
  
 

  

Znalecký posudek o ceně nemovitosti 
číslo 3997/2011 

 6 

NEMOVITOST: Objekt pro řízení a administrativu, provozně administrativní budova č.p. 621 s p.č. 1915 k.ú. 
Sokolov 

Adresa nemovitosti: Tovární 621, Sokolov 
Katastrální údaje : Kraj Karlovarský, okres Sokolov, obec Sokolov, k.ú. Sokolov, kód ČSÚ: 752 223, LV: 4017 
Ostatní stavby:  
Pozemky: 1915 
Vlastník stavby: Michal Makarovič, Bergmannova 391, 35604 Dolní Rychnov, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
Vlastník pozemku: Michal Makarovič, Bergmannova 391, 35604 Dolní Rychnov, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 

  

OBJEDNATEL : AGENTURA PRO REVITALIZACI a SPRÁVU PODNIKŮ - ARES, v.o.s. 
Adresa objednatele: Jáchymovská 43 / 73, 360 01 Karlovy Vary 

 IČ:  telefon:  e-mail:  
 DIČ:  fax:   
  
  

ZHOTOVITEL : Radka Karbánová 
Adresa zhotovitele: Komorní Dvůr 36 / 3, 350 02 Cheb 

 IČ: 69257426 telefon: 603 380 165 e-mail: 
radka.karbanova@seznam.cz 

 DIČ:  fax:   
  

ÚČEL OCENĚNÍ: zjištění tržní ceny nemovitostí pro účely insolvenčního řízení KSPL 27 INS 6386/2010-A-8 
(ocenění stávajícího stavu) 

  

Účel úvěru: ¨ koupě   ¨ výstavba   ¨ změna stavby   ¨ rekonstrukce   ý jiné 
 

   
 
 Současný stav Budoucí stav 
OBVYKLÁ CENA 3 140 000 Kč  

 
Datum místního šetření: 5.1.2011  Datum zpracování : 17.1.2011 

 
Počet stran:  16 stran  Počet příloh: 9 

 
 
Chebu, dne 17.1.2011   Radka Karbánová 

mailto:radka.karbanova@seznam.cz


- 2 - 
 

STAV POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI ý stavba dokončena v r. 1916 ¨ změna stavby v r.  ¨ rekonstrukce v r.  
Rekonstrukce:     ¨ celková        ý dílčí ¨ střecha, fasáda ¨ zateplení ¨ okna, dveře ¨ ostatní 
 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Konstrukce: ý zděné ¨ betonové ¨ montované Konstrukce: ̈  zděné ¨ betonové ¨ montované 
 ¨ kovové ¨ dřevěné ¨ jiné  ¨ kovové ¨ dřevěné ¨ jiné 
Využití: ¨ bydlení ¨ pronájem ¨ podnikání Využití: ¨ bydlení ¨ pronájem ¨ podnikání 
 ¨ bydl., podn. ¨ část. obsazen ¨ volný objekt  ¨ bydl., podn. ¨ část. obsazen ¨ volný objekt 
Okolí: ¨ bytová zóna ý průmyslová zóna Okolí : ¨ bytová zóna ¨ průmyslová zóna 
 ¨ ostatní ¨ nákupní zóna  ¨ ostatní ¨ nákupní zóna 
Příjezd: ý zpevněná komunikace Příjezd: ¨ zpevněná komunikace 
Přípojky: ý / ¨ voda ý / ¨ kanalizace ¨ / ¨ plyn Přípojky: ¨ / ¨ voda ¨ / ¨ kanalizace ¨ / ¨ plyn 
 ý / ¨ elektro  ý telefon  ¨ / ¨ elektro  ¨ telefon 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  ý MHD ¨ železnice ¨ autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  ý dálnice/silnice I. tř  ý silnice II.,III.tř   
Poloha v obci: okrajová část - ostatní 
Stavebně technický stav stavby: neudržovaná - k částečné rekonstrukci 
Vytápění:  dálkové (zdroj mimo budovu) 
 

  
 

RIZIKA 
¨ negativní 

vlivy okolní 
zástavby 

¨ právní zánik 
stavby (zánik 
čp/čo) 

¨ sociální riziko ̈  riziko 
přístupu a 
příjezdu 

¨ věcná 
břemena 

¨ předkupní 
právo 

ý ostatní 
omezení 

¨ evidence v 
KN 

 
¨ záplavová a zátopová oblast pojištění proti zaplavení ¨ ano / ý ne 
 

REKAPITULACE OCENĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI 
 

 Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací hodnota 3 145 323 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 63 127 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 8 629 203 Kč 0 Kč 
Obvyklá cena 3 140 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 622 200 Kč 0 Kč 

 
Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovitosti 0 Kč x 

 
Komentář ke stanovení ceny obvyklé posuzovaných nemovitostí  

Objekt byl hodnocen metodou nákladovou, porovnávací a výnosovou. Obvyklá cena stanovená s přihlédnutím k metodě 
porovnávací. 
Silnou stránkou nemovitosti je dobrá poloha ve městě v okrajové části města v blízkosti chemického podniku, dobrá komunikační 
dostupnost, nová střešní krytina. 
Slabou stránkou nemovitosti je zhoršený stav 3.NP.  
Poptávka po obdobných objektech v lokalitě je v souladu s nabídkou až mírně nižší nabídky. 
V části C listu vlastnictví 4017 pro k.ú. Sokolov jsou zapsaná omezení vlastnického práva (zástavní práva smluvní, exekuce). 

 
 

NÁLEZ 
 
Situace 

Přehled podkladů - výpis z katastru nemovitostí Katastrálního úřadu pro Karlovarský kraj, KP Sokolov LV 4017 pro 
k.ú. Sokolov k datu 27.9.2010, právní vztah dotčen změnami Z-5831/2010-409 a Z-8670/2010-
409 
- kopie katastrální mapy ze dne 27.9.2010 
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- fotodokumentace pořízená znalcem na místě 
- informace a údaje sdělené správcem nemovitosti p. Makarovičem 
- skutečnosti a výměry zjištěné na místě 
- podpůrně znalecký posudek č. 2016-40/2006 ze dne 5.5.2006 znalce ing. Zdeňka Kubinčana - 
ocenění nemovitostí - odhad NHZP pro ČS, a.s. 
- mapa oblasti 
- zápis o provedení mimořádné inventury majetku dlužníka ze dne 2.11.2010 
- soupis realizovaných nájmů v hodnoceném objektu poskytnutým insolvenčním správcem 

Charakteristika obce Město Sokolov je významným městem regionu, které má 24 tis. obyvatel. V Sokolově jsou 
základní a střední školy, gymnázium, úplná obchodní síť, odborní lékaři, nemocnice, poliklinika, 
divadlo, kina, banky, spořitelny a pojišťovny. Městský úřad se stavebním úřadem, finanční i 
katastrální úřad, supermarkety, ve městě je plná infrastruktura. 
V místě je vodovodní řad, kanalizační řad a rozvod el. energie. Sokolov je na okolní sídla 
napojen autobusovou a železniční dopravou, v místě je MHD (bus). 

Poloha nemovitosti Oceňované nemovitosti jsou situované v Tovární ulici v okrajové části města v Tovární ulici 
naproti chemickým závodům. Objekt je napojen na IS vody, kanalizace a elektřiny, přístupný je z 
přilehlé zpevněné komunikace p.č.2003, ostatní plocha - ostatní komunikace k.ú. Sokolov, která 
je ve vlastnictví Momentive Specialty Chemicals, a.s. - z hlediska přístupu bez rizik. 

 
Popis omezení rizik nemovitostí 

Sociální riziko Riziko nezjištěno 
Negativní vlivy v okolní 
zástavbě 

Riziko nezjištěno 

Záplavová oblast/zátopové 
území 

Riziko nezjištěno 

Riziko přístupu a příjezdu Riziko nezjištěno 
Věcná břemena Riziko nezjištěno 
Předkupní právo Riziko nezjištěno 
Ostatní omezení Zástava. Exekuce. Zástavní právo smluvní k zajištění pohledávek a jejich příslušenství, tj.: 

a) pohledávky banky vyplývající ze smlouvy o kontokorentním úvěru č. 1889/03/LCD znějící na 
částku ve výši 28.000.000,- Kč 
b) veškeré budoucí pohledávky banky, které budou vznikat od uzavření předmětné smlouvy do 
31.12.2005, a to až do celkové výše 58.000.000,- Kč 
Česká spořitelna, a.s. V-549/2005-409 
 
zástavní právo smluvní k zajištění pohledávek a jejich příslušenství, tj.: 
a) pohledávky banky vyplývající ze smlouvy o poskytnutí bankovní záruky č. BZ/2419/07/LCD do 
celkové výše 360.000,- EUR 
b) veškeré budoucí pohledávky banky, které budou vznikat od uzavření předmětné smlouvy do 
31.12.2015, a to až do celkové výše součtu 30.000.000,- Kč a 360.000,- EUR 
Česká spořitelna, a.s. V-4931/2007-409 
 
exekuční příkaz k prodeji nemovitosti - Z-10598/2009-409, 087Ex-1034/2009 P2-5 ze dne 
30.6.2009 
 
exekuční příkaz k prodeji nemovitosti Z-5715/2010-409, 134Ex-09209/2010 029 ze dne 
11.6.2010 
 
nařízení exekuce Z-5806/2010-409 
 
Údaje LV jsou dotčeny změnou Z-5831/2010-409 (zástavní právo Ing. Milan Mikuš a Exekutorský 
úřad Plzeň - Město - nedostatky ve lhůtě neodstraněny, řízení ukončeno) a Z-8670/201-409 
(oprávněný Hana Makarovičová a Česká spořitelna, a.s.) 
 
 

Evidence v KN Riziko nezjištěno 
Právní zánik stavby Riziko nezjištěno 

 

Popis jednotlivých staveb 
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Základní popis Zděné nepodsklepená provozně administrativní budova se 3 NP se sedlovou střechou. Půdorys 
převážně obdélníkový. Budova je napojená na IS vody, kanalizace a elektřiny. 

Druh stavby - účel využití občanská vybavenost - provozně administrativní budova 
Dispoziční řešení 1.NP - chodba se schodištěm, hygienické zařízení (WC), kanceláře, skladové prostory 

2.NP - chodba se schodištěm, hygienické zařízení (WC), kanceláře, kuchyňka 
3.NP - chodba se schodištěm, hygienické zařízení (WC), bývalé byty a kanceláře, skladové 
prostory 
 
výčet místností: 
1.NP  - zádveří, chodba se schodištěm, 2x umývárna, 2x toalety, archív, 5x sklad, sklad 
výměník, 2x kancelář, sklad, kancelář 
2.NP - chodba se schodištěm, 2x umývárna, 2x toalety, 7x sklad, 5x kancelář, 2x archív, 2x 
kancelář, kuchyňka, kancelář, sklad 
3.NP - chodba se schodištěm, 2x umývárna, 2x toalety, bytová jednotka, 2x sklad, 7x bytová 
jednotka, chodba, WC, sklad, 3 bytové jednotky, 3 půdní prostory 

Popis tech. stavu stavby Stáří původní části stavby je asi 95 roků, původně šlo o obytný dům. V r. 1975 byla provedená 
rekonstrukce na provozně administrativní prostory. V roce 1999 bylo provedeno ÚT včetně 
výměníku tepla v 1.NP, kam je přivedeno potrubí z chemičky. Dále modernizace 2.NP, kde byly 
opraveny kancelářské prostory. V roce 2006 provedená nová střešní krytina včetně oplechování 
a žlabů a svodů. 
 
Budova je v mírně zhoršeném stavu, kromě 3.NP, kde celková údržba zhoršená. 

Příslušenství stavby přípojky IS 
 
Analýza tržního nájemného 
V lokalitě jsou nabízené kancelářské a provozní prostory od 800 do 1950,- Kč/m2 / rok. S ohledem na současný stavebně technický 
stav a realizované pronájmy je nájemné v hodnoceném objektu v nižším intervalu požadovaných nájmů. 
Předložené nájemní smlouvy jsou pouze se specifikací budovy a měsíčního nájmu a služeb bez rozlišení ploch v budově. 
 
Výnosy z kancelářských prostor 
Název Výměra 

[m2] 
Měsíční nájem 

[Kč] 
Nájemné 
[Kč/rok] 

Nájem 
[Kč/m2/rok] 

kanceláře Vl. Procházka 
DTT datacom sdružení 

23,00 1 500,00 18 000,00 782,61 

LC SOKOTRANS a.s. 19,00 1 200,00 14 400,00 757,89 
K+K Autotrans spol. s r.o. 28,00 2 400,00 28 800,00 1 028,57 
Obvyklé tržní nájemné [Kč/m2/rok] 856,00 
 
Výnosy z provozních prostor 
Název Výměra 

[m2] 
Měsíční nájem 

[Kč] 
Nájemné 
[Kč/rok] 

Nájem 
[Kč/m2/rok] 

Plynotherm group s.r.o. 105,00 9 239,00 110 868,00 1 055,89 
Elektro unit spol. s r.o. 98,00 7 192,00 86 304,00 880,65 
Elektro Spark s.r.o. 55,00 4 000,00 48 000,00 872,73 
Obvyklé tržní nájemné [Kč/m2/rok] 936,00 
 

POSUDEK 
 
Obsah posudku 
1.1. Ocenění nákladovou metodou 

1.1.1 budova č.p. 621 k.ú. Sokolov 
1.2. Ocenění pozemků 

1.2.1 pozemky 
1.3. Ocenění porovnávací metodou 

1.3.1 provozně administrativní budova 
1.4. Ocenění výnosovou metodou 

1.4.1 budova č.p. 621 k.ú. Sokolov 
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1.1. Ocenění nákladovou metodou 

1.1.1 budova č.p. 621 k.ú. Sokolov 
Seznam podlaží 

Název Zastavěná plocha Užitná plocha 
1.NP  425,14 m2  181,77 m2 

2.NP  743,10 m2  540,02 m2 

3.NP  709,02 m2  321,12 m2 

   

 

Výpočet obestavěného prostoru 
Název  Obestavěný prostor 
1.NP (54,62*7,40+3,50*4,70+1,80*2,50)*(3,14+0,10) =  1 377,45 m3 

2.NP ((54,52*13,50-
1,80*5,20)*4,29)+(3,41*4,82)*(3,19+2,07/2)+1,80*5
,20*(4,20+2,80)/2 

=  3 219,57 m3 

3.NP (52,52-10,93-
10,90)*13,50*4,11+(10,93+10,90+0,10)*13,50*3,75
/2 

=  2 257,94 m3 

zastřešení (52,52-10,93-10,90)*13,50*3,78/2 =  783,06 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  7 638,01 m3 

 
Konstrukce Popis 
1. Základy včetně zemních prací základy s dožilou popř. nefunkční izolací 
2. Svislé konstrukce cihelné zdivo v tl. 45 cm 
3. Stropy rovné polosplané s omítkou 
4. Krov, střecha sedlová s polovalbami 
5. Krytiny střech standardní 
6. Klempířské konstrukce kompletní 
7. Úprava vnitřních povrchů vápenné štukové omítky 
8. Úprava vnějších povrchů dvouvrstvé omítky 
9. Vnitřní obklady keramické běžné obklady 
10. Schody kamenné 
11. Dveře dřevěné rámové náplňové 
12. Vrata  
13. Okna dřevěná dvojitá otevíravá, dřevěná zdvojená 
14. Povrchy podlah převážně PVC, laminátové podlahy, ker. dlažby 
15. Vytápění ústřední z centrálního zdroje (v budově je výměník) 
16. Elektroinstalace světelná třífázová 
17. Bleskosvod bleskosvod 
18. Vnitřní vodovod studené a teplé 
19. Vnitřní kanalizace kompletní 
20. Vnitřní plynovod není 
21. Ohřev teplé vody boilery 
22. Vybavení kuchyní  
23. Vnitřní hygienické vybavení umyvadla, pisoáry, splachovací záchody 
24. Výtahy  
25. Ostatní mříže na oknech, EZS 
26. Instalační pref. jádra  

  
 

 Současný stav 
Zastavěná plocha [m2] 743 
Obestavěný prostor [m3] 7 638,01 
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 3 538 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 27 023 296 
Stáří roků 95 
Další životnost roků 40 
Opotřebení % 70,37 
Věcná hodnota (VH) Kč 8 007 003 
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1.2. Ocenění pozemků 

1.2.1 pozemky 
Základní popis 
oceňovaných pozemků 

 

 
Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 
Jednotková cena 

Kč/m2 
Celková cena 
pozemku Kč 

zastavěná plocha a nádvoří 1915 1 037 600 622 200 
Celková výměra pozemků 1 037 Hodnota pozemků celkem 622 200 

1.3. Ocenění porovnávací metodou 

1.3.1 provozně administrativní budova 

Lokalita Užitná 
plocha 

Pozemek Požadovaná cena Jednotková cena Koeficient 
celkový 

Upravená cena 
 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc Foto 
  m2 m2 Kč Kč/m2 KC Kč/m2 

Bergmannova Dolní Rychnov 93,00 198 349 000 3 753 0,844 3 169 

Nabídka prodeje objektu občanské vybavenosti (dříve sloužil jako vrátnice) v Dolním Rychnově, 
Bergmannova ul., se zast. plochou 133 m2 (celková zast. pl. 198 m2). Jsou zde plastová okna, 
betonová podlaha, dlažba, elektrika, telefonní přípojka, nová střecha, vodovodní přípojka 
přerušena. Malé parkoviště pro zákazníky přímo u objektu. Budova stojí u hlavní silnice místního 
významu v blízkosti dálnice R6 (cca 2 km). Jelikož byl objekt delší dobu volný, je vlhký. Vhodné 
pro malý obchod, sklad či výrobu. 
 

Redukce pramene ceny - realitní inzerce Sreality, ID zak. 12070::782587 z 9.1.2011, akt. 
11.1.2011; Velikosti objektu - menší; Poloha - srovnatelná; Provedení a vybavení - horší; Celkový 
stav - horší; Vliv pozemku - srovnatelný;  

  

Revoluční Dolní Rychnov 320,00 940 22 600 000 70 625 0,060 4 272 

Nabídka prodej zavedené prosperující firmy se zajištěným odbytem, veškerými nemovitostmi 
(prodejna, sklad), zásobami, stálou klientelou, dodavateli a personálním zajištěním (ISO 9002). 
Jedná se o prodej barev a laků převážně velkým strojírenským a stavebním firmám v 
Karlovarském kraji. Firma vlastní ochrannou známku. Součástí prodeje je rodinný dům 7+1 - 
novostavba ve vlastnictví majitele. Prodej realizován ze zdravotních problémů majitele.  
 

Redukce pramene ceny - realitní inzerce Sreality, ID zak. TNN0019 z 3.12.2010, prodej podniku; 
Velikosti objektu - menší; Poloha - srovnatelná; Provedení a vybavení - lepší; Celkový stav - velmi 
dobrý; Vliv pozemku - srovnatelný; Úvaha zpracovatele ocenění - prodej podniku;  

  

ul.Truhlářská, Sokolov 525,00 950 1 800 000 3 429 0,469 1 607 

Skladové a prodejní prostory o celkové rozloze 950m v jednopodlažní budově v Sokolově. Ul. 
Truhlářská. (v blízkosti chem. závodů.) Příjezd po zpevněné komunikaci. 4 skladové prostory, 
možné využití jako prodejny, kanceláře a šatny. 
 

Redukce pramene ceny - realitní inzerce Sreality, ID zak. 2284697436; Velikosti objektu - menší; 
Poloha - lepší; Provedení a vybavení - lepší; Celkový stav - lepší; Vliv pozemku - srovnatelný;    

Průměrná cena  3 016 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovitosti  1 042,91 m2 

Porovnávací hodnota  3 145 323 Kč 

1.4. Ocenění výnosovou metodou 

1.4.1 budova č.p. 621 k.ú. Sokolov 
Podlahové plochy objektu převzaty ze znaleckého posudku č. 2016-40/2006 ze dne 5.5.2006 znalce ing. Zdeňka Kubinčana, 
jmenovaného rozhodnutím předsedy Krajského soudu v Plzni  ze dne 2.1.1991, č.j. Spr. 3701/90 pro základní obor ekonomika, 
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odvětví ceny a odhady /nemovitostí/ a pro základní obor stavebnictví, odvětví stavby obytné. 
 
Přehled pronajímaných plocha a jejich výnosů 
 
č. plocha - účel podlaží podlahová plocha nájem nájem nájem 

   [m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] 
1.Kancelářské prostory 1. a 2. NP 85 800 5 689 68 264 
2.Provozní prostory 1.NP 96 700 5 626 67 508 
3.Provozní prostory 2.NP 540 650 29 251 351 013 
4.Provozní prostory 3.NP 321 500 13 380 160 560 

Celkový výnos za rok: 647 345 
 

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem 
Podlahová plocha PP m2 1 043 
Reprodukční cena RC Kč 27 023 296 
Výnosy (za rok) 
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2xrok) 621 
Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj x PP Kč/rok 647 345 
Dosažitelné procento pronajímatelnosti  % 75 % 
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 485 509 
Náklady (za rok) 
Daň z nemovitosti  Kč/rok 19 800 
Pojištění 0,10 % x RC Kč/rok 27 023 
Opravy a údržba V roce 2006 provedená nová střešní krytina, 1. a 

2.NP v dobrém stavu, 3.NP ve zhoršeném stavu. 
Náklady na údržbu, opravu a amortizaci uvažuji 2 
% z reprodukční ceny. 

1,50 % x RC Kč/rok 405 349 

Správa nemovitosti 0,10 % x RC Kč/rok 27 023 
Ostatní náklady  Kč/rok 0 
Náklady celkem V Kč/rok 479 196 
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 6 313 
Míra kapitalizace  % 10,00 
Výnosová hodnota Cv Kč 63 127 

 
 

  Seznam příloh:     počet stran A4 v příloze:   
Výpis z katastru nemovitostí LV 4017 pro k.ú. Sokolov k datu 27.9.2010 3 
Snímek katastrální mapy ze dne 27.9.2010 1 
Fotodokumentace nemovitosti. 1 
Mapa oblasti. 1 
usnesení KSPL 27 INS 6386/2010-A-8 2 
přístup 1 

    
Znalecká 
doložka: 

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 
Plzni ze dne 20.5.1999 pod č.j. Spr. 2127/98 pro obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, 
specializace oceňování nemovitostí a stavebních kulturních památek.          
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