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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 5103-123/13

0 cené nemovitosti:

Pozemek parc.c. 4071/99 — ostatni plocha,
obec Chomutov, katastralni uizemi Chomutov I, kraj Ustecky, LV ¢.5.

Objednatel posudku: Krajska zdravotni, a.s.
Nemocnice Chomutov, 0.z.
Kochova 1185, 430 12 Chomutov

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

Predpis pro ocenéni:

Vypracovéano dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont ¢. 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 12 stran textu vcetné titulniho listu a ptredava se objednateli ve 2
vyhotovenich.

V Chomutove, dne 26.9.2013



A. Nalez

Znalecky ukol:

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé zadosti objednatele posudku. Ukolem znalce je
provést ocenéni pozemku parc.&. 4071/99 o vyméfe 261 m® vedeného v katastru nemovitosti
jako ostatni plocha — stanoveni vyhlaskové (administrativni) ceny a stanoveni ceny obvyklé.

Predmét ocenéni:
Ptedmétem ocenéni je pozemek:
» parc.C. 4071/99 — ostatni plocha, obec Chomutov a katastralni izemi Chomutov I, kraj
Ustecky.

Podklady pro ocenéni:

> Vypis z Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, KP Chomutov ze dne 24.9.2013 —
informace o parcele z Internetu, LV €. 5.

Kopie katastralni mapy z Internetu ze dne 24.9.2013.

Objednavka ¢. 3600024920 ze dne 18.9.2013.

Udaje sdélené objednatelem.

YV V

Ptedlozené podklady jsou dostacujici pro vypracovani znaleckého posudku.

Vlastnici nemovitosti: )
Krajska zdravotni, a.s., Socialni péce 3316/12a, Usti nad Labem — Severni Terasa, 401 13

Pozemky:
Obec Chomutov nema cenovou mapu pozemkil, pozemek je v katastru nemovitosti veden

jako:

| parc. ¢.4071/99 | ostatni plocha | 261 m’ |

Datum provedeni mistniho Seti‘eni a jeho ucastnici:
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 19.9.2013 za ptitomnosti znalce a objednatele.

Datum k némuZ se ocenéni provadi:
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 19.9.2013.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 4071/99
Adresa pfedmétu ocenéni: Chomutov
430 01 Chomutov
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Chomutov
Katastralni uzemi: Chomutov I
Pocet obyvatel: 49 540

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. g): 500,- K&/m?
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Prohlidkou na misté bylo zjisténo, Ze pozemek se nachazi v aredlu Krajské zdravotni a.s.
(nemocnice) v blizkosti vjezdu (vratnice ulice Beethovenova). Parcela v minulosti slouzila
jako manipulacni a parkovaci plocha a k tomuto ucelu je i1 pfizpsobena. V celé plose je
zpevnéna Zelezobetonovymi silni¢nimi panely. V budoucnu bude tdajné slouzit ke stejnému
ucelu novému vlastnikovi, bude navazovat na jeho pozemky (funkéni celek) a ¢ast bude
slouzit jako pfijezdova komunikace. Pozemek lze vyuzit i v budoucnu k jinym uceliim
(stavby), protoZze v blizkosti se nachazeji veskeré potfebné inzenyrské sité. Oploceni je na
hranici zivotnosti — neocenuje se.

Obsah posudku:

1. Ocenéni staveb
la) Komunikace pozemni

2. Ocenéni pozemku
2a) Pozemek parc.¢. 4071/99

B. Posudek

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 neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1a) Komunikace pozemni

Popis

Betonové panely, ¢aste¢né prorostlé travou, s vytluky, na hranici Zivotnosti.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10: 8.3.19. Plochy ze silni¢nich paneld tl. 150 mm

Vyméra: 200,00 m*

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 200,00 m? * 1 180,- K& / m® = 236 000,- K¢
Polohovy koeficient K (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,2560
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a tcelu uziti): * 0,5070
PIna cena = 296 928,40 K¢
Urceni opoti‘ebeni odbornym odhadem

Stati objektu: 28 roki

Opotiebeni: 85,000 % - 252 389,14 K¢

Komunikace pozemni - zji§téna cena = 44 539,26K¢



2. Ocenéni pozemki

2a) Pozemek parc.¢. 4071/99
Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené

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

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tzemi obce z hlediska ucelu 70 %
uziti staveb na nich zfizenych nebo k jejich zfizeni uréenych:

Uprava cen: 70 %
[Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky
2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: [ 70% + 10% * (100 % + 70%) 87,00 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,0830
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,0780
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl
Zattidéni Zakl. cena Koef. K K, Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 | 500- | 040 p,0780 ]1,0830 [ 87,00 | 841,68
Typ [Nazev Parcelni ¢islo| Vyméra Jedn. cena Cena
[m’] [K¢/m’] [K¢]
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha - zelen 4071/99 261,00 841,68 219 678,48
Stavebni pozemek - celkem 219 678,48
Pozemek parc.¢. 4071/99 - zjisténa cena = 219 678,48 K¢
Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

la) Komunikace pozemni 296 928,40 K¢

1. Ocenéni staveb celkem 296 928,40 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2a) Pozemek parc.¢. 4071/99 219 678,50 K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 219 678,50 K&
Celkem 516 606,90 K&
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 516 606,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen



1. Ocenéni staveb

la) Komunikace pozemni 44 539,30 K¢

1. Ocenéni staveb celkem 44 539,30 K¢

2. Ocenéni pozemku

2a) Pozemek parc.¢. 4071/99 219 678,50 K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 219 678,50 K¢
Celkem 264 217,80 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 264 217,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 264 220.- K¢

slovy: Dvéstésedesatctytitisicdvestédvacet K¢

V Chomutové, 26.9.2013

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad Labem dne
20.4.1978, ¢.j. 1618/78 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 5103-123/13 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 5103-123/13.



STANOVENI CENY OBVYKLE



OBVYKLA CENA (TRZNI)

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazZujeme pri ocenéni nemovitosti
cenu zjisténou v takové vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosahnout mezi dobrovolné
prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po radném marketingu.

Obvyklou cenu nelze Zadnym zpiisobem vypocitat, stanoveni jeji vySe je vzdy vysoce odbornym
odhadem, ktery vychazi ze zjistenych pomocnych hodnot, zvyhodnoceni prodejnosti
hodnocené nemovitosti ve vztahu k vyvoji regionalniho trhu daného segmentu nemovitosti a
z vyhodnoceni veskerych rizik spojenych s nemovitosti.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji soucasnou hodnotu majetku.
Ta je velmi promeénliva v case a je oviliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. PouZiti
metod a zpiisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnen i ucelem, pro ktery se trzni hodnota
majetku zjistuje.

Metody zjisténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadeno jak v zahranici, tak v nasi praxi v zasade
tremi zdkladnimi metodami, které jsou pouZivany v riuznych modifikacich.

Jsou to:

o metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jednda se v podstaté o stanoveni ndkladii na porizeni v soucasnych cendach a urceni

opotiebeni primeéreného stari a skutecnému stavu.

e metoda vynosovd (piijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (prijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti. Vypocet vynosové hodnoty je v tomto pripadé bezpredmétny a
neprovadi se.

e metoda srovndvaci
V' principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno 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 uskutecnené prodeje a vyvhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1
rok, to proto, zZe se prepoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Pro ocenéni nemovitosti bude pouzito kombinace metod.:

» stanoveni administrativni ceny dle platného ocenovaciho predpisu
» srovnavaci metoda



Udaje o vlivech na obvyklou cenu:
K oceniovanému majetku se nevaze zadné omezeni vlastnického prava.

Slabé stranky nemovitosti:

» Nebyly zjistény.

Silné stranky nemovitosti:

» Pozemek Ize vyuzit i v budoucnu k jinym ucelim (stavby), protoze v blizkosti se
nachazeji veskeré potfebné inzenyrskeé sité.

Srovnavaci hodnota

V' principu se jedna o vyhodnoceni cen neddavno 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 uskutecnené prodeje a vvhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1
rok, to proto, Ze se prepoklada, zZe za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani provadim na zakladeé vlastniho pruzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaju z denniho i odborného tisku, vyvesek realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelaremi a sprdvci cena, se zohlednénim soucasné situace na

trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Obdobné pozemky v okrajové &asti mésta se obchoduji v cend 800,- K&m?. Ceny se odvozuji
od stavebnich parcel (2000,- K&/m?) Po zvéaZeni viech predchéazejicich faktorti stanovuji
srovnavaci hodnotu pozemku:

(800,- K&/m® x 261 m = 208 800,- K&):

Navrzena srovnavaci hodnota (zaokrouhlené)

210 000,- K&

slovy: Dvéstédesettisic K¢




Zavér:

Cilem ptedloZzené¢ expertizy bylo vypracovat navrh obvyklé (trzni) ceny nemovitosti:
pozemku parc.¢. 4071/99 v k.tizemi Chomutov I, obec Chomutov, kraj Ustecky.

Za cenu obvyklou (trZzni, 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 f&dném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 19.9.2013.

Tato cena je vyjadienim priiméru né€kolika dohodnutych cen nemovitosti srovnatelného druhu,
kvality, stafi nebo 1 jinych jejich vlastnosti v ur¢itém misté a v urcité dobe.

Obvykla (trzni) cena neptedstavuje skuteCnou cenu nemovitosti, je pouze urcitou predstavou
(fikci) vytvofenou na zakladé zkuSenosti zpracovatele sUrovni kupnich cen nemovitosti
v dané lokalité a podminkéch a podpirnych vypocti.

To znamena, Ze odhadce miZe zpracovat a podat jen navrh trzni hodnoty nemovitosti,

protoze trzni (obvykld) cena je skuteCné realizovana cena na trhu nemovitosti podle

dohody mezi kupujicim a prodavajicim v kupni smlouvé a miZe se liSit (a také se

v naSich nestandardnich podminkach trhu vétSinou lisi) od navrhu trZzni hodnoty.

Pro stanoveni trzni hodnoty(obvvklé ceny) za podminek trhu v prislusné lokalité k datu

zpracovani ocenéni vychazim ze srovnavaci hodnoty a hodnoty orientacni ceny dle

platného ocenovaciho predpisu a odborného visudku. Navrh trzni hodnoty v dané lokalité

nejlépe odpovida srovnavaci hodnoté, nebot tato hodnota nejlépe vystihuje poptavku po
daném typu nemovitosti v regionu.
V zadném pftipadé nelze dospét k trzni hodnoté nemovitosti zprimérovanim vypoctenych

hodnot dle riznych metod (administrativni cena, vécna hodnota, srovnavaci apod.).
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Pozemek parc.¢. 4071/99 Druh pozemku: ostatni plocha - zelen

Katastralni tizemi: Chomutov I Ulice: Beethovenova

Obec: Chomutov Kraj: Ustecky
STAVAJICI STAV

Hodnota dle platného cenového piedpisu celkem
264 220,- K¢é
(administrativni cena — vyhl. 450/2012 Sb.)

Vynosova hodnota nemovitosti nestanovuje se

Srovnavaci hodnota nemovitosti: 210 000,- K¢

Silni¢ni panely a oploceni nejsou brany v tivahu pii stanoveni ceny obvyklé, jsou na hranici

zivotnosti. Budouci majitel uvazuje s likvidaci (ndklady na odstranéni).

Na zaklad¢ vSech uvedenych skutecnosti a provedenych vypoctl, posouzeni nemovitosti,
porovnani s cenami obvyklymi v daném misté a ¢ase stanovuji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA (TRZNi) CENA CELKEM

210 000,- K&

Slovy: =Dvéstédesettisic korun ¢eskych=

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezévislou.

V Chomutové, dne 26.9.2013
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Koncesni listina

Vydal: Okresni zivnostensky tfad Okresniho ufadu Chomutov
Cislo jednaci: ZU/1340/01

Predmeét podnikani: Ocenovani majetku pro véci nemovité

Evidencni cislo: 350301-23220-00

ICO: 482 94 047

Jméno a prijmeni.: Ladislav Charvat

Misto podnikani: U Vétrného mlyna 1647, 430 03 Chomutov

Den vzniku zZivnostenského 1.10.1996

opravnéni.

Osvédceni

Vyse podepsany timto osvédcuje, ze:

1) v soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ti¢ast nebo prospéch z podnikani, které je
predmétem zpracovaného trzniho ocenéni; vySe odmeény nezdvisi na dosazenych zavérech,
nebo odhadnutych hodnotéach.

2) zpracované trzni ocenéni zohlednuje vSechny znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které
by mohly ovlivnit dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3) pii zpracovani trzniho ocenéni byly brany v tvahu obecné predpoklady a omezujici
podminky pro stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4) pti své Cinnosti jsem neshledal zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, Ze piedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Piredpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny

Tato odhadni zprava byla vypracovdna v souladu s témito obecnymi ptedpoklady a
omezujicimi podminkami:

1) Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pfevzata zadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zélezitosti, véetné 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 zdrojii, na nichZz je zaloZena celd, nebo casti této zpravy, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech piipadech ovéfovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni,
pokud se tyka piesnosti takové informace.

3) Nebere se zadna odpoveédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpoklada se, ze by
n¢jaky zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti

nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Predpokladé se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.



5)

6)

7)

8)

9)
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Pokud se nezjisti néco jin¢ho, pfedpokladad se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi
zékony a piedpisy.

Tato zprava byla vypracovdna za ucelem zjiSténi hodnoty pro ucel stanoveni ceny
obvyklé.

Predpoklada se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny pozadované licence, nebo
jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho Gfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti,
na nichz je zalozen odhad hodnoty, obsazeny v této zprave.

Odhadnuta objektivni trzni hodnota je ddna pro finan¢ni strukturu a podminky platné v
souladu s datem této zpravy.

Vysledna obvykld cena stanovend v tomto ocenéni je platna za ptedpokladu, Ze objekt
bude v piipadé prodeje ihned uvolnén bez dalSich vydaji na vyprazdnéni a vyklizeni
objektu.

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

Informace o programu

K sestaveni elaboratu byl pouzit program NEM 3000, poskytovatel: PLUTO —OLT Praha 6.



