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Znalecký posudek č. 1688-31/2010

o ceně rodinného  domu v Božicích č.p.324,  včetně příslušenství a pozemků p.č.st.33, zastavěná plocha, o velikosti 790 m2,   a p.č.80/1, zahrada, o velikosti 1422 m2, vše zapsáno na LV č. 460 pro k.ú.České Křídlovice

Objednatel posudku:


Dražby.net s.r.o.

Sokolská 584/11

772 00 Olomouc

Účel posudku:
ocenění provedeno za účelem dražby nemovitosti

Podle stavu ke dni 21.1.2010 posudek vypracoval:


Ing. Jan Šíma 


Kmochova 2


779 00 Olomouc

Posudek obsahuje 11 stran textu včetně titulního listu a 2 stran příloh. Objednateli se předává ve 3 vyhotoveních.

V Olomouci, 22.1.2010

A. Nález

1. Znalecký úkol

stanovení obvyklé ceny rodinného  domu v Božicích č.p.324,  včetně příslušenství a pozemků p.č.st.33, zastavěná plocha, o velikosti 790 m2,   a p.č.80/1, zahrada, o velikosti 1422 m2, vše zapsáno na LV č. 460 pro k.ú.České Křídlovice

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti:
Rodinný dům

Božice 324

671 64 Božice

Region: Jihomoravský

Okres: Znojmo

Katastrální území: Božice

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti:

Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 21.1.2010 za přítomnosti znalce a majitele  nemovitosti.

4. Podklady pro vypracování posudku:

- výpis z LV č. 460 pro k.ú.České Křídlovice

- kopie snímku katastrální mapy

- mapa okolí

- statistické údaje o počtu obyvatel obcí ČR

5. Vlastnické a evidenční údaje:

SJM Šťástka Josef Ing. a Šťástková Miroslava, Božice 324, 671 64 Božice

r.č. 470704/117 a 465628/481   
6. Dokumentace a skutečnost:

není k dispozici

7. Celkový popis nemovitosti:

Oceňovaná nemovitost je řadový krajní nepodsklepený objekt s jedním  nadzemním podlažím. Je zděný, krov dřevěný, krytina z pálené tašky, klempířské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Bleskosvod chybí. Fasáda je vápenná v horším stavu.  Okna jsou dřevěná špaletová, ze dvora zdvojená, dveře jsou plné a prosklené. WC a koupelna jsou standardní, podlahy jsou z koberců a PVC.  Kuchyň je standardní s kombinovaným sporákem. Topení je ústřední s plynovým kotlem, teplá voda z boileru. Dispozičně jde o jeden  byt 5+1. Stavba je stará cca 150 - 200 roků, v roce 1989 byla provedena přístavba do dvora a rekonstrukce prvků krátkodobé životnosti.  Dům je napojen na elektřinu, plyn, kanalizaci do jímky a veřejný vodovod.  Vybavení je standardní. Ve dvoře se nachází studna, zemní sklep, kůlna a chlévy, s mírně pozitivním vlivem na obvyklou cenu nemovitosti.

8. Obsah posudku:

a) Ocenění porovnávacím způsobem

a1) Rodinný dům

b) Pozemky

b1) Pozemky

B. Posudek

Výměry, hodnocení a ocenění objektů:

Administrativní cena (vyhláška 460/2009 Sb.)

a) Porovnávací hodnota

a1) Rodinný dům - § 26a

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Typ objektu: 
Rodinný dům

Poloha objektu: 
Jihomoravský kraj - do 2 000 obyvatel

Stáří stavby: 
150 roků

Základní cena ZC (příloha č. 20a): 
3 164,- Kč/m3

Zastavěné plochy a výšky podlaží:

	
	
	

	Přízemí:
6,1*16,75+10,5*4,0+5,9*2,6
	=
	159,52 m2


	Název podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstrukční výška

	Přízemí:
	159,52 m2
	3,00 m


Obestavěný prostor:

	Vrchní stavba:
	6,1*16,75*4,1+10,5*4,0*3,0+5,9*2,6*4,1
	=
	607,81 m3

	Zastřešení:
	(6,1*16,75+5,9*2,6)*2,4/2
	=
	141,02 m3


	Obestavěný prostor – celkem:
	
	=
	748,83 m3


Podlažnost:

Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží:
ZP1 = 159,52 m2

Zastavěná plocha všech podlaží:
ZP = 159,52 m2

Podlažnost 
ZP / ZP1 = 1,00

Výpočet indexu cenového porovnání:

Index vybavení:

	Název znaku
	č.
	Vi

	  1. Druh stavby - Dvojdomek, dům řadový
	II
	-0,01

	  2. Provedení obvodových stěn - Typ 1 - Na bázi dřevní hmoty nezateplené nebo zdivo smíšenénebo kamenné
	I
	-0,08

	  3. Tloušťka obvod. stěn - 45 cm
	II
	0,00

	  4. Podlažnost - Hodnota 1
	III
	0,02

	  5. Napojení na veřejné sítě (přípojky) - Přípojka elektro, voda a odkanalizování RD do žumpy nebo  septiku
	III
	0,00

	  6. Způsob vytápění stavby - Ústřední, etážové, dálkové
	III
	0,00

	  7. Zákl. příslušenství v RD - Úplné - standardní provedení 
	III
	0,00

	  8. Ostatní vybavení v RD - Bez dalšího vybavení
	I
	0,00

	  9. Venkovní úpravy - Minimálního rozsahu 
	II
	-0,03

	  10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD - Bez vedlejších staveb nebo jejich celkové zastavěné  ploše  nad 25 m2
	II
	0,00

	  11. Pozemky ve funkčním celku  se stavbou - Nad 800 m2 celkem
	III
	0,01

	  12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu
	III
	0,00

	  13. Stavebně - technický stav - Stavba se zanedbanou údržbou – (předpoklad provedení menších stavebních úprav)
	III
	0,85


Koeficient stáří upraven o + 0,00 pro stavby s nástavbou, přístavbou či rozsáhlejšími stavebními úpravami.

Koeficient pro stáří 150 let:   0,60
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Index vybavení IV = (1 +  Vi ) * V13  * 0,60 = 0,464

 i = 1

Index polohy:

	Název znaku
	č.
	Pi

	  1. Výnam obce - bez většího významu
	I
	0,00

	  2. Poloha nemovitosti - na okraji zastavěného území obce
	II
	0,00

	  3. Okolní zástavba a životní prostředí - objekty pro bydlení
	II
	0,00

	  4. Obchod, služby, kultura v obci - více obchodů nebo služeb, pohostinské a kulturní zařízení
	III
	0,03

	  5. Školství a sport - základní škola
	II
	0,00

	  6. Zdravotní zařízení - pouze ordinace praktického lékaře
	II
	0,00

	  7. Veřejná doprava - omezené dopravní spojení
	II
	0,00

	  8. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí
	II
	0,00

	  9. Nezaměstnanost v obci a okolí - vyšší než je průměr v kraji
	I
	-0,06

	 10. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu
	III
	0,00

	 11. Vlivy neuvedené - bez dalších vlivů
	II
	0,00


   11

Index polohy IP = (1 +  Pi ) = 0,970

   i = 1

Index trhu s nemovitostmi:

	Název znaku
	č.
	Ti

	  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptávka je výrazně nižší než nabídka
	I
	-0,10

	  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví)
	II
	0,00

	  3. Vliv právních vztahů na prodejnost - bez vlivu
	II
	0,00
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Index trhu IT = (1 +  Ti ) = 0,900

   i = 1

Celkový index I = IV * IP * IT = 0,464 * 0,970 * 0,900 = 0,405

Ocenění:

Základní cena upravená ZCU = ZC * I = 3 164,- Kč/m3 * 0,405  = 1 281,42 Kč/m3

Cena zjištěná porovnávacím způsobem

CP = ZCU * OP = 1 281,42 Kč/m3 * 748,83 m3 = 959 565,74 Kč

Rodinný dům - zjištěná cena
=
959 565,74 Kč

Rekapitulace ocenění objektů včetně opotřebení

a) Rodinný dům
=
959 570,- Kč

Cena objektů činí celkem

959 570,- Kč

Administrativní cena (vyhláška 460/2009 Sb.)

a) Pozemky

a1) Pozemky  - § 27 - § 32

Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2:

	Název
	Parcelní číslo
	Výměra

[m2]
	Jedn. cena

[Kč/m2]
	Cena

[Kč]

	Zastavěná plocha
	st.33
	790,00
	38,75
	30 612,50

	Součet
	
	30 612,50

	Úprava ceny – příloha č. 21:


	
	

	2.11. pozemek s možností jeho napojení na rozvod plynu
	10 %
	
	

	Úprava ceny celkem
	10 %
	+
	3 061,25

	Mezisoučet
	
	33 673,75

	Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
	*
	0,8870

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby):
	*
	2,1730

	Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem
	64 904,50


Pozemek zahrady nebo ostatní plochy oceněný dle § 28 odst. 5.

