ZNALECKY POSUDEK

¢. 6751/100-2013

o cené nemovitosti — obvyklé cena pozemki v k.. Trutnov a k.u. Dolni Staré Mé&sto, obec Trutnov,
okres Trutnov, specifikované v objednavce Mésta Trutnov ze dne 27.6.2013 ¢&.j. 13/45/38973

Objednavatel posudku: Mgésto Trutnov, IC 00278360
Slovanské nam. 165
Trutnov
Utel posudku: navrh obvyklé ceny pozemku ke dni 25.3.2010
Pouzity pravni predpis : zékon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku

a navazujici predpisy

Posudek vypracoval: Jiti Danielis, Trutnov, Prazské 88
znalec z oboru stavebnictvi a stavebni ekonomiky

Posudek obsahuje: 7 stran textu v¢etné titulniho listu
a preddva se objednavateli ve dvou vyhotovenich.

V Trutnové dne 18. ervence 2013 Vyhotoveni ¢.: z/




ASITUACE:

Podklady pro ocenéni:

- specifikace oceniovanych pozemk

- snimky pozemkové mapy — pivodni a soudasné

- Uzemni pldn mésta Trutnova (¢aste¢ny z r. 2010)

- mapa pozemki z r. 2010

- zdkon €. 151/1997 Sb. o oceilovani majetku a navazujici pfedpisy

- databaze vlastni a skupiny odhadcd majetku okr. Trutnov

- ngjemni smlouva €. 300 005 s dohodou o budouci kupni smlouvé ze dne 25.3.201¢
- kupni smlouva mezi Méstem Trutnov a f. MAPON, a.s. ze dne 4.8.2011

- zastavovaci studie

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gastnici:
Mistni 3etfeni jsem provedl osobn€ dne 10.7.2013. Konstatuji, Ze Gizemi je z v&tsi &4sti zastavéno.
Vychézet ze souc¢asného stavu lze pouze v zdpadni &asti, ktera neni dosud zastavéna.

Datum k némuz se ocenéni provadi:
Ocenéni je provedeno ke dni 25.3.2010.

Pii ocenéni se vychazelo ze zjisténi na misté samém, poskytnutych dokladd a Ustnich
informaci.

Posudek vyzadan objednavatelem dne 27.6.2013.

B. NALEZ:

Vlastnické a evidenénf ddaje jsou obsaZeny v pfiloZenych dokumentech a nebyly pfedmétem
samostatného zkoumaéni.

Poznamka: Stav katastru nemovitosti v r. 2010
I. Pozemky jsou zapsany v listu vlastnictvi €. 10001, obec Trutnov

Vlastnik: Mésto Trutnov
IC 00278360




Vvéet oceriovanych pozemkii:

a) v k.. Trutnov

- p.p.&. 2175/1 (21868 m?)

- p.p.&. 2175/2 (20622 m?)

-p.p.&. 2181 (884 m?)

- p.p.&. 980 (2093 m?)

- p.p.&. 2183/1 (&4st o vyméte 2300 m?)
- p.p.€. 2183/5 (7748 m"®)

b) v k.i. Dolni Staré Mésto
-p.p.&. 106/1 (4581 m*)
- p.p.&. 106/3 (203 m?)
- p.p.&. 496/1 (1400 m?)
- p.p.&. 494/4 (1110 m?)
- p.p.&. 179/7 (18625 m?)
- p.p.&. 179/28 (63070 m?)
- p.p.& 179/29 (33843 m?)
- p.p&. 179/50 (5234 m?)
- p.p.&. 102 (24859 m?)
- p.p.&. 105 (10569 m?)
Poznimka:
K dne$nimu dni jsou kupni smlouvou ze dne 4.8.2011 &asti nékterych pozemki prodany.

IL

a) Dle pozadavku objednatele se hodnoti pozemky dle stavu k 25.3.2010, kdy byl platny pfedchozi
uzemni plén, dle kterého byl do ndvrhu primyslové zény zahrnut ptevazujici rozsah pozemk.
Mensi &4st pozemkit pii zépadni strand zahrnuty do UP nebyly, ale v dob& uzavieni smlouvy jiZ
byla poddna Zidost o zménu uzemniho planu mésta Trutnova a  pronajimatel se zavézal
k soudinnosti, o vyuZiti této ¢asti izemi nebylo tudiZ pochyb. Z tohoto divodu povazuji tyto plochy
za shodné s plochami jiZ zahrnutymi v UP.

b) Dle Smlouvy se budouci kupujici zavazuje k nasledujicim zavazkim:
1) zajisti provedeni a financovani potfebné dopravni a technické infrastruktury pro zajiSténi
zékladniho provozu primyslové zény Krkono$skd (pfedpokladany naklad 60 mil. K&)
2) nasledné zajisti dal$i potiebnou dopravni a technickou infrastrukturu
3) bere na védomi a zavazuje se uzaviit smlouvy o vécnych biemenech pro:
a) Mésto Trutnov pro pozemky potiebné pro realizaci obchvatu mésta
b) ve prospéch vlastnikd pozemkd ¢k. 179/4, ¢k. 179/56 na &ast nové vybudované
ptistupové komunikaci — bfemeno prava chiize a jizdy
4) provozovani vybudované pozemni komunikace jako vefejné pFistupnou éelovou komunikaci.

‘
I11. Situace a popis

- a) Pozemky jsou situovany v severozapadni, okrajové ¢asti mésta, po levé strang st. silnice I. t¥idy
smérem na Vrchlabi. Jednd se o pozemky (ke dni ocenéni) vytvéiejici souvisly blok zemédé€lsky
vyuZivanych pozemkl. Pozemky mirng i vice svazité, privracené pfevazné k vychodu, v terénnich




vinach dle konfigurace i k daldim svétovym strandm. Nejsou piimo pfistupné ze statni silnice, ale
pfes jiné pozemky z polnich, neudrZovanych ucelovych komunikaci. Clenéni bloku pro parcely
existovalo pouze v mapovych podkladech katastrélni evidence. Na zakladé poZadavku objednatele
jsou parcely ocenény dle vymér evidenéniho stavu, bez roz€lenéni na druhy pozemki. V asti pii
okrajich parcel se nachdzela vzrostla zeleil bez trzni hodnoty, pro ocenéni nejsou uvaZovany.
Veskeré ocefiované pozemky vyuzivany k zemé&d&lské vyrobé, spolu s ost.plochami (komunikace)
vytvarely funkéni celek.

b) Uzemné pravn{ vztahy
Oceflované pozemky jsou zahrnuty ve schvéleném Uzemnim planu mé&sta Trutnova, obecnd
zévazna vyhl. & 15/2003, doplnéna vyhl.&. 1/2006 zména ¢. 3, ktera spociva ve zméné funkéniho
vyuZiti pro vefejné prosp&sné stavby.
Stavbou bude feSena ,,Obchodni z6éna Krkono3$ska“, v hlavnim objektu velkoprodejna,
hobbymarket, parkovisté, v dal§im prostoru primyslova zona, ke dni odhadu vie nezainvestovano.
Z hlediska zainvestovéni je tzemi vyhodné poloZeno pro napojeni, ale investicné velmi nakladné.
VyZz4d4a si napojeni na st. silnici kruhovou kiiZovatkou. Pfipojeni vody, vefejné kanalizace,
parovodu EPO a plynovodu je mozné do 300 m od hranic pozemki.

Uzemi je vykové rozdilné, uvazuji se znatné nakladné terénni zéfezy.

C. OCENENI:

1. Obecné piredpoklady pro stanoveni trzni hodnoty

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Piedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi republikovymi zédkony a obecné zévaznymi
predpisy.

Objektivni trzni hodnotu deﬁnujl jako hodnotu, kterou lze dosdhnout v konkrétnich podminkéch
tthu s nemovitostmi mezi dobrovolné JednaleIml kupujicimi a prodavajicimi, bez zfetele na
individualni a jiné z4jmy.

Za skutednosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni a za zmény
v trznich podminkéch nelze ptrevzit zodpovédnost.

II. Ocenéni pozemku provedené dle § 9 a § 10 zdak.¢. 151/1997 Sbh.

1) Pozemky se ocertiuji ndsobkem vyméry pozemku a ceny za 1 m? uvedené v cenové mapg, neni-li
pozemek v cenové mapé uveden, oceni se nasobkem vymeéry a zdkladni ceny za 1 m? upravené o
vliv polohy a dalii vlivy plisobici na vyuzZitelnost pozemku pro stavbu.

Nejsou-li cenové mapy k dispozici (jako v tomto piipad®), zjisti se ceny na zékladé porovnani se
sjednanymi cenami obdobnych pozemkii v dané obei. P¥i porovnani se vychdzi ze shodného celu
uzitf, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.

2) Hodnota pozemki

Hodnota pozemki se méni v zavislosti na tom, jaké 1ze pfedpokladat jejich vyuZiti a jaké vyhody a
vynosy je moZné ofekdvat v souvislosti jejich vlastnictvim €i uZivanim. Hodnota pozemki je
vyznamnym zpUsobem zdvisld na &asovych horizontech a stupni vyvoje, v nichZ se toto olekdvani
odehrava.




Substituce — pravidlo spocivajici v tom, Ze v podminkach volného trhu neni ochota zaplatit vyssi
cenu nez je cena srovnatelnd a dosaZitelnd nemovitosti, pfiCemZ ze srovnatelnych nabidek je
akceptovana cena nejniz$i. Souvisi to s porovnanim, v§eobecné to plati pro nemovitosti, tudiZ i pro
pozemky.

Dal8im rozhodujicim faktorem jsou znamé cenotvorné vlivy v souvislosti s umisténim, velikosti a
tvarem, typografii, orientaci, kvalitou okolnich horizont, kvalitou bezprostiedniho okoli a jeho
kompletnosti, dokonéenosti a zainvestovanosti.

Ve mésté neni vytvofena cenovd mapa pozemkd, v pfipad€ jejiho provedeni a schvaleni by byla
zakladnim ukazatelem.

Vzhledem k poZzadovanému datu ocenéni r. 2010, déle k lokalité, je moZno pouZit variantu
nepiimou porovndvaci, spocivajici ve srovnani ocetiovaného pozemku s primérnymi cenami
(zndmymi) dosahovanymi u srovnatelnych pozemkl v regionu, pfi¢emz jiZz nejde o porovnani
s jednotlivym vzorkem, ale o porovnani s ur¢itym standardem, ktery odpovida priméru.

3) Vlastni analyza

V tomto pfipadé neni mozné pouziti piimého porovnani, nebot’ se nepodafilo zajistit pro tuto
lokalitu vzorky ke dni 25.3.2010.

Realizovany prodej pozemkd f. ARKADIA a.s. a f. MAPON a.s. uskute¢nény smlouvou 2.5.2011
nepokldddm za vhodné k vyuZiti, jednak pro jeho vy$§i jednotkovou cenu a pozdg&jsi termin, kdy
byly pravdépodobné pozitivngjsi faktory, vyhodnéjsi poloha pozemk pii silnici.

Z toho ddvodu pro objektivni hodnoceni Vyuzwam neprlmy zpusob porovnéni, kombinovany ze tf
moZnosti, z nichZ je nasledng aritmetickym primérem zjisténa vysledna jednotkové cena v K&/m?,

a) Vychézim z informaci a databaze spolupracujicich odhadcti majetku okresu Trutnov, kdy ceny r.
2010 obdobnych pozemki Cinily v rozmezi 150 250 K&/m®. Vzhledem ke konfiguraci terénu a

vyS$¥i vymete upfednostituji cenu 150,00 K&m?, upravy terénu a staveb si vyZadaji znadng vyssich
naklada.

b) Vychézim ze zrealizované kupni smlouvy ze dne 4.8.2011 mezi Mé&stem Trutnov a £ MAPON
a.s., kdy se jednalo prakticky o prodej 1. etapy, primérné cena &inila 141,00 K&/m?,

¢) V1. 2010 realizoval Pozemkovy fond CR vefejné soutéZe na prodej pozemkil, v mensi mife se
tykaly i pozemkd v okrajovych castech mésta, obdobnych podminek. Nabidkové ceny se
' pohybovaly v rozmezi 40 — 65 K&m? dosazené navySeni ¢inilo v priméru dVOJnasobek tj.
v priméru 105,00 K&m?. Jedna se o duverne informace, které nebyly evidovany, dle mého nizoru
jsou ale plodn& pouzitelné.

d) Jako jednatel realitni kancelafe — I. KRKONOSSKA REALITNI{, s.r.0., Trutnov, kterd
zprostiedkovava prodeje mimo jiné 1 pozemku, dopliiuji informace z let 2009-2011. V okrajovych
Castech Trutnova byly realizovany smlouvy na obdobné pozemky (tj. zafazeny dle UP do
stav.pozemkii), za priméré ceny 320 K&m®. Jednalo se ale o pozemky zd4sti zainvestované (na
jejich pokraji ~ — elektfina, vodovod, mozny sjezd) proto pouZita korekce 0,4 x 320 K& =

128,00 K¢&/m”,




_Obvykla cena aritmetickym pramérem 131,00 K&/m?

4. Vypodet:

a) k.4, Trutnov

- p.p-6. 2175/1 21868 m2

- p.p.€. 217512 20622 m2

- p.p.¢. 2181 884 m2

- p.p.¢. 980 2093 m2

- p.p.¢. 2183/1 (¢4st o vyméfe) 2300 m2

-p.p.¢.2183/5 7748 m2

mezisoucet 55515 m2x 131 =7.272.465,00 K&
b) k.i1. Dolni Staré Mésto

- p.p.¢. 106/1 4581 m2

- p.p.¢. 106/3 203 m2

- p.p.¢. 496/1 1400 m2

- p.p.C. 494/4 1110 m2

-p.p.6. 179/7 18625 m2

-p.p.¢. 179/28 63070 m2

- p.p.¢. 179/29 33843 m2

- p.p.€. 179/50 5234 m2

- p.p.¢. 102 24859 m2

-p.p.¢. 105 10569 m2

mezisoucet 163494 m2 x 131 - =21.417.714,00 K&
Porovnavaci cena celkem 28.690.179,00 K¢

D. ZAVER — niavrh obvyklé ceny pozemki

Za obvyklou cenu pokladdm cenu zjisténou multikriteridlnim pohledem, kdy je rozhodujicim
kritériem u pozemku pouZiti porovndvaci metody. Vychazi zporovnani sobdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi stavebnimi pozemky, na zékladé realizovanych cen, upravenych
s uplatndnim korekce jednak realitni nabidky, tak technickymi a ekonomickymi nedostatky, pfip.
existenci siti.

Po pozemcich obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému technickému a pravnimu
stavu, se vr. 2010 silng zmensila poptdvka a to vlivem polinajici ekonomické a realitni krize,
pokradujici dosud. Hodnocené pozemky, jak jiZ bylo uvedeno, vzhledem ke své konfiguraci a Giplné
nezainvestovanosti, si vyZadaji nadstandardné zvysenych nakladii pro developera. NavrZené Gvodni
ceny pro jednani o prodeji pozemkd, schvalené usnesenim RM, jsou vhodné pro realizaci menSich
celky, ale dle mého nazoru se nedaji porovnévat s hodnocenim jednoho celku o vyméfe pfibl. 22 ha.

S ptihlédnutim ke vSem faktim jsem nézoru, Ze specifikované pozemky jsou za navrzenou
porovnavaci cenu obchodovatelné.




Na zdkladé ziskanych informaci, popsanych parametrs, vysledkd ziskanych pouZitim srovndvaci
metody, se zohlednénim rizikovych faktort navrhuji obvyklou cenu specifikovanych pozemkil
vk.u. Trutnov a k.. Dolni Staré Msésto, obec Trutnov, o celkové vyméte 219009 m%, se
zohlednénim prav a zdvad

ve vvsi zaokr. 28.700.000.00 K¢

slovy: dvacetosmmiliontisedmsettisickorunceskych

Ocenéni je vsouladu s Mezindrodnimi ocetiovacimi standardy schvdlenymi vr. 2004
Mezindrodnim vyborem pro normy ocetlovani aktiv (IVSC) zejména se standardy IVS1 ocefiovani
na zéklad® trzni hodnoty. Je zpracovano v souladu s definici ,,obvyklé ceny® uvedené v § 2, odst. 1
z4k.¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont.

V Trutnové dne 18. ¢ervence 2013

Znalecka doloZka:

g
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského
Kralové dne 23.01.1976, &j. 248/76 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan pod pot. &. 6751/100-2013 znaleckého deniku. Znaletné uctuji dle
ptiloZené likvidace na zakladé dokladu.

V Trutnové dne 18.¢ervence 2013

DANIELIS JiFfi
PraZska 88
541 01 Trutnov




Ovérovaci doloZzka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpravé

Ov¢étuji pod pofadovym cCislem 49960891-3901-130718124621, Ze tento dokument, ktery vznikl
pievedenim vstupu v listinné podob¢é do podoby elektronické, skladajici se z 7 listl, se doslovné
shoduje s obsahem vstupu.

Zajistovaci prvek: bez zajistovaciho prvku

Ovétujici osoba: Jana Krejdlova
Vystavil: MESTO TRUTNOV

V Trutnové dne 18.07.2013

C

49960891-3901-130718124621
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