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Stanoveni ceny obvyklé — znalecky posudek ¢. 5103-111/13

Pfedmét ocenéni:

Administrativni budova bez ¢p/€e na parc.¢. 3434,
obec Chomutov, katastralni izemi Chomutov I, kraj Ustecky, LV ¢. 5.

Objednatel posudku:

Krajska zdravotni, a.s., Socialni péce 3316/12A, Usti nad Labem, 401 13

Ugel posudku: Ziskéani cenového podkladu k fizeni o pfevodu nemovitosti a
stanoveni ceny obvyklé.

Predpis pro ocenéni:

Vypracovano dle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000
Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb. a &. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF CR ¢.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011
Sb. a €. 450/2012 Sb..

Posudek obsahuje 18 stran textu vcetné titulniho listu a pieddvé se objednateli ve 2
vyhotovenich.

V Chomutové, dne 3.10.2013
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2. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitosti — administrativni budovy bez &p/¢e na parc.¢. 3434, obec
Chomutov, katastralni tzemi Chomutov I, kraj ustecky, LV ¢.5.

Pfi ocenéni posuzovanych nemovitosti a prav a zdvad s nimi spojenymi budou zvazovany vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, takovymi okolnostmi je pfedevs§im misto, kde se nemovitosti nachazi a zpenézitelnost
podani v drazbé tak, aby posuzované nemovitosti byly v drazbé realné¢ prodany, a ne cenu za kterou maji byt
prodany.

3. Podklady pro zpracovani odhadu

Objednavka znaleckého posudku €. 3600024503 ze dne 26.8.2013.

Vypis z Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, KP Chomutov ze dne 27.8.2013, LV. &.5.

Kopie katastralni mapy.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku ze dne 3.1.2012, mapovy list ¢. Chomutov 3-6/21, 3-6/22, ¢.
planu 4865-002/2012, vyhotovil Jaroslav Pelc, Geodezie Chomutov, Skolni 5335.

Céste¢né stavebni planky.

Udaje sdélené objednatelem.

Prohlidka a zaméteni

Fotodokumentace pofizena znalcem

VYV VY

YV VYV

4. Identifika¢ni adaje:

e Identifikace vlastnika nemovitosti:

Krajska zdravotni, a.s., Socidlni pée 3316/12a, Usti nad Labem — Severni Terasa, 401 13
IC: 25488627

5. Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Mistni Seteni bylo provedeno dne 27.8.2013 za pritomnosti znalce a zastupce objednatele pana Chalupného.

6. Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 27.8.2013.

7. Predmét ocenéni:

Pfedmétem ocenéni je:

Administrativni budova bez ¢p/¢e na parc.¢. 3434, obec Chomutov, katastralni izemi Chomutov I, kraj Usteck}'l,
LV¢. s,

8. Mistopis nemovitosti:

Chomutov je vyznamnym méstem Usteckého kraje, lezi na tpati Krusnych hor, nedaleko hranic se Spolkovou
republikou Némecko, na kiizovatce silnic smérem na Karlovy Vary, Most, Louny a Horu Sv. Sebestiana
(hrani¢ni pfechod).

Chomutov Ize charakterizovat jako dulezity dopravni uzel a hospodaiské a spravni centrum okresu. Po cela
desetileti byl znam jako mésto tézkého primyslu, energetiky, hutnictvi a hnédouhelné tézby. Velkému zajmu
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turistd se t€si ojedincly Podkrusnohorsky zoopark a Kamencové jezero. Chomutov je také vychodiskem pro
vylety do Krusnych hor a do okolnich zajimavych mist jako je Kadan, Klasterec nad Ohii a Nechranickd vodni

vy

Piedmét ocenéni se nachazi v ulici Kochova.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zéna prumyslova zéna [Okoli : [ bytova zona [0 pramyslova zéna

ostatni [ ndkupni zéna [0 ostatni [ ndkupni zéna
Piipojky: /O voda B /0O kanalizace d /O plyn  [Ptipojky: O /0O voda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vei. / vl. / O elektro [ telefon vei / vl. O / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. t¢ silnice IT.,IT1.t¢
Poloha v obci: okrajova st - smiSend zéstavba
IPfistup k pozemku | zpevnéna komunikace[ nezpevnéna komunikace

9. Napojeni na inZenvrské sité:

Objekt je napojen na centralni rozvody KZ a.s. (pfipojky elektro, kanalizace, voda). Po zobchodovani bude nutné
fesit samostatné.

