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Predmétem posudku je stanoveni ceny zjigt a ceny obvyklé nemovitosti (dle Smlouvy o
ztizeni zastavniho prava podletob. ze dne 19.03.2010 s pravnininky vkladu prava ke dni
19.03.2010, zapsané pod V-1359/2010-503 a Smlowvigzeni zastavniho prava podlecob.
ze dne 13.01.2011 s pravnindinky vkladu prava ke dni 13.01.2011, zapsané pe2/2011-
503) zapsané na LY. 2441 (pozemek - parceta 5470-zastatnd plocha a nadvp jejiz
souwasti je stavba: Chomutow.p. 2000, obanska vybavenost) pro obec Chomutov a
katastralni Gzemi Chomutov |, kraj Usteckyigsiusenstvi.

Souasti stavbyp. 2000 jsou veskeré instalace nesidelné od stavby.

PrisluSenstvim jsou vedlejSi stavby — dtrw pistteSek s grilem, venkovni Upravy
(zpevrené plochy, oprné zdi, venkovni terasa, terénni Upravy, venkaatiody, oploceni,
piipojky IS (elektro, kanalizace, plynu od pronajétydynovych nadrzi, krothvodovodu) a
trvalé porosty, vSe nachazejici se na st.d&470.

Souasti stav. paré. 5470 nejsou domek spravce (nezapsana stavba ¢pveNkovni
apravy (oploceni, brana, zpawné plochy) nachazejici se na parcel&cb469/6¢. 5469/7 ¢.
5471/2¢. 547212 &. 5473/2 a trvalé porosty n&chto parcelach. Séasti neni také vodovodni

piipojka.

Nemovitost (st. pak. 5470, jejiZz sothsti je stavbd.p. 2000) se nachazi na vrcholu kopce
Strazisté ve vysce 511 m nad rfem, cca 2 km sevetfmad néstem Chomutov. ifjezd je po
asfaltovych komunikacich ve vlastnictvésta Chomutov.

Mésto Chomutov lezi na Gpati Krudnych hor v severadafch Cechach. Msto je
vyznamna lokalita v KruSnych horach,eb obyvatel dle malého lexikonu obci je celkem
48.720 obyvatel.

Prvni vyhlidkovou stavbou byl 8 m vysoky gloriettely kron® vyhledu nabizel i
obcerstveni pro fichazejici vyletniky. Gloriet stal na misbd roku 1882 do roku 1924, kdy
vyhorel. V letech 1927-1931 byl vyst&v horsky hotel s kamenndgtyihrannou 20 m vysokou
krytou rozhlednou. Po druhé &wvé valce nesl hotel nazev "Horsky hotel Partyz&h90.
letech 20. stoleti byl hotel pronajiman soukromyuobjekiim, aZz nakonec byl prodan
soukromému majiteli. V roce 2004 hoteéketre vyhlidkové ¢Ze vyhdel. V letech 2005-2010
byla provedena celkova rekonstrukceitstavba. Dle PD na rekonstrukci (resp. uvedeni do
puvodniho stavu) ma mit hotel celkem kapacitu 36 pokdongresovy sal. Hlavni dominanta
vyhlidkova ¥z byla zachovana.

Na opravu bylo vydano ohlaSeni "oprava konstrukwippzaru dle fivodniho stavu a
dokumentace" stavebnintaglem MU v Chomuto¥ dne 24.10.2005.

V souwasné dob je dokorteno grizemi a I. patro objektu. V dalSich dvou podkrosbyly
vnitini stavebni prace dok&eny, pouze je kce krovu a podlah. Dokena neni ani vyhlidkova
véZ, v které se nachazi jeden pokoj a schody dodafidokotenych podlazi. Dokamen je
dle informaci suterén.

Ke Smlouw o Zizeni zastavniho prava podlecol. ze dne 19.03.2010 s pravniniinky
vkladu prava ke dni 19.03.2010, zapsané pod V-PEA®-503 a ke Smlogvo Zizeni
zastavniho prava podle &bz. ze dne 13.01.2011 s pravninginky vkladu prava ke dni
13.01.2011, zapsané pod V-402/2011-503) zapsah¥ ©a2441 (pozemek - parceta5470-
zasta¥na plocha a nadvh jejiz sowéasti je stavba: Chomutow.p. 2000, obanska



vybavenost) pro obec Chomutov a katastralni Gzemin@itov |, kraj Ustecky aifslusenstvi,
bylo vypracovano Ocemi ¢. 14/2010 , Trzni oceni hotelu Partyzan v Chomutgivze dne
2.3.2010 vypracované spotesti A-Consult plus, spol. s r.o.

