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Znalecky posudek ¢&. 341/2511/2010

o obvyklé cené nemovitosti — pozemki v priimyslové zéné Triangle Zatec, okres Louny.

Objednatel posudku: Ustecky kraj
Krajsky afad
Velka Hradebni 3118/48
400 02 Usti nad Labem

Ugel posudku: Zjisténi obvyklé ceny pozemkid v PZ Triangle k datu 29.11.
2010.

Vyhotovil: Ing. Jiri Laibl

Posudek obsahuje 12 stran textu véetnd titulniho listu a 5 stran p¥iloh. Objednateli se

pfedava ve 3 vyhotoveni.

V Biling, dne 2.12. 2010


truhlarova.s
Text napsaný psacím strojem
Pozn.: Zveřejněna je upravená verze dokumentu z důvodu dodržení přiměřenosti rozsahu zveřejňovaných osobních údajů podle zákona č. 101/2000 Sb., o ochraně osobních údajů v platném znění.
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A. Nalez

1. Znalecky tkol:

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

Triangle.

parc. €. 554/1 ostatni plocha — sportovi§té a rekrea¢ni plocha o vyméfe 124 663 m® a
parc. €. 554/24 ostatni plocha — jina plocha o vymé&fe 26 621 m” v k.i. Tatinn4, obec
Bitozeves podle GP &. 134-479/2010.

2. Prohlidka a zaméreni 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 29.11. 2010 ve vé&ci provedeni znaleckého posudku
- vypis z LV pro k.4. Tatinna

- kopie katastralni mapy pro k.. Tatinna

- geometricky plan €. 134-479/2010 pro k.G. Tatinna

- kopie mapy Uzemniho planu obce Bitozeves

- skuteénosti a vyméry zjisténé na misté Setfeni

- zdkon o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb.

- Maly lexikon obci, vydany CSU r. 2010

- fotografie.

4. Vlastnické a evidenéni tidaje:

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

Pii mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze se jedna o pozemky nachézejici se ve vychodni ¢asti
primyslové zony Triangle. Ocefiované pozemky vzniknou po oddéleni z pozemku parc.

&. 554/1 o celkové vyméie 151 247 m” dle GP &. 134-479/2010.

6. Celkovy popis nemovitosti:

Strategické primyslovéa zona Triangle se nachazi na pomezi tii okresii Chomutov, Most a
Louny, a také v blizkosti mé&st Zatec (19 397 obyvatel), Most (67 543 obyvatel), Louny
(18 791 obyvatel) a Chomutov (49 882 obyvatel). Primyslova zona Triangle je
povazovéna za strategickou pramyslovou zénu Usteckého kraje a to zejména z diivodi
rozsahlého uceleného tizemi s dobrou dopravni dostupnosti a s dostate€nym zajiSténim

nezbytnych energii.

Oceiiované pozemky jsou rovné, nachazeji ve vychodni €asti primyslové zony Triangle u
stavajici rychlostni komunikace L. t¥idy &. 7 spojujici mésta Praha — Louny — Chomutov a
hrani¢ni pfechod se SRN (Hora Sv. Sebestiana 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

Oceilované nemovitosti jsou ocenény v souladu s principem nejlepsiho vyuziti. To je
obecné definovdno jako vyuziti ze viech pfiméfené pravdépodobnych a zdkonem
povolenych vyuZiti, které bylo oznaleno jako fyzicky moZné, nélezité opravnéné,
finanCné uskutetnitelné a jeho vysledkem je nejvyssi obvykld cena (trzni hodnota)

ocefiovanych aktiv.
Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi spliiovat tato kritéria:

- dodrzeni pravnich piedpist
- fyzicka realizovatelnost
- finanéni proveditelnost

- maximalni vyuZiti.

1.1 Obecné metody ocenéni

Pro potfeby ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany t¥i zakladni obecné uznavané

postupy:

- nékladovy
- Vynosovy

- porovnavaci.

Obvykla cena (trzni hodnota) pozemkii je v tomto znaleckém posudku zji$téna pomoci

porovnavaci metody.
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1.1.1 Nakladov4 metoda (zjisténi vécné hodnoty)

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni
cena odpovida vysi nakladi, které je nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné
nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miize byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencionalniho kupce), zda je vyhodngjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit

existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je potfeba urdit s piihlédnutim k opotiebeni, které
s ohledem na skute&ny stavebné technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
znamych metod. K takto zji§téné vécné hodnoté staveb se pfipoCitava hodnota

pozemki, zji$téna na zaklad® porovnatelnych prode;ji.