10. Popis véetné rizik a omezeni:

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:
Nemovitost je fadné zapsana v katastru nemovitosti [0 Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Stav stavby umozniuje podpis zastavni smlouvy [0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni smlouvy

(vznikla véc)
Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
¥ Ptistup k nemovitosti ptimo z vefejné komunikace je [ Neni zaji§tén ptistup k nemovitosti ptfimo z vefejné
zajistén komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou
Nemovitost neni situovana v zaplavovém uzemi [0 Nemovitost situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

11. Popis ocenniovanych nemovitosti:

Administrativni budova bez ¢p/Ce na parc.¢. 3434,
obec Chomutov, katastralni izemi Chomutov I, kraj Ustecky, LV ¢&. 5.

Poloha a popis:

Jedna se o ptizemni nepodsklepeny objekt bez podkrovi. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z tvarnic, stiecha je
plocha jednovrstva s krytinou zivicnou svafovanou.

Ocetiovany objekt byl plivodné postaven jako samostatné stavenistni zafizeni pfi dostavbé nemocnice. Nachazi
se v arealu, objekt ma samostatny vjezd z ulice Kochova. Vjezd je proveden jako zpevnéna komunikace do
arealu, v soucasné dobé tomuto ucelu neslouzi. Komunikace je vybavena vjezdni zavorou. Pfed zavorou je
plocha, kterou je mozné vyuzivat jako parkovisté pro vozidla. Vlastni komunikace a veskeré plochy jsou jiz
nekolik rokti mimo provoz, bez udrzby. Objekt je v souasné dob¢ neuzivan, cca 4-5 let a viditeln€ chatra viz
foto.

Dispozice:

1.NP — chodba, 4x kancelaf, Satna, 3x WC, koupelna, kuchyrika, archiv, 2x sklad, 2x sklad oceli, dilna, predsiri.
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Celkovy stavebni stav:

Celkovy stavebni stav je velmi Spatny. Pokud nebude provedena celkova oprava, bude dalsi Zivotnost max. cca
10 rokt. Stafi neni piesné zjistitelné, opotifebeni stanoveno analytickou metodou dle stavu konstrukei a prvki
zjisténych pfi prohlidce.

12. Obsah znaleckého posudku:

1. Ocenéni staveb
1.1. Administrativni budova na parc.¢. 3434
1.2. Vrata
1.3. Plot
1.4. Podezdivka
1.5. Zpevnéna plocha

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty
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13. Stanoveni administrativni ceny dle souc¢asného cenového predpisu ve smyslu zakona
¢. 151/97 Sh.

Oceinovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a &. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., &. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb.,

kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1a) Administrativni budova na parc.¢. 3434

Zattidéni pro potieby ocenéni
Budova § 3:

Svisla nosna konstrukce:
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Zastavéné plochy a vySky podlazi

F. budovy administrativni
zdéna
122

. Zastavéna. Konstr. ”

Nazev y Soudin
plocha vySka
1.NP 237,00 m2 2,90 m 687,30
Soucet 237,00 687,30
Primérné vyska podlazi: PVP =687,30/237,00=2,90 m
Primérné zastavéna plocha podlazi: PZP =237,00/ 1 =237,00 m’
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]
Obestavény prostor dle PD 687,30 = 687,30 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obest. prostor
Obestavény prostor dle PD NP 687,30 m’
Obestaveény prostor - celkem: 687,30 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v€etné zemnich praci pasy z betonu prolozeného kamenem, izolace P 100
neucinna
2. Svislé konstrukce zdéné z tvarnic S 100
3. Stropy s podhledem rovnym S 100
4. Krov, stiecha stfecha plocha jednovrstva P 100
5. Krytiny stfech Zivicna svafovana P 100
6. Klempitské konstrukce iplné stiechy z pozinkovaného plechu (zlaby a C 100
svody) zni¢ené

7. Uprava vnitinich povrcht vapenné omitky znicené C 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné biizolitové stiikané - zniCené C 100
9. Vnitini obklady keramické znicené C 100
10. Schody Incuvazuji se C 100
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11. Dvete hladké pIné dvete P 30
11. Dvete chybi C 70
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podlah bézna dlazba P 100
15. Vytapéni dalkové odpojené C 100
16. Elektroinstalace svételna - rozvody znicené C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod odpojen C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohiev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vybaveni odpojeno, nefunkéni C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€etné zemnich praci P 8,20 100 0,46 3,77
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytiny stfech P 2,10 100 0,46 0,97
6. Klempitské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrchii C 6,90 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchii C 3,30 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické C 1,80 100 0,00 0,00
10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00
11. Dvefte P 3,10 30 0,46 0,43
11. Dvefte C 3,10 70 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah P 3,20 100 0,46 1,47
15. Vytapéni C 4,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,70 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybaveni C 3,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,90 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 41,90
Koeficient vybaveni Kg: 0,4190

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 15, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
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Konstrukce, vybaveni OP |[Cast[%]| K UP PP St. | Ziv. [ Opot. | Opot.z
[%] [%] [%] casti celku
1. Zaklady v&etné zemnich praci P | 8,20[ 100,00] 0,46 3,77 8,99 37| 50 74,00 6,6526
2. Svislé konstrukce S| 17,40] 100,00 1,00 17,40] 41,52| 37| 50| 74,00( 30,7248
3. Stropy S 9,30 100,00| 1,00 9,30] 22,20f 37| 50 74,00| 16,4280
4. Krov, stiecha P 7,30[ 100,00| 0,46] 3,36] 8,02 37 50 74,00] 5,9348
5. Krytiny stfech P 2,101 100,00 0,46 0,97 2,32 22| 22| 100,00{ 2,3200
11. Dvete P 3,10 30,00 0,46] 043 1,03] 37 40| 92,50 0,9528
13. Okna S 5,20[ 100,00] 1,00] 5,20 12,41| 37 40 92,50| 11,4793
14. Povrchy podlah P 3,20 100,00| 0,46| 1,47 3,51 37 40 92,50| 3,2467
Opotiebeni: 77,7390
Ocenéni
Zékladni cena (dle pil. &. 2) [K&/m’]: = 2807.-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9478
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0241
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4190
Polohovy koeficient K (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1200
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4880
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 121991
Pln4 cena: 687,30 m’® * 1 219,91 K&/m’ 838 444,14 K&

Vypocet opotirebeni analytickou metodou
Opotiebeni analytickou metodou: 77,7390 %

Uprava ceny za opotiebeni
Administrativni budova na parc.¢. 3434 - zjiSténa cena

1b) Vrata

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10:

Vymera: 1,00 ks
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 11):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 37 rokd

Piedpokladana dal§i Zivotnost (PDZ): 3 roky
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 37 / 40 = 92,500 %
Maximalni opotiebeni muze dle ptilohy ¢. 15 ¢init 85 %

Vrata - zjisténa cena

1,00 ks * 3 700,- K& / ks

651 798,09 K¢

* % % |

186 646,05 K¢

14.6. Vrata ocelova plechova nebo z profild v¢. sloupki

3700,- K&
1,1000
2,1200
0,4880

4 210,66 K¢

3579,06 K¢
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1c) Plot
Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10: 13.3.1. Plot z kovovych profilii, zdéné nebo kovové sloupky
Vymera: 1,35%35 = 47,25 m* pohledové plochy
Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 122
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 11): 4725 m* * 840,- K& / m* = 39 690,- K&
Polohovy koeficient K (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,1200
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4880
PIna cena = 45 167,86 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 37 rokd 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): V3 roky
Predpokladana celkova ZivoEnost (PCZ): 40 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 37 / 40 = 92,500 %
Maximalni opotiebeni mtize dle pfilohy €. 15 €init 85 % - 38 392,68 K¢
Plot - zjiSténa cena = 6 775,18K¢
1d) Podezdivka
Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 10: 13.14. Podezdivka z lomového kamene, sparovan, fimsa
betonova, vyska do 60 cm
Délka: 37,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 11): 37,00 m * 1 200,- KE/ m = 44 400,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1200
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4880
PIna cena = 50 527,91 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 37 rokd 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 3 roky
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 37 /40 = 92,500 %
Maximalni opotiebeni mtize dle pfilohy €. 15 €init 85 % - 42 948,72 K¢
Podezdivka - zjiSténa cena = 7 579,19K¢
1e) Zpevnéna plocha
Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 10: 8.4.1. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad sStérkopisek
Vymeéra: 27,00%5,00 = 135,00 m*
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 11): 135,00 m* * 270,- K&/ m? = 36 450,- K&
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4880
PIna cena = 44 141,71 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 37 rokd

Piedpokladana dal§i Zivotnost (PDZ): 3 roky

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 37 / 40 = 92,500 %

Maximalni opotiebeni mtize dle pfilohy €. 15 €init 85 % - 37 520,45 K&

Zpevnéna plocha - zjisténa cena = 6 621,26K¢
2. Ocenéni pozemki
2a) Pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemKky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKky od této ceny odvozené

[Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tizemi obce z hlediska tcelu 83 %

uziti staveb na nich ziizenych nebo k jejich ztizeni uréenych:
[Uprava cen: 83 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,4880
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1200

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatrideéni Zakl. cena Koef. K; K, Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 28 odst. 1 a2 | 500- | 1,00 [2,1200 [0.4880 | 83,00 | 946,62
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 | 500- | 040 [2,1200 [0.4880 | 83,00 | 378,65
Typ [Nazev Parcelni ¢islo| Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a nadvori 3434 237,00 946,62 224 348,94
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 4071/154 1200,00 378,65 454 380,-
Stavebni pozemky - celkem 678 728,94

Ostatni stavebni pozemek

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,5070
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,2560
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zattidéni Zakl. cena Koef. K K, Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 6 a) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace, vefejna zpevnéna neprasna
§ 28 odst. 6 a) zp. nepr. | 500- | 1,00 [2,2560 [0,5070 | [ 571,90
Typ [Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m’] [K&/m?] [K¢]
§ 28 odst. 6 a) zp. ost.plocha - ost. 4071/155 165,00 571,90 94 363,50
nepr. komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 94 363,50
Pozemky - zjiSténa cena = 773 092,44 K&
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3. Ocenéni trvalych porostu

3a) Trvalé porosty

Popis

Trvalé porosty jsou neoSetiované, mechanicky poskozené, uplatnéna srazka 60%.

Ovocné dieviny: priloha ¢. 34.

Zahradkaisky typ ovocnaistvi

INazev Stari Pocet / Jedn. cena [K&/ | Uprava | Upr. cena [K&/ Cena
[rokii] Vymeéra jedn.] [%] jedn] [K¢]
mirabelka 5 | 699,- - 60 % 279,60 279,60
Soucet: = 279,60 K¢
Koeficient prodejnosti K, * 1,00
Celkem - ovocné dieviny: = 279,60 K¢
Okrasné rostliny: piiloha ¢&. 37.
[Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [Ké/jedn.] [K¢]
borovice 25 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy | 15 840,- -60 % 6 336,- 6 336,-
Soucet: 6 336,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 37): 1,000
Koeficient polohy K5 (pfil. ¢. 14) 1,100
Koeficient prodejnosti K, 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 6 969,60 K&
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 7 249,20 K&

Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1b) Vrata

Ic) Plot

1d) Podezdivka

le) Zpevnéna plocha

la) Administrativni budova na parc.¢. 3434

838 444,10 K&
4210,70 K&
45 167,90 K&
50 527,90 K&
44 141,70 K&

1. Ocenéni staveb celkem

982 492,30 K¢

2. Ocenéni pozemki

2a) Pozemky

773 092,40 K&

2. Ocenéni pozemkii celkem

773 092,40 K¢

3. Ocenéni trvalych porostii

3a) Trvalé porosty

7 249,20 K¢

3. Ocenéni trvalych porosti celkem

7 249,20 K&

Celkem

1762 833,90 K¢
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Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

1762 833,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

la) Administrativni budova na parc.¢. 3434

186 646,10 K¢

1b) Vrata 631,60 K¢
1¢c) Plot 6 775,20 K¢
1d) Podezdivka 7 579,20 K¢
le) Zpevnéna plocha 6 621,30 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 208 253,40 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemky

773 092,40 K&

2. Ocenéni pozemkii celkem

773 092,40 K¢

3. Ocenéni trvalych porosti

3a) Trvalé porosty

7 249,20 K¢

3. Ocenéni trvalych porostii celkem

7 249,20 K&

Celkem

988 595,- K&

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

988 595,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Devétsetosmdesatosmtisicpetsetdevadesat K¢

Znalecka dolozka

988 590.- K¢

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad Labem dne

20.4.1978, ¢.j. 1618/78 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 5103-111/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem €. 5103-111/13.
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STANOVENI OBVYKLE CENY
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14. Metody zjisténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé tiemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v rdznych modifikacich.

Strucnd charakteristika téchto metod:

> metoda nakladového ohodnoceni (vécnd)
Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na povizeni v soucasnych cendach a urceni opotiebeni priméreného stari
a skutecného stavu (Casovd cena, vystihujici realny, technicky stav v case hodnoceni)

» metoda vynosovd (piijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (prijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.Objekt neni pronajiman.

» metoda srovndvaci (trni, statistickd)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro ocenéni nemovitosti bude pouzito kombinace metod:

» Stanoveni ceny dle platného cenového predpisu — administrativni cena.
»  Stanoveni srovnavaci hodnoty.

15. Stanoveni srovnavaci hodnoty:

V' principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typii nemovitosti, ze
uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok, to proto, zZe se prepokladd, zZe za
delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani provadim na zdakladé viastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajii z denniho i
odborného tisku, vyvések realitnich kanceldri, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi
a spravci nemovitosti.

Zaverem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu tj. budova uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjist€énému techn. stavu, v dané
lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka vyrazné niZsi nezZ nabidka. Pfesto s pfihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu techn. stavu, vybaveni a zplsobu vyuZziti jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je

obchodovatelna a vhodna k drazbé.

Administrativni budova:

Vybér srovnatelnych objektd s ocefiovanym je v souCasné dob¢ pii Utlumu trhu s nemovitostmi obtizné
proveditelny.

Pro srovnani mohu pouze vychazet z prizkumu trhu a z4jmu eventualnich kupcu.

Ocenovana budova je ve velmi Spatném stavebnim stavu, nevyhodn¢ polozena.

Pozemky:
Obdobné pozemky (ostatni plochy) v okrajové ¢asti mesta se obchoduji v cené 600,- K&/m? a 800,- K&/m?. Ceny

se odvozuji od stavebnich parcel (2000,- K&/m?). Pozemky jsou zaplevelené, neupravené, nevyhodna poloha
v blizkosti hibitova a pitevny. Vzhledem k nevyhodné poloze a omezeni moznosti vyuziti stanovuji ceny na m’

v polovi¢ni hodnoté.
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Po zvéazeni vSech predchazejicich faktord stanovuji hodnoty pozemki:

Oceiované pozemky

Nazev Parcelni Cislo Vyméra [m’] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori 3434 237 1 000,00 237 000,00
ostatni plocha 4071/154 1200 400,00 480 000,00
ostatni plocha - ost. komunikace 4071/155 165 400,00 66 000,00
Celkem 1602 783 000,00

Vysledna cena

Trvalé porosty:

Trvalé porosty jsou neoSetfované, mechanicky poskozené, uplatnéna srazka 60%.

Ovocné dieviny:

Zahradkaisky typ ovocnarstvi

= 783 000,- K¢

INazev Stari Pocet / Jedn. cena [K&/ | Uprava | Upr. cena [K&/ Cena
[rokt] Vymeéra jedn.] [%] jedn] [K¢]
mirabelka 5 1 Ks | 699,- - 60 % 279,60 279,60
Soucet: = 279,60 K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 279,60 K¢
Okrasné rostliny:
INazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢ / Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢/jedn.] [K¢]
borovice 25 roku 1,00 ks
Jehli¢naté stromy 1 15 840,- - 60 % 6 336,- 6 336,-
Soucet: 6 336,-
[Koeficient stanovisté Kz (dle pril. €. 37): 1,000
Koeficient polohy K5 (piil. €. 14) 1,100
Celkem - okrasné rostliny = 6 969,60 K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 7 249,20 K¢
Po vlastnim zvaZeni, konzultaci s realitni kancelafi navrhuji nasledujici ceny:
Administrativni budova na parc.¢. 3434 150 000,00 K¢
Pozemky vcetné trvalych porostt 800 000,00 K¢
CELKEM 950 000,00 K¢é

Vysledna srovnavaci hodnota

950 000,- K¢

Slovy: Devétsetpadesattisic korun ceskych=
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16. Stanoveni ceny obvyklé:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pvi prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cilem piedlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny): Administrativni

budovy bez &p/Ee na parc.&. 3434, obec Chomutov, katastralni izemi Chomutov, kraj Ustecky, LV &.5.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazuji pii ocenéni nemovitosti cenu zjisténou v takové

vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi

osobami, po fadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 27.8.2013.

Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Jsou to zejména faktory:

»  vnéjsi, tj.Zze muze dojit k vyrazné zmeéné pfi stanoveni regulovaného najemného,

» vnitini, tj. ze mize dojit k pravni zméné ploch moznych k vyuziti, nebo napt. ke zméné rozsahu ploch
moznych k vyuziti

Tato cena je vyjadienim priméru nékolika dohodnutych cen nemovitosti srovnatelného druhu, kvality, stafi nebo

i jinych jejich vlastnosti v ur€itém misté a v urcité dobe¢.

Obvykla (trzni) cena nepiedstavuje skuteCnou cenu nemovitosti, je pouze urCitou piedstavou (fikci) vytvoirenou

na zékladé zkusenosti zpracovatele s irovni kupnich cen nemovitosti v dané lokalité a podminkéach a podptrnych

vypocta.

To znamena, Ze odhadce miiZe zpracovat a podat jen niavrh trZni hodnoty nemovitosti, protoZe trZzni

(obvykld) cena je skuteCné realizovand cena na trhu nemovitosti podle dohody mezi kupujicim a

prodavajicim v kupni smlouvé a miiZe se liSit (a také se v naSich nestandardnich podminkach trhu

vétSinou lisi) od navrhu trZzni hodnoty.

Pro_stanoveni trZzni_hodnoty(obvyklé ceny) za podminek trhu v ptislu$né lokalité k datu zpracovani
ocenéni vychazim ze srovnavaci hodnoty a hodnoty orientac¢ni ceny dle platného ocefiovaciho piedpisu a
odborného visudku. Navrh trzni hodnoty v dané lokalit€ nejlépe odpovidd srovnavaci hodnoté, nebot’ tato
hodnota nejlépe vystihuje poptavku po daném typu nemovitosti v regionu.

V za&dném prtipad¢ nelze dospét k trzni hodnoté nemovitosti zprimérovanim vypocétenych hodnot dle riznych
metod (administrativni cena, vécna hodnota, srovnavaci apod.)

Kladné stranky nemovitosti:
» V okoli nebydli zadni nepfizplsobivi spoluobéané.

Zaporné stranky nemovitosti:

» Celkovy stavebni stav je velmi Spatny, pokud nebude provedena celkova oprava, bude dalsi zivotnost
max. cca 10 rokd.

» Nevyhodna poloha pobliz hibitova a pitevny.

» Jelikoz je nedostatek podkladii o vhodnych nabidkach a prodejich obdobnych typti nemovitosti, nelze

také stanovit na zakladé srovnavani objektivni cenu obvyklou. S ohledem na charakter nemovitosti,
technicky stav konstrukci, poloze, soucasnému stavu vybaveni a sohledem na zaporné stranky
nemovitosti je stanovena trzni hodnota na zékladé vlastni zkusSenosti z oboru. Z této ivahy a priazkumu
trhu a ndzord potencialnich zajemcti o koupi vyplyva, ze tito zajemci nebudou ochotni akceptovat
stanovenou vyhlaskovou cenu v plné vysi a to i s ohledem na pfipadna rizika investice. Po odborné
uvaze a zhodnoceni vSech pfedchozich aspektl je trzni hodnota nemovitosti odhadovana ve vysi
srovnavaci hodnoty.
To znamena, Ze odhadce miZe zpracovat a podat jen navrh trzni hodnoty nemovitosti, protoZe
trzni (obvykld) cena je skuteéné realizovana cena na trhu nemovitosti podle dohody mezi
kupujicim a prodavajicim v kupni smlouvé a mizZe se liSit (a také se v nasich nestandardnich
podminkach trhu vétSinou lisi) od navrhu trzni hodnoty.
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17. Zavér:

Vyhodnoceni rizik

Vécna biremena Nebyla zjisténa.

Zastavni prava Nebyla zjisténa.

Ostatni rizika spojena s nemovitosti Viz zaporné stranky nemovitosti.
CELKOVA REKAPITULACE

Stanoveni administrativni ceny dle platného cenového piedpisu

988 590,- K¢
(vyhl. ¢. 450/2012 Sb.).

Srovnivaci hodnota 950 000,- K¢

Na zaklad¢€ vSech provedenych vypoctil, posouzeni nemovitosti, porovnani s cenami obvyklymi v daném misté a
Case stanovuji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA CENA

Administrativni budova bez ¢p/€e na parc.¢. 3434,
obec Chomutov, katastralni izemi Chomutov I, kraj Ustecky, LV ¢. S.

950 000.- K¢

Slovy: = Devétsetpadesattisic korun ¢eskych =

V Chomutové, dne 3.10.2013

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
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18. Osvédcéeni:

Vyse podepsany timto osvédéuje, ze:

1) v soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit ucast nebo prospéch z podnikani, které je
pfedmétem zpracovaného trzniho ocenéni; vySe odmény nezavisi na dosazenych zavérech, nebo
odhadnutych hodnotach.

2) zpracované trzni ocenéni zohlednuje vSechny znamé skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3) pfi zpracovani trzniho ocenéni byly brany v uvahu obecné ptredpoklady a omezujici podminky pro
stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4) pii své ¢innosti jsem neshledal zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, Ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

19. Predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvyklé ceny - trzni hodnoty:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi piedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pievzata Zzadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, vCetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se
predpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen
zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

2) Informace z jinych zdrojl, na nichZ je zalozena celd, nebo Casti této zpravy, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vsech ptipadech oveéfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové
informace.

3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by né&jaky
zavazek byl diivodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udélosti nebo podminky, které
se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiné¢ho, predpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi zdkony a
predpisy.

6) Tato zprava byla vypracovana za ucelem zjisténi hodnoty pro ucel provedeni vetejné drazby.

7) Ptedpoklada se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vsechny pozadované licence, osvédceni o
drzbé, nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho Gfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potiebu a pouziti, na nichZ je
zaloZen odhad hodnoty, obsazeny v této zprave.

8) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finan¢ni strukturu a podminky platné v souladu s
datem této zpravy

9) Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto ocenéni je platna za piedpokladu, ze objekt bude v
ptipadé¢ prodeje uvolnén bez dalSich vydajt u pratahti na vyprazdnéni a vyklizeni objektu v dohodnuté
lhute.

10) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k G¢elu uvedenému v této zprave.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov



