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ZNALECKÝ  POSUDEK

č. 1680-23/2010

o ceně rodinného domu v Jaroměřicích nad Rokytnou, B.Němcové č.p.712, vč.příslušenství, a pozemků p.č.st.720, zastavěná plocha a nádvoří, o velikosti 238 m2,  a p.č.2900/9, zahrada, o velikosti 154 m2,  vše zapsáno na LV č.65 pro k.ú.Jaroměřice nad Rokytnou

Objednatel posudku:


Dražby.net s.r.o.

Sokolská 584/11

772 00 Olomouc

Účel posudku:
ocenění provedeno za účelem dražby nemovitosti

Dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění zákona č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb. a č. 257/2004 Sb. a č. 296/2007 Sb. a vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb. a č. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 14.1.2010 posudek vypracoval:


Ing. Jan Šíma 


Kmochova 2


779 00 Olomouc

Posudek obsahuje včetně titulního listu 12 stran textu a 3 strany příloh. Objednateli se předává ve 3 vyhotoveních.

V Olomouci 16.1.2010

A. Nález

1. Znalecký úkol

stanovení obvyklé ceny rodinného domu v Jaroměřicích nad Rokytnou, B.Němcové č.p.712, vč.příslušenství, a pozemků p.č.st.720, zastavěná plocha a nádvoří, o velikosti 238 m2,  a p.č.2900/9, zahrada, o velikosti 154 m2,  vše zapsáno na LV č.65 pro k.ú.Jaroměřice nad Rokytnou

2. Informace o nemovitosti

Název nemovitosti:
Rodinný dům

Adresa nemovitosti:
B.Němcové 712

675 51 Jaroměřice nad Rokytnou

Kraj:
Vysočina

Okres:
Třebíč

Obec:
Jaroměřice nad Rokytnou

Katastrální území:
Jaroměřice nad Rokytnou

Počet obyvatel:
4 249

Výchozí cena stavebního pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 59,0881 Kč/m2

kde a je počet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; použije se a = 1000)

Základní cena podle §28 odst. 1 písm. k) : 59,09 Kč/m2

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti

Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 14.1.2010 za přítomnosti znalce .

4. Podklady pro vypracování posudku

- výpis z LV č.65 pro k.ú.Jaroměřice nad Rokytnou

- kopie snímku katastrální mapy

- mapa okolí

- statistické údaje o počtu obyvatel obcí ČR

5. Vlastnické a evidenční údaje

ACM Money Česká republika, a.s., Čimická 780/61, Praha 8

IČ: 26158761

6. Dokumentace a skutečnost

není k dispozici

7. Celkový popis nemovitosti

Znalec nebyl i přes písemnou výzvu do nemovitosti vpuštěn, proto některé součásti ocenění byly odhadnuty na základě vnějšího stavebně technického provedení.

Oceňovaná nemovitost je řadový vnitřní objekt, s jedním nadzemním podlažím, s polovalbovou střechou, s krytinou z tašky, klempířské prvky z pozinkovaného plechu, bleskosvod není instalován, břízolitová fasáda. Vnitřní omítky štukové, okna dřevěná zdvojená, dveře standardní. Vnitřní vybavení předpokládám standardní. Topení je zřejmě ústřední s plynovým kotlem.  Dům je napojen na plyn a elektřinu. Napojení na další sítě nezjištěno prokazatelně, lze předpokládat napojení na veřejný vodovod a kanalizaci. Ve dvoře se nachází vedlejší stavba hospodářského charakteru bez zásadního vlivu na obvyklou cenu. K domu přiléhá do dvora obytná přístavba s pultovou střechou. 

8. Obsah posudku

a) Ocenění porovnávacím způsobem

a1) Rodinný dům

b) Pozemky

b1) Pozemky

B. Posudek

Popis objektů, výměra, hodnocení a ocenění

Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb. a č. 460/2009 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.

a) Porovnávací hodnota

a1) Rodinný dům - § 26a

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Typ objektu: 
Rodinný dům

Poloha objektu: 
Vysočina - nad 2 000 do 10 000 obyvatel

Stáří stavby: 
80 roků

Základní cena ZC (příloha č. 20a): 
2 450,- Kč/m3

Zastavěné plochy a výšky podlaží:

	
	
	


	Název podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstrukční výška

	Přízemí:
	120,00 m2
	2,60 m


Obestavěný prostor:

	Vrchní stavba:
	309,7+105,0+12,0
	=
	426,70 m3

	Zastřešení:
	=
	117,80 m3


	Obestavěný prostor – celkem:
	
	=
	544,50 m3


Podlažnost:

Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží:
ZP1 = 120,00 m2

Zastavěná plocha všech podlaží:
ZP = 120,00 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 3 - Cihelné nebo tvárnicové zdivo 
	III
	0,00

	  3. Tloušťka obvod. stěn - více jak 45 cm
	III
	0,03

	  4. Podlažnost - Hodnota 1
	III
	0,02

	  5. Napojení na veřejné sítě (přípojky) - Přípojka elektro, voda,  kanalizace  a plyn nebo propan butan
	V
	0,08

	  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 - Standardního rozsahu a provedení
	III
	0,00

	  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 - Od 300 m2 do 800 m2 celkem
	II
	0,00

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

	  13. Stavebně - technický stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou údržbou
	II
	1,05


Koeficient stáří upraven o + 0,05 pro stavby s nástavbou, přístavbou či rozsáhlejšími stavebními úpravami.