Základní cena = 38,75 Kč/m2.

	Název
	Parcelní číslo
	Výměra

[m2]
	Jedn. cena

[Kč/m2]
	Cena

[Kč]

	Zahrada
	80/1
	1 422,00
	38,75
	55 102,50

	Součet
	
	55 102,50

	Úprava ceny - příloha č. 21:


	
	

	2.11. pozemek s možností jeho napojení na rozvod plynu
	10 %
	
	

	Úprava ceny celkem
	10 %
	+
	5 510,25

	Mezisoučet
	
	60 612,75

	Úprava ceny dle § 28 odst. 5:
	*
	0,4000

	Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
	*
	0,8870

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby):
	*
	2,1730

	Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 5 - celkem
	46 731,24


Pozemky - zjištěná cena
=
111 635,74 Kč

Rekapitulace ocenění pozemků

a) Pozemky
=
111 640,- Kč

Cena pozemků činí celkem

111 640,- Kč

Indexová metoda

a) Pozemky

a1) Pozemky

Výchozí cena:
=
800,- Kč/m2

Korekce výchozí ceny:

A - územní struktura:
*
0,60

B - typ stavebního pozemku:
*
1,00

C - třída velikosti obce:
*
0,40

D - typ polohy:
*
0,70

E - územní připravenost, infrastruktura:
*
0,70

F - speciální charakteristiky:
*
0,80

Výchozí cena upravená
=
75,26 Kč/m2

Jednotková cena stavebního pozemku: 75,26 Kč/m2

Oceňované stavební pozemky: 

Zastavěná plocha
p.č.
st.33
790, m2

Zahrada
p.č.
80/1
1422, m2

Výměra stavebních pozemků: 
2212, m2

2 212,00 m2 á 75,26 Kč/m2 = 166 475,12 Kč

Pozemky oceněné indexovou metodou - celkem
=
166 475,12 Kč

Pozemky - výsledná cena
=
166 475,12 Kč

Rekapitulace ocenění pozemků

a) Pozemky
=
166 480,- Kč

Cena pozemků činí celkem

166 480,- Kč

C. Rekapitulace

Obvyklá cena stanovena porovnáním s realizovanými prodeji obdobných nemovitostí v daném čase a místě, s přihlédnutím ke konkrétní poloze a stavu.

Administrativní cena:

Administrativní cena objektů:
959 570,- Kč

Administrativní cena pozemků:
111 640,- Kč

Administrativní cena celkem:
1 071 210,- Kč

Věcná hodnota:

Věcná hodnota pozemků:
166 480,- Kč

Stanovená věcná hodnota celkem:
166 480,- Kč

Obvyklá cena:

850 000,- Kč

slovy: osmsetpadesáttisíc Kč

Závady na nemovitosti:

Zástavní právo smluvní k zajištění pohledávky s příslušenstvím ve výši 280.000,- Kč  - SLAVIA INVEST a.s., Křenova 439/7, Praha 6.Tyto závady budou prodejem nemovitosti vyrovnány a vymazány z katastru nemovitostí, proto obvyklou cenu nemovitosti neovlivňují.

Obvyklou cenu nemovitosti stanovuji na 850 000,- Kč

Slovy:   Osmsetpadesáttisíc  Kč

V Olomouci, 22.1.2010

Ing. Jan Šíma 

Kmochova 2

779 00 Olomouc

D. Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze dne 5.10.1998 pod č.j.Spr 2982/98, pro základní obor Ekonomika, odvětví Ceny a odhady nemovitostí a pro základní obor Stavebnictví, odvětví Stavby obytné a Stavby průmyslové.

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 1688-31/2010 znaleckého deníku.

E. Seznam příloh:

- výpis z LV č. 460 pro k.ú.České Křídlovice

- kopie snímku katastrální mapy

