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A. Nilez

1. Znalecky ukol:

Znalecky posudek se zjisténim obvyklé ceny (trzni hodnoty) pozemki v primyslové zoné

Triangle.

parc. ¢. 337/15 ostatni plocha — sportovisté a rekreaéni plocha o vyméie 377 m’ a parc. ¢.
337/72 ostatni plocha — jindg plocha o vyméfe 88 256 m’ vk.i. Minice, obec
Velemysleves podle LV €. 111 a GP €. 154-479/2010.

2. Prohlidka a zamé¥Feni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 29.11. 2010 za pfitomnosti znalce

a zastupce objednatele posudku.

3. Podklady pro vypracovani posudku:

- objednavka ze dne 29.7. 2010 ve véci provedeni znaleckého posudku
- vypis z LV pro k.. Minice

- kopie katastralni mapy pro k.i. Minice

- geometricky plan ¢. 154-479/2010 pro k.u. Minice

- kopie mapy Uzemniho planu obce VelemySleves

- skute¢nosti a vymeéry zjiSténé na misté Setieni

- zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

- Maly lexikon obci, vydany CSU r. 2010

- fotografie.

4. Vlastnické a evidenéni adaje:

Vlastnické udaje k nemovitostem nejsou predmétem tohoto znaleckého posudku.
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5. Dokumentace a skute¢nost:

Pfi mistnim Setieni bylo zjisténo, Ze se jedna o pozemky nachazejici se v severozapadni
Casti priamyslové zony Triangle. Ocenovany pozemek parc. ¢. 337/72 vznikne po
oddéleni z pozemku parc. ¢. 337/14 o celkové vymeére 164 571 m’ dle GP & 154-
479/2010.

6. Celkovy popis nemovitosti:

Strategickéd primyslova zéna Triangle se nachéazi na pomezi tif okresti Chomutov, Most a
Louny, a také v blizkosti mést Zatec (19 397 obyvatel), Most (67 543 obyvatel), Louny
(18 791 obyvatel) a Chomutov (49 882 obyvatel). Primyslovd zéna Triangle je
povazovana za strategickou primyslovou zénu Usteckého kraje a to zejména z divodi
rozsahlého uceleného tizemi s dobrou dopravni dostupnosti a s dostateénym zajiSténim

nezbytnych energii.

Ocenované pozemky jsou rovné, nachdzeji v severozapadni Casti primyslové zony
Triangle u stavajici rychlostni komunikace 1. tfidy ¢. 7 spojujici mésta Praha — Louny —
Chomutov a hraniéni prechod se SRN (Hora Sv. Sebestiédna x Reitzenhain) a komunikace
&. 27 spojujici mésta Plzeii — Zatec - Most.

7. Obsah posudku:

Stanoveni obvyklé ceny pozemku.
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B. Posudek

1. METODY OCENOVANI

Ocenované nemovitosti jsou ocenény v souladu s principem nejlepSiho vyuziti. To je
obecné definovano jako vyuziti ze vSech pfimérené pravdépodobnych a zdkonem
povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, ndlezité opravnéné,
finanéné uskute¢nitelné a jeho vysledkem je nejvyssi obvykld cena (trzni hodnota)

ocefovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi spliiovat tato kritéria:

- dodrzeni pravnich piedpist
- fyzicka realizovatelnost
- finanéni proveditelnost

- maximalni vyuziti.

1.1 Obecné metody ocenéni

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zdkladni obecné uznavané

postupy:

- nakladovy
- Vynosovy

- porovnavaci.

Obvykla cena (trzni hodnota) pozemki je v tomto znaleckém posudku zjisténa pomoci

porovnavaci metody.
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1.1.1 Niakladova metoda (zjisténi vécné hodnoty)

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni. Reprodukéni
cena odpovida vysi nakladd, které je nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné
nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miize byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencionalniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjdi koupit

existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je potieba ur¢it s piihlédnutim k opotiebeni, které
s ohledem na skuteény stavebné technicky stav a mordlni zastarani stanovené pomoci
zmamych metod. K takto zji§téné vécné hodnoté staveb se pfipocitiva hodnota

pozemkil, zjisténa na zdkladé porovnatelnych prodeju.

1.1.2 Vynosova metoda

Zjisti se u nemovitosti z dosaziteIného roéniho najemného sniZzeného o ro¢ni naklady na
provoz. Do téchto nékladii by se mély zapoéitat niklady na modernizaci, primérna
roéni Gdrzba, sprava nemovitosti, dafl z nemovitosti, pojistné apod. Vyjadfeni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitaliza¢ni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou

nemovitost a v jednotlivych faktorech priibézné zohledniovat vyvoj ekonomiky v CR.

1.1.3 Porovnéavaci metoda

Tato metoda je =zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v nedivné minulosti. Tato metoda
vyzaduje shromazdéni potiebnych informaci o pfevodech porovnatelnych nemovitosti a
znalosti a analyze realitniho trhu.

1.1.4 Stanoveni obvyklé ceny

Definice ceny obvyklé je popsana v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
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Obvyklda cena pozemkil je vtomto posudku stanovena v souladu se zdkonem o
ocefovani majetku a ocefiovacimi standardy, pfi ¢emZ rozhodujici postup pro urceni
obvyklé ceny pozemki bude porovndvaci zpiisob, protoZe je redlné pouzitelny

v ekonomickych podminkach roku 2010 v CR a jsou uznavény v celém svété (ISVC).

Tento odhad obvyklé ceny je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi

predpoklady a omezujicimi podminkami:

- zpracovatel neprovadél zadna Setfeni sméfujici k pravosti a spravnosti doklada

slouzici jako podklady pro zpracovani znaleckého posudku.

- zpracovatel vychézi ztoho, 7e informace ziskané od pracovniki (Ing. Jana
Sixty) z Usteckého kraje jsou vérohodné a nebyly proto ve viech piipadech
ovéfovany z hlediska jejich piesnosti.

- zpracovatel vyhotovil znalecky posudek podle podminek trhu v dobé jeho
vyhotoveni a neodpovidd za pfipadné zmény, ke kterym mize dojit po pfedani
odhadu.
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2. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITOSTI

Ocenované pozemKy lezi v severozapadni Casti strategické primyslové zoné Triangle,
ktera se nachazi v lokalité byvalého vojenského letisté Zatec na okraji tii okresti Loun,

Mostu a Chomutova v jihozipadni &asti Usteckého kraje.

Obec Velemysleves na jejichZ tzemi se ocefiované pozemky primyslové zony nachazeji
ma zpracovany a schvaleny uzemni plan, kde je dotéené tizemi primyslové zony uréené
pro zpracovatelsky primysl.

Uzemni plan obce Velemysleves byl schvélen zastupitelstvem obce &. 4/2003, zména ¢&. 2

Uzemniho planu dne 26.8. 2003. Obec Velemysleves nemé zpracovanou Cenovou mapu

stavebnich pozemkii.

2.1. Lokalizace ocefiovanych pozemki

Predmétem stanoveni obvyklé ceny jsou vybrané pozemky v primyslové zoné Triangle.

Pfehled vybranych pozemku v PZ Triangle
parcela €. k.a. druh pozemku vyméra Lv/ GP ¢.
337115 Minice ostatni plocha - sportovi§té a rekr. plocha 3T 111
337172 Minice ostatni plocha - jina plocha 88 256| 154-479/2010
Vyméra pozemki celkem 88 633
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3. VYPOCET CENY OBVYKLE POZEMKU

Obvykld cena pozemkii je v tomto posudku stanovena v souladu se zdkonem o ocefiovani
majetku a oceiovacimi standardy, pfi éemz rozhodujici postup pro uréeni ceny obvyklé
pozemk( bude porovnavaci zplsob, protoZe je redlné pouzitelny v ekonomickych

podminkéach roku 2010 v CR a je uznévan v celém svété (ISVC).

3.1 Obvykli cena pozemkii

Porovnévaci metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétnych ocefiovanych pozemki
s obdobnymi pozemky obchodovanymi v nedavné minulosti. Pfestoze v poslednich 10-ti
letech vznikla v CR cela fada primyslovych zon a uskute¢nilo se velké mnozstvi pfevodi
pozemkii pro piipravu priimyslovych zon, pfesto je ocefiovani pozemku v pramyslovych

zénach pomérné specifické.

Pii prodejich pozemki primyslovych zén vstupuji do tohoto procesu riizné vlivy jako
jsou zajmy municipalit na ziskani investora (sniZeni nezaméstnanosti a pozdvizeni
regionu) za ,pobidkovou cenu®, tvrdé vyjednavaci techniky velkych investorl, snaha
subdodavatelii byt v blizkosti velkého investora, dale pak kvalita dopravniho napojeni a
dopravni obsluznosti, vyznam obce (poéet obyvatel, zastoupeni stdtnich instituci,
piitomnost VS apod.), vyuZiti pozemki (malo atraktivni vystavba vyrobnich ¢i
obdobnych objektii ve srovnéanim s dosahovanymi vynosy pro obchodni ¢i jina komer¢ni

centra).

Domnivam se, Ze v tomto piipadé pro porovnéani cen pozemki je nejen vhodné pouZit
sjednané ceny zprimyslovych z6n v blizkém okoli, ale také sjednané ceny ze
strategickych primyslovych zon v CR obdobného regiondlniho vyznamu jako bude mit
PZ Triangle pro Gstecky region (napf. Brno, Plzeii, Pardubice..). PouZiti zjisténych cen
stavebnich pozemkii napiiklad pro rodinné domy ¢i retailové obchody neni v tomto

piipadé vhodné.

Pro zjisténi obvyklé ceny pozemki byly pouZity sjednané ceny pozemki v usteckém kraji
v letech 2002 - 2008. Pii porovnani obvyklych cen pozemki v prumyslovych zonach

Usteckého kraje byly zjistény piepoétené minimalni a maximalni hodnoty v rozmezi 360
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az 630 K&/m® a primérna hodnota pozemki v PZ Triangle pak ¢ini cca 500 K&/m? (viz.
pfiloha ¢. 2).

Pfi porovnani cen pozemkil v strategickych primyslovych zonach v CR byly zjistény
piepoétené minimdlni a maximalni hodnoty v rozmezi 420 az 660 K&/m?® a pramérnd
piepoétena hodnota pozemki v PZ Triangle pak ¢ini 520 K&/m’ (viz. ptiloha &. 3). Jedna
se 0 Udaje z let 2002 a 2008.

V soucasné ekonomické situaci v Ceské republice, ale i celém globalnim svété jsou
obchody s komerénimi nemovitostmi a tedy i pozemky pro primyslové vyuZiti vyrazné
omezeny. Soucasnd poptivka po komerénich nemovitostech v usteckém kraji je
minimalni, a tak ze strany vlastnik(i nebo developert jsou ceny "zmrazeny" nebo dochazi

ke snizovani cen.

Vzhledem k tomu, Ze vroce 2008 a 2010 nebyl uskuteénén Zadny obchod s pozemky
v PZ Triangle za cenu 500 K&/m® (odhadnutd obvykld cena pozemki v roce 2008), Ize se
domnivat, Ze pokles ceny o 20 % na cenu 400 K&m® odpovida soucasné situaci na trhu

s komerénimi nemovitostmi.
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4. ZAVER

Ukolem znalce bylo zjisténi stavajici obvyklé ceny (trZni hodnoty) pozemki v strategické

primyslové zéné Triangle v k.i. Minice, obec Velemysleves vie v okrese Louny.

Obvykld cena pozemkii je stanovena za predpokladu, Ze se na pozemcich nevyskytuji
74dné ekologické zatéze nebo jind enviromentdlni omezeni, dile pak Zidné omezeni

vlastnickych prav ¢i majetkové vady nebo jind omezeni.
Odhadovana obvyklda cena pozemku v prumyslové zoné

Triangle ¢ini 400 K&/m?

slovy: étyfista korun ¢eskych / m’

10
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C. CELKOVA REKAPITULACE ZJISTENYCH HODNOT

Ukolem znalce bylo zjisténi obvyklé ceny vyse uvedenych pozemkil o celkové vyméfe
88 633 m’ v strategické primyslové zoné Triangle v k.i. Minice, obec Velemysleves,

okres Louny.
Obvykld cena nemovitosti byla stanovena za pfedpokladu, Ze se zde nevyskytuji Zadne

ekologické zatéze nebo jina enviromentdlni omezeni, dale pak zadné omezeni

vlastnickych prav ¢i majetkové vady nebo jind omezeni.

Stavajici obvykla cena pozemkii: 35 453 200 K¢

slovy: tricetpét milioni EtyFistapadesattfi tisic dvésté korun Ceskych.

Dne: 2.12. 2010

Ing. JiFi Laibl
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 26.10. 1999 pod &j. Spr 5668/99, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 342/2512/2010 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu Gétuji fakturou &. 193 - 010 podle pfipojené likvidace.

12
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Piiloha €. 1

. 1 — Seznam piiloh

Seznam piiloh: ¢
¢. 2 — porovnéani pozemk technicky pfipravenych pozemki v Usteckém kraji
¢

. 3 — porovnani pozemki technicky pfipravenych pozemki strategickych PZ
&. 4 — geometricky plan €. 154-479/2010 pro k.. Minice

13



Pfiloha ¢. 2

Porovnani prodejnich cen v priumyslovych zénich v Usteckém kraji

ocefiovana | porovnavana | porovnavana | porovnavana | porovnavana | porovnavana
nemovitost | nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
[ &2 &3 &4 "l

nazev PZ Triangle | Nové Spofice Jih PZ Joseph PZ Krupka
lokalita Zatec Chomutov Louny Lovosice Most Krupka
zakladni adaje

vyméra ha 38 40 30 40 250 106
rozpéti obchodovanych cen K¢&/m® 400 - 800 350 - 750 350 - 800 1 - 360 400 - 500
zékladni cena K¢&/m* 700 650 750 350 450
koeficient zdroje ceny - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
zakladni cena po upravé K¢&/m* 700 650 750 350 450
poloha dobréa lepsi lepsi lepsi obdobna lepsi
koeficient 0,90 0,95 0,90 1,00 0,95
dopravni dostupnost dobra lepsi lepsi lepsi obdobna lepsi
koeficient 0,95 0,95 0,90 1,00 1,00
velikost a tvar pozemku dobra obodna obdobné obdobné vetsi vetsi
|koeficient 1,00 1,02 1,00 0,95 0,95
vybavenost pozemku dobra dobra dobra dobra dobra dobra
koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
konfigurace pozemku dobra dobra dobra dobra dobra dobra
koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
dopravni podminky dobré obodna obdobna lepsi horsi horsi
[koeficient 1,00 1,00 0,90 1,10 1,05
celkovy koeficient - 0,855 0,921 0,729 1,045 0,948
Upravena cena pozemku K&/m* 599 598 547 366 426
Minimélni cena pozemku Ké&/m* 366
Maximalni cena pozemku K&/m* 599
Priumérné cena pozemku K&/m" 507




Ptiloha €. 3

Porovnéni prodejnich cen v strategickych primyslovych zénach v CR

ocenovana porovnavana | porovnavana | porovnavana | porovnavana porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
&1 &:2 8.3 & 4 8.5

nazev PZ Triangle | Cernovicka | Borské Pole | City Industrial| PZ Mosnov PZ Jih
lokalita Zatec Brno Plze Pardubice Ostrava Liberec
zdkladni udaje
vymeéra ha 360 160 105 75 260 125
rozpéti obchodovanych cen | K&/m® 500 - 1 000 500 - 900 500 - 750 350 - 600 400 - 900}
zékladni cena K&/m® 900 750 500 550 750
koeficient zdroje ceny - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
zéakladni cena po upravé K¢&/m® 900 750 500 550 750
poloha dobra lepsi lepsi lepsi lepsi lepsi
koeficient 0,80 0.80 0,85 0,85 0,80
dopravni dostupnost dobra lepsi lepsi obdobna lepsi lepsi
koeficient 0,90 0,90 0,95 0,90 0,90
velikost a tvar pozemku nadmérna mendi mens{ men3i men3i mensi
koeficient 1,02 1,02 1,05 1,02 1,02
vybavenost pozemku dobra dobra dobra dobra dobra dobra
koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
celkovy koeficient - 0,734 0,734 0,848 0,780 0,734
Upravend cena pozemku K&/m* 661 551 424 429 551
Minimélni cena pozemku K&/m® 424
Maximélni cena pozemku K¢&/m® 661
Priim&rnd cena pozemku K&/m" 523




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
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