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ZNALECKÝ POSUDEK

o tržní ceně pozemku

v obci Schwarzenberg, Robert-Koch-Straße 3 a 3a

1. Údaje o budově a pozemku ke znaleckému posudku o tržní ceně

Označení: 
smíšeně užívaný pozemek


zastavěný budovou školy, tělocvičnou


a hospodářskou budovou s obytným využitím
Vlastník: 
Česká republika


Středočeské energetické závody


státní podnik „v likvidaci“, Praha

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


Spolková republika Německo

Parcela č.: 
1274/1 katastrální území Schwarzenberg (budoucí parcela)

vzniklá z parcely č. 1274 katastrální území Schwarzenberg


ale dosud nezapsaná v katastru nemovitostí
Velikost pozemku: 
4.543,00 m2
Rok výstavby: 
cca 1912 bývalá škola


1980 tělocvična


před lety 1930/1977 vystavěna hospodářská budova s bytovým


využitím
Objednatel: 
Firma Středočeské energetické závody


státní podnik „v likvidaci“


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

Rozhodný den odhadu ceny: 
11. 07. 2012
Den ohledání: 
17. 07. 2012
Břemena: 
Pozemková kniha, odd. II: práva související s umístěním


kanalizační propusti ve prospěch parcely č. 1274 a


Pozemková kniha, odd. III: žádný zápis


Seznam věcných břemen (Baulastenverzeichnis): 

nebylo do něj nahlédnuto
Účel posudku: 
odhad tržní ceny jako základ vyvolávací ceny při plánované dražbě podle českého práva
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2. Poloha a popis pozemku:

2.1. 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: 
rozptýlené stavební jednotky škola a tělocvična,


přistavěná jednotka hospodářská budova s bytovým využitím
Délka přístupové 
komunikace: 
cca 90,00 m k ulici Robert-Koch-Straße

Napojení: 

Ulice: 
Schwarzdecke pěší cestou

Přívody: 
voda, elektřina, plyn jsou k dispozici

Odvod: 
odvod odpadní vody v Robert-Koch-Straße

Další přípojky: 
telefon, pouliční osvětlení
2.2. 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 zastavěný bývalou školou, tělocvičnou, přistavěnou hospodářskou budovou s bytovým využitím a malou trafostanicí.

Podle výpovědi podniku Stadtwerke Schwarzenberg GmbH, Grünhainer Straße 32 a, 08340 Schwarzenberg se tato trafostanice nachází ve vlastnictví podniku a nebude proto zahrnuta do odhadu ceny.
V přední části pozemku stojí budova školy a tělocvična, v zadní části pozemku hospodářská budova s bytovým využitím.

Budova školy byla postavena roku 1912 jak továrna na železo a zhruba roku 1959 přestavěna na základní školu. Jedná se o starší třípodlažní budovu školy se dvěma vchody, vystavěnou v typicky dobovém masivním stylu. Pro pohled na dům zepředu je charakteristický vstupní výklenek podobný arkýři. V suterénu budovy se nachází školní bazén. Ve zbývajících podlažích jsou učebny, kabinety, kancelář vedení školy a toalety.
Při oceňování školy se bude předpokládat, že budova bude využívána ke kancelářským nebo nerušivým podnikatelským účelům, a bude zohledněna nutnost odpovídající přestavby z důvodu zanedbávané údržby.
Tělocvična stojí stranou od budovy školy. Jedná se o jednopodlažní budovu typu SH 15x30. Její půdorys měří 21,80 x 30,40 m. Pro přední stranu jsou typické prosvětlovací pásy z copilitových luxfer. Vstup do objektu se nachází na jeho zadní straně.
Dvoupodlažní hospodářská budova s bytovým využitím stojí v zadní části předmětného pozemku. 
Půdorys bytové části má výměru 12,78 x 12,10 m. V této části jsou dvě bytové jednotky a garáže v přízemí. 
Byty nejsou obydlené. 
Díky světlému barevnému nátěru fasády dělá obytná část budovy na pohled dobrý dojem.
V hospodářské části se nachází místnosti s různým funkčním využitím, které patřily škole.

