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ZNALECKÝ POSUDEK
za účelem odhadu na cenu obvyklou
Objekt: 
Živnostenská plocha
Robert-Koch-Straße 5a
08340 Schwarzenberg

Tento posudek stanovuje cenu obvyklou (vzhledem k velmi špatnému stavu nemovitostí se jedná o „likvidační“ hodnotu) pozemku

ve výši 



50.700,00 €
Banka: KSK Aue Schwarzenberg
•
Číslo účtu 4850056640
•
Kód banky 870 560 00

ZNALECKÝ POSUDEK
o obvyklé ceně pozemku
v obci Schwarzenberg, Robert-Koch-Straße 5a
Údaje o budově a pozemku ke znaleckému posudku o obvyklé ceně

Označení: 
živnostenská plocha

budova skladu a dílny
Vlastník: 
Česká republika


Středočeské energetické závody


státní podnik „v likvidaci“, Praha

List č.: 
895 pozemkové knihy pro Schwarzenberg, katastrální úřad Aue,


Spolková republika Německo

Parcela č.: 
1274/2 katastrální území Schwarzenberg (budoucí parcela)

vzniklá z parcely č. 1274 katastrální území Schwarzenberg


ale dosud nezapsaná v pozemkové knize

Velikost pozemku: 
5.896,00 m2
Rok výstavby: 
před lety 1930/1953 budova skladu a dílny
Objednatel: 
Firma Středočeské energetické závody


státní podnik „v likvidaci“


se sídlem Praha 10, Počernická 272/96, PSČ 108

Rozhodný den odhadu ceny: 
17.11.2011

Den ohledání: 
17.11.2011
Břemena: 
Pozemková kniha, odd. II: práva související s umístěním


kanalizační propusti ve prospěch parcely č. 1274 se 


této parcely netýkají

Pozemková kniha, odd. III: žádný zápis


Seznam věcných břemen (Baulastenverzeichnis):  

nebylo do něj nahlédnuto
Účel posudku: 
odhad obvyklé ceny jako základ vyvolávací ceny 

při plánované dražbě podle českého práva
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Poloha a popis pozemku:
1.1. Územní specifikace pozemku:

Obec: 
Große Kreisstadt Schwarzenberg

Region: 
Erzgebirgskreis

Počet obyvatel: 
cca 18.544
Místní bytová a 
obchodní situace: 
městská část Sachsenfeld


středně dobrá bytová a obchodní situace

Dopravní spojení: 
Spojení s obcí Große Kreisstadt Aue 

prostřednictvím komunikace B 101 

(Aue-Schwarzenberg-Annaberg)

 
městská doprava, autobusová zastávka v blízkosti


autobusové spojení směrem Chemnitz, Zwickau, Aue,


Rittersgrün, Erlabrunn, Plauen, Beierfeld, Johanngeorgenstadt,


Annaberg-Buchholz


Napojení na dálnice A 72 (Dresden-Hof) a

A 4 (Chemnitz-Dresden)

s nájezdy v obcích Hartenstein und Stollberg


1 nádraží

Forma pozemku a poloha: 
nepravidelná, téměř rovinatá

Forma zástavby: 
přistavovaná zástavba
Délka přístupové 
komunikace: 
cca 33,00 m k ulici Robert-Koch-Straße

Napojení: 

Ulice: 
Schwarzdecke pěší cestou

Přívody: 
voda, elektřina, plyn jsou k dispozici

Odvod: 
odvod odpadní vody do kanalizační sítě
Další přípojky: 
telefon, pouliční osvětlení
1.2. Obecný popis pozemku
Výše jmenovaný pozemek se nachází v obci Große Kreisstadt Schwarzenberg v Krušných horách ve Svobodném státě Sasko a vládním obvodu Chemnitz. 
Obec Schwarzenberg se dělí na čtyři místní části a 10 městských čtvrtí.

Malé horské městečko bylo založeno ve 12. století jako pevnost na ochranu obchodní stezky a rychle se rozvinulo v centrum stejnojmenného panství a později úředního celku Schwarzenberg. Do pádu NDR se město vyvinulo v nejdůležitější stanoviště pro produkci praček ve východní Evropě. Obec Schwarzenberg se i za hranicemi svého regionu proslavila roku 1987 díky stejnojmennému románu Stefana Heymse, který se odehrává po válce ve městě, které zůstalo několik týdnů neobsazené. Se svými zhruba 18.700 obyvateli se Schwarzenberg stal městem středních podniků, a jakožto v perle Krušnohoří a členu svazu měst Städtebund Silberberg, se v něm rozvinula cestovní ruch.

Schwarzenberg leží v jihozápadní části Krušných hor v průměrné nadmořské výšce 468 m n. m. Historické centrum s kostelem a zámkem se nachází na skalním hřebenu, kolem kterého se vine smyčka řeky Černé (německy Schwarzwasser), do které se na území města vlévá řeka Mittweida. Město se navzdory poloze historického centra nachází ve velké kotlině, kterou rámují částečně příkré útesy. Pozemek, který je předmětem posudku, leží v městské čtvrti Sachsenfeld v bezprostřední blízkosti řeky Černé.

Ulice Roberta Kocha je přístupná z ulice Grünhainer Straße a na druhé straně se napojuje na silnici 1. třídy B101.
Okolní zástavbu tvoří jedno až dvoupodlažní obytné budovy, které stojí podél ulice Roberta Kocha. Za pozemkem se nachází zahrádkářská kolonie.

Nákupní potřeby veřejnosti dostatečně pokrývá středisko Ringcenter na B101. V blízkosti také najdeme známý hotel Neustädter Hof, domov důchodců a úřad práce.

Pozemek přímo hraničí s ulicí Roberta Kocha a je v zadní části zastavěný budovou skladu a dílny, která byla postupně přistavována. Budova se skládá z části bývalé kuchyně a ze skladu a dílny.

Za budovou skladu a dílny dále stojí skladovací kůlna, která má rozbitou zadní stěnu a střechu. U této kůlny budou stanoveny náklady na stržení.

Budova skladu a dílny se nachází ve velmi špatném stavu, je vhodná ke stržení a na pohled působí dojmem dezolátního stavu.

V posudku budeme vycházet ze stržení budovy a náklady na stržení budou odečteny od hodnoty pozemku.

Likvidační hodnota pozemku má být vypracována dle aspektů a směrnic trhu s pozemky.

Také malá rampa vedle kůlny musí být stržena.
Náklady na její stržení jsou zohledněny v posudku.
Parcela 1274/2 katastrálního území Schwarzenberg má být vydražena samostatně jako budoucí parcela.

Obvyklá cena pozemku bude zpracována podle aspektů a směrnic trhu s nemovitostmi. 

Ekologické zátěže z minulosti nejsou známy a během místní prohlídky nebyly zjištěny. 

Pokud by se takové zátěže měly vyskytnout, pak musí náklady na jejich sanaci určit pověřený odborný znalec ve zvláštním posudku na ekologické zátěže z minulosti.
Nebyl proveden průzkum půdy. Při tomto odhadu ceny se bude předpokládat, že půda je nenarušená a nekontaminovaná, bez vlivů spodní vody a bez znečištění.
Pozemek je v územním plánu města Schwarzenberg evidován jako smíšené území. 
Krom toho leží parcela v záplavové oblasti řeky Černé, takže při výstavbě či podstatné úpravě stavebních jednotek musí být zohledněna ustanovení § 100 a § 100a saského vodního zákona ve spojení s § 78 ods. 3 zákona o hospodaření s vodou. 
Přepracování posudku provedl 17. 11. 2011 odborný znalec pan Krauß.

1.3. Příslušenství pozemku:
Vybavení, movitý inventář ani volné příslušenství pozemku nejsou součástí posudku.
1.4. Další poznámky:
Nebylo nahlédnuto do originálu pozemkové knihy. Objednatel předložil výpis z pozemkové knihy ze dne 05. 11. 2009.

Případné závazkové vztahy evidované v odd. III pozemkové knihy nejsou v tomto posudku zohledněny.

Vycházíme z toho, že by tyto byly případně zrušeny při dražbě, resp. poskytnutí úvěru nebo že by byly narovnány snížením kupní ceny.

Nebylo nahlédnuto do seznamu věcných břemen, případné existující zápisy v něm, které by měly vliv na cenu pozemku, musí být dodatečně zohledněny.

Nezapsaná břemena a práva, např. zástavní právo ve prospěch třetí osoby, uzavřené nájemní smlouvy, právo cesty, právo vedení potrubí, stejně jako zátěže vyplývající z minulosti dle informací od objednatele nebo vlastníka neexistují. V souladu s objednávkou tak odborný znalec neprovedl žádná další šetření těchto skutečností.
Popis stavby:
1.5. Zastavěná plocha
	Budova skladu a dílny:
	49,40 m
	x
	12,78 m 
	=
	631,33 m2

	Zastřešení:
	4,10 m
	x
	8,10 m
	=
	33,21 m2

	Přístavek:
	12,10 m
	x
	10,00 m
	= 
	121,00 m2

	
	
	Celkem
	=
	785,54 m2


1.6. Stavební provedeni:
1.6.1. Budova skladu a dílny:

Část dílny:

· Zdi z cihlového zdiva, fasáda s vápeno-cementovou omítkou, podezdívka částečně z přírodního kamene a z omítnutých cihel, dřevěné zastřešení vchodu s paprskovými oporami, stropy z masivu, sedlová dřevěná střecha s lepenkovou krytinou, krytí střechy laťování s lehkými panely z dřevité vlny a omítkou, schodiště s betonovými schody, přízemí betonové podlahy, jinak obložené podlahy ze dřeva, zateplená dřevěná okna z doby socialismu, částečně zateplená dřevěná okna, tři plastová okna v patře, částečně okna v betonových rámech, částečně dřevěná zdvojená okna
Dveře z dřevotřískových desek, posuvná skládací vrata z ocelového plechu, sanitární zařízení s jednoduchým vybavením, dálkový přívod tepla mimo provoz,
Poznámka:
Odborný znalec předem pro jistotu prohlašuje, že nebyla překontrolována funkčnost technických zařízení jako např. vodovody, vytápění, elektrická a plynová zařízení a systém na odvod odpadní vody.

Stavební stav budov a nedostatky v údržbě a modernizování:
Hodnocený objekt se nachází v dezolátním stavu. Budovu silně poznamenaly škody způsobené povodní.
Budova je momentálně prázdná a nachází se ve velmi špatném stavu, je vhodná ke stržení. Stopy vandalismu nelze přehlédnout.

Hodnocený objekt zanechává silný dojem budovy, kterou je třeba sanovat, sanace ale není v rámci únosných nákladů možná.

Přízemí trpí rozšiřující se vlhkostí. Masivní škody způsobené povodní těžce poznamenaly zdivo.

Stavební jednotky nevyhovují nárokům stavebně technické tepelné izolace podle normy DIN 4108.

Střešní krytina netěsní, také stropy, které leží pod ní, jsou v různých oblastech silně provlhlé a propadlé. V této oblasti je podezření na dřevomorku. Podlahy jsou opotřebené. Okna musí být kompletně všechna vyměněna.

Průzkum stavebních a dřevěných částí, který by je poškodil, nebyl u budov proveden, škody 
byly zjištěny na základě posouzení pohledem.
Odhad nákladů na stržení:
Všechny míry jsem převzal z výkresů s přesností, která je pro odhad ceny dostatečná, nebo jsem je sám vyměřil.

Výše stanovených nákladů na stržení je platná pouze pro tento posudek, při pořízení předběžných rozpočtů nákladů se mohou údaje lišit.
1.7. Přestavěný prostor budovy skladu a dílny s přístavkem:
	
	49,40 m
	x
	12,78 m
	x
	7,20 m
	=
	4.545,59 m3

	Přístavek
	12,10 m
	x
	10,00 m
	x
	5,90 m
	=
	713,90 m3

	Zastřešení
	4,10 m
	x
	8,10 m
	x
	4,00 m
	=
	132,84 m3

	
	
	
	Celkem čistých
	
	5.392,00 m3


1.8. Výpočet nákladů na stržení:

Stanovení ceny za stržení zastavěného prostoru dle Katalogu stavebních prvků:
- Stržení stavby dle objemu v m3, naložení do kontejneru a odvoz

- Nasazení strojů u budovy skladu a dílny  =  11,00 €/m3
Náklady na stržení:

Budova skladu a dílny:

5.392,00 m3  x 11,00 €/m3
=
59.312,00 €
cca 5 % přirážka za kontaminované stavební látky
≈
2.966,00 €


 CELKEM

62.278,00 €
1.9. Náklady na stržení skladové kůlny a rampy:


CELKEM cca

2.300,00 €

Odhad ceny pozemku:
1.10. Prameny pro odhad ceny:
1.

Kniha Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten od Rösslera/Langnera/Simona/Kleibera
2.
Kniha Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswertes von Grundstücken od Rosse/Brachmanna

3.
Příručka Handbuch zur Ermittlung von Grundstückswerten, Sprengnetter
4.
Vyhláška o odhadu cen nemovitostí ImmoWertV ze dne 19.05.2010

5.
Směrnice WertR 2006 ze dne 01.03.2006 (směrnice o odhadu ceny) se změnami a doplňujícími poznámkami ke směrnicím o odhadu ceny 
dobové standardní výrobní náklady NHK 2000

6.
Stavební zákoník (BauGB) ze dne 23.09.2004 se změnami ze dne 21.12.2006

7.
Vogelsova příručka Grundstücks-und Gebäudebewertung marktgerecht
8.
Nařízení o užívání stavebních objektů (BauNV) ze dne 23.01.1990 změněno dne 22.04.1993

9.
Verkehrswertermittlung von Grundstücken od Kleibera/Simona/Weyerse

10.
Odhad hrubé plochy pozemku (HPP) dle normy DIN 277/1987
11.

Příručka Die Praxis der Immobilienbewertung nach ImmoWertV od Bernharda Bischoffa (2009)
1.11. Definice obvyklé ceny:
Dle definice uvedené v § 194 Stavebního zákoníku BauGB je obvyklá cena stanovená cenou, které by mělo být dosaženo v okamžiku, na který se odhad ceny vztahuje (rozhodný den pro odhad ceny), v běžném obchodním styku podle právních skutečností a skutečných vlastností, podle ostatních vlastností a polohy pozemku bez ohledu na neobvyklé nebo osobní vztahy.
1.12. Volba způsobu odhadování ceny:
Při daném oceňovaném objektu je pro odhad obvyklé ceny relevantní likvidační metoda odhadu ceny.
Výpočet likvidační hodnoty:
1.13. Hodnota pozemku:
Hodnota pozemku a půdy se odhaduje podle tržně-hospodářských hledisek dle vyhlášky o odhadu cen nemovitostí § 16 ImmoWertV zpravidla pomocí porovnání cen.

Používají se pro to dva postupy

· přímé porovnání kupních cen srovnávaných pozemků (§ 15 ods. 1 ImmoWertV) a 

· nepřímé porovnání  cen pomocí vhodných směrných hodnot pozemku (§ 16 od. 1 ImmoWertV).
V tomto posudku bude odhad hodnoty pozemku z důvodu nedostatečného počtu kupních cen srovnatelných pozemků proveden na základě směrných hodnot pozemku převzatých z databáze kupních cen německé Komory soudních znalců dle stavebního zákoníku § 196 BauGB a přizpůsoben dané poloze pozemku.
Směrná hodnota pozemku podle komory soudních znalců pro region Erzgebirgskreis, oblast Landkreis Aue – Schwarzenberg, město Schwarzenberg pro tuto zónu směrných hodnot pozemku činí 26,00 €/m2 (stav k 01.01.2011).
za následujících kritérií: podmínky zpřístupnění v okamžiku oceňování
1.13.1. Metoda směrné hodnoty pozemku:
Směrná hodnota pozemku = 26,00 €/m2

- modifikace hodnoty pozemku:
	
	Kritérium
	Podíl
	Posudek
	Faktor

	1.
	Všeobecná poloha
	15 %
	1,0
	0,15

	2.
	Dopravní napojení
	10 %
	1,0
	0,10

	3.
	Světová strana
	10 %
	1,1
	0,11

	4.
	Imise
	10 %
	1,0
	0,10

	5.
	Napojení na rozvodné sítě, odvod odpadních vod
	10 %
	1,1
	0,08

	6.
	Přířez
	5 %
	0,9
	0,05

	7.
	Velikost
	10 %
	0,8
	0,08

	8.
	Stavební pozemek
	15 %
	0,8
	0,12

	9.
	Vnější zařízení
	5 %
	0,8
	0,04

	10.
	Geografie
	10 %
	1,0
	0,10

	
	
	
	
	0,93


0,93
x
26,00 €/m2
≈
24,00 €/m2
8 % srážka za náročnější zpřístupnění
≈
2,00 €/m2
Modifikovaná hodnota pozemku
22,00 €/m2
Jedná se o pozemek, u kterého se neplatí poplatek za jeho zpřístupnění, vzhledem k existujícím přístupovým cestám k okamžiku ocenění.
Kvůli existujícím a novým zařízením napojení na rozvodné sítě a odvodu odpadních vod a pro nové zpřístupnění, které se bude budovat, mohou být v pozdější době nutné poplatky za zpřístupnění.
Právní stav týkající se poplatků musí být při notářském uzavření smlouvy ještě zohledněn a vyjednán.
1.13.2. Odhad hodnoty pozemku:
Podle údajů správy města Schwarzenberg je daný pozemek v územním plánu evidován jako smíšené území.
V praxi odhadu hodnot pozemku se zohledňuje hloubka pozemku skrze rozdělení na přední a zadní část.

Protože musí být přední plocha směrem od ulice Roberta Kocha ponechána volná a je jí třeba jakožto příjezdová cesta pro zadní zastavěnou část, musí být zadní plocha hodnocena jako stavební pozemek.

Byla přitom odečtena srážka 8 % za nákladnější přístup a vedení přípojek.

- Parcela č. 1274/2 katastrální území Schwarzenberg = 5.896,00 m2
Příjezdová část: (cca 50 % z ceny stavebního pozemku)
960,00 m2
x
12,00 €/m2
=
11.520,00 €

Stavební pozemek zadnější část: 

4.936,00 m2
x
22,00 €/m2
=
108.592,00 €
Hodnota pozemku CELKEM



120.112,00 €
Odhad ceny dle likvidační metody:
(dle Vyhlášky o odhadu cen nemovitostí § 16 Ods. 3 ImmoWertV)

- Hodnota pozemku
  srovnatelného nezastavěného pozemku
=
120.112,00 €
- Mínus náklady na uvolnění pozemku
=
- 64.578,00 €

- speciální (snížená) hodnota pozemku
=
55.534,00 €
Diskontování:

Vychází se z toho, že asi do 1 roku bude pozemek uvolněn.

Momentální speciální hodnota pozemku vyplývá z diskontování 

cenových rozdílů přes očekávanou dobu úpravy pozemku s 4 % úrokovou sazbou z kapitalizace

Pozemková hodnota kapitálu:

Ko
=
současná cena (hodnota pozemku)

Kn
=
konečná hodnota kapitálu

 EQ 1/qn
=
diskontní faktor

Ko
=
Kn x 1/qn
Ko
=
55.534,00 €
x
1/1,041

=
53.346,78 €

Čistá likvidační hodnota (zaokrouhlená)

≈
53.347,00 €

(speciální hodnota pozemku bez úroků)
Obvyklá cena (likvidační hodnota):
1.14. Zhodnocení výsledku výpočtu:
U daného pozemku je pro ocenění relevantní obvyklá cena, která vzniká odečtením ceny za stržení budov od hodnoty pozemku.

Nabídka nemovitostí je momentálně velká a poptávka kvůli vysoké nezaměstnanosti v daném regionu silně omezena.

Také omezení daná saským vodním zákonem a zákonem o hospodaření s vodou se negativně projevují na obvyklé ceně pozemku.

Zřízení nebo rozsáhlá úprava stavebních zařízení v záplavové oblasti je přípustné pouze tehdy, pokud tyto významně nebrání proudění záplavy nebo jejímu zadržování.

Vypočtenou likvidační hodnotu, kterou stanovuje tento posudek, je potřeba uzpůsobit tržním poměrům.
Z výše uvedených důvodů tak bude v tomto případě od likvidační hodnoty odečtena srážka 5 %.
Na základě předchozích údajů a s ohledem na polohu a vlastnosti stavebního stavu považuji obvyklou cenu pozemku na parcele 1274/2 katastrálního území Schwarzenberg 
v 08340 SCHWARZENBERG, Robert-Koch-Straße 5a ve výši

50.700,00 €

(slovy padesáttisícsedmset eur)

za přiměřenou.

Za skryté škody a vady, které nebyly při prohlídce místa zjištěny, se neručí.

Ocenění proběhlo podle zákonných ustanovení, po předchozím ohledání pozemku a nahlédnutí do úředních dokumentů.

Posudek je určen pouze pro objednatele a smí být použit pouze k uvedenému účelu. Rozmnožení nebo používání třetími osobami je přípustné pouze s písemným souhlasem znalce.

Odborný znalec zároveň svým podpisem stvrzuje, že se ho netýká žádný z důvodů k odmítnutí, dle kterých by určitá osoba neměla být přípustná jako svědek o důkazech nebo jako odborný znalec nebo dle kterých by jeho výpovědím neměla být přiznána plná důvěryhodnost.
V Lößnitz 21. 11. 2011
.............................................

Soudní znalec

Objekt: Budova skladu a dílny
Parcela č. 1274/2  Katastrální území Schwarzenberg

08340 Schwarzenberg, Robert-Koch-Straße 5a

Severní pohled na budovu skladu a dílny
Pohled na štít budovy skladu a dílny

Přístavek budovy skladu a dílny

Pohled do bývalé jídelny s viditelnými loužemi na podlaze, horní patro

Poškození stropů
Škody způsobené povodní, přízemí
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