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NALEZ

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

Jedna se o navrh trzni hodnoty objektu bydleni ¢p.2767 se stavebni parcelou ¢.2465/1 (dle
GP), véetné garaze se stavebni parcelou ¢.2468/2 a dalSiho prisluSenstvi, venkovnich dprav a
pozemki ¢.parc.2461, 2464/1 (dle GP), 2466/4 (dle GP) a 2468/3 (dle GP) v k.a. Chomutov II,
zapsanych na LV ¢.1844 pro k.d. Chomutov II a obec Chomutov.

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 vydany Katastrdlnim ufadem pro Ustecky kraj, pracovisté

Chomutov dne 9.9.2013, list vlastnictvi ¢.1844 pro k.d. Chomutov II a obec Chomutov
- kopie katastrdlni mapy k.d. Chomutov II, mapovy list CHOMUTOV 3-5/32 ze dne 3.9.2013
- geometricky plan ze dne 29.10.2012, Cislo planu 2606-423/2012, véetné vykazu vymér

- eviden¢ni karta hmotného majetku ¢.e.16949 (gardz)

- projektovd dokumentace stavby ,,Generdlni oprava internitu SOUZ v Sokolské ulici
Chomutov* z prosince 1984

- projektovd dokumentace stavebnich dprav z ledna 1943 ovéfend ve stavebnim fizeni dne
22.3.1943 pod znackou 301/2767-2851

- stavebni povoleni na pfistavbu umyvarny u severni stény budovy ze dne 14.7.1967,
¢j.Vyst.328.2-675/1967-Sk.

- dodate&né povoleni na vestavbu nakladniho vytahu ze dne 11.5.1987, &.UPA/149/87/Pe

- ohlaSeni stavebnich tdprav — vymény oken z roku 1990, ¢j.4470/90 a vymény oploceni ze
dne 19.10.1998, ¢j.0SS 1276/98

- skute¢nosti a vymeéry zjiSténé béhem mistniho Setfeni provedeného dne 4.9.2013
- Lexikon obci CR - CSU 2013

- Ukazatele priimérné orientani ceny na mérovou a tucelovou jednotku vydané Ustavem pro
racionalizaci ve stavebnictvi, a.s. Praha, cenova uroven 2013/1

- Cenové zpravy URS Praha, a.s. 2013
- 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

Ocenovana budova s uvedenymi pozemky je umisténa na okraji souvislé zastavby mésta Chomutov,
v Sokolské ulici. Ocenovany majetek zahrnuje budovu ¢p.2767 (objekt bydleni), gardz bez Cp/ce,
vedlejsi stavby a venkovni Upravy (oploceni, zpevnéné plochy, piipojky siti) a pozemky vcetné
trvalych porostii. Vjezd a vstup na pozemky vede ze Sokolské ulice, podél ulice je plot z ocelovych
plotovych rami a zdénych sloupki na podezdivce, v plotu jsou osazena dvoukiidla plechova vrata
pro vjezd na parcelu ¢.2464 a dvoukiidla vratka z profila a pletiva pro vstup a vjezd na parcelu
¢.2461. Oploceni pokracuje podél jizni i severni hranice pozemkl. Na parcele ¢.2461 je
vybudovédna komunikace z betonu a Zivice, kterd vede od hranice pozemku az k domu, vjezd na
parcelu ¢.2464 nebyl dlouhou dobu uzivan, plocha je zarostld nalety. Hlavni ocenovany objekt ma
pudorysny tvar pismene ,,L.“, delsi rameno je orientovano ve sméru zdpad-vychod, kratsi ve sméru
sever-jih. K zdpadni stén¢ je pfistavéno zddveii s pfedloZzenymi schody pro vstup do zvyseného
pfizemi, u severni stény je pfistavek umyvarny. Vstup do podzemniho podlazi je moZny zvenci ze
snizené urovné terénu, vyskové rozdily jsou vyrovnany venkovnimi schody a opérnymi zidkami.
U jizni stény domu ¢p.2767 je vedlejsi stavba — puvodni sklady paliva a naradi, ¢astecné osazené
pod droven terénu. Jizn¢€ od hlavniho objektu je na samostatné stavebni parcele ¢.2468/2 postavena
zdénd garaz s plochou stiechou, piijezd ke gardzi je mozny po parcele ¢.2464 (dle geometrického
planu 2464/1) od vrat v Sokolské ulici, vstup pro pési je mozny z jizni hranice parcely, kde jsou
v oploceni osazena vratka.

Specifické podminky lokality

obyvatel, infrastruktura je na vysoké turovni — v misté je magistrat véetné dfadu stavebniho, financni
ufad, katastrdlni ufad, poSta, zdkladni a stfedni Skoly a ucilisté, zdravotnické obvody, poliklinika,
ufadovna policie méstské i1 republikové. K dispozici je kompletni sit’ obchodl a sluzeb, restaurace,
hotely, koupalisté, sportovisté. InZenyrské sité v obci zahrnuji rozvod elektiiny, vody, kanalizace a
plynu. Ve mésté je vlakové i autobusové nddrazi, v blizkosti je hrani¢ni pfechod do SRN (Hora
Svatého Sebestidna). Mésto je vyznamnym centrem historickym, v okoli jsou zajimavé pifrodni
lokality. Sokolské ulice je sou¢asti méstské &asti Cerny Vrch. Lokalita je umisténa na zapadnim
okraji mésta, je rozhranim historické a novodobé zastavby. Sokolskd ulice je pomérné slabé
frekventovand, dostate¢né kapacitni, parkovaci moznosti jsou dobré. Okolni zastavbu tvoii jednak
rodinné domy a nov¢j$i domy bytové, jednak objekty obcCanské vybavenosti (Skola, uciliste).
V dochazkové vzdalenosti jsou obchody a sluzby, vybaveni inZenyrskymi sitémi je kompletni.
Centrum mésta je vzdaleno cca 2 km.

Zpusob uzivani

Budova ¢p.2767 méla ptivodné dvé relativné samostatné ¢asti rtizného urceni. Vychodni sekce
budovy (blize Sokolské ulici) byla ur¢ena pro bydleni, zdpadni sekce byla az do padesatych let
minulého stoleti oznacena Cislem popisnym 2851 a byla ur¢ena pro provoz vyrobny bryli. Po roce
1945 objekty prevzal stitni podnik OKULA a vyroba bryli v objektu pokracovala pfiblizné¢ do
poloviny padeséatych let, kdy byla nemovitost pfeddna do spravy Severozdpadni drahy. Byly
provedeny stavebni Upravy, ob¢ Casti stavby byly funkéné zcela propojeny a stavba byla urc¢ena pro
ubytovani a stravovani ucilt Zelezni¢niho ucilisté. V devadesatych letech byl provoz budovy
omezen na stravovaci a administrativni zdzemi ucilisté, piiblizné¢ od roku 2010 je budova bez

vyuziti.
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Vlastnictvi

Podle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (stavba a pozemky) ve vyhradnim
vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156), spriva nemovitosti byla svéfena pifspévkové
organizaci Stfedn{ $kola technickd, gastronomickd a automobilni Chomutov (ICO 18383696).

Cast ,,C* vypisu z katastru nemovitosti je bez zdznamu — vlastnické prdvo neni omezeno.

Pfistup a pfijezd k ocenovanym stavbam a parceldm vede ze Sokolské ulice, z pozemkové parcely
¢.2545 k.d. Chomutov II, pozemek je ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Chomutov, piipadné po
nezpevnéné komunikaci na Casti pozemkové parcely ¢.2473/1 k.d. Chomutov II (z jizni strany —

Vv

pouze pro pesi), tato parcela je rovnéz ve vlastnictvi Statutdarniho mésta Chomutov.
Popis jednotlivych oceniovanych objektu
Budova ¢p.2767

Budova ¢p.2767 je v pievazné Casti zastavéné plochy podsklepend, ma v pavodni provozni ¢asti dvé
nadzemni podlazi, v ¢asti puvodné¢ obytné tii nadzemni podlazi, plochou stiechu. Nosnou
konstrukci tvofi betonovy tycovy skelet s dozdivkami, v obytné Casti klasické zdivo. Plocha stfecha
je pokrytd svatovanymi zivicnymi pasy, klempiiské konstrukce uplné, bleskosvod je osazen. Vnéjsi
povrchy pfevdzné stiikané, okna dfevénda zdvojend v piizemi opatfend miiZzemi, dvefe vstupni
dvouktidlé naplnové, vnitini hladké plné do ocelovych zarubni. Podlahy keramické a lepené (PVC),
stropy rovné s omitanymi podhledy, schodisté¢ betonovd monolitickd s PVC povrchem. Vnitini
omitky véapenné Stukové, v prostoru kuchyné a hygienickych zafizeni keramické obklady stén.
Vytapéni centrdlni teplovodni, kotlem na plyn a ocelovymi radidtory, ptiprava teplé uzitkové vody
elektrickymi bojlery. V budové je proveden rozvod motorového a svételného proudu, studené a
teplé vody, zemniho plynu, kanalizace je zatsténa do vetfejného fadu. V budové€ je osazen ndkladni
kuchynisky vytah o nosnosti 100 kg. Veskeré vnitini vybaveni (kuchyné, hygienické vybaventi,
vytah, kotel UT, bojlery) je poskozené a nefunkéni.

V suterénu budovy jsou provozni prostory — kuchyng, sklady, kotelna UT, dilna ddrzby, $atna a
kancelar. V pfizemi je jidelna, vydejna jidel s umyvarnou nadobi, kanceléie, spoleCenské mistnosti
(herna, vychovatelna) a socidlni zatizeni (WC, umyvarny). V Lpatfe je kanceldf, mistnost pro
uloZeni dklidovych potteb, pokoje pro ubytovani uciti a socidlni zatizeni, ve Il.patie (pouze vyssi
sekce) jsou pokoje a kancelar.

Garaz

Na samostatné stavebni parcele ¢.2468/2, v jihozdpadni ¢asti funkéniho celku je postavena zdéna
gardz. Nosné konstrukce jsou vyzdivané z cihel v tloustce 30 cm, plochd stfecha s minimalnim
spadem pokrytd zivici, klempiiské konstrukce tuplné, bleskosvod neni osazen. Vné&j$i povrchy
stiikané, vrata plechovd, okna nejsou osazena (jen prosvétlovaci sklobetonova plocha — luxfery a
vétraci miizky). Podlaha betonova, stropni konstrukce ze Zelezobetonovych prefabrikatii, vnitini
omitky vdpenné hladké. V gardzi je proveden rozvod motorového a svételného proudu. Gardz byla
postavena v roce 1994, stavebné-technicky stav je dobry.

PrisluSenstvi

Ptislusenstvi hlavniho stavebniho objektu tvoii vedlejsi stavba (pivodni sklady paliva), oplocent,
zpevnéné plochy, venkovni schody, opérné zidky, piipojky siti. PfisluSenstvi je ve Spatném
technickém stavu, neni samostatné obchodovatelné.
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Pozemky

Budova ¢p.2767 je umisténa na stavebni parcele ¢.2465, zapsané v katastru nemovitosti jako
zastavénd plocha a nddvoii o vymeéte 550 m2. K parcele ¢.2465 pftiléhd na vychod¢ pozemkova
parcela ¢.2461 (zahrada o vyméie 418 m2), na jihu pozemkova parcela ¢.2464 (zahrada o vyméie
868 m2), které tvoii se stavbou a stavebni parcelou ¢.2465 jednotny funk¢ni celek. V jihozdpadnim
rohu celku je stavebni parcela ¢.2468/2 (zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 32 m2), zastavéna
garazi. Geometrickym pldnem je od stavebni parcely ¢.2465 oddé€lena ¢ast o vyméfe 73 m2,
oznacend jako nove€ vznikajici pozemkova parcela ¢.2465/2, od pozemkové parcely ¢.2464 je
oddé€lena ¢ast o vymére 4 m2, oznacend jako nove vznikajici pozemkova parcela ¢.2464/2. Ob¢
nov¢ vnikajici parcely budou z funk¢niho celku vyjmuty a pficlenény k jiné nemovitosti. Stejnym
geometrickym planem je od pozemkové parcely ¢.2466/1 oddé€lena ¢ast o vyméie 474 m2, oznacena
jako nové vznikajici pozemkova parcela ¢.2466/4, tato Cast priléha k severni stran¢ budovy ¢p.2767
a od pozemkové parcely ¢.2468/1 je odd€lovdna Cast o vyméfel6 m?2, oznacenda jako novée
vznikajici parcela ¢€.2468/3, tato parcela je umisténa mezi jiZni sténou gardZe a oplocenim. Ocenéni
pozemktli bude provedeno podle nového stavu — ¢islovani parcel i jejich vyméry jsou pievzaty
z citovaného geometrického planu.

Celek tvofeny pozemky a stavbami je mirn¢ svazity k jihu, piistupny ze zpevnéné komunikace
(Sokolska ulice), ohrani¢eny na severu, vychod¢ a jihu ploty, zdpadni hranice neni v terénu patrna,
je dana pouze geometrickym pldnem a do budoucna bude nutné jeji oploceni. Uvniti celku jsou
vyrazné terénni viny oddélujici parcelu ¢€.2461 a parcelu ¢.2464/1, vyskové rozdily jsou vyrovnany
venkovnimi schody a opérnymi zidkami. Nezastavéné plochy jsou siln¢ zarostlé naletovymi
kfovinami.

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 ¢p.2767

Obestavény prostor: 3160 m’
Zastavéna plocha ptizemd: 328 m’
Podlahova plocha: 554 m®

Vypocet reprodukéni ceny :

Cz-CC 113012

Budovy pro ubytovani (studenti, u¢iti a podobn¢)
Zékladni hodnota : 6 381 K&/m® obestavéného prostoru
Hodnota po mat. charakteristice: 5997 K&/m® obestavéného prostoru

Koeficient dpravy zdkladni hodnoty : 0,8685

Vychozi hodnota jednotkova : 5208 K&/m® obestavéného prostoru
Vychozi hodnota celkova : 16 457 280 K¢
Reprodukéni cena celkova : 16 457 000 K¢
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Opotiebeni :
Stafi :

Mira opotiebeni :

Vécna hodnota jednotkova :
Vypocet :

Vécnd hodnota :

Stanoveni vécné hodnoty garaze
Obestaveény prostor:

Zastavéna plocha:

Podlahova plocha:

Vypocet reprodukéni ceny :

CZ-CC

Zakladni hodnota :
Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient dpravy zdkladni hodnoty :

Vychozi hodnota jednotkova :
Vychozi hodnota celkova :

Reproduk¢ni cena celkova :
Opotiebeni :

Stafi :

Celkova Zivotnost :

Mira opotiebeni :

Vécna hodnota jednotkova :

Vypocet :

Vécna hodnota :

analytické

puvodni konstrukce cca 83 let, nové viz text

76,79 %

1 208,80 K&/m?® obestavéného prostoru

1 208,80 * 3 160 = 3 819 808

3 820 000 K¢

110 m®
31 m?
28 m?

1274
Budovy nebytové ostatni
3 724 K&/m® obestavéného prostoru

2 878 K&/m® obestavéného prostoru
0,8715

2 508 K&/m® obestavéného prostoru
275 880 K¢

276 000 K¢
linearni

19 let

80 let

23,75 %

1 924,90 K&/m® obestavéného prostoru

192490 * 110 =211 739

212 000 K¢

Stanoveni vécné hodnoty pozemku

Pozemky tvoii funkéni celek nepravidelného tvaru (viz kopii z katastrdlni mapy v piiloze), jsou
prakticky rovinné, napojené na inZenyrské sit¢ (vodovod, kanalizace, elektfina, plyn) a pfistupné
z mistni komunikace se zpevnénym povrchem, ohrani¢ené na tiech strandch stavbami a ploty,
zépadni hranici bude nutno vyznacit.

Mésto Chomutov nemd zpracovdnu cenovou mapu stavebnich pozemku, prodeje pozemkl pro
bytovou a komercni zdstavbu jsou pomérné bézné, volné stavebni pozemky v dosahu inZenyrskych
siti jsou k dispozici za ceny od 750 do 1500 korun za 1 m2. Kvalita ocennovanych pozemk je velmi
dobrd, stavajici zdstavba neomezuje dalsi rozvoj (zménu uzivani). Redlnou cenu pozemkii odhaduji
vzhledem k jejich vymeéte, zastavénosti a intenzité vyuZziti na 1200 K¢/m?2 u ploch stavebnich a 500
K¢&/m2 u ploch ostatnich (ve funkénim celku).
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Vypocet
Cislo Popis Plocha Cena

2465/1 (dle GP) Zastaveéna plocha a nadvoii 477 572 400

2468/2 Zastaveéna plocha a nddvorii 32 38 400

2461 Zahrada 418 209 000

2464/1 (dle GP) Zahrada 864 432 000

2466/4 (dle GP) Zahrada 474 237 000

2468/3 (dle GP) Ostatni plocha 16 8 000
Celkem 2281 1 496 800

Plocha pozemk celkem : 2281 m2

Celkov4 hodnota : 1497 000 K¢

Pozemky v k.i. Chomutov II - celkem :

Jednotkova cena primérna: 656 K¢&/m2
Celkova hodnota : 1497 000 K¢

Rekapitulace vécné hodnoty :

Komentar :

Vécnd hodnota je stanovena jako reprodukéni cena stavby, snizend o pfiméfené opotiebeni. Pro
stanoveni reprodukéni hodnoty byla zvolena metoda ukazatelovd na zdkladé¢ primérnych
orientaénich cen na mérovou a ucelovou jednotku stavebnich objektdi, vydavanych Ustavem
racionalizace stavebnictvi, a.s. Praha. Hodnota nespecifikovaného piisluSenstvi (venkovnich tprav)
je stanovena v souladu s metodikou Ceské komory odhadcii majetku ve vysi 8 % hodnoty hlavniho
stavebniho objektu.

Budova ¢p.2767 3 820 000 K¢
Garaz 212 000 K¢
PrisluSenstvi 306 000 K¢
Pozemky 1497 000 K¢
Veécna hodnota celkem 5835 000 K¢

Vynosova hodnota objektu

V dobé ocenéni neni popsand nemovitost pronajimana, technicky stav okamZzity prondjem
neumoziuje — v budové jsou nefunk¢ni instalace elektfiny a plynu, vytah je zcela znicen, nefunguje
vytapéni, chybi vybaveni kuchyni a zafizovaci predméty v prostordch hygienického vybaveni.
V pfipad€ odstranéni zdsadnich vad by prondjem obou Casti budovy byl hypoteticky moZzny —
v budové jsou dostateCné velké prostory administrativni, skladové i socidlni, umisténi je vzhledem
k centru mésta a hlavnim silni¢nim tahtim pfiznivé, pifjezdova komunikace je dostate¢né kapacitni.
Budova ma reprezentativni vzhled, v pfisluSenstvi je gardZ i dostateCn¢ velké plochy odstavné a
komunikacni. Nabidka prostor vhodnych pro administrativu, skladovani nebo nenarocnou vyrobu je
8
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v Chomutov¢ velmi Sirokd, pfevySuje poptdavku, ceny jsou relativné nizké a maji stagnujici az
sestupnou tendenci. V piipad¢ prondjmu vétsich celkt (celych budov) se nabidkové ceny pohybuji
vrozmezi od 600 do 1000 korun za 1 m2 podlahové plochy a rok. S ohledem na rozsah
piislusenstvi a celkovou kvalitu ocefiované budovy je dosazitelné ndjemné odhadovano bliZze horni
hranici zjiSténého rozmezi, konkrétn€ na 900 Ké&/m2. Néklady na uvedeni do pronajimatelného
stavu jsou odhadovany na minimélni vySi — pfedpoklddd se vyklizeni a vyciSténi budovy,

Vv s

zprovoznéni instalaci a vytdpéni, zprovoznéni socidlnich zatfizeni, provedeni nejnutnéjSich oprav.

Nazev Plocha (m2) K¢/m2/rok Koef. Néjemné
Budova ¢p.2767 554 900 0,8 398 880
Pi{jmy z prondjmu : 398 880 K¢
Obhospodarovaci ndklady 40 % : 159 552 K¢
Stabilizovany ro¢ni vynos 239 328 K¢
Mira kapitalizace : 9,00 %
Vypocet : 100 * 239 328 /9,00 =2 659 200
Vynosova hodnota : 2 659 000 K¢
Naklady na uvedeni do 1000 Ké&/m2 * 3 160 m3 =3 160 000

pronajimatelného stavu :

Budovu nelze pronajimat bez provedeni oprav, vycisténi a vyklizeni. Nédklady na uvedeni do
pronajimatelného stavu teoretickou vysi vynosové hodnoty zjevné piresahuji, vypovidaci schopnost
vypoctu je velmi problematickd, od stanoveni vynosové hodnoty jsem proto upustila.

|V)’/nos0vé hodnota | Nebude stanovena

Porovnavaci hodnota objektu :

Prodeje objektl pro obchod a sluzby v atraktivnich lokalitich mésta jsou ojedinélé a ceny jsou zcela
individudlni. Aktudln¢ je v Chomutové nabizen srovnatelné velky objekt v Ruské ulici — patrovy
dim, zcela podsklepeny, s nebytovymi prostory v pfizemi a byty urCenymi k rekonstrukci v Lpatie,
s pozemkem o vyméte 790 m2, uZitnd plocha stavby 400 m2, nabidkova cena 4,7 miliénu korun.
Srovnateln¢ velky dim v HaSkové ulici, podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi a
podkrovim, v dom¢ pievazné nebytové prostory (administrativa), v mensim rozsahu prostory pro
bydleni, technicky stav zhorSeny, v pfisluSenstvi zahrada a parkovisté, pozemky celkem 932 m2,
cena 4,3 miliénu korun. Atypickd, atraktivni vila z roku 1902, se dvéma byty a pozemkem 1000 m2,
dv¢ garaze, studna, uZzitnd plocha 200 m2, technicky stav zhorSeny, ale jsou zachovany stylové
prvky interiéru i exteriéru, cena 3,1 miliénu korun. Pfepocet nabidkovych cen (po eliminaci
pravodnich vlivii a zohlednéni specifik jednotlivych objektll) na uZitnou plochu staveb se pohybuje
kolem 7000 (5000-9000) korun za 1 m2 podlahové plochy stavby, pfiCemZ vyssi cena je
dosahovana u objektli s vy$§im podilem prostor bytovych proti komerénim. Ocenovany objekt ma
pomér komercni a obytné plochy nepfiznivy, navic je celkové ve Spatném technickém stavu,
aktudlné stavbu nelze uZzivat bez vyraznych investic. Porovnatelnou hodnotu odhaduji s ohledem na
specifika ocenovaného majetku bliZe spodni hranici zjisténého rozmezi, tj. na 6000 K¢ na 1 m2.

Vypocet :
554 m2 * 6000 K¢/m2 = 3 324 000

Porovndvaci hodnota | 3 324 000 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 mimotddnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozumi napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho 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 ptfiklddand majetku a
vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Zavér

S nemovitostmi daného typu se obchoduje zcela vyjimecné. Nabidka srovnatelnych objektd v misté
a blizkém okoli je ojedinéld, ceny jsou zcela individudlni. Pii respektovani uvedenych obecnych
zésad, 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, pfestoze porovndni je do znacné miry nepiimé. Vécnd hodnota je piiliS vysoka a
nebude pfipadnym zdjemcem respektovdna, vynosova hodnota byla stanovena jen hypoteticky —
objekt nelze aktudlné pronajimat. Celkové postaveni nemovitosti na trhu je problematické. Stavebni
objekt je znacné velky na to, aby byl uzivan jen pro bydleni, variabilita jeho vyuziti je vysoka, ale
vnitini vybaveni je na nizké drovni a je nefunkCni. Piistup a piijezd je nekomplikovany, parkovaci
moznosti v bezprostfednim okoli pomérné dobré. V misté je nizka frekvence chodcii, ulice nepatii
mezi pési zoény, coz omezuje moznosti vyuZiti v oboru obchodu nebo sluzeb. Podstatnou cast trzni
hodnoty tvofi poloha - pozemky jsou kvalitni, dobfe umisténé, maji dostatecnou vyméru. Technicky
stav budovy je Spatny, vnitini instalace a vybaveni nefunk¢ni, vétSina prvka kratkodobé Zivotnosti
(n&slapné vrstvy podlah, omitky, malby, obklady, zafizovaci pfedméty) je na hranici objektivni
Zivotnosti.

Silné stranky nemovitosti :
- atraktivni atypicka stavba
- okraj zastavby statutarniho mésta — dobra infrastruktura
- znacnd variabilita vyuziti
- velké pozemky, dobie pifistupné
- v prislusenstvi gardz

Slabé stranky nemovitosti :

- Spatny technicky stav budovy i vnitifniho vybaveni

Rekapitulace pomocnych hodnot

Nazev majetku Vécnd hodnota Vynosova Porovnavaci Trzni hodnota
[KE] hodnota [KC¢] hodnota [K¢] [K¢]
Budova ¢p.2767 5835000 | Nebyla stanovena 3 324 000 3 300 000
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VYSLEDNE HODNOCENI

Cilem ptedlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti — budovy ¢p.2767
s ptisluSenstvim a pozemky v k.i. Chomutov II.

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

3 300 000,-- K¢

Slovy: Tfimiliénytfistatisic korun ¢eskych

V Most€ dne 12.zafi 2013

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 zapsan pod poradovym cislem
7668/108/13 znaleckého deniku. Znalecné a ndhradu ndkladii Gctuji podle piiloZzené likvidace.
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datun 09.09.2013 11:55:02

© Okres: 20422 Chomutov Obec: 562971 Chomutov
Két:&iémi:.652636 Chomutov IT List vlastnictvi: 1844
V kat. fizemi jsou pozenmky vedeny v jedné &iselné Fadé
B Vlastnik, Jjinyv opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravae
Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem-— 70882158

centrum, 40001 Usti nad Labenm

Hospodafeni se svéfenym majetkem kraje

St¥edni #kola technickd, gastronomicka a automobilni, 18383696
Chomutov, pfispévkovd organizace, PraZska 702/10, 43001
Chemutov

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptsch ochrany
2461 418 zahrada zemédélsky plidni
fond
2464 ) 868 =zahrada zemé&délsky padni
fond
2465 550 zastavena plocha a
nadvofi
2468/1 1738 =zahrada zemédélsky pidni
fond
2468/1 434 ostatni plocha manipuladni
plocha
2468/2 32 zastavéna plecha a
nadvori
Stavby
Typ stavby
Cidst chbee, &. budovy Zpidsob vyuZiti Zplsob ochrany Na parcele
Chomutov, &.p. 2767 bydleni 2465
bez &p/de garai 2468/2
Bl Jind prava - Bez zapisu
C Omezeni viastnickeho prdva - Bez zapisu
D Jiné zapisy - Bez =zapisu B
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listinea

¢ Rozhodnutil o zruSeni spolednosti bez likvidace 658/1993 Ministerstva hospodarfstvi CR
&83.715 658/93-75 =z 6.12.,1993

o slouceni 350U a pfilocha - zfizovaci listina organizace.
POLVZ:105/1997 Z-200105/1997-503
Pro: Stfedni fkola technickéd, gastronomicka a automobilni, RC/ICO: 18383696
Chomutov, pfispévkovad organizace, PraZska 702/10, 43001
Chomutov

o Kolaudaéni rozhednuti 2787/1994 MEU Chomutov ze dne 8.12.1994, pravni moc dne 30.12.1994

POLVZ:106/1997 Z~200106/1997~503
Pro:

Vemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviit& Chomutov, kéd: 503.
strana 1



VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujlicl stav evidovany k datu 09.09.201i3 11:55:02

Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 562971 Chomutowv

Kat.lzemi: 652636 Chomutov II List vlastnictvi: 1844

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jJedné &iselné Ffadé

Listina
Stfedni Skola technicka, gastronomickd a automobilni, RC/ICO: 183B3696
Chomutov, pfispévkovad organizace, Prazska 702/10, 43001
Chomutov

o Rozhodnuti o pfechodu nemovitosti do viast.krajd (zak.&.157/2000 Sb.} 19~656/2001 -14
Ministerstvo &kolstvi, mladeZe a télovychovy -~ Praha 1. ze dne 26.06.2001.
Z-3442/2001-503

Pro: Ustecky kraj, Velkad hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem

Stfedni Skola technickd, gastronomickd a automobilni, 18383696
Chomutov, p¥ispévkova organizace, PraZskad 702/10, 43001
Chomutov

o Smicuva o beztplatném pfevodu ze spravy PF CR (5§ 2 z.8.568/1991 Sb.) ze dne 21.11.2005 a
24.11.2005. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 28.11.2005.
V~6315/2005~503
Pro: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICC: TOR92156
40001 Usti nad Labem

o Usneseni rady kraje Zastupitelstva Usteckého kraje 32-15/2002 {protokol o pfedani
nemovitosti do spravy prispévkové organizace)
(2 - 14131/2005) ze dne 18.12.2002.

Z2-7054/2006-503

Pro: Stfedni skola technickéa, gastronomickia a automobilni, RC/1C0: 18383696
Chomutov, prispévkavid organizace, PraZska 702/10, 43001
Chomutov
Ustecky kraj, Velkd hradebni 3118/48, Usti nad Labem~centrum, 70892156

40001 Usti nad Labem

o Zfizovaci listina rozpoctové &i pfispévkové organizace 108/2001 dodatek &. 22 ze dne
21.04.2010.

Z-7310/2010-503

Pro: St¥edni Zkola technicka, gastroncmicka a automobilni, RC/IC0: 18383696
Chomutov, prispévkova organizace, Prafska 702/10, 43001
Chomutov

o Zfizovaci listina rozpo&tové &i pFispévkové organizace 108/2001 . dosatek £.27 ze dne

01.11.2012,
z-18195/2012-503
Pro: Stfedni Skola technicka, gastronomicka a automcbilni, RC/ICO: 1B3B3696
Chomutov, prispévkova organizace, PraZska 702/10, 43001
Chomutowv

¢ Zfizovaci listina rozpoctové &i pfispévkové organizace 108/2001 dodatek &.24 ze dne
11.032.2012.

Z2-18185/2012-503

Pro: 8tredni Skola technickd, gastronomickd a automcbilni, RC/ICO: 18383696
Chomutov, pfispévkova organizace, PraZska 702/10, 43001
Chomutov

i

Vztah bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vymeéra (mZ2]

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykonavé statni sprdvu katastru nemevitesti CR
Katastralni 0fad pro Ustecky kraij, Katastrdlni pracovisté& Chomutov, kéd: 503.
strana 2



VvIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2013 11:55:02

OCkres: CZ0422 Chomutov Chec: 562971 Chomutowv

Kat.uzemi: 652636 Chomutov II List vlastnictvi: 1844
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fadé
2461 22213 418
2464 22213 Beg
2466/1 22213 1738

Pokud je vyméra bonitnich dilll parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v tzemnim cobvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracevistd Chomutov, kéd: 503.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.09.2012 11:55:03

Katastrdlni ifad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviité Most

Cmerdovsd Kamila )
A

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...F7 i s 720

-

(o
,” ,
/ e ‘,’/t}.’(b_{ il

AOC};@ _

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemevitosti CR
Katastralni dtad pro Ustecky kraj, Eatastralni precovifté Chomutov, kéd: S03.
strana 3




241071 i - 24p2 2, 5 2418/t 24742\ 24741 2155/25 <N 2133432 _ 233Nt Sl 22108
401 v ) 241978 g i
2 = e . > 2055/26 Klicperova
7A0L . f - e 215575
Z Q. : . .\\ S 213472
- Bizsrz 242671 2420 i .
BN e g : : = o .
eiu.,. 243 242871 ¢ 2427 /1 e o 2493 i - o
\& B L i il M, 4 259071
A 2427/3 . et \\\ 213471 ©
2432/ n 7.%. i mnumm\m. \\ bN‘__N
) St 24z7/2 \ 24 ; a
e W g 2458/1 : 2
w.nzu. e \\ _G@‘.w 260372 D a
=\ o - . 246072 % =
A" i = s o A
\\ \ =% 2450/3 m\av fm‘ma: ol Q
: ol 2602 2594
\ . ; o 2 :
24427) e = 57
246! a
= = 2595/1
E o\ s 2452/2 - . ; ;
Ll 2455 2466/ : 2465 Q.
e 2\ i . | 2598
R\\2445/2 . B
2443 = 2462 Q.
44371 < 5 a 2454 246673 o 2 2600 @.rmm
245271 :,
3 245171 2N 2464 ¢ e
244471 : " p mamw A\
"0 2466/2 - . .
2l NS 50 = e 2597/1
AL rach 2 (oS s 2 £ .
= o 2453 o N s ne ) A % 2599
: 447 / o) G N 2468 VAV %,
% 2 2450 N\, 246971
vMW\ * N 2580
Q. 2472 2470/1
2449
243772 M o
: / D 2 247172
N =
= 4 2473/32 Q
o Q. .
247171 247375
Q.
244077 N\u_w.i\m N 247371
2473/4
24407/ )/ ¥
: %_p 2473/30 2473/3 / \
N . :
g 2473/8 2475/ 2411
) 247372 Kotastralni srod pro Ustecky kraj, Okres Obec :
2 Katastralni pracovisté Chomutov o wonﬁb_m
" 2 047373 Chomutov Chomutov 4T
244071 , 2731 Cislo
Kat. ozemi Mapovy hist & itko TR
i i . azitko p
. Chomutov [l CHOMUTOV 3-5/32 1:1000 /
\\.\
Q\G\ . I 7
e
KOPIE KATASTRALNI MAPY
o
ﬂ v LI Stav k Vyhotowi] Dre
¥ L 315113 o ot 3.9, 2013, 10:59:28 Ringlerova Nadéida (03.09.2013 10:5%28




VYKAZ DOSAVADNIRG A NOVEHO STAVU UDAJG KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
eal Vyméra parcely Druh pozemka | Omadent Wyméra parcely Brub pozemku | Typstavby | Zpos. Fa ani s stan idence pravnich vztahd
prunaimkil L—. | pozemku L urtent | it piechazi 7 pozemku | Cislo histu]  Vyméra dif Ozadent
parc. Eislem oo | ZplscOVYUS § parc. Bislem Zplwsob vyudt | Zplisob vyuditi | vymar ozratensho v viastnictvt _ | dw
m? ha m2 katastny dﬂvfe}i‘ip?z. ha ml
. nemovitost | evidenc .
2464 ¢ 8:68] zahrada | 2464/1 1 8 64| zahrada 0 | 2464 1844 1 8164
P 246472 ' 4! zahrada 0 | 2464 1844 P4
2465 . 5150] zast pl. {2465/1 o 4077 zast.pl | -2 | o | 2465 1844 L 40T
246512 T S 0 { 2465 1844 R
2466/1 171 38 | zahrada | 2466/1 12! 64 | zahrada 0 |2466/1 1844 1121 64
o 246614 . 474 zahrada 0 2466/ 1844 V474
2468/1 ) 4034 _emi | 2468/] L4118 | et 0 |2468n 1844 ' 4,18
£ 246873 R 0 |2468/1 1844 16
. 35790 135150 T

Vykaz Gdaji o bonitovanych padné ekologickych jednotkiach {BPEJ) k parcelam nového stavu

Parceini &islo podle Ko Vyméra BPEJ Parcelni ¢islo podie Kéd Vyméra BPEJ
katastry ziednodusené na dify katastry zjednodusens na dilue
nemovitost evidence BPEJ ha e parcely nemaviost evidence BPEJ ha . e parcely
2464/1 22213 864 )

2464/2 22213 L4 Eo

246611 22213 V120 64 P

246674 22213 L4 74 b

Délt nebo scelovat pozemky Lze jen na zaklad® izemniho rozhodnuti, pokud podminky pro né nejsou stanoveny jinym rozhodnutim nebo opatfenim,

GEOMETRICKY PLAN

pro rozdéleni pozemku

Vyhotovll. MESS GEO sr.0.
Hasiéska &n. 111
Most-Vielno 434 01

_Cislo panu: 2606-423/2012 _
Okres: Chomutov
CObec: Chomutov

Katastrélnl tzemi: Chomutov IT

NaleZitostmi a pfesnosti odpovida pravnim predpistin,

Katastralni (fad, katastraini pracoviste soutilasi
s g’;ls.lwamm parcei

w,d,._.mm
’“1,_ ot

/

/\W . LP?, .

Mapowy list.

DEM

Kid 2piisaby urben vimér je urben podie §77 odst 2 vyhRidky

& 2672007 Sh.

Geometricky pian overi bfadné opravnény zeméméhicky infenyr

tng. Cerny Pavel

Souhlas katzstrainiho Grady, katastratniho pracovists patvrdit

a”ca\.:“\i;..rzkh i‘ 5! I‘F‘Ul‘i U {}-v}"n

Dosavadnim viastnikGm pozemké byla posiytrua koSt semamd sel
v Brénuy & prilbehem navrhovanych novych hranic, kKieré byty ozrateny

pledepsanym zplschem;

Gre  20.10.2012 G =T 2012

1320~

Citeding opravndny zememaficky nzengt odpovida 22 odbonmoy Groven
geemetrického pédnuy, Za dosazenl pledepsané plesnosti a 2a spravnast

a Upinst ndleFitost podie pravrich pledpist

Jeden prvopis geometrického plinu a pledepsang pﬂiohy}snu
ulofeny u ka 3 Ufady, pracovizte
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FOTODOKUMENTACE zedne 4.9.2013

Pohled ze Sokolské ulice (od vychodu) Provozni ¢ast budovy (pohled od vychodu)

Jidelna v pfizemi provozni ¢asti Ptipravna jidel

Umyvarna Spolecenské prostory

Sklady v suterénu Garaz na stp.2468/2

Pfiloha ZP 7668 108 13