V zadní části parcely stojí garáž a kůlna na dříví v osobním vlastnictví nájemce. 
Garáž i kůlna jsou v cizím vlastnictví a nebudou zahrnuty do odhadu.

Při odhadu ceny pozemku budou zohledněna práva související s umístěním kanalizační propusti ve prospěch parcely č. 1274, cena bude v souladu s tím snížena.
Parcela 1274/1 katastrálního území Schwarzenberg bude jakožto vznikající parcela vydražena samostatně. 

Odhad ceny pozemku se uskuteční za účelem plánované dražby. Tržní hodnota 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. 
Při prohlídce pozemku nebyly prohlédnuty důkladně všechny prostory.

Přepracování posudku provedl 11. 07. 2012 odborný znalec pan Krauß.
2.3. Příslušenství pozemku:

Vybavení ani movitý inventář nejsou součástí posudku. V odhadnuté ceně tedy není žádným způsobem zahrnut inventář budovy ani její volné příslušenství.

2.4. 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 žádné šetření těchto skutečností.
3. Popis stavby:
3.1. Přibližná výměra zastavěné plochy

	Škola:
	30,45 m
	x
	15,15 m 
	=
	461,32 m2

	Přední vchod:
	6,25 m
	x
	2,60 m
	=
	16,25 m2

	Boční vchod:
	3,50 m
	x
	4,90 m
	= 
	17,15 m2

	Předávací stanice tepla:
	
	
	
	
	

	
	3,00 m
	x
	9,10 m
	=
	27,30 m2

	
	1,70 m 
	x
	3,10 m
	=
	5,27 m2

	Tělocvična:
	21,80 m
	x
	30,40 m
	= 
	662,72 m2

	Hospodářská budova 
s bytovým využitím:
	34,03 m
	x
	12,78 m
	= 
	434,90 m2

	Trafostanice:
	5,60 m
	x
	3,00 m
	=
	16,80 m2

	
	
	Celkem
	=
	1.641,71 m2


3.2. Stavební provedeni:

3.2.1. Škola:

Podsklepení:
podsklepená, v suterénu školní bazén

Obvodové zdivo:
Suterén:
zdivo z přírodního kamene a cihelné zdivo


Přízemí:
cihelné zdivo


1. patro:
cihelné zdivo


2. patro:
cihelné zdivo

Stropy:
masivní nosné stropy, cihelné stropy a dřevěné trámové


stropy
Schodiště:
Suterén:
teracové schody


Přízemí:
teracové schody


1. patro:
teracové schody


2. patro:
teracové schody


Podkroví:
dřevěné schody

Podlahy:
Sklep:
betonové podlahy, částečně dlaždice


Chodby:
podlahy z masivu s podlahovou krytinou


Třídy:

podlahy z masivu, dřevěné podlahy s deskovou podlahovou krytinou a s PVC

Střecha:
sedlová střecha se zdvojenými stojinami krovu s krytinou z azbestové břidlice, střešní nástavby z přírodní břidlice
Okna a dveře:
dřevěná zdvojená okna, dřevěná špaletová okna, 
částečně jednoduchá okna
dřevěné dveře staršího stavebního typu

Fasáda:
stříkaná omítka s nátěrem, podezdívka s hlazenou omítkou
Topení:
napojení na dálkový přívod tepla s plochými radiátory (momentálně odstavené)

Toalety a koupelny:
sanitární zařízení oddělené pro muže a ženy v arkýřovitém výklenku s dlaždicemi na podlaze a kachličkami na stěnách

Komíny:
3 komíny

Přípojky:
přípojky vody, plyny a elektřiny jsou k dispozici
3.2.2. Tělocvična:

· Typ SH 15 x 30, budova leží v nadmořské výšce 460 m n. m.
· Základové betonové pásy a patky pro umístění sloupků
· Sloupky a rámové příčle s venkovní zdí tvořenou silikátovými deskami 
· Copilitové prosvětlovací pásy a okna v kovových rámech s jednoduchým zasklením, částečně okna v ocelových rámech

· Fasáda z vápeno-cementové omítky

· Dálkový přívod tepla se sálavým vytápěním a částečně s plochými radiátory (topení momentálně odstaveno), bojler na ohřev vody

· Přípojky vedou z budovy školy
· Přístavba pro šatny a sanitární místnosti,

· Přízemí: 2 nářaďovny, 1 technická místnost, 1 kabinet pro učitele tělocviku, sanitární místnosti

· Horní podlaží: 4 šatny, 2 sanitární místnosti s jednoduchým zařízením, schodiště s teracovými schody,

· Plochá sedlová střecha s dřevěným krovem a lepenkovou krytinou, štít s krytinou z azbestové břidlice
· Podlahy z teracových desek a plovoucí podlahou; zavěšené kazetové stropy

3.2.3. Hospodářská budova s bytovým využitím 3a:

Obytná část:

· Dvoupatrová budova, cihelné zdivo, natřená hlazená omítka

· Sedlová střecha s dřevěným krovem s jednoduchými stojinami krovu, na přední straně střešní nástavba, na přední straně střešní krytina z azbestové břidlice, na zadní straně azbestová břidlice a bitumenové šindele, strana s valbovou střechou přírodní břidlice, 3 komíny
· 3 vestavěné garáže, dvoukřídlá garážová vrata ze dřeva

· Pro pohled zepředu jsou charakteristická tři garážová vrata ze dřeva

· Zdvojená dřevěná okna, dveře z dřevotřískových desek

· Masivní schodiště vedoucí do horního podlaží obložené teracovými deskami

Kovový žebřík k zavěšení do vikýře v podkroví

· Chodba ve sklepení dlaždice, jinak v suterénu betonové podlahy, ostatní prostory textilní a PVC obklady
Přízemí masivní dutý trámový strop 

· 2 bytové jednotky v horním patře, sestávající z obývacího pokoje, dětského pokoje, chodby, koupelny, ložnice, dálkový přívod tepla s plochými radiátory
koupelny s vanou a částečně s dřevěným obložením, záchodovou mísou a umyvadlem, které vestavěl nájemce, ohřev vody pomocí elektrického bojleru

· Podkroví není zobytněné

Hospodářská část:

· Cihlové zdivo, schodiště s betonovými schody

· Plochá sedlová střecha s dřevěným krovem a lepenkovou krytinou, krytí střechy laťování s lehkými panely z dřevité vlny a omítkou, zateplená dřevená okna z éry socialismu
betonové podlahy, chodba domu aglomerát
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 a využívání bazénu.

4. Stavební stav budov a nedostatky v údržbě a modernizování:

Údržbářské práce, které je ještě nutno provést, jsou shrnuty jako nedostatky v údržbě.
V důsledku dlouhého ponechání budov ladem se jejich stav zhoršil.
Průzkum stavebních a dřevěných částí, který by je poškodil, nebyl u budov proveden, škody byly zjištěny na základě posouzení pohledem.
Pokud by se vyskytly další drobné nutné údržbářské práce, budou shrnuty v odpisu budov.

4.1. Nedostatky v údržbě a modernizování školy:

Neuspokojivý špatný stav stavby zhoršený neužíváním od roku 1998, lze ji dále využívat pouze po přestavbě, proto jsou nutné vysoké investice, sanitární zařízení byla modernizována po roce 1990.
· Obnova všech oken

· Trhliny v oblasti podezdívky

· Barevný nátěr fasády obnovit spolu s vyspravením omítky

· Škody omítky způsobené vlhkostí v suterénu školy – vysušení zdí

· Stropní nosníky částečně zrezivělé

· Částečná obnova elektrických zařízení dle předpisů Svazu německých elektrotechniků

· Údržba vnitřních prostor a schodiště – oprava omítky i nátěrů

· Sanování dveří

· Sanování střechy

· Odstranění škod způsobených povodní v prostorách suterénu
· Přestavba na prostory pro kancelářskou nebo nerušivou podnikatelskou činnost
· Obnova nášlapných vrstev podlah

· Oprava topení a vodovodní instalace, přípojka topení
· Omítnout komínové hlavy pod střechou

Aby mohla být budova znovu využívána, je zapotřebí vyšších investic (přestavba), protože celé řešení půdorysu, rozdělení prostor, výška místností a sanitární zařízení jsou uzpůsobeny provozu školy.

