 pokoj 1 13,72
podkrovi 14,08 loZnice 1 14,08
podKkrovi 11,43 koupelna s WC 1 11,43
podKkrovi 5,23 komora 1 5,23
podKkrovi 17,41 chodba 1 17,41
podKkrovi 16,68 pokoj 1 16,68
celkem 243,73 Celkem 219,73
Zapocitatelna plocha celkem : (m2) 219,73
Cena za m2 zap. plochy : (K¢/m2) 27000,-

Ocenéni pozemku

Trzni cena plné€ zasitovanych pozemkt pro vystavbu rodinnych domti ¢i obdobnych arealech
V misté a Case se pohybuje v rozmezi 1800 — 2200 K¢/m?2.
Vzhledem k faktu, Ze se jedna o maly zastavény tadovy areal rovinného charakteru,

standardnim pfistupem po vefejnych komunikacich, mimo centra

jednotkovou cenu pozemku jako celku na : JC = 2000 K¢/m2.

p.¢.st.211 zastavéna plocha a nadvofti
p.¢.500/57 orna puda

Cena pozemku :

820 m2 x 2000 K¢

se
obce,  stanowvuji
164 m2
656 m2
1.640.000 K¢

Cena pozemku zaokrouhlené:

1.650.000,- K¢

Srovnavaci metoda

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
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Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typ nemo-
vitosti, Zze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto, Ze se
predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni zprostfedkovatel-
skou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Ocenéni porovnavaci metodou

Srovnatelna nemovitost ¢.1 — internetova nabidka Cervenec 2015

RD 5+1/G, Lokalita : Holubice- Kozinec, ul. Habrova, identicka lokalita Holubi H4j
Stafi : cca 5 let, zdény, samostatny, piizemni s podkrovim, Sikma stiech, kompletni sit€ bez plynové
ptipojky, vyborny technicky stav, nadstandardni vybaveni, zahradni tpravy, trvalé porosty

Cena : 5.990.000,- K¢ v¢. provize , pozemek : 800 m2, uzitna plocha 150 m2

Srovnatelna nemovitost ¢.2 — internetova nabidka Cervenec 2015

RD 4+1/G, Lokalita : Holubice - Kozinec, ul. Akatova, identicka lokalita Holubi Haj
Stafi : cca 5 let, zdény, samostatny, piizemni s podkrovim, Sikma stfech, kompletni sité bez plynové
ptipojky, vyborny technicky stav, nadstandardni vybaveni, zahradni Gpravy, trvalé porosty, studna

Cena : 6.599.000,- K¢ v¢. provize , pozemek : 840 m2, uzitna plocha 150 m2

Srovnatelna nemovitost ¢.3 — internetova nabidka Cervenec 2015

RD 4+1/G, Lokalita : Holubice- Kozinec, identicka lokalita Holubi Haj
Stati : cca 6 let, zdény a zatepleny, samostatny, pfizemni s podkrovim, $ikma stiech, kompletni sité bez
plynové ptipojky, vyborny technicky stav, mirn¢€ nadstandardni vybaveni, zahradni upravy, trvalé porosty
Cena : 5.400.000,- K¢ v¢. provize , pozemek : 602 m2, uzitna plocha 133 m2

Kr — koeficient redukce nabidkové ceny a ¢asové korekce, Zp — zapocitatelné plochy
K1 — polohovy koeficient

K2 — koeficient napojeni na inzenyrské sité a dopravnich moznosti

K3 — koeficient vybaveni a provedeni
K4 — koeficient velikosti obytné plochy a dispozi¢niho feSeni
K5 — koeficient rozestavénosti

(nabidkova cena uvazovana ve stupni dokonceni 100%)

C. | nabidkova koef.| redukovang cena Kl | K2 | K3 |K4 | K5 | cenaporovnana
cena Kr Ké&/m2 Zp Kém2
Zp
1 5990 000 0,90 5391000 | 35940 |1,00|1,00/095]0,95|0,80 25 950
2 6 599 000 0,90 | 5939100 | 39594 |1,00|1,00|0,95|0,95|0,80 28 587
3 4 860 000 0,90 | 3591000 | 36540 |1,00|1,00|0,98|0,95|0,80 27 215

Vyhodnoceni / stanoveni srovnavaci hodnoty ocefiované nemovitosti

Rozpéti redukovanych a

porovnanych cen

35 940- 39 594

Ké&/m?

25 950 — 28 587

Stanovena cena za 1m? zapoditatelné plochy

V ocenované nemovitosti

27 000 Ké&/m?




e Moznost dispozi¢ni obytné Uipravy stavajici nezkolaudované nebytové Casti.
e Stav kei odpovida charakteru standardni novostavby, stavebné nedokonéené a nezkolaudované

komer¢ni 1.NP, neni garaz

e Dostateény pozemek vzhledem k velikosti, vhodny pudorysny tvar pozemku s moznosti parko-

vani na pozemku.

Srovnavaci hodnota ke dni ocenéni odhadu ¢ini zaokr.:

5.933.000,-K¢

Slovy:“PétmiliontidevétsettricettiitisicCeskych

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti(celkova cena) zaokr.

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pri
rekonstrukci
Srovnavaci hodnota v¢. 5.933.000,-K¢ X X
pozemku
Pozemky trzni hodnota 1.650.000,-K¢ X
Veécna hodnota X X
Cena dle cenového predpisu X X
¢.199/2014 Sbh.
Obvykla cena 5.900.000,-K¢

Na zakladé analyzy v misté a ¢ase s porovnanim obdobnych nabizenych nemovitosti a
S pouzitim vySe uvedenych metod ocenéni stanovuji obvyklou cenu nemovitosti —

pozemku p.¢.st.211 jehoZ souéasti je stavba RD ¢.p.174 véetné piisluSenstvi a pozemku
p-€.500/57 véetné ceny zavad — bez zavad proto ocenuji 0,- K¢

ve vySi :

Obvykla cena ¢ini zaokr.:

5.900.000,-K¢

Slovy:“Pétmiliontidevétsettisickorunceskych*

V Jihlavé dne 30.7.2015

Ing. Martin Sotola




Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 3.4.1998 pod ¢&.j. Spr. 638/98 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti
a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan pod €.1767-15 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

V Jihlavé dne 30.7.2015 Ing. Martin Sotola



Piiloha ¢.1: Vypis z katastru nemovitosti
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Priloha ¢.2: Fotodokumentace
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Priloha é.3:

Katastralni mapa
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Situaéni zakres v mapé
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