PAGE  
8

ZNALECKÝ  POSUDEK  O  CENĚ  NEMOVITOSTÍ

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

č. 1954-19/12
Předmět ocenění:
Víceúčelová budova č.p. 396 na parcele č. 1357, garáž včetně příslušenství a pozemek p.č. 1357
Místo:
obec: Krnov  

kat.území: Krnov-Horní předměstí, kód: 674737




kraj: Moravskoslezský

Vlastník:


SJM Pechal Dan a Pechalová Zuzana, Hlubčická č.p.396/103, 



Krnov – Pod Bezručovým vrchem, 794 01 Krnov
Objednatel posudku:
PROKONZULTA, a.s., Křenova 299/26, 602 00 Brno, 


IČ: 25332953, DIČ: CZ25332953
Účel ocenění:
Zjištění ceny pro potřebu insolvenčního řízení
Datum ocenění:

18.1.2012
Použité podklady:
-    výpis z katastru nemovitostí LV 2457
· snímek katastrální mapy

· vlastní místní šetření dne 12.1.2012 za účasti zástupce vlastníka tj. paní Pechalové Zuzany
· PD oceňované stavby

· informace podané objednatelem
· informace podané Městským úřadem Krnov

· informace podané realitními kancelářemi působících ve městě Krnov






Použité právní normy:
Vyhláška Ministerstva financí č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky č. 364/2010 Sb. a vyhlášky č. 387/2011 Sb., podle stavu ke dni 12.1.2012.
.Počet stran a výtisků:
Posudek obsahuje 8 stran textu a 8 stran příloh, 




            objednateli se předává ve 2 vyhotoveních

Zpracovatel posudku:
Ladislav Byrtus





Lichnov 157





793 15

  I.  N Á L E Z

Posuzovaná nemovitost se pro účely ocenění skládá z těchto dílčích částí:

1) Víceúčelová budova č.p. 396
2) Garáž
      3)
Pozemek
Celkový popis nemovitostí:

Oceňované nemovitosti se nacházejí v okrajové části města Krnova na ulici Hlubčická za nádražím ČD – zastávka Cvilín. Nemovitost je využívána jako víceúčelová a to v I NP převažuje užívání jako bar a kavárna s bytem 2+kk a kanceláří včetně zázemí a v II NP a pdkroví jako mezonetový byt 4+1 se zázemím, který má samostatný vchod ze zadního průčelí objektu. Vedle objektu z jeho jihozápadní strany je přistavěna garáž. Město Krnov má charakter obce s počtem obyvatel 25059 dle Malého lexikonu obcí ČR. 
1)    Víceúčelová budova  č.p. 396

Popis objektu:


Jedná se o třípodlažní objekt s podkrovím umístěný na pozemku p.č. 1357 s jedním podzemním podlažím napravidelného tvaru zastřešeného sedlovým krovem s krokvemi a bedněním. 

Výčet místností se započtenou podlahovou plochou je uveden v tabulce č.1.

Základy jsou betonové bez izolace proti vodě, obvodová konstrukce je zděná v I PP ze smíšeného zdiva tl. 60 cm a v nadzemní části je zdivo masivní z cihel tl. 45cm. Stropy jsou nespalné do I profilů, rovné s omítnutým podhledem. Krytina střechy je titanzinkového plechu. Klempířské konstrukce jsou úplné z pozinkovaného plechu. Vnější omítka je štuková, vnitřní hlaká vápenná. Vnitřní obklady jsou provedeny v umyvárně, WC a kuchyních a hobby místnosti. Okna jsou plastová s dvojsklem. Dveře jsou dřevěné hladké i prosklené. Podlahy obytných místností jsou dřevěné plovoucí, podlahy nebytových prostor jsou keramická a benátská dlažba. Elektroinstalace je světelná i motorová. Vytápění je ústřední plynové. Dům je napojen na NN, na veřejný vodovod a kanalizaci a rozvod zemního plynu. Mezonetový byt v II NP a podkroví je mimořádně nadstandardně vybaven, kdy je zde bazén o průměru 4,50m, sauna a nadstandardně vybavená koupelna a kuchyň

Původní objekt je z roku 1928. V roce 2007 byla provedena kolaudace po rozsáhlé rekonstrukci a přístavbě objektu s vestavbou obytného podkroví a současně s jeho rekolaudací z občanské vybavenosti na rodinný dům s příslušenstvím. V roce 2010 byla provedena další kolaudace s vestavbou bytu 2+kk v I NP a rozšířením části k podnikání. Těmito zásahy byla výrazně prodloužena životnost původního objektu.
Objemové parametry stavby

zastavěná plocha I PP
 (17,40*12,00)+(5,25*3,15)