Jednotlivé dosud neprovedené údržbářské práce byly stanoveny jako celkový náklad (€/m2 užitné plochy).

Užitná plocha cca 1.715,00 m2 
x 
362,00 €/m2 
= 
620.830,00 €



Celkem
=
620.830,00 €
4.2. Nedostatky v údržbě a modernizování tělocvičny:

Jednoduché vybavení z doby socialismu, škody způsobené povodní, neuspokojivý stav stavby, střešní krytina těsní.
· Poškození omítky v oblasti podezdívky
· Desky v oblasti podezdívky částečně poškozené a zkřivené
· Odstranění škod způsobených povodní
· Střešní okapy zrezivělé

· Masivní odlupování omítky na fasádě, sanování celé fasády

· Částečná oprava omítky i nátěrů

· Oprava topení a topné centrály, přípojka topení
· Oprava elektrických zařízení dle předpisů Svazu německých elektrotechniků

· Vysušení stavby

· Odstranit poškození oken

· Sanování plovoucí podlahy

Užitná plocha cca 812,00 m2 
x 
280,00 €/m2 
= 
227.360,00 €



Celkem
=
227.360,00 €
4.3. Nedostatky v údržbě a modernizování hospodářské budovy s bytovým využitím

Obytná část: (průměrný stav stavby)

· Obnovit střešní krytinu

· Částečně obnovit vodovodní instalace (olověné potrubí)

· Poškození omítky a nátěrů v oblasti podezdívky

· Vysušení pomocí vhodné injektáže

· Poškození barevných nátěrů v oblasti podezdívky

· Vyspárovat 1 komínovou hlavu

· Škody na izolaci podkroví

· Částečně zrezivělé střešní okapy

Hospodářská část: (průměrný až špatný stav stavby)

· Sanování fasády

· Sanace a nátěr střešního přesahu

· Obnova střešních okapů

· Poškozená omítka v oblasti podezdívky

· Odstranění škod v důsledku povodně

· Částečná obnova vodovodních a topenářských instalací

· Sanování omítky a nátěrů vnitřních zdí
· Částečná oprava elektrických zařízení

· Vysušení stavby

· Částečná obnova oken

Obytná část:

Užitná plocha cca 222,40 m2 
x 
280,00 €/m2 
= 
62.272,00 €

Hospodářská část:

Užitná plocha cca 398,80 m2 
x 
310,00 €/m2 
= 
123.628 €



Celkem
=
185.900,00 €
Poznámka: Výše uvedené škody a vady na stavbě (nedostatky v údržbě) a nedostatky v modernizování jsou výsledkem přibližného šetření na základě provedené místní prohlídky.
Škody/vady na stavbě popsané v posudku a nutné náklady na jejich odstranění, příp. výše snížení hodnoty nemají charakter stavebně-technického šetření, ale jsou relevantní pouze v rámci posudku na odhad ceny.

Výše zjištěných nákladů na sanaci platí pouze pro posudek, při opatření předběžného rozpočtu nákladů se mohou hodnoty lišit.

5. Výpočet hrubé plochy pozemku (HPP) dle normy DIN 277 z roku 1987:
Všechny míry jsem převzal z výkresů s přesností, která je pro odhad ceny dostatečná, nebo je jsem je sám vyměřil.