Citace z Oce#ni ¢. 14/2010:

Lzoceréni ¢. 14/2010 "Trzni ocemi hotelu Partyzan v Chomu®Vvze dne 2.3.2010
vypracované spotmosti A-Consult plus, spol. s r.o., je provedensamaasny stav odgevané
nemovitosti, ktera je v séasné dobv rekonstrukci (resp. po dok&eni rekonstrukce - 1. a 2.
NP).

Stavba je napojena na inZenyrske&:sitlastni vodovodni idpojka z nEstské vodarny,
kanalizace do vlastniho septiku na pozemku, elel®ipn z vlastnich dvou nadrzi na PB
umisgnych na pozemku. Objekt ma vlastni moznosti parkdg@d hotelem.

Dispozice: 1.PP: sklad, sklep, nahradni zdroj, mosti personalu, chodba, schodist

1.NP: vstup, recepce, sauna, WC muzi, WC Zeny,écbe zazemim, restaurace, salonek,
chodba, pozarni nadrze, schoéist

2.NP: celkem 11 pokdjs vlastni koupelnou, sklad pradla s koupelnoudbho

dalSi 2 podkrovi: pouze volny prostor

V puvodni vyhlidkoveé ¥zi se nachazi 1 pokoj. Celkem je v provozu 12 pipk@staurace,
salének a sociélni raeni."

V ocereni ¢. 14/2010 nejsou blize specifikovany venkovni Ugraomek spravce, apod.

Souwasny zjisény stav na migtdne 16.1.2020:
Stav dokogenych kci je dobry. Naklady na dokami celého hotelu budou vysoké, rozeio
na dostavbu nenitpdmétem tohoto posudku.iBdpokladam naklady#adu rékolika miliona.

Prezentacefjstupna na internetu:
~Prvni drevéna rozhledna v roce 1924 wyeta. Poté zde byl postaven hotel s kamennou
rozhlednou, ktery po skéani 2. s¢tové valky dostal nazev Partyzan. \ipthu poslednich
20 let stavba &kolikrat menila majitele a v roce 2004 vytkeda. Po rekonstrukci slouzi budova
s rozhlednou jako hotel a v samotr@iwvozhledny jsou pokoje pro hosty.
Nabizime krasné ubytovani &shé blizkosti Chomutova s tim nejkigm vyhledem. Horsky
hotel Partyzan je postaven na kopci Strézigirosted lesa v absolutnim klidu, asi 2 km od
Chomutova. Stoji na mistdiewené vyhlidky — gloriet, ktera koncem 19. stoletifpatk
oblibenym vyletnim céim. V roce 1924 gloriet vyltel a na jeho mistbyl v roce 1931
vystawn hotel s restauraci dogimy o kamennou rozhlednu. V letech 2005-2010 proStl|
celkovou rekonstrukci a v roce 2010 byEbptewen.
Dnes nabizi komfortni ubytovani ve 12 pokojich.igpdzici jsou 3 velké, dvotitkoveé pokoje
s terasou, 4 malé dvaidkové pokoje, 2 rodinné pokoje, 1 apartman s teraso 4 — 5 osob a
1 jednotizkovy pokoj. Souasti hotelu je stylova restaurace, konférgnsal a hlidané
parkovise.”

Predmétem ocerini nejsou parcely zapsané na £E\6469/6¢. 5469/7 ¢. 5471/2¢. 5472/2
ac. 5473/2. Tyto parcely v roce 2010 a roce 2011afgbodpisu zastavnich smluv nebyly ve
vlastnictvi povinné spobmosti, spolénost tyto pozemky dokoupila po roce 2011).

Pristup k parcele. par. 5470 je f&s parcelw. 5471/2, ktera nenitpdnttem zastavni
smlouvy.



1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- Usnesené.j. 195 EX 2353/19-45 ze dne 12.2.2020

- Vypis z KN, LV ¢&. 2441 vypracovangeskym dadem zemmeii¢skym a katastralnim dne
18.12.2019 dalkovymifstupem, prokazujici stav evidovany k datu 18.1P920

- Smlouva o #izeni z4stavniho prava ze dne 19.3.2010, s pravifiimky vkladu ke dni
19.3.2010, zapsana pod V-1359/2010

- Smlouva o #izeni z4stavniho prava ze dne 13.1.2011, s pravifiimky vkladu ke dni
13.1.2011, zapsana pod V-402/2011

- Ocergni ¢. 14/2010 vypracovany A-Consult plus, spol. s zoalecky ustav, dne 2.3.2010

- Znalecky posudek. 148/6228/2013 vypracovany znaleckym Ustavem EQNGULT
spol s r.0., Most,d 60281821, dne 30. ktna 2013

- projektova dokumentace (na CD)

- Usneseni - zastavefizeni o n&zeni odstraéni stavby vydané odborem OZU, stavebni
Ufad a Zivotni prosedi, sp. zngka OSU a ZP/S/9843/2010¢rP dne 11.1.2012

- GP¢. 6292-48/2017 ze dne 19.1.2018

- Kupni smlouva ze dne 5.1.2004 uzEna mezi Mstem Chomutov a spaleosti Hotel u
dvou medvidk s.r.0., Chomutov,(d 25422782

- Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nigostivze dne 30.1.2020

- ndjemni smlouva ze dne 1.6.2019

- kopie katastralni mapy

- Koment# k uréovani obvyklé ceny vydany MER dne 25.9.2014

- Udaje sdlené zastupcem vlastnika panem FrantiSkem Donatem

- Udaje sdlené EX itadem Pardubice

- vlastni databaze realizovanych pradegmovitosti

- realitni server sreality.cz

- Udaje sdlené realitnimi kancetémi pisobicimi v regionu

- Google Street View z fijezdu vozidla Google car

- fotodokumentace ze dne 16.1.2020

- prohlidka dne 16.1.2020

- odborna literatura

1.3 Vlastnictvi

Podle Udaj z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitaapsané na listu vlastnictvi
¢. 2441 pro katastralni uzemi Chomutov | a obec Gtiom kraj Ustecky zapsan:

ABECHES s.r.0., Chomuto¥p. 2000, € 03146014

1.4 Pfedmétem ocen éni je:

nemovita zastava v rozsahu vyplyvajicim ze smoo Zizeni zastavniho prava dle podle
olx. z. ze dne 19.03.2010 s pravnininky vkladu prava ke dni 19.03.2010, zapsané pod V-
1359/2010-503 a ke Smiotio #Zizeni zastavniho prava podlecolz. ze dne 13.01.2011 s
pravnimi &inky vkladu prava ke dni 13.01.2011, zapsané patD2-2011-503)
1) Pozemek - pak. 5470 (zastaina plocha nadwo)
2) Hotel Partyzan (budowap. 2000)

PrisluSenstvim st. pa&. 5470 jsou vedlejSi stavby — ofeny [FistreSek s grilem, venkovni
Upravy (zpevainé plochy, oprné zdi, venkovni terasa, terénni Upravy, venkaatiody,
oploceni, pipojky IS (elektro, kanalizace, plynu od pronajdityglynovych nadrzi, kro
vodovodu) a trvalé porosty, vSe nachazejici sda.n@as.¢. 5470.



2. POSUDEK A OCENENI-ZJISTENA CENA

2.1 Pozemek - par. €. 5470 (zastav éna plocha nadvo i)
Ocereéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis

V roce 2010 byl fednttem zastavy pouze pozemek - parcel&a470-zastasna plocha a
nadvai a budovap. 2000, k.4. Chomutov I.

2.1.2 Vypo €et lo - omezujici vlivy (dle p Filohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15%eire; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chrargné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vliu

Celkem 0.00
lo=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

2.1.3 Vypo et It - index trhu (dle p Filohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na ditim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavny pozemek, nebo pozemek, jehozmli je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlasgmgiodilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 3 0.08
Pozitivni nebo stabilizovana Uzemi v historickyalrgch obci, v lazskych a turistickych
strediscich

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich viiu

6. Povodiové riziko 4 1.00

Zona se zanedbatelnym nebedpevyskytu zaplav

-5-



7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan
9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.08
It=(1+SUMA(T) XT6XT7xT8xT9=(1+0.0%1=1.080

2.1.4 Vypo €et Ip - index polohy (dle p Filohy 3, tab.3, obchod a admin.)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a €el uziti stavby 1 0.65
Druh hlavni stavby v jednotném futrikim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 4 -0.01
Bez zastavby

3. Poloha pozemku v obci 3 0.00
Okrajovécasti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inz.gsitv obci 2 -0.08
Pozemek Ize napojit pouze n&teré si¢ v obci

5. Obfanska vybavenost v okoli pozemku 3 -0.02
V okoli nemovité ¥ci neni dostupna Zadnadmska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.10
Prijezd po zpevéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 1 -0.10
Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

8. Poloha z hlediska komami vyuZzitelnosti 4 0.10
Vyhodna - pro pozemek se stavbou s kamievyuZzitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezanéstnanost 2 0.00
Praimérna nezaréstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vliu

Celkem * -0.01
* hodnota 1. znaku se do sumy nezstiva
Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.01) x 0.65 = @46

2.1.5 Vypo €et ceny pozemku (8§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za fistavebniho pozemku K€ 856,-

Index cenového porovnani x 0.6960

I=loxItxIp=1.000x 1.080 x 0.644

Cena upravena uvedenymi koeficienty K& 595,78

Cena za celou vy#énu 3376.00 rA =K¢ 2.011.339,78
Pozemek - par€. 5470 (zasta¥na plocha nadvdi) Cena celkem K 2.011.340,-




2.2 Hotel Partyzan (budova €.p. 2000)
Ocereno podle § 12, iflohy ¢.8 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Prvni vyhlidkovou stavbou byl 8 m vysoky gloriettely kron® vyhledu nabizel i
obcerstveni pro fichazejici vyletniky. Gloriet stal na misvd roku 1882 do roku 1924, kdy
vyhorel. V letech 1927-1931 byl vyst&v horsky hotel s kamenndgtyihrannou 20 m vysokou
krytou rozhlednou. Po druhé &wvé valce nesl hotel nazev "Horsky hotel Partyz&h90.
letech 20. stoleti byl hotel pronajiman soukromyobjekiim, aZz nakonec byl prodan
soukromému majiteli. V roce 2004 hoteketre vyhlidkové ¢Ze vyhdel. V letech 2005-2010
byla provedena celkova rekonstrukceitstavba. Dle PD na rekonstrukci (resp. uvedeni do
puvodniho stavu) ma mit hotel celkem kapacitu 36 pokdongresovy sal. Hlavni dominanta
vyhlidkova ¥z byla zachovana.

Na opravu bylo vydano ohlaSeni "oprava konstrukwippzaru dle fivodniho stavu a
dokumentace" stavebnintaglem MU v Chomuto¥ dne 24.10.2005.

V souwasné dob je dokorteno grizemi a I. patro objektu. V dalSich dvou podkrosibyly
vnitini stavebni prace dok&eny, pouze je kce krovu a podlah. Dokena neni ani vyhlidkova
véZ, v které se nachazi jeden pokoj a schody dodafidokotenych podlazi. Dokamen je
dle informaci suterén.

Dispozice: 1.PP: sklad, sklep, ndhradni zdroj, mofsti personalu, chodba, schodist

1.NP: vstup, recepce, sauna, WC muzi, WC Zeny,ucke zdzemim, restaurace, saldnek,
chodba, pozarni nadrze, scho#ist

2.NP: celkem 11 pokdjs vlastni koupelnou, sklad pradla s koupelnoudbho

dalSi 2 podkrovi: pouze volny prostor

V puvodni vyhlidkové ¥Zi se nachazi 1 pokoj. Celkem je v provozu 12 pipk@staurace,
salonek a socialni zaeni.

Stav dokogenych kci je dobry. Naklady na dok@mi celého hotelu budou vysoké, rozeio
na dostavbu nenitpdmétem tohoto posudku.iBdpokladam naklady#adu rékolika miliona.

2.2.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 121
SKP: 46.21.19.1..1
Typ podle @elu uziti: G - budovy hotél
Druh konstrukce: Zthe
2.2.3 Podlazi
Ozn&eni Rozndry zasta¥né plochy
Zasta¥na Svtla VySka
plocha vysSka podlazi
1.PP - suterén 195.20
195.20 2.70m 3.10m
1.NP - gizemi 551.39
551.39 M 3.15m 3.45m
2.NP - l.patro 351.05
351.05 M 2.70m 3.10m
3.NP - Ill.patro 278.94
278.94 M 2.75m 3.15m



4.NP - lll.patro 212.22

212.22 M 2.55m 2.80m
5.NP - IV.patro 135.76
135.76 2.55m 2.85m

Celkem: 1 podzemni a 5 nadzemnich podlazimpma zastaéna plocha podlazi je 287.43
m? a pfim.vyska podlazi je 3.16 m.

2.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

VSechny konstrukce a vybaveni maji standardni wybaa neovliviuji vypotet koeficientu
K4.
K4=1+(0.54*n)=1+ (0.54 *0.00) = 1.0000

2.2.5 Opot febeni stavby
Vypocet opotebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opelveni

Stai Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce

(B) © (A) Casti B/C * 100 A
1. Z&klady w. zemnich praci

88 150 0.05910 65% 3.4672%

9 150 0.03183 35% 0.191%
2.  Svislé konstrukce

88 130 0.10825 50% 7.3277%

9 130 0.07036 50% 0.4871%
3.  Stropy

88 100 0.01184 10% 1.0419%

9 100 0.05326 90% 0.4793%
4.  Zast¥eSeni mimo krytinu

9 90 0.08804 100% 0.8804%
5.  Krytiny stiech

9 45 0.03897 100% 0.7794%
6. Klempirské konstrukce

9 50 0.00866 100% 0.1559%
7. Upravy vnitinich povrchi

9 50 0.05124 50% 0.9223%

9 50 0.03550 50% 0.639%
8.  Upravy vngjsich povrchi

9 40 0.04619 100% 1.0393%
9.  Vnitini obklady keramické

9 40 0.02237 100% 0.5033%
10. Schody

9 90 0.02021 50% 0.2021%

9 80 0.01400 50% 0.1575%
11. Dvee

9 50 0.02742 50% 0.4936%

9 50 0.01900 50% 0.342%



12. Vrata

0.00000 100%

13. Okna

9 50 0.08516 100% 1.5329%
14. Povrchy podlah

9 35 0.02381 50% 0.6123%

9 35 0.01650 50% 0.4243%
15.  Vytapéni

9 30 0.03536 50% 1.0608%

9 30 0.02450 50% 0.735%
16. Elektroinstalace

9 45 0.04186 50% 0.8372%

9 40 0.02900 50% 0.6525%
17. Bleskosvod

9 45 0.00433 100% 0.0866%
18. Vnitini vodovod

9 45 0.02381 50% 0.4762%

9 45 0.01650 50% 0.33%
19. Vniteni kanalizace

9 60 0.02309 50% 0.3463%

9 60 0.01600 50% 0.24%
20. Vnitini plynovod

9 40 0.00433 100% 0.0974%
21. Ohrev vody

9 30 0.03175 100% 0.9525%
22. Vybaveni kuchyni

9 25 0.02598 100% 0.9353%
23. Vnitfni hyg.zafizeni W.WC

9 35 0.03103 50% 0.7979%

9 35 0.02150 50% 0.5529%
24. Vytahy

9 35 0.01400 100% 0.36%
25. Ostatni

9 25 0.03175 50% 1.143%

9 25 0.02200 50% 0.792%
26. Instala&ni prefabrik.jadra

0.00000 100%

32.074%

Opoftebeni stavby (analyticka metoda) = SUMA(B/C*100A32:074%.

2.2.6 Nedokon €éena stavba

Koeficient nedokodené stavby = 1 - n, kde n je setipodih chybsjicich a nedoko¥enych
konstrukci a vybaveni podle stupmedokorenosti.

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil Stiipe
Cen.podil casti nedokon. n

2. Svislé konstrukce
0.07500 50% 35% 0.026



3.  Stropy

0.07380 90% 50% 0.037
7. Upravy vnitinich povrchi

0.03550 50% 100% 0.036
9.  Vniténi obklady keramické

0.03100 100% 50% 0.016
10. Schody

0.01400 50% 100% 0.014
11. Dvee

0.01900 50% 100% 0.019
14. Povrchy podlah

0.01650 50% 100% 0.017
15.  Vytapeni

0.02450 50% 100% 0.024
16. Elektroinstalace

0.02900 50% 100% 0.029
18. Vnitfni vodovod

0.01650 50% 100% 0.017
19. Vniteni kanalizace

0.01600 50% 100% 0.016
23. Vnitini hyg.zafizeni w.WC

0.02150 50% 100% 0.022
24. Vytahy

0.01400 100% 100% 0.014
25. Ostatni

0.02200 50% 100% 0.022

0.307

Neuvedené konstrukce a vybaveni jso plokorteny a neovliviuji vypocet ceny
nedokoriené stavby.
Koeficient nedokodené stavby =1-n=1-0.307 = 0.6929.
2.2.7 Vypo €et ceny objektu (§ 12 vyhlasky)
Zakladni cena za frobesta¥ného prostoru K¢ 2.710,-
Koeficienty:
K1: podle druhu konstrukce (dl¢ijohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle ptimérné zast.plochy podlazi (PZP)
K2 =0.92 + (6.60 / 287.431PZP) x 0.9430
K3: podle ptimérné vysky podlazi (PV)
K3 =(2.10/3.16 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.9646
K4: podle vybaveni stavby x 1.0000
K5: podle polohy (dle filohy ¢.20) x 1.0500
Ki: zména cen staveb (dl&iohy ¢.41) x 2.1600
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.6960
pp =1t xIp=1.080 x 0.644
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 3.653,81
Cena za cely obestaw prostor 5425.39 n =K¢ 19.823.344,24



Koeficient nedokotené stavby (8 25 vyhlasky) x 0.6929

Cena stavby bez ogebeni = ¢ 13.735.595,22
SniZeni ceny za op@beni 32.074% K¢ 4.405.554,81
Cena stavby po zaptni opotebeni K¢ 9.330.040,41
Hotel Partyzan (budovad.p. 2000) Cena celkem K 9.330.040,-

3. REKAPITULACE-ZJIST ENA CENA

1) Pozemek - pat. 5470 (zastasna plocha naduK¢é 2.011.340,-
2) Hotel Partyzan (budowap. 2000) K¢ 9.330.040,-

Zjisténa vysledna cena kK 11.341.380,-

Slovy: Jedenactmiliaktristattyricetjedentisidistaosmdesat K

4. OCENENI VECNYCH BREMEN A ZAVAD

Na listu vlastnictvé. 2441 (pozemek - parceta5470-zastasna plocha a nadvi jejiz
soutasti je stavba: Chomuto¥.p. 2000, obanska vybavenost) pro obec a katastralni tzemi
Chomutov, kraj Ustecky, nejsou zapsana zadoad lfemena a sluzebnosti, které jsou na
parcelu¢. 5470. — viz CLV.

Vécné lfemeno je na pozemek — parcel®473/2, této parcely se ale tento posudek netyka.

V ¢asti C a D listu vlastnictvi jsou zapsany Zastgmvo smluvni (4x), Podana Zaloba,
Pozndmka spornosti, Exekuce &ast majetku, Exekuni piikaz k prodeji nemovitosti.
Nejedna se o&na lfemena, ale pouze o omezetgyodu.

5. OCENENI - PRONAJATA STAVBA

Dle najemni smlouvy ze dne 1.6.2019 je objekt paigiana dobu uiitou patinaje dnem 1.
gervna 2019 do 31.ktna 2024, obchodni spéieosti Forrest-design s.r.o¢ 28573633. Dle
ndjemni smlouvy bylo ndjemné za celou dobu njmplazano pedem pevodem na &et
pronajimatele ve vysi 3.000.000¢K

Proto je provedeno océmi i jako pronajata stavba.

Je na zvazeni, zda je ndjemné v obvyklé vySi ebgdaylo mozno najemné povysit.
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Ocereni vynosovym zfisobem nemusi byt vZzdy zcela objektivni.

Rekapitulace cen bez vlivu pp

Objekt \¢.opotebeni bez optgbeni
Hotel Partyzan (budowap. 2000) 13.405.238,- 19.735.062,-
Celkova cena bez vlivu pp 13.405.238,- 19.083,-

Vypo €et ceny souboru objekt U (8 31, 32 vyhlasky)

Cena stavby zji8h4 ndkladovym zjsobem (CN) K¢ 13.405.238,-
Pozemek - zastaaa plocha stavbou (Pzp) KX 0,-

Vypocet ceny vynosovym Zisobem:
Vypocet rasniho upraveného najemného (N):

Ro¢ni najemné (fijmy) =K¢ 600.000,-
Snizeni 0 40% - K¢ 240.000,-
Ro¢ni najem z pozemku - K¢ 0,-

5% z ceny pozemku Pzp, zastag plochy K¢ 0,-

Ro¢ni vySe naklatl celkem 40% fjma =K¢ 240.000,-
Vysledné réni upravené najemrini (N) =K¢ 360.000,-
Mira kapitalizace p = 7,5%

Cena stavby zjigha vynosovym zjssobem, CV = N/p x 100 K¢ 4.800.000,-

R =|CV - CN| = 4.800.000,- - 13.405.238,- |
Celkova cena pro skupinu A=CV +0.40 xR =
= 4.800.000,- + 0.40 x 8.605.238,- K= 8.242.095,-

Pronajata stavba(s pislusenstvim) Cena celkem K 8.242.095,-

6. STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI
(TRZNI CENY -V CASE A MISTE OBVYKLE)

DEFINICE:

- Obvykla cena:

Obvyklou cenou se procaly Zakona o oasmvani majetkwislo 151/1997 Sb. ve #ni
platnych zmén rozumi cena, ktera by byla dosazekigppdeji stejného, pdfpact obdobného
majetku nebo ) poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyk&dohodnim styku v
tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mirranych okolnosti trhu, osobnich péninprodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mirfednymi okolnostmi trhu se rozwnnapriklad
stav tisg prodavajiciho nebo kupujicihofigledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi
pone¥ry se rozundji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolmtahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozwwlastni hodnota ifkladana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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Citace: porovnavaci #igob, ktery vychézi z porovnanigalnétu ocerni se stejnym, nebo
podobnym pednEtem a cenou sjednanoii feho prodej je jim téZ oceéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkné souvisejici ¥ci.

Pro objektivni stanoveniceny obvyklé jsem cerpal informace z vlastni databaze
realizovanych prodéj informace z obecnich aé&stskych tadi, informace z katastralnich
pracovi§ a od realitnich kancef@h pisobicich v regionu i gsobicich celostain (nag.
RE/MAX, M&M reality holding a.s. Praha, BIB a.s.dPa, apod.).

LV ¢&. 2441 (pozemek - parcel&. 5470-zasta¥na plocha a nadvdi, jejiz souasti je
stavba: Chomutov, ¢.p. 2000, oldanska vybavenost) pro obec Chomutov a katastralni
Gzemi Chomutov |., kraj Ustecky a fFislusenstvi: vedleji stavby — otdeny pristiedek s
grilem, venkovni Upravy (zpevréné plochy, o@rné zdi, venkovni terasa, terénni Upravy,
venkovni schody, oploceni, ¥ipojky IS (elektro, kanalizace, plynu od pronajatyh
plynovych nadrzi, kromé vodovodu) a trvalé porosty, vSe nachazejici se sa par. ¢. 5470:

Porovnavaci zpisob:
a) Realizovanéprodeje hotel a penzioa:

1) Stavebni parcela 230-zastaéna plocha a nadvbo vymeie 403 m, jejiz sodasti je
stavba: Dolni AdrSpaclt,p. 24, stavba ubytovacihoizzeni, katastralni tzemi Dolni
AdrSpach, obec AdrSpach, okres Nachaddpetem gevodu pozemek. par. 620/3-
ostatni plocha, manipulai plocha o vynire 8.488 Ma pozemek. par. 620/11-ostatni
plocha, ostatni komunikace o vytae 1.412 M. Jedna se o hotel po rekonstrukci.
Kupni smlouva s vlastnickym pravem vloZzenym do &@tanemovitosti pod.j. V-
7617/2017-605, s pravniméiaky vkladu dne 15.11.2017
Realizovana cena: 27.000.0005-K

2) Stavebni parcel& 114-zastaéna plocha a nadvbo vymeie 1.953 m, jejiz sowasti je
stavba: Dolni AdrSpaclt,p. 10, stavba ubytovacihoizzeni, katastralni tzemi Dolni
AdrSpach, obec AdrSpach, okres Nachdddpttem gevodu dale pozemek par. 572-
ostatni plocha, jind plocha o v§ie 5752 M. Jednd se o hotel peast&né
rekonstrukci.

Vlastni ZP¢. 7/4527/2019 ze dne 16.1.2019, 2jigt cena 21.124.140,¢K

Kupni smlouva s vlastnickym pravem vloZzenym do &@itanemovitosti pod.j. V-
6355/2018-605, s pravniméiaky vkladu dne 8.10.2018

Realizovana cena: 29.000.000;-K

3) Stavebni parcela 46-zastagna plocha a nadvbo vymsie 1.667 m, jejiz sowasti je
stavba: Rejvizé.p. 1, stavba ubytovacihoizzeni, katastralni Uzemi Rejviz, obec Zlaté
Hory, okres Jesenik,f@dnttem gevodu dale pozemek par. 133-ostatni plocha,
sportovik, rekre&ni plocha o vynte 1.073 M. Jedna se o penzion.

Vlastni ZP¢. 60/4500/2018-811 ze dne 6.9.2018, &jidtcena 27.239.510,¢K
Kupni smlouva s vlastnickym pravem vloZzenym do &@tanemovitosti pod.j. V-
1164/2018-811, s pravniméiaky vkladu dne 15.5.2018

Realizovana cena: 32.000.000-K

4) Stavebni parceld. 44/2-zastagna plocha a nadvbo vymete 1.206 M, jejiz sowasti

je stavba: Rejviz¢.p. 2, stavba atanského vybaveni, katastralni tzemi Rejviz, obec
Zlaté Hory, okres Jesenikigumétem grevodu dale pozemkova parcéla218/3-trvaly
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travni porost o vyréie 61 nt, pozemkova parceta 218/5-trvaly travni porost o vyie
2.090 nt a pozemkova parceta 218/6-trvaly travni porost o vye 4.249 M. Jednéa
se 0 penzion. Jedna se o nepodsklepéippdiazni objekt se sedlovouresthou s
rizalety. Postaven byl v letech 1994-5e& 10 lety byly provedeny dilstavebni Gpravy
Vv prizemi speivajici v Upra¥ mistnosti na dva "sluzebni" byty. V Il.NP a podkro
jsou pokoje, kazdy se socialnimiz&nim, OP objektu 2.800,°m

Vlastni ZP¢. 11/4531/2019 ze dne 30.1.2019, 2jist cena 10.044.380,eK

Kupni smlouva s vlastnickym pravem vloZzenym do &@itanemovitosti pod.j. V-
1164/2018-811, s pravniméiaky vkladu dne 8.11.2018

Realizovana cena: 11.000.0005-K

Vyhodnoceni objeki porovnavacim zisobem:

Ozn. Cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K Cena porovnavaci
R1 27.000.000,- 10 10 08 10 10 0,8 0,64 17.280.000,-
R2 29.000.000,- 10 09 08 10 10 0,85 0,61217.748.000,-
R3 32.000.000,- 10 o008 08 10 10 0,8 0,51216.384.000,-
R4 11.000.000,- 10 13 09 10 10 11 1,28714.157.000,-

Dle metodiky MFCR - neni extrém, nevgizuji Zzadny porovnavany objekt.
Pramérna cena 65.569.000,-/4 = 16.392.250,-K

K — celkovy koeficient Uprav

K1 — koeficient Gpravy na polohu

K2 — koeficient Upravy na velikost objektu

K3 — koeficient Upravy na celkovy stav

K4 — koeficient Upravy dle typu konstrukci objektu

K5 — koeficient Upravy dle pramenu ceny (nabidkalizace)
K6 — koeficient Upravy dle uvahy znalce

V tomto gripack se jedna o pozemek, jehoz &asti je stavba, ktera je volna — bez najemni
smlouvy.

Obvykla cena nemovitosti dle porovnavaciho apsobu je ve vySi 16.392.250,& (Volna

bez ngjemni smlouvy)

b) Vypocéet obvyklé ceny nemovitosti dle poréru kupni smlouva (KS)/ocaiovaci predpis,
resp. znalecky posudek (ZP):

KC ZP KC/ZP (%) srovnatelnd cena
R1 27.000.000,- neni ZP
R2 29.000.000,- 21.124.140,- 137,28369 158®8D-
R3 32.000.000,- 27.239.510,- 117,47641 13.323.446,-
R4 11.000.000,- 10.044.380,- 109913 12.420.395,-
Pramérny porér KS/ZP 364.27407/3 121,42468 %
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Cena zji&na dle ocaovaciho pedpisu - venkovni Upravy, které byly dle ZP z r@d13
ve vySi cca 1.687.000,<K

Predpokladanéa cena dle @owaciho pedpisu ¥etné venkovnich Gprav:

11.341.380,- + cca 1.687.000¢-k 13.000.000,-K

13.000.000,-K x 121,42468(%) = 15.785.208¢K

Cena zjis€na dle poméru kupni smlouvy/cena zjiS€na (ZP) je ve vySi: 15.785.208,-K
Obvykla cena dle méru z ceny obvyklé porovnavacimigobem a dle po#énu KS/ZP

32.177.458,-K/2 = 16.088.729,-K

c) Obvykla cena nemovitosti vyjadena primérem ceny dle porovnavaciho zfisobu a dle
poméru kupni smlouva (KS)/ocaiovaci predpis (ZP) je ve vySi: 16.088.729,K

Vyhodnoceni:
Vzhledem k provedenym vyptim stanovuji cenu obvyklou ve vySi 16.089.00@,-K
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ZAVER:

Stanovuji cenu obvyklou nemovitosti zapsané na L\¢. 2441 (pozemek - parcel#.
5470-zasta¥na plocha a nadvdi, jejiz sowkasti je stavba: Chomutov€.p. 2000, oldanska
vybavenost) pro obec Chomutova katastralni Gzemi Gimutov |, kraj Ustecky a
prisluSenstvi (vedlejSi stavby — otdeny pristieSek s grilem, venkovni Upravy (zpewné
plochy, opérné zdi, venkovni terasa, terénni Upravy, venkovngchody, oploceni, pipojky
IS (elektro, kanalizace, plynu od pronajatych plyna@ych nadrzi, kromé vodovodu) a trvalé
porosty, vSe nachazejici se na st. pat. 5470, tak jak je popsano v posudku, ve vysi:

16.089.000,-K

Slovy: Sestnactmilidiosmdesatdesitisic Ké

Zhotovitel prohlaSuje, Z2e nema a ani v budoucnuudebmit prosgch zéinnosti
souvisejicich sigdmetem zjiSéni ceny obvyklé. Honoiéa provedeny posudek neni zavisly
na stanovené vysSe ceny obvyklé. Posudek zéhjedsSechny zpracovateli znamé skuiesti
k datu ocedni a nejsou shledany skatesti swd¢ici o nepravdivych nebo zkreslenych
skut&nostech. Ma se za to, Ze ziskané informace jsoudé a ¥rohodné. Pokud by bylo
v budoucnosti doloZzeno, Ze informace byhkegany zpracovateli nepravdivé a &i®hodné,
nenese zpracovatel za nodpowdnost.

Ja soudni znalec, jsem sidom nasledk védone nepravdivého znaleckého posudku.

V Novém Mest nad Metuji, dne 18.unora 2020

|ng Digitalné podepsal
' Ing.Bohuslav e
Bohuslav  Rohlena vypracoval

Datum: 2020.02.19
Rohlena 012855 +0100

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaphadnutim pedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 5.12.1989, Spr. 449/89, v oboru Ekonomika, @&t ceny
a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady néostiva rozhodnutim ze dne 19.1.1983,
Spr. 2259/92 v oboru Stavebnictvi - stavby obyijm&myslové a zerdélské, zapsany v
seznamu znaica tlumanika vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralove.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku poadoeymcislem 5/4615/2020.

Jsem si ¥dom nésledk védoms nepravdivého znaleckého posudku (§127& DBnalené
a nahradu naklad(ctuji podle gipojené likvidace.

Ing. Bohuslav Rohlena

|ng . Digitalné podepsal
Ing. Bohuslav
-16 - Bohuslav  rohlena

Datum: 2020.02.19
ROh |ena 01:29:22 +01'00'
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