Znalecky posudek ¢.1460-13

Odhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny )

Objekt bydleni - rodinny dam ¢&.p.27 na pozemku
p.6.st.275 vcetné prisluSenstvi, trvalych porosti a
pozemki p.¢.st.275, p.€.343/12

Piredmét ocenéni:

LV &.: | 423 Kraj: | Stfedocesky

K.U.: | Olovnice Obec: | Olovnice

Adresa nemovitosti: _
U HFisté ¢.p.27, Olovnice

Vlastnik : L. o i
Z.A.R.R.s.r.o., Jana Palacha 2783, Zelené Predmésti, Podil:

Pardubice PSC 530 02 11

Objednatel odhadu:
Z.A.R.R.s.r.0., Jana Palacha 2783, Zelené P¥edmésti, Pardubice PSC 530 02

Ucel ocenéni : v . oo Ce
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti ke dni mistniho Setreni

Datum ke kterému je

Datum mistniho Setieni: 5122013 posudek vypracovén: 5122013

nejsou
Zvlastni pozadavky objednatele :

Odhad vypracoval : "
yp Ing. Martin Sotola, Stavbai 44, 586 06 Jihlava
Datum vyhotoveni :
6.12.2013
V Praze dne :
6.12.2013 1

Pocet stran odhadu véetné titulni strany a p¥iloh :

13

Pocet provedeni odhadu :




Seznam priloh

e pi.¢.1-fotodokumentace RD ¢.p.27

e pi.C.3 — vypis z katastru nemovitosti LV ¢.423, k.u. a obec Olovnice

Podklady pro vypracovani odhadu

Vysledky mistniho Setfeni z 2.12.2013 za pfitomnosti vlastnika nemovitosti
Informace realitnich kancelaii v mist¢ a Case a internetové realitni servery
Kopie katastralni mapy

Zakon €.151/1997 Sb.

Vypis z katastru nemovitosti LV 423, k.. a obec Olovnice.

Uzemni plan obce Olovnice

Obvykla cena

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a
kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Poloha a Sirsi vztahy

Ocenovany areal tvofeny stavebni zastavénou parcelou p.C.st.275- zastavénd plocha a nadvoii, a
p.¢.343/12 — ostatni plocha tvoii jednotny féni celek. Jedna se o areal obdélnikového pldorysného tvaru a
rovinného charakteru pfistupny z nezpevnéné obecni komunikace oddé€lujici dim a ocefiovany areal od
fotbalového htisté. Pfi SV hranici se naléza vodni tok potoka. Neoploceny areal se naléza mimo standardni
venkovskou obytnou zastavbu v obci, naléza se v sportovnim arealu jako souéast nahodilé rozptylené
obytné zastavby v arealu, pii SZ strané se nachazi v tésném sousedstvi obytny objekt, cca 3 km vychodné
od spadového mésta Kralupy nad Vltavou a cca 20 km severné od hl.mésta Praha s jeho dobrou
dostupnosti .  Soucasti ocenéni jsou stavebni pozemky, rodinny diim, venkovni upravy zejména Castecné
nedokoncené oploceni ze sloupkd a podezdivky z plotovych tvarnic a dfevénymi vyplnémi z piijezdové

strany, piipojky siti a solitérni jehli¢naty strom. Celkovy stav aredlu zejména terénni Upravy vykazuji

vvvvv
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dopravni obsluznost a dostupnost.

Celkovy popis RD ¢.p.27

Jedna se o ptizemni, zdény, samostatny, kontaktné zatepleny, nepodsklepeny obytny objekt splitujici
naroky na trvalé bydleni a kriteria rodinného domu s plochou stiechou- minimalni sklon zastfeseni,
ptuvodniho staii odhadem z 2. poloviny minulého stoleti s provedenou rekonstrukci ne star$i péti let.
Dispozi¢ni uspofadani odpovida jednogeneraéni dispozici 3+1. Objekt je situovany na rovinny terén,
je témét &tvercového pravidelného pudorysu. Dim je napojen na veSkeré bézné inZ.sité véetné
plynové pfipojky, de$tova voda netesena. Celkovy stav kei dlouhodobé i kratkodobé Zivotnosti
standardné vybaveného rodinného domu odpovida staii a stavu po rekonstrukci s drobnymi
nedodélky a vadami zejména klempiiskych kci a venkovnich obkladi. Ke dni ocenéni je
objekt nevyuzivany. Vstup do domu je v podélné ose z JV $titové strany z krytého vstupniho
zaprazi do predsiné, nasleduje chodba, z niz se vlevo vstupuje do obytné mistnosti prichozi
do druhé obytné mistnosti. Na konci chodby se naléza technickd mistnost a z chodby se
vpravo vstupuje samostatné do nepriichozich mistnosti a to tfeti obytné mistnosti, kuchyné a

koupelny s WC.