5.1. Škola:
	Suterén:
	30,45 m
	x
	15,15 m 
	=
	461,32 m2

	Suterén:
	6,24 m
	x
	2,60 m
	=
	16,22 m2

	Přízemí:
	30,45 m
	x
	15,15 m
	= 
	461,32 m2

	Přízemí:
	6,24 m
	x
	2,60 m
	=
	16,22 m2

	Přízemí:
	3,50 m
	x
	4,90 m
	=
	17,15 m2

	1. patro:
	30,45 m
	x
	15,15 m
	= 
	461,32 m2

	1. patro:
	6,24 m
	x
	2,60 m
	=
	16,22 m2

	2. patro:
	30,45 m
	x
	15,15 m
	= 
	461,32 m2

	2. patro:
	6,24 m
	x
	2,60 m
	=
	16,22 m2

	Podkroví:
	28,70 m
	x
	13,00 m
	= 
	373,10 m2

	Podkroví:
	6,24 m
	x
	2,60 m
	=
	16,22 m2

	
	
	Celkem
	=
	2.316,63 m2


5.2. Tělocvična:

	Přízemí:
	21,80 m
	x
	30,40 m
	= 
	662,72 m2

	Vestavba patro:
	5,90 m
	x
	30,40 m
	=
	179,36 m2

	
	
	Celkem
	=
	842,08 m2


5.3. Obytná část:

	Přízemí:
	12,10 m
	x
	12,78 m
	= 
	154,64 m2

	Patro:
	12,10 m
	x
	12,78 m
	= 
	154,64 m2

	
	
	Celkem
	=
	309,28 m2


5.4. Hospodářská část:

	Přízemí:
	21,93 m
	x
	12,78 m
	= 
	280,27 m2

	Patro:
	21,93 m
	x
	12,78 m
	= 
	280,27 m2

	
	
	Celkem
	=
	560,54 m2


6. Odhad ceny pozemku:

6.1. 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)
6.2. Definice tržní ceny:
Dle definice uvedené v § 194 Stavebního zákoníku BauGB je tržní 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.
6.3. Volba způsobu odhadování ceny:

K odhadu tržní ceny zastavěných pozemků se používají tyto způsoby:
· porovnávací
· výnosový

· nákladový.

V daném případě není k dispozici dostatečné množství kupních cen srovnatelných pozemků pro použití porovnávacího způsobu ocenění nemovitosti. U daného oceňovaného objektu je pro ocenění relevantní výnosová hodnota, protože se jedná o objekt, na který se typicky nahlíží z pohledu rendity.
6.4. Výpočet hodnoty pozemku:
6.4.1. 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
6.4.1.1. 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
	0,11

	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

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	0,96


0,96
x
26,00 €/m2
≈                                          25,00 €/m2
Modifikovaná hodnota pozemku                                   25,00 €/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.
6.4.1.2. 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.

Proto je pozemek rozdělen na přední a zadní část.

- Parcela č. 1274/1 katastrální území Schwarzenberg = 4.543,00 m2

Přední část: (30 m hloubka pozemku dle komory soudních znalců)

2.700,00 m2
x
25,00 €/m2
=
67.500,00 €

Zadní část: (cca 50 % ceny přední části)

1.813,00 m2
x
12,00 €/m2
=
21.756,00 €

Plocha s věcnými břemeny kanalizační propusti a sloupu elektrického vedení:

odhadnuto cca 30,00 m2
x
5,00 €/m2


=
150,00 €
Hodnota pozemku CELKEM



89.406,00 €
7. Výpočet výnosové hodnoty:
Užitné plochy jsem ocenil podle údajů objednatele nebo jsem je převzal z podkladů, které mi byly předány, částečně přibližně.
Jako nájemné byly použity částky nájemného kanceláří a nebytových prostor pro nerušivou podnikatelkou činnost, které jsou realistické a běžné pro trh v daném regionu.
Pro označení prostor použijeme dosavadní označení.

- Odhad průměrné zbývající životnosti:

Užitná plocha Budova 1 x zbývající životnost + Bud. 2 x zbývající životnost
Ø zbývající životnost = (1715 m2 x 29 + 812 x 19 + 621 x 29)

/3148

Ø zbývající životnost = 26 LET
7.1. Nájemní plocha a nájemné bývalé školy, hospodářská část, tělocvična:
bývalá škola:

Suterén: (3 místnosti)

Dle výměry cca
92,20 m2
x
2,00 €/m2
x
12
=
2.212,80 €

Přízemí:

30,45 m x 15,15 m x 0,85
x
3,80 €/m2
x
12
=
17.880,67 €

Sanitární zařízení
32,20 m2
x
1,80 €/m2
x
12
=
695,52 €

1. patro:

30,45 m x 15,15 m x 0,85
x
3,80 €/m2
x
12
=
17.880,67 €

Sanitární zařízení
32,20 m2
x
1,80 €/m2
x
12
=
695,52 €

2. patro:

30,45 m x 15,15 m x 0,85
x
3,80 €/m2
x
12
=
17.880,67 €

Sanitární zařízení
32,20 m2
x
1,80 €/m2
x
12
=
695,52 €

Podkroví:

28,70 m x 13,00 m x 0,85
x
3,70 €/m2
x
12
=
14.080,79 €

Sanitární zařízení
32,20 m2
x
1,80 €/m2
x
12
=
695,52 €
bývalá škola





=
72.717,68 €
Hospodářská budova s bytovým využitím / hospodářská část:
Přízemí:

Nářaďovna:
48,00 m2
x
3,50 €/m2
x
12
=
2.016,00 €
Šatna:
17,00 m2
x
1,50 €/m2
x
12
=
306,00 €

Gymnastický sál:
104,20 m2
x
3,50 €/m2
x
12
=
4.376,40 €

Sklad materiálu:
13,50 m2
x
3,50 €/m2
x
12
=
567,00 €

Komora - kuchyň:
33,30 m2
x
1,40 €/m2
x
12
=
559,44 €

Sanitární zařízení:
16,50 m2
x
1,50 €/m2
x
12
=
297,00 €

1. patro:

Diskotéka:
26,70 m2
x
3,40 €/m2
x
12
=
1.089,36 €

Klubovna:
60,30 m2
x
3,40 €/m2
x
12
=
2.460,24 €

Místnost pro vedoucí
pionýrů:
26,70 m2
x
3,40 €/m2
x
12
=
1.089,36 €

Skupinová 

pracovna:
22,90 m2
x
3,40 €/m2
x
12
=
934,32 €

Prostor kuchyně:
29,70 m2
x
2,00 €/m2
x
12
=
712,80 €
Hospodářská část




=
14.407,92 €

Tělocvična:

Sport. plocha cca:
642,00 m2
x
2,00 €/m2
x
12
=
15.408,00 €

Sanit. zaříz. cca:
170,00 m2
x
1,50 €/m2
x
12
=
3.060,00 €
Tělocvična






18.468,00 €
Čisté nájemné bez vytápění - škola, hosp. část, tělocvična CELKEM = 105.593,60 €
7.2. Nájemní plocha a nájemné – bytové jednotky:
Byty patro:
111,20 m2
x
4,10 €/m2
x
12
≈
5.471,00 €

3 garáže v obytné
části:
3
x
35 €/m2
x
12
=
1.260,00 €




Obytná část celkem
=
6.731,00 €

7.3. Výpočet:

Čisté nájemné z bytů, bez vytápění, realistické, běžné na trhu

6.731,00 €
Mínus náklady na obhospodařování





24 % dle společnosti Sprengnetter





1.615,44 €

Čistý výnos 1







5.116,00 €

Čisté nájemné z nebytových prostor, bez vytápění



105.594,00 €

Mínus náklady na obhospodařování






16 % dle společnosti Sprengnetter





16.895,00 €
Čistý výnos 2







88.699,00 €

Čistý výnos 1 + čistý výnos 2






93.815,00 €

Mínus zúročení hodnoty pozemku

dle ImmoWertV

6,5 % z přiřazené stavební plochy
69.254,00 €



4.502,00 €
Podíl výnosu z budovy






89.313,00 €
Úroková sazba z kapitalizace

(úroková sazba z pozemku) 6,5 %





dle ImmoWertV

Faktor současné hodnoty ke kapitalizaci

12,39

1.106.558,00 €
Ø zbývající životnost 26 let





+ hodnota pozemku




89.406,00 €
předběžná výnosová hodnota






1.195.994,00 €
Zohlednění vlastností pozemku specifických pro daný objekt:

Mínus zanedbaná údržba CELKEM

Škola, tělocvična, hospodářská budova s bytovým využitím

- 1.034.090,00 €

Rozdíl v nájemném za podnikatelskou plochu za 1/2 roku 

105.594,00 €

Faktor současné hodnoty n= 1/2;  i= 6,5%  a= 0,47

 105.594,00 €  x  0,47  =




- 49.629,00 €

Výnosová hodnota




112.275,00 €
8. Tržní hodnota:
8.1. Zhodnocení výsledku výpočtu:
U daného smíšeně užívaného objektu je pro ocenění relevantní výnosová hodnota, protože se jedná o objekt, na který se typicky nahlíží z pohledu rendity.

Věcná hodnota je předložena výhradně pro srovnání odhadu tržní ceny. 
Až na tělocvičnu se jedná o starší budovy, jejichž údržba a oprava byly zanedbávány.

Výnosy z nájemného za byty, provozovny a kanceláře, které jsou základem pro odhad výnosové ceny, považujeme za přiměřené a dosažitelné vzhledem ke způsobu využití prostor, výbavu a polohu v Schwarzenbergu pro nerušivé podnikatelské činnosti.

Budovy ještě neodpovídají nárokům platné vyhlášky o úspoře energie (EnEV), tato okolnost se negativně projevuje na tržní cenu objektu.

Jsou nutné rozsáhlé opravy a modernizační práce, aby byl oceněný objekt uveden do dobrého stavu a aby vyhověl dnešním nárokům na vybavení pro nové pronajmutí.
K přestavbě školy je zapotřebí zvláštních investic.
Nabídka nemovitostí je momentálně velká a poptávka kvůli vysoké nezaměstnanosti v daném regionu silně omezena.

Poptávku po školních budovách a tělocvičnách na trhu s nemovitostmi lze odhadnout jako velmi malou.

Také omezení daná saským vodním zákonem a zákonem o hospodaření s vodou se negativně projevují na tržní 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 výnosovou hodnotu, kterou stanovuje tento posudek, je potřeba uzpůsobit tržním poměrům.
Z výše uvedených důvodů tak bude v tomto případě od výnosové hodnoty odečtena srážka 12 %.
Na základě předchozích údajů a s ohledem na polohu a vlastnosti stavebního stavu považuji tržní cenu pozemku v 08340 SCHWARZENBERG, Robert-Koch-Straße 3 a 3a ve výši

99.000,00 €

(slovy devadesátdevět tisíc Euro)

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 13. 07. 2012 
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Soudní znalec
Fotografie objektu: bývalá škola

Pohled na budovu školy zezadu
Předávací stanice tepla (přístavek škola)

Pohled na západní štít budovy školy

Pohled z východu, budova školy se zastřešenou oblastí vchodu

Škody na omítce způsobené vlhkostí, sklep školní budovy

Škody způsobené korozí, stropní nosník ve sklepě školy

Škody na omítce způsobené vlhkostí, sklep školní budovy

Vybavení toaletami, budova školy

Pohled do vnitřku třídy, budova školy

Škody způsobené vlhkostí, podkroví školní budovy

Pohled dovnitř místnosti, podkroví budovy školy

Pohled dovnitř místnosti, podkroví budovy školy

Fotografie objektu: tělocvična

Pohled na tělocvičnu zepředu

Pohled na tělocvičnu ze severozápadu

Pohled na tělocvičnu z jihovýchodu

Pohled do tělocvičny

Pohled do sanitárních zařízení tělocvičny

Pohled do předávací stanice tepla s bojlerem na ohřev vody, tělocvična

Fotografie objektu: hospodářská budova s bytovým využitím
Pohled na hospodářskou budovu s bytovým využitím zepředu

Pohled na hospodářskou budovu s bytovým využitím zezadu

Pohled na obytnou část zepředu

Pohled na obytnou část ze západu

Pohled do půdních prostor obytné části

Pohled do koupelny obytné části

Rozšiřující se vlhkost vnitřních zdí, přízemí obytné části

Škody na podezdívce způsobené vlhkostí, vnější zeď obytné části
� Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken – Nařízení o zásadách pro odhad tržní ceny pozemků, SRN, pozn. překl. 
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