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ZNALECKY POSUDEK

C. 88/13
Odhad obvyklé ceny stavebnich pozemkii na ploSe L v primyslové zoné
TRIANGLE ZATEC.

Objednavatel posudku: SPZ Triangle — ptispévkova organizace
Velka Hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem

Utel posudku: Odhad obvyklé ceny poz. parcel
v PZ TRIANGLE.

Ocenéno ke dni: 18.zari 2013

Posudek vypracoval: Jif Holman
Ofechova 2841/3

400 11 Usti nad Labem

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 7 stran a 3 piilohy.

V Usti nad Labem, dne 18.za¥ 2013

JIRIHOLMAN
IC: 151 75286 8 603 934 054
innost realitni kanceldre
odhady nemovitost:
OFfgchovd 3/2841 /

400 12 0STI NAD LABER J a i
i



1. NALEZ

1. Znalecky ukol.

Ukolem znalce je o d h a d obvyklé ceny pozemk v pramyslové zéné TRIANGLE Zatec.
Pfedmétem ocenéni jsou pozemkové parcely v katastralnich izemi Bitozeves a Tatinna v
obci Bitozeves.

2. Blizsi udaje o nemovitosti

Strategicka primyslovi zéna Triangle je situovana ve spadovém uzemi byvalych okrest
Chomutov, Louny a Most. PfibliZzna rozloha primyslové zony je 364 ha. Volné vyuZitelna
plocha k datu zaf{ 2013 je vice jak 184 ha.

Primyslovou zénu lze povaZovat za strategickou zénu v Usteckém kraji. Divodem je
skuteénost, Ze toto ucelené rozsahlé tizemi je vhodné pro vSechen lehky zpracovatelsky
prumysl, pro ziizeni technologickych a vyzkumnych center. Celd strategickd zéna ma
vynikajici dopravni dostupnost. Je mozné na pfimé napojeni na rychlostni komunikaci R7 ve
smérech na Prahu (70 km), pfes hraniéni pfechod Hora Sv. Sebestidna (30 km) do NSR a
napojeni na jeji dalniéni sit. V budoucnu bude realizovana vystavba Zelezni¢ni vlecky ze
stanice CD Postoloprty do PZ Triangl. Déle je moZné vyuZivat leti§té Aeroklubu Chomutov,
které ma od roku 2012 statut mezinarodniho leti$t€. Vzdalenost k PZ Trinagle je 25 km. PZ
disponuje dostateénou zajisténosti viech druhti energii.

Ocetiované parcely vedené v ptiloze €. 1 jsou rovinatého charakteru na jihovychodnim
okraji PZ Tringle. V minulosti se v daném tzemi nachézelo vojenské letiste.

Oceriované pozemky se nachdzeji na Gzemi obce Bitozeves. Obec ma zpracovany a
schvéleny tizemni plan. Obec Bitozeves nema zpracovanou Cenovou mapu pozemk.

3. Podklady pro vypracovani posudku

1. Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Tatinna a Bitozeves, obec Bitozeves.
2. Kopie katastralni mapy pro k.u. Tatinné a Bitozeves.

3. Objednévka ze dne 4.9.2013 - &.0. 2013-001.

4. Zakon o ocenovani majetku &. 151/1997 Sb.




4. Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik pozemkovych parcel na LV & 31,
Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, pro obec Bitozeves, zapsan

Ustecky kraj

Velka Hradebm’ 3118/48
400 01 Usti nad Labem

5. Predmétem ocenéni jsou

1. Pfedmétem ocenéni jsou pozemkové parcely kat.izemi Tatinnd a Bitozeves, obec
Bitozeves.

2. METODY OCENOVANI

2.1 Obecné metody ocenéni

Pro provedeni ocenéni nemovitosti majetku a nemovitosti jsou pouzity 3 zakladni dané a
uznivané postupy a metody.

2.2. Nakladova metoda (zjisténi vécné hodnoty)

Vécna hodnota (téZ nakladova) vyjadfuje naklady na pofizeni nemovitosti v soucasnych
cenach a stanoveni opotfebeni vzhledem ni.stafi nemovitosti a skuteénému technickému stavu
k datu ocenéni. Tato metoda umoZiiuje rozhodovat o tom, zda je vyhodnéjsi a ekonomicky
efektivnéjdi vybudovat novou nemovitost nebo koupit nemovitost jiZ vybudovanou a
vyuZivanou.

K vécné hodnoté staveb je nutno pfipocitat hodnotu zastavénych pozemk.

Véené ocenéni se zpravidla provadi dle platné vyhlasky MF CR, kterou se provadgji
nékterd ustanoveni zak. &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni platné vyhlasky.




2.3. Vynosova metoda.

Tato metoda je jednou ze standartnich metod zjiStovani obvyklé ceny nemovitosti.
Vynosova hodnota nemovitosti vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos, ktery je
snizen o roéni naklady spojené s uzivanim jako na pf. néklady na teplo, vodné, stocné,
naklady na tdrzbu, dail z nemovitosti, pojistné a spravu nemovitosti.

Dosahovany vynos je pak charakteristickou uZitkovosti. K vyjadfeni hodnoty nemovitosti
je pouzita metoda kapitalizaci stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu dle vyrazu

stabilizovany vynos * 100%
vynosova hodnota = -----=========msmmmmmnmmmmmmmmesonn oo
tirokové mira kapitalizace v %

Vyjadteni hodnoty nemovitosti zplisobem vyse popsanym pomoci kapitalizaéni miry, je
nutno ptihlédnout a pribézné zohlednovat soudasny stav ekonomiky v CR.

2.4. Porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani stejnych nebo obdobnych nemovitosti, které
byly obchodovény v daném &ase, misté a za obvyklych obchodnich podminek. Pii pouZiti této
metody je nutné shromézdit informace z vice zdroju, které by zajistily potfebné mnoZstvi
idaji a dat o realizovanych pfevodech porovnatelné nemovitosti. Dile je nutna znalost o
mistnich podminkach prevodii nemovitosti a soucasné analyzovat realitni trh.



3. ODHAD OBV Y KLE CENY.

Definici obvyklé ceny definuje zakon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.

"O b vykl 4 cena nemovitosti je cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji stejné nebo
obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.”

PH tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zv1a3tni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napt. stav tisné
prodéavajictho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupu- jicim. Zvlastni oblibou se rozumi hodnota piiklddand nemovitosti nebo sluzbé
vyplyvajici z osobnich vztahti k nim.

Obvykléa cena pozemkovych parcel je v ocenéni stanovena v souladu se zakonem ¢.
151/1997 Sb. o oceti. majetku a ocetiovacimi standardy. Hlavnim a rozhodujicim postupem
pro odhad obvyklé ceny bude porovn dvaci metoda. Tato metoda je jedinou
metodou pouZitelnou v soucasnych ekonomickych podminkach v daném Case v Ceské
republice.



4. VYPOCETOBVYKLE CENY POZEMKU.

Porovnavaci cena bude zjist€na na zdkladé porovnani diive ocefiovanych pozemkovych
parcel s podobnymi nebo obdobnymi pozemky, které byly obchodovany v nedavné minulosti.
V celé CR byla vybudované fada primyslovych z6n a uskuteénény pfevody pozemki nutné
pro ptipravu téchto zdn.

V daném piipadé€ (ocenéni pozemkt v PZ Triangl) je vhodné pouzit dfive sjednané a
obchodovatelné ceny v primyslovych zénach na uzemi SeveroCeského kraje. Soudasné je
nutné pfihlédnout na dfive sjednané a obchodovatelné ceny pozemkd, jejichZz pfevod se
uskutecnil v roce 2012 na tzemi PZ Triangl. Neni vhodné pouZivat ceny sjednané v PZ
v jinych krajich, protoZe Severocesky kraj ma své specifické podminky. Pfedevsim je nutno
zajistit zamé&stnanost v blizkém okoli (okresy Most, Chomutov, Louny a cely Severoesky
kraj maji nejvy3$i nezaméstnanost z celé CR), déle vyuZit velkou kapacitu stavebnich podnikd
s mistnimi zdroji stavebnich surovin, na dostupnost vSech druhti energii a pfiznivé napojeni
na dopravni sité v celé oblasti (R7 s moZnosti napojeni na dalniéni sit CR a NSR, Zelezni&ni
sit’ a vyuZiti dopravy na fece Labi a pod,).

Piehled sjednanych cen v PZ Severoéeského kraje.

Nézev PZ Misto Nabizend cena Cena sjednana
1.PZUstin/L.  PZ Piedlice 400.- K&/m® 400.- K&/m*
2. PZ Joseph Most 400.- a7 450.- K& 400.- K&/m®
3. PZ Krupka Krupka 450.- K&/m> 450.- K&/m?
4. PZ Trinagle Bitozeves 400.- K¢/m* 400.- K&/m?

Ve smyslu vyse uvedeného piehledu sjednanych cen v primyslovych zénach v Usteckém
kraji s pfihlédnutim k soufasnym podminkdm na trhu s obdobnymi pozemky a v dané
lokalité, odhaduji cenu o bvykloupozemkd v PZ Triangle na &stku 400.- K&/m?.

Celkov4 ¢istka za vyméru dle p¥ilohy & 1 t.j. za 362.589 m? &ini

145.035.600.- K¢

slovy stoétyFicetpétmilioniitFicetpéttisicSestsetkorun ¢eskych




5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
/L. ze dne 17.10.1980, &.j. SPR 2807/80, pro zdkladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsén pod pofadovym ¢islem 88/13.

V Usti nad Labem, 18.za¥{ 2013 JitiHolman
Ofechovlei 2841/3
400 11 U s t i nad Labem




THE STRATEGIC INDUSTRIAL ZONE TRIANGLE - MAY 2013

TRIANGLE

INDUSTRIAL ZONE
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CHOMUTOV 14 KM
REITZENHAIN 35 KM

IATEC  T1KM
PLIEN  65KM

LOUNY 14 kM
PRAHA 60 KM

1352ha
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. INVESTORS IN THE SIZ TRIANGLE:

@ PANASONIC LIQUID CRYSTAL DISPLAY CZECH, s.ro. v likvidaci @
@ a) HITACHI AUTOMOTIVE SYSTEMS CZECH s.r.0. @
@ b} HITACHI Cable Europe Limited, organizaéni sloZka L)
@ GESTAMP LOUNY s.ro. =
TOTAL AREA: 364 ha @ SOLAR TURBINES EAME sr.o. L
| 3
PG s © JC INTERIORS CZECHIA s.r.0. =
@ FVE TRIANGLE as. ke
180,56 ha
@ PANATTONI Czech Republic Development s.r.o. &=
42 £ 2575 ha - © HARGOes. ..
. ; Inaj p'“aﬁ'fﬁff‘f% — CZECHINVEST 26 08hal  Infrastructure @ NETUREN CZECH sro. ]
"s‘lﬂ S - Agentur pro podpory podrikdnl 3 iwestc
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Plocha L

katastr  [p.C. celkem |k odkupu

Tatinna [554/20 25162 23925|Cast
556 59588 45434 |¢ast
558/1 47436 47436|cela
561/1 43446 43446|cela
562 585 585|cela
560 155 165|cela

Bitozeves |476/1 85925 63621|2ast
478/4 32338 32338|cela
476/3 21279 21279|cela
47612 30462 30462|cela
46711 528 528|cela
476/12 1488 1488|cela
476/6 21122 8246 |Cast
476/7 23005 17323|Cast
476/8 359 359|cela
476/9 1771 1771|cela
476/5 4709 4709|cela
112011 5237 4184 |Cast
623/38 793 793|cela
623/233 599 589|cela
623/211 12068 12068 |cela
623/213 207 207|cela
623/236 1633 1633|cela

362589