Vy¢et rizik nemovitosti

Nemovitost je zapsana na LV

Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

K nemovitosti je po pravni strance bezproblémovy piistup

Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bifemena a jind omezeni

Nemovitost neni zatizena exekuci a vécnymi biemeny

Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnost a moznost uzivani
Nemovitost se nenachazi v zaplavovém tizemi a nebyla v minulosti zaplavena
Stavba je uréena k bydleni

Stavba je zkolaudovana a bylo ji vydano ¢.p.27

Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem

Stavba je dokoncena

Aredl se nenaléza v pamatkove chranéném tzemi

Radonova rizika nezjisténa

Srovnavana nemovitost — RD ¢.p.27

Zakladni informace

Pocet

PP: 0 |Pocet NP: |1 | Podkrovi pocet: |0 | Rozestavénost: | 100

%

Zast.pl.1.NP: 106 m2 | Pocet byt.jednotek: |1 Z toho obsazenych : 0

Pocet garazi:

0

Vedlejsi stavby:

0

Vymeéra
nebyt.ploch:

0ma2

Radon : Nezjisténo

Mimotadna vybava:

Bez mimoradného vybaveni




Poloha :

V podminéné obytné rozptylené lokalité jako soucast sportovniho arealu, parkovaci
mozZnosti dobré na vlastnim pozemku

Dostupnost:

Dobra

Piistup k nemovitosti:

Po nezpevnéné veiejné komunikaci

Vyuziti : rodinny dim pro trvalé bydleni
Negativni vlivy okoli: | nejsou
Technicky stav: Po rekonstrukci, drobné nedodélky Stafi:odhad 60 roki
Rekonstrukce: 2008 Stari 5
Vyméra pozemku 570 m2 |Cenapozemku: | 650 K&/m2 | Cena pozemku celkem : =370 000 K¢
InZenyrskeé sité : elektfina, vodovod, kanaliza¢ni piipojka,plynova pripojka
Vedlejsi stavby- prislusenstvi: | X
Popis konstrukei a vybaveni RD
Konstrukce Provedeni Dokoné. | Konstrukce Provedeni Dokoné.
% %
Zaklady BéZné betonové pasy 100 Stropy rovny podhled 100
Izolace x zemni ano 100 Klempitské | Z pozink.plechu 100
vihkosti kee
Svislé nosné kce keramické zdivo 100 Krov X 0
Schodisté X X Stesni krytina | plechova 100
Vnéjsi uprava povrchl | Tenkovrstva Slechténa 100 Vnitini Gprava | Stukové omitky 100
omitka na PS zatepleni povrchi
Okna Plastova s idol. 100 Rozvod vody | Studena i tepla 100
dvojsklem
Dvete standardni do ocelovych 100 Rozvod plynu | ano 100
zarubni
Podlahy obyt.mistnosti | Plovouci lamino 100 Zdroj TUV | Plynovy kotel. 100
Podlahy nebyt.mistnosti | Keramicka dlazba 100 Vybaveni X 0
kuchyné
Vytapéni etazové , kotel plynovy 100 Vybaveni soc. | umyvadlo, rohova 100
kombi akrylatova vana,
standardni splachovaci
zachod
Elektroinstalace Svételny i motorovy 100 Ostatni X 0
proud
Vycet podlahovych ploch
plocha m2 oznaceni KZp Zapocitatelna plocha m2
1.NP 21,21 pokoj obyvaci 1,00 21,21
1.NP 11,28 loZnice 1,00 11,28
1.NP 16,43 pokoj 1,00 16,43
1.NP 7,88 Koupelna s WC 1,00 7,88
1.NP 2,25 tech.mistnost 1,00 2,25
1.NP 7,75 kuchyn 1,00 7,75
1.NP 10,54 chodba 1,00 10,54
1.NP 3,45 predsin 1,00 3,45
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celkem 80,79 Celkem 80,79
Zapocitatelna plocha celkem : (m2 ) 80,79
Cena za m2 uzitné plochy : ( K¢/m2) 18800,-

Ocenéni pozemku

Trzni cena plné zasitovanych pozemki pro vystavbu rodinnych domt ¢i obdobnych Vv revitalizovanych arealech
V misté a ¢ase se pohybuje v rozmezi 550 — 1100 K¢&/m2, proto stanovuji jednotkovou cenu pozemku jako celku
na: JC =850 K¢/m2

p.C.st.275 zastavéna plocha a nadvori 103 m2
p.¢.343/12  ostatni plocha 467 m2

Cena pozemku : 570 m2 x 850 K¢ = 484.500 K¢
Cena pozemku zaokrouhlené: 485.000,- K¢

