
Ocenění nemovitostí č. 2781-106/012

o obvyklé ceně administrativní budovy č.p. 126 a pozemků parc.čís. 552 a 558/1 v k.ú. Pelhřimov
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Objednatel posudku:
                                      PROKONZULTA,  a.s.

Křenová 299/26

602 00 BRNO

Účel posudku:
Ocenění specifikované nemovitosti je zpracováno jako podklad k nedobrovolné dražbě

Podle stavu ke dni 1.10.2012 odhad vypracoval:      Ing. Jiří Dufek 


           Dvouletky 75


           100 00 Praha 10

Odhad obsahuje 25 stran textu včetně titulního listu a 5 příloh o 15 stranách. Objednateli se předává ve 3 vyhotoveních.

V Praze, 10.10.2012

A. Nález

1. Znalecký úkol

Úkolem znalce je stanovení obvyklé ceny nemovitosti: administrativní budovy č.p.126, postavené na pozemku parc.čís. 552 a pozemku parc.čís. 558/1, jež tvoří s budovou jeden funkční celek, vše v k.ú. Pelhřimov, okres Pelhřimov. Ocenění je zpracováno na žádost dražební společnosti Prokonzulta, a.s. a bude použito jako podklad k nedobrovolné dražbě.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti:
Administrativní budova

Svatovítské náměstí  126

393 01 Pelhřimov

Region: Vysočina

Okres: Pelhřimov

Katastrální území: Pelhřimov

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti:

Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 1.10.2012 za přítomnosti prokury firmy ORTECH s.r.o. p.Tětivy .

4. Podklady pro vypracování odhadu:

- výpis z katastru LV č. 4309, k.ú. Pelhřimov, okres Pelhřimov z 28.8.2012

- ocenění nemovitosti cenou obvyklou, vypracované Luďkem Pauknerem pro vnitřní potřeby

   UniCredit Bank Czech Republic, a.s. ze dne 21.6.2011

- projektová dokumentace a technická zpráva : Stavební úpravy domu č.p.126, Svatovítské

   náměstí Pelhřimov z r.2007

- projektová dokumentace a technická zpráva - privátní parkoviště z r.2007

- přehled pronajatých prostor a seznam nájemníků dodaný vlastníkem nemovitost

- informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti

- skutečnosti a výměry zjištěné na místě

- fotografie oceňované nemovitosti

5. Vlastnické a evidenční údaje:

Dle výpisu z katastru nemovitostí LV č. 4309 k.ú. Pelhřimov, okres Pelhřimov je oceňovaná nemovitost ve vlastnictví společnosti ORTECH s.r.o. se sídlem Na vinobraní 1775/85 Praha 10, Záběhlice, 106 00 Praha 10.

6. Dokumentace a skutečnost:

Veškeré výměry a údaje použité pro výpočty byly převzaty z částečné projektové dokumentace, jež byla předložena prokuristou firmy ORTECH s.r.o. , z projektové dokumentace, do níž bylo možné nahlédnout na Stavebním odboru v Pelhřimově a ze skutečností zjištěných při místním šetření.  

7. Celkový popis nemovitosti:

Předmětem ocenění je administrativní budova č.p. 126 v obci Pelhřimov.  Nemovitost sestává z hlavní administrativní budovy, privátního parkoviště, venkovních úprav a přípojek inženýrských sítí  postavené na pozemku 552 a pozemku 558/1, jež v současné době slouží rovněž jako parkoviště.

Oceňovaná nemovitost se nachází v historickém centu města na Svatovítském náměstí, v  blízkosti kostela sv.Víta, cca 200 m hlavního Masarykova náměstí. 

Jedná se o zděný třípodlažní dům, zakomponovaný v řadové zástavbě, pocházející z roku 1994 jako objekt Agrobanky, postavený na místě původního nájemního domu č.p.126, postaveného v roce 1925 a poté zbouraného v roce 1993. Nynější dům sestává ze dvou částí uprostřed propojených atriem ve tvaru pyramidy. Zadní trakt objektu se samostatným vchodem a privátní parkoviště jsou situovány do ulice U Prostředního mlýna. Dům je nepodsklepený s obytným podkrovím.

Z inženýrských sítí je objekt napojen na elektřinu, plyn a městskou kanalizaci a vodovodní řád. Vytápění objektu je realizováno celkem sedmi kombinovanými plynovými kotli, umístěnými na patrech. Budova je vybavena vzduchotechnikou a v roce 2008 byly provedeny kabelové rozvody počítačové sítě.

Nemovitost je přístupná hlavním vchodem ze Svatovítského náměstí a bočním vchodem z ulice U Prostředního mlýna. Dopravní dostupnost k objektu je velmi dobrá, parkování je rovněž velmi dobré, na vlastním privátním parkovišti pro 15 osobních automobilů, přístupného z ulice U Prostředního mlýna a na přilehlých komunikacích.

Okolní zástavba je tvořena většinou polyfunkčními domy z 20. a 30. let minulého století.

Pelhřimov je okresní město v jihočeské části kraje Vysočina. Leží 27 km západně od Jihlavy, 74 km severovýchodně od Českých Budějovic a 93 km jihovýchodně od Prahy. Žije zde více jak 16 tisíc obyvatel. Město je významnou dopravní křižovatkou dvou silnic I.třídy I/19 Plzeň-Tábor-Pelhřimov a I/34 České Budějovice-Jindřichův Hradec-Pelhřimov-Havlíčkův Brod-Svitavy.15 km severně od města vede dálnice D1, nachází se zde EXIT 90 u Humpolce. Ve městě se nachází autobusové nádraží, Pelhřimovem projede denně zhruba 29 autobusových linek.  Železniční doprava je vedena z Tábora a pokračuje dále na Jihlavu. Železniční stanice Pelhřimov se nachází 1,5 km jižně od hlavního náměstí v ul. Nádražní v průmyslové části města. Město je také turistickým východištěm na Českomoravskou vrchovinu. Aglomerace je střediskem rozsáhlé bramborářské oblasti. 

