OCENĚNÍ NEMOVITOSTI  



	OCENĚNÍ NEMOVITOSTI


Ev.č. T-0527-11
	


	Budova prádelny čp.2157na st.p.č.3183/3 a 2018/2 v Sokolově


	Datum, k němuž je majetek oceněn: 
	15.05.2011


	Počet vyhotovení: 
	2


	Sokolov, dne: 15.05.2011


3.
SOUHRNNÁ REKAPITULACE

	Název majetku
	Věcná hodnota [Kč]
	Výnosová hodnota [Kč]
	Porovnávací hodnota [Kč]
	Tržní hodnota [Kč]

	1. LUKR Sokolov prádelna
	72 285 792
	12 230 000
	0
	15 030 000


	Věcná hodnota
	72 285 792 Kč

	
	Sedmdesátdvamilionůdvěstěosmdesátpěttisícsedmsetdevadesátdva korun českých


	Výnosová hodnota
	12 230 000 Kč

	
	Dvanáctmilionůdvěstětřicettisíc korun českých


	Porovnávací hodnota
	0 Kč

	
	Nereálné využití pro nedostatek porovnání 


	Tržní hodnota
	15 030 000 Kč

	
	Patnáctmilionůtřicettisíckorun korun českých


4.
POPIS A OCENĚNÍ MAJETKU

M.1. 
 Sokolov  --- prádelna

IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE

	Kód katastrálního území: 
	752223

	Název katastrálního území: 
	Sokolov

	Kód obce: 
	560286

	Název obce: 
	Sokolov

	Počet obyvatel obce: 
	24 382

	Datum stanovení počtu obyvatel: 
	01.01.2010

	Kód okresu: 
	CZ0413

	Název okresu: 
	Sokolov

	Název kraje: 
	Karlovarský (Severozápad)

	Název státu: 
	Česká republika


	Poloha v obci: 
	Ostatní


	Časové koeficienty: 
	nepoužito


Podklady: 

	výpis z KN  LV    3586      

kopie katastrální mapy

prohlídka a zaměření 4.5.2011

vlastní aktualizovaná databáze realizovaných prodejů a nájmů v regionu a v místě

informace od realitních kanceláří v regionu a od kolegů odhadců

informace z internetu a dostupných realitních novin

částečně projektová dokumentace

informace pamětníků


Popis a účel: 

	Jedná se o samostatnou budovu postavenou v roce 1987, na opoceném  svažitém pozemku v těsné blízkosti nemocnice. Je napojena na EL, VO, KA a PL s příjezdem a přístupem z ulice města po zpevněné komunikaci.


Příslušenství: 

	venkovní úpravy 


Vhodnost využití: 

	Je vhodná k provozování prádelny, ale je využitelná i pro jiný druh výroby,


Ekonomická charakteristika: 

	viz výnosový způsob ocenění v posudku


Břemena, závazky, zatížení nemovitosti: 

	Zádstavní právo smluvní - viz přiložený LV č. 


Historie: 

	postavená v roce 1987 , ale již dva roky není provozovaná


Postavení na trhu: 

	v současné době je prodej problematický


Ekologické zatížení: 

	bez ekologického zatížení


Seznam oceňovaných objektů

M.1.1. budova

M.1.2. venkovní úpravy

M.1.3. pozemky

M.1.1. 
budova

ANALÝZA OCENĚNÍ

Věcná hodnota

Metoda ukazatelová 

Zatřídění: 

	JKSO: 
	801 29

	 
	Budovy pro komunální služby a osobní hygienu ostatní

	SKP: 
	46.21.14.60

	 
	Budovy pro komunální služby a osobní hygienu

	Materiálová charakteristika: 
	montovaná z dílců bet.tyčových


Zastavěná plocha (m2)

	Popis
	Výpočet / komentář
	Celkem m2

	Zastavěná plocha                                            
	10.65*31.7+11.20*6.7+35.25*19.40+25*14.75+13.6*10+13.3*9.7+3*2
	1736,26


	Zastavěná plocha celkem: 
	1 736 m2


Podlahová plocha (m2)

	Popis
	Výpočet / komentář
	Celkem m2

	Podlahová plocha                                            
	(1736+8.7*30.4+6.7*11)*0.87
	1804,54


	Podlahová plocha celkem: 
	1 805 m2


Výkaz výměr (m3 obestavěného prostoru)

	Popis
	Výpočet / komentář
	Celkem

	1PP                                                         
	(8.7*30.4+6.7*11.0)*3.4
	1149,81

	1NP                                                         
	(10.65*31.7+11.2*6.7)*3.8+35.25*19.4*7.6+25.0*14.75*4+13.6*10.0*6.4+(13.3*9.7+3*2)*(0.1+(3.25+4.35)*05)+2*((1.7*0.5+1.7*1*0.5)*30)
	14356,59


	Celkem: 
	15 506,40 m3 obestavěného prostoru      


	Výpočet reprodukční ceny: 


	Základní hodnota: 
	6 112 Kč/m3 obestavěného prostoru      

	Hodnota po mat. charakteristice: 
	5 865 Kč/m3 obestavěného prostoru      


	Výchozí hodnota jednotková: 
	5 865 Kč/m3 obestavěného prostoru

	Výpočet: 
	5 865 * 15 506,40 = 90 945 036

	Výchozí hodnota celková: 
	90 945 036 Kč

	Úprava výchozí hodnoty: 
	strukturou stavebních dílů


	Název stavebního dílu
	Podíl 1
	Hodnota (Kč)
	Koef
	Podíl 2
	RC (Kč)

	Základy a zemní práce
	  9,394
	8 543 377
	 1,0000
	  9,431
	8 543 377

	Svislé konstrukce motovaný sklet Tyčový
	 14,194
	12 908 738
	 1,0000
	 14,250
	12 908 738

	Stropy a podhledy rovné asvětlíky
	 10,858
	9 874 812
	 1,0000
	 10,901
	9 874 812

	Konstrukce střechy rovná a světlíky
	  5,625
	5 115 658
	 1,0000
	  5,647
	5 115 658

	Krytina střechy živičná a plechová
	  2,101
	1 910 755
	 1,0000
	  2,109
	1 910 755

	Klempířské konstrukce standard
	  0,906
	823 962
	 1,0000
	  0,910
	823 962

	Vnitřní omítky vápenné
	  3,709
	3 373 151
	 1,0000
	  3,724
	3 373 151

	Úprava vnějších povrchů  zateplené
	  2,494
	2 268 169
	 1,0000
	  2,504
	2 268 169

	Vnitřní obklady keramické
	  1,586
	1 442 388
	 1,0000
	  1,592
	1 442 388

	Schodiště standard
	  1,607
	1 461 487
	 1,0000
	  1,613
	1 461 487

	Dveře  hladké
	  3,791
	3 447 726
	 1,0000
	  3,806
	3 447 726

	Okna zdvojená
	  8,694
	7 906 761
	 1,0000
	  8,728
	7 906 761

	Podlahy dlažba a beton
	  8,817
	8 018 624
	 1,0000
	  8,852
	8 018 624

	Vytápění  dálkové
	  3,997
	3 635 073
	 1,0000
	  4,013
	3 635 073

	Elektroinstalace 400V
	  5,089
	4 628 193
	 1,0000
	  5,109
	4 628 193

	Bleskosvod ano
	  0,906
	823 962
	 1,0000
	  0,910
	823 962

	Vnitřní vodovod TUV
	  2,101
	1 910 755
	 1,0000
	  2,109
	1 910 755

	Vnitřní kanalizace do veřjné sítě - dělená
	  2,101
	1 910 755
	 1,0000
	  2,109
	1 910 755

	Vnitřní plynovod bez
	  0,391
	355 595
	 0,0000
	  0,000
	0

	Zdroj teplé vody
	  0,494
	449 268
	 1,0000
	  0,496
	449 268

	Vybavení kuchyní bez
	  0,000
	0
	 0,0000
	  0,000
	0

	Hygienická vybavení  umyvadla ,WC, sprchy
	  4,800
	4 365 362
	 1,0000
	  4,819
	4 365 362

	Výtahy bez
	  0,000
	0
	 0,0000
	  0,000
	0

	Ostatní - klimatizace , el, zabezpečení, mříže
	  6,345
	5 770 463
	 1,0000
	  6,370
	5 770 463

	Celkem
	100,000
	90 945 034
	 0,9961
	100,000
	90 589 439


	Koeficient úpravy výchozí hodnoty: 
	0,9961

	Výpočet: 
	90 945 036 *   0,9961 = 90 589 439

	Reprodukční cena celková: 
	90 589 439 Kč

	Výpočet: 
	90 589 439 / 15 506,40 = 5 842,0677

	Reprodukční cena jednotková nezaokr.: 
	5 842,0677 Kč/m3 obestavěného prostoru

	Reprodukční cena jednotková: 
	5 842 Kč/m3 obestavěného prostoru


	Výpočet věcné hodnoty: 


	Opotřebení: 
	lineární                      

	Stáří: 
	24 roků

	Celková životnost: 
	100 roků


	Výpočet: 
	100 * 24 / 100 = 24,000

	Míra opotřebení: 
	24,000 % 

	Výpočet: 
	90 589 439 * (1 - 0,24000) = 68 847 974

	Věcná hodnota: 
	68 847 974 Kč


budova - celkem: 

	Reprodukční cena
	90 589 439 Kč

	Věcná hodnota
	68 847 974 Kč


Výnosová hodnota objektu

Stabilizovaný výnos
Výpočet nájemného

	
	Název
	Plocha (m2)
	Kč/m2/měsíc
	Kč/m2/rok
	Kč/měsíc
	Nájemné

	O
	1PP
	287,00
	91,67
	1 100,00
	26 308,00
	315 700

	O
	1NP
	1 518,00
	91,67
	1 100,00
	139 150,00
	1 669 800

	 
	Celkem
	1 805,00
	 
	 
	-
	1 985 500


Vysvětlivky: B - byty, K - kanceláře, S - sklady, O - ostatní

Výpočet výnosové hodnoty: 

	 
	Příjmy [Kč]
	Výdaje [Kč]

	Nájemné
	1 985 500
	 

	Daň z nemovitosti
	 
	34 720

	Pojistné budov
	 
	75 733

	Odpisy střádací - amortizace
	 
	550 784

	Náklady na údržbu
	 
	27 539

	Náklady provozní
	 
	0

	Pronájem pozemku
	 
	0


	Míra ekonomické výnosnosti: 
	  1,00 %

	Míra inflace: 
	  3,80 %

	Míra rizika: 
	  4,80 %

	Míra ekonomické životnosti: 
	  1,00 %

	Míra kapitalizace: 
	 10,60 %


	Stabilizovaný roční výnos
	1 296 724

	Výpočet: 
	100 * 1 296 724 / 10,60 = 12 233 245

	Výnosová hodnota: 
	12 233 245 Kč  zaokrouhleně  12 230  000,-


budova - celkem:

	Výnosová hodnota
	12 230 000 Kč


Rekapitulace objektu

	Název
	Reprodukční cena [Kč]
	Věcná hodnota [Kč]
	Výnosová hodnota [Kč]
	Porovnávací hodnota [Kč]

	budova
	90 589 439
	68 847 974
	12 230 000
	-


M.1.2. 
venkovní úpravy

ANALÝZA OCENĚNÍ

Věcná hodnota

Metoda ukazatelová 

	Zatřídění: 

JKSO: 
	822 50

	 
	Plochy charakteru pozemních komunikací

	SKP: 
	46.23.11.00

	 
	Dálnice, ulice, silnice, stezky

	Materiálová charakteristika: 
	nerozlišena


	Výkaz výměr: 
	1 480,00 m2 upravené plochy            


	Výpočet reprodukční ceny: 


	Základní hodnota: 
	830 Kč/m2 upravené plochy            

	Hodnota po mat. charakteristice: 
	830 Kč/m2 upravené plochy            


	Výchozí hodnota jednotková: 
	830 Kč/m2 upravené plochy

	Výpočet: 
	830 * 1 480,00 = 1 228 400

	Výchozí hodnota celková: 
	1 228 400 Kč


	Reprodukční cena celková: 
	1 228 400 Kč

	Výpočet: 
	1 228 400 / 1 480,00 = 830,0000

	Reprodukční cena jednotková nezaokr.: 
	830,0000 Kč/m2 upravené plochy

	Reprodukční cena jednotková: 
	830 Kč/m2 upravené plochy


	Výpočet věcné hodnoty: 


	Opotřebení: 
	lineární                      

	Stáří: 
	24 roků

	Celková životnost: 
	50 roků


	Výpočet: 
	100 * 24 / 50 = 48,000

	Míra opotřebení: 
	48,000 % 

	Výpočet: 
	1 228 400 * (1 - 0,48000) = 638 768

	Věcná hodnota: 
	638 768 Kč


venkovní úpravy - celkem: 

	Reprodukční cena
	1 228 400 Kč

	Věcná hodnota
	638 768 Kč


M.1.3. 
pozemky

ANALÝZA OCENĚNÍ

Věcná hodnota

Přímá metoda

	Na základě vlastní aktualizované databáze doplňované  informacemi od kupujících a prodávajících, informaci od realitních kanceláří  a kolegů odhadců se v místě a regionu prodávají podobné stavební a zastavitelné pozemky v rozmezí cen kolem   850,-Kč

Pro daný případ je reálná prodejní cena  850,-Kč (odůvodnění, napojení na EL,VO,KA,Pl s přřístupem a příjezdem z veřejné zpevněné komunikace)




	Číslo
	Popis
	Plocha (m2)
	Jednot. cena
	Hodnota

	3183/3
	zastavěná plocha a nádvoří
	3 277,00
	850,00
	2 785 450,00

	2018/2
	ostaní plocha-komunikace
	16,00
	850,00
	13 600,00


	Plocha (m2): 
	3 293,00

	Celková hodnota: 
	2 799 050 Kč zaokrouhleno na  2 800 000,-Kč


pozemky - celkem: 

	Jednotková cena: 
	850 Kč/m2

	Věcná hodnota
	2 800 000 Kč


Rekapitulace majetku

	Název
	Reprodukční cena [Kč]
	Věcná hodnota [Kč]
	Výnosová hodnota [Kč]
	Porovnávací hodnota [Kč]

	budova
	90 589 439
	68 847 974
	12 230 000
	0

	venkovní úpravy
	1 228 400
	638 768
	0
	0

	pozemky
	2 799 050
	2 799 050
	0
	0

	LUKR Sokolov prádelna
	94 616 889
	72 285 792
	12 230 000
	0


Závěrečná analýza

	Reprodukční cena [Kč]
	Věcná hodnota [Kč]
	Výnosová hodnota [Kč]
	Porovnávací hodnota [Kč]

	94 616 889
	72 285 792
	12 230 
	0


	Silné stránky nemovitosti:

	Relativně nová budova s možností variabilního využití

napojení na všechny obslužné sítě (EL,VO,KA PL)


	Slabé stránky nemovitosti:

	svažitý pozemek pro příjezd

dlouhodobě zanedbaná běžná údržba


LUKR Sokolov prádelna - celkem:

	Tržní hodnota: 
	  12 230 000 Kč + 2 800 000,-  =  15 030 000,-  


Souhrnná rekapitulace

	Název majetku
	Věcná hodnota [Kč]
	Výnosová hodnota [Kč]
	Porovnávací hodnota [Kč]
	Tržní hodnota [Kč]

	1. LUKR Sokolov prádelna
	72 285 792
	12 230 000
	0
	15 030 000


	Věcná hodnota
	72 285 792 Kč

	
	Sedmdesátdvamilionůdvěstěosmdesátpěttisícsedmsetdevadesátdva korun českých


	Výnosová hodnota
	12 230 000 Kč

	
	Dvanáctmilionůdvěstětřicettisíc korun českých


	Porovnávací hodnota
	0 Kč

	
	Nereálné využití pro nedostatek porovnání 


	Tržní hodnota
	15 030 000 Kč

	
	Patnáctmilionůtřicettisíckorun korun českých


5.
PODMÍNKY A APLIKACE METOD

5.1.
PŘEDPOKLADY A OMEZ. PODMÍNKY PRO URČENÍ TRŽNÍ HODNOTY

	Tato odhadní zpráva byla vypracována v souladu s těmito obecnými předpoklady a omezujícími podmínkami:

1) Nebylo provedeno žádné šetření a nebyla převzata žádná odpovědnost za právní popis nebo právní záležitosti, včetně právního podkladu vlastnického práva. Předpokládá se, že vlastnické právo k majetku je správné a tudíž prodejné - zpeněžitelné, pokud by se nezjistilo něco jiného. Dále se předpokládá, že vlastnictví je pravé a čisté od všech zadržovacích práv, služebností nebo břemen zadlužení, pokud by se nezjistilo něco jiného.

2) Informace z jiných zdrojů, na nichž je založena celá, nebo části této zprávy, jsou věrohodné, ale nebyly ve všech případech ověřovány. Nebylo dáno žádné potvrzení, pokud se týká přesnosti takové informace.

3) Nebere se žádná odpovědnost za změny v tržních podmínkách a nepředpokládá se, že by nějaký závazek byl důvodem k přezkoumání této zprávy, kde by se zohlednily události nebo podmínky, které se vyskytnou následně  po tomto datu.

4) Předpokládá se odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv.

5) Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se plný soulad se všemi aplikovatelnými zákony a předpisy.

6) Tato zpráva byla vypracována za účelem zjištění hodnoty pro zřízení zástavního práva.

7) Předpokládá se, že mohou být získány nebo obnoveny všechny požadované licence, osvědčení o držbě, nebo jiná legislativní nebo administrativní oprávnění od kteréhokoliv místního, státního nebo vládního úřadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potřebu a použití, na nichž je založen odhad hodnoty, obsažený v této zprávě.

8) Odhadnutá objektivní tržní hodnota je dána pro finanční strukturu a podmínky platné v souladu s datem této zprávy.

9) Výsledná tržní hodnota stanovená v tomto ocenění je platná za předpokladu, že objekt bude v případě prodeje ihned uvolněn bez dalších výdajů na vyprázdnění a vyklizení objektu.

10) Výsledky této analýzy je možné použít pouze k účelu  uvedenému v této zprávě.

 


5.2.
ZÁKLADNÍ POJMY

	ADMINISTRATIVNÍ CENA - cena zjištěná dle cenového předpisu, t.j. zákona č.151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů společně s platnou Vyhláškou ministerstva financí České republiky, kterou se provádějí některá ustanovení tohoto zákona.

TRH - interakce prodávajících a kupujících, vedoucí ke stanovení cen a množství komodit. Trh nemovitostí je segmentován podle typu nemovitostí a lokalit.

OBVYKLÁ CENA - 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. 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. (zákon o oceňování majetku č. 151/19997 Sb.)

TRŽNÍ HODNOTA - odhadnutá suma, za kterou by se nemovitost mohla směnit v den ocenění, mezi ochotným prodejcem a ochotným kupcem v nestranné transakci po řádném marketingu kdy obě strany jednaly informovaně, rozvážně, a bez nátlaku. (Schválená definice IVSC / TEGoVA, Evropské oceňovací standardy 2000).

VĚCNÁ HODNOTA - (dle právního názvosloví "časová cena" věci), je reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížena o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci.

VÝNOSOVÁ HODNOTA - je uvažovaná jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti nebo je možné tuto částku investovat na kapitálovém trhu s obdobnou sazbou výnosové míry.

CENA POŘIZOVACÍ - je cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době pořízení (u nemovitosti, zejména staveb, cena v době jejich postavení) za použití tehdy platných metodik cen, bez odpočtu opotřebení.

CENA REPRODUKČNÍ - je cena, za kterou by bylo možno stejnou novou porovnatelnou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.

ČISTÝ ROČNÍ STABILIZOVANÝ VÝNOS - jsou výnosy (příjmy) po odpočtu nákladů (výdajů), nebo také součet provozního, finančního zisku a zisku z mimořádných příjmů (daňový základ pro daň z příjmů), stanovený jako průměrná, nebo pravděpodobně očekávaná hodnota z časové řady.

HODNOTA LIKVIDAČNÍ - peněžní částka, kterou je majitel likvidovaného majetku přinucen přijmout v případě, kdy se majetek musí prodat při časově omezené nabídce na trhu.

HODNOTA POROVNÁVACÍ - hodnota stanovená na základě porovnání předmětného majetku s obdobnými, jejichž ceny byly v nedávné minulosti na trhu realizovány a jsou známé.




5.3.
ROZSAH OCENĚNÍ

	Rozsah práce při ocenění nemovitosti vychází z toho, že by mělo být přihlédnuto ke všem vlivům, které mohou její tržní hodnotu významně ovlivnit.

Mezi ně patří:

˙ Historie a podstata nemovitosti (dle typu oceňovaného majetku)

˙ Obecné ekonomické vyhlídky a specifické podmínky nemovitosti

˙ Realizované tržní ceny porovnatelných nemovitostí

˙ Předpokládaný objem výnosu nemovitosti

˙ Ekologické zatížení nemovitosti

˙ Věcná břemena

˙ Jednota vlastnictví jednotlivých částí majetku

Pokud informace o těchto skupinách problémů jsou dostupné, mohou být využity v prognóze výnosu čistého nájemného, je-li nemovitost oceňována s využitím výnosové metody.




5.4.
ZÁKLAD HODNOTY

	Podkladem pro sjednání tržní ceny (t.j. realizované ceny na trhu) je tímto oceněním stanovená tržní hodnota. Tato tržní hodnota, která je vždy odhadem finanční částky, je definována v souladu s Evropským sdružením odhadců TEGoVA a s Mezinárodním oceňovacím standardem, který zpracoval IVSC, jako "finanční částka, kterou je možné získat prodejem majetku mezi dobrovolně a legálně jednajícím potenciálním kupujícím a prodávajícím. Přitom obě zúčastněné strany mají zájem na uskutečnění transakce a nejsou ovlivněny jakýmkoliv nátlakem nebo zvláštní motivací typu nekalé soutěže, ať už ze strany kupujícího nebo ze strany prodávajícího a znají všechna relevantní fakta o předmětu prodeje".




5.5.
STANOVENÍ TRŽNÍ HODNOTY

	Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihují současnou hodnotu majetku. Ta je velmi proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje. 


6.
PŘÍLOHY
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