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NALEZ

Tento znalecky posudek je pfeddvan objednateli za ticelem navrhu obvyklé ceny nemovitosti.

Jedna se o navrh trzni hodnoty oddélené casti arealu ,,Nemocnice s poliklinikou Most* —
budovy infekéniho pavilonu umisténé na stavebni parcele ¢.4312, véetné venkovnich aprav,
stavebni parcely ¢.4312 a pozemkové parcely ¢.4311/71 (dle geometrického planu), zapsanych
na LV ¢.17303 pro k.a. Most I a obec Most.

Néavrh obvyklé ceny je vZdy odhadem finan¢ni Castky a je definovan v souladu s ustanovenim
zdkona ¢.151/1997 Sb. (zdkon o ocenovani majetku) jako ,,cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného nebo obdobného majetku v obvyklém styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby*.

Podklady pro ocenéni :

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 16.7.2012, list vlastnictvi ¢.17303 pro k.d. Most II a
obec Most (Castecny vypis)

- kopie katastralni mapy, mapovy listMOST 6-4/31 ze dne 16.7.2012

- geometricky plan pro rozdéleni pozemku ze dne 31.5.2012, Cislo planu 5327-185/2012,
véetn¢€ vykazu vymer

- uzemni rozhodnuti o umisténi stavby ,,Oblastni nemocnice v Mosté*“ vydané odborem
vystavby ONV v Mosté¢ dne 14.7.1965 pod znackou Vyst.154/24c-UP/II-Cha/Pa-377/65,
veetné dodatku ¢.1 az ¢.4

- stavebni povoleni na stavbu ,,Novd nemocnice v Mosté* vydané odborem vystavby ONV
v Mosté€ dne 29.9.1965 pod znackou Vyst.4396/65-328/2.Ko/M.

s s

- projektovéd dokumentace stavby ze zafi 1964

- oznameni o zahdjeni kolaudac¢niho fizeni ve véci uvedeni jednotlivych staveb v nové
nemocnici v Mosté do trvalého provozu, vydané odborem vystavby ONV v Mosté dne
18.3.1974 pod znackou Vyst.1381/5/74-nemocnice/J¥

- projektovéd dokumentace stavebnich tprav z listopadu 1999

- kolaudacni rozhodnuti na stavbu ,,Stavebni tdpravy 1.PP, 1.NP a 2.NP pavilonu infekce
v aredlu nemocnice s poliklinikou v Mosté, kde stavebnimi dpravami vzniklo koZni odd¢leni

a byl piistavén lazkovy vytah®, vydané stavebnim tfadem M&U v Mosté dne 10.5.2000 pod
znackou SU 1165/2000-330-&p.270-Ib

- skutecnosti a vyméry zjisténé béhem mistniho Setfeni provedeného dne 17.7.2012

- Lexikon obci CR — CSU 2012
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Znalecky standard pro zjisténi obvyklé (obecné, trznf) ceny nemovitosti, vydany Ustavem
soudniho inZenyrstvi VUT Brno

- Ukazatele priimérné orientani ceny na mérovou a tucelovou jednotku vydané Ustavem pro
racionalizaci ve stavebnictvi, a.s. Praha, cenova uroven 2012/1

- Cenové zpravy URS Praha, a.s. 2012
- Metodicky pokyn Ceské komory odhadcti majetku pro trzni ocefiovani nemovitosti

- vlastni databaze znalce

POPIS A OCENENI MAJETKU
Blizsi idaje o nemovitosti

Aredl ,,nemocnice s poliklinikou v Mosté* je umistén na severovychodnim okraji zdstavby mésta, je
ptistupny z ulice J.E.Purkyné. Aredl je velmi rozsahly, jeho plocha pfesahuje 27 hektarti, v aredlu je
fada objektii provoznich (poliklinika, nemocnice, porodnice, hygienicko-epidemiologicka stanice,
pavilon hematologie, pavilon respiracnich chorob, infek¢ni pavilon) i technickych (gardze, kotelna,
dilny, vyménikova stanice, regulacni stanice plynu atd.). Vnitini komunikace v aredlu jsou
asfaltované, dostatecné kapacitni, pro spojeni mezi jednotlivymi pavilony jsou navic vybudovany
podzemni tunely. VSechny stavby jsou napojeny na rozvod vody, elektfiny, plynu, kanalizace,
dalkovy rozvod tepla a teplé uzitkové vody. Ocenovany pavilon ,,infekce je umistén v nejjiznéjsi
casti aredlu, je pfistupny z patefni vnitini komunikace, kterd vede od hlavniho vjezdu z ulice
Purkynovy k vedlejsSimu vjezdu z ulice Pod Konskym vrchem.

Specifické podminky lokality

obyvatel, infrastruktura je na vysoké urovni — v misté je magistrat véetné dfadu stavebniho, financni
ufad, katastrdlni dfad, soud, poSta, zdkladni a stfedni Skoly a ucilisté, vysoké Skoly, zdravotnické
obvody, poliklinika, dfadovna policie méstské i republikové. K dispozici je kompletni sit’ obchodl
a sluzeb, restaurace, hotely, aquapark, autodrom, hippodrom, letni a zimni stadion, plavecké
bazény, sportovni hala. Inzenyrské sité v obci zahrnuji rozvod elektiiny, vody, kanalizace, plynu,
tepla a teplé uzitkové vody, slaboproudu (telefon, kabelova televize). Ve mésté je vlakové i
autobusové nadrazi, v okoli mésta jsou zajimavé piirodni lokality, v rdmci rekultivace krajiny
vznikd rekreaCni aredl ,Jezero Most“. Ocenlovany objekt je umistén uvniti relativné uzavieného
aredlu nemocnice, je pristupny pouze po vnitini icelové komunikaci. Napojeni na inzenyrské sité je
kompletni.

Zpiisob uzivani

Stavba slouzila pivodné jako nemocni¢ni zafizeni — pavilon infekénich chorob s lizkovym
oddé€lenim pro 100 pacienttl, s vlastnim zdazemim (kuchyné, jidelna, pomocné provozy — pradelna,
Zehlirna, RTG). V roce 2000 byly v ¢asti podzemniho podlazi a prvnich dvou nadzemnich podlazi
provedeny drobné stavebni Gpravy, z vnéjsi strany budovy byl pfistavén lazkovy vytah a vzniklo tak
odd¢€leni pro choroby koZni. Provoz budovy byl postupné utlumovan, ptiblizné¢ od roku 2006 je
budova bez vyuziti, s ohledem na umisténi, velikost a vybaveni je moZno vyuZivat ji jako budovu

pro sluzby a administrativu, pfipadné budovu pro ubytovéani nebo bydleni.
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Vlastnictvi

Podle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (stavba a pozemky) ve vyhradnim
vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156), spriava nemovitosti byla svéfena piispévkové
organizaci Krajskd majetkova (ICO 00829048). V &asti B1 vypisu z katastru nemovitosti je zapsdno
pravo chtize a jizdy na parcele ¢.4340/1 pro vlastnika stavby na parcele ¢.4312, parcely ¢.4312 a
parcely &.4311/1 jako vécné bfemeno zatéZzujici parcelu ¢.4340/1. Cist ,,C* vypisu z katastru
nemovitosti je bez zdznamu — vlastnické pravo neni omezeno. Pfistup a piijezd k oceflované stavbe
a parcelam vede z pozemkové parcely ¢.4340/1 (komunikace — vlastnictvi Krajské zdravotni a.s.),
pravo je zajisténo vécnym bifemenem.

Popis jednotlivych oceniovanych objektu
Budova na stp.4312

Budova infek¢niho pavilonu na stavebni parcele ¢.4312 k.d. Most Il je zapsdna v katastru
nemovitosti jako objekt obCanské vybavenosti (stavba bez Cisla popisného nebo eviden¢niho).
Budova ma jedno podzemni a ¢tyfi nadzemni podlazi, plochou stiechu. Nosna konstrukce je tvofena
monolitickym Zelezobetonovym skeletem s oplasténim ,,boletickymi* panely. Zdiklady jsou
betonové, se zpevnénim piloty, vodorovna i svisld izolace proti zemni vlhkosti je provedena. Plocha
sttecha je pokrytd svafovanymi Ziviénymi pasy, klempiiské konstrukce z pozinkovanych plecht
uplné, bleskosvody jsou osazeny. Vnéjsi povrchy opatiené néstiikem a obklady z vyroby, okna a
vstupni dvete z hlinikovych profilt s dvojitym zasklenim, vnitini dvetfe hladké plné a dyhované do
ocelovych zarubni, v provoznich prostorach v suterénu dvete téZ kovové. Podlahy pfevazné lepené
(PVC) a keramické, stropy ze zZelezobetonovych prefabrikati se zavéSenymi podhledy systému
FeAl. Vnitini povrchy Stukované, opatiené ochrannymi olejovymi nétéry a keramickymi obklady,
schodisté¢ betonovd monolitickd s povrchem z PVC a gumovymi hranami. V budové jsou dva
vytahy vnitini a jeden vytah vnéjsi (pfistavén dodatecné). Vytapeéni budovy je centrdlni teplovodni,
napojené na spolecny systém aredlu nemocnice, stejné jako piivod teplé uzitkové vody. V objektu je
proveden rozvod motorového a svételného proudu, elektronicky zabezpecCovaci systém, rozvod
studené a teplé vody, do provoznich prostor a kuchyni zaveden plyn, kanalizace je svedena do
vetfejného tadu. V dispozici podzemniho podlazi je kuchyi a jidelna pro persondl, Satny, umyvéarny,
uklidové komory, pradelna, sklad pradla, sklad pomocného materidlu, komunikacni prostory
(chodba). V ptizemi jsou kancelafe, ambulance, socidlni zafizeni pro persondl a pro pacienty, sklady
pradla a pomocného materidlu, pokoje lékafi, balkén. V 1.patfe jsou ordinace Iékait, sklady,
socialni zafizeni, chodba, pokoje pacientti, spolecny balkén. Ve 2. a 3.patie jsou pokoje pacientil se
socidlnim zafizenim, umyvarny, pokoje 1ékait a sester, tklidové mistnosti, sklady, spole¢ny balkén.

Jednotlivé objekty v aredlu nemocnice byly uviddény do provozu postupné v letech 1974-1975.
Presné datum kolaudace infek¢niho pavilonu nebylo zjiSténo, predpoklada se, Ze byl uveden do
provozu v roce 1975, stafi ke dni ocenéni je tedy 37 let. Do roku 2000 byla stavba v plném rozsahu
uzivana a bézn¢ udrzovana, droven udrzby byla spiSe podprimérnd. V roce 2000 byly provedeny
drobné stavebni upravy a byl pfistavén venkovni vytah, ale jiZ v roce 2006 byla budova tplné
vyklizena, jeji provoz byl ukoncen a byla ukoncena také veskerd udrzba. Budova byla nékolikrat
vystavena vandalskych zdsahim, v objektu se zdrzovali bezdomovci. Vnitini vybaveni bylo zcela
zniceno — byly demontovany veskeré kovové soucasti (radidtory, vodovodni baterie, kovova dvitka
stupacek), byla zni¢ena elektroinstalace — chybi vypinace, zdsuvky, osvétlovaci télesa, rozvodné
skiin¢ jsou nésilné oteviené a jejich vnitini vybava zniCend), jsou poSkozena vnitini stoupaci
potrubi vody i kanalizace, jsou poskozeny stropni podhledy. V budové neni zajiSt€no vétrani,
vlivem stoupajici vlhkosti opadadvaji natéry i omitky, na omitkdch v suterénu je viditelnd plisen,
podlahové krytiny jsou provlhlé a zvinéné, v celém objektu je mnoZstvi odpadkt a necistot.

5
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PrisluSenstvi

Ptislusenstvi hlavniho stavebniho objektu tvoii venkovni dpravy - zpevnéné plochy, piipojky siti,
pristtesky nad vstupy, sadové a parkové tpravy. Prislusenstvi neni svym rozsahem vyznamné, neni
samostatné obchodovatelné.

Pozemky

K oceniované budové patii stavebni parcela ¢.4312 a pozemkova parcela ¢.4311/71 (dle
geometrického planu). Pozemky tvoii jednotny funkéni celek o celkové rozloze cca 5000 m2. Celek
ma tvar priblizné obdélnikovy, podélnd osa je orientovana ve sméru sever-jih. Poloha pozemkl
vramci mésta je pon€kud odlehld, ale v bezprostfedni blizkosti probihd intenzivni vystavba
rodinnych domil, infrastruktura lokality se vylepSuje, hustota osidleni se zvySuje. Pfijezd po
zpevnéné, dostatecné kapacitni komunikaci, pozemky jsou umistény uvniti relativné uzavieného
aredlu, stavebni parcela je zcela zastavéna budovou, pozemkovd parcela je CasteCné zastavéna
venkovnimi Upravami, CasteCn¢ je osdzend vzrostlymi jehliCnatymi a listnatymi stromy. Dalsi
rozvoj nemovitosti je na uvedenych pozemcich (s jistym omezenim) mozny.

VYPOCET POMOCNYCH HODNOT PRO NAVRH CENY OBVYKLE
Vécna hodnota

Vécna hodnota nemovitosti je zjiSténa jako reprodukéni hodnota stavby, tj. stanovenim ndkladl na
pofizeni stejné nebo porovnatelné stavby v misté a Case ocenéni, snizené o ptfimétené opotiebeni.

Stanoveni vécné hodnoty budovy na stp.4312

Obestaveény prostor : 63,0%12,50%16,36 = 12 883,50 m’
Obestavény prostor zaokrouhleng: 12 880 m®
Zastavénd plocha (LNP): 788 m’
Podlahovi plocha (pronajimatelnd): 2 870 m’
JKSO 801.11

Budovy pro zdravotni péci
Zékladni hodnota : 6 806 K&/m® obestavéného prostoru
Hodnota po mat. charakteristice: 7 198 K&/m® obestavéného prostoru
Koeficient dpravy zdkladni hodnoty: 0,7239
Vypocet: 12 880 * 7 198 * 0,7239 =67 112 943
Reprodukéni cena : 67 113 000 K¢
Opotiebeni : analytické
Stéfi : Viz text
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Mira opotiebeni : 64.91 %
Vypocet : 67 113 000 * (1-0,6491) = 22 878 822
Vécna hodnota : 22 879 000 K¢

Stanoveni vécné hodnoty prislusSenstvi

Vécna hodnota je stanovena jako reproduk¢ni cena stavby, snizend o pfiméfené opotiebeni. Pro
stanoveni reprodukéni hodnoty byla zvolena metoda ukazatelovd na zdkladé primérnych
orientaénich cen na mérovou a ulelovou jednotku stavebnich objektd, vyddvanych Ustavem
racionalizace stavebnictvi, a.s. Praha. Hodnota neocenéného pfiislusenstvi — zejména zpevnénych
ploch, pfipojek a rozvodi inzenyrskych siti, ptisttesktli, sadovych a parkovych tprav — je stanovena
v souladu s Metodikou ocefiovani Ceské komory odhadct majetku ve vysi 4 % ceny stavby hlavni.

Vécna hodnota stavby : 22 879 000 K¢
Vypocet : 22 879 000 * 0,04 =915 160
Vécna hodnota : 915 000 K¢

Stanoveni vécné hodnoty pozemku

Pozemky tvoii funkéni celek ptiblizn¢ obdélnikového pudorysu (viz kopii geometrického planu
v priloze), jsou mirné svazité, napojené na inZenyrské sit¢ (vodovod, kanalizace, elektfina, plyn,
dalkovod tepla a TUV), pfistupné z mistni komunikace se zpevnénym povrchem, ohrani¢ené
komunikaci a terénni vlnou. Mésto Most méd zpracovanu cenovou mapu stavebnich pozemkd,
ocenované pozemky jsou v platné verzi mapy zapsany. Cena pozemkt stanovend mapou je 350,- K¢
za 1 m2 a déle se neupravuje.

Vypocet
Cislo Popis Plocha Cena
4312 Zastaveéna plocha a nadvori 794 277 900
4311/71 Ostatni plocha (zelen) — plocha dle geometrického planu | 4054 1418 900
Celkem 4848 1 696 800
Plocha pozemk celkem : 4 848 m2
Celkovd hodnota : 1697 000 K¢

Pozemky v k.d. Most II - celkem :

Jednotkova cena : 350 Ké/m2
Celkova hodnota : 1 697 000 K¢

Rekapitulace vécné hodnoty :

Stavba 22 879 000 K¢
Prislusenstvi 915 000 K¢
Pozemky 1 697 000 K¢
Vécna hodnota celkem (zaokrouhleno) |25 490 000 K¢
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Vynosova hodnota objektu

V budové¢ infekéniho pavilonu je celkem 2870 m2 pronajimatelnych ploch (bez ploch spole¢nych
chodeb, schodist’, vytahovych Sachet a prostor pro technickd zafizeni zajist'ujici provoz budovy).
Z celkové pronajimatelné plochy je umisténo 470 m2 v suterénu budovy, 570 m2 v pfizemi a
1.patfe a 630 m2 ve 2. a 3.patie. VSechny pronajimatelné plochy maji charakter ploch provoznich —
budova je zapsdna v katastru nemovitosti jako objekt obcanské vybavenosti, vnitini prostory
budovy slouzily jako plochy administrativni (kanceldfe, archivy, ordinace), provozni (sklady,
uklidové mistnosti) nebo socidlni (Iazkové prostory, Satny, prostory pro osobni hygienu).

V dobé¢ ocenéni neni ocefiovand budova pronajiména, stavebné-technicky stav budovy umoziiuje
jeji prondjem jen za cenu investic (uvedeni do pronajimatelného stavu). DosaZitelné ndjemné je
pfevzato z nabidky a poptiavky po prostordch pro sluzby a administrativu v okrajovych ctvrtich
Mostu, ndjemné za prostory pro administrativu a sluzby je sjednavano od 420 do 890 korun za 1 m2
podlahové plochy a rok, ndjemné za prostory dilenské a skladovaci ve vysi 250 az 600 korun za 1
m2 a rok. Pro vypocet vynosové hodnoty jsou pouzity primérné hodnoty zjiSténych rozmezi,
konkrétn¢ 420 Kc&/m2 u prostor skladovacich a 650 K&/m2 u prostor administrativnich
(ubytovacich). Riziko vypadku vybéru ndjemného je zohlednéno koeficientem 0,80. Nédklady na
uvedeni budovy do pronajimatelného stavu (vycisténi, vyklizeni, doplnéni zatizovacich predméta,
nutné opravy) byly odhadnuty na zdkladé objemovych podilé konstrukei a praci dle ukazatelis URS
Praha a.s. na 200 K¢/m3 obestavéného prostoru budovy. Odecitatelné polozky (obhospodatrovaci
ndklady jako dail z nemovitosti, pojiSténi staveb, ndklady na udrzbu, spravu a opravy, amortizace,
rizikové faktory) jsou stanoveny na zdkladé¢ statistiky zjiSténych ndkladl pronajimatele (viz Mistné
obvyklé ndjemné, vydalo OSMD 2012) ve vysi 40 % vynosu. Riziko vypadku vybéru ndjemného je
v misté znacné.

Vypocet nadjemného

Nazev Plocha K¢&/rok Koef. Néjemné
Skladovaci plochy 470 197 400 | 0,800 157 920
Administrativa a sluzby 2 400 1 560 000 | 0,800 1 248 000
Celkem 1 405 920
Pi{jmy celkem 1 405 920 K¢
Néklady 1 405 920 * 0,40 = 562 368
Stabilizovany ro¢ni vynos 843 552 K¢
Mira kapitalizace : 9,00 %
Vypocet : 100 * 843 552/9,00 =9 372 800
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu : 12 880 * 200 =2 576 000
Vynosova hodnota : 6796 800 K¢

Vynosovd hodnota | 6797 000 K&|
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Porovnavaci hodnota objektu :

Udaje o trhu srovnatelnych nemovitosti v misté

Prodeje budov pro administrativu a sluzby v okrajovych ¢astech Mostu a v blizkém okoli (Litvinov,
Meziboii) probihaji ojedinéle, ceny jsou individudlni. Nabidka volnych komer¢nich prostor jak
k prondgjmu tak k prodeji vyznamné pifevysSuje nabidku, vyvoj cen na trhu ma zteteln¢ klesajici
tendenci.

V aredlu nemocnice Chomutov byla proddna tiipodlazni montovand budova systému KORD,
puvodné uzivand jako ubytovna d€lnikd, pozdéji prestavénd na 1é¢ebnu dlouhodobé nemocnych,
v technickém stavu vyznamné horS$im neZ je oceflovany objekt. Stavba byla prakticky nevyuzitelna,
vnitini vybaveni vCetné¢ podlah, dveii a stropnich podhledi bylo zcela devastovano, poskozeni
doznal i obvodovy plast budovy. Stavba byla proddvana v opakované drazb¢, dosazend cena
v prepo¢tu na 1 m2 pronajimatelné podlahové plochy cinila cca 600 korun. V letoSnim roce byla
v Mosté prodana velka administrativni budova stejného staii, umisténa v centru mésta. Technicky
stav budovy je dobry, na stavbé nejsou zdvady, které by omezovaly jeji vyuziti. Budova ma
reprezentativni vzhled, velmi dobré umisténi, dostatek parkovacich ploch v bezprostiednim okoli.
V budové je celkem cca 11500 m2 komerc¢nich ploch (kanceléie, zasedaci mistnosti, restaurace,
provozovny sluzeb, archivy, sklady). Kupni cena v piepoctu na pronajimatelnou plochu budovy
C¢inila priblizné 6000,- korun za 1 m2 (oba tdaje uvedeny pouze informativné, do vypoctu nejsou
zahrnuty).

Srovnatelné velkych objektl je v nabidce velmi malo. V Most¢ je aktudlné nabizen k prodeji objekt
v aredlu byvalych kasdren, zdény objekt zprelomu 19. a 20.stoleti, v mimofddn¢ Spatném
technickém stavu, s velmi malym pozemkem je proddvan za 1,3 miliénu korun, to je cca 1400
korun za 1 m2 podlahové plochy. Velikosti a icelem uZziti se oceniované budové pfiblizuje napiiklad
objekt byvalého internitu v Meziboti. Ctyipodlazni budova s podlahovou plochou 2100 m2, ve
velmi Spatném technickém stavu, vyZadujicim opravy a investice je nabizena za 3,899 miliénu
korun, to je v pfepoctu na podlahovou plochu stavby cca 1900 korun na 1 m2. Objekty obcanské
vystavby s podlahovou plochou nad 1000 m2 jsou nabizeny v Litvinové, tfipodlazni objekt
s podlahovou plochou cca 1600 m2, ptivodné restaurace s ubytovanim, nyni bez vyuziti a ve
Spatném technickém stavu se prodavd za 4,15 miliénu korun, to je cca 2500 korun na 1 m2
podlahové plochy. VSechny uvedené ceny v sobé zahrnuji cenu pozemki a dalSiho piisluSenstvi,
nabidkové ceny navic obsahuji provize a pravni servis realitnich kanceldfi. Ceny za prodavané
objekty obcCanské vybavenosti ve srovnatelném technickém stavu se podle ptredchoziho textu
pohybuji v pomérné izkém rozmezi od 1400 do 2500 korun za 1 m2 podlahové (pronajimatelné)
plochy, rozptyl cen je dan umisténim, technickym stavem, vybavenim a atraktivitou jednotlivych
staveb (viz tabulka).

Parametry ocefiované stavby ve srovnani s pouzitymi standardy se mirn¢ lisi. Umisténi stavby je
malo atraktivni — okraj meésta, relativné uzavieny aredl nemocnice, mélo kapacitni piijezdova
komunikace, nedostatek parkovacich ploch. Technicky stav je na hranici dnosnosti, budova je
v souCasné dob¢ nefunkcni a bez investic bude jeji chétrani rychle pokracovat. Vybaveni stavby je
v podstatné Casti ponicené, navic jeho piivodni uréeni bylo siln€ ovlivnéno tcelem uZzivani budovy a
variabilita vybaveni je nizk4d. Rovnéz atraktivita (vnéjsi vzhled) budovy je velmi nizkd, budova
pusobi omSelym a nepiiznivym dojmem. Nepopiratelnd je hodnota pozemki, zdjem o stavebni
parcely na okraji statutdarniho mésta je znacny, ale pozemky jsou umistény v uzavieném aredlu,

bude nutno fesit pravni vztahy s napojenim na inZenyrské sit¢, zdroje tepla atd.



Znalecky posudek ¢€.7470/116/12

Porovnatelnd hodnota byla odhadnuta bliZze horni hranici zjiSténého rozmezi, hodnota respektuje
nutné ndklady na zprovoznéni stavby, stupeil poSkozeni vnitinitho vybaveni, polohu nemovitosti i
hodnotu souvisejicich pozemkii.

Lokalita Uzitna Pozemek Pozadovana Jednotkova
plocha cena cena
m’ m> K¢ K&/m?
Most, tfida SNP 933 950 1 300 000 1400
(kasarna)

Zdény objekt ve velmi Spatném technickém stavu, k prodeji
nabizeno jiz déle nezZ 1 rok.

Mezibofi{ 1920 900 3899 000 1 900

Objekt byvalého interndtu, bez vnitintho vybaveni, zahdjena
rekonstrukce na byty.

Litvinov 1600 2143 4150000 2500

Restaurace s ubytovdnim, postavend v osmdesitych letech
minulého stoleti, atraktivni umisténi na okraji souvislé zdstavby,
dostate¢nd vymeéra a dobrd kvalita pozemku.

Vypocet :

2870 m2*2400 K&/m?2 = 6 888 000

Porovndvaci hodnota 6 888 000 Kél
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Znalecky posudek €.7470/116/12

Obvykla cena

Obecné ke stanoveni obvyklé ceny

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd byla dosaZena pii prodejich stejného nebo obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlasStni
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi se rozumi napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo osobni mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Zavér

S nemovitostmi daného typu se neobchoduje vyrazné Casto. Nabidka budov a aredlii obCanské
vybavenosti v mist¢ a blizkém okoli pfevySuje poptavku, ceny maji klesajici tendenci. Pfi
respektovani uvedenych obecnych zdsad, zvazeni vSech specifik trhu s nemovitostmi v dané lokalité
i specifik oceflovaného majetku jsem dospéla k ndzoru, Ze obvyklou cenu nejspiSe vyjadiuje
hodnota stanovend metodou porovnavaci, ptestoze porovnani je do znacné miry nepiimé. Nejblize
piimému porovndni je prodej objektu léCebny dlouhodobé nemocnych v aredlu nemocnice
Chomutov, ale objekt je specificky pouzitym konstrukénim systémem KORD, ktery ma vyrazné
niz$i objektivni Zivotnost, navic stupenn poskozeni objektu byl zcela devastujici, objekt byl k prodeji
nabizen v opakované dobrovolné drazbé, prodej probihal ve velmi dlouhém casovém horizontu.
Celkové postaveni nemovitosti na trhu je problematické. Stavba je ve Spatném technickém stavu,
vnitfni vybaveni je poskozené a nefunkCni, variabilita vyuZiti je nizkd. Pozemky jsou vyrazné
svazité, porostlé zeleni, umisténé v uzavieném aredlu, maji dostatecnou vymeéru, ale s ohledem na
konfiguraci a vnéjs$i vztahy umoznuji jen omezené¢ dalsi rozvoj nemovitosti. Celkové postaveni
nemovitosti na trhu je velmi problematické.

Silné stranky nemovitosti :
- velké vnitini prostory budovy
- napojeni na inZenyrské sité
- umisténi na okraji statutdrniho mésta
- v dosahu méstské dopravy

Slabé stranky nemovitosti :
- znacnd nabidka skladovacich i administrativnich prostor v misté a blizkém okoli
- velmi Spatny technicky stav budovy
- nizka variabilita vyuzZiti vnitiniho vybaveni
- obvodovy plast ze syst¢ému KOVONA Boletice (tepelné ztraty)

Rekapitulace pomocnych hodnot

Nézev majetku Vé&cna hodnota Vynosova Porovnavaci TrZzni hodnota
[KC] hodnota [KC¢] hodnota [K¢] [K¢]
Budova na st.4312 25 490 000 6 797 000 6 888 000 6 900 000
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Znalecky posudek €.7470/116/12

VYSLEDNE HODNOCENI

Cilem ptedloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti — budovy bez ¢isla
popisného (eviden¢niho) na stp.4312, s piisluSenstvim a pozemky v k.i. Most II.

Na zdklad¢ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro ndvrh trZzni hodnoty
(obvyklé ceny) k uvedenému datu, je tato navrzena ve vysi

6 900 000,-- K¢

Slovy: Sestmiliéniidevétsettisic korun ¢eskych

V Mosté dne 18.cCervence 2012

Miluse Dolezalovd, soudni znalec a odborny odhadce pro ceny nemovitosti
Moskevska 1/14, 434 51 Most

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 10.4.1979, ¢j.Spr.1476/79 pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci pro ceny nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem
7470/116/12 znaleckého deniku. Znalecné a ndhradu ndkladii Gc¢tuji podle piiloZené likvidace.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.07.2012 12:04:54

Okres: CZ0425 Most Obec: 567027 Most
Kat.dzemi: 699594 Most II List wvlastnictvi: 17303
V kat. dzeml jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podii
Viastnické pravo
Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156
centrum, 400 01 Usti nad Labem 1
HospodaFeni se svéfenym majetkem kraje
Krajska majetkova, prispévkova organizace, Na Schodech 008295048
1535/4, Usti nad Labem-centrum, 400 01 Usti nad Labem 1
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vvméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
4311/1 13230 ostatni plocha zeleh
4312 794 zastavénid plocha a
nadvori
Stavby
Typ stavby
Cast obce, &. budovy Zpisch vyuiiti Zpusob ochrany Na parcele
bez &p/ce obé.vyb chranéni znadka geodetického 4312
bodnu
Bl Jinad prava
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k
© Vécné brfemeno chiize a
jizdy
na casti parcely
Stavba: bez &p/&e na parc. 4312 Parcela: 4340/1 Vv-415/2011-508
Parcela: 4312 v-418/2011-508
Parcela: 4311/1 v-419/2011-508

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - tplatnd =ze dne 18.01.2011. Pravni ddéinky
vkladu prava ke dni 26.01.2011.
V-419/2011-508

C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zidpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdplsu

Ligtina
o Protokol o pfedani a pfevzeti majetku statu (zdk.&.290/2002 Sb.) =ze dne 20.11.2002.
Z-540/2003-508

Pro: Ustecky kraj, Velkd hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/TCO: 70892156
400 01 Usti nad Labem 1
o ZFizovaci listina rozpoétové &i prispévkové organizace 213/2002 ze dne 07.04.2010.
Z-2791/2010-508

Pro: Krajska majetkova, prispévkova organizace, Na Schodech 1535/4, RC/ICO: 00829048
Usti nad Labem-centrum, 400 01 Usti nad Labem 1

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykcndvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Eatastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrédlini pracovi¥té& Most, kéd: 508.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.07.2012 12:04:54

Okres: CZ0425 Most Chec: 567027 Most

Kat.dzemi: 699594 Most II List vlastnictvi: 17303
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v ldzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Most, kéd: 508.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 16.07.2012 12:04:55

Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Most /7:42/’{,? Spr>
Timovd Markéta Ing. Rizeni PU: ....... S e

Podpis, razitko: ;5",.-0.

i PEL FRE

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterdm vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastrédlni pracovisté Most, kéd: 3508.
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav B ~ Novy stav
radeni Vijméra parcely | Druh pozemku| Oznateni Vyméra parcely | Druh ku| Typstawy | Zpis. P ani se st evidence pravnich vatahd |
temku = 4 i __| urteni | Dl prechézi z pozemku | Cislo listu Vyméra dilu Oznateni
&islem Ly Zplisob vyuitl| parc. Sislem | Zplisob vyusitl| Zpiisob wyusitl | vimér oznadeného v __(Mastiavi| | diu
ha m? ha m? katasiry m:’_" ha ( m?
it ostat. pl. v aq ostat. pl. ' =
s311/1 IIl 32: 30 zelett 43111 .' 9IIl 76 2olch 2 431!{1 R “]EOJ-__ e 91;_7_6___
0 T ostat. pl. | 40
! : 4311471 ' 40I 54 zeleh _ 2 4311/1 17303 ' 40| 54
3 5=, , L et o . S - ST | S - S Eew) SRR e IR S
1! 32t 30 1! 32 ag " s

Délit nebo scelovat pozemky Ize jen na zakladé uzemniho rozhodnuti, pokud podminky prmé nejsou stano_veny jinym rozhodnutim nebo opatfenim.
NaleZitostmi a pfesnosti odpovida pravnim predpisim. Katastréini Gfad, katastraini pracovisté souhlasi l

GEOMETRICKY PLAN s cisiovinim parce |

pro rozdéleni pozemku

Whotovi MESSGEOs.ro. 1 £y i
Hasiéska 111 3 |

|

A Vtelno Sl e 5§ .
Cislo plénu: 5327-185/2012 I
Okres: Most L. i '
 Obec: _ Most — |

Katasuélni uzemi: Most I1

_Mapowylist DKM

:@m et vjmér jo urten podie §77 odst. 2 wyhiasky Ing. Cerny Pavel Ing Brezinova Véra !
: adnim iastnikim pozemkd byla poskytnut A - Y - W S = 1 S aanne | |
v aﬁa?@hnmwﬁmwn;ﬁmmmmmfm 31.5.2012 Cislo  302/2012 Dne ?“,5 ‘
pfedepsanym zplisobem: =3 ﬂﬁ 2“1? t 7{‘/? |
wmm«uumm Mmm;ﬁya

pfilohy
docasn¢ kolik - podle §88 odst. 6 vyhlasky & 26/2007S! gmmnm 2a dosateni pfedepsané pfesnosti aspravnost| uloZeny u katastrainino Gfadu, katastréinihe pracovists.
a Upinost nalezitost podie pravnich pledpist. -
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nemacrice
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4311731

v

4412/1
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4311/59 ' = 4311132
242
v
4311/1

Seznam soufadnic (S-JTSK)
Crslo bodu  Souradnice pro zapis do KN
Y

X Kod kv.
1 792127.86 989202.33 3
2 792115.44 989192.08 3
3 79211359 989183.05 3
M 1242-17 792157.22 989190.31 3
1242-21 792118.06 989205.28 3
1242-22 792081.13 98910436 3
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FOTODOKUMENTACE zedne 17.7.2012

Pohled z pfijezdové komunikace (od severu) Pohled ze Zatecké ulice (od vychodu)

Vstupni hala v pfizemi Typicky interiér - kuchyrka

Chodby v |.patie Pokoje pacientl

Pfiloha ZP 7470 116 12