Srovnavaci metoda

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, ze za delsi dobu idaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovdnim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mési¢ni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Srovnatelna nemovitost ¢.1 RD Zeméchy, zastavéna obytna lokalita

Zdény, jednogeneradni, rohovy , novostavba , pultova stiecha pozemek 552 m2
Zakladni informace - popis, vybaveni, technicky stav
Pocet NP domu: |2 | Poget PP domu: 0 | Pocet byti: | 1] Dispozice bytu: 4+kk
lodzie: NE | balkon: | NE Terasa: ANO | Sklep: Ne jiné:
podkrovi: NE | Jiné stavby: garaz: NE
zahradka: ANO NE kryté parkovaci stani
koupelna: vana, umyvadla, sprchovy kout
kuchyné :
standardni




WC: Samostatné , standardni zavésny splachovaci zachod,

Okna: Plastova 100% | Dvefte: PIné a prosklené napliové | 100%
s idol.dvojsklem

Podlahy standardni 100% | Podlahy Standardni 100%

obyt.mistnosti: ostat.mistnosti:

Rozvod vody: Tepla i studena 100% | Rozvod plynu: ANO 100%

Zdroj TUV: 100% | Vytapeéni: Kamna krbova, plynovy 100%
kotel kotel

Elektro: 100% | Vnitini povrchy: Stukové 100%
400 V

Technicky stav: | Vyborny, novostavba, lehky nadstandard

Inzenyrské sité : ‘ kanalizace , obecni vodovod, elektFina, zpevnéna veiejna komunikace, plyn

Podlahova plocha

celkova:(m2) Zapocitatelna plocha(m2):

110 110

Cena za nemovitost: 2500 000,- K¢ 22 730,-K¢/m2

Redukce ceny: 0,9

Redukovana cena: 2 250 000,- K¢ 20 450,-K¢/m2

Zdroj:

Realitni server ,prosinec 2013

Srovnatelna nemovitost ¢.2 — LeSany, zastavéna obytna lokalita, pozemek 404 m2

Star$i RD, zdény ,zatepleny, samostatny , Sikma stfecha, 6 roki po rekonstrukci

Zakladni informace - popis, vybaveni, technicky stav

Pocet NP domu: [ 1 | Poget PP domu: 0 | Pocet byt | 1| Dispozice bytu: 3+1
lodzie: NE |balkon: |ne Terasa: ANO | Sklep: NE |jiné: NE
podkrovi: Ano | Jiné stavby: garaz: ne
zahradka: Ano Kolna
koupelna: Standard
kuchyné :
BéZny sporak
WC: standardni splachovaci zachod
Okna: EURO a stieSni 100% | Dvete: PIné a prosklené napliiové | 100%
S izola¢nim dvojsklem
Podlahy Lamino plovouci 100% | Podlahy dlazba 100%
obyt.mistnosti: ostat.mistnosti:




Rozvod vody: Tepla i studena 100% | Rozvod plynu: Ano 100%
Zdroj TUV: 100% | Vytapéni: Plynovy kotel 100%
Plynovy kotel
Elektro: 100% | Vnitini povrchy: Stukové 100%
400 V
Technicky stav: | Dobry po rekonstrukci
Inzenyrské sité : ‘ kanalizace , obecni vodovod, elektiina, zpevnéna vefejna komunikace, plyn
Podlahova plocha
celkova:(m2) Zapocitatelna plocha(m2):
100 80
Cena za nemovitost: 2600 000,- K¢ 32 500,-K¢&/m2
Redukce ceny: 0.80

Redukovana cena:

2080 000,- K¢

26 000,-K¢/m2

Zdroj:

nabidka, realitni server prosinec 2013

Srovnatelna nemovitost ¢.3 — Olovnice, zastavény okraj, pozemek 664 m2

Star$i RD, zdény,Fadovy , Sikma sti‘echa, Spatny tech.stav pi‘ed zasadni rekonstrukci