Koeficient pro stáří 80 let:   0,75
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Index vybavení IV = (1 +  Vi ) * V13  * 0,75 = 0,882

 i = 1

Index polohy:

	Název znaku
	č.
	Pi

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

	  2. Úřady v obci - obecní úřad, popř. městský úřad se stavebním úřadem nebo banka nebo policie nebo pošta
	I
	0,02

	  3. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavěném území obce
	III
	0,00

	  4. Okolní zástavba a životní prostředí - objekty pro bydlení bez významnější okolní zeleně
	IV
	0,03

	  5. Obchod, služby, kultura v okolí nemovitosti - kompletní síť obchodů a služeb, pohostinské a kulturní zařízení
	III
	0,05

	  6. Školství a sport v okolí nemovitosti - základní škola a sportovní zařízení
	III
	0,04

	  7. Zdravotní zařízení v okolí nemovitosti - dobrá dostupnost zdravotnické péče
	III
	0,05

	  8. Veřejná doprava - zastávka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s více jak čtyřmi pravidelnými denními spoji
	III
	0,00

	  9. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí
	II
	0,00

	 10. Nezaměstnanost v obci - průměrná nezaměstnanost
	II
	0,00

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

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


   12

Index polohy IP = (1 +  Pi ) = 1,190

   i = 1

Index trhu s nemovitostmi:

	Název znaku
	č.
	Ti

	  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptávka je nižší než nabídka
	II
	-0,05

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

	  3. Vliv právních vztahů na prodejnost - bez vlivu
	II
	0,00


3

Index trhu IT = (1 +  Ti ) = 0,950

   i = 1

Celkový index I = IV * IP * IT = 0,882 * 1,190 * 0,950 = 0,997

Ocenění:

Základní cena upravená ZCU = ZC * I = 2 450,- Kč/m3 * 0,997  = 2 442,65 Kč/m3

Cena zjištěná porovnávacím způsobem

CP = ZCU * OP = 2 442,65 Kč/m3 * 544,50 m3 = 1 330 022,93 Kč

Rodinný dům - zjištěná cena
=
1 330 022,93 Kč

b) Pozemky

b1) 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.720
	238,00
	59,09
	14 063,42

	Součet
	
	14 063,42

	Úprava ceny – příloha č. 21:


	
	

	1.2. výhodnost polohy z hlediska účelu užití stavby
	100 %
	
	

	Úprava ceny celkem
	100 %
	+
	14 063,42

	Mezisoučet
	
	28 126,84

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

	Úprava ceny celkem
	10 %
	+
	2 812,68

	Mezisoučet
	
	30 939,52

	Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
	*
	0,8340

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

	Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem
	56 071,14


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

Základní cena = 59,09 Kč/m2.

	Název
	Parcelní číslo
	Výměra

[m2]
	Jedn. cena

[Kč/m2]
	Cena

[Kč]

	Zahrada
	2900/9
	154,00
	59,09
	9 099,86

	Součet
	
	9 099,86

	Úprava ceny - příloha č. 21:


	
	

	1.2. výhodnost polohy z hlediska účelu užití stavby
	100 %
	
	

	Úprava ceny celkem
	100 %
	+
	9 099,86

	Mezisoučet
	
	18 199,72

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

	Úprava ceny celkem
	10 %
	+
	1 819,97

	Mezisoučet
	
	20 019,69

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

	Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
	*
	0,8340

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

	Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 5 - celkem
	14 512,53


Pozemky - zjištěná cena
=
70 583,67 Kč

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Výsledné ceny:

a) Rodinný dům
=
1 330 020,- Kč

b) Pozemky
=
70 580,- Kč

Výsledná cena nemovitosti činí celkem

1 400 600,- Kč

slovy: jedenmiliončtyřistatisícšestset Kč

Závady na nemovitosti:

Zástavní právo smluvní k zajištění pohledávky s příslušenstvím ve výši 250.000,- Kč  - ACM Money Česká republika, a.s., Čimická 780/61, Praha 8. Tato závada bude prodejem nemovitosti vymazána z KN, proto hodnotu nemovitosti neovlivňuje.

Obvyklou cenu nemovitosti  stanovuji na 1.400.000,- Kč

Slovy: Jedenmiliončtyřistatisíc Kč

V Olomouci, 16.1.2010

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. 1680-23/2010 znaleckého deníku.

E. Seznam příloh

- výpis z LV č.65 pro k.ú.Jaroměřice nad Rokytnou

- kopie snímku katastrální mapy