1.1.2 Vynosova metoda

Zjisti se u nemovitosti z dosaZitelného roéniho ndjemného snizeného o ro¢ni néklady na
provoz. Do téchto nikladi by se mély zapoditat ndklady na modernizaci, primérna
roéni udrzba, sprava nemovitosti, dail z nemovitosti, pojistné apod. Vyjadfeni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou

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

Tato metoda je zalozena na porovnani oceflované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v neddvné minulosti. Tato metoda
vyzaduje shrom4zdéni potfebnych informaci o pfevodech porovnatelnych nemovitosti a
znalosti a analyze realitniho trhu.

1.1.4 Stanoveni obvyklé ceny

Definice ceny obvyklé je popsana v zdkoné &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
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Obvykla cena pozemkid je vtomto posudku stanovena v souladu se zikonem o
ocefiovani majetku a ocefiovacimi standardy, pfi ¢emZ rozhodujici postup pro uréeni
obvyklé ceny pozemkii bude porovnavaci zpiisob, protoZe je redlné pouzitelny

v ekonomickych podminkach roku 2010 v CR a Jjsou uznavany v celém svéte (ISVC).

Tento odhad obvyklé ceny je zpracovén v souladu s nasledujicimi obecnymi

pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

- zpracovatel neprovadél zadn4 Setfeni sméfujici k pravosti a spravnosti dokladu

slouzici jako podklady pro zpracovani znaleckého posudku.

- zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané od pracovnikti (Ing. Jana
Sixty) z Usteckého kraje jsou vérohodné a nebyly proto ve vSech pfipadech

oveéfovany z hlediska jejich piesnosti.

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

Ocenované pozemky lezi ve vychodni asti strategické pramyslové zoné Triangle, ktera

se nachazi v lokalité byvalého vojenského letisté Zatec na okraji t¥i okrest Loun, Mostu a

Chomutova v jihozapadni &asti Usteckého kraje.

Obec Bitozeves na jejichz Gizemi se ocefiované pozemky primyslové zony nachazeji ma

zpracovany a schvaleny Gizemni plan, kde je dotCené tzemi primyslové zony uréené pro

zpracovatelsky promysl.

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

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

stavebnich pozemki.

2.1. Lokalizace ocefiovanych pozemki

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

Prehled vybranych pozemki v PZ Triangle

parcela C. k.4. druh pozemku | vyméra GP¢.
554/1 Tatinna ostatni plocha - sportoviété a rekr. plocha 124 663 134-479/2010
554/24 Tatinna ostatni plocha - jina plocha 26 621| 134-479/2010
Vymeéra pozemki celkem 151 284
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3. VYPOCET CENY OBVYKLE POZEMKU

Obvykla cena pozemki je v tomto posudku stanovena v souladu se zakonem O ocefiovani
majetku a ocefiovacimi standardy, pii SemZ rozhodujici postup pro uréeni ceny obvyklé
pozemkil bude porovnavaci zpusob, protoZe je realng pouzitelny v ekonomickych

podminkéch roku 2010 v CR a je uznavan v celém svété (ISVC).

3.1 Obvykla cena pozemkil

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani predmétnych ocefiovanych pozemki
s obdobnymi pozemky obchodovanymi v nedavné minulosti. Prestoze v poslednich 10-ti
letech vznikla v CR cela fada primyslovych 26n a uskutetnilo se velké mnozstvi prevodil
pozemki pro piipravu prﬁmyslovffch 76n, presto je oceitovani pozemkil v pramyslovych

zOnach pomémé specificke.

Pii prodejich pozemki primyslovych z6n vstupuji do tohoto procesu razné vlivy jako
jsou zajmy municipalit na ziskani investora (sniZeni nezaméstnanosti a pozdvizeni
regionu) za ,,pobidkovou cenu®, tvrdé vyjednavaci techniky velkych investord, snaha
subdodavatell byt v blizkosti velkého investora, dale pak kvalita dopravniho napojeni a
dopravni obsluznosti, vyznam obce (pocet obyvatel, zastoupeni statnich instituci,
pfitomnost VS apod.), vyuziti pozemki (malo atraktivni vystavba vyrobnich &i
obdobnych objekti ve srovnanim s dosahovanymi vynosy pro obchodni &i jina komer&ni

centra).

Domnivam se, Ze v tomto piipad€ pro porovnani cen pozemki je nejen vhodné pouZit
sjednané ceny zprﬁmyslovych z6n v blizkém okoli, ale také sjednané ceny Zz€
strategickych prﬁmyslovf;ch z6n v CR obdobného regionalniho vyznamu jako bude mit
PZ Triangle pro astecky region (napf. Brno, Plze, Pardubice..). Pouziti zjisténych cen
stavebnich pozemkil naptiklad pro rodinné domy &i retailové obchody neni v tomto

pripadé vhodné.