Zakladni informace - popis, vybaveni, technicky stav

Pocet NP domu: |1 | Pocet PP domu: 0 | Pocet byti: | 1| Dispozice bytu: 2+1
lodZie: NE |balkon: |ne Terasa: NE | Sklep: NE |jiné:
podkrovi: NE | Jiné stavby: garaz: ne
zahradka: Ano Hosp.¢ast
koupelna: Podstandard
kuchyné :
X
WC: standardni splachovaci zachod
Okna: Drevéna zdvojena 100% | Dvefte: PIné a prosklené napliiové |100%
Podlahy beton 100% | Podlahy Dlazba 100%
obyt.mistnosti: ostat.mistnosti:
Rozvod vody: Tepla i studena 100% | Rozvod plynu: Ano 100%
Zdroj TUV: X Vytapéni: X X
X
Elektro: 100% | Vnitini povrchy: | Stukové 100%
400V
Technicky stav: | Pfed rekonstrukci

Inzenyrskeé sité :

kanalizace , obecni vodovod, elektiina, zpevnéna vefejna komunikace, plyn
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Podlahové plocha celkova:(m2)

Zapocitatelna plocha(m?2):

70 70
Cena za nemovitost: 1 000 000,- K¢ 14 280,-K¢/m2
Redukce ceny: 0.90
Redukovana cena: 900 000,- K¢ 12 860,-K¢é/m2

Zdroj:

nabidka, realitni server prosinec 2013

Vyhodnoceni / stanoveni srovnavaci hodnoty oceiiované nemovitosti

Rozpéti redukovanych cen

12 860—- 26 000

K&/m?

1040 000 -2 100000 K&

Stanovena cena za 1m? zapogitatelné plochy

V ocenované nemovitosti

17 900 K¢&/m?

Nestandardni obytna lokalita
Pivodni kece dlouhodobé Zivotnosti, provedena rekonstrukce, moznost stavebniho rozvoje.
Dostateény rozmérove a tvarové pozemek rovinného charakteru.
Mala nabidka nemovitosti obdobného charakteru v misté€ a Case.

Srovnavaci hodnota ke dni ocenéni odhadu ¢ini zaokr.:

1.464 000,-K¢

Slovy:“Jedenmilionctyristasedesatétyritisickorunéeskych

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti(celkova cena) zaokr.

Soucasny stav

Budouci stav

Minimalni pii

rekonstrukci
Srovnavaci hodnota 1.464 000,-K¢ X X
Pozemek trzni hodnota 485 000,-K¢ X X
Vécna hodnota X X X
Cena dle cenového piedpisu X X X

¢.450/2012 Sb.

Obvykla cena

1.450.000,-K¢

Obvykla cena — vécna hodnota ke dni ocenéni odhadu ¢ini:

1.450.000,-K¢

Slovy:“Jedenmilionétyristapadesattisickorunceskych

V Praze dne 6.12.2013

Ing. Martin Sotola




Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou 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 ¢.1460-13 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladii uctuji podle pripojené likvidace.

V Praze dne 6.12.2013 Ing. Martin Sotola



Piiloha ¢.1:Fotodokumentace RD &.p.27
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Piiloha ¢.1:Fotodokumentace RD &.p.27
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Piiloha ¢.2 :

katastralni mapa, situacni mapa

-
------------

34312

S04

34311
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Piiloha &. 3: vypis z KN

OKRES:  CZ0206 M&Inik,3206 Data platnd k: 1.11.2013
OBEC: 532673 Olovnice LIST VLASTNICTVI 423
KAT.UZEMI: 711039 Olovnice

CASTA VLASTNEK, JINY OPRAVNENY

OPRAVNENY SUBJEKT, ADRESA IDENTIFIKATOR, PODIL

Viastnické pravo
ZARR.sT.0, 1¢:28778341
Jana Palacha 2783, 53002 Pardubice - Zelené Predmésti
CASTB NEMOVITOSTI
POZEMKY
VYMERA zpr0soB
PARCELA (m?) DR pozemku  zp0SoB vyuZrTi OCHRANY
POVOD: Katastr nemovitosti (KN)
KN st.275 103 zastavéna plocha  OQlovnice &.p.27
a naadvofi
KN 343/12 467 ostatni plocha  jina plocha
BUDOVY
CAST OBCE,BUDOVA zp.vyuzii ZP.OCHRANY _ PARCELY KN
Olovnice &.p.27 objekt k bydieni KN st.275
st. = stavebni parcela
CAST B1 JINA PRAVA (bez zapisu)
CASTC OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA (bez zépisu)
CAST D JINE ZAPISY (bez zdpisu)
CASTE NABYVACE TITULY A PODKLADY K ZAPISU
LISTINA
* Smiouva kupni ze dne 7.12.2010. Pravni Udinky vkladu prava ke dni 8.12.2010,
V-6164/2010-206
Pro: ZARR, 5.0, Jana Palacha 2783, 53002 Pardubice - Zelené Predmésti, IC:28778341
CASTF VZTAH BPE) K PARCELAM (bez zépisu)
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