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Ocenění nemovitostí č. 83-4131/12

o ceně bytové jednotky č. 722/17 v domě č.p. 722/III na p.č. 3890/72 v obci a k.ú. Jindřichův Hradec
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Objednatel posudku:


PROKONZULTA a.s.

Křenová 26

377 01 Jindřichův Hradec

Účel posudku:
zjištění ceny obvyklé pro účely dražby
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 17.8.2012 odhad vypracoval:


Karel Fišer 


sídliště Vajgar 587/III


377 04 Jindřichův Hradec

Odhad obsahuje 8 stran textu včetně titulního listu. Objednateli se předává ve 3 vyhotoveních.

V Jindřichově Hradci, 20.8.2012

A. Nález

1. Znalecký úkol

ocenění bytové jednotky č. 722/17 v domě č.p. 722/III na p.č. 3890/72 v obci a k.ú. Jindřichův Hradec

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti:
bytová jednotka 

377 01 Jindřichův Hradec 722/III

Region: Jihočeský

Okres: Jindřichův Hradec

Katastrální území: Jindřichův Hradec

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti:

Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 17.8.2012 za přítomnosti pana Bočka.

4. Podklady pro vypracování odhadu:

- výpisy z KN ze dne 25.6.2012 

- prohlášení vlastníka V 0-2729/1998 ze dne 7.10.1998, právní moc ke dni

 14.10.1998

- zjištění na místě samém

- informace poskytnuté objednatelem

5. Vlastnické a evidenční údaje:

Podle výpisu z KN je na LV č. 10946 pro obec a k.ú. Jindřichův Hradec zapsán jako vlastník bytové jednotky č. 722/17 v domě č.p. 722 na p.č. 3890/72 zast. pl. o výměře 363 m2 a spoluvlastnického podílu o velikosti 29/1654 na domě č.p. 722 a na pozemku p.č. 3890/72:

- Boček Jiří, sídl. Vajgar 722/III, J. Hradec                            
810713/1406

Podle výpisu z KN je na LV č. 5394 pro obec a k.ú. Jindřichův Hradec zapsán jako spoluvlastník podílem o velikosti 29/1654 na domě č.p. 722 na p.č. 13890/72 a pozemku p.č. 3890/72 zast. pl. o výměře 363 m2 :

- Boček Jiří, sídl. Vajgar 722/III, J. Hradec                            
810713/1406

6. Dokumentace a skutečnost:

Znalci nebyla předložena žádná stavební dokumentace. Ocenění je provedeno na základě vlastní prohlídky a údajů poskytnutých objednatelem. 

7. Celkový popis nemovitosti:

Oceňovaná bytová jednotka o velikosti 1+0 s celkovou podlahovou plochou 29 m2 se nachází ve III. nadzemním podlaží devítipodlažního bytového typového domu.   Dům je situovaný na sídlišti Vajgar v zastavěné části obce Jindřichův Hradec. 

Dům je přístupný po místní zpevněné asfaltové komunikaci, je napojen na všechny základní inženýrské sítě a na zemní plyn. 

8. Obsah odhadu:

Byty a nebytové prostory oceněné nákladovým způsobem

1) Bytová jednotka č. 722/17

Příslušenství bytů a nebytových prostor

a) Pozemky

a1) Pozemek domu

9. Popis objektů a pozemků:

Popis bytů a nebytových prostor oceněných nákladovým způsobem

1) Bytová jednotka č. 722/17

Jedná se o bytovou jednotku o velikosti 1 + 0, celková podlahová plocha 29 m2.

Devítipodlažní obytný typový dům, provedený z celoplošných sendvičových panelů systému TO-6B na betonových základových pasech. Střecha je plochá, dvouplášťová, krytá svařovanými živičnými pásy. Klempířské konstrukce jsou kompletní z pozinkovaného plechu. Povrch fasád je opatřen nástřikem z pryskyřičných směsí. Vnitřní omítky jsou jednovrstvé štukové stěrky. Schody jsou teracové. Pouze v prádelně proveden rozvod el. instalace třífázového proudu. Na střeše jsou usazeny hromosvody. V prostoru u schodiště je situován osobní výtah. 

Okna jsou nově provedená plastová, zdvojená, dveře dřevěné, hladké a prosklené. Provedené jsou rozvody el. instalace (pouze světelné), vody teplé i studené a  plynu. Kanalizace je svedena od vany, umyvadla, dřezu a záchodu. Topení je ústřední, dálkové. 

Byt je bez jakýchkoliv stavebních úprav v původním stavu s umakartovým jádrem a starou kuchyňskou linkou. 

Dům byl postaven v roce 1981. 

Byt v současné době není nikým užíván. 

Popis příslušenství bytů a nebytových prostor

a) Pozemky

a1) Pozemek domu

Jedná se o pozemek zastavěný bytovým domem v zástavbě bytových domu na sídlišti Vajgar  v obci a k.ú. Jindřichův Hradec. pozemek je přístupný po místní zpevněné komunikaci a je napojen na všechny základní inženýrské sítě a na zemní plyn. 

B. Odhad

Výměry, hodnocení a ocenění objektů:

Administrativní cena (vyhláška 387/2011 Sb.)

Ocenění bytů a nebytových prostor nákladovým způsobem

1) Bytová jednotka č. 722/17 - § 13

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Bytový či nebytový prostor v budově

Budova: 
J. domy vícebytové (typové)

Dispozice jednotky: 
III.NP

Svislá nosná konstrukce: 
montovaná z dílců betonových plošných

Kód CZ - CC: 
1121

Podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru:

pokoj:

=
20,18 m2

předsíň:

=
3,63 m2

koupelna:

=
2,10 m2

WC:

=
1,00 m2

Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru:
=
26,91 m2

Podlahové plochy sklepních kójí a půdních prostor:

sklep:

=
2,50 m2

Podlahové plochy sklepních kójí a půdních prostor - celkem:
=
2,50 m2

Započítaná podlahová plocha jednotky:
=
26,91 m2

Započítaná podlahová plocha sklepních kójí a půdních prostor: 
2,50 m2 * 0,10
=
0,25 m2

Podlahové plochy - celkem:
=
27,16 m2

Výpočet koeficientu K4:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)

	Konstrukce, vybavení
	Hodnocení standardu
	Obj. podíl

[%]
	Část

[%]
	Koeficient
	Upravený obj. podíl

	 1. Základy včetně zemních prací:
	S
	5,40
	100,00
	1,00
	5,40

	 2. Svislé konstrukce:
	S
	18,20
	100,00
	1,00
	18,20

	 3. Stropy:
	S
	8,40
	100,00
	1,00
	8,40

	 4. Krov, střecha:
	S
	4,90
	100,00
	1,00
	4,90

	 5. Krytiny střech:
	S
	2,30
	100,00
	1,00
	2,30

	 6. Klempířské konstrukce:
	S
	0,70
	100,00
	1,00
	0,70

	 7. Úprava vnitřních povrchů:
	S
	5,70
	100,00
	1,00
	5,70

	 8. Úprava vnějších povrchů:
	S
	2,90
	100,00
	1,00
	2,90

	 9. Vnitřní obklady keramické:
	C
	1,30
	100,00
	0,00
	0,00

	10. Schody:
	S
	2,90
	100,00
	1,00
	2,90

	11. Dveře:
	S
	3,30
	100,00
	1,00
	3,30

	13. Okna:
	S
	5,30
	100,00
	1,00
	5,30

	14. Povrchy podlah:
	S
	3,00
	100,00
	1,00
	3,00

	15. Vytápění:
	S
	4,80
	100,00
	1,00
	4,80

	16. Elektroinstalace:
	S
	5,10
	100,00
	1,00
	5,10

	17. Bleskosvod:
	S
	0,40
	100,00
	1,00
	0,40


	18. Vnitřní vodovod:
	S
	3,20
	100,00
	1,00
	3,20

	19. Vnitřní kanalizace:
	S
	3,10
	100,00
	1,00
	3,10

	20. Vnitřní plynovod:
	S
	0,40
	100,00
	1,00
	0,40

	21. Ohřev vody:
	S
	2,20
	100,00
	1,00
	2,20

	22. Vybavení kuchyní:
	S
	1,90
	100,00
	1,00
	1,90

	23. Vnitřní hygienické vybavení:
	S
	3,90
	100,00
	1,00
	3,90

	24. Výtahy:
	S
	1,30
	100,00
	1,00
	1,30

	25. Ostatní:
	S
	5,70
	100,00
	1,00
	5,70

	26. Instalační prefabrikovaná jádra:
	S
	3,70
	100,00
	1,00
	3,70

	Součet upravených objemových podílů:
	98,70


	Hodnota koeficientu vybavení K4:
	0,9870


Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 2):
=
8 020,- Kč/m2

Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 4):
*
1,0370

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu):
*
0,9870

Polohový koeficient K5 (příl. č. 14 - dle významu obce):
*
1,0500

Koeficient změn cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,1580

Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
*
1,3110

Základní cena upravená
=
24 384,49 Kč/m2

Plná cena: 
27,16 m2 * 24 384,49 Kč/m2
=
662 282,75 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 31 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 69 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 31 / 100 = 31,000 %
-
205 307,65 Kč

Bytová jednotka č. 722/17 - zjištěná cena bez podílu na příslušenství    =
456 975,10 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství stavby a pozemku:

Zjištěná cena příslušenství stavby a pozemku: 11 250,30 Kč

Spoluvlastnický podíl: 1 / 1

Hodnota spoluvlast. podílu:  11 250,30 Kč * 1 / 1  =
+
11 250,30 Kč

Bytová jednotka č. 722/17 - zjištěná cena včetně podílu na příslušenství  =
468 225,40 Kč

Bytová jednotka č. 722/17 - cena po zaokrouhlení
=
468 230,- Kč

Porovnávací metoda

Popis porovnávaných objektů:

byt č. 1, Jindřichův Hradec, sídliště Vajgar 564/III

Jedná se o bytovou jednotku o velikosti 1 + 1 . Jednotka je umístěna v VI. nadzemním podlaží. Osmipodlažní obytný typový dům, provedený z celoplošných sendvičových panelů systému TO-6B na betonových základových pasech. Střecha je plochá, dvouplášťová, krytá svařovanými živičnými pásy. Klempířské konstrukce jsou kompletní z pozinkovaného plechu. Povrch fasád je opatřen nástřikem z pryskyřičných směsí. Vnitřní omítky jsou jednovrstvé stěrky. Schody jsou teracové. V prádelně proveden rozvod el. instalace třífázového proudu. Na střeše jsou usazeny hromosvody. V prostoru u schodiště je situován osobní výtah. 

Okna jsou plastová, zdvojená, dveře dřevěné, provedené jsou rozvody el. instalace (pouze světelné), vody teplé i studené a  plynu. Kanalizace je svedena od vany, umyvadla, dřezu a záchodu. Provedeno nové vyzděné bytové jádro. Topení je ústřední. 

Stáří domu je 36 roků, stav tomuto stáří odpovídá.

Cena:  430 000,- 

Podlahová plocha: 20 m2

Technologie výstavby: panelová

Počet podlaží: 8

Podlaží umístění: 6

Vlastnictví: osobní

Stav objektu: velmi dobrý

Cena za 1 m2: 21 500,- Kč

	byt č. 2, Jindřichův Hradec, sídliště Vajgar, 563/III 

Jedná se o bytovou jednotku o velikosti 1 + 1 . Jednotka je umístěna v VIII. nadzemním podlaží. Osmipodlažní obytný typový dům, provedený z celoplošných sendvičových panelů systému TO-6B na betonových základových pasech. Střecha je plochá, dvouplášťová, krytá svařovanými živičnými pásy. Klempířské konstrukce jsou kompletní z pozinkovaného plechu. Povrch fasád je opatřen nástřikem z pryskyřičných směsí. Vnitřní omítky jsou jednovrstvé stěrky. Schody jsou teracové. V prádelně proveden rozvod el. instalace třífázového proudu. Na střeše jsou usazeny hromosvody. V prostoru u schodiště je situován osobní výtah. 

Oceňovaná jednotka (byt) se nachází v osmém podlaží, má  pokoj a kuchyň, předsíň, šatnu, koupelnu, WC. Okna jsou dřevěná, zdvojená, dveře dřevěné, provedené jsou rozvody el. instalace (pouze světelné), vody teplé i studené a  plynu. Kanalizace je svedena od vany, umyvadla, dřezu a záchodu. Topení je ústřední. 

Cena:  499 000,- 

Podlahová plocha: 33 m2

Technologie výstavby: panelová

Počet podlaží: 8

Podlaží umístění: 8

Vlastnictví: osobní

Stav objektu: dobrý

Cena za 1 m2: 15 121,- Kč

byt č. 3, Jindřichův Hradec, sídliště Vajgar, 561,562/III, jednotka č. 1

Jedná se o byt 1+1 umístěný ve IX. nadzemním podlaží domu. 

Obytný dům je klasický devítipodlažní panelový s plochou dvouplášťovou střechou krytou svařovanými živičnými pásy, provedený na betonových základových pasech s izolací proti spodní vodě. Jde o dům celoplošné panelové konstrukce T0 6B. Obvodové konstrukce typové, s celoplošných panelů. Schodiště montované, s povrchovou úpravou z PVC, kterou mají všechny obytné místnosti, chodby a ost. prostory mají keramickou dlažbu. V domě je uprostřed schodiště osazen osobní výtah. Jádro instalační je typové. Před šesti lety byla provedena výměna instalací rozvodů vody a plynu. El. instalace světelná, provedeny jsou hromosvody, rozvody slaboproudu, domácí telefony. Okna a dveře jsou typové dřevěné, standardní. Omítky venkovní nástřik, vnitřní pouze stěrka štuk.    

Stáří domu je 1970. Stav odpovídá stáří
Cena:  540 000,- 

Podlahová plocha: 32 m2

Technologie výstavby: cihlová

Počet podlaží: 4

Podlaží umístění: 1

Vlastnictví: osobní

Stav objektu: dobrý

Cena za 1 m2: 16 875,- Kč




Seznam porovnávaných objektů:

	Název
	Realizovaná cena
	Km
	Kc
	Kv
	Množství
	Jedn. cena

	byt č. 1
	430 000,- Kč
	1,00
	1,00
	0,75
	20,00 jedn
	16 125,00 Kč/jedn.

	byt č. 2
	499 000,- Kč
	1,00
	1,25
	1,00
	33,00 jedn
	15 121,21 Kč/jedn.

	byt č. 3
	540 000,- Kč
	1,00
	1,25
	1,00
	32,00 jedn
	16 875,00 Kč/jedn.


Součet:





48 121,21Kč/jedn.
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Průměrná jednotková cena:





16 040,40 Kč/jedn.

Minimální jednotková cena:





15 121,21 Kč/jedn.

Maximální jednotková cena:





16 875,00Kč/jedn.

Základní cena: 12 678,85 Kč

27,16  á 16 040,40 Kč
=
435 657,35 Kč

Byt č. 684/31 - výsledná cena
=
435 657,35 Kč

C. Rekapitulace

Komentář: 

     Pro stanovení odhadu tržní hodnoty se vycházelo z obecně užívaných metod pro stanovení věcné a porovnávací hodnoty. Protože každá metoda má své klady a zápory, je nutno provést analýzu trhu a tržních podmínek v daném případě především realizovaných nájmů, což  považuji u obytných domů, kde nelze s ohledem na stále trvající regulaci nájemného jako jasný důvod pro to nepoužít výnosovou hodnotu. Zde pak je naopak možno použít velmi častého a stále trvajícího obchodu s jednotlivými byty a použít srovnání s realizovanými cenami při prodeji v posledním roce. 

Proto považuji vypočtenou hodnotu u srovnávací metody ze velmi reálnou. Návrh tržní hodnoty (obvyklé ceny) v dané lokalitě nejlépe odpovídají tedy porovnávací hodnoty jednotlivých porovnávaných bytů, neboť nejlépe vystihují hodnotu daného typu nemovitosti v této lokalitě. 

Nákladová hodnota oceňovaného majetku odpovídá současným nákladům na jeho pořízení. 

Při stanovení tržní hodnoty tak bylo tedy přihlédnuto k  porovnávací hodnotě jednotlivých bytů  obytných domů. 
Věcná hodnota bytu:
468 230,00 Kč

Porovnávací hodnota:
435 657,35 Kč

Obvyklá cena:

435 000,- Kč

slovy: čtyřistatřicetpěttisíc Kč

D. Znalecká doložka

Ocenění jsem zpracoval jako znalec jmenovaný rozhodutím Krajského soudu v Českých Budějovicích, ze dne 26.11.1986, č.j.1886/86 pro základní obor ekonomika - odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 83-4131/12 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 90/2012.

V Jindřichově Hradci, 20.8.2012

Karel Fišer 

sídliště Vajgar 587/III

377 04 Jindřichův Hradec

