ZNALECKY POSUDEK

¢. 5109 -09 /2020

0 obvyklé cené nemovité véci
vybranych pozemku se soucastmi a prislusenstvim (areal byval¢ho vepfina Gigant).
v K.0. a obci Mimon,
okres Ceska Lipa.

Ucel posudku: stanovit obvyklou cenu nemovité veci zapsané (krome jiného)
k rozhodnému dni ocenéni na listu vlastnictvi ¢. | pro k.G. a obec Mi-
mon, okres Ceska Lipa ve vlastnictvi mésta Mimon, za G¢elem uvazo-

vancho prevodu.

Objednavatel posudku: meésto Mimon. Mirova 120, 471 24 Mimon objednavkou ¢. 7/2020 ze
dne 7.1.2020

Predpis pro ocenéni: zdkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych za-
konu (zédkon o ocenovani majetku) ve znéni platném k rozhodnému

dni oceneént.

Znalecky posudek vypracoval: T T
Ing. Zdenek Miller
Mlynska 1279/46
K\ 466 02 Jablonec nad Nisou
. /

v

Znalecky posudek ma 6 stran textu a 4 strany priloh,

Rozhodny den ocenéni — 17.1.2020



1. NALEZ:

I.1 Podklady predané objednavatelem:

a) ustni udaje podle pozadavku znalce

b) vySe uvedena objednavka. demolicni vymeér ¢j. MUMI 4039/2019 ze dne 11.7.2019. znalecky
posudek z unora 2016, rozpocet k demolici zakladu — vée elektronicky

1.2 Podklady opatfené znalcem:

a) ohledani a prohlidka ocenované nemovitosti dne 17.1.2020

b) zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterveh zakond (zakon o ocefiovani ma-
jetku), v platném znéni. dale jen zakon

¢) odhad trzni hodnoty dle Mezindrodnich ocenovacich standarda 1VS (The International Valuation
Standards). s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocenovani na zakladé trzni hodnoty)

d) kniha “Ocenovani nemovitosti [V.” - metodicka pfirucka k zakonu a vyhlasce - autorsky kolektiv
(ing. Hallerova. ing. Stiburek. ing. Vrabec a P. Weidenhoffer)

e) skripta “Ufedni ocenovani majetku™ - CERM Brno (Doc. Ing. Bradac, DrSc.. Ing. Krej¢i a Ing.
Hallerovid)

f) Casopis “Soudni inzenyrstvi™ - vydava VUT Brno. Ustay soudniho inzenyrstvi

g) aktualni znéni publikace Maly lexikon obei CR

h) publikace “Znalec™ vydavana Komorou soudnich znalct

i) zakon ¢. 183/2006 Sb. v platném znéni - 0 Gzemnim planovéni a stavebnim Fadu - stavebni zakon.
véetné provadécich vyhlasek

1) mapa mésta, popf. oblasti

K) udaje ziskané v siti internet. popf. na katastralnim pracovisti ¢i stavebnim Giade

|.3 Nézvoslovi
Definice zakladnich pojmu z oblasti ocenovani.

Pojem cena je zpravidla pouzivan pro pozadovanou. nabizenou nebho zejména skuteéné zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Muze nebo nemusi mit vztah hodnote, kterou véci prisuzuji jing osoby.
Cena je nebo neni zvefejnéna. zustava vsak historickym faktem.,

Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka katego-
rie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit. na jedné strané, kupujicimi
a prodavajicimi na druh¢ stran¢. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu. k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
fada hodnot podle toho. jak jsou definovany (napi. vécna hodnota, vynosova hodnota, stredni hod-
nota, trzni hodnota ap. - viz dale). pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym ¢islem.

Cena zji$ténd (téz “administrativni cena’)

Jedna se o ocenéni podle platného cenového prepisu. Ocenéni nemovitosti se v soucasné dobé pro-

vadi podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky. kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona €.151/1997 Sb. ve znéni zakona ¢.121/2000 Sb., o oceovani majetku.

Cena reprodukéni (1€ “reprodukéni pofizovaci cena’)
Cena (vécna hodnota). za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou vée poridit v
dobe ocenéni. bez odpoctu opotiebeni.
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Vécena hodnota

Veécnou hodnotou veer rozumime reprodukéni cenu véci (viz vyse) snizenou o piiméfené opotiebe-
ni. Nazyva se ¢z cena Casova popf. substancni hodnota, popf. nakladova. Tato metoda je pro ucely
stanoveni obvyklé ceny spiSe informativni, protoze zucastnéné strany zajima spise uzitek z nemovi-
tosti plynouci. Vyuziti této hodnoty se jevi spiSe pro acely pojisténi.

Vynosova hodnota

Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi
plynouciho ve formé dosazeného (resp. pri dobrém hospodareni dosazitelného) ro¢niho najemného
inkasované¢ho vlastnikem (pronajimatelem). snizeného o ro¢ni néklady na provoz. Do téchto nakla-
du je treba zapocitat pramérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu, dai z nemovitosti, pojisténi, apod.
Predpoklada se. ze ndjemné se vaze jak ke stavbé. tak k pozemku na némz stavba stoji. Vynosova
hodnota vychazi z predpokladu. ze oceflovana nemovitost bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzi-
telny vynos (pfijem). neboli Cisty ro¢ni stabilizovany vynos. ktery pro zjisténi vynosové hodnoty
Kapitalizujeme. V podstaté se rovnd vysi jistiny. kterou by bylo nutno pfi dané arokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z podniku (nemovitosti).

Porovnavaci hodnota

Porovndvaci metoda (1éz srovnavaci, komparacni) je vhodnou metodou v piipadé. ze v daném misté
a Case existuje pro dany typ nemovitosti dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Metoda vy-
chazi z porovnani realizované ceny podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani
ceny ocenované nemovitosti s cenami srovnavacich nemovitosti je zpravidla provedeno (korigova-
no) pomoci fady kritérii zohlednujicich vyznamné odlisnosti.

Obvykla (obecnd) cena. trzni hodnota

Obvykla cena je cena, Kkterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v roz-
hodné dob¢ a misté dosahnout. Je to trzni hodnota véci. Zjistuje se metodou nékladovou. vynoso-
vou nebo porovnavaci resp. jejich vhodnou kombinaci.

Trzni cena
Trzni cena se tvofi az pii konkrétnim prodeji resp. koupi. muze se od zjisténé trzni hodnoty (obvyk-
I¢ hodnoty) odliSovat. nezridka i vyrazné.

[.4 Dokumentace a skutecnost:

V ramci mistniho Seteni, které probéhlo vyse uvedeny den, bylo provedeno posouzeni stavu
predmétné nemovitosti, a to pochtizkou. Jde o volné. nezastavéné pozemky (kromé stpé. 4347 -
administrativni budova a 4349 - vodarna). oploceny areal byvalého veprina, kde vlastni haly jsou jiz
demolovany a na jejich misté jsou pouze zaklady. Predmétem ocenéni jsou tedy pouze pozemky.
K nemovitosti je pfistup po pp¢. 4306 (ost. plocha, silnice), zapsané na LV 2487, vlastnik ZSD a.s..
soucasné vlastnik 1 ¢isticky jizné pod ocenovanym arealem, kde zminovana komunikace konéi (na
pozemku je omezeni vlastnického prava - vécné biemeno chiize a jizdy). Ze siti byl aredl napojen
na vrt mimo areal. elektfina i plyn jsou odpojeny. Pro budouci vyuziti je tedy tieba uvazovat
s existenci zékladu. popr. dalsich podzemnich staveb (kalové ¢i kejdové jimky). oboji s Givahou
mozn¢ kontaminace. V platném Gzemnim planu je plocha vyznacena jako plocha vyroby a sklado-
vani (viz priloha), adresa Okrouhlicka ¢p. 138, Mimon Il (administrativni budova na stp¢. 4347) je
v registru pojistovny vyhodnocena pod ¢. | z hlediska povodni (¢. | bez rizika, ¢. 4 je nepojistitel-
ne), Cislem 3 z hlediska kriminality a ¢islem 4 pro riziko vloupani. Polohou jde o jizni okraj mésta,

JiZ mimo zastaveéné Gzemi.
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2. POSUDEK:

2.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot.
Tato metoda je vhodna zejména pri nalezeni dostateéného poétu vzorkil pro porovnani (at’ jiz reali-
zovanych ¢i pouze nabizenych k prodeji). Porovnavaci metoda je zptsobem stanoveni hodnoty ne-
movitosti pomoci souboru cen obdobnych (porovnatelnych) nemovitosti v daném misté a case. o¢is-
téncho o extrémni pripady spekulativnich cen. nebo cen. které z jinych divoda zasadné vybocuji ze
souboru porovnatelnych nemovitosti (sledovanim trhu v miste a ¢ase). Pro ipravu pouzitych vzorki
Jsou pouzity cenotvorné faktory s popisem.

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek
Lokalita: Potocni, Mimon - Mimon 11
Popis: Celkova plocha pozemku ¢ini 20542 m2, pozemek ¢. 3570 ma vyméru 17620 m2, pozemek

. 3568 ma vymeéru 2314 m2, pozemek p.¢. 3566 ma vyméru 608 m2. Pozemek je dle plat-
neho tzemniho planu veden v plochéch pro vyrobu a skladovani. Vodovodni fad je na prave
strané komunikace ve sméru }pzdy k silu. Kanalizace dest'ova je na hranici pozemku po pravé
strane komunikace a pro zpevnéné plochy je nutno vybudovat lapol, splaskové kanalizace je
resitelna pomoci Cisticky s naslednym vypousténim do vodotece Plouznice, kterd ma pritok
min. 2 m3/s. Potrubi zemniho plynu je po levé strané vozovky ve smeru na silo. Pfivod elek-
trické energie je za hranici pozemku z transformatoru CEZ.
sreality.cz ID: 224-N00346, aktualizace 18.1.2019

Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,90
velikost pozemku - mensi 1,00
poloha pozemku - stejna 1,00
dopravni dostupnost - lepsi 0,90 _
moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00 ol
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele oceneni - bez Uprav 1,00 e
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K¢&/m? ] Kc [ Ké¢/m? ]
6 162 600 20 542 300,00 0,81 243,00
Nazev: pozemky
Lokalita: Mimon
Popis: Stavebni pozemek. Smlouva kupni ze dne 05.08.2019. Pravni Ucinky zapisu k okamziku

03.09.2019 08:03:00. Zapis proveden dne 25.09.2019. V-5850/2019-501
Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - mensi 0,80
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - lepsi 0,90
moznost zastavén( poz. - lepsi 0,80
intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,80
vybavenost pozemku - lepsi 0,90
Uvaha zpracovatele ocenéni - bez Uprav 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] 3C [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]
1 352 000 1388 974,06 0,41 399,36




Nazev: Pozemek
Lokalita: Mimon
Popis: Pozemky urcené pro vyrobu a skladovani. Smlouva kupni ze dne 12.11.2018. Pravni Ucinky

zapisu k okamziku 25.01.2019 08:14:08. Zapis proveden dne 19.02.2019. V-547/2019
Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - mensi 0,80
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastaveéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - bez (prav 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[ K& [ m?] IC [ K&/m? ] Kc [ K&m? ]
912 400 2 281 400,00 0,80 320,00
Zjisténa primérna jednotkova cena 320,79 K¢/ m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena po-
[ m?] cena podil zemku
[ KE/m?] [KE]
zast. plocha a nadvofi 4316 33 320,00 10 560
zast. plocha a nadvori 4343 3173 320,00 1015 360
zast. plocha a nadvofi 4344 3103 320,00 992 960
zast. plocha a nadvori 4345 3676 320,00 1176 320
zast. plocha a nadvori 4346 3028 320,00 968 960
zast. plocha a nadvori 4347 717 320,00 229 440
zast. plocha a nadvori 4348 17 320,00 5 440
zast. plocha a nadvori 4349 60 320,00 19 200
zast. plocha a nadvori 4350 46 728 320,00 14 952 960
zast. plocha a nadvofi 4351 3064 320,00 980 480
zast. plocha a nadvofi 4352 3 105 320,00 993 600
zast. plocha a nadvofi 4353 3043 320,00 973 760
zast. plocha a nadvori 4354 3031 320,00 969 920
ostatni plocha 4355 13 436 320,00 4 299 520
zast. plocha a nadvofi 4356 595 320,00 190 400
Obvykla cena pred korekci ceny 27 778 880
zaokrouhlené 27 800 000,00
Celkova vyméra pozemki 86 809 Hodnota pozemki celkem 27 800 000

Zpracované ocenéni zohlednuje vSechny znalci znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které by
mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty a nebyly shledany zadné skutec¢nosti
svedcici o nepravdivych, zkreslenych ¢i zavadejicich informacich. Vysledna stanovena trzni hodno-
ta je pouze zakladem pro stanoveni ceny mezi prodavajicim a kupujicim a tato cena se mize od sta-
noven¢ hodnoty lisit podle konkrétnich podminek obchodniho pripadu. Stanovena vyse trzni hodno-
ty piedstavuje ¢astku, za kterou lze za soucasné situace na konkrétnim trhu ocefiovany majetek zob-
chodovat, a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho.

Znalec prohladuje. ze nema a ani v budoucnu mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich
s predmétem ocenéni. Odména ziskana za provedené ocenéni neni zavisla na stanovenych hodno-
tach.
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3. REKAPITULACE:

| KomentaF ke stanoveni vysledné ceny
Vysledna cena obvykla byla stanovena v Grovni zjisténé porovnavaci hodnoty.

Obvykla cena
27 800 000 K¢

slovy: Dvacetsedmmilionfiosmsettisic K¢

2pracovano programem MEMExpress AC, verze: 3.10.7

V ramci zpracovani posudku nebyla zjisténa vécnd bremena.

V Jablonci nad Nisou. 26.1.2020

Ing. Zdenék Miller
Mlynska 1279/46
466 02 Jablonec nad Nisou
@ 483 71 3322, 602 433 451

e-mail: milleriamillerovi.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Usti nad
Labem pod ¢.j. 4117/89 ze dne 01.11.1989 pro zakladni obor EKONOMIK A. odvétvi ceny a odha-
dy. zvl. specializace nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. ¢. 5109-09/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu Gctuji podle prilozené likvidace.

Rozdélovnik: 2x objednavatel
Ix archiv znalce (jako pdf soubor)
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PLOCHY 5 ROZDILHYM ZPUSOBEM VYUZITI - ZASTAVENE, ZASTAVITELNE A PRESTAVBOVE

PLOCHY BYDLENI CISTEHD

PLOCHY SMISENE OBYTNE

PLOCHY SMISENE OBYTNE - VENKOVSKE

PLOCHY SMISENE OBYTNE - REKREACNI

PLOCHY SMISENE OBYTHE - CENTRALNI

PLOCHY SMISENE - KOMERCHI

PLOCHY SMISENE - VYROBHI

PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI

PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI - ZEMEDELSKE

PLOCHY OBCANSKEMO VYBAVENI - VEREINE INFRASTRUKTURY
PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - SPORT A TELOVYCHOVA
PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVEN - RRBITOVY

PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SILKICK!

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - DRAZN]

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - VYBAVEN|

PLOCHY VEREINYCH PROSTRANSTV] - KOMUNIKACE







Mapa oblasti

Pozemek p.C. 4347 v k.(1. ¢, 695254

Zakupy

Mimon

Pozemek p.c. 4347 v k.(. ¢, 695254
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