ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2022-1
Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - souboru pozemkt pé. 4071/52 (v rozsahu idealni 1/2 vlastnictvi) a
pc. 4071/33, 48, 53, 55, 56, 147 (vyhradni vilastnictvi) v k.. Chomutov I, mésto Chomutov.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Louny
IC: 68453418 telefon: 608980991 e-mail: krivka.petr@seznam.cz
Zadavatel: Ustecky kraj, ICO: 70892156
Adresa: Velké Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
OBVYKLA CENA 12 300 000 K&
Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni éislo: 1

Podle stavu ke dni: 15.10.2021 Vyhotoveno: V Lounech 3.1.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni nemovitych véci (dale jen ,nemovitosti”) - pozemk( - urCeni (odhad) ceny obvyklé (trzni) dle
,Objednavky znaleckého posudku” .

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro prodej nemovitosti - prevod vlastnickych prav k nemovitym vécem (pozemkdm).

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny dopliiujici informace s vlivem na ,pfesnost” zavéra posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.10.2021 za pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni nebyl pfitomen.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. VSechny pouzité zdroje jsou nutné pro uplnost, prfehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k navrhu cen &i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocefovacich predpisu a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocernovacich
praci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- objednavka ocenéni ¢. 21/0B050080 ze dne 17.9.2021

- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- vypisy z LV €. 3467 a LV €. 11854 pro k.u. Chomutov | - viz pfiloha

- Zjisténé informace k zafazeni pozemku dle Uzemniho planu Mésta - dalkovym pfistupem

- aktualni realitni inzerce

- Zjisténé informace o realizovanych obchodnich transakcich - registrovany pfistup (placené informace)
- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, prevzata z vefejné dostupnych zdroju a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serveri a jejich webovych stranek, pfipadné z dalSich vefejné pfistupnych a ovéfitenych informaci
uvedenych v pfislusném textu s nalezitymi odkazy.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku (dale jen ,ZOM”), § 2, odst. 1), a odst. 2),
cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanow jiny zplisob ocefovani.

® Obvykla cena (§2, odst. 2)

,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoiradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Cenovy piedpis - vyhlaska ¢. 488 ze dne 18.11. 2020 dale upfesnuje:

§1a

Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérua
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a
to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednu;ji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim € mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Cena zjisténa

V téch pfipadech dle ZOM, kdy nelze porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektlvne provest prlpadne nelze provest

ocenéni trznl hodnoty, provadi se ocenenl dle platneho cenoveho predplsu d
borat Ik f

feSeném pfipadé rovnéz) realité trhu v daném Case a misté. Z tohoto duvodu také vétsina finan€nich instituci (penézni ustavy apod.)

pfi své ¢innost tento zpisob ocenéni neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zboZim Ize oznaéit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je znaéné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.

Je rovnéz nutno rozliSovat pojmy ,cena” vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi ¢&i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZzi nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je v8ak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale



odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni splnéna, je provadéno ocenéni. VVysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednéani o individuaini koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje zna¢ny podil usudku, nebot neexistuje jedine¢na
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. Vzdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dusledku odli$né interpretace stejnych skutecnosti.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): , Trzni hodnota je odhadnuta éastka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pfi které kazda strana
jedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trzni hodnotu jakozto ¢astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl|, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy$Si a nejlepSi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti (stavajiciho ¢i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaji z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejbé&znéjSimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocefovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouzivaji u nads i v zahrani€i v praxi tfi zakladni
pfistupy (tzv. zékladni ocefiovaci model), vedouci ke zji§t&ni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - ndkladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeju (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynosu (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tok(. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu ¢€i vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v sou¢asnych cenach a uréeni
opotiebeni v zavislosti na stafi a skute€ném stavu nemovitosti. TaktéZz se v terminologii uziva pojem €asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

Pfi ocenéni pozemku nelze tuto metodu pouzit, pozemek je nereprodukovatelny, nelze jej ,vyrobit”, tj. nelze méfit naklady na vyrobu.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosu (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jistiné,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
nema vynosova metoda cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vysi najemného Ize obtizné odhadnout, na trhu aktualné
nejsou k pronajmu srovnatelné pozemky nabizeny - metoda nebyla pfi ocenéni uplatnéna.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,

technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,

vyhodnocenim Udaju z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a

spravci nemovitosti apod.

® Tato metoda byla pfi ocenéni pfedmétnych pozemki (obvykld cena) pfiméfené aplikovdna - ve vazbé na ustanoveni ZOM
(obvykla cena majetku se ur¢i porovnanim), na zakladé dle dostupnych udaji trhu, zjisténych informaci o uplatnych prevodech
porovnatelného majetku a na zakladé vyhodnoceni aktualni realitni inzerce - viz dal$i text v posudku.

®  Pro uplnou informaci objednateli provadim rovnéz ocenéni ,cenou zjisténou” dle platné vyhlasky, resp. cenového predpisu.

Omezujici predpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel zadné jiné podklady k ocenéni, nez vySe uvedené a neprovadél zadna Setfeni vedouci k ovéreni jejich pravosti,
spravnosti a Uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, nelplnych nebo nepravdivych udaji, ¢i udaji jinak zkreslenych, neprebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skute¢nosti a Gdaja platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebira se odpovédnost za skute€nosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i vlastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrzenou
hodnotu Ize povazovat za udrzitelnou po dobu minimalné Sesti mésicli, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Ucelu a nelze je pouzit k ucelum jinym. V pfipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému uUéelu, nez v ocenéni uvedeném, nepfebira zpracovatel odpovédnost za mozné Skody tim zpUsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, ktera nema zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledki ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové &i osobné& propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni udaje, cenové daje) jsou znalcem sbirana prubézné v ramci
ocenovaci praxe, pficemz je cerpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetki, dale pak z dostupnych
informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové Udaje)a rovnéz z aktualni realitni inzerce - viz komentar v ¢asti porovnavaci
metoda ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouziti konkrétnich dat pfislusnym zptisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych diléich ocerovacich postupu - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Chomutov, k.4. Chomutov |
Adresa nemovité véci: Beethovenova, 430 01 Chomutov

Vlastnické a evidenéni tudaje
Jsou uvedeny na pfilozenych dokladech o vlastnictvi - vypisech z KN, viz pfiloha posudku.

Dokumentace a skuteénost
Jina, nez vySe uvedena, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného tzemi.

Mistopis

Mésto Chomutov je statutarnim méstem a patfi k nejvyznamnéjsim méstim regionu - dfive bylo okresnim méstem. Mésto ma cca
48.600 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit uradi a statnich instituci, $koly veetné stfednich a vysokych, penézni
ustavy, pojistovny, obéanska vybavenost - kino, divadlo, kulturni a koncertni saly, sportovni zafizeni, nemocnice s poliklinikou,
supermarkety apod.

Dopravni spojeni - mésto leZi na trase Praha-Louny-Chomutov-Chemnitz, je zde autobusové nadrazi, viakové spojeni. Uzemi mésta je
stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

Poloha nemovitosti

Oceriované pozemky se nachazeji jihozapadné cca 1.5 km od centra mésta, v ulici Beethovenova, viz situace obsazena v pfiloze
ocenéni. Jedna se o polohu ve smiSené lokalité, mezi primyslovou zénou a mistni nemocnici s poliklinikou, v blizkosti vychodnim
smérem se nachazi Méstsky hibitov Chomutov. Pfistup k pozemkim je po zpevnéné zivicné komunikaci v uvedené ulici.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha & ostatni plocha O orna plida
O trvalé travni porosty O zahrada & jiny

Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt O garaze & jiné - komeréni
Okoli: O bytova zéna & prlimyslova zéna O nékupni zéna [ ostatni - smiSena
PrFipojky: & voda & kanalizace & plyn

vef. / vl. & elektro & telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,111.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSena zastavba
Pristup k pozemku | X1 zpevné&na komunikace

Pfistup pres pozemky

p&. 4149 - ostatni plocha, ostatni komunikace Statutarni mésto Chomutov, Zborovska 4602, 43001 Chomutov

Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem ocenéni jsou pozemky evidované v KN na pfilozenych LV :
- jedna se o soubor pozemku navazujicich pozemkl p€. 4071/52 (v rozsahu idedlni 1/2 vlastnictvi) a p&. 4071/33, 48, 53, 55, 56, 147
(vyhradni vlastnictvi) v k.u. Chomutov |. Pozemky jsou evidovany jako ostatni plochy - silnice, manipulaéni plochy a jiné plochy.

®  Skutecny soucasny stav

Oceriované pozemky tvofi nejednotny (vlastnicky) funkéni celek se stavajici zastavbou (stavby ob&anské vybavenosti, pro administrativu

a vyrobu - €p. 5689, 5975, 5918), na kterou navazuji a zaroven slouzi jako pfistup (u¢elova komunikace na p¢. 4071/52). Uvedené

stavby maji rozdilné vlastniky, budovy ¢p. 5689 a &p. 5975 jsou odstavené, nefunkéni - neuzivané, budova &p. 5918 je soucasti

provozovaného vyrobniho arealu, ktery se nachazi v severozapadni ¢asti pfedmétné lokality. Kromé uvedené silnice se jedna o dalSi

manipulaéni a jiné plochy znaéné celkové rozlohy, pfevazna ¢ast je nezpevnéna, s travnimi a naletovymi porosty, na p€. 4071/48 se
-5-



nachazi torzo pdvodni stavby, pravdépodobné rovnéz typu zpevnéné plochy.

V misté se nachazi uplna méstska technicka infrastruktura - podrobné udaje nebyly doloZeny, avSak stavby jsou pravdépodobné
napojeny na vef. vodovod, kanalizaci, elektrodistribu¢ni sit, v misté je rovnéz VTL plynovod véetné regulac¢ni stanice, rozvody
telekomunikacni sité.

Hranice pozemk( v terénu nejsou vyznaceny, aredl neni oplocen, pfistup je vefejny, pfi vjezdu osazena vrata, kterd se neuzivaji.
Konfigurace terénu je rovinna, tvar pozemku jako celku je nepravidelny, zhruba lichobéznikovy - patrny z pfilozené katastralni mapy.
Najemni vztah - nebyl doloZen najemni vztah formou platné najemni smlouvy.

®  Ugel vyuziti
Aktualné je uzivan pozemek silnice jako ucelova komunikace pro pfistup k zastavbé - stavbam v ramci uvedeného celku, dal§i pozemky
nejsou aktivné uzivany ani udrzovany.

® Vlastnosti ocefiovaného pozemku ve vazbé na tzemni plan

Pozemky se nachazeji v lokalité s pfipustnym vyuzitim pro stavby obcanské vybavenosti (plochy OK.M - komeréni zafizeni a
administrativa), jizni ¢ast lokality je zafazena v uzemi pro dopravni infrastrukturu (plochy DS-G - silni¢ni infrastruktura, velka parkovi$té).
Jedna se o zastavitelné pozemky v zastavéném tuzemi mésta.

Venkovni upravy (oploceni) se pfedpokladaji ve vlastnictvi ndjemce.

Trvalé porosty - kfoviny a naletové porosty bez vlivu na trzni hodnotu i cenu dle cenového predpisu.

Vhodnost polohy pozemkii na Gzemi obce - poloha pozemki je vhodna k uvedenému Géelu vyuZiti v souladu s platnou UPD.

® Analyza trhu

V mésté je standardni trh s pozemky, s pfevisem poptavky nad nabidkou. Celkové je situace rozdilna dle jednotlivych segmentui trhu -
podrobnéji viz dalsi ¢ast ocenéni.

® Meésto Chomutov nema stanovenou platnou cenovou mapu pozemku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentar: Bez rizika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodfiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Pro pfedmétné pozemky bez rizika.

Vécna brfemena a obdobna zatizeni:

ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje

Komentar: Na pozemcich se nachazeji rozvody technické infrastruktury, jejichz pfesna poloha neni znama a muze ovlivnit
budouci dal$i vyuZiti pozemkil k G&elovému zastavéni. Dle UPD je v jizni &asti lokality rovnéZ ochranné pasmo VTL plynovodu.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Bez rizika.

3.4. Obsah

|[Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky v k.u. Chomutov | - komunikace
2. Pozemky v k.u. Chomutov | - ostatni plochy manipulaéni a jiné

[Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky v k.u. Chomutov |




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouzita v rdmci uplatnéni porovnavaci metody - ta je po adjustaci odliSnosti mezi porovnavanymi
vzorky a oceniovanymi pozemky finalné vysledkem této analyzy a hlavni cenovou indicii pro vysledny navrh (odhad) obvyklé ceny.

4.2. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p¢&. 4071/52 (v rozsahu idedlni 1/2 vlastnictvi) a p&. 4071/33, 48, 53, 55, 56, 147
(vyhradni vlastnictvi) v k.. Chomutov |, ve mésté Chomutov

Adresa pfedmétu ocenéni: ulice Beethovenova
430 01 Chomutov

LV: 11854, 3467

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Chomutov

Katastralni uzemi: Chomutov |

Pocet obyvatel: 48 635

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 770,00 K&/m?2

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
. 151/1997 Sb.

O« O

1. Pozemky v k.. Chomutov | - komunikace

Ocenéni dle platného cenového piedpisu je podle §4, odst. 3) - ocefiovany pozemek je uzivan jako Uc¢elova komunikace v ramci
lokality, slouzi k pfistupu ke stavbam a obsluze uzemi. Pfirazky zvySuijici ¢i snizujici cenu nejsou uplatnény, nebyly zjistény vlivy s tim
spojené.

Ocenéni - stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zéakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah
II' Mistni komunikace(l. az lll. tfidy), drahy regionalni, drahy specialni, vzletové a pfistavaci -0,20
drahy letist v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost Uzemi

|V kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

| _Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II_Bez dal$ich vlivu 0,00
P5. Komeréni vyuZiti

| _Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemk( komunikaci I=Ps*(1+ X Pj)=0,255

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s o Zakl. cena - Upr. cena

Zatfidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§4 odst. 3 770,- 0,255 1,000 196,35
. Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Typ pE Eislo [m?] [K&/m?2] Ke]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 4071/52 4454 196,35 874 542,90
Ostatni stavebni pozemek - celkem 4454 874 542,90
Pozemky v k.u. Chomutov | - komunikace - vychozi cena pro vypocet vliastnického = 874 542,90 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky v k.u. Chomutov | - komunikace - zjiSténa cena celkem = 437 271,45 K¢
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2. Pozemky v k.u. Chomutov | - ostatni plochy manipulaéni a jiné

Ocenéni dle platného cenového predpisu je podle §9, odst. 4a) - ocefované pozemky jsou zafazeny v platném uzemnim planu Mésta,
s pfevazujicim vyuzitim pro komer&ni plochy a administrativu - viz ¢ast nalez, viz pfiloha ocenéni - jsou soucasti lokality pfipustné pro
uvedeny druh zastavby.

Je uplatnéna srazka dle vyhlasky pro polohu ¢asti pozemkl v ochranném pasmu VTL plynovodu.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$$i nez nabidka 1] 0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby) | -0,03
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1] 0,00
4. Vliv pravnich vztahu na prodejnost: Bez vlivu 1l 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - VVysoky previs poptavky - znak 1 nedostate¢né ] 0,30
reflektuje previs poptavky a tedy sou¢asné trzni cenové relace stavebnich pozemki.
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav vV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a véechny obce v okr. Il 1,00

Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo ] 1,00
katastralni tzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - pro
tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, | 1,00
Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro
tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu lt=Ps*P;*Pg*Po*(1+ 3 P)=1,330
i=1

Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku © Pi
1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,65
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostfedi: Vyrobni objekty — (femesla, sklady) \% 0,00
nerusici okoli
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1] 0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek Ize napojit na | 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska | 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na Vil 0,10
pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra 1l 0,02
obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost komeréniho vyuziti 11 0,05
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1] 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1l 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Velmi dobra poloha pobliz centra mésta - ] 0,30
volné pozemKy v misté nejsou k dispozici.
11
Index polohy lp=Pi*(1+ X P;)=0,988
i=2
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku &, Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 1l 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v&etné - ostatni orientace [\ 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky | 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo 1] -0,02
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1] 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+ X P;{=0,980
i=1

Celkovy index I = It * 1o * 1, = 1,330 * 0,980 * 0,988 = 1,288




Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z‘E"}'(‘g/;i']‘a Index Koef. U[F}’(ré =
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do tzemniho planu k zastavéni

§ 9 odst. 4 a) 770,- 1,288 0,300 297,53
Typ Nazev Parcelni ¢islo V){rr:%ra Je[iré/rz]:qez?a C{);g]a
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 4071/33 8173 297,53 2431712,69
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 4071/48 739 297,53 219 874,67
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 4071/53 4817 297,53 1433 202,01
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 4071/55 56 297,53 16 661,68
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 4071/56 3128 297,53 930 673,84
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 4071/147 2 500 297,53 743 825,-
Stavebni pozemky celkem 19 413 5 775 949,89

Pozemky v k.i. Chomutov | - ostatni plochy manipulaéni a jiné - vychozi cena pro = 5 775 949,89 K¢é
vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Pozemky v k.u. Chomutov | - ostatni plochy manipulaéni a jiné - zjiSténa cena celkem = 5 775 949,89 K¢é

[Trzni ocenéni majetku
1. Hodnota pozemkau

1.1. Pozemky v k.u. Chomutov |

Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosazeni realnych vysledki_nutno porovnavat porovnatelné nemovitosti, tj. v feSeném pfipadé
pozemky uréené k zastavbé (stavebni &i potencionalné stavebni pozemky, tz. ,syrové”), pfevazné k zastavbé komeréni, alt. s
pfihlédnutim k odli§nosti trhu v segmentu pozemku s moznym vyuzitim k rezidenéni zastavbé (poptavanéjsi segment trhu).

Hodnoceni (porovnani) pozemk(i je mozné provést z hlediska nize uvedenych vlastnosti a porovnatelnych kriterii (viz uplatnéné
koeficienty porovnani), zejména:

- velikosti - vyméry

- polohy v obci - mésté

- tvaru pozemku, jeho konfiguraci

- kvality ¢€i rozsahu stavebni pfipravenosti

- mozné intenzity vyuziti

- moznosti zastavéni (typ pfipustné zastavby)
- z hlediska dopravni dostupnosti

Analyza mistniho trhu

Pfimo v dané lokalité mésta nebyl zjistén prevod vlastnictvi pro pfimo porovnatelny pozemek srovnatelné vyméry a polohy. Vzhledem k
dané situaci, kdy znaéna cast lokality je zastavéna stavbami riznych vlastnikl, je dany soubor pozemk( spiSe atypicky, obtiznéji
porovnatelny. Bylo by vSak znaéné zjednodusujici konstatovat, ze jsou ocefiované pozemky obtizné porovnatelné, Zze pfimo srovnatelné
pozemky na trhu nejsou dostupné - nabizené, nebo se neobchodovaly a ,odvolat’ se na ocenéni dle cenového predpisu. Jako
zpracovatel tohoto elaboratu takovy pfistup nepovazuji za profesionalni, ani trzné vypovidajici, a€ musim pfipustit, Ze trznich informaci
je omezené mnozstvi i kvality a ze porovnani je v takovém pfipadé jisté ¢astecné subjektivni. Nicméné presto povazuji takovy postup (s
nalezitym logickym zdivodnénim) za transparentné&jsi, trzné reagujici na souc¢asnou lokalni (mistni) situaci a metodicky odpovidajici
principm trzniho ocenéni.

Z duvodu absence verfejné dostupnych srovnatelnych dat bylo pfistoupeno k vyhodnoceni aktualni realitni inzerce a rovnéz byly
analyzovany cenové udaje dosazenych obchodnich transakci (Uplatnych prevodl viastnictvi) dle vef. Gdaju (hrazena sluzba) v Katastru
nemovitosti v lokalité mésta - v katastr. izemi mésta Chomutova.

Pfi porovnavani cen dle nabidek realitni inzerce je nutné si uvédomit, ze skuteéna obchodovana cena je zpravidla nizs$i, nez
pozadovana cena dle realitni inzerce a rozhodné nemuze byt vyssi. Nize uvedené srovnani a navrh (odhad) pfedpokladané trzni
hodnoty (smérné jednotkové trzni ceny) ocefiovaného pozemku je v daném pfipadé nazorem zpracovatele ocenéni a vysledkem jeho
zhodnoceni situace.

Ve mésté Chomutov je zvy$§ena poptavka po stavebnich pozemcich obecné, nevy$si pak v rezidenénim podsegmentu trhu, obecné je
stavebnich pozemkU ve mésté nedostatek, poptavka prevysuje nabidku.

Obvyklé jednotkové cenové relace stavebné pfipravenych pozemk( na trhu v uvedeném podsegmentu jsou v lokalité mésta v Sir§im
cenovém rozpéti 1900-2500,- K&/m? - vzdy v zavislosti na konkrétni poloze, dostupnosti IS, konkrétni stavebni pfipravenosti, na
velikosti, resp. vymére pozemku a dalSich vlivech.

Pozemky stavebné nepfipravené (tzv. ,syrové”) - se v rezidenénim Podsegmentu trhu obchoduiji v cenovych relacich 500-800,- K&/m?2.



Pozemky ke komeréni zastavbé (obchod, administrativa, sluzby, nevyrobni sluzby, lehka vyroba apod.) se obchoduji méné Casto, trh je

v
in

daném podsegmentu méné transparentni, aktualné neni na trhu srovnatelna nabidka, s vyjimkou uvedenych vzorkl ¢&. 1 (realitni
zerce) a €. 2 (realizovany obchod) se znaénym cenovym rozptylem. Pfi obchodovani komeréné lukrativniho pozemku pro budouci

vystavbu supermarketu (kupujici Lidl CR) bylo dosaZeno jednotkové ceny 6500,- K&/m2, coz povazuiji za ojedin&lou, mimoradné vysokou
kupni cenu, bé&zné v misté velmi obtizné dosazitelnou.

Vzhledem k uvedenému Sirokému cenovému rozpéti je nutné provést podrobné&jsi porovnani s cilem zuzit pfedpokladané trzni cenové
rozpéti. Rovnéz bude nutné zohlednit (odhadnout) budouci moznosti zastavéni ocefiovanych pozemku, které je jiz ¢aste¢né omezené

vl

ivem existujici zastavby, tvaru pozemk( véetné vazby na pfistupovou komunikaci atd.

Podrobnéjsi porovnani s vybranymi srovnatelnymi vzorky je uvedeno v ramci aplikace porovnavaci metody nize

® P¥i porovnani je kladen dlraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorku, které reprezentuji (pfed adjustaci -
vyhodnocenim vlastnosti) pfedpokladané cenové pasmo hledané trzni hodnoty. V feSeném pfipadé indicie trhu naznacuji Sirsi
cenové rozpéti - viz komentar ke zdivodnéni porovnavaci hodnoty.

® Podrobnéjsi popis porovnatelnych pozemkl je uveden v tabulce, véetné pfislusné adjustace a vyhodnoceni porovnani, ftj.

zdUvodnéni navrzené jednotkové ceny.

Uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientaéni a pro kazdy segment trhu plati, Ze existuji pfipady obchodovéani s pozemky v
relacich mimo vySe uvadéna cenova rozpéti.

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Vzorek 1

Lokalita: Chomutov - ul. Potoéni

Popis: Informace z aktualni realitni inzerce, S reality, RK - BEplan financ¢ni planovani, Na Pori¢i 1046/24, 11000 Praha -
Nové Meésto, ID zakazky - 00134.
Nabidka k prodeji - stavebni pozemek k podnikani, s moznosti vystavby vyrobni haly do maximalini plochy 1000 m2.
Pozemek je kompletné oplocen kvalitnimi plotovymi dilci Pilofor - soucasti plotu je i pojezdova bréana, jejiz komponen
Jsou uloZzené u prodavajiciho. Pozemek ma dobrou polohu na okraji mésta Chomutov - pri vyjezdu smérem na
Karlovy Vary, v tésné blizkosti silnice 1/13. Veskeré inZzenyrské sité - voda, plyn, kanalizace, elektiina, jsou privedené
na hranici pozemku. Prijezd umoznén po asfaltové komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95

velikost pozemku - podstatné mensi pozemek - lepSi prodejnost 0,85

poloha pozemku - okrajova ve mésté 1,05

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - lepSi (bez omezeni okolni zastavbou) 0,95

intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00

vybavenost pozemku - lepsi pfislusenstvi - oploceni 0,97

uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi pozemek - lepsi prodejnost 0,95

Upravena JC.

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient
[KE] [m?] JC [K&/m2 ] Kc [ K&/m2 ]
5199 000 3010 1727,24 0,74 1 278,16
Vaha: 3
Nazev: Vzorek 2, p.C.: 4902/2, 4900/2, 4901/23,24,28 - k.i. Chomutov |
Lokalita: Pod Strazistém - Brezenecka, Chomutov
Popis: Informace z viastni databaze, realizovany obchod v 05/2021 - V-2951/2021-503.
Realizovany prodej pozemku v ulici Pod Strazistém, pozemek zarazen v UPD shodné s oceriovanym - lokalita OK.M,
uréen k budouci komeréni zéstavbé (obchod - kupujicim LIDL Ceska republika). K datu prodeje pozemek
nezainvestovany - stavebné nepripraveny, pristup ze zpevnéné komunikace v uvedené ulici, lokalita vhodna ke
komercni zastavbé - v blizkosti dal§i obchody, restaurace - bowling, sidlisté Brfezenecka. MozZnost napojeni méstskyd
IS z rozvodu vedenych v blizké komunikaci.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod (vysoka cena) 0,70

velikost pozemku - mensi - lepSi prodejnost 0,90
poloha pozemku - komeréné lepSi 0,90
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuziti poz. - pfedpoklad podstatné vys$si intenzity vyuziti 0,85
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - podstatné leps$i pozemek 0,90

&

>

L - :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [K&/m?]
41 528 500 6 389 6 500,00 0,43 2795,00
Vaha: 1
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Nazev: Vzorek 3, p.C.: 4987/3 - k.u. Chomutov |

Lokalita: Blatenska ulice, Chomutov

Popis: Informace z viastni databéaze, realizovany obchod v 02/2021 - V-419/2021-503.
Realizovany prodej prodej pozemku v ulici Blatenska, pozemek zafazen v UPD k budouci smi$ené zastavbé s
prevahou bydleni, aktualné pozemek nezainvestovany - stavebné nepripraveny, se vzrostlymi porosty a kiovinami
vy88iho rozsahu. Pristup ze zpevnéné komunikace v uvedené ulici. MoZnost napojeni méstskych IS z rozvodu
vedenych v komunikaci a podél ni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod, zohlednén rist cen v r. 2021

1,08

velikost pozemku - mensi - lepSi prodejnost 0,95

poloha pozemku - bez vlivu 1,00

dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00

moznost zastavéni poz. - lepSi - pro ucely rezidenéni zastavby, avSak ¢ast obtizné vyuzitelna
- prudce svazitd smérem kK silnici 0,98

intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00

vybavenost pozemku - horsi - bez siti, pozemek s vzrostlymi porosty (naklady na odstranéni
porost() 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - hor§i pozemek - stavebné nepfipraveny, ¢ast. svazity

1,15

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
7 800 000 10 909 715,01 1,39 993,86
Vaha: 3
Nazev: Vzorek 4
Lokalita: Mostecka ulice - Zadni Vinohrady, Chomutov
Popis: Informace z aktualni realitni inzerce, S reality, RK - RE/MAX Search, Na Bélidle 309/31, 15000 Praha - Smichov.

ID zakézky - 0010-NP03392.

Nabidka prodeje pozemku - investiéni pozemek (dle KN ornéa plida), ktery je veden v platném tzemnim planu mésta
Chomutov jako plocha k bydleni, k vystavbé RD a Ize jej rozdélit az na 13 parcel. Jedna se o lokalitu s ocekavanym
rozvojem a predpokladem ristu cen pozemkd. Pozemek je nezainvestovany - stavebné nepripraveny, rovinné az
mirné zvinéné konfigurace. Nachazi se nedaleko Kamencového jezera a prirodni zoologické zahrady.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
velikost pozemku - mens$i pozemek - lepsi prodejnost 0,95
poloha pozemku - bez vlivu 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi k u€elu bydleni 0,95
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - horsi - stavebné nepfipraveny pozemek 1,30
uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - tzv. "syrovy" pozemek 1,20
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?2 ] Kc [ K&/m? ]
6 840 000 11 095 616,49 1,34 826,10
Vaha: 2
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 826 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky pramér 1 473 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primeér 1251 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 795 K&/m?

Zduvodnéni jednotkové ceny pozemk

Na zakladé pfilozené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z Udaji z vlastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN,
¢aste¢né z udaju realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

Spodni cenova hranice pro odhad trzni hodnoty pfedmétnych pozemku v sou¢asné dobé je indikovana jednotkovou cenou 800,-
K&/m? po adjustaci vzorku.

Horni hranice pro odhad trzni hodnoty je indikovana jednotkovou cenou cca 2800,- K&/m? po adjustaci vzorkd, tuto hodnotu
povazuji pro pfedmétné pozemky v souasné dobé za nepfiméfené vysokou, ojedinéle dosazitelnou ve specifickych lokalitach
mésta (obtizné dosazitelna trzni cena kapitalové silnym investorem) - finalné se pfiklanim k jednotkové cené v urovni vazeného
praméru - 1250,- K&/m2,

V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledana jednotkova trzni cena (JTC) ocernovanych
pozemku v soucasné cenové Urovni.
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Porovnavaci nemovitosti a nasledna adjustace (cenova korekce) je prfehledné uvedena ve vySe uvedené tabulce porovnatelnych
pozemku - je pouzita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficientll (indexova metoda),
na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provddéna smérem od porovnavaného pozemku (pozemku), ktery
pokud je hodnocen Iépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium niz$i nez hodnota 1 a opacné.

Na zakladé porovnavaci metody je indikovana zakladni JTC v posuzované lokalité ve vysi 1250,- K&/m? - tato cena je v8ak dale
korigovana dle pfedpokladané ¢asteéné omezené moznosti vyuziti (zastavitelnost ploch) pozemku ve vazbé na jejich tvar a stavajici
zastavbu. Moznosti vyuziti ocenovanych pozemki jsou negativné ovlivhény navazujici stavajici zastavbou.

Zakladni JTC (ve vy8i 1250.- K&/m?) piedpokladam u dobie zastavitelnych pozemku p&. 4071/48, 4071/147.

Pro pozemek p¢. 4071/53 (vyrazné trojlihelnikovy zuzujici se tvar) pifedpokladam zastavitelnost 50-60% (cena 625-750,- K&/m?2).

Pro zbyvajici pozemky vzhledem k jejich tvaru, existenci ochr. pasma plynovodu a navazujici zastavbé predpokladam zastavitelnost
25-30% (cena 310 -375,- KE/m?).

Pro pozemek silnice p&. 4071/52 pfedpokladam JTC v urovni ceny zjisténé (200,- K&/m?), vlastni stavbu télesa pozemni komunikace do
ocenéni nezahrnuji, obecné Ize v budoucnu predpokladat bezuplatny prfevod komunikace véetné pozemku do vlastnictvi Mésta (vefejny
pfistup ke stavbam v lokalité pro rlizné vlastnické subjekty) - trh s komunikacemi neni bézny, obvykle se obdobné pozemky (véetné
stavby pozemni komunikace) na trhu neobchoduji.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [KE]

ostatni plocha 4071/52 4 454 200,00 1/2 445 400
ostatni plocha 4071/33 8173 370,00 3024010
ostatni plocha 4071/48 739 1 250,00 923 750
ostatni plocha 4071/53 4 817 750,00 3612 750
ostatni plocha 4071/55 56 370,00 20720
ostatni plocha 4071/56 3128 370,00 1157 360
ostatni plocha 4071/147 2500 1 250,00 3125000
Celkova vyméra pozemk 23 867 Hodnota pozemku celkem 12 308 990
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky v k.u. Chomutov | - komunikace 437 271,50 K&

2. Pozemky v k.u. Chomutov | - ostatni plochy manipulacni a jiné 5775 949,90 K&
Vysledna cena - celkem: 6 213 221,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 6 213 220,- K&

slovy: Sestmilion(idvéstétiinacttisicdvéstédvacet K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
6 213 220 K¢

slovy: Sestmiliondidvéstétfinacttisicdvéstédvacet K&

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku |
1. Hodnota pozemka
1.1. Pozemky v k.u. Chomutov | 12 308 990,- K&

| Hodnota pozemku - porovnavaci 12 308 990 K¢

Silné stranky

- poloha v zastavéné &asti mésta - moznosti komeréni zastavby, parkovisté apod.
- v misté uplna tech. infrastruktura, rovinna konfigurace terénu
- dobra dopravni dostupnost

Slabé stranky
- méné vhodny tvar pozemku ve vazbé na existenci stavajici zastavby - ¢aste¢né omezené moznosti vyuziti (moznosti
zastavby) souboru pozemku jako celku

Obvykla cena
12 300 000 K¢

slovy: dvanactmilion(ftfistatisic K&

Komentar ke stanoveni (odhadu) vysledné ceny

Pfi navrhu trzni hodnoty ocefilovaného pozemku byly vzaty v uvahu vSechny vySe popsané vlivy a skute¢nosti zjiSté€né na zakladé
prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkladil a zji§ténych dostupnych informaci a prizkumu a analyzy trhu v daném
segmentu trhu s pozemky.

® Ve vazbé na pouzité metody ocenéni a provedenou analyzu trhu se pfiklanim pfi finalnim navrhu trzni hodnoty (obvyklé ceny) k_

hodnoté porovnavaci. Ta dle mého nazoru vyjadiuje aktualni cenové relace na trhu nejlépe, i pfes omezené mnozstvi
srovnatelnych dat a tedy i snizenou transparentnost trhu.

® Cena zjisténa dle cenového predpisu je vyrazné nizsi, dle vysledkl ocenéni jiz nad béznou toleranci cca do 10-15-ti % od trzné
odhadnuté hodnoty (porovnavaci metodou). Je zifejmé, Ze cenovy predpis znaéné zaostava za vyvojem cen pozemkdi na trhu,
zjisténa cena neni v relaci s trznimi ukazateli, nelze ji povazovat za cenu obvyklou.

® Ve vysledné celkové obvyklé cené je zahrnuta cena pozemku ostatni plochy p&. 4071/52 - silnice (v rozsahu idealni 1/2 vlastnictvi),
v uvedené snizené diskontni sazbé - viz zavére¢ny komentar.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocefiované pozemky se nachazeji v cenové Sir§im trznim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody zlUzeno, pfi¢emz vazenym
primérem byly odhadnuta zakladni JTC uvedenych stavebnich (zastavitelnych) pozemki. Omezeni moznosti zastavéni vlivem
navazujici zastavby a tim i specifického tvaru bylo nasledné zohlednéno odbornym odhadem - pro €ast pozemkd byla JTC pfiméfené
snizena. Odhadnuta obvykla (trzni) cena vychazi z uvedené moznosti vyuziti pozemku dle platné UPD mésta, po vyhodnoceni trhu.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovuijici a jediny mozny - pouzita porovnavaci
metoda prokazuje podstatné vy$si cenové relace oproti cenam dle cenového predpisu. Tuto cenovou drover trh prakticky nerespektuje
(az na vyjimky v pfipadech, kdy se jedna o specifické podsegmenty trhu s pozemky,. které se bézné neobchoduji - napf. pozemky
silnice, vefejnych ploch zelené apod.). Uziti ocefiovacich predpist je tak spi$e informativni (k orientaénimu ocenéni v pfipadé

informacni nouze, tj. pfi absenci pouzitelnych srovnatelnych dat, a ve specialnich pfipadech, kdy jiné moznosti ocenéni nejsou, resp. jiné
metody nelze pouzit). V feSeném pfipadé k cené zjisténé nepfihlizim.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 12 300 000 K¢

slovy: dvanactmilion(tfistatisic K&

Pfi celkovém hodnoceni plsobi na vysledné odhadnuté zavéry pfevazné trzni principy, trzni pfistup ve formé porovnavaci metody.

® v uvedené cené je zahrnuta hodnota pozemku se silnici (pé. 4071/52) ve snizené sazbé dle pfedpokladaného
chovani trhu

® v daném atypickém pfipadé (soubor pozemku dotéeny stavajici zastavbou) Ize predpokladat mozné Sirsi
cenové rozpéti pfi vefejném obchodovani (napf. formou verejné soutéze, nabidkou na realitnim trhu apod.) -
predpokladam mozné rozpéti 11.5 - 14.5 mil. K¢.

Pozn. 1: uvedena obvykla cena je platna za sougasného stavu (dle stavajici evidence v KN a zafazeni dle UPD), pfi obchodovani
celého ocefiovaného souboru pozemka.

® Navrzend obvykla cena je odhadnuta jako finalni, tj. véetné pfipadné DPH.

® Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném
datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

®  Prohlasuiji, ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho presnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny 7adné skute&nosti s vlivem na presnost zavéru
ocenéni (jeho vysledku) - jedna se o odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty), kdy pfesnost nelze predikovat (napf. procentuelné), ani ji
rozumné vyZzadovat, nejedna se o vypocet dle pfedem daného algoritmu, nybrz o kvalifikovany cenovy odhad.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Podklady - LV, kopie katastr. mapy 3
Katastralni mapa 1
Vyfez situace z UPD, poloha ve mésté 1
Fotodokumentace 1

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladl uctuji dokladem ¢&. 22-1.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod cislem 2022-1 evidence posudkd.

V Lounech 3.1.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Kfivka
9. kvétna 1803
440 01 Louny

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 20221
pocCet stran A4 v pfiloze:
Podklady - LV, kopie katastr. mapy 3
Katastralni mapa 1
Vyfez situace z UPD, poloha ve mésté 1
Fotodokumentace 1
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LV - vypisy z Katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.05.2021 15:15:02

Viyhotoveno bezlplainé dalkovym pfistupem pro (cel: Sprava majetku, é.j.: 0001 pro Ustecky kraj

Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 562971 Chomutowv
Kat.tizemi: 652458 Chomutov I List vlastnictvi: 3467
V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické préavo
Ceska republika 00000001-001 1/2
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156 1/2

centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodafeni se svéfenym majetkem kraje
Krajska majetkova, pfispévkova organizace, Tolstého 00829048 1/2
1232/37, Stfekov, 40003 Usti nad Labem

Prislusnost hospodafit s majetkem statu
Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, 69797111 1/2
Ras8inovo nabfeZi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
4071/52 4454 ostatni plocha silnice
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna préva zaté&Zujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 4071/52

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Souhlasné prohlasSeni o vzniku prava ze zakona 10/2001 Sb, 157/2000 Sb. a 290/2002 Sb ze
dne 30.01.2003.
Z-332/2003-503
pro: Ustecky kraj, Velkd Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem
o Ohlaseni pfislusSnosti hospodafit s majetkem statu (zak.&.320/02 Sb.) &. j.14060-101/2003
/2 ze dne 17.02.2003.
Z-1368/2003-503
pro: Ceska republika RC/ICO: 00000001-001

Ofad pro zastupovani statu ve wvécech majetkovych, RaSinovo 69797111
nabf¥ezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

o Zfizovaci listina rozpoctové ¢i pfispévkové organizace 213/2002 ze dne 07.04.2010.
Z2-4801/2010-503

Prio:

Nemovitesti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Uf¥ad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi$té Chomutov, kéd: 503.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.05.2021 15:15:02

Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 562971 Chomutov
Kat.uzemi: 652458 Chomutov I List wlastnictvi: 3467
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Listina
Krajska majetkova, p#ispévkova organizace, Tolstého 1232/37, RC/ICO: 00829048
Stiekov, 40003 Usti nad Labem

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

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stétni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Chomutov, kéd: 503.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.05.2021 15:22:38
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitesti jsou v ltzemnim cbvodu, ve kterém vykondva stdatni sprdvu katastru nemevitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Chomutow, koéd: 503.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.05.2021 15:15:02

Viyhotoveno beziplainé dalkovym pfistupem pro tdel: Spréava majetku, &.j.: 0001 pro Ustecky kraj
Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 562971 Chomutowv
Kat.uzemi: 652458 Chomutov I List vlastnictvi: 11854

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156
centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodareni se svérenym majetkem kraje
Krajska majetkova, p¥ispévkova organizace, Tolstého 00829048
1232/37, Stfekov, 40003 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpliseb ochrany
4071/33 8173 ostatni plocha jina plocha
4071/48 739 ostatni plocha jina plocha
4071/53 4817 ostatni plocha manipulacéni
plocha
4071/55 56 ostatni plocha manipulacéni
plocha
4071/56 3128 ostatni plocha jina plocha
4071/147 2500 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C V&cnA prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich idaji - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 4071/147, Parcela: 4071/33, Parcela: 4071/48, Parcela: 4071/56

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Usneseni rady kraje 166-88R/2007 Protokol o pfeddni a svéfeni nemovitého majetku do
spravy ze dne 1.8.2007.
Z-14044/2007-503

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

o Zfizovaci listina rozpoétové &i pfispévkové organizace 213/2002 ze dne 07.04.2010.
Z-4801/2010-503

Pro: Krajska majetkova, pfispévkova organizace, Tolstého 1232/37, RC/ICO: 00829048
St¥ekov, 40003 Usti nad Labem

Nemovitesti jsou v ltzemnim cbvodu, ve kterém vykondva stdatni sprdvu katastru nemevitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Chomutow, koéd: 503.
strana 1
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Kopie katastralni mapy ze dne 4.1.2022

4

12000

o
u] 20

Aoy 7

Pozemek p.¢. 4071/33 a dalSi v k.u. €. 652458, Zluté vyznacen pozemek silnice
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Vyiez z UPD

lohy souboru pozemkii

s vyznagenim po

poloha ve mésté - ul. Beethovenova
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Fotodokumentace z lokality
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