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Z N A L E C K Ý    P O S U D E K   č. 3886

a

zjištění ceny obvyklé

 rodinného domu č.p. 10  v katastrálním území a obci  Babice nad Svitavou, 

okres Brno – venkov,  včetně venkovních úprav, dále pozemků  a trvalých porostů tamtéž. 


Nemovitosti jsou vedeny u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, katastrální pracoviště Brno – venkov na listu vlastnictví č. 223.


Cena obvyklá  se zjišťuje nejprve dle zákona č. 151/1997 Sb., ve znění vyhlášky ministerstva financí č. 199/2014 Sb. – dle hlavy III. vyhl.  – porovnávacím způsobem. Tento způsob, zejména porovnávání tabulkami (index trhu, polohy, vybavení) umožňuje nejlépe stanovit  obvyklou cenu nemovitosti a poté ji porovnat s nabídkami realit v dané oblasti a uskutečněnými prodeji obdobných nemovitostí.

vlastnické právo :

Zdražil  Libor, r. č. 720914/3854

posudek vypracoval :
KRAPKA  Milan, znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady 


   
nemovitostí, bytem Skalička č.p. 44, okres Brno venkov




   
tel.  731073640

Ve Skaličce dne 12.5. 2015

I. S i t u a c e :


Předmětem posudku ocenění zjištění ceny obvyklé rodinného domu č.p. 10 včetně venkovních úprav, pozemků a trvalých porostů v katastrálním území a obci Babice nad Svitavou. 


Posudek se vypracovává na objednávku společnosti PROKONZULTA a.s.

Technická prohlídka byla uskutečněna dne 12.5. 2015.

II. N á l e z :  

nemovitost sestává z těchto objektů:

1.) 
§  35 – Rodinný dům – ocenění porovnávacím způsobem, vč. venkovních úprav 

2.)
§  47 – Ovocné dřeviny zjednodušeným způsobem

3.)
§ 3,4 – Pozemky stavební

ad 1. § 35 – Rodinný dům : včetně venkovních úprav


Je situovaný ve střední části obce při  komunikaci. Je připojen na el. energii, vodu, odpadní vody jsou svedeny do žumpy na vyvážení. Objekt je zděný, jednopodlažní s podkrovím, má tři pokoje s příslušenstvím a garáž, je nepodsklepený.  Sedlová střecha, rovné stropy, dřevěný krov, pálená krytina, omítky vápenocementové, okna zdvojená dřevěná, podlahy z prken, dlažby betonové, elektroinstalace světelná, voda teplá a studená, topení ústřední teplovodní – tuhá paliva.


Objekt je ve velmi špatném stavu, nutná rekonstrukce všech konstrukcí – mimo základy. Objekt není bydlen. 

obestavěný prostor : 

(13,97 x 8,62) + (4,03 x 11,04) = 164,91 x 3,12 = 


514,61 m3

/(8,68 x 2,90) x 0,50 x 13,97/ + (4,03 x 1,90 x 11,04) x 0,5 = 
218,09 m3  

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

celkem
      

                    



732,70 m3
§ 35 :   ZCU = ZC x   Iv 
ZC – základní cena, příloha č. 24, tab.1   =  1 901,00 Kč/m3
Iv = index vybavení - příloha č.24, tab.2

	Vi
	Znak
	č.
	Pásmo    
	 V.

	0
	Typ 
	I
	Přízemní, nepodsklepený
	A

	1
	Druh
	III
	RD samostatný
	0

	2
	Obvody
	II
	cihelné zdivo 
	0

	3
	Tloušťka stěn 
	II
	 45 cm
	0

	4
	Podlažnost
	I
	Hodnota 1
	0

	5
	Sítě
	III
	připoj.elektro,voda, žumpa
	0

	6
	Topení
	III
	ústřední
	0

	7
	Příslušenství
	III
	standart
	0

	8
	Ostatní výbava
	I
	bez dalšího
	0

	9
	Venkovní úpravy
	II
	minimum
	-0,03

	10
	Vedlejší stavby
	II
	bez
	0

	11
	Pozemky – funkční cel.       
	II
	Do 800 m2
	0

	12
	Neuvedené
	III
	 bez vlivu 
	0



    Součet
                              -0,03
	13
	stavebně technický stav   


	V
	Stavba ve špatném stavu.

Nutná rekonstrukce všech konstrukcí mimo základy. Zdivo oprava izolací proti vodě, tepelných, strop chybí izolace proti otřesové a tepelné, okna dveře podlahy – výměna, rozvody a instalace – výměna – rekonstrukce nutná. Nebyla prováděna údržba – opravy.
	0,40


koef. „S“ = 1 – (0,005 x stáří) = 1 – (0,005 x 80) =  min. 0,60

Iv = 1 - 0,03 = 0,97 x 0,40 x 0,60 =  0,233
ZCU = ZC x   Iv = 1 901,00 Kč x 0,233 = 442,93 Kč/m3

§ 34 :   CSp = OP x ZCU x It x Ip 
OP = obestavěný prostor  =  732,70 m3

ZCU = 442,93 Kč/m3

It = index trhu - § 4, odst.1, příloha 3, tab.1 :

Pi
  znak


č
pásmo




hodnota

1
situace


III
poptávka  vyšší


+ 0,03

2
vlastnictví

V 
stejný vlastník



0

3
změny


II
bez vlivu



0

4
právní vztahy

II
bez vlivu



0

5
neuvedené

II
bez vlivu



0

6
povodňová rizika
IV
zanedbatelné



1

It =  1 x (1 + 0,03) = 1,03

Ip – index polohy – příloha č. 3, tab.3 :

Pi
znak


č
pásmo




hodnota

1
druh


I
rezidenční do 2 000
  

1,01

2
zástavba

I
rezidence



+0,03

3
poloha


II
navazující na střed


0

4
možnost napojení sítí
I
na všechny



0

5
občanská vybavenost
I
dostupná



0

6
dopravní dostupnost
VI
zpevněná komunikace

0

7
os.hromadná doprava
III
zastávka do 200 m


0

8
poloha – komerční
III 
bez




0

9
obyvatelé

II
bezproblémovÍ


0

10
nezaměstnanost
II
průměr




0

11
neuvedené

II
bez vlivu



0

součet









+0,03

Ip = 1,01 x (1 + 0,03) = 1,04

CSp = OP x ZCU x It x Ip = 732,70 x  442,93 x 1,03 x 1,04 = 347 641,68 Kč
Cena zahrnuje cenu venkovních úprav (přípojky, zpevněné plochy, oplocení).

Ad.2 - § 47 – Ovocné dřeviny : 
Zjednodušeným způsobem :

Pokryvná plocha dřevin 90 m2

Cena pozemku ZCU = 773,50 Kč/m2

Koeficient 0,045

§ 47 - Ocenění :   90 x 773,50 x 0,045 = 3 132,67 Kč

Ad 3. -  § 3,4 – Pozemky stavební : 

p.č. 320
                    zastavěná plocha 

                 424,00 m2

Zastavěná plocha rodinným domem č.p. 10. Ocenění dle § 3,4 – stavební pozemky.

§ 3 :  ZC = ZCv x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 

ZCv = příloha č. 2, tab. 1 = 1 840,00 Kč/m2

O1 = 0,75
O2 = 0,60

O3 = 1,02
O4 = 1

O5 = 0,95
O6 = 0,90

ZC = 1 840 x 0,75 x 0,60 x 1,02 x 1 x 0,95 x 0,9 = 722,09 Kč/m2

§ 4 :   ZCU = ZC x I

ZC =   722,09 Kč/m2


I = It x Ip x Io

It = index trhu - § 4, odst.1, příloha 3, tab.1 :

Pi
  znak


č
pásmo




hodnota

1
situace


III
poptávka  vyšší


+ 0,03

2
vlastnictví

V 
stejný vlastník



0

3
změny


II
bez vlivu



0

4
právní vztahy

II
bez vlivu



0

5
neuvedené

II
bez vlivu



0

6
povodňová rizika
IV
zanedbatelné



1

It =  1 x (1 + 0,03) = 1,03

Ip – index polohy – příloha č. 3, tab.3 :

Pi
znak


č
pásmo




hodnota

1
druh


I
rezidenční do 2 000
  

1,01

2
zástavba

I
rezidence



+0,03

3
poloha


II
navazující na střed


0

4
možnost napojení sítí
I
na všechny



0

5
občanská vybavenost
I
dostupná



0

6
dopravní dostupnost
VI
zpevněná komunikace

0

7
os.hromadná doprava
III
zastávka do 200 m


0

8
poloha – komerční
III 
bez




0

9
obyvatelé

II
bezproblémovÍ


0

10
nezaměstnanost
II
průměr




0

11
neuvedené

II
bez vlivu



0

součet









+0,03

Ip = 1,01 x (1 + 0,03) = 1,04

Io – index omezujících vlivů = příloha č. 3, tab.2 :

1
tvar


II

bez vlivu

0

2
svažitost

IV

do 15%

0

3
zakládání

III

neztížené

0

4
chráněné území
I

mimo


0

5
omezení

I

bez 


0

6
neuvedené

II

bez vlivu

0

Io = 1 + 0 = 1,00

ZCU =  722,09 x 1,03 x 1,04 x 1 = 773,50 Kč/m2

Ocenění : p.č. 320 : 424,00 m2 x 773,50 Kč = 327 964,00 Kč

p.č. 322/4
   ostatní plocha, ostatní komunikace
                 30,00 m2

ZCU = ZC x I

§ 3 :  ZC = ZCv x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 

viz výše uvedená p.č. 320

ZC = 722,09 Kč/m2

§ 4 :   ZCU = ZC x I

ZC =   722,09 Kč/m2




I =  příloha 3, tab.5 :

Pi
  znak


č
pásmo




hodnota

1
charakter

II
místní




-0,40                                                      

2
zastavěnost

I
v katastrálním území obce

0

3
povrchy                       II
zpevněné



0

4
neuvedené

II
bez vlivu



0

5
komerce                     I
bez možnosti



0,60



I = 0,60 x (1 – 0,40) = 0,36

ZCU =  722,09 x 0,36 = 259,95 Kč/m2

Ocenění : p.č. 322/4 :  30,00 m2 x  259,95 Kč =  7 798,50 Kč

Rekapitulace pozemků :

p.č. 320






327 964,00 Kč

p.č. 322/4 






    7 798,50 Kč

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

Součet







335 762,50 Kč

III.   C e l k o v á     r e k a p i t u l a c e : 
1.) § 35  – Rodinný dům  vč. venkovních úprav

   
347 641,68 Kč

2.) § 47  – Ovocné dřeviny





     3 132,67 Kč

3.) § 3,4 – Pozemky






 335 762,50 Kč

Celkem






            686 536,85 Kč

Cena zjištěná se zaokrouhluje na 686 540,00 Kč,

slovy:šestsetosmdesátšesttisícpětsetčtyřicetkorunčeských. 

Zjištění ceny obvyklé porovnáním s inzerovanými nemovitostmi – obdobně v obvyklém obchodním styku ( §2, zák. č.151/1997)

a) parametry oceňované nemovitosti :
RD
obestavěný prostor (OP)
zast. plocha
stáří
zjištěná cena

cena Kč/OP

1 + 3

732,70 m3

164,91 m2
80 r.
  686 540 Kč

938 Kč/m3

b) parametry inzerovaných nemovitostí :
RD
obestavěný prostor (OP)
zast. plocha
stáří          cena

cena Kč/OP

1 + 2

520 m3

174 m2
80 r.
  499 000 Kč

907 Kč/m3

1 + 2

500 m3

332 m2
80 r.
  420 000 Kč

807 Kč/m3

1 + 2

580 m3

624 m2
80 r.
  590 000 Kč
         1 017 Kč/m3

Dle databáze znalce je cena zjištěná dle vyhlášky min. financí č. 199/2014 porovnávacím způsobem – viz. výše zároveň cenou obvyklou v místě a čase. Toto potvrzuje i srovnání s inzerovanými nabídkami.

Cena obvyklá výše popsané nemovitosti činí 690.000,00 Kč, slovy -----------------------------------Šestsetdevadesáttisíckorunčeských-------------------------------------------------------------------
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