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ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 5079/327/14

o cen& stavebni parcely €.4312, jejiZz souCasti je stavba bez &isla popisného nebo
evidentntho zapsand v katastru nemovitosti jako objekt obanské vybavenosti, véetnd
piisluSenstvi a pozemkové parcely €.4311/71 (dle geometrického planu) v katastrilnim tizemi
Most I1, obec a okres Most.

Objednavatel posudku: . Top Credit, a.s.
. Na Valich 641
440 01 Louny
Posudek vypracoval: Ing.Petra Jechova

Vondrousova 1209
163 00 Praha 6

Ukel posudku: Zjisténi obvyklé (trni) ceny nemovitosti

Ocetiovaci piedpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &.441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €.199/2014 Sb. k provedeni zakona
¢.151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a 0 zmé&n& n&kterych
zékonti, ve znéni zakona &303/2013 Sb. (oceovaci
vyhlaska) s G¢innosti od 1.10.2014.

Ocenéno ke dni: 8.fijna 2014

Posudek byl vypracovan ve 3 pisemnych vyhotovenich a v jednom vyhotoveni na
elektronickém nosi¢i dat, z nichZ 2 pisemnd a jedno elektronické vyhotoveni obdrzi
objednatel a 1 pisemné vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13
stran textu a piilohy.

V Praze, dne 17 f{jna 2014



1. NALEZ
1.1 Blizsi iidaje o nemovité véci

Aredl ,nemocnice s poliklinikou v Mosté” je umistén na severovychodnim okraji zastavby
mésta, je pristupny z ulice J.E.Purkyné. Aredl je velmi rozsahly, jeho plocha presahuje 27
hektarfi, v aredlu je fada objektd provoznich (poliklinika, nemocnice, porodnice, hygienicko-
epidemiologicka stanice, pavilon hematologie, pavilon respira¢nich chorob, infekéni pavilon)
i technickych (garaze, kotelna, dilny, vyménikova stanice, reguladni stanice plynu atd.).
Vnitini komunikace v aredlu jsou asfaltované, dostatein® 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. Ocetlovany pavilon ,infekce* je umistén v nejjizn&jsi ¢asti aredlu, je p¥istupny z patefni
vnitini komunikace, kterd vede od hlavniho vjezdu z ulice Purkyfiovy k vedlej$imu viezdu
z ulice Pod Kofiskym vrchem. Stavba slouZila plivodné jako nemocniéni zatizeni — pavilon
infek&nich chorob s lizkovym oddélenim pro 100 pacientd, s vlastnim zdzemim (kuchyns,
jidelna, pomocné provozy — pradelna, Zehlirna, RTG). V roce 2000 byly v &4sti podzemniho
podlazi a prvnich dvou nadzemnich podlaZi provedeny drobné stavebni tpravy, z vn&ji
strany budovy byl pfistavén lizkovy vytah a vzniklo tak odd&leni pro choroby kozni. Provoz
budovy byl postupné utlumovan, pfiblizng od roku 2006 je budova bez vyuZiti, s ohledem na
umisténi, velikost a vybaveni je moZno vyuZivat ji jako budovu pro sluzby a administrativu,
pfipadn€ budovu pro ubytovéni nebo bydleni.

Nemovitost nemé omezeni vlastnickych prav. V &asti B1 vypisu z katastru nemovitosti je
zapsano pravo chize a jizdy na parcele ¢.4340/1 pro vlastnika stavby na parcele &.4312,
parcely €.4312 a parcely ¢€.4311/1 jako v&cné bfemeno zat&Zujici parcelu &.4340/1. Cast ,,C*
vypisu z katastru nemovitosti je bez zdznamu — vlastnické pravo neni omezeno. Pfistup a
piijezd k ocefiované stavbé a parceldm vede z pozemkové parcely ¢.4340/1 (komunikace —
vlastnictvi Krajské zdravotni a.s.), pravo je zajidténo vécnym bfemenem.

Statutarni mésto Most m4 podle udajii Ceského statistického tiFadu cca 68 000 trvale Zijicich
obyvatel, infrastruktura je na vysoké trovni — v mist® je magistrat véetné ufadu stavebniho,
finan¢ni Gfad, katastralni Gfad, soud, posta, zékladni a stfedni $koly a ugilist, vysoké Skoly,
zdravotnické obvedy, poliklinika, ifadovna policie méstské i republikové. K dispozici je
kompletni sit’ obchodti a sluZeb, restaurace, hotely, aquapark, autodrom, hippodrom, letni a
zimni stadion, plavecké bazény, sportovni hala. InZenyrské sit€ v obci zahrnuji rozvod
elektfiny, vody, kanalizace, plynu, tepla a teplé uZitkové vody, slaboproudu (telefon, kabelova
televize). Ve mésté je vlakové i autobusové nadrazi, v okoli mésta jsou zajimavé pirodni
lokality, v rdmei rekultivace krajiny vznikd rekreadni areal ,Jezero Most*. Ocetiovany objekt
je umistén uvnitf relativné uzavieného arealu nemocnice, je pfistupny pouze po vnitfni
ucelové komunikaci. Napojeni na inZenyrsk€ sité je kompletni.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku
-Vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Most II a obec Most, list vlastnictvi &17303
vydany Katastrdlnim ufadem pro Ustecky kraj, pracoviité Most dne 13.10.2014
(Castecny vypis)
-Kopie katastralni mapy, mapovy list MOST 6-4/31



-Geometricky pldn pro rozdéleni pozemku ze dne 31.5.2012, &islo plénu 5327-
185/2012; v&etné vykazu vymér

-Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby ,,Oblastni nemocnice v Most&* vydané odborem
vystavby ONV v Mosté dne 14.7.1965 pod znatkou Vyst.154/24c-UP/I-Cha/P4-
377/65, véetné dodatki €.1 az &.4

-Stavebni povoleni na stavbu ,,Nové nemocnice v Most&“ vydané odborem vystavby
ONV v Most€ dne 29.9.1965, &.Vyst.4396/65-328.2-Ko/M.

-Projektova dokumentace stavby ze zat 1964

-Oznameni o zahajeni kolaudaéniho fizeni ve v&ci uvedeni jednotlivych staveb v nové
nemocnici v Most& do trvalého provozu, vydané odborem vystavby ONV v Mosté dne
18.3.1974,.¢j.Vyst.1381/5/74-nemocnice/J§

-Projektova dokumentace stavebnich tprav pavilonu z listopadu 1999

-Kolauda¢ni rozhodnuti na stavbu ,,Stavebni upravy 1.PP, 1.NP a 2.NP pavilonu
infekce v aredlu nemocnice s poliklinikou v Most, kde stavebnimi tipravami vzniklo
koZni oddéleni a byl piistaven lizkovy vytah“ vydané stavebnim titadem M&U v Moste
dne 10.5.2000 pod zna&kou SU 1165/2000-330-&p.270-Ib

-Mistni Setfeni znalce se zji§t&nim souasného stavu dne 8.10.2014 za piitomnosti pana
Sedivého, zastupce Krajské majetkové, p.o.

-Udaje realitnich kancelati a serveri

-Vlastni databéze znalce

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi &.17303
pro k.t. Most II a obec Most zapsén:

Ustecky kraj (IC 70892156)
Velka hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem

Pravo hospodaffit se svéfenym majetkem kraje ma:

Krajska majetkova, pfispévkova organizace (IC 00829048)
Na schodech 1535/4
400 01 Usti nad Labem

1.4 Piilohy posudku

LV
Fotodokumentace
Katastrlni mapa
Geometricky plan
Mapa oblasti



2. POSUDEK A OCENENT

2.1 Pozemky

Pfedmétem ocenéni je stavebni parcela £.4312, zastavdnd objektem pavilonu infekce a
pozemkova parcela €.4311/71 (dle geometrického planu) — ostatni plocha ve funkénim celku
se stavbou a stavebni parcelou. Pozemky jsou zapsiny v aktudlni cenové map¢ stavebnich
pozemki Statutdrniho mésta Mostu, ocenéni je proto provedeno podle § 2 vyhlasky. Pozemky
tvofi funkéni celek piibliZzn&€ obdélnikového pidorysu (viz kopii geometrického planu
v piiloze), jsou mirné svaZité, napojené na inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, elektfina,
plyn, dalkovod tepla a TUV), pfistupné zmistni komunikace se zpevnénym povrchem,
ohraniené komunikaci a terénni vlnou. Mé&sto Most ma zpracovinu cenovou mapu
stavebnich pozemki, ocefiované pozemky jsou v platné verzi mapy zapsany. Cena pozemkil
stanovena mapou je 450,- K& za 1 m2 a dale se neupravuje.

Cislo Popis Plocha Cena
4312 Zastaveéna plocha a nadvofi 794 357 300
4311/71 | Ostatnf plocha (zeleil) — plocha dle geometrického planu | 4054 1 824 300

Celkem ' 4848 2 181 600
Plocha pozemkd celkem : 4 848 m2
Celkova hodnota : 2 181 600 K¢

2.2 Budova bez ¢.p.na pozemku &.pare.4312

Ocenéno podle § 12, pfilohy &.8 vyhlasky. Budovu nelze ocenit kombinaci nakladového a
vynosového zplisobu — jeji technicky stav komeréni pronjem vylucuje.

2.2.1 Popis

Budova infekéniho pavilonu na stavebni parcele €.4312 k.4. Most II je zapsana v katastru
nemovitosti jako objekt ob&anské vybavenosti (stavba bez &isla popisného nebo evidenéniho).
Budova m4 jedno podzemni a &ty¥i nadzemni podlaZi, plochou stiechu. Nosna konstrukce je
tvofena monolitickym Zelezobetonovym skeletem s oplasténim |, boletickymi® panely.
Zklady jsou betonové, se zpevnénim piloty, vodorovna i svisl4 izolace proti zemni vlhkosti
je provedena. Ploché stfecha je pokrytd svafovanymi Ziviénymi pasy, klempifské konstrukce
z pozinkovanych plechi iplné, bleskosvody jsou osazeny. Vné&jsi povrchy opatfené nastfikem
a obklady z vyroby, okna a vstupni dvefe z hlinikovych profilé s dvojitym zasklenim, vnitini
dvefe hladké plné a dyhované do ocelovych zarubni, v provoznich prostorach v suterénu
dvefe t€Z kovové. Podlahy pfevazné lepené (PVC) a keramické, stropy ze zelezobetonovych
prefabrikatii se zav&Senymi podhledy systému FeAl. Vnittni povrchy Stukované, opatiené
ochrannymi olejovymi natéry a keramickymi obklady, schodit& betonova monoliticka
s povrchem zPVC a gumovymi hranami. V budové jsou dva vytahy vnitfni a jeden vytah
vng&jsi (pfistavén dodateéng). Vytapéni budovy je centralni teplovodni, napojené na spoleény
systém aredlu nemocnice, stejné jako pfivod teplé uZitkové vody. V objektu je proveden
rozvod svételné a motorové elektiny, elektronicky zabezpedovaci systém, rozvod studené a
teplé vody, do provoznich prostor a kuchyni zaveden plyn, kanalizace je svedena do
vefejného fadu.




Jednotlivé objekty v aredlu nemocnice byly uvadény do provozu postupng v letech 1974-
1975. Pfesné datum kolaudace infekéniho pavilonu nebylo zjisténo, predpoklada se, Ze byl
uveden do provozu v roce 1975, stafi ke dni ocenéni je tedy 39 let. Do roku 2000 byla stavba
v plném rozsahu uZivéna a b&Zn¢ udrzovéna, Grovei udrzby byla spise podpriméma. V roce
2000 byly provedeny drobné stavebni tipravy a byl pfistavén venkovni vytah, ale jiZ v roce
2006 byla budova uplné vyklizena, jeji provoz byl ukonden a byla ukondena také veskers
idrzba. Budova je trvale vystavovana vandalskych zdsahim, v objektu se zdrrovali
bezdomovci. Vnitini vybaveni bylo zcela znideno — byly demontovany veskeré kovové
soudasti (radiatory, vodovodni baterie, kovova dvitka stupacek), byla zni¢ena elektroinstalace
— chybi vypinage, zasuvky, osvétlovaci télesa, rozvodné skiing jsou nasiln& oteviené a jejich
vnitfni vybava zniend), jsou poSkozena vnitini stoupaci potrubi vody i kanalizace, jsou
poskozeny stropni podhledy, chybi cca 30 % oken v&etn rami, viechny vnitini dveie jsou
zni¢eny, vytah nefunkéni. V budové neni zajiSténo vétrani, vlivem stoupajici vlhkosti
opadavaji nat€ry i omitky, na omitkdch v suterénu je viditelna pliseti, podlahové krytiny jsou
provlhlé a zvInéné, v celém objektu je mnoZstvi odpadki a neéistot.

Dispozi¢ni uspoiadani:

V dispozici podzemniho podlazi je kuchyii a jidelna pro persondl, atny, umyvarny,
uklidové komory, pradelna, sklad pradla, sklad pomocného materialu, komunikagni prostory
(chodba). V pfizemi jsou kancelate, ambulance, socidlni zafizeni pro personél a pro pacienty,
sklady pradla a pomocného materidlu, pokoje 1ékaft, balkon. V 1.patte jsou ordinace 1ékafd,
sklady, socialni zafizeni, chodba, pokoje pacientdi, spoledny balkén. Ve 2. a 3.patfe jsou
pokoje pacientil se socidlnim zat{zenim, umyvarny, pokoje 1ékaiti a sester, iklidové mistnosti,
sklady, spole¢ny balkén.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1264

SKP: 46.21.18.1

Typ podle ucelu vZiti: A - budovy pro zdravotnictvi

Druh konstrukce: montované z betonovych dilcii tyéovych

2.2.3 Obestavény prostor

1.PP (63,0%12,50)*3,26 = 2567.25m’
1.NP (63,0%12,50)*3,20 = 2 520.00 m®
2.NP (63,0%12,50)*3,20 = 2 520.00 m®
3.NP (63,0%12,50)*3,20 = 2 520.00 m’
4 NP (63,0*%12,50)*3,20 = 2 520.00 m
zastieSeni (63,0*12,50)*0,30 = 23625 m’
Obestavény prostor celkem = 12 883.50 m®
2.2.4 Podlazi
Ozn. Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1-1.PP (63,0%12,50) N
787.50 m* 3.00 m 3.26m
2-1.NP (63,0¥12,50)
787.50 m’ 2.95m 3.20m



3-2.NP

(63,0%12,50)
787.50 m?
4 -3NP (63,0*12,50)
787.50 m>
5-4.NP (63,0%12,50)
787.50 m?

295m 3.20m
295m 3.20m
2.95m 320m

Celkem: Jedno podzemni a €ty¥i nadzemni podiaZi, prim&rma zastavéna plocha podla j je
787.50 m? a primérna vyska podlazi je 3.21 m.

2.2.5 Vybaveni stavby

Koeficient vybaveni stavhy K4 = 1 + (0.54 * n).
Pol. Konstrukce a vybaveni

11.

13.

14.

15.

16.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Podil

Uroveti vybaveni Cen.podil casti n
Klempifské konstrukce —0,54 x 1,852 x 0,60 % x 50 % 0,0030
Chybi 50 %

Uprava vnitfnich povrchu —0,54 x 1,852 x 6,80 % x 50 % 0,0340

Chybi 50 %

Uprava vné&j§ich povrchi —0,54 x 1,852 x 3,20 % x 15 % 0,0048

Chybi 15 %

Vnitini obklady keramické ~0,54 x 1,852 x 2,80 % 0,0280

Chybi

Dvete —0,54 x 1,852 x 4,10 % x 95 % 0,0390

Chybi 95 %

Okna —0,54 x 1,852 x 6,20 % x 30 % 0,0186

Chybi 30 %

Povrchy podlah —0,54 x 1,852 x 3,10 % % 50 % 0,0155

Chybi 50 %

Vytapéni —0,54 x 1,852 x 5,20 % x 80 % 0,0416

Chybi 80 % '

Elektroinstalace —0,54 x 1,852 x 5,90 % x 80 % 0,0472

Chybi 80 %

Vnitini vodovod —0,54 x 1,852 x 3,20 % x 80 % 0,0256

Chybi 80 %

Vnitini kanalizace —0,54 x 1,852 x 3,10 % x 50 % 0,0155

Chybi 50 %

Vnitini plynovod —0,54 x 1,852 x 0,40 % 0,0040

Chybi

Ohfev vody —0,54 x 1,852 x 1,80 % 0,0180

Chybi

Vybaveni kuchyni —0,54 x 1,852 x 1,70 % 0,0170

Chybi

Vnitini hygienické vybaveni —0,54 x 1,852 x 3,90 % 0,0390

Chybi

Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,40 % 0,0140

Chybi

Ostatni —0,54 x 1,852 x 4,30 % 0,0430

Chybi -
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky : 0,5922



2.2.6 Opotiebeni stavby

Stavba v sou¢asném stavu velice rychle chatra, Je_]l objektivni Zivotnost se sniZzuje. P¥i stafi 39
let a pfedpokladané celkové Zivotnosti 70 let &ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti
linearni metody vypoétu 55,71 %.

2.2.7 Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niZ§i nez nabidka v sou€asné dobé

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek s nemovitou stavbou (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli 2 0.00
Bez vlivu

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni (neuvedene) _ 5 -0,30
Vlivy sniZujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00

Zbna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav

Celkem * -0.40
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapo&itava

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 = (1 + -0.40) x 1 = 0.600

2.2.8 Vypoéet Ip - index polohy (dle pFilohy 3, tab.4, skl.,dopr.,spoje)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a acel uZiti stavby 1 0.55
Druh hlavni stavby v _]ednotnem funkénim celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli a Zivotni prostiedi 2 0.00
Bez zastavby (bez vlivu)

3. Poloha pozemku v obci 3 0.02
Okraj zéastavby

4. MoZznost napojeni pozemku na inZenyrské sité 1 0.00
Pozemek lze napojit pouze na viechny sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 2 0.00
V okoli nemovité véci je &astetnd dostupna ob&anska vybavenost

6. Dopravni dostupnost 6 0.00
Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadn4i doprava 2 -0.03
Zastavka MHD ve vzdalenosti do 1000 m

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti 3 0.05
Vyhodna

9. Obyvatelstvo 1 -0.20
Konfliktni skupiny v blizkém okoli

10. Nezaméstnanost 1 0.00

VyS3i nez je primér v kraji



11. Vlivy ostatni neuvedené ) 1 -0.30
SniZujici cenu

Celkem * -0.46
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo&itava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +-0.46) x 0.55 = 0.297

2.2.9 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Z4kladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 2.740,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy &.10) x 0.9930
K2: podle primérmé zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 787.50 m* PZP) x 0.9284
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3=(2.10/3.21 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.9542
K4: podle vybaveni stavby x 0.5922
K35: podle polohy (dle pfilohy &.20) x 1.1000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy &.41) x 2.0580
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.1782
pp = It x Ip = 0.600 x 0.297

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 575,82
Cena za cely obestavény prostor 12 883.50 m® = K¢ 7.418.576,97
Cena stavby bez opotiebeni ' =K¢ 7.418.576,97
SniZeni ceny za opotfebeni 55,71 % - K¢ 4.132.889,23
Cena stavby po zapodteni opotfebeni =K¢ 3.285.687,74
Budova bez €.p.na pozemku &.pare.4312 Cena celkem K¢ 3.285.688,74
3. REKAPITULACE

1) Pozemky 2.181.600,00 K&
2) Budova bez ¢.p. 3.285.688,74 K&
Zjisténa vysledna cena . 5.467.288,74 K¢

Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlisky 5.467.290,- K&

Slovy: PétmiliontG¢tyfistadedesatsedmtisicdvéstddevadesat K&

V Praze, dne 17.fijna 2014




4. OBVYKLA CENA

Obecna (obvykla) cena je definovéana v §2 zakona €. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva
pouzito kombinace t¥i zdkladnich metod:

a) nakladovy zpiisob (§ 5 zdkona)

Znalec pouZije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativni vZdy a ve vsech mozZnych
piipadech.

b) vynosovy zpiisob (§ 6 zdkona)

Znalec zjisti cenu jen v t&h p¥ipadech, kdy nemovitost nese vynos, tj. kdy je mozZno ji
v dané lokalit€ pronajmout a dosaZitelné najemné, které je v misté obvyklé, je mozno Zjistit.

¢) porovnéavaci zptisob.(§ 7 zdkona)

Znalec stanovi cenu porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskute¢nénych
prodejii obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a
lokalitou s danou nemovitosti.

4.1 Vécna hodnota (administrativni bez vliva koeficientd trhu a polohy pp)

4.1.1 Zjistén4a cena

Pot.&islo Nazev Cena bez pp

1. | Pozemky 2181600.00

2, Budova bez ¢.p.na pozemku 4312  18438208.00

Celkem zjiSténa cena bez pp 20619808.00 -
Véen hodnota - administrativni bez pp Cena celkem K¢ 20.619.800,-
4.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je definovéana jako jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Eisty vynos z nemovitosti.

Vynosova metoda je souttem viech &istych budoucich pijmti z nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto ptijmy budou uskute¢nény v budoucnosti, jsou oduroCeny ( diskontovany ) na
soucasnou hodnotu. Pifjem z nemovitosti je po&itin z najemného, ze kterého by bylo mozno
realn€ dosdhnout za pfedpokladu prongjmu vech pronajimatelnych prostor nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby véetn& pozemku a staveb
tvoricich pfisluSenstvi.

Jak vyplyvé z popisu stavu nemovitosti a z predchézejiciho textu, prondjem budovy na zakladé
velmi §patného stavebn& —technického stavu (a to ani &4steény) neni mozny. Néklady na uvedeni
do pronajimatelného stavu v daném p¥ipad€ pfesahuji mozny vynos, vypodet vynosové hodnoty
by nebyl smyslupiny. Z uvedenych diivodii vypo&et vynosové hodnoty nebyl proveden.

Srovnavaci hodnota

Vysledky dosaZené vyse uvedenymi metodami stanoveni hodnoty nemovitosti dévaji pouze
teoretické ,,mantinely”, ve kterych by se skutednd hodnota méla pohybovat. Metoda
porovnéni je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly
v nedavné dobg realizovény na trhu a jsou znimé. Z t&chto divodd by byla tato metoda
nejlepsf moZnou metodou stanoveni obecné ceny nemovitosti, jelikoZ udava nejpiesnéjsi
obraz o skute¢né obchodovanych pfipadech porovnatelnych nemovitosti.



Metoda porovnani trznich hodnot miZe byt velmi dobrym voditkem pro kone¢ny navrh
obvyklé ceny, nebot’ nabidkové ceny realitnich kancel4ti jsou tvofeny v podminkdéch, kde jsou
ceny obvyklé jiZ zndmy a proto v pfevazné v&t$ing pfipadi situaci na trhu respektuii.

Pokud neni zndma prodejni cena nemovitosti, je pfi stanoveni srovnavaci hodnoty
vychdzeno z cen podobnych nemovitosti, které jsou nabizeny realitnimi kancelafemi.
Nabidkové ceny realitnich kancelafi v8ak nejsou jesté skuteénymi prodejnimi cenami, proto je
nutné pocitat u n€kterych cen s uréitym nadhodnocenim.

Prodeje budov pro administrativu a sluzby v okrajovych &astech Mostu a v blizkém okoli
(Litvinov, Mezibof, Chomutov) probihaji ojedingle, ceny jsou individualni. Nabidka volnych
komer¢nich prostor jak k prondjmu tak k prodeji vyznamng pfevysuje nabidku, vyvoj cen na
trhu ma zfetelné klesajici tendenci.

Varedlu nemocnice Chomutov byla prodéna tfipodlaZni montovand budova systému
KORD, piivodn¢ uZivand jako ubytovna délnikd, pozdéji pfestavéna na lé&ebnu dlouhodobé
nemocnych, v technickém stavu hor$im neZ je ocefiovany objekt. Stavba byla prakticky
nevyuZitelnd, vnitfni vybaveni véetné podlah, dveii a stropnich podhledi bylo zcela
devastovano, poskozeni doznal i obvodovy plast’ budovy. Stavba byla prodavana v opakované
drazb&, dosaZend cena v pfepodtu na 1 m? pronajimatelné podlahové plochy ¢&inila cca 600,-
K&. V letosnim roce byla v Mosté proddna velkd administrativni budova stejného staf,
umisténd v centru mésta. Technicky stav budovy je dobry, na stavb& nejsou zavady, které by
omezovaly jeji vyuZiti. Budova mi reprezentativni vzhled, velmi dobré umistém’, dostatek
parkovacich ploch v bezprostiednim okoli. V budové je celkem cca 11500 m? komerénich
ploch (kanceléfe, zasedaci mistnosti, restaurace, provozovny sluZeb, archivy, sklady) Kupni
cena v piepoCtu na pronajimatelnou plochu budovy &inila piblizng 6000,-K&/m” (oba uidaje
uvedeny pouze informativng, do vypoétu nejsou zahrnuty).

Srovnateln€ velkych objektil je v nabidce velmi malo. Velikosti a Gdelem uZiti se ocefiované
budove piiblizuje objekt zdravotniho a rehabilitatniho stfediska v Meziboti. Tipodlazni
budova s podlahovou plochou cca 2100 m?, ve §patném technickém stavu, vyzadujicim
opravy a investice je nabizena za 6,49 miliénu korun, to je v pfepotu na podlahovou plochu
stavby cca 3000 korun na 1 m2.’ Objekt ob&anské vystavby — aredl zru§ené nemocnice ve
Vejprtech, ve velmi § 2patnern technickém stavu, prakticky bez vnitfniho vybavem s uZitnou
plochou cca 2000 m” je nabizen za 1,58 miliénu K&, to je cca 800,-K&/m?. Jednoducha
montovand stavba na okraji 51dhstm zastavby Chomutova, s podlahovou plochou 1150 m?,
pozemkem o vyméfe 5212 m% ve zhorSeném technickém stavu je nabizena za 3,45 m1110nu
K&, tj. cca 3000,-K&/m2. Vsechny uvedené ceny v sob& zahrnuji cenu pozemkt a dalifho
pisluSenstvi, nabidkové ceny navic obsahuji provize a pravni servis realitnich kancela#i. Ceny
za prodavané objekty obfanské vybavenosti ve srovnatelném technickém stavu se podle
pfedchoziho textu pohybuji Vpomeme tizkém rozmezi od 900 do 1700,-K&/m® podlahové
(pronajimatelné) plochy, rozptyl cen je dén umisténim, technickym stavem, vybavenim a
atraktivitou jednotlivych staveb (viz tabulka).

Parametry ocefiované stavby ve srovnani s pouZitymi standardy se mirn& 1i§i. Umist&ni
stavby je malo atraktivni — okraj mésta, relativng uzavieny aredl nemocnice, mélo kapacitni
piijezdovd komunikace,. nedostatek parkovacich ploch. Technicky stav je na hranici
Gnosnosti, budova je v soucasné. dob& nefunkéni a bez investic bude jeji chétrani rychle
pokraCovat. Vybaveni stavby je v podstatné ¢asti ponifené, navic jeho pavodni uréeni bylo
siln€. ovlivnéno uéelem uZivani budovy a variabilita vybaveni je nizkd. Rovn&Z atraktivita

-10 -



(vn€j8i vzhled) budovy je velmi nizkd, budova piisobi omselym a nepfiznivym dojmem.
Nepopiratelnd je hodnota pozemki, zdjem o stavebni parcely na okraji statutirniho mésta je
znany, ale pozemky jsou umistény v uzavieném arealu, bude nutno fesit pravni vztahy
s napojenim na inZenyrské sité, komunikace, zdroje tepla atd. Porovnatelna hodnota byla
odhadnuta blize horni hranici zji§t¥ného rozmezi, hodnota respektuje nutné naklady na
zprovoznéni stavby, stupeii poSkozeni vnitfniho vybaveni, polohu nemovitosti i hodnotu
souvisejicich pozemka.

Lokalita Uzitna Pozemek PoZadovanid Jednotkova
plocha , cena cena
m’ m’ K¢ K&/m?
Chomutov 1150 5212 3450 000 3000

Montovana stavba, v pfislufenstvi men3i plechové sklady,
dostatecné kapacitni pifjezdova komunikace, dostatek odstavnych
a manipula¢nich ploch. Okraj zastavby.

Meziboii 2082 2707 6490000 3 000

Objekt byvalého zdravotniho a rehabilitadniho, bez vnitiniho
vybaveni, nutna rekonstrukce.

Vejprty 2000 8125 1580000 790
Objekt zruSené nemocnice, del§i dobu nevyuzivany, bez vnitiniho
vybaveni, technicky stav velmi Spatny. Blizkost rekreagnich arealtt
(zimni sporty) a pfechodit do SRN — poptavka po ubytovacich
kapacitach.

Objekt uUP Pozemek Celk. Koef.vybav. | Koef.polohy. | Koef.poz. Zdroj Cena/UP
Eislo m2 m2 cena Ké 0,80-1,20 0,80-1,20 0,80-1,20 PI'ROII(;.C Ké
1 1150 5212 3 450 000 0,80 0,90 0,90 0,90 1750
2 2082 2707 6 490 000 0,80 1,00 0,80 0,80 1536
3 2 000 8125 1 580 000 0,95 1,25 1,10 0,90 929
Ocenovana nemovitost
|Pavilon | 2870] 4848] 4s79000] 1,00/ 1,00 1,00 1,00/ 1700
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4.4 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad

Obvyklou cenou.se rozumi cena, kterd byla dosaZena pfi prodejich stejného nebo
porovnatelného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se
zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy,
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvla§tni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi se rozumi napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pom&ry se rozumgji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou
se tozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku vyplyvajici z osobnitho vztahu k nému.
Z ptedchoziho odstavee vyplyva, Ze skute&nd ,,trZni cena se tvoii aZ v okam¥iku realizace
nemovitosti na trhu, tj. pfi konkrétnim prodeji a koupi a miZe se od zjisténé hodnoty vyrazné
odlisovat.

Uroveii obecnych cen je v podstaté odrazem zprimérovanych dosaZenych cen za
nemovitosti srovnatelného druhu, vlastnosti a staii. Piivlastek ,,obecns* vyjadiuje, Ze se pii
jejim odvozovani z v&tstho mnoZstvi hodnot pfihliZi jen k objektivnim znakéim z hlediska
prodeje a koupé, nepiihliZi se k vyznamu, jaky miZe mit vlastnictvi a uXvani nemovitosti
z hlediska jejiho uZitku pro uréitou osobu, at’ jiZ fyzickou nebo pravnickou.

4.4.1 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zjisténé podle cenového piedpisu =K¢ 5.467.290,-
Vécna hodnota (Casova cena) =K¢ 20.619.800,-
Vynosova hodnota nebyla stanovena
Cena zjiSt€na porovnavacim zplisobem =K¢ 4.879.000,-
Obvykla (obecnd, trzni) cena odvozena z vyse uvedenych

hodnot na zaklad& odborné ivahy odhadce . =K¢ 4.900.000,-

Obvykli (obecnd, trzni) cena - odborny odhad Cena celkem K¢ 4.900.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

1) Vécna hodnota (€asova cena) 20.619.800,- K¢
2) Vynosova hodnota nestanovena
3) Cena zji§téna porovnavacim zpisobem 4.879.000,- K¢

4.900.000,- K&

Obvykla (trni) cena p(_)dle odborného odhadu

Slovy: Ctyfimilionydevétsettisic K&

V Praze, dne 17 .fijna 2014

vypracoval

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 30.11.1995, &.j.Spr.5286/95, pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a
odhady), se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsén pod &islem 5079/327/14.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dle pfipojené likvidace.
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.10.2014 12:08:28

Okres: Cz0425 Most ) Obec: 567027 Most.
,;t.uzemi: 699594 Most II List vlastnictvi: 17303
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné Fadé
. "Identifikator Podil

vlastnik, jiny oprdvnény _ ] B
/ﬁ;s?nlcke pravo

Ostecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem 70892156
centrum, 40001 Osti nad Labenm

Hospodafeni se svérenym majetkem kraje
Krajska majetkova, pitispévkova oz-gam.zace, Na Schodech 00829048
1535/4, Osti nad Labem~centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptlisob vyuZiti Zptisob ochrany B
4311/1 13230 ostatni plocha zelen
4312 794 zastavénid plocha a chranéni znaéka
w nadvofi geodetického bodu
Souddsti je stavba: bez &p/ée, obd.vyb

Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 4312

1 Jina prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k — _

* Vécné bfemeno chuze a jizdy

na dasti parcely
Parcela: 4312 Parcela: 4340/1 V-419/2011-508
Parcela: 4311/1 V-419/2011-508.

listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene — tiplatnd ze dne 18.01.2011. Pravni aéinky

vkladu prava ke dni 26.01.2011.
v-419/2011-508

Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

KJJ.né zapisy - Bez zépisu

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
* Protokol o pfedani a prevzeti majetku statu (24k.&.290/2002 Sb.) =ze dne 20.11.2002.
Z-540/2003-508
Pro: ﬁsteclq:r kraj, Velkd hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem
* Z¥izovaci listina rozpo&tové &i prispévkové organizace 213/2002 ze dne 07.04.2010.
Z-2791/2010-508

Pro: Krajska majetkova, pfispévkova organizace, Na Schodech 1535/4, RC/ICO: 00829048
Usti nad Labem-centrum, 40001 Osti nad Labem

| Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

——

| Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvé statni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Ostecky kraj, Katastralni pracovi3td@ Most, kéd: 508.
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VfPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.10.2014 12:08:28

Okres: CZ0425 Most Obec: 567027 Most

Kat.tGzemi: 699594 Most II
vV kat. Gzemi jsou pozemky vedeny Vv jedné é&iselné fadé

List vlastnictvi: 17303

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

Katastrdlni dfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviité Most, kéd: 508.

Vyhotovil: ) - Vyhotoveno: 13.10.2014 12:08:29
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté Most
Fejfdrkovéd Zderika

75057 W7y —£DP

----- o fh s s s 0 e

Podpis, razitko:

v

8% C\ N\

P v P

&

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ostecky kraj, Katastralni pracovisté& Most, koéd: 508.
strana 2
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FOTODOKUMENTACE zedne 8.10.2014

Pohled z piijezdové komunikace (od severu) Pohled od jihovychodu

Vstupni hala v pfizemi Typicky interiér - kuchyiika

Socidlni zafizeni interiéry v suterénu

Most nemocnice foto
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