Vazeny pan
Martin Novotny
primator mésta Olomouce

VéazZeny pane primatore,

dopisem ze dne 17.11.2009 jsem Vam nabidl bezplatné posouzeni — revizi znaleckych posudkl —
v pfipravovanych sménach — Edelmantv palacxpozemek SEFO, pozemky AquaparkxOkruzni.

Vzhledem k tomu, Ze jsem do dneSniho dne nebyl kontaktovan a s ohledem na skute¢nost, Zze jsem
si jiz pfipravoval podklady pro zminéné kauzy, pfedkladam Vam zde vysledky mych hrubych propoctu

A) pozemek SEFOx Edelmantv palac

A1) pozemek SEFO

1) Dle Duvodové zpravy pro 15. zasedani zastupitelstva str. 10 plyne:

Soudni znalec misto ceny obvyklé stanovil irzni hodnotu nemovitosti pozemku parc.¢.458,
parc.¢.254 v hodnoté 9,5 mil.K¢, 1j.24.050,- K&/m2

Soudni znalec zjistil, Ze neexistuje obvykla cena pfedmétnych pozemk, nebot se s
obdobnymi pozemky bézné v daném misté a ase neobchoduje

2) Dle Usneseni z 69. schize Rady mésta Olomouce plyne:

Rada mésta doporuluje zastupitelstvu mésta schvalit uzavieni sménné smlouvy takto:
..... ve prospéch SmOI za kupni cenu v misté a ase obvyklou pfevadi p.Barnet parc.£.458,
parc.€.254, dle znaleckého posudku za cenu celkem 9,5 mