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číslo 4502-12/17

o ceně obvyklé nemovité věci - rodinného domu č.p. 22, který je součástí pozemku parc.č. St. 244 včetně pozemku, pozemků parc.č. 161, parc.č. 499 a příslušenství, k.ú. Holčovice, obec Holčovice, okres Bruntál
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Stanovení ceny obvyklé pro účel dražby
Oceňovací předpis: 
Ocenění je provedeno podle vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb., k provedení  zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování  majetku a o změně některých zákonů,  ve znění zákona č. 303/2013 Sb.,  (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky  č.199/2014 Sb., č.345/2015 Sb., č.53/2016 Sb.  a č.443/2016 Sb. s účinností od 1.1.2017
Oceněno ke dni: 
20.února 2017

Posudek vypracoval: 
Marie Krušinová


U Spol. domu 1042/3


739 32 Vratimov

Posudek byl vypracován ve 3 vyhotoveních, z nichž 2 vyhotovení obdrží žadatel a 1 vyhotovení je uloženo v archívu znalce. Celkem posudek obsahuje 38 stran textu včetně obálky.

Ve Vratimově, dne 20.února 2017
A. NÁLEZ

Bližší údaje o nemovité věci

Oceňovaná nemovitost se nalézá v centru obce Holčovice u řeky Opavice a je přímo přístupná z místní komunikace, procházející obci Holčovice

Holčovice je obec ležící na severu okresu Bruntál na říčče Opavici, na severozápadě sousedí s Heřmanovicemi, na severovýchodě a východě s Městem Albrechtice, na jihovýchodě s Hošťálkovy, na jihozápadě s Karlovicemi a na západě s Vrbnem pod Pradědem. Od okresního města Bruntál je vzdálena 19 km a od krajského města Ostrava 67,5 km.

Nemovitost je tvořena rodinným domem a příslušenstvím, sestávajícím z vedlejší stavby hospodářské budovy, studny, venkovních úprav a trvalých porostů
Podklady pro vypracování posudku

Výpis z katastru nemovitostí pro k.ú. Holčovice, obec Holčovice, list vlastnictví č. 66, vyhotovený dne 11. února 2017 dálkovým přístupem pro účel: Insolvenční řízení, č.j.: KSOS 37 INS 7941/2016 pro Alena Schmidtoová JUDr.

Kopie katastrální mapy pro k.ú. k.ú. Holčovice, obec Holčovice, 
Fotodokumentace pořízena na místě při prohlídce nemovité věci

Nabídky realitních kanceláří podobných nemovitých věcí v obci Holčovice

Doplňující údaje objednavatele vlastníka nemovité věci
Prohlídka

Místní šetření znalce se zaměřením současného bylo provedeno stavu dne 16.února 2017 za přítomnosti vlastníka nemovité věci
Způsob ocenění

1) Zjištění ceny administrativní

2) Zjištění ceny porovnáním

3) Zjištění ceny obvyklé

Předmětem ocenění jsou
1) Parc.č. St. 244 a 499

2) Parc.č. 161

3) Hospodářská budova

4) Studna kopaná

5) Rodinný dům č.p. 22

6) Trvalé porosty
Přílohy
1) Fotodokumentace

2) Výpis z katastru nemovitostí

3) Mapa

4) Nabídky realitních kanceláří

B. POSUDEK A OCENĚNÍ
1) Zjištění ceny administrativní
Administrativní cena je stanovená podle vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb., k provedení  zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování  majetku a o změně některých zákonů,  ve znění zákona č. 303/2013 Sb.,  (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky  č.199/2014 Sb., č.345/2015 Sb., č.53/2016 Sb.  a č.443/2016 Sb. s účinností od 1.1.2017

1) Parc.č. St. 244 a 499 
Oceněno podle § 3 vyhlášky
Popis

Parc.č. St. 244 

zastavěná plocha a nádvoří 

  383.00 m2 
Parc.č. 499 

zahrada 


  1116.00 m2 


celkem = 
 1499.00 m2 
Výpočet Iu - úprava ceny pozemku (dle přílohy 2, tab.2) 

Hodnocený znak 
Pásmo 
Hodnota Ui

1. Velikost obce podle počtu obyvatel 
 4 
 0.65

501 - 1000

2. Hospodářsko-správní význam obce 
 4 
 0.60

Ostatní obce

3. Poloha obce 
 6 
 0.80

V ostatních případech

4. Technická infrastruktura v obci 
 2 
 0.85

Elektřina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

5. Dopravní obslužnost obce 
 3 
 0.90

Železniční, nebo autobusová zastávka

6. Občanská vybavenost v obci 
 3 
 0.95

Základní vybavenost (obchod a zdravotní středisko a škola)

Součin hodnot 
 
 0.2268
Iu = SOUČIN(Ui) = 0.2268
Výpočet Io - omezující vlivy (dle přílohy 3, tab.2) 

Hodnocený znak 
Pásmo 
Hodnota Oi

1. Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku 
 2 
 0.00

Tvar bez vlivu na využití

2. Svažitost pozemku a expozice 
 4 
 0.00

Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; ostatní orientace

3. Ztížené základové podmínky 
 3 
 0.00

Neztížené základové podmínky

4. Chráněná území a ochranná pásma 
 1 
 0.00

Mimo chráněné území a ochranné pásmo

5. Omezení užívání pozemku 
 1 
 0.00

Bez omezení užívání

6. Ostatní neuvedené 
 2 
 0.00

Bez dalších vlivů

Celkem 
 
 0.00

Io = 1 + SUMA(Oi) = 1 + 0.00 = 1.000
Výpočet It - index trhu (dle přílohy 3, tab.1) 

Hodnocený znak 
Pásmo 
Hodnota Ti

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi 
 2 
 0.00

Nabídka odpovídá poptávce

2. Vlastnické vztahy 
 5 
 0.00

Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba  (stejný vlastník), 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost 
 2 
 0.00

Bez vlivu nebo stabilizovaná území
4. Vliv právních vztahů na prodejnost 
 2 
 0.00

Bez vlivu
5. Ostatní neuvedené 
 2 
 0.00

Bez dalších vlivů

6. Povodňové riziko 
 3 
 0.95

Zóna s nízkým rizikem povodně (území tzv. 100-leté vody)

7. Hospodářsko - správní význam obce 
 4 
 0.90

Ostatní obce

8. Poloha obce 
 6 
 0.80

V ostatních případech

9. Občanská vybavenost obce 
 2 
 1.00

Základní vybavenost (obchod a zdravotní středisko a škola)

Celkem 1. až 5. znak 
 
 0.00

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.00) x 0.684 = 0.684
Výpočet Ip - index polohy (dle přílohy 3, tab.3, bydl.do 2000) 

Hodnocený znak 
Pásmo 
Hodnota Pi

1. Druh a účel užití stavby 
 1 
 1.01

Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP 
 3 
 -0.02

Rekreační oblasti

3. Poloha pozemku v obci 
 1 
 0.01

Střed obce - centrum obce

4. Možnost napojení pozemku na inž.sítě v obci 
 2 
 -0.10

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku 
 1 
 0.00

V okolí nemovité věci je dostupná občanská vybavenost obce

6. Dopravní dostupnost k pozemku 
 5 
 -0.02

Příjezd po zpevněné komunikaci, špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava 
 3 
 0.00

Zastávka do 200 m včetně, MHD - dobrá dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komerční využitelnosti 
 2 
 0.00

Bez možnosti komerčního využití stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 
 2 
 0.00

Bezproblémové okolí

10. Nezaměstnanost 
 2 
 0.00

Průměrná nezaměstnanost

11. Vlivy ostatní neuvedené 
 2 
 0.00

Bez dalších vlivů

Celkem * 
 
 -0.13
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapočítává

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.13) x 1.01 = 0.879
Výpočet ceny pozemku (§ 3 vyhlášky) 

Základní cena za m2 stavebního pozemku 
= Kč 
 151,- 

ZC = ZCv x Iu = 667 Kč x 0.2268 = 151 Kč

Index cenového porovnání 

x 0.6010

I = Io x It x Ip = 1.000 x 0.684 x 0.879

Cena upravená uvedenými koeficienty 
= Kč 
 90,75

Cena za celou výměru 1499.00 m2 
= Kč 
 136.036,- 

Parc.č. St. 244 a 499 
Cena celkem Kč 
 136.040,- 
2) Parc.č. 161 
Oceněno podle § 6 vyhlášky
Popis

Parc.č. 161 

zahrada 


1053.00 m2 
Úprava ceny pozemku
Jde-li o pozemky na území obce nebo obcí sousedních neb v jejich okolí ve všech katastrálních územích, jejichž 
kterákoli část se nachází do níže určené vzdálenosti od nejblíže položeného bodu na hranici území obce: 



Obce s počtem 2-5 tis. obyvatel 



- sousední katastrální území (20%) 

20%
Výpočet ceny zeměděl.pozemku (§ 6 vyhlášky) 

Základní cena za m2 zem.pozemku (BPEJ=85800) 
= Kč 
 4,71

Cena za celou výměru 1053.00 m2 
= Kč 
 4.960,- 

Po započtení 20.00% všech přirážek a srážek 
= Kč 
 5.952,- 

Parc.č. 161 
Cena celkem Kč 
 5.950,- 
3) Hospodářská budova 
Oceněno podle § 16, přílohy č.14/1 vyhlášky
Popis

Hospodářská budova je jednopodlažní, nepodsklepená. Základy jsou betonové proložené kamenem bez izolací proti zemní vlhkosti. Obvodové zdivo je z cihel plných, tloušťka zdiva je 30 cm. Stropní konstrukce je s rovným podhledem, dřevěná trámová. Střecha je sedlová, střešní krytina je eternitových šablon. Klempířské konstrukce jsou neúplné, z pozinkovaného plechu. Fasádní omítka je vápenocementová, stříkaná, vnitřní omítky jsou vápenné hrubé. Podlaha je z betonové mazaniny. Dveře a vrata jsou dřevěné, okna ocelová jednoduchá. Elektropřípojka a ostatní inženýrské sítě nejsou provedeny.

Stavba pochází z roku 1959. Technický stav je průměrný, odpovídá stáří, užívání a neprováděné záchovné údržbě.

Charakteristika stavby

CZCC: 
1274

SKP: 
46.21.19.9

Typ: 
A1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP

Druh konstrukce: 
Zděná v tloušťce nad 15 cm
Obestavěný prostor

Vrchní stavba 
8,70*5,90*2,30 
= 
 118.06 m3 

Zastřešení 
(8,70*5,90*2,50)/2 
= 
 64.16 m3 


celkem = 
 182.22 m3 
Podlaží

Označení 
Rozměry zastavěné plochy


Zastavěná 
Světlá 
Výška


plocha 
výška 
podlaží

1.NP 
8,70*5,90


51.33 m2 
 2.10 m 
 2.20 m
Celkem: žádné podzemní a 1 nadzemní podlaží, průměrná zastavěná plocha podlaží je 51.33 m2 a prům.výška podlaží je 2.20 m
Vybavení stavby
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n)
Pol. 
Konstrukce a vybavení 

Podíl


Úroveň vybavení 
Cen.podíl 
části 
n

1. 
Základy 


podstandard 
0.06200 
100% 
 -0.062

8. 
Schodiště 


chybí 
0.03800 
100% 
 -0.038*1.852

12. 
Elektroinstalace 


chybí 
0.04900 
100% 
 -0.049*1.852





-0.22312

Neuvedené položky mají vybavení standardní a neovlivňují výpočet koeficientu K4
K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.22312) = 0.8795
Opotřebení stavby
Při stáří 58 let a životnosti 80 let činí celkové opotřebení stavby při použití lineární metody výpočtu 72.5%.

Výpočet ceny objektu (§ 16 vyhlášky) 

Základní cena za m3 obestavěného prostoru 
= Kč 
 1.250,- 

Koeficienty:

Dle nákladů na účel.využití podkroví (příl.14) 

x 1.0900

K4: koeficient vybavení stavby 

x 0.8795

K5: koeficient polohový (dle přílohy č.20) 

x 0.8000

Ki: změna cen staveb (dle přílohy č.41) 

x 2.1130

pp: koeficient dle trhu a polohy 

x 0.6010

pp = It x Ip = 0.684 x 0.879

Základní cena upravená uvedenými koeficienty 
= Kč 
 1.217,- 

Cena za celý obestavěný prostor 182.22 m3 
= Kč 
 221.762,- 

Cena stavby bez opotřebení 
= Kč 
 221.762,- 

Snížení ceny za opotřebení 72.5% 
- Kč 
 160.777,- 

Cena stavby po započtení opotřebení 
= Kč 
 60.985,- 

Hospodářská budova 
Cena celkem Kč 
 60.990,- 
4) Studna kopaná 
Oceněno podle § 19, přílohy č.16 vyhlášky
Popis

Ručně kopaná studna vyzděná z kamene, hloubka 2 m, Ø 1 m

Opotřebení stavby
Při stáří 95 let a životnosti 95 let činí základní opotřebení stavby 100%. Podle přílohy č.21 vyhlášky o výpočtu opotřebení lineární metodou je opotřebení upraveno na maximální povolenou hodnotu 85%.
Výpočet ceny studny (§ 19 vyhlášky) 

Cena studny při průměru 100.00 cm:

od 0 do 5 m = 
 1.950,- Kč/m 
x 2.00 m = Kč 
 3.900,- 

od 5 do 10 m = 
 3.810,- Kč/m 
x 0.00 m = Kč 
 0,- 

od 10 m výše = 
 5.200,- Kč/m 
x 0.00 m = Kč 
 0,- 

Cena za celou hloubku 
 2.00 m = Kč 
 3.900,- 

Cena za 1 kus elektr. čerpadla za 9.480,- 
= Kč 
 9.480,- 

Cena po započtení všech čerpadel 
= Kč 
 13.380,- 

Koeficient polohový K5 (dle přílohy č.20) 

x 0.8000

Ki: změna cen staveb (dle přílohy č.41) 

x 2.3490

pp: koeficient dle trhu a polohy 

x 0.6010

pp = It x Ip = 0.684 x 0.879

Základní cena upravená uvedenými koeficienty 
= Kč 
 15.111,- 

Cena stavby bez opotřebení 
= Kč 
 15.111,- 

Snížení ceny za opotřebení 85% 
- Kč 
 12.844,- 

Cena stavby po započtení opotřebení 
= Kč 
 2.267,- 

Studna kopaná 
Cena celkem Kč 
 2.270,- 
5) Rodinný dům č.p. 22 
Oceněno podle § 35 vyhlášky
Popis      

Oceňovaná nemovitá věc je jednopodlažní, částečně podsklepený rodinný dům s obytným podkrovím. Základy jsou betonové bez izolací proti zemní vlhkosti. Obvodové zdi jsou zděné z cihel plných, tloušťka zdiva je 45 a 60cm. Stropní konstrukce nad nadzemním podlažím je dřevěná trámová se záklopem, s rovným podhledem. Krov je dřevěný vaznicový, střecha je sedlová. Střešní krytina je z šablon z pozinkovaného plechu. Klempířské konstrukce jsou úplné, z pozinkovaného plechu. Fasádní omítka je vápenocementová, stříkaná, vnitřní omítky jsou vápenné hladké. Vnitřní obklady jsou v kuchyni kolem sporáku a v koupelně. Povrchy podlah jsou palubkové, plovoucí, v některých místnostech pokryté textilní krytinou. V sociálním zařízení a na chodbě je podlaha z keramické dlažby. Schodiště je dřevěné, do suterénu z cihel. Dveře jsou dřevěné plné i částečně prosklené, okna dřevěná dvojitá. Vytápění je lokální na tuhá paliva. Elektroinstalace je světelná i motorová, na střeše není nainstalován bleskosvod. V domě je proveden rozvod studené i teplé vody, zdrojem teplé vody je elektrický boiler. Vybavení sociálního zařízení sestává z vany, umývadla a splachovacího WC. Ostatní vybavení není provedeno. 

Dům užíván cca od roku 1920. Technický stav je podprůměrný, odpovídá stáří a užívání.

Charakteristika stavby
CZCC: 
111

SKP: 
46.21.11

Typ: 
A - nepodsklepený, s jedním nadzem.podlažím

Druh konstrukce: 
Zděná
Obestavěný prostor
Spodní stavba 
3,50*3,60*1,60 
= 
 20.16 m3 

Vrchní stavba 
10,40*18,20*3,20 
= 
 605.70 m3 

Zastřešení 
(10,40*18,20*3,60)/2 
= 
 340.70 m3 


 (5,20*(4,80+2,40)*1,80/2)+(5,20*


2,40*1,80/2) 
= 
 44.93


celkem = 
 1011.49 m3 
Podlaží

Označení 
Rozměry zastavěné plochy


Zastavěná 
Světlá 
Výška


plocha 
výška 
podlaží

1.PP 
3,50*3,60


12.60 m2 
 1.30 m 
 1.40 m

1.NP 
10,40*18,20


189.28 m2 
 2.50 m 
 2.80 m

Celkem: 1 podzemní a 1 nadzemní podlaží, průměrná zastavěná plocha podlaží je 100.94 m2 a prům.výška podlaží je 2.71 m
Vybavení stavby
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n)
Pol. 
Konstrukce a vybavení 

Podíl


Úroveň vybavení 
Cen.podíl 
části 
n

1. 
Základy vč. zemních prací 


podstandard 
0.08200 
100% 
 -0.082

7. 
Vnitřní omítky 


podstandard 
0.05800 
100% 
 -0.058

9. 
Vnější obklady 


chybí 
0.00500 
100% 
 -0.005*1.852

16. 
Vytápění 


podstandard 
0.05200 
100% 
 -0.052

18. 
Bleskosvod 


chybí 
0.00600 
100% 
 -0.006*1.852

19. 
Rozvod vody 


podstandard 
0.03200 
100% 
 -0.032

21. 
Instalace plynu 


chybí 
0.00500 
100% 
 -0.005*1.852

23. 
Vybavení kuchyní 


podstandard 
0.00500 
100% 
 -0.005

26. 
Ostatní 


chybí 
0.03400 
100% 
 -0.034*1.852





-0.3216

Neuvedené položky mají vybavení standardní a neovlivňují výpočet koeficientu K4.

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.3216) = 0.8263
Výpočet Iv - index konstrukce a vybavení (dle přílohy 24, tab.2) 

Hodnocený znak 
Pásmo 
Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 
1 
 A

Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny zastavěné plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou střechou

1. Druh stavby 
 3 
 0.00

Samostatný rodinný dům

2. Provedení obvodových stěn b) 
3 
 0.00

Zdivo cihelné nebo tvárnicové

3. Tloušťka obvod. stěn 
 3 
 0.03

více jak 45 cm

4. Podlažnost c) 
2 
 0.01

Hodnota více jak 1 do 2 včetně

Výpočet: celková zastavěná plocha všech podlaží 201.88 m2 /

zastavěná plocha 1.NP 189.28 m2 = podlažnost 1.07

5. Napojení na sítě (přípojky) 
2 
 -0.05

Přípojka elektro, vl. studna na pozemku

6. Způsob vytápění stavby 
 1 
 -0.08

Lokální na tuhá paliva

7. Zákl. příslušenství v RD d) 
3 
 0.00

Úplné - standardní provedení

8. Ostatní vybavení v RD 
 1 
 0.00

Bez dalšího vybavení

9. Venkovní úpravy 
 2 
 -0.03

Minimálního rozsahu

10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD 
 2 
 0.00

Bez vedlejších staveb nebo jejich celkové zastavěné ploše nad 25 m2 

11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou 
 3 
 0.01

Nad 800 m2 celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 
 3 
 0.00

Bez vlivu na cenu

13. Stavebně- technický stav 
 3 
 0.5100

Stavba se zanedbanou údržbou - (předpoklad provedení menších stavebních úprav)

(hodnota 0.85 vynásobena koef. s=0.6+0 pro stáří 97 let)

Celkem * 
 
 -0.11

* hodnota 13. znaku se do sumy nezapočítává

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 + -0.11) x 0.51 = 0.454
Výpočet ceny objektu (§ 35 vyhlášky) 

Základní cena za m3 obestavěného prostoru 
= Kč 
 1.993,- 

Iv: index konstrukce a vybavení 

x 0.454

It: index trhu 

x 0.684

Ip: index polohy 

x 0.879

Cena upravená uvedenými indexy 
= Kč 
 544,01

Cena za celý obestavěný prostor 1011.49 m3 
= Kč 
 550.260,- 

Rodinný dům č.p. 22 
Cena celkem Kč 
 550.250,- 
6) Trvalé porosty 
Oceněno podle § 47 vyhlášky
Popis

Ovocné a okrasné dřeviny
Výpočet ceny porostů (§ 47 vyhlášky) 

Zjištěná cena pozemku o výměře porostu 
= Kč 
 22.688,- 

( 250.00 m2 x 90,75 Kč/m2  )

Podíl ve výši 6,5% ze zjištěné ceny 
= Kč 
 1.475,- 

Trvalé porosty 
Cena celkem Kč 
 1.480,- 
1) Parc.č. St. 244 a 499 
Kč 
 136.040,- 

2) Parc.č. 161 
Kč 
 5.950,- 

3) Hospodářská budova 
Kč 
 60.990,- 

4) Studna kopaná 
Kč 
 2.270,- 

5) Rodinný dům č.p. 22 
Kč 
 550.250,- 

6) Trvalé porosty 
Kč 
 1.480,- 

Zjištěná administrativní cena 
Kč 
 756.980,- 
Slovy: Sedmsetpadesátšesttisícdevětsetosmdesát Kč  

2) Zjištění ceny porovnávací metodou

Porovnávací přístup vychází ze současnosti, odráží momentální situaci na trhu. Z prodejních cen nemovitostí se usuzuje na pravděpodobnou  výši ceny posuzované nemovitosti. Známé ceny srovnatelných nemovitostí jsou korigovány v závislosti na odlišnostech od posuzované nemovitosti. Přístup založený na porovnání je klíčový při odhadu tržní hodnoty. Je to v běžném tržním prostředí nejčastěji aplikovaný postup. Při správné aplikaci odráží stav trhu. Porovnávací metodu lze použít všude, kde pro porovnání existují podmínky. Předpokladem je podrobnost, srovnatelnost, obdobný užitek a časová aktuálnost porovnávaných nemovitostí. 

Jako podklady byly použity podklady z vlastního průzkumu trhu nemovitostí, vyhodnocení údajů z denního i odborného tisku, www stránek, vývěsek realitních kanceláří, konzultacemi s realitními kancelářemi a správci nemovitostí. Po nemovitostech uvedeného typu, uvedené velikosti, vybavení, resp. zjištěnému technickému stavu v dané lokalitě a u srovnatelných nemovitostí je nabídka vyšší než poptávka. S přihlédnutím k umístění nemovitosti, technickému stavu, vybavení, způsobu využití a opotřebení, jsem názoru, že nemovitost je ke dni ocenění obchodovatelná.

Inzerované nabídky realitních kanceláří jsou uváděny včetně provizí a jsou minimálně o ± 15% nadhodnoceny, toto vše je u stanovení ceny obvyklé zohledněno.

Nabídky realitních kanceláří rodinných domů v obci Holčovice:

M&M reality


  599.000 Kč

RE/MAX


1.450.000 Kč

I.E.T. Reality


2.490.000 Kč

TRIMEX Reality

1.240.000 Kč

RE/MAX


1.260.000 Kč

e-dražby.cz


   733.333 Kč
Zjištěná porovnávací cena
Kč 
1.295.000,- 
Slovy: Jedenmilińdvěstědevadesátpěttisíc Kč  

3) Zjištění ceny obvyklé

Obvyklou cenou rozumíme v souladu se zákonem o oceňování majetku cenu, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění.  Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi   trhu  se   rozumějí  například   stav  tísně   prodávajícího  nebo   kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Hypotetická „tržní cena“ vychází z předpokladu, že nemovitost je právně i fakticky volná a nezohledňuje běžné skutečnosti realitních kanceláří, že dosažitelná cena nemovitosti musí vždy korespondovat s případným právním zatížením nemovitosti.

Tržní cena je zároveň cenou kupní. Je to ale zároveň cena, kterou nelze předem přesně stanovit, neboť se tvoří až uzavřením konkrétního obchodu. 

Univerzální návod na to, jak stanovit správně tržní cenu nemovitosti neexistuje. Tržní cena nemovitosti není konstantní, mění se v čase, někdy klesá, někdy roste, někdy stagnuje a to i s ohledem na umístění nemovitosti v lokalitě a na lokalitu samotnou i na období, ve kterém se prodává, resp. kupuje. 

Při srovnávání s obdobnými nemovitostmi je nutno brát zřetel na zavádějící vliv cen nabídkových, např. na realitních internetových portálech a v inzertních médiích. Jedná se o ceny požadované, tedy pouhé přání vlastníka, občas značně přemrštěné, nikoli ceny realizované. Navíc se zde projevuje efekt, kdy nabídky cenově přiměřené se např. po několika týdnech realizují a mizí z trhu, zatímco předražené, nerealistické nabídky na těchto místech „visí“ dlouhodobě. Pokud se přesto taková nemovitost prodá, velmi často je to se slevou, o které se informace veřejně neobjeví. To vše vede ke zkreslenému názoru na tržní cenu, která je níže než průměr nabídkových cen.  To, že se nějaký byt či dům nachází v realitní nabídce za určitou cenu, ještě neznamená, že se za ni skutečně prodá. Ceny v inzerci nejsou prodejní ceny. 

Obvyklá cena nemovitých věcí je stanovena ke dni 20.února 2017 s přihlédnutím k  silným i slabým stránkám, jakož i ke všem dalším skutečnostem zjištěným na místě samém při prohlídce. Po provedené celkové analýze oceňovaných nemovitých věcí, na základě sledování realitního trhu, s přihlédnutím k současným podmínkám trhu, aktuálním cenám na trhu s nemovitými věcmi i se zřetelem na výše uvedená zjištění, s přihlédnutím k místním podmínkám polohy, charakteru užívání nemovitých věcí, skutečnosti, že tyto se nachází v  podprůměrném technickém stavu, po zvážení těchto skutečností i s ohledem na případná rizika trhu, odhaduji cenu obvyklou nemovitých věcí na částku 900.000 Kč.
Zjištěná obvyklá cena 
Kč 
900.000,- 


Slovy: Devětsettisíc Kč  

C. REKAPITULACE

1) Administrativní cena          
Kč 
756.980,- 

2) Porovnávací cena         
Kč 
1.295.000,- 

3) Obvyklá cena          
Kč 
900.000,- 

Slovy: Devětsettisíc Kč       

Ve Vratimově, dne 20.února 2017

software PC.System Olomouc
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