
Znalecký posudek
číslo 2012-57

aktualizace ZP č. 2010-68 a jeho dodatku č. 2010-68-D1

OCENĚNÍ NEMOVITOSTI
ODHAD OBVYKLÉ CENY NEMOVITOSTI

NEMOVITOST: Hotel "KELLNER" - čp. 918 včetně pozemků a příslušenství v obci a k.ú. Žatec

Adresa nemovitosti: Náměstí P. Chelčického 918, 438 01 Žatec

Katastrální údaje: Kraj Ústecký, okres Louny, k.ú. Žatec, kód k.ú. 794732, LV 2996

Stavba s pozemkem, č.p. 918, p.č. st. 125/3, st. 125/2

VLASTNÍK: nemovitost je součástí konkursní podstaty - neposuzuji vlastnické poměry

ÚČEL OCENĚNÍ: Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zákona č. 151/1997 Sb. pro účely veřejné
dražby - zpeněžení konkursní podstaty.

Ocenění se provádí k datu místního šetření dne 4.5.2012.

OBJEDNATEL OCENĚNÍ: TOP CREDIT, a.s.

Adresa objednatele: Poděbradova 751, 440 01 Louny

IČ DIČ telefon Fax e-mail

25407210 415 652 187 415 652 187 top.credit@topcredit.cz

ZHOTOVITEL OCENĚNÍ: Ing. Petr Křivka soudní znalec a koncesovaný
odhadce nemovitostí

Adresa zhotovitele: Šafaříkova 2528, 440 01 Louny

IČ DIČ Telefon Fax e-mail

684 53 418 608980991 krivka.petr@seznam.cz

Datum místního šetření: 4.5.2012 Datum zpracování: 11.5.2012

Počet stran: 4 Počet příloh: 5 Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:
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Rizika nemovitosti:

Rizika byla zjištěna z části - viz jednotlivá hlediska. (V tomto oddíle nejsou zahrnuta rizika pramenící z vlastního způsobu využití
nemovitosti jako provozní jednotky - riziko konkurence, ztráta dobrého jména apod.)

Technické hledisko - nemovitost vykazuje dílčí závady, poplatné době rekonstrukce - tj. dostupnosti kvalitních materiálů a z části
vlivem řemeslné nekvality:

- zatékání přistavěnou terasou - netěsnost souvrství vodorovné konstrukce terasy

- průhyb nosníků v podlaze terasy - prasklina přístavby štítové zdi u terasy

- trhlina západního štítu - zatéká do vnitřních prostor interiéru pokoje

- nekvalitní okna - poddimenzované profily okenních rámů - zatéká, netěsnosti

- pouze částečně funkční VZT

- poškozené potrubí TUV - únik vody v 1. PP, nefunkční jeden plynový ohřívač TUV

- lokálně poškozená fasáda, zhoršený stav sklepních prostor

- celkově zanedbaná - nedostatečná údržba v posledních cca 5-7 letech

- přerušen přívod vodovodu – porucha přípojky z vodovodního řadu před objektem

Zásadní poruchy nebo závady na konstrukcích dlouhodobé životnosti nebyly zjištěny, prvky krátkodobé životnosti jsou běžného až
zvýšeného opotřebení, technické zařízení je částečně funkční s dílčími závadami - viz výše.

Vybavení pokojů je standardní, hygienické zázemí je funkční, částečně udržované - ve střednědobém časovém horizontu (do 5-ti roků)
lze předpokládat nutnost postupné modernizace interiéru včetně obměny zařizovacích předmětů koupelen.

Ve sklepní části je stav neudržovaný až zhoršený.

Legislativa - právní stav je v souladu se skutečností - rizika nezjištěna.

Ostatní rizika - přístup k nemovitosti je z veřejné komunikace, v předmětné lokalitě nehrozí riziko záplav.

Zjištěno dílčí riziko - severozápadně navazující objekt bývalého skladu chmele a sušárny, umístěný na části pozemku stpč. 125/2, není
součástí ocenění - není zapsán jako součást konkursní podstaty. Vzhledem k jeho velmi špatnému technickému stavu (není schopen
užívání k původnímu účelu), bude nutné v budoucnu zajistit přístup přes stpč. 125/2 k jeho opravě či demolici, je nutné předpokládat
obtíže s tím spojené a omezené užívání části pozemku stpč. 125/2. Tato skutečnost má negativní vliv na prodejnost nemovitosti.

Vlastnické vztahy neposuzuji - nemovitost je zapsána do konkursní podstaty.

Vklad investic do nemovitosti v příštích obdobích: (zohledňuji v navržené obvyklé ceně nemovitosti)

Očekávaný vklad investic v období okamžité min na dokončení 1-2 roků 5 roků

- rozpočet, odhad investic v Kč 500 000,- není odhadováno

SOUHRN OCENĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI

Současný stav Budoucí stav Minimální při rek.

Porovnávací hodnota 5 640 450,- Kč

Výnosová hodnota 3 796 460,- Kč

Věcná hodnota / nákladová 12 445 610,- Kč

Cena podle cenového předpisu             nestanovena

Obvyklá cena 3 950 000,- Kč

- z toho hodnota pozemku 2 500 000,- Kč
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Komentář ke stanovení hodnoty posuzované nemovitosti:

CENA OBVYKLÁ (tržní hodnota nemovitosti)

Použité metody ocenění

Věcná hodnota

Jedná se o metodu tzv. nákladového ocenění, tj. stanovení nákladů na pořízení věci (nemovitosti) v současných cenách a určení
opotřebení v závislosti na stáří a skutečném stavu nemovitosti. Taktéž se v terminologii užívá pojem časová cena. Zjištění věcné
hodnoty se uplatňuje zejména u staveb, u pozemků se jedná o tzv. cenu pořizovací, která může být velmi rozdílná v závislosti na
vlastnostech pozemků, jejich poloze a možnosti zastavění. V daném případě je věcná hodnota stanovena za použití cenového předpisu
jako nákladová cena bez koef. prodejnosti - její výše však nemůže být při prodeji na trhu v dané lokalitě dosažena.

Výnosová hodnota

Obecně, za předpokladu dlouhodobých stabilizovaných výnosů (např. z nájemného), je možno výnosovou hodnotu přirovnat k jistině,
kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti.

V daném případě se jedná o nemovitost s předpokladem dosahování stálých výnosů formou pronájmu nemovitosti, výnosová hodnota
byla stanovena níže uvedeným způsobem a jedná se o jeden z cenotvorných ukazatelů pro stanovení hodnoty předmětného
nemovitého majetku.

Zjištění hodnoty nemovitosti metodou srovnávací (porovnávací hodnota)

V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno uskutečněných prodejů nemovitostí srovnatelných svým charakterem, stářím,
technickým stavem, objemovými parametry a polohou. Srovnání se provádí na základě vlastního průzkumu trhu nemovitostí,
vyhodnocením údajů z denního a odborného  tisku, sítě Internetu, vývěsek realitních kanceláří, konzultacemi s realitními kancelářemi a
správci nemovitostí apod. Tato metoda byla použita v ocenění formou nepřímého porovnání.

Předmětem ocenění je stávající budova čp. 918 hotelového typu v obci Žatec, okr. Louny. Účelem ocenění je
odhad obvyklé ceny nemovitosti včetně pozemků a příslušenství tvořících funkční celek, k uvedenému datu na
titulní straně posudku.

Rizika nemovitosti byla zjištěna z části - viz samostatný popis uvedený výše.

Při odhadu obvyklé ceny nemovitosti jsem přihlédl zejména ke zjištěné porovnávací hodnotě, částečně snížené z hlediska
obezřetnosti při ocenění směrem k nižší výnosové hodnotě. Tato hodnota je stanovena na základě předpokládaných výnosů
stanovených simulací tzv. ročního stabilizovaného výnosu a jeho kapitalizace. Zároveň bylo přihlédnuto ke všem zjištěným
skutečnostem, z nichž zejména uvádím kladné a slabší stránky nemovitosti.

Mezi klady nemovitosti patří zejména:

- relativně dobrá poloha nemovitosti v historické části města s výhledem do okolí, klidná poloha (nevýhodou je

  částečně zhoršená dopravní dostupnost - orientace, omezené parkovací možnosti)

- úplné technické vybavení objektu

- dobré možnosti využití jako restaurace i ubytování, možnost provozního využití části suterénu

Slabé stránky nemovitosti :

- dílčí závady stavebně-technického charakteru - předpoklad zvýšených nákladů na další údržbu nemovitosti

- nutnost vložení okamžitých investic na zprovoznění nemovitosti

- částečně morálně zastaralé vybavení pokojů a technického zázemí kuchyně

- obtížně využitelná svažitá zahrada

- navazující objekt jiného vlastníka na pč. 125/2 je v havarijním stavu - z toho vyplývají komplikované a omezené

   možnosti využití tohoto pozemku

- zvýšená konkurence ubytovacích kapacit ve městě
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Rekapitulace

Odhadovaná obvyklá cena se dle názoru znalce nachází v rozpětí daném výnosovou a porovnávací hodnotou. Věcné hodnoty
nelze při obchodování u daného typu nemovitosti a v daném regionu - dosáhnout.

Výnosová hodnota - byla stanovena na základě analýzy příjmů a výdajů, tj. na základě výnosů z předpokládaného nájemného
(restaurace, bytová jednotka) a odhadovaných výnosů z ubytování - tato hodnota je snížena o odhad nákladů, které je nutné okamžitě
vložit do nemovitosti pro její  celkové zprovoznění a odstranění závad bránících řádnému užívání.

Porovnávací hodnota je stanovena výše uvedenou nepřímou porovnávací metodou. Porovnání bylo provedeno s nemovitostmi
stejného nebo obdobného využití z databáze znalce a na základě zkušeností a databáze znalce při oceňování komerčních
nemovitostí v regionu „Louny-Chomutov”. Slabším místem metody je absence širší databáze realizovaných prodejů, obdobná
nemovitost uvedených užitných parametrů se v posledních dvou letech v lokalitě města Žatec neobchodovala. Vzhledem ke zhoršování
podmínek podnikání a ekonomické národohospodářské situace obecně a vzhledem k celkové recesi v segmentu trhu s nemovitostmi se
k datu cenové aktualizace přikláním ke spodní hodnotě prezentované výnosovou hodnotou, sníženou o odhadnuté náklady na
zprovoznění nemovitosti. Rovněž přihlížím k dalším budoucím investicím do nemovitosti v krátkodobém časovém horizontu.

Odhad obvyklé ceny
Předpokládané cenové rozpětí odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 4.0 - 4.5 mil Kč.
V daném případě je odhadovaná obvyklá cena stanovena po zhodnocení všech zjištěných faktorů ovlivňujících budoucí
obchodovatelnost předmětné nemovitosti na spodní hranici uvedeného rozpětí.
Tato obvyklá cena je uvažována se základním vybavením objektu umožňujícím jeho okamžité provozování, tj. včetně
nezbytného zařízení  - viz soupis věcí movitých uvedený v příloze ocenění.

Navržená obvyklá cena nemovitosti                                                                                     3.950.000,- Kč.

Z toho odhad obvyklé ceny celého souboru věcí movitých dle přiloženého soupisu:
- celková cena věcí movitých dle soupisu  - 384380,- Kč
- tržní koeficient 0.4.
Odhadovaná obvyklá cena souboru věcí movitých - 384380 x 0.4 = 153752,- Kč - zaokr. 150.000,- Kč.

Z celkového hlediska pokládám budoucí postavení nemovitosti na trhu za problematické vzhledem ke konkurenčnímu
prostředí a k uvedeným negativním stránkám - zejména pak vzhledem k předpokládaným zvýšeným nákladům na údržbu a
budoucí investice. Nemovitost je nabízena k prodeji cca dva roky bez výraznějšího zájmu potencionálních kupujících (částečně
též vzhledem ke způsobu prodeje).

Nemovitost z časového hlediska předpokládám v aktualizované cenové  relaci jako prodejnou v časovém období do 12
měsíců.

Ocenění je zpracováno k datu uvedenému na titulní straně posudku. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po
uvedeném datu a mohou mít vliv na obvyklou cenu.

V dalším se mimo jiné předpokládá odpovědné vlastnictví a správa nemovitosti včetně odpovídajícího pojištění. Ocenění je zpracováno
v souladu s definicí „obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku.

Prohlašuji, že při provedení ocenění jsem osobou nezávislou.

Pozn.: tato cenová aktualizace nemůže být použita samostatně - pouze jako příloha základní verze ocenění, případně s odvoláním na tuto původní
verzi č. 2010-68 a č. 2010-68-D1.
Výpočet pomocných hodnot (věcná, porovnávací, výnosová) pro návrh obvyklé ceny je založen v archivu znalce.

Seznam příloh:
1.      mapa gis
2.      výpis z KN, LV č. 2996 pro k.ú. Žatec - 1 list (výtah)
3.      seznam movitých věcí - 3 listy
Celkem obsahují přílohy pět listů.

V Lounech, dne 11.5.2012 znalec, podpis, razítko



mapa ISKN



LV - 1. str.



Soupis movitého majetku - vybavení hotelu






