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'A. Nalez

1. Znalecky tkol:

Znalecky posudek se zjisténim obvyklé cemy (irZni hodnoty) pozemki v pramyslové

z6né Triangle.

Jedna se o pozemky parc. & 554/1 ostatni plocha — sportovi§té a rekreacni plocha o
vyméfe 151 247 m®, parc. & 554/7 ostatni plocha — ostatni dopravni plocha o vyméfe
103 460 m?, parc. & 554/8 ostatni plocha — sportovisté a rekreaini plocha o vymeie 91
516 m’, parc. &. 554/9 ostatni plocha — sportovisté a rekreatni plocha o vyméfe 4 754 m’,
st. parc. &. 73 zastavéna plocha a nadvoii — spoleény dvir o vymefe 347 m’, st. parc. & 74
zastavéna plocha a nadvofi — spoleény dvir o vymeéfe 38 m’ vki. Tatinna, obec

Bitozeves podle LV €. 31.

2. Prohlidka a zamé&feni nemovitosti:

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 10.1. 2010 za pfitomnosti znalce a

zastupce objednatele posudku.

3. Podklady pro vypracovani posudku:

- objednévka & OB091810/16 ze dne 29.12. 2009 ve véci provedeni znaleckého posudku
- vypis z LV &. 31 pro k.. Tatinna

- kopie katastralni mapy pro k.u. Tatinna

- kopie mapy Uzemniho planu obce Bitozeves

- skutednosti a vyméry zjidténé na misté Setieni

- zakon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.

- Maly lexikon obci, vydany CSU r. 2009

- fotografie.
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4. Vlastnické a evidenéni idaje:

Vlastnické udaje k nemovitostem nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku.

5. Dokumentace a skute¢nost:

Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze se jednd o pozemky v primyslové zéng& Triangle,
kterd se nachazi na misté byvalého vojenského letisté Zatec. V soutasné dobé se na misté

byvalého letisté nachazi strategické primyslova zéna Triangle o rozloze cca 360 ha.

Pozemky priimyslové z6ny zasahuji do spréavnich tizemi Ctyt obcei (Zizelice, Statikovice,

Velemysleves a Bitozeves), které maji zpracovany &i zménény a schvaleny Uzemni

plany, kde jsou pozemky uréeny pro zpracovatelsky primysl.

6. Celkovy popis nemovitosti:

Strategicka primyslova zéna Triangle se nachazi 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 Gizemi s dobrou dopravni dostupnosti a s dostate&nym zaji§ténim

nezbytnych energii.

Ocetiované pozemky jsou rovné, nachézeji ve vychodni &4sti primyslové zony Triangle u
stavajici rychlostni komunikace I. tfidy &. 7 spojujici mésta Praha — Louny — Chomutov a
hrani¢ni pfechod se SRN (Hora Sv. Sebestidna x Reitzenhain) a komunikace &. 27
spojujici mésta Plzefi — Zatec - Most.

7. Obsah posudku:

Stanoveni obvyklé ceny pozemku.
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B. Posudek

1. METODY OCENOVANI

Ocefiované nemovitosti jsou ocenény v souladu s principem nejlepsiho vyuziti. To je
obecné definovdno jako vyuziti ze vSech pfiméfené pravdépodobnych a zikonem
povolenych vyuziti, které bylo oznadeno jako fyzicky moZné, nalezité opravnéné,
finanéné uskute¢nitelné a jeho vysledkem je nejvy38i obvykla cena (trzni hodnota)

ocefiovanych aktiv.

Nejvy33i a nejlepsi vyuziti musi spliiovat tato kritéria:

- dodrZeni pravnich predpisi
- fyzicka realizovatelnost
- finanéni proveditelnost

- maximalni vyuZiti.

1.1 Obecné metody ocenéni

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany t¥i zdkladni obecn& 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 Nakladova metoda (zjisténi vécné hodnoty)

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni. Reprodukéni
cena odpovida vysi nakladt, které je nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné
nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencionalniho kupce), zda je vyhodnégjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit

existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je potfeba ur€it s prihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skuteény stavebné technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
zndmych metod. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pripoditivd hodnota

pozemkd, zjisténd na zdkladé porovnatelnych prodeja.

1.1.2 Vynosova metoda

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného roéniho najemného snizeného o ro¢ni naklady na
provoz. Do téchto nakladid by se mély zapocitat naklady na modernizaci, primérna
roéni udrzba, sprava nemovitosti, dail z nemovitosti, pojistné apod. Vyjadieni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou

nemovitost a v jednotlivych faktorech pribézné zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.
1.1.3 Porovnavaci metoda

Tato metoda je =zalozena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v nedavné 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 oceftovani majetku.
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Obvykld cena pozemki je vtomto posudku stanovena v souladu se zakonem o
ocefiovani majetku a ocefiovacimi standardy, pii Cemz rozhodujici postup pro uréeni
obvyklé ceny pozemkii bude porovnavaci zpiisob, protoze Jje redlné pouzitelny

v ekonomickych podminkéach roky 2009 vCR a Jsou uznévény v celém svéts (ISVC).

Tento odhad obvyklé ceny je zpracovan v souladu s nasledujicimi  obecnymi

pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

- zpracovatel neprovadél adn4 $etieni sméfujici k pravosti a spravnosti dokladi

slouZici jako podklady pro zpracovani znaleckého posudku.

- zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané od pracovniki (Ing. Jana
Sixty) z Usteckého kraje jsou vérohodné a nebyly proto ve viech piipadech

ovéfovany z hlediska jejich presnosti.

- zpracovatel vyhotovil znalecky posudek podie podminek trhu v dobg jeho
vyhotoveni a neodpovida za pfipadné zmény, ke kterym mize dojit po piedani
odhadu.
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2. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITOSTI

Ocefiované pozemky leZzi v strategické primyslové zdéné Triangle, ktera se nachazi
v lokalité byvalého vojenského letisté Zatec na okraji tfi okresi Loun, Mostu a

Chomutova v jihozapadni &asti Usteckého kraje.

Obec Bitozeves na jejichZ Gizemi se pozemky primyslové zony nachazeji ma zpracovany
a schvaleny tzemni plan, kde je dotené 0zemi primyslové zdény urené pro

zpracovatelsky pramysl.
Uzemni plan obce Bitozeves byl schvélena zastupitelstvem obce &. 6/2003 a zména &. 2

Uzemniho planu dne 11.8. 2003. Obec Bitozeves nema zpracovanou Cenovou mapu

stavebnich pozemki.

2.1. Lokalizace ocefiovanych pozemkii

Predmétem stanoveni obvyklé ceny je vybrany pozemek v prumyslové zoné Triangle.

Prehled vybranych pozemki v PZ Triangle
parcela €. k.d. druh pozemku vymeéra LVE.
554/1 Tatinna ostatni plocha - sportovisté a rekr.plocha 151 247 31
554/7 Tatinna ostatni plocha - ost. dopravni plocha 103 460 31
554/8 Tatinna ostatni plocha - sportovisté a rekr.plocha 91 516 31
554/9 Tatinna ostatni plocha - sportovisté a rekr.plocha 4 754 31
73 Tatinna zastavéna plocha a nadvori 347 31
74 Tatinna zastavéna plocha a nadvori 38 31
Vymeéra pozemki celkem 351 362
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3. VYPOCET CENY OBVYKLE POZEMKU

Obvykléa cena pozemki je v tomto posudku stanovena v souladu se zdkonem o ocefiovani
majetku a ocetiovacimi standardy, pfi éemZ rozhodujici postup pro urdeni ceny obvyklé
pozemkii bude porovnavaci zplsob, protoZe je redlnd pouzitelny v ekonomickych

podminkéch roku 2009 v CR a je uznavén v celém svéts (ISVQ).

3.1 Obvykla cena pozemkii

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani pfedmétnych ocefiovanych pozemki
s obdobnymi pozemky obchodovanymi v nedidvné minulosti. Piesto¥e v poslednich 10-ti
letech vznikla v CR cela fada primyslovych zén a uskute&nilo se velké mnostvi prevodi
pozemki pro pfipravu primyslovych zon, zistivana oceiiovani pozemkd v primyslovych

zonach je pomérné specifické.

Pfi prodejich pozemki primyslovych zén vstupuji do tohoto procesu riizné vlivy jako
Jsou zajmy municipalit na ziskéni investora (sniZeni nezaméstnanosti a pozdviZeni
regionu) za ,,pobidkovou cenu®, tvrdé vyjednavaci techniky ,,velkych investori, snaha
subdodavatelli byt v blizkosti velkého investora, kvalita dopravniho napojeni a dopravni
obsluZnosti, vyznam obce (pocet obyvatel, zastoupeni statnich instituci, pfitomnost V§
apod.), vyuZiti pozemki (mélo atraktivni vystavba vyrobnich &i obdobnych objektd ve

srovnanim s dosahovanymi vynosy pro obchodni &i jind komeréni centra).

Domnivam se, Ze vtomto piipadé pro porovnéni cen pozemki je nejen vhodné pouzit
sjednané ceny zprimyslovych zén vblizkém okoli, ale také sjednané ceny ze
strategickych primyslovych zén obdobného regionélniho vyznamu jako bude mit PZ
Triangle pro ustecky region (napf. Brno, Plzef, Pardubice..). PouZiti zjisténych cen
stavebnich pozemkil napfiklad pro rodinné domy &i retailové obchody neni v tomto

ptipadé vhodné.

Pro zjisténi obvyklé ceny pozemkil byly pouZity sjednané ceny pozemkii v tisteckém kraji
vletech 2002 - 2008. Pii porovnani obvyklych cen pozemki v pramyslovych zénéch
Usteckého kraje byly zjistény pfepoétené minimalni a maximalni hodnoty v rozmezi{ 360
az 630 K&/m” a prim&ma hodnota pozemka v PZ Triangle pak &ini cca 500 K&/m? (viz.

priloha €. 3 a 4).
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Pfi porovnani cen pozemki v strategickych primyslovych zénach v CR byly zjistény
prepoétené minimalni a maximalni hodnoty v rozmez{ 420 az 660 K&/m? a primérna
pfepoctend hodnota pozemkd v PZ Triangle pak &ini 520 K&/m? (viz. pfiloha &. 3 a 4).
Jedna se o udaje z let 2002 a 2008.

V soucasné nepfiznivé ekonomické situaci v Ceské republice, ale i celém globalnim své&té
jsou obchody s komerénimi nemovitostmi a tedy i pozemky pro primyslové vyuZiti
vyrazn€ omezeny. Soucasna poptavka po komerénich nemovitostech v tsteckém kraji je
minimalni, a tak ze strany vlastniki nebo developert jsou ceny "zmrazeny" nebo dochazi

ke sniZovani cen.

Vzhledem k tomu, Ze v roce 2008 a 2009 nebyl uskutednén Zadny obchod s pozemky
v PZ Triangle za cenu 500 K¢&/m® (odhadnuta obvykla cena pozemk v roce 2008), Ize se
domnivat, Ze pokles ceny o 20 % na cenu 400 K&/m® by lépe reflektoval soucasnou

nelehkou situaci na trhu s komerénimi nemovitostmi.
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4. ZAVER

Ukolem znalce bylo zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) pozemki parc. €. 554/1, parc.
€. 554/7, parc. &. 554/8, parc. & 554/9, st. parc. & 73 a st. parc. & 74 v strategické

prumyslové zon€ Triangle v k.u. Tatinna, obec Bitozeves vie v okrese Louny.
Obvykla cena pozemki je stanovena za pfedpokladu, Ze se na pozemcich nevyskytuji

zadné ekologické zatéZze nebo jina enviromentalni omezeni, dile pak 74dné omezeni

vlastnickych prav ¢i majetkové vady nebo jina omezeni.

Odhadovani obvykla cena pozemki v primyslové 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 pozemki o celkové vyméte
351362 m” v strategické primyslové zoné Triangle v k.. Tatinna, obec Bitozeves, okres

Louny.

Obvykla cena nemovitosti byla stanovena za pfedpokladu, 7e se zde nevyskytuji Z4dné
ekologické zitéze nebo jind enviromentdlni omezeni, dile pak Zadné omezeni

vlastnickych prav ¢i majetkové vady nebo jina omezeni.

Obvykl4 cena ocenovanych nemovitosti: 140 544 800 K¢

slovy: stoétyficet milionii pétsetétyficetétyfi tisic osmset korun &eskych.

Dne: 12.1. 2010

Ing. Jifi Laibl .
Pivovarska 695 A%t . 9\
418 01 Bilina . ’

11
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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 zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 15/2185/2010 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu uétuji fakturou €. 3 - 010 podle pfipojené likvidace.

12
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oha &. 1

am pfiloh: &. 1 — Seznam piiloh

o

. 2 — katastralni mapa

(213

. 3 — porovnani pozemki technicky ptipravenych pozemkiv Usteckém kraji

x

. 4 — porovnani pozemki technicky pfipravenych pozemkii strategickych PZ
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Piiloha &. 3

Porovnini prodejnich cen v primyslovych zénach v Usteckém kraji

ocefiovana | porovnavana | porovnavana | porovnavand | porovndvand | porovnivana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
&1 &.2 &3 &.4 6.5

nazev PZ Triangle | Nové Spofice Jih PZ Joseph PZ Krupka
lokalita Zatec Chomutov Louny Lovosice Most Krupka
zakladni udaje
vyméra ha 360 40 30 40 250 106
rozpéti obchodovanych cen K&/m” 400 - 800 350-750 350 - 800 1-360 400 - 500
z4kladni cena K&/m* 600 600 750 350 450
koeficient zdroje ceny - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
zékladni cena po tpravé K&/m® 600 600 750 350 450
poloha dobra 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 nadmeérnd mensi mensi mens3i mensi mensi
koeficient 1,15 1,15 1,15 1,02 1,10
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 lepsi lepsi ~ lepsi obdobné lepsi
koeficient 0,90 0,90 0,90 1,00 0,95
celkovy koeficient - 0,885 0,934 0,838 1,020 0,993
Upravend cena pozemku K¢&m* 531 560 629 357 447
Minimalni cena pozemku K¢&/m® 357
Maximélni cena pozemku Ké&/m® 629
Prim&rna cena pozemku K&/m" 505
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S

Porovnini prodejnich cen v strategickych primyslovych zénach v CR

ocefiovana | porovnavana | porovnavana | porovnavand | porovnavand | porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
€1 €2 €. 3 ¢. 4 c.5

nazev PZ Triangle | Cernovicka | Borska Pole | City Industrial| PZ Mosnov PZ Jih
lokalita Zatec Bmo Plzeit Pardubice Ostrava Liberec
zdkladni idaje
vyméra ha 360 160 105 75 260 125
rozpéti obchodovanych cen K&/m* 500 -1 000 500 - 800 450 - 700 350 - 600 400 - 900
zakladni cena K¢&/m” 900 750 500 550 750
koeficient zdroje ceny - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
zakladni cena po upravé K&/m” 900 750 500 550 750
poloha dobra lepsi lep3i 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 mensi mensi mens§i mensi 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
Upravena cena pozemku K¢&/m* 661 551 424 429 551
Minimalni cena pozemku K¢&/m* 424
Maximalni cena pozemku K&/m” 661
Priimé&rna cena pozemku Ké&/m” 523