Jedná se o město s plnou občanskou vybaveností, s rozsáhlou sítí obchodů a služeb. Ve městě je dostatek stravovacích i ubytovacích zařízení, rovněž i možností kulturního a sportovního vyžití. Sídlí zde Městské divadlo, kino Vesmír  je po  rekonstrukci nejmodernějším jednosálovým kinem na Vysočině. Ve městě se nachází sportovní areál se zimním stadionem, atletickým oválem, fotbalovým hřištěm, tenisovými kurty a vnějším i vnitřním plaveckým bazénem. Vzdělání zajišťují čtyři základní školy, gymnázium, obchodní akademie, hotelová škola, odborné učiliště s internátem a střední průmyslová škola.

8. Obsah odhadu:

I. Výpočet administrativní ceny 
a) Hlavní stavby

a1) Administrativní budova č.p.126

b) Venkovní úpravy

b1) Přípojka kanalizace DN 200 mm

b2) Zpevněný povrch parkoviště a chodníku

b3) Obrubník betonový ABO 4-5,8, š.4-5 cm do betonového lože

b4) Plochy z dlažebních kostek drobných 120 mm, lože kamenivo

b5) Domácí regulátor plynu

b6) Plynová přípojka do DN 40

c) Ocenění výnosovým způsobem

c1) Pronájem kancelářských prostor a parkovacích míst v č.p.126

d) Pozemky

d1) Pozemek parc.čís. 552

d2) Pozemek parc.čís. 558/1

II.Porovnávací metoda

9. Celkový popis nemovitosti

a) Hlavní stavby

a1) Administrativní budova č.p.126

Oceňovaná nemovitost č.p.126 je zakomponována v řadové zástavbě převážně polyfunkčních domů, pocházejících z 20.a 30.let dvacátého století. Jedná se o třípodlažní nemovitost s obytným podkrovím, postavenou v roce 1994 , původně jako objekt Agrobanky. Dům sestává ze dvou částí, které jsou uprostřed propojeny atriem ve tvaru pyramidy. Objekt je, kromě malé suterénní místnosti, nepodsklepený. Hlavní přední trakt, orientovaný do Svatovítského náměstí je třípodlažní s obytným podkrovím, zastřešený sedlovou střechou, pokrytou krytinou z kanadské šindele, se třemi vikýři. Střední atriová část objektu s plochou střechou s živičnou krytinou na níž je ve střední části umístěn prosklený světlík kovové konstrukce ve tvaru pyramidy. Zadní trakt nemovitosti, který je také samostatně přístupný z ulice U Prostředního mlýna, je rovněž třípodlažní s obytným podkrovím, zastřešený obloukovou střechou pokrytou rovněž kanadskou šindelí. Krov je kovový svařovaný. Svislé obvodové  konstrukce objektu jsou zděné, o síle zdi 45 cm. Klempířské konstrukce jsou měděné, fasáda je vápenná, zelené barvy. Okna jsou plastová,  monumentální střední prosklení, umístěné v čelní straně předního traktu, je zasazené do rámů imitujících obložení mosazí. Stropy jsou hurdiskové, příčky zděné, schodiště betonové. Vnitřní omítky v objektu jsou vápenné štukové, dveře jsou dřevěné, plné hladké. Ve většině místnostech, včetně chodeb, jsou na podlahách lepené koberce, na sociálních zařízeních je běžná keramická dlažba. V přízemí ve vstupní dvoraně a v  hlavním atriovém  prostoru bývalé likvidatury je na podlahách leštěný mramor.

Dispoziční řešení :

Dům je přístupný hlavním vchodem z veřejné komunikace ze Svatovítského náměstí, odkud vstoupíme do hlavního předního traktu objektu a ocitneme se v prostorné monumentální dvoraně, jíž dominují čtyři mohutné sloupy. Po obou stranách vstupu se nacházejí bývalé provozní místnosti, nyní pronajaté kanceláře, nalevo pak sociální zařízení a napravo osobní výtah. V  levém zadním rohu dvorany je vstup na schodiště. Hlavní dvoranou pak postupujeme do menší dvorany, jež tvoří předsálí hlavnímu atriovému, velmi, monumentálnímu prostoru bývalé likvidatury Agrobanky, jemuž dominuje velkolepé schodiště vedoucí na galerii, kde se nachází kóje jednotlivých kanceláří.V zadní části atria je pak několik malých místností, dříve sloužících jako pokladny či počítárna, nyní rovněž určených k pronájmu. 

Z atria vejdeme dále do zadního traktu objektu, kde se nachází celkem osm menších místností, včetně bankovního trezoru, sociální zařízení a prostory pronajaté reklamní agenturou, z níž vede samostatný východ do ulice U Prostředního mlýna. V centrální části zadního traktu je umístěné schodiště. V roce 2008 byla dispozice  přízemí zadního traktu budovy upravena, byla demontována stávající ocelová půlkruhová vrata, vnitřní dveře, vybourány části nosného zdiva a byl navržený nový vstup, doplněny nové zděné příčky a z bývalého skladu a manipulačního prostoru vznikla tak provozovna, prodejna s napojením na stávající sociální zařízení a vytvoření chodby, zajišťující přístup ke schodišti vedoucímu do vyšších pater zadního traktu objektu.

Ve 2.nadzemním podlaží je 11 místností, z nichž 6 je součástí atriového prostoru, zasedací místnost, sociální zařízení, koupelna se sprchou a kuchyňky. Třetí i čtvrté (obytné podkroví) nadzemní podlaží svým uspořádáním, kromě zasedací místnosti,  téměř kopíruje podlaží druhé. Nachází se v obou podlažích vždy 10 místností,  sociální zařízení a  kuchyňky.V podkroví zadního traktu je možné zřídit bytovou jednotku, z níž vede vstup na půlkruhovou terasu orientovanou do ulice U Prostředního mlýna.

Kancelářské prostory a parkovací místa jsou v pronájmu celkem dvanácti firem, další tři firmy si pronajímají pouze parkovací místa na privátní parkovišti. 

Objekt je průběžně dobře udržován, v roce 2008 a v roce 2011 byla postupně vyměněna krytina střech, prosklená čelní stěna, včetně prosklené stěny vedoucí na terasu v  zadním traktu objektu byly vyměněny za plastové a průběžně jsou měněny plynové kotle.  Stavebně technický stav oceňovaného objektu je dobrý a odpovídá stáří.

 B. Odhad

B.1. Základní pojmy, metody a způsob ocenění

Ocenění nemovitosti je prováděno pro zjištění ceny obvyklé.. 

V zákoně č. č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění zákona č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb. a č. 257/2004 Sb, je obvyklá - obecná cena charakterizovaná jako cena, kterou by bylo možno za konkrétní věc jako předmět prodeje a koupě v rozhodné době a místě dosáhnout. 

Obvyklou cenou se rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 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. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 

Požadovaný znalecký úkol jako úkol, jehož předmětem je stanovení ceny, za níž by bylo možné reálně nemovitost pořídit nebo prodat v daném místě a čase, v závislosti na poměrech trhu daných nabídkou a poptávkou. Tuto definici plně splňuje definice obvyklé nebo obecné ceny. Oba názvy, které jsou často používány, jsou synonymy - vyjadřují shodnou cenu. Obvyklá cena je přesně definovaná v § 2 zákona č.151/1997 Sb., kde je konstatováno „Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním  styku v tuzemsku  ke dni ocenění. Tržní  cena  je oproti  ceně  obvyklé  nebo obecné cena, která byla v daném místě a čase ze určitou nemovitost skutečně zaplacena. 

Tuto cenu nelze předem určit, lze jí pouze dodatečně zjistit z kupní smlouvy. Také mezinárodních standardech je tržní cena vztažena k přesnému časovému okamžiku. Naproti tomu je možno jako ekvivalent obvyklé či obecné ceně uvažovat tržní hodnotu nemovitosti. V rámci znaleckého úkolu bude hovořeno o obecné ceně, kterou lze považovat za synonymum ke slovům obvyklá cena a tržní hodnota. Podle současných mezinárodních standardů se pro oceňování vžil názor, že dřívější pojem „obecná cena nemovitosti“, která se dnes nahrazuje pojmem „obvyklá cena“, odpovídá současnému pojmu “tržní hodnota nemovitosti“. 

B.2 Popis oceňovacích metod, které byly použity při zpracování tohoto posudku

V procesu oceňování nemovitostí jsou zpravidla využívány tři základní metody ocenění – porovnávací (tržně-srovnávací) metoda, nákladová metoda(administrativní cena) a výnosová metoda. Při hodnocení majetku mohou být využity všechny tři metody, popřípadě jejich kombinace v závislosti na povaze majetku a účelu jeho oceňování. Proto bude nejprve pro kontrolu vypočtena cena administrativní, dále pak bude provedeno ocenění výnosovým způsobem, následně pak bude použita kombinace ceny nákladové s cenou výnosovou.stanovena cena obvyklá metodou porovnávací.

Administrativní cena :
Ocenění nemovitosti je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění

zákona č. 121/2000 Sb., č.237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb. a č. 188/2011 Sb. a

vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a č. 387/2011 Sb.

Výnosová metoda: Výnosové ocenění neboli metoda příjmová je jednou ze standardních metod zjišťování odhadu tržní ceny, resp. obvyklé ceny, mezinárodně uznávanou a používanou.

Výnosová hodnota vyjadřuje schopnost nemovitosti vytvářet výnos. Dosahovaný výnos je pak charakteristikou užitkovosti. Výnosové ocenění může mít při současné vyrovnanosti nabídky a poptávky rozhodující vliv na prodejní cenu nemovitosti.

Metoda porovnávací : Tento způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při prodeji. Jedná se o porovnání cen uskutečněných prodejů v určitém čase ,nemovitostí srovnatelných parametrů v charakteru objektu, velikostí, využitelností, umístěním a projevy okolí. Srovnání znalec provádí na základě vlastního průzkumu trhu nemovitostí, vyhodnocením uskutečněných dražeb a aukcí, nabídkou srovnatelných nemovitostí, konzultace s realitními makléři a z jiných dostupných údajů a podkladů. 

B3 Výpočet administrativní ceny (vyhláška 387/2011 Sb.)

Popis objektů, výměra, hodnocení a ocenění 
a) Hlavní stavby

a1) Administrativní budova č.p.126 - § 3

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Budova:
F. budovy pro administrativu

Svislá nosná konstrukce:
zděná

Kód CZ - CC:
122

Zastavěné plochy a výšky podlaží:

	
	
	

	spodní stavba:
(2,10*4,50)+(2,00*0,72)+(4,58*0,92)+(2,20*1,10)+(3,00*1,90)+(1,30*0,80)
	=
	24,26 m2

	1.NP-přední trakt:
(9,70*13,65)+(16,55*4,50)
	=
	206,88 m2

	2.NP-přední trakt:
(9,70*13,65)+(16,55*4,50)
	=
	206,88 m2

	3.NP-přední trakt:
(9,70*13,65)+(16,55*4,50)
	=
	206,88 m2

	4.NP (podkroví)-přední trakt:
(9,70*13,65)+(16,55*4,50)
	=
	206,88 m2

	zastřešení přední části budovy:
(7,60*13,65)+(2,75*13,65)
	=
	141,28 m2

	atrium:
(13,15*9,95)+(13,15*4,25)
	=
	186,73 m2

	světlík atria:
8,60*8,60
	=
	73,96 m2

	zadní trakt-1.NP:
(10,2*14,00)+(9,00*1,50)+((3,14*4,50*4,50)/2)
	=
	188,09 m2

	zadní trakt-2.NP:
(13,95*9,00)+(5,90*1,25)+((3,14*3*3)/2)
	=
	147,06 m2

	zadní trakt-3.NP:
13,95*9,00
	=
	125,55 m2


	Název podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstrukční výška
	Součin

	spodní stavba:
	24,26 m2
	2,20 m
	53,37 m3

	1.NP-přední trakt:
	206,88 m2
	4,65 m
	961,99 m3

	2.NP-přední trakt:
	206,88 m2
	3,40 m
	703,39 m3

	3.NP-přední trakt:
	206,88 m2
	3,35 m
	693,05 m3

	4.NP (podkroví)-přední trakt:
	206,88 m2
	3,60 m
	744,77 m3

	zastřešení přední části budovy:
	141,28 m2
	2,05 m
	289,62 m3

	atrium:
	186,73 m2
	8,95 m
	1 671,23 m3

	světlík atria:
	73,96 m2
	4,50 m
	332,82 m3

	zadní trakt-1.NP:
	188,09 m2
	4,60 m
	865,21 m3

	zadní trakt-2.NP:
	147,06 m2
	3,60 m
	529,42 m3

	zadní trakt-3.NP:
	125,55 m2
	4,80 m
	602,64 m3

	Součet
	1 714,45 m2
	
	7 447,51 m3


	Průměrná výška podlaží:
	PVP = 7 447,51 / 1 714,45 = 4,34 m

	Průměrná zastavěná plocha podlaží:
	PZP = 1 714,45 / 11 = 155,86 m2


Obestavěný prostor:

	spodní stavba:
	((2,10*4,50)+(2,00*0,72)+(4,58*0,92)+(2,20*1,10)+(3,00*1,90)+(1,30*0,80))*(2,20)
	=
	53,38 m3

	1.NP-přední trakt:
	((9,70*13,65)+(16,55*4,50))*(4,65)
	=
	961,99 m3

	2.NP-přední trakt:
	((9,70*13,65)+(16,55*4,50))*(3,40)
	=
	703,39 m3

	3.NP-přední trakt:
	((9,70*13,65)+(16,55*4,50))*(3,35)
	=
	693,05 m3

	4.NP (podkroví)-přední trakt:
	((9,70*13,65)+(16,55*4,50))*(3,60)
	=
	744,77 m3

	zastřešení přední části budovy:
	(2,05*7,60*13,65)/2+(2,05*2,75*13,65)/2
	=
	144,81 m3

	atrium:
	((13,15*9,95)+(13,15*4,25))*(8,95)
	=
	1 671,23 m3

	světlík atria:
	(8,60*8,60)*(4,50)*1/3
	=
	110,94 m3

	zadní trakt-1.NP:
	((10,2*14,00)+(9,00*1,50)+((3,14*4,50*4,50)/2))*(4,60)
	=
	865,23 m3

	zadní trakt-2.NP:
	((13,95*9,00)+(5,90*1,25)+((3,14*3*3)/2))*(3,60)
	=
	529,40 m3

	zadní trakt-3.NP:
	(13,95*9,00)*(4,80)
	=
	602,64 m3


	Obestavěný prostor – celkem:
	
	=
	7 080,83 m3


Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení:

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

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)

	Konstrukce, vybavení
	Provedení
	Hodnocení standardu
	Část

[%]

	 1. Základy včetně zemních prací:
	betonové pasy izolované
	S
	100,00

	 2. Svislé konstrukce:
	zděné z plných cihel tl. 45 cm
	S
	100,00

	 3. Stropy:
	hurdiskové
	S
	100,00

	 4. Krov, střecha:
	kovový svařovaný a šroubovaný
	S
	100,00

	 5. Krytiny střech:
	asfaltové šindele
	S
	75,00

	
	živičné, svařované, vícevrstvé
	S
	25,00

	 6. Klempířské konstrukce:
	měděný plech
	N
	100,00

	 7. Úprava vnitřních povrchů:
	dvouvrstvé vápenné omítky
	S
	100,00

	 8. Úprava vnějších povrchů:
	vápenné dvouvrstvé omítky
	N
	100,00

	 9. Vnitřní obklady keramické:
	běžné obklady
	S
	100,00

	10. Schody:
	železobetonové monolitické s běžným povrchem
	S
	100,00

	11. Dveře:
	hladké plné dveře
	S
	100,00

	12. Vrata:
	
	X
	100,00

	13. Okna:
	plastová
	N
	100,00

	14. Povrchy podlah:
	PVC,koberec,běžná keramická dlažba
	S
	70,00

	
	leštěný mramor
	N
	30,00

	15. Vytápění:
	ústřední, etážové
	S
	100,00

	16. Elektroinstalace:
	světelná  třífázová
	S
	100,00

	17. Bleskosvod:
	bleskosvod
	S
	100,00

	18. Vnitřní vodovod:
	plastové trubky
	S
	100,00

	19. Vnitřní kanalizace:
	plastové
	S
	100,00

	20. Vnitřní plynovod:
	rozvod zemního plynu
	S
	100,00

	21. Ohřev vody:
	centrální ohřev teplé  vody pro každé patro
	S
	100,00

	22. Vybavení kuchyní:
	
	X
	100,00

	23. Vnitřní hygienické vybavení:
	WC, umyvadla, sprchové kouty
	S
	100,00

	24. Výtahy:
	osobní výtah
	S
	100,00

	25. Ostatní:
	požární hydranty, rozvod antén, rozvod počítačové sítě
	S
	100,00

	26. Instalační prefabrikovaná jádra:
	
	X
	100,00

	27. vzduchotechnika
	
	A
	100,00

	28. Rozvody počítačové sítě 
	
	A
	100,00

	29. Automatická závora
	
	A
	100,00


Výpočet koeficientu K4:

	Konstrukce, vybavení
	Hodnocení standardu
	Obj. podíl

[%]
	Část

[%]
	Koeficient
	Upravený obj. podíl

	 1. Základy včetně zemních prací:
	S
	8,20
	100,00
	1,00
	8,20

	 2. Svislé konstrukce:
	S
	17,40
	100,00
	1,00
	17,40

	 3. Stropy:
	S
	9,30
	100,00
	1,00
	9,30

	 4. Krov, střecha:
	S
	7,30
	100,00
	1,00
	7,30

	 5. Krytiny střech:
	S
	2,10
	75,00
	1,00
	1,58

	
	S
	2,10
	25,00
	1,00
	0,53

	 6. Klempířské konstrukce:
	N
	0,60
	100,00
	1,54
	0,92

	 7. Úprava vnitřních povrchů:
	S
	6,90
	100,00
	1,00
	6,90

	 8. Úprava vnějších povrchů:
	N
	3,30
	100,00
	1,54
	5,08

	 9. Vnitřní obklady keramické:
	S
	1,80
	100,00
	1,00
	1,80

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

	11. Dveře:
	S
	3,10
	100,00
	1,00
	3,10

	13. Okna:
	N
	5,20
	100,00
	1,54
	8,01

	14. Povrchy podlah:
	S
	3,20
	70,00
	1,00
	2,24

	
	N
	3,20
	30,00
	1,54
	1,48

	15. Vytápění:
	S
	4,20
	100,00
	1,00
	4,20

	16. Elektroinstalace:
	S
	5,70
	100,00
	1,00
	5,70

	17. Bleskosvod:
	S
	0,30
	100,00
	1,00
	0,30

	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
	0,20
	100,00
	1,00
	0,20

	21. Ohřev vody:
	S
	1,70
	100,00
	1,00
	1,70

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

	24. Výtahy:
	S
	1,40
	100,00
	1,00
	1,40

	25. Ostatní:
	S
	5,90
	100,00
	1,00
	5,90

	27. vzduchotechnika
	A
	1,05
	100,00
	1,00
	1,05

	28. Rozvody počítačové sítě 
	A
	0,19
	100,00
	1,00
	0,19

	29. Automatická závora
	A
	0,13
	100,00
	1,00
	0,13

	Součet upravených objemových podílů:
	106,81


	Hodnota koeficientu vybavení K4:
	1,0680


Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 2):
=
2 807,- Kč/m3

Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 4):
*
0,9390

Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP) :
*
0,9623

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) :
*
0,7839

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu):
*
1,0680

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,1270

Základní cena upravená
=
4 742,50 Kč/m3

Plná cena: 
7 080,83 m3 * 4 742,50 Kč/m3
=
33 580 836,28 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 18 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 82 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 18 / 100 = 18,000 %
-
6 044 550,53 Kč

Administrativní budova č.p.126 - zjištěná cena
=
27 536 285,75 Kč

b) Venkovní úpravy

b1) Přípojka kanalizace DN 200 mm - § 10

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Venkovní úprava: 2.1.2. Přípojka kanalizace DN 200 mm

Kód CZ - CC: 2223

Délka:  9,00 m

Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 11): 
9,00 m  *  1 450,- Kč/m
=
13 050,- Kč

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,3270

Plná cena:
=
31 885,72 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 18 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 82 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 18 / 100 = 18,000 %
-
5 739,43 Kč

Přípojka kanalizace DN 200 mm - zjištěná cena
=
26 146,29 Kč

b2) Zpevněný povrch parkoviště a chodníku - § 10

V roce 2008 byl nezastavěný pozemek objektu v ulici U Prostředního mlýna upraven na privátní parkoviště. Stávající plochy dosavadního parkoviště byly rozšířeny a plochu celého pozemku.Bylo provedeno podloží z drceného kameniva a něj položena betonová zámková dlažba. Vzniklo tak celkem 15 parkovacích míst, z nichž 12 je pronajato soukromým firmám. Parkoviště je přístupné z veřejné komunikace vjezdem z ulice U Prostředního mlýna. Vjezd je osazen automatickou závorou.
Zatřídění pro potřeby ocenění:

Venkovní úprava: 8.3.27. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 80 mm

Kód CZ - CC: 211

Výměra:  298,82+33,82  =  332,64 m2

Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 11): 
332,64 m2  *  515,- Kč/m2
=
171 309,60 Kč

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,2740

Plná cena:
=
409 035,93 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 4 roky

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 56 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 4 / 60 = 6,667 %
-
27 270,43 Kč

Zpevněný povrch parkoviště a chodníku - zjištěná cena
=
381 765,50 Kč

b3) Obrubník betonový ABO 4-5,8, š.4-5 cm do betonového lože - § 10

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Venkovní úprava: 9.8. Obrubník betonový ABO 4-5,8, š.4-5 cm do betonového lože

Kód CZ - CC: 211

Délka:  35,00 m

Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 11): 
35,00 m  *  42,- Kč/m
=
1 470,- Kč

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,2740

Plná cena:
=
3 509,92 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 4 roky

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 56 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 4 / 60 = 6,667 %
-
234,01 Kč

Obrubník betonový ABO 4-5,8, š.4-5 cm do betonového lože - zjištěná cena=
3 275,91 Kč

b4) Plochy z dlažebních kostek drobných 120 mm, lože kamenivo - § 10

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Venkovní úprava: 8.3.10. Plochy z dlažebních kostek drobných 120 mm, lože kamenivo

Kód CZ - CC: 211

Výměra:  52,00 m2

Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 11): 
52,00 m2  *  295,- Kč/m2
=
15 340,- Kč

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,2740

Plná cena:
=
36 627,32 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 4 roky

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 56 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 4 / 60 = 6,667 %
-
2 441,94 Kč

Plochy z dlažebních kostek drobných 120 mm, lože kamenivo - zjištěná cena=
34 185,38 Kč

b5) Domácí regulátor plynu - § 10

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Venkovní úprava: 4.2. Domácí regulátor

Kód CZ - CC: 2221

Počet:  1,00 ks

Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 11): 
1,00 ks  *  3 000,- Kč/ks
=
3 000,- Kč

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,3030

Plná cena:
=
7 254,45 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 18 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 22 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 18 / 40 = 45,000 %
-
3 264,50 Kč

Domácí regulátor plynu - zjištěná cena
=
3 989,95 Kč

b6) Plynová přípojka do DN 40 - § 10

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Venkovní úprava: 1.1.6.3 Přípojka vody DN 50 mm

Kód CZ - CC: 2222

Délka:  9,00 m

Ocenění:

Základní cena (dle příl. č. 11): 
9,00 m  *  465,- Kč/m
=
4 185,- Kč

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

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):
*
2,3230

Plná cena:
=
10 207,84 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 18 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 32 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 18 / 50 = 36,000 %
-
3 674,82 Kč

Plynová přípojka do DN 40 - zjištěná cena
=
6 533,02 Kč

c) Výnosová hodnota

Objekt dosud není plně využit, celkem je pronajato 356,40 m2 kancelářských prostor a 12 parkovacích míst.

Stručný přehled ročních nákladů objektu:

1) náklady na provoz nemovitosti - elektrika ,plyn , vodné stočné - 236.000,-
2) náklady na údržbu nemovitosti-                                                cca 20.000,- 

3) náklady na pojištění nemovitosti  -                                                 24.000,-

4) daň z nemovitosti    -                                                                       11.670,-  

c1) Pronájem kancelářských prostor a parkovacích míst v č.p.126

Zatřídění pro potřeby ocenění:

Druh objektu: 
Nemovitosti pro obchod a administrativu

Míra kapitalizace (dle příl. č. 16):
6,50 %

Skupina:
C)

Výnosy z pronajímaných prostor:

	Název
	Plocha [m2]
	Nájemné [Kč/m2]
	Výnos [Kč]

	4.NP, 4-03,4-04, Adv.kancelář Kolařík
	35,00
	1 500,-
	52 500,-

	1 parkovací místo
	
	6 500,-
	6 500,-

	4.NP.,4-06,Dřevotech s.r.o.
	23,90
	1 500,-
	35 850,-

	1 parkovací místo
	
	6 500,-
	6 500,-

	2.NP,2-06,Říhová Alena
	24,80
	1 500,-
	37 200,-

	2.NP,2-04, Real Agency
	24,30
	1 000,-
	24 300,-

	1.a 2.NP,1-08,2-05,Buldog finance,Pech Václav
	40,90
	1 496,33
	61 200,-

	1.NP,1-07,Dvořák Josef,soudní znalec Alianz pojišťovna
	13,60
	1 977,94
	26 900,-

	1 parkovací místo
	                             
	6 500,-
	6 500,-

	1.NP,1-26,Kříž Josef,rekl.agentura
	63,20
	1 518,99
	96 000,-

	parkovací místo
	1,00
	6 500,-
	6 500,-

	3.NP,3-15,3-16,Erament s.r.o.
	35,00
	1 485,83
	52 004,-

	1 parkovací místo
	
	6 500,-
	6 500,-

	2.NP,2-16, Mgr.Králová Marta-masáže
	12,00
	1 200,-
	14 400,-

	2.a3.NP, 3-24,3-25,2-24,Pěstounské rodiny kraje Vysočina o.s.
	41,70
	1 462,59
	60 990,-

	1 parkovací místo
	
	6 500,-
	6 500,-

	2.NP,2-19,Církev víry Pelhřimov
	42,00
	1 500,-
	63 000,-

	2 parkovací místa,T.Argentit s.r.o.
	
	6 500,-
	13 000,-

	parkovací místo Hájek Pavel
	1
	6 500,-
	6 500,-

	3 parkovací místa,AS PROJECT CZ s.r.o.
	
	6 500,-
	19 500,-

	Výnosy celkem
	602 344,-


Ocenění:

Celkové výnosy z pronajímaných prostor:
=
602 344,- Kč

Odpočet 5 % z ceny zastavěného pozemku:

Cena stavebního pozemku:
999 122,89 Kč

Výměra stavebního pozemku: 
1016, m2

Skutečně zastavěná plocha: 
914, m2

Cena skutečně zastavěné plochy: 
898 817,25 Kč

Odpočet 5 % z ceny zastavěného pozemku:
-
44 940,86 Kč

Odpočty nákladů procentem ze zjištěného nájemného

602 344,00 * 40 % = 240 937,60

Vypočtené odpočty celkem:
-
240 937,60 Kč

Roční nájemné upravené dle § 23 odst. 4:
=
316 465,54 Kč

Míra kapitalizace 6,50 %
/
 6,50 %

Cena stanovená výnosovým způsobem
=
4 868 700,62 Kč

Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu oceňování:

Skupina:
C) Bez zásadních změn - stabilizovaná oblast, nemovitost má rozvojové možnosti

Zdůvodnění zatřídění do skupiny C): Možnost eventuelní expanze nemovitosti na pozemku dnešního privátního parkoviště.

Ocenění nákladovým způsobem 
CN
=
27 992 181,80

Ocenění výnosovým způsobem 
CV
=
4 868 700,62

Rozdíl 
R
= 
23 123 481,18

Výpočet dle přílohy 17 tab. 2, skupiny C): 


CV + 0.20 R 
=
 9 493 396,86 Kč

Cena stanovená kombinací nákladového a výnosového způsobu
=
           9 493 396,86 Kč
Administrativní cena pozemků(vyhláška 387/2011 Sb.)

d) Pozemky

d1) Pozemek parc.čís. 552- § 27 - § 32

Pozemek parc.čís. 552 v k.ú. Pelhřimov, okres Pelhřimov je zapsaný na LV č. 4309 jako zastavěná plocha a nádvoří. Jedná se o rovinný pozemek o rozloze 914 m2 zastavěný administrativní budovou č.p. 126 a příslušnými venkovními úpravami.

Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2:

	Název
	Parcelní číslo
	Výměra

[m2]
	Jedn. cena

[Kč/m2]
	Cena

[Kč]

	zastavěná plocha a nádvoří
	552
	914,00
	400,00
	365 600,-

	Součet
	
	365 600,-

	Úprava ceny – příloha č. 21:
	
	

	1.2. výhodnost polohy z hlediska účelu užití stavby
	42 %
	
	

	1.3. pozemek určený pro stavbu s komerční využitelností
	50 %
	
	

	Úprava ceny celkem
	92 %
	+
	336 352,-

	Mezisoučet
	
	701 952,-

	Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
	*
	0,6020

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby):
	*
	2,1270

	Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem
	898 817,25


Pozemek parc.čís. 552 - zjištěná cena
=
898 817,25 Kč

d2) Pozemek parc.čís. 558/1- § 27 - § 32

Pozemek parc.čís. 558/1 v k.ú Pelhřimov, okres Pelhřimov je zapsaný na LV č.4309 jako zahrada. Jedná se o rovinný pozemek o rozloze 102 m2, který slouží jako přídavné parkoviště k budově č.p.126 a tvoří s touto a s pozemkem parc.čís. 552 jeden funkční celek.
Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2:

	Název
	Parcelní číslo
	Výměra

[m2]
	Jedn. cena

[Kč/m2]
	Cena

[Kč]

	zahrada
	558/1
	102,00
	400,00
	40 800,-

	Součet
	
	40 800,-

	Úprava ceny – příloha č. 21:
	
	

	1.2. výhodnost polohy z hlediska účelu užití stavby
	42 %
	
	

	1.3. pozemek určený pro stavbu s komerční využitelností
	50 %
	
	

	Úprava ceny celkem
	92 %
	+
	37 536,-

	Mezisoučet
	
	78 336,-

	Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití):
	*
	0,6020

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby):
	*
	2,1270

	Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem
	100 305,64


Pozemek parc.čís. 558/1 - zjištěná cena
=
100 305,64 Kč

Rekapitulace ocenění pozemků

d) Pozemky

d1) Pozemek parc.čís. 552
=
898 820,- Kč

d2) Pozemek parc.čís. 558/1
=
100 310,- Kč

Cena pozemků činí celkem

999 130,- Kč

C. Rekapitulace

Administrativní cena:

Administrativní cena objektů:
9 493 400,- Kč

Administrativní cena pozemků:
999 120,- Kč

Administrativní cena celkem:
10 492 520,- Kč

II.Porovnávací metoda

Popis porovnávaných objektů:

K porovnání byly vybrány porovnatelné nemovitosti – administrativní budovy v blízkém i širším okolí oceňované nemovitosti:

1) Prodej administrativní budovy v centru města Pacov, v ulici Hronova. Jedná se o zděný třípodlažní objekt  ve velmi dobrém stavu, postavený v roce 1997, o podlahové ploše 536 m2. Plocha pozemku činí 230 m2. Budova je téměř plně obsazena několika společnostmi a nabízí zajímavý roční výnos z nájmu. V přízemí, jsou obchodní prostory, zbývající dvě patra tvoří kancelářské prostory. Ve třetím patře jsou dvě menší kanceláře, které jsou volné a je možné je buď využít pro vlastní účely nebo dále pronajmout a zvýšit výnos z nájmu. Současný roční výnos z pronájmu činí cca 250 000,- Kč. Nemovitost je v nabídce RK  Century 21 za cenu 4 900 000,- Kč. Tato cena zahrnuje provizi RK  a právní servis.

[image: image2.jpg]




 INCLUDEPICTURE "http://img.sreality.cz/big/dyn/201210/0319/82/506c8b32823abb412ab90000.jpg" \* MERGEFORMATINET [image: image3.jpg]



[image: image4.jpg]




 INCLUDEPICTURE "http://img.sreality.cz/big/dyn/201210/0319/eb/506c8b33ebb07c114d590000.jpg" \* MERGEFORMATINET [image: image5.jpg]



2) Prodej administrativního areálu v centru města Pelhřimova s oploceným pozemkem o výměře 3286 m2, o podlahové ploše 529 m2. Samostatně stojící zděný třípodlažní objekt v dobrém stavu, s kancelářemi a zázemím, a samostatná budova se čtyřmi garážemi. Veškeré inž. sítě. Přístup k areálu je z veřejné zpevněné komunikace ulice U Elektrárny. Areál je kompletně oplocen s bránou k vjezdu. Třípodlažní samostatně stojící objekt je v současnosti užíván jako kancelářské prostory - ve 2.NP a 3.NP. Se vstupní halou, garáží, skladem, kotelnou a sociálním zázemím v 1.NP. Objekt je bez podsklepení, cihlový se sedlovou střechou, byl postaven v roce 1992. V roce 2000 byl částečně rekonstruován, elektroinstalace, zdravotní instalace a systém vytápění s vlastním plynovým kotlem. Objekt garáží je samostatně stojící, přízemní, nepodsklepený se sedlovou střechou, nachází se zde 4 garáže kdy dvě levé a dvě pravé jsou vzájemně propojeny. Vytápění garáží je řešeno lokálními plynovými topidly, elektroinstalace 230/400 V. Stavba byla postavena v roce 1992 a je v dobrém stavu. Příslušenství objektů tvoří venkovní úpravy, oplocení pozemků včetně betonové podezdívky, vjezdová brána a branky, zpevněné plochy a několik trvalých porostů. Nemovitost nabízí společnost Finance Reality za cenu 6 850 000,-Kč včetně provize RK.
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3) Realitní společnost České Spořitelny nabízí k prodeji atraktivní administrativní komplex v centru Jihlavy ul. Věžní , postavený v roce 1988. Jedná se o dvě vícepatrové navzájem navazující budovy vzájemně provozně propojené, o podlahové ploše 1542 m2. V současné době slouží celí komplex k administrativním účelům. Celý komplet obou budov je nově vybudovaný v návaznosti na řadovou zástavbu ve Věžní ulici a je zakomponovaný do historické zástavby nedaleko centrálního náměstí přímo v jádru města Jihlavy. Komplex je napojen na veškeré inženýrské sítě. Parkováni ve dvoře komplexu cca 25 aut. V současné době je budova komplet pronajata a od nového roku budou volné dvě patra. Prodejní cena objektu činí 23 800 000,- Kč včetně provize RK a právního servisu.
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4) Prodej domu určeného k administrativním účelům, postavený v roce 2000, s garáží, dvěmi patry kanceláří a podkrovním bytem. Celková podlahová plocha objektu činí 336 m2. Plocha pozemku je 166 m2. Dům je napojen na veškeré inženýrské sítě, vytápění je řešeno plynovým kotlem.Za domem atrium s vlastní studnou. Dům stojí na okraji tzv. Židovské čtvrti (zapsáno v seznamu památek UNESCO). Možné využití - sídlo firmy, bydlení, služby... Okna a vstup do Žerotínova náměstí, 5 min. pěšky do centra, veřejné parkoviště před domem, veškerá občanská vybavenost v bezprostřední blízkosti. Nemovitost nabízí Realitní kancelář Michálek a Partners za cenu  4 790 000,- Kč včetně provize RK a právního servisu.
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5) Prodej komerčního dvoupodlažního objektu kousek od centra města Počátky na hlavní trase Jindřichův Hradec - Jihlava. Budova doposud sloužila jako autosalon s administrativní a školící částí. Vytápěno třemi nezávislými plynovými kotli. Střecha plochá s lepenkovou krytinou. V současné chvíli v části objektu restaurace s nájemcem-výnosnost. Nájemní smlouva je uzavřena s tříměsíční výpovědní lhůtou. Napojeno na obecní vodovod i kanalizaci. Celková podlahová plocha je 553,48 m2. Spodní část budovy prošla výměnou oken. Objekt se nachází na frekventovaném velmi dobrém místě je ihned provozuschopný bez větších investic. Vhodné např. jako školicí středisko sídlo společnosti, administrativní budova atd. Kompletní nabídku financování zajístíme bezplatně. Nemovitost je v nabídce realitní kanceláře REMAX.

Cena 3 350 000,- Kč včetně provize RK. 
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6) Prodeji velmi zajímavé budovy nedaleko centra (500 m) ve městě Humpolec. Podlahová plocha budovy činí 806 m2 + pozemek před budovou ( zpevněná plocha ) o výměře 390 m2. Jedná se o dvoupodlažní budovu zkolaudovanou v roce 2008, kde přízemí je vhodné jako skladové prostory, drobná výroba či obchodní prostory s vlastním sociálním zázemím. Dále se v přízemí nachází recepce, skládek, prádelna, úklidová komora, sociální zázemí. Horní patro slouží jako ubytovna. Celkem k dispozici 8 bytů s vlastním sociálním zázemím a kuchyňkou. Dispozice: sedm dvoupokojových bytů s vlastním sociálním zázemím a kuchyňkou a jeden samostatný pokoj s vlastním sociálním zázemím a kuchyňkou. Nemovitost je nabízena realitní společností CENTURY 21 za cenu 5 100 000,- včetně provize RK a právního servisu.
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Seznam porovnávaných objektů:

Jednotka: m2

Množství jednotek oceňované stavby: 1 309,37

Km= koeficient místa 

Kc= koeficient času 

Kv= koeficient vybavení a tech. stavu

K1= koeficient provize RK

K2= koeficient nerealizovaného prodeje

K3= koeficient velikosti pozemku
	Název
	Realizovaná cena
	Km
	Kc
	Kv
	K1
	K2
	K3
	Množství

[jedn]
	Jedn. cena [Kč/jedn.]

	1)Administrativní budova  Pacov,Hronová
	4 900 000,- Kč
	1,00
	1,00
	1,20
	0,95
	0,90
	1,00
	536,00
	9 379,48 

	2)Administrativní budova Pelhřimov, U elektrárny
	6 850 000,- Kč
	1,00
	1,00
	1,20
	0,95
	0,90
	0,80
	529,00
	10 628,51 

	3)Administrativní budova Jihlava, Věžní ul.
	23 800 000,- Kč
	0,90
	1,10
	1,10
	0,95
	0,85
	1,00
	1 542,00
	13 572,60 

	4)Administrativní budova Třebíč, Žerotínovo náměstí
	4 790 000,- Kč
	0,90
	1,10
	1,10
	0,95
	0,90
	1,00
	336,00
	13 273,65 

	5)Administrativní budova v Počátkách
	3 350 000,- Kč
	1,00
	1,10
	1,45
	0,95
	0,90
	1,00
	554,00
	8 246,35 

	6)Komerční budova Humpolec, Lužická ul.
	5 100 000,- Kč
	1,00
	0,90
	1,30
	0,95
	0,90
	1,00
	806,00
	6 329,76 


Součet:





61 430,34 Kč/jedn.







/ 6

Průměrná jednotková cena:





10 238,39 Kč/jedn.

Minimální jednotková cena:





6 329,76 Kč/jedn.

Maximální jednotková cena:





13 572,60 Kč/jedn.

Základní cena: 10 238,39 Kč

1 309,37  á 10 238,39 Kč/
=
13 405 840,71 Kč

Administrativní budova č.p.126 - výsledná cena
=
13 405 840,71 Kč

Administrativní budova č.p.126 - výsledná cena po zaokrouhlení=
13 405 840,-    Kč

D. Celková rekapitulace    

Administrativní cena:

Administrativní cena objektů:
9 493 400,- Kč

Administrativní cena pozemků:
999 120,- Kč

Administrativní cena celkem:
10 492 520,- Kč

Porovnávací cena:

Porovnávací cena objektů:
13 405 840,-    Kč
Porovnávací cena celkem:
13 405 840,-    Kč
D. Stanovisko znalce:

Z výše uvedeného vyplývá, že znalec může pouze na základě analýzy trhu odhadnout buď obvyklou cenu, pokud tam trh existuje, nebo se pokusit odhadnout tržní hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V žádném případě však nelze obvyklou ani tržní cenu stanovit jako nějaké přesné číslo. Tržním oceněním se tedy neurčuje absolutní hodnota nemovitosti, ale interpretuje se chování kupujících na trhu ve vztahu k dané nemovitosti. Jde tedy o subjektivní názor vykonstruovaný na základě dostupných informací k datu zpracování odborného vyjádření.. Proto také platnost takového odhadu je omezená na období cca půl roku. Je třeba zdůraznit, že každá samostatná nemovitost je jedinečná, i když co do podoby se od přilehlé nebo podobné nemovitosti nedá odlišit. Zaujímá jiné místo a může mít i odlišnou cenu ovlivněnou třeba i osobní oblibou.

Při vyhledávání objektů pro ocenění porovnávací metodou a provedení analýzy realitního trhu administrativních budov v kraji,resp. Pelhřimovsku a okolí, byl shledán nedostatek porovnatelných nemovitostí.

Pro stanovení obvyklé ceny oceňované nemovitosti bylo potřeba mimo výše provedených propočtů vzít v úvahu tyto základní skutečnosti a ovlivňující aspekty :

a) stáří budovy, jedná se o dobře využitelnou administrativní budovu, postavenou v nedávné době, v dobrém stavebně-technickém stavu

b) nemovitost je velmi dobře umístěna, nachází se v historické části obce Pelhřimov

c) absence nabízených nemovitostí podobného druhu v dané lokalitě

Po zvážení všech aspektů, včetně všeobecně známé skutečnosti, že inzerovaná cena bývá  realitními kancelářemi často nadhodnocená, stanovuji obvyklou cenu administrativní budovy č.p.126, postavenou na pozemku parc.čís. 552 a pozemku parc.čís. 558/1, vše zapsané na LV č.4309 k.ú. Pelhřimov, okres Pelhřimov v  úrovni hodnoty zjištěné porovnávací metodou ve výši:

                                                                 13 405 840,-    Kč

slovy: TřináctmilionůčtyřistapěttisícosmsetčtyřicetKč
V Praze, 10.10.2012

Ing. Jiří Dufek 

Dvouletky 75

100 00 Praha 10

E. Znalecká doložka

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Praze ze dne 13.1.1992 pod č.j.Spr. 1878/91 pro základní obor ekonomika - ceny a odhady nemovitostí a obor stavebnictví - stavby obytné.

Znalecký posudek byl zapsán pod pořadovým číslem 2781-106/012 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle přiložené likvidace.

Ocenění je provedeno v souladu s Mezinárodními oceňovacími standardy, schválenými v roce 2004 Mezinárodním výborem pro normy oceňování aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1 Oceňování na základě tržní hodnoty a IVS 4 Oceňování pro záruky půjček, hypotéky a dluhopisy. Je zpracováno v souladu s definicí "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), která je citována v Úvodu.

Prohlašuji, že při provedení znaleckého posudku jsem osobou nezávislou.

V Praze, 10.10.2012
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