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

Usteckého kraje byly zjistény prepottené minimalni a maximalni hodnoty v rozmezi 360
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aZ 630 K&/m’ a prim&ma hodnota pozemki v PZ Triangle pak &ini cca 500 K&/m” (viz.

ptiloha &. 3 a 4).

Pfi porovnani cen pozemki v strategickych primyslovych zénach v CR byly zjistény
pfepoltené minimalni a maximalni hodnoty v rozmezi 420 a7 660 K&/m? a primérna
prepoctend hodnota pozemkd v PZ Triangle pak &ini 520 K&/m® (viz. ptiloha &. 3 a 4).
Jedna se o udaje z let 2002 a 2008.

V soucasné ekonomické situaci v Ceské republice, ale i celém globalnim svéts jsou
obchody s komerénimi nemovitostmi a tedy i pozemky pro primyslové vyuZiti vyrazné
omezeny. SouCasnd poptivka po komerdnich nemovitostech v usteckém kraji je
minimalni, a tak ze strany vlastniki nebo developeri jsou ceny "zmrazeny" nebo dochazi

ke sniZzovani cen.

Vzhledem k tomu, Ze v roce 2008 a 2010 nebyl uskutednén 7adny obchod s pozemky
v PZ Triangle za cenu 500 K&/m® (odhadnuta obvykla cena pozemki v roce 2008), lze se
domnivat, Ze pokles ceny 0 20 % na cenu 400 K&/m? odpovid4 soudasné situaci na trhu

s komerénimi nemovitostmi.
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4. ZAVER

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

prumyslové zoné Triangle v k.. Tatinn4, obec Bitozeves vie v okrese Louny.

Obvykla cena pozemki je stanovena za predpokladu, Ze se na pozemcich nevyskytuji
7z4dné ekologické zatéZe nebo jina enviromentilni omezeni, dile pak Zadné omezeni

vlastnickych prav ¢i majetkové vady nebo jind omezeni.
Odhadovana obvykla cena pozemkii v priumyslové zoéné

Triangle ¢ini 400 K¢&/m?

slovy: &tyfista korun &eskych / m?

10
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C. CELKOVA REKAPITULACE ZJISTENYCH HODNOT

Ukolem znalce bylo zjisténi obvyklé ceny vySe uvedenych pozemki o celkové vyméie
151 284 m’ v strategické primyslové zén& Triangle v k.. Tatinna, obec Bitozeves, okres
Louny.

Obvykla cena nemovitosti byla stanovena za piedpokladu, Ze se zde nevyskytuji zadné

ekologické zatéze nebo jind enviromentilni omezeni, ddle pak Zzadné omezeni

vlastnickych prav ¢i majetkové vady nebo jina omezeni.

Stavajici obvykla cena pozemkii: 60 513 600 K¢

slovy: Sedesat milioni pétsettiinact tisic Sestset korun Ceskych.

Dne: 2.12. 2010

Ing. JiFi Laibl

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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod po¥. &. 341/2511/2010 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu G&tji fakturou &. 193 - 010 podle ptipojené likvidace.

12
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¢. 1 — Seznam ptiloh

&. 2 — porovnéani pozemkii technicky pripravenych pozemkii v Usteckém kraji
€. 3 — porovnani pozemki technicky ptipravenych pozemki strategickych PZ
€. 4 — geometricky plan ¢. 134-479/2010 pro k.a. Tatinna




Porovnani prodejnich cen v pramyslovych zondch v Usteckém kraji

ocefiovana porovnavana | porovnavana | porovndavana | porovnavana | porovndvana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
&1 &2 é.3 & 4 &5

nazev PZ Triangle | Nové Spofice Jih PZ Joseph PZ Krupka
lokalita Zatec Chomutov Louny Lovosice Most Krupka
zakladni udaje
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
zékladni cena po upravé K&/m® 700 650 750 350 450
poloha dobra lepsi lepsi lepsi obdobna lep&i
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 obodnd obdobna obdobna vES vetsf
koeficient 1,00 1,02 1,00 0,95 0,95
vybavenost pozemku dobré dobra dobra dobra dobra dobra
koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
konfigurace pozemku dobra dobra dobra dobra dobra dobrd
koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
dopravni podminky dobré obodna obdobna lepsi hor3i hor3i
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
Minimalni cena pozemku K&/m* 366
Maximalni cena pozemku K&/m” 599
Primérna cena pozemku K&/m" 507




Piiloha ¢. 3

Porovnani prodejnich cen v strategickych priimyslovych zénich v CR

oceniovana porovnavana | porovndvand | porovndvand | porovnavana | porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
&1 &2 &3 ¢.4 [

nazev PZ Triangle | Cernovicka | Borskd Pole |City Industrial| PZ Mosnov PZ Jih
lokalita Zatec Brno Plzett Pardubice Ostrava Liberec
zakladni idaje
vyméra ha 360 160 105 75 260 125
rozpéti obchodovanych cen K&/m® 500 -1 000 500 - 500 500 - 750 350 - 600 400 - 900
zakladn{ cena Ké&/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 lepsi lep3i lepdi lepai
koeficient 0,80 0,80 0,35 0,85 0,80
dopravni dostupnost dobra lepsi lepsi obdobné lepsi lepsi
koeficient 0,90 0,90 0,95 0,90 0,90
velikost a tvar pozemku nadmé&rna mens{ mens{ men3i mens{ mens{
koeficient 1,02 1,02 1,05 1,02 1,02
vybavenost pozemku dobra dobra dobra dobra dobra dobré
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
Maximaln{ cena pozemku K&/m* 661
Priimé&rné cena pozemku K¢m" 523




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav

Ozradeni Viméraparcely | Druhpozemku | Oznageni Viméra parcely Druhpozemiu | Typstavy | Zpis Porovnan se stavem evidence pravnich vztahu
pozemiku pezemku uréenl | Dilplechazi z pozemku | Gislo istu Vyméra dilu Oznaceni
parc. gislem Zpisob vyudti | parc. cislem Zpisobwpuiti | Zpisob wyugiti | vymér oznagengho v viastnictvi dilu
554/1 15| 12| 47 || 5541 12| 46| 63| pociir 2 | 5541 31 12]46| 50| a
st.74 31 13] b

121 46| 63
55424 | 2] 66| 21| o 2 | ssan 3 65| 96| «c

st.74 3 25

216621

st.74 38 ﬁ%m; zanika -
=1y 15| 12| 85 *1) 15 12| 84

Poznamka: 1) Rozdil -1 m2 vznikly zaokrouhlenim vymer (bod 14.6 prilohy vyhlasky &.26/2007) u dosavadni parcely ¢.554/1
2) Lomove bady byly stabilizovany diev.koliky dle §88 odst.6 katastralni vyhlasky & 26/2007 Sb.

Dé&lit nebo scelovat pozemky Ize jen na zakladé uzemniho rozhodnuti, pokud podminky pro né nejsou stanoveny jingm rozhodnutim nebo opatienim.

GEOMETRICKY PLAN

pro rozdéleni pozemku

Vyhotovil: MESS GEQ s.1.0.
Hasitska 111
43401 Vielno-Most

NaleZitostmi a pfesnosti odpovidé prawnim predpisim.

Katastralni Gfad, katastraini pracovisté souhlasi
s ocislovanim parcel.

Gislo planu: 134-479/2010

Okres: Louny

Obec: Bitozeves

Katastrélni (zemi: Tatinna

Mapouy list DKM Geometricky pi4n auél tfedné apravnang zemEméficky inengr: Souhias katastrainiho GFady. katastrabiho pracovita patvrdit

1K&d zpisoby uréeni vy mer je urgen podie §77 odst 2 vyhlagky
. 26/2007 Sk

Ing. Cerny Pavel

Ing. Koudova Alena

D pozemki byla monost seznamit

v terénu s pribBhem navrhovanych novych hranic. Keré byly aznageny
pfedepsanym zplsobem:

diev. koliky

Dre  2911.2010 Cislo /2010

Dre Cislo

Ufedng opravnén zemEmafickj inengr odpovida za odbormou troveh
geometrického planu, za dosaZeni pfedepsané pfesnosti a za spravnost

a upinost nalezitosti podie pravnich pledpis

Jeden prvopis ickétho pléinua predepsané plilohy ou
woZeny u katastralniho (Fady, katastr3lniho pracovists.




Seznam soufadnic (5-JTSK]

Crslo bodu Souradnice pro zapis do KN

Y X Kod kv. 2 Paznamka

I

125-7 | 795619.43 1003468.52
125-B | 795682.37 1003651.33
125-9 | 795740.91 1003821.32
131-3 | 795692.76 1003681.48
795816.62 1003638.34
795716.60 1003428.80
795621.40 1003474.25
785775.33 1003551.85

7elez. trubkalzepeton.
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