=   225,33 m2
zastavěná plocha I NP (17,40*12,00)+(5,25*3,15)



=   225,33 m2
zastavěná plocha II NP (17,40*12,00)+(5,25*3,15)



=   225,33 m2
zastavěná plocha podkroví (17,40*12,00)




=   208,80 m2
výška I PP








=       2,22 m

výška I NP








=       3,45 m
výška II NP








=       2,78 m

výška podkroví a zastřešení






=       4,62 m

výpočet obestavěného prostoru

I PP
225,33*2,22







=   500,23 m3
I NP
225,33*3,45







=   777,38 m3

II NP
225,33*2,78







=   626,41 m3

Podkroví a zastřešení
208,80*4,62/2





=   482,32 m3











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

obestavěný prostor







= 2386,34 m3

	Název podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstrukční výška
	Součin

	I PP
	225,33 m2
	2,22 m
	500,23 m3

	I NP
	225,33 m2
	3,45 m
	777,38 m3

	II NP 
	225,33 m2
	2,78 m
	626,41 m3

	Zastřešení 
	208,80 m2
	4,62 m
	964,65 m3

	Součet
	884,79 m2
	
	2868,67 m3


průměrná výška podlaží
2868,67/884,79




=     3,24 m

průměrná zastavěná plocha
884,79/4





= 221,19 m2

Výčet započtených podlahových ploch pro ocenění
Provozní a pomocné místnosti

I PP
19,90+11,74+55,06+9,32




=
96,02 m2

I NP
55,98+2,03+1,59+1,35+1,20+1,76+1,66+1,08+0,91+5,76+2,39+14,95+6,01+5,34
            +10,85+9,78






=       122,64 m2









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










         218,66 m2

Byty

I NP
6,30+8,85+12,62+1,61+1,10




=       30,48 m2
II NP + podkroví 3,94+16,21+1,33+11,24+28,82+5,42+25,02+31,90+17,71+65,80+11,86









=     219,25 m2









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










       249,73 m2

S přihlédnutím k účelu užití a vzhledem k tomu, že převládá způsob využití pro bydlení se stavba pro potřeby ocenění považuje za rodinný dům typu „D“ SKP 46.21.11.2 se základní cenou 1.900,-Kč/m3, přičemž této ceně odpovídá následující standard konstrukcí a vybavení dle přílohy č. 6 k cit.vyhl.:

1.        základy - běžné zakládání s izolací

2.        zdivo - průměrné v tl. 45 cm

3.        stropy - jakékoliv s rovným podhledem

4.        střecha - jakýkoliv krov běžného provedení a druhu

5.        krytina - pálená, pozinkovaný plech, osinkocementové šablony, živičná svařovaná

6.        klempířské konstrukce - úplné z pozinkovaného plechu včetně parapetů

7.        vnitřní omítky - vápenné štukové

8.        fasádní omítky - vápenné štukové, břízolit, umělý nástřik

9.        vnější obklady - pouze sokl z kabřince a pod.

10.      vnitřní obklady - koupelny, vany, WC, kuchyně

11.      schody - s jakýmkoliv standardním povrchem a zábradlím

12.      dveře - hladké plné nebo prosklené, případně náplňové

13.      okna - dvojitá špaletová nebo zdvojená

14.      podlahy obytných místností - PVC, vlýsky, textilní krytiny, dřevěné palubkové

15.      podlahy ostatních místností - keramické dlažby, PVC, teraso

16.      vytápění - ústřední s kotlem na tuhá paliva, plyn nebo el.energii

17.      elektroinstalace - světelný i motorový proud, pojistkové automaty

18.      bleskosvod - instalován

19.      rozvod vody - teplé i studené

20.      zdroj teplé vody - bojler

21.      instalace plynu - zemní plyn nebo PB

22.      kanalizace - odkanalizování z kuchyně, koupelny, WC

23.      vybavení kuchyně - plynový sporák

24.      vnitřní vybavení - vana ocelová, umývadlo, příp.sprchový kout

25.      záchod - se standardním splachováním

26.      ostatní - krb, digestoř, skříně, telefony, mříže, okenice, ap.

Tomuto standardu posuzovaná stavba odpovídá s výjimkou následujících položek včetně jejich 

cenových podílů.

	číslo
	konstrukce
	navíc
	nadstandart
	podstandart
	chybí

	1
	Základy
	
	
	0,043
	

	5
	Krytiny střech
	
	0,030
	
	

	10
	Vnitřní obklady
	
	0,024
	
	

	14
	Podlahy obyt.místností
	
	0,023
	
	

	23
	Vybavení kuchyně
	
	0,005
	
	

	26
	Ostatní
	0,030
	
	
	

	
	Celkem
	0,030
	0,082
	0,043
	0,000


Opotřebení rodinného domu:

	Rok odhadu
	
	
	2012

	Rok kolaudace 
	
	
	2007

	Stáří (rozdíl letopočtů)
	S
	roků
	5

	Doba dalšího trvání 
	T
	roků
	80

	Předpokládaná životnost
	Z
	roků
	85

	Procento ročního opotřebení (=100%/Z)
	Pr
	%/r
	1,1760

	Opotřebení (= S*Pr)
	O
	%
	5,88


2)  Garáž 

Jedná se o nepodsklepenou stavbu, pravidelného tvaru na betonových základových pásech, zděnou, sklonitým krovem. Střecha je pokryta titanzinkovým plechem. Podlahy jsou betonové. Objekt není vybaven inženýrskými sítěmi vyjma NN.  Garáž byla dle údajů postavena v roce 1999. 

Objemové parametry stavby

I NP


  28,40*2,54

=    72,13 m3
Zastřešení

  28,40*1,00/2

=    14,20 m3






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







      86,33 m3

S přihlédnutím k účelu užití se stavba pro potřeby ocenění považuje za garáž typu „B“ se základní cenou 1.375,-Kč/m3, přičemž této ceně odpovídá následující standard konstrukcí a vybavení dle přílohy č. 9 k cit.vyhl.:

1.        základy - základové patky a pásy

2.        obvodové stěny – zděné 15-30 cm
3.        stropy – jakékoliv bez rozlišení druhu a materiálu
4.        krov – bez krovu
5.        krytina – plechová 
6.        klempířské konstrukce - žlaby, svody z pozinkovaného plechu 

7.        úprava povrchů – jakékoliv omítky
8.        dveře –jakékoliv dřevěné, nebo kovové 

9.        okna – jednoduchá

10.      vrata – jakákoliv standardní, roleta
11.      podlahy - betonové, dlažby

12.      elektroinstalace – světelná, popřípadě motorová
Tomuto standardu posuzovaná stavba odpovídá s výjimkou následujících položek včetně jejich 

cenových podílů.

	číslo
	konstrukce
	navíc
	nadstandart
	podstandart
	chybí

	4
	Krov
	0,092
	
	
	

	10
	Vrata
	
	0,068
	
	

	
	Celkem
	0,092
	0,068
	0,000
	0,000


Opotřebení garáže:

	Rok odhadu
	
	
	2012

	Rok kolaudace (začátku užívání)
	
	
	1999

	Stáří (rozdíl letopočtů)
	S
	roků
	13

	Doba dalšího trvání 
	T
	roků
	67

	Předpokládaná životnost
	Z
	roků
	80

	Procento ročního opotřebení (=100%/Z)
	Pr
	%/r
	1,2500

	Opotřebení (= S*Pr)
	O
	%
	16,25


3)    Pozemek  

	Dle § 28 odst.1,2 
	

	
	k.ú. Krnov – Horní předměstí

	Pozemek p.č.
	1357
	o výměře
	562
	m2


II. 
    O C E N Ě N Í

1)    Víceúčelová budova č.p. 396 - § 5

Základní cena RD uvedená v příloze č.6 se násobí koeficienty K4,  K5,  Ki  a  Kp  podle vzorce

kde

ZCU......... ........... ...základní cena upravená

ZC............................základní cena podle přílohy č.6         = 1.900,00 Kč/m3  * 1,04
K4.................. ....... ..koeficient vybavení stavby- 1 + (0,54 * n)

 = l + [0,54 * ( 1,852 * SUM Cpn + SUM Cpns - SUM Cpps - 1,852 * SUM Cpch)]

 = l + [0,54* ( 0,055 + 0,082 - 0,043 - 0,000)]                    = 1,050 odpovídá stavu a vybavení

K5........................... koeficient polohový podle přílohy č.14-  1,000

Ki........................ ....koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38








      = 2,158

Kp......................... ..koeficient prodejnosti uvedený v příloze č.39








      = 0,848

Základní cena upravená:

1.976,00 * 1,050 * 1,000 * 2,158 * 0,848 = 3.796,85  Kč/m3
Výpočet ceny RD:

2386,34 m3 * 3.796,85 Kč/m3




=         9.060.575,02 Kč
opotřebení – 5,88%





=           -532.761,81 Kč

Zjištěná cena objektu RD




=         8.527.813,21 Kč

2)    Garáž -  § 8

Základní cena garáže uvedená v příloze č.9 se násobí koeficienty K4,  K5,  Ki  a  Kp  podle vzorce

kde

ZCU......... ........... ...základní cena upravená

ZC............................základní cena podle přílohy č.9         = 1.375,00 Kč/m3

K4.................. ....... ..koeficient vybavení stavby- 1 + (0,54 * n)

 = l + [0,54 * ( 1,852 * SUM Cpn + SUM Cpns - SUM Cpps - 1,852 * SUM Cpch)]

 = l + [0,54* ( 0,170 + 0,068 - 0,000 - 0,000)]                    = 1,128
K5........................... koeficient polohový podle přílohy č.14- 1,000

Ki........................ ....koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38







      = 2,103
Kp......................... ..koeficient prodejnosti uvedený v příloze č.39







      = 0,848
Základní cena upravená:

1.375,00 * 1,128 * 1,000 * 2,103 * 0,848 = 2.765,97  Kč/m3
Výpočet ceny garáže:

86,33 m3 * 2.765,97 Kč/m3




=                238.785,84 Kč

opotřebení – 16,25%





=               -38.802,69 Kč

Zjištěná cena objektu garáže




=            199.983,15 Kč
3) Pozemek

dle § 28 odst.1,2

Zastavěná plocha základní cena pro město Krnov dle písm.k)


Cp = 35+(a-1000)*0,007414

Cp = 35+(25059 -1000)*0,007414

Cp = 213,37
ZC= Cp*1,00

ZC=213,37*1,00

ZC=213,37 Kč/m2
Úprava ceny dle příl.č.21 

Pol.č.1.2.4 –výhodnost polohy pozemku

            +  20%

Mezivýpočet: 213,37 * 1,20 = 256,04 Kč/m2

Výpočet ZC: 256,04 *  2,158 * 0,848 =  468,54 Kč/m2

Výpočet ceny pozemku:

p.č. 1357
562 m2 * 468,54 Kč/m2   =    263.319,48 Kč
III. 
    R E K A P I T U L A C E

	1)
	Víceúčelová budova č.p.396
	8527813,21

	2)
	Garáž
	199983,15

	3)
	Pozemek
	263319,48

	
	Celkem
	8.991.115,84 Kč


zaokrouhleno dle § 46 cit.vyhl.




  8.991.120,00 Kč
Cena nemovitosti ke dni odhadu činí celkem


  8.991.120,00 Kč





Slovy: osmmilionudevětsetdevadesátjedentisícjednostodvacet korun českých

V.     OCENĚNÍ – obvyklá cena v místě a čase
Obvyklá cena majetku je definována v § 2 zákona č.151/1997 Sb., kde je konstatováno: „obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění“.

Vyhláška Ministerstva financí ČR č. 364/2010 Sb. je prováděcí vyhláškou k některým ustanovením zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Tato vyhláška dostala již tržní charakter tím, že do výpočtu ceny nemovitostí jsou zapojeny porovnávací způsoby ocenění. Vyhláškou daná základní cena je přiřazena k jednotlivým druhům staveb s ohledem na lokalitu, která je specifikována počtem obyvatel v jednotlivých obcích v rámci celého okresu. V daném případě se jedná o víceúčelový objekt s garáží ve městě Krnov, k.ú. Krnov-Horní předměstí.

Zjištěná cena nemovitostí podle cenového předpisu není současně, s ohledem na poměry trhu v daném místě a čase, cenou obvyklou.

Vzhledem k tomu, že obchodování v této lokalitě je v současné době nestabilní, objekt zahrnuje jak prostory bydlení tak i podnikatelské prostory, bude realizace prodeje oceňovaných nemovitostí vyjádřena koeficientem 0,75. 

VI. R E K A P I T U L A C E  - závěrečná 

 Věcná hodnota majetku:
                              8.991.120,00 Kč

osmmilionudevětsetdevadesátjedentisícjednostodvacet korun českých

Obvyklá cena  majetku (upravená):                 6.500.000,00 Kč

šestmilionůpětsettisíc korun českých

VII. Z Á V Ě R

Cílem předložené expertízy bylo vypracovat návrh obvyklé ceny nemovitostí – znalecký posudek o ceně předmětu v insolvenčním řízení.

Tržní hodnota je stanovena k uvedenému datu ve výši

6.500.000,00 Kč  

slovy: šestmilionůpětsettisíc korun českých

Rozdělení hodnoty na bytové a nebytové prostory:

Bytové prostory 54,00% celkového užití z toho mezonetový byt 48,00% (upravená):

3.100.000,00 Kč
slovy: třimilionyjednostotisíc korun českých
Nebytové prostory 46,00% celkového užití + 6,00 % byt v I NP(upravená):

3.400.000,00 Kč
slovy: třimilionyčtyřistatisíc korun českých
V Lichnově 18.1.2012
