ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
Cislo 5368/2016

NEMOVITA VEC: Budova ob¢anské vybavenosti - hotel Spessart &.p. 4968 na pozemku parc.&.
5214/3 a na pozemcich jiného vlastnika parc.¢. 5213/4 a ¢. 5214/4 (LV ¢&. 3767)
véetné prisluSenstvi, vSe zapsano na LV ¢. 2768, k.. Chomutov I

Katastralni idaje : ~ Kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Chomutov, k.i. Chomutov I

Adresa nemovité veci: Lipanskd 4968, 430 03 Chomutov

OBJEDNAVATEL: JUDr. Jii'i Bulvas, Exekutorsky urad Praha 1
Adresa objednavatele:  Jablonecka 322, 190 00 Praha 9

ZHOTOVITEL : B plus B, spol. s r.o. MONTEKALA, spol. s r.o.
Adresa zhotovitele: Holeckova 657, 150 00 Praha 5 Halova 34, 190 00 Praha 9
Tel: 777 707 306

UCEL OCENENI: Odhad ceny obvyklé pro ucely prodeje nemovitych véci véetné prisluSenstvi
uvedenych v exeku¢nim prikazu ¢.j. 146 EX 1231/2012 (ocenéni stavajiciho
stavu)

OBVYKLA CENA 6 900 000 K&

Datum mistniho Setfeni: 6.1.2016 Stav ke dni : 6.1.2016
Za ptitomnosti: znalce

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a 2 ptilohy. Objednateli se predava ve 4
vyhotovenich a 1 vyhotoveni zlstava v archivu znaleckého ustavu.

V Praze, dne 29.1.2016



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v mist¢ a Case budovy obcanské
vybavenosti - hotelu Spessart ¢.p. 4968 na pozemku parc.¢. 5214/3 a na pozemcich jiného vlastnika
parc.C. 5213/4 a ¢. 5214/4 (LV ¢. 3767) vcetné prislusenstvi, v§e zapsano na LV ¢. 2768, k..
Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov.

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele dle usneseni ¢.j. 146 EX 1231/12-147 ze
dne 17.11.2015 a bude pouzity jako podklad za Gcelem provedeni exekuce prodejem nemovitych
veci.

IPiehled podkladi |
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2768, k.u. Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov ze
dne 17.11.2015

- snimek katastralni mapy pro k.a. Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov potizeny
dalkovym nahlizenim do KN

- usneseni o ustanoveni znalec ¢.j. 146 EX 1231/12-147 ze dne 17.11.2015

- informace a skutecnosti zjisténé a zamétrené pii mistnim Setieni

- informace zji§téné na stavebnim ufadé MU Chomutov

- informace z realitnich servert a trhu

- fotografie pfi mistnim Setfeni

- https://www.chomutov-mesto.cz/en/hotel-spessart

- http://www.virtualtravel.cz/chomutov/hotel-spessart/restaurace.html

- http://www.hele.cz/restaurace-hotel-spessart

|Vlastnické a eviden¢ni udaje |
Dle listu vlastnictvi €. 2768, k.i. Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov ze dne 17.11.2015

oddil A - vlastnické pravo, jiny opravnény:
Andrt Petr, Barakova 1539/10, 430 03 Chomutov, RC: 620319/1082
oddil B - nemovitosti :

POZEMKY
- pozemek parc. €. 5214/3 o vyméie 465 m? zastavéna plocha a nadvofi,
na pozemku stoji stavba: objekt obCanské vybavenosti Chomutov ¢.p. 4968

STAVBY
- objekt obcanské vybavenosti Chomutov ¢.p. 4968 na pozemku parc.¢. 5213/4 (LV ¢. 3767), na
parc.¢. 5214/3 a na parc.€. 5214/4 (LV ¢. 3767)

|Celkovy popis |
Pfedmétem ocenéni je objekt obCanské vybavenosti €.p. 4968 z Casti na vlastnim pozemku parc.c.
5214/3 a z ¢asti na pozemcich jiného vlastnika parc.c. 5213/4 a parc.C. 5214/4, ktery byl vyuzivany
jako hotel Spessart.

Objekt lezi na severnim okraji mésta Chomutov, pfistup k objektu je ulici Lipanska. Dle izemniho
planu mésta Chomutov se nachazi v oblasti funkéniho vyuziti ploch OV - plochy obcanského
vybaveni. Okolni zastavbu tvoii vétSinou rodinné domy.

Objekt je dle dostupnych informaci napojen na elektro, vodovod, kanalizaci a plyn. Ptipojky IS a




venkovni Upravy zajist'ujici provoz objektu jsou na pozemcich jiného vlastnika, jejich parametry
nejsou znamy a nebyly dohledany ani v archivu stavebniho tradu.

|D0kumentace a skutecnost |
Povinnému byla zaslana na dodejku vyzva k umoznéni prohlidky nemovité véci v terminu 6.1.2016
v 9,00 hodin. Vyzva byla vracena bez doruceni, jako diivod bylo uvedeno - na uvedené adrese
adresat neznamy. V uvedeném terminu nebyla umoznéna prohlidka objektu. Céste¢nd se podafilo
informace o objektu dohledat v archivu stavebniho ufadu mésta Chomutov (kolaudace, informace o
puvodnim objektu) projektova dokumentace skutecného provedeni stavby v archivu chybi.

Pfi ocenéni bylo vychazeno z informaci ziskanych v archivu stavebniho ufadu, ze skute¢nosti pii
prohlidce z vné&jsku a okoli. U vypocti pouzitych ve znaleckém posudku bylo vychazeno z
casteCnych vymér zjisténych fyzickym méfenim na misté samém z vefejné piistupnych mist, z
vnéjsku objektu a z udaji uvedenych v katastru nemovitosti. Informace o konstrukcich a vybaveni
ziskany pouze vizualni prohlidkou nemovitosti ,,z venku” - nebyl umoznén vstup do nemovitosti a
Castecné z webovych stranek o hotelu Spessart Chomutov (http://www.abc.cz/firma/24436-hotel-
spessart/, http://www.virtualtravel.cz/chomutov/hotel-spessart/restaurace.html, http://www.hele.cz
Irestaurace-hotel-spessart). Soucasné byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych
dostupnych konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby a stanovena jejich predpokladand dalsi
zivotnost a stupenl opotiebeni.

K nemovitosti nebyla piedlozena zadna vykresova dokumentace.

Ptipojky IS a venkovni upravy zajiSt'ujici provoz objektu jsou na pozemcich jiného vlastnika, jejich
parametry nejsou znamy a nebyly dohledany ani v archivu stavebniho ufadu. Z tohoto diivodu jsou
ocenény ve vysi 4% z vécné hodnoty objektu.

Na LV jsou zapsana zastavni prava z rozhodnuti spravniho organu, exekutorské a dale informace o
zah4jeni ¢i nafizeni exekuce a exekucni ptikazy k prodeji nemovitosti.

Objekt je z ¢asti na pozemcich jiného vlastnika, také ptipojky IS a venkovni upravy zajist'ujici
provoz objektu jsou na pozemcich jiného vlastnika, ale pfistup, pfijezd a umisténi neni pravné
osetfeno (napf. vécnym bfemenem ¢i ndjemni smlouvou).
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Zakladni poimy, metody a zpusob ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji ne cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 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.

V zakonu o oceilovani majetku je tato cena nazvana cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
oceniovan¢ho majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty
- Metoda porovnavaci
- Metoda vynosova

Metoda vynosova: teoretickym zakladem ocefiovani vynosovou metodou je tvrzeni, Ze hodnota
majetku je rovna soucasné hodnoté ocekavanych cistych vynosl z tohoto majetku plynoucich a to
Vv prubehu obdobi, po které bude majetek vlastnén. Jedna se o vztah mezi tokem ¢istych penéznich
pfijmi a cenou. Pfipadny investor nemé ve skutecnosti zdjem nakupovat hmotnou podstatu, ale
zajistény tok Cistych pfijmi. Tento tok pfijmi mlze byt odvozen ze soucasného vyuziti
oceniovaného majetku. Do nédkladi jsou zahrnuty vydaje na pojiSténi, danové poplatky a jiné
provozni naklady. Jedna se o odhad ceny v budoucnosti. V tomto pfipadé nebyly ptedlozeny zadné
ekonomické ukazatele — ani vynosy ani naklady spojené s provozem nemovité véci. Z tohoto
divodu nebyla vynosova metoda pouzita.

Pro zjisténi obvyklé ceny ocenovaného majetku byly pouzity tyto metody:

Metoda zjiSténi vécné hodnoty: je zalozena na principu pojeti ndhrady. Teoretickym zakladem pfi
ocenovani nemovitého majetku je tvrzeni, Ze perspektivni kupujici nebude ochoten platit za tento
majetek vic, nez by Cinily ndklady na jeho pofizeni. Pfi ocenéni touto metodou se zjiSt'uji hodnoty
zastavéné plochy, obestavéného prostoru objektl, primémé ceny za ptisluSnou mérnou jednotku,
skute¢né opotiebeni. Vécna hodnota, ve vysledku potom odpovidd nékladiim, které je zapotiebi
vynaloZit na pofizeni primérné opotiebovaného majetku stejného staii, obdobnych vlastnosti a
pfimétfené intenzity uzivani. Jedna se o odhad ceny v minulosti.

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami pii
zohlednéni riiznych aspektil jednotlivych nemovitosti. Jedna se o odhad ceny v pfitomnosti.

Ocenéni majetku obecnou metodikou



1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Objekt ¢.p. 4968 - hotel Spessart

Jedna se samostatné stojici objekt hotelu Spessart, ktery ma 1 NP a obytné podkrovi. Zéklady
pfedpokladdm betonové s izolaci, nosnou konstrukcei tvoii zelezobetonovy systém v kombinaci se
zdivem ptuvodniho objektu. Stiecha sedlova, krov dievény, stfeSni krytina betonové tasky Bramac,
klempifské prvky standardni z pozinkovaného plechu. Vnéjsi omitky standardni, vnitini omitky
Stukové. Okna jsou plastova, vstupni dvefe dievné prosklené a pIné. Podlahy betonové kryté
dlazbou, v podkrovi betonové s plovouci podlahou a kobercem Vytapéni je tustfedni z plynové
kotelny umisténé v 1.NP.

Hotel mé 8 pokoji se socidlkami, celkovy pocet liizek 24, restaurace s kapacitou 50 mist.

Dispozice:

1.NP - restaurace se salonkem, kancelare, kuchyné, socialni zatizeni, sklady, kotelna, tiklid, chodby,
schodisté

podkrovi - 8 ubytovacich pokojii se socialnim zatizenim, chodba

Stavebné technicky stav objektu se jevi jako dobry, odpovida stafi, provedené rekonstrukci a béZzné
udrzbé.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotelu

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 121

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP (21,50+4,20)*18,40- = 604,13
4,00*4,20+13,00%4,20+14,50*3,90+8,20%4,50

podkrovi (21,50+4,20)*18,40+14,50*3,90 = 529,43

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha vitka Soucin

1.NP 604,13 m° 3,90m 2356,11

podkrovi 529,43 m* 3,00m 1588,29

Soudet 1 133,56 m? 3 944,40

Priumérna vySka vSech podlazi v objektu: PVP = 394440/113356 =3,48m

Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 1133,56/2 = 566,78 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.NP ((21,50+4,20)*18,40- = 2 305,78 m*
4,00*%4,20+14,50*3,90)*(3,90)+(13,00*4,20+8,20
*4,50)*(2,80+1,10/2)

podkrovit+ zastfeseni  ((21,50+4,20)*18,40+14,50*3,90)*(4,60/2) = 1217,69 m®



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

s Obestavény
Podlazi Typ orostor
1.NP NP 2 305,78 m°
podkrovi+ zastieSeni Z 1217,69 m®
Obestavény prostor - celkem: 352347 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j;()s]t Koef. l(jl?jlja;(fgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvefe S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4.30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 101,79
Koeficient vybaveni K4: 1,0179

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)



, OP  Cast Up PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %]  [%] (%]  [%] St. Ziv casti celku
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,30 80,00 100 504 49 29 175 16,57 0,8219
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 630 2000 100 126 124 14 175 8,00 0,0992
2. Svislé konstrukce S 15,00 80,00 1,00 12,00 11,79 29 140 20,71 2,4417
2. Svislé konstrukce S 1500 20,00 1,00 3,00 295 14 140 10,00 0,2950
3. Stropy S 820 100,00 1,00 820 8,06 29 140 20,71 1,6692
4. Krov, stfecha S 6,10 100,00 1,00 6,10 6,00 14 110 12,73 0,7638
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 270 265 14 60 23,33 0,6182
6. Klempitské konstrukce S 060 100,00 1,00 060 059 14 55 2545 0,1502
7. Uprava vnitinich povrchii S 710 100,00 1,00 7,10 698 14 65 2154 1,5035
8. Uprava vngj§ich povrchii S 320 100,00 1,00 3,20 3,14 14 45 31,11 09769
9. Vnitini obklady keramické S 310 100,00 1,00 3,10 3,05 14 40 3500 1,0675
10. Schody S 280 100,00 1,00 280 2,75 29 140 20,71 0,5695
11. Dvete S 380 100,00 1,00 380 3,73 14 65 2154 0,8034
13. Okna N 590 100,00 154 9,09 893 14 65 2154 1,9235
14. Povrchy podlah S 3,30 100,00 1,00 3,30 324 14 47 29,79 0,9652
15. Vytapéni S 490 100,00 1,00 490 481 14 35 40,00 1,9240
16. Elektroinstalace S 580 100,00 1,00 580 570 14 37 37,84 21569
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 14 40 3500 0,1015
18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 330 324 14 35 40,00 1,2960
19. Vnitini kanalizace S 320 100,00 1,00 320 314 14 45 31,11 0,9769
20. Vnitini plynovod S 0,3 100,00 1,00 030 0,29 14 35 40,00 0,1160
21. Ohtev teplé vody S 220 100,00 1,00 220 216 14 30 46,67 1,0081
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,77 14 22 63,64 11,1264
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100,00 1,00 430 4,22 14 45 31,11 11,3128
25. Ostatni S 4,40 100,00 1,00 4,40 4,32 14 55 2545 11,0994
Opotiebeni: 25,8 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9316
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9034
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0179
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0570
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 932,61
Plna cena: 3523,47 m® * 4 932,61 K&/m® = 17379 903,36 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 25,8 % /100) * 0,742
Objekt ¢.p. 4968 - hotel Spessart - zjisténa cena = 12 895 888,29 K¢

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou

2.1 Venkovnich uprav

Jedna se o ptipojky IS, zpevnéné plochy, ploty, schodisté atd. zajist'ujici provoz nemovité véci.

Zatridéni pro potieby ocenéni



Venkovni Gpravy ocenéné procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 4,00 %

Stanovena cena staveb: 12 895 888,- K¢

Ocenéni

Cena staveb celkem:

4,00 % z ceny staveb *

12 895 888,-

0,0400

Venkovnich uprav - zjiSténa cena
3. Ocenéni pozemkii

3.1 Pozemek

Srovnavaci indexova metoda

Srovnavaci pozemky

515 835,52 K¢

Nazev Jednotkova cena Celkovy Upravena jedn.cena
Jednotlivé indexy [K&/ m?] index [K&/ m?]

U hiiste, Otvice

A:0,80, B:1,50, C:0,40, D:1,30, E:1,00, F:1,00 690, 0,62 1112,90

Na Morani, Chomutov

A:0,60, B:1,50, C:0,80, D:0,70, E:1,00, F:1,00 700, 0,50 1 400,00

Pod Cernym vrchem, Chomutov

A:0,60, B:1,50, C:0,80, D:1,30, E:1,00, F:1,00 999, 0,94 1 062,77

Vychozi primérna jednotkova cena srovnavacich pozemki
Korekce vychozi ceny

1 191,89 K&/m?

A — Gzemni struktura: okrajové polohy obce 0,60
B — typ stavebniho pozemku: stavebn¢ ptipraveny 1,50
C — tfida velikosti obce podle poctu obyvatel: 20 000 az 50 000 0,80
D — obchodni resp. primyslova poloha: obytné domy 1,30
E — uzemni pfipravenost, infrastruktura: dobra 1,00
F — specialni charakteristiky volitelné: nejsou 1,00
Celkovy index * 0,94
Vychozi jednotkova cena upravena [K&/m?] = 1115,61

Oceiované pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m]
zastavénd plocha a nadvoii 5214/3 465
Celkova vyméra oceiiovanych 465m*
pozemkii
Cena ocefiovanych pozemki [K¢]

465 m’ * 1 115,61 K¢/m* = 518 758,65
Vysledna cena = 518 758,65 K¢




4. Porovnavaci ocenéni

4.1 Objekt &.p. 4968

Porovnanim nabidkovych cen prodeje nemovitych véci (hotely a penziony) obdobného charakteru,
dispozice, vyuziti a umisténi v lokalit¢ okresu Chomutov a okoli vybranych z nabidek realitnich
serverti a posouzenim parametri vztazenych k ocefiovanému objektu, byla vypoctena vysledna
porovnavaci hodnota piedmétu ocenéni:

oceil. objekt

Hotel Spessart ¢.p. 4968, Lipanska, Chomutov

Srovnavané nemovitosti

Cena ocen.

pozad.cena koef. cena po objektu ze
nazev K¢ Redukce | redukci K& K1 K2 K3 K4 K5 K6 | srovnani K¢
Kovaiska I, Dlouha 5990000| 0,85 5091500| 1,00 | 0,96 | 1,05 1,05 [ 1,00 0,95 | 1,01 5063 751
Louéna p. Klinovcem 9000000| 0,85 7650000| 1,00 | 1,28 | 0,95 1,00 {100 0,95 | 1,16 6 622 230
Kovarska II, Dlouha 6500000| 0,85 5525000| 1,00 | 1,26 | 0,95 0,90 [ 0,95 0,95 | 0,97 5682 617
Kadan, Mirové nam. 9800000| 0,85 8330000| 1,00 | 0,76 | 0,90 1,00 {100 1,00 |0,68| 12178363
Kadan, Polni 4300000| 0,85 3655000| 1,00 | 0,80 | 1,00 0,95 |1,00| 0,95 |0,72 5062 327
celkem K¢ 34 609 287
prumér K¢ 6 921 857
max K¢ 12178 363
min K¢ 5682 617

koeficient redukce - sniZeni inzerované ceny o provizi realitni kanceléfe a realné prodejni ceny

K1
K2
K3
K4
K5
K6
1 index odliSnosti

koeficient upravy na polohu objektu
koeficient upravy na velikost objektu, pocet ldzek
koeficient upravy na moznost parkovani
koeficient upravy na celkovy stav (restaurace, zahrada, bazén, velikost pozemk atd.)

koeficient na technicky stav objektu (po rekonstrukci- pied rekonstrukci, konstrukce objektu)
koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi-horsi)

[=K1*K2*K3*K4*K5*K6

Vysledna hodnota porovnanim po zaokrouhleni:

Charakteristika oceniovaného objektu a srovnavacich objektl

6 921 860,- K¢

uzitnd | pocet garaz,

Lokalita plocha | lizek |pozemek | parking | restaurace jiné
rekonstrukce 2002, ¢aste¢né na
pozemcich jiného vlastnika,
parkoviste a piistup pies pozemky

Ocen. | hotel Spessart €.p. 4968, jiného vlastnika, UT plynové,
Objekt | Lipanské, Chomutov 906 32 465 u objektu ano restaurace, salonek, 8 pokoju
nedaleko ski arealu Klinovec, 4
NP, troj garaz, bazénova hala,
2004 rekonstrukce, 8 apartmant,
Penzion, Dlouha, garaz, bazén, sauna, posilovna, UT
1 Kovarska I 400 30 797 parking ne kotlem na PB




Hotel, Lou¢na pod

2 | Klinovcem 560 46 2000 | u objektu ano

po rekonstrukei, socialky na
pokojich, restaurace, jidelna, navic
3 pokoje pro personal, kotel na
LTO, 3 krbova kamna, u ski arealu
Klinovec

Penzion, Dlouha,

3 Kovéiska 11 1100 45 650 u objektu ne

horsky penzion u ski arealu
Klinovec, pokoje se socialkami,
sauna, topeni lokalni na TP, velmi
dobry stav

Hotel U Katovy ulicky,

4 | Mirové nam., Kadan 1050 20 366 u objektu ano

v centru mésta, rekonstrukce 2009,
2 restaurace, terasa pro letni
provoz, UT plynové

Penzion RELAX,
5 Polni, Kadan 600 22

u objektu ne

po rekonstrukei, 10 pokojt s
vlastnimi socialkami, wellnes,
sauna, vifivka, 5 min od centra
Kadan¢

| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1  Objekt ¢.p. 4968 - hotel Spessart
2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1  Venkovnich Gprav
3. Ocenéni pozemkii
3.1 Pozemek
4. Porovnavaci ocenéni
4.1 Objekt ¢.p. 4968

12 895 888,00 K¢
515 836,00 K¢
518 759,00 K¢

6 921 860,00 K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
Hodnota pozemku

6921 860 K¢
13930 482 K¢
518 759 K¢

Obvykla cena
6 900 000 K¢

slovy: Sestmiliontidevétsettisic K&

Zavérecna analyza dil¢ich hodnot pro odhad ceny obvyklé:

Posouzenim jednotlivych dil¢ich hodnot je zfejmé, Ze vécnd hodnota je pro odhad ceny obvyklé
hodnotou informativni o stavu nemovitosti z pohledu stéii a ptipadné nutnosti modernizace.

Vzhledem K primérné nabidce prodeje obdobnych nemovitosti v této lokalité je k dispozici
dostate¢ny pocet srovnavacich vzorkd nabizenych nemovitosti k porovnani, a proto 1ze objektivné
aktualn¢ porovnat veSkeré parametry ocefiované nemovitosti s nabidkovymi ¢i realizovanymi

cenami Vv misté.

Z téchto diivodu odhadujeme cenu obvyklou vychazejici z porovnavaci hodnoty, ve které se

promitaji povySujici i poniZujici parametry ceny.
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Stanovisko znalce:

Pfi odhadu vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zarovenn ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zépornym aspektim vztazenym k oceflovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zoéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovaného souboru nemovitosti bylo tfeba vzit uvahu tyto zakladni
skutecnosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka objektt obdobnych parametrd v misté je na primérné
urovni, poptavka stagnuje

b) parametry povysujici cenu - 2002 provedena dostavba a rekonstrukce
- klidna poloha nemovitosti
- moznost pfipojeni na veskeré IS

¢) parametry ponizujici cenu - objekt se z ¢asti nachazi na na pozemcich jiného vlastnika
- ptipojky IS a parkovaci plocha na pozemcich jiného vlastnika
- zhorSeny pftijezd ptes obytnou ¢tvrt’ pro autobusy

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na pfedmétu ocenéni vaznoucich, kterd jsou zapsana
na LV €. 2768, k.u. Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov ze dne 17.11.2015.

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvdzeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 6.1.2016 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni v urovni porovnavaci hodnoty, a to ve
vysi 6.900.000,-K¢.

Obvykla cena:
6 900 000,- K¢

V Praze 29.1.2016

MONTEKALA, spol. s r.o.
Halova 34
190 00 Praha 9

Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky
ustav zapsany do seznamu Ustavll kvalifikovanych pro znaleckou cinnost pii Ministerstvu
spravedlnosti Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumoc¢nicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti do
prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocetiovani movitych véci, nemovitosti, motorovych vozidel,
nehmotného investi¢éniho majetku, cennych papirti, podnikli a obchodnich spole¢nosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cislem 5368/2016 znaleckého deniku.
Odpovédna osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znalec, jednatel spole¢nosti.
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace se spole¢nosti B plus B,
spol. s r.0., Holeckova 657,150 00 Praha 5 - Kosite, ICO: 61056049, piredmét podnikani: Ocenovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni majetek a podnik na zakladé
koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem  afadu méstské c¢asti Praha 5 pod ¢.j.
ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006, ktera soucasn¢ zajistila a zpracovala podklady pod pof. €.
305/15.

| SEZNAM PODKLADU A PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2768, k.. Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov ze
dne 17.11.2015

2) snimek katastralni mapy pro k.i. Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov poftizeny
dalkovym nahlizenim do KN

3) fotopiiloha
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