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

Jedna se o navrh trzni hodnoty pozemkové parcely ¢.4311/59 v katastralnim tzemi Most II a
obci Most, okres Most, dle LV ¢.1015.

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 prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby*.

Podklady pro ocenéni :

- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dalkovym piistupem dne 12.9.2012, list vlastnictvi
¢.1015 pro k.d. Most II a obec Most

- kopie katastralni mapy, mapovy list MOST 6-4/31 ze dne 17.9.2012

- smlouva o zfizeni vécného bifemena ze dne 8.3.2004, vcetn¢ geometrického planu pro
vymezeni jeho rozsahu

- skute¢nosti a vymeéry zjiSténé béhem mistniho Setfeni provedeného dne 12.9.2012
- uzemni plan Statutdrniho mésta Mostu

- cenova mapa stavebnich pozemkut Statutarniho mésta Mostu

- Lexikon obci CR — CSU 2012

- Znalecky standard pro zjiiténi obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti, vydany Ustavem
soudniho inZenyrstvi VUT Brno

- Metodicky pokyn Ceské komory odhadcti majetku pro trzni ocefiovani nemovitosti

- vlastni databaze znalce
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POPIS A OCENENI MAJETKU
Mistopis nemovitosti

Blizsi idaje o nemovitosti

Parcela ¢.4311/59 k.d. Most II je zapsdna v katastru nemovitosti jako ostatni plocha (zelenl) o
vymeéte 995 m2. Parcela je umisténa na severozdpadnim okraji zastavby mésta, uvniti oploceného a
relativné uzavieného aredlu nemocnice s poliklinikou. Okolni zdstavbu tvoii pfevdzné objekty
obCanské vybavenosti (nemocnice, Skola), v dochazkové vzdélenosti jsou obchody i sluzby,
centrum meésta je vzdéleno asi 2 km, dopravni spojeni autobusové, pocet spojii vyhovujici. V misté
jsou k dispozici veSkeré inzenyrské site.

Specifické podminky lokality

Mésto Most je méstem okresnim (do 31.12.2002 sidlo Okresniho dfadu) a statutdrnim, pocet trvale
obchodil a sluzeb, sit’ dfadi a zdravotnickych zafizeni, kulturni a rekreacni zafizeni, aquapark,
autodrom, hippodrom, plavecké bazény, nadrazi autobusové i vlakové atd. Ocenovany pozemek je
umistén na okraji souvislé zastavby, uvnitf aredlu okresni nemocnice.

Obsah ocenéni
Pozemek

Zpiisob uzivani
Pozemek ¢.parc.4311/59 je zapsan v katastru nemovitosti jako ostatni plocha (zelen). Parcela slouzi
jako doprovodna zeleit mezi nemocni¢nimi pavilény, zména uzivani je problematicka.

Vlastnictvi

Podle piedlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (pozemkova parcela ¢.4311/59 k.u.
Most II) ve vyhradnim vlastnictvi obchodni spole¢nosti Krajskd zdravotni, a.s. (IC 25488627).
V ¢casti ,,C* citovaného vypisu z katastru nemovitosti je zaznamenano omezeni vlastnického prava
k Casti parcely vécnym biemenem zfizovani a provozovani podzemniho vedeni pro obchodni
spolecnost Severodeskd energetika, a.s. (IC 49903179). Piistupovd komunikace je umisténa na
pozemkové parcele ¢.4340/1 k.u. Most II, parcela je rovnéz ve vlastnictvi Krajské zdravotni, a.s.

Popis oceniovanych objekti
Pozemkova parcela ¢€.4311/59

Pozemek C¢.parc.4311/59 je zapsdn v katastru nemovitosti jako ostatni plocha. Pozemek md
piiblizné¢ obdélnikovy tvar, delsi osou je orientovdn ve sméru severovychod-jihozdpad. Pozemek je
vyrazné svazity k jihu a jihovychodu, pfistupny ze zpevnéné komunikace, ktera tvoii severozapadni
hranici parcely. Jihozdpadni hranice je vyznacena oplocenim aredlu, jihovychodni a severovychodni
hranice nejsou vyrazné patrné, jsou tvoieny terénnimi vinami. V oploceni aredlu jsou na jihozapadni
hranici pozemku osazena vrata, teoreticky je tedy na parcelu mozny vstup a vjezd z této strany,
v dob¢ prohlidky jsou vrata permanentné¢ uzamcena a piijezd k pozemku je veden pouze hlavni
branou, pozemek je dostupny pouze po prijezdu celym aredlem nemocnice. Prakticky v celé plose
(krom¢ uzkého péasu podél komunikace) je parcela porostld okrasnymi stromy listnatymi i
jehlicnatymi, vysazenymi vrdmci vystavby nemocnice kolem roku 1975. Porosty jsou
neoSetfované, divoce rostouci, jsou vysazeny v nedostate¢ném sponu a poskozeni jejich habitu je jiz
zietelné.
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VYPOCET POMOCNYCH HODNOT PRO NAVRH CENY OBVYKLE
Vécna hodnota pozemku

Pro obec Most je zpracovdna cenova mapa stavebnich pozemkl. Ocenovany pozemek je zapsan
v cenové map¢, podle platné verze cenové mapy je pozemkové parcele ¢.4311/59 k.d. Most 1I
piifazena jednotkova cena 350 korun za 1 m2.

Plocha pozemku : 995 m2

Jednotkova cena: 350 K¢/m2

Vypocet: 995 * 350 = 348 250
Celkova hodnota : 348 000 K¢

Vécna hodnota porosti

Ocenéni porostl je provedeno ve smyslu ustanoveni § 42 platného ocenovaciho piedpisu cenou
zjisténou jako procento ceny pozemku zjisténé podle platné vyhlasky nebo cenové mapy. Podle
tohoto ustanoveni se cena okrasnych porosti zjisti jako 8,5 % ceny pozemku.

Jednotkova cena pozemku: 350 K¢/m2

Jednotkova cena porostii: 350 * 0,085 =29,75 K¢/m2
Vypocet: 995 * 29,75 =29 601
Celkova hodnota : 30 000 K¢

Hodnota vécného bifemena

Vécné biemeno zasahuje parcelu ¢.4311/59 v jihozdpadnim cipu, ve zeleném pasu pfiléhajicim k vnitini
komunikaci. Plocha postizend vécnym bfemenem je ddna geometrickym planem, ktery je soucasti
smlouvy o jeho zfizeni a ¢ini cca 18 m2. Ocenovani vécnych bfemen se fidi ustanovenim § 18 zdkona
¢.151/1997 Sb. (zékon o ocetiovani majetku). Podle tohoto ustanoveni se pravo odpovidajici vécnému
bfemenu oceni vynosovym zptisobem na zdklad¢ ro¢niho uZzitku ve vysi obvyklé ceny, pficemZ rocni
uzitek se ndsobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti (pokud je pravo sjedndno na dobu neurcitou
nebo dobu presahujici pét let) nebo deseti (pokud je pravo sjedndno na dobu Zivota urcité osoby). Obecné
plati, Ze ve vétsing piipadi lze ro¢ni uzitek z vykonu prava k pozemku ztotoZnit s vySi ro¢niho
ndjemného za jeho uZivani (které opravnénd osoba neplati). Ndjemné je cena prondjmu a podle zdkona
€.526/1990 Sb. (zékon o cendch) se ve vétSiné piipadi sjedndvd dohodou, jen v mensi ¢asti podléhd
statni cenové regulaci. Podle charakteru vécného bfemena se ke zjisténi rocniho uZitku pouzije tedy
regulované nebo obvykle sjedndvané ndjemné za pozemky. Protoze obvyklé ndjemné za pozemky je
zpravidla obtizné zjistitelné (prondjmy pozemkl nejsou piili§ Casté, ceny jsou individudlni, uzaviené
smlouvy jsou nevefejné), piipousti metodicky pokyn MF CR pouZiti tzv. ,.simulovaného ndjemného®,
které se definuje jako procento zceny pozemku, zjiStené podle platného ocenovaciho predpisu.
Simulované ngjemné podle tohoto pokynu ¢ini u pozemk stavebnich 4-5 % jejich administrativni ceny.
Ocenéni bfemena je provedeno podle ustanoveni odstavce 1 § 18 zdkona €.151/1997 Sb. Vyse
,simulovaného** ndjemného je stanovena jako hodnota 5 % ceny pozemku ur¢ené podle cenové mapy.

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biremena: 18 m2 * (350*0.05) = 315,- K¢&/rok
Doba trvani vécného biremena: 5 roki

315,- K&/rok x 5 rokt =1 575,- K&
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Celkova hodnota : -1575,- K¢

Pozemek v k.u. Most II - celkem :

Pozemek : 348 000 K¢
Porosty : 30 000 K¢
Vécné biemeno : - 1575 K¢
Celkova hodnota (zaokrouhleno) : 376 000 K¢

Vynosova hodnota objektu

Prondjem pozemku je v souCasném stavu nepravdépodobny, ndvrh hodnoty vynosové by byl velmi
spekulativni a jeho vypovidaci hodnota omezend. Z uvedenych diivodl jsem od stanoveni vynosové
hodnoty upustila.

|V3’mosové hodnota | Nebude stanovena|

Porovnavaci hodnota objektu :

Ocenovand parcela je podle platné verze tzemniho planu Statutdrntho meésta Mostu soucasti
funk¢éni plochy MOV — monofunkéni uzemi, které je charakteristické jednotnym charakterem
zastavby (nepfipousti se jind funkce). Z hlediska stavebniho zdkona je tedy moZno povazovat
oceniovanou parcelu za pozemek, na kterém je pfipustnd stavba, ale charakter budouci zastavy je
dan monofunk¢nosti plochy, piipadnd stavba by musela byt urena pro zdravotnictvi nebo socidlni
sluzby. Prodeje pozemk — ostatnich ploch, na kterych je piipustnd stavba, jsou pomérné Casté, ceny
jsou vyrazné odstupniovany v zavislosti na atraktivit€¢ lokality a na stupni pfipravenosti pozemku
k z4stavbe. Ocenovany pozemek je pomérné dobfe umistén u zpevnéné komunikace, inZenyrské sité
jsou v misté. Pozemek m4d relativné malou vyméru, je vyrazné svazity, ohrani¢eny komunikaci,
plotem a terénnimi vlnami, okolni zastavba (nemocnice, hibitov) je méné prfizniva, rusivé vlivy
z ptilehlé komunikace jsou jen mirné. Pozemky vhodné k zastavb& v lokalitdch blizkych centru
meésta k dispozici nejsou, nova vystavba probihd spiSe v okrajovych ¢astech mésta, ceny pozemki
maji trvale stoupajici tendenci. V soucasné sobé se ceny pozemkl pro komeréni zdstavbu,
v okrajovych lokalitdch mésta (Cepirohy, Velebudice, Skyfice) pohybuji od 200 do 600 korun za 1
m?2, v nejlepSich lokalitich mésta, ur€enych k obytné vystavbé stoupaji az na 1000-1500 korun za 1
m?2. Atraktivita lokality je omezena umisténim v uzavienim areélu, stupen pfipravenosti pozemku
k vystavbé je vysoky, ale charakter zastavby je pfisn¢ omezen, vlastnické poméry k piistupovym
komunikacim a k inZenyrskym sitim v mist€¢ jsou komplikované. Porovnavaci hodnotu odhaduji
bliZe spodni hranici zjiSt€éného rozmezi nabidkovych cen, konkrétn€ na 300 K¢/m2.

Porovndvaci hodnota | 300 000 K¢ |
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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 poméry 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 obchoduje v soucasné dobé pomérné Casto. Nabidka pozemki, na
kterych je pfipustnd stavba, je Sirokd, ale pozemky jsou proddvany spiSe v okrajovych lokalitich
meésta, mimo souvislou zastavbu. Pro zdstavbu je pozemek omezené¢ vhodny, ale md v porovnani
s okrajovymi lokalitami nesporné ptfednosti — dobry pfistup ze zpevnéné komunikace, dostupnost
inZenyrskych siti, mald vzdalenost do centra meésta.

Pfi respektovani uvedenych obecnych zdsad, zvazeni vSech specifik trhu s nemovitostmi v dané
lokalité i specifik ocefiovaného majetku jsem dospéla k nazoru, Ze obvyklou cenu nejspiSe vyjadiuje
hodnota stanovend cenovou mapou. Celkové postaveni nemovitosti na trhu je za soucasnych
podminek problematické.

Silné stranky nemovitosti :

- dobry pfistup z mistni komunikace
- dobré dopravni spojeni s centrem
- moznost napojeni na inzenyrské sité

Slabé stranky nemovitosti :

- umisténi uvnitf aredlu nemocnice

- monofunk¢nost plochy urcujici charakter ptipadné zastavby

- pomérn¢ mald vyméra pozemku

- vécné bfemeno ddle omezujici rozvoj nemovitosti na pozemku

Rekapitulace pomocnych hodnot

Nazev majetku Vécnd hodnota Vynosova Porovnavaci Trzni hodnota
[KC] hodnota [KC¢] hodnota [K¢] [K¢]
Pozemek ¢.4311/59 376 000 | Nebyla stanovena 300 000 350 000
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VYSLEDNE HODNOCENI

Cilem ptedloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti — pozemkové parcely
¢.4311/59 v k.d. Most IL

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

350 000,-- K¢é

Slovy: Ttistapadesattisic korun ¢eskych

V Most€ dne 17.zaf{ 2012

Miluse Dolezalova, 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 zapsin pod poradovym cislem
7499/145/12 znaleckého deniku. Znalecné a ndhradu ndkladii Gctuji podle piiloZzené likvidace.



VYPIS Z KATASTRU NEMoOvITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2012 12:15:02

Ckres: CZ0425 Most Obec: 567027 Most
Kat.lGzemli: 699594 Most II List wlastnictvi: 1015
V kat. tizemi -jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Krajskad zdravotni, a.s., Socialni péde 3316/12a, Usti 25488627
nad Labem — Severni Terasa, 401 13

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptiscb vyuZiti Zplisob ochrany
4311/59 995 ostatni plocha zalef

Bl Jind préva - Bez zapisu

C  Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Oprdvnéni pro B Povinnost k

o Vécné bfemenc zfizovani a
provozovanli vedeni
podzemniho vedeni telekomunikadéni sité na &asti parcely
Severodeska energetika, a.s., Parcela: 4311/59
Teplicka B874/8, Dé&cin IV-Podmokly, ‘ -
405 49, RC/ICO: 49903179
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bFfemene — dplatna =ze dne 08.03.2004. Pravni 0&inky
vkladu prava ke dni 25.03.2004.

Z-6480/2005-508

v-870/2004-508

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Prohlaseni vkladatele o vkladu do zidkladniho jméni pravnické osoby podle cobch.z. ze dne
26.08.2007. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 31.08.2007.
V=-3786/2007-508
Pro: Krajskd zdravotni, a.s., Sociilni péée 3316/12a, Usti nad RE/IC0: 25488627
Labem - Severni Terasa, 401 13

¥ Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelém - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovisté Most, kéd: 508.
Vyvhotovil: Vyhotoveno: 12.09.2012 12:38:08

Cesky 1drad zemdméficky a katastrdlni - SCD
Vvhotoveno dilkovym pfistupem Rizeni PU: e inenennnn.

Podpis, razitko:

Ratastrdini Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviit® Most, kéd: 508.
strana 1
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KOPIE KATASTRALNI MAPY
Stav k Vyhotowi] Dne
17.9. 2012, 18:32:15 Fejfarkova Zdenka 17.09.2012 18:32:15




Fotodokumentace ze dne 13.9.2012

e, b i 4
Pohled od zapadu (komunikace a travnaty pas na severni hranici parcely)

Pohed od severu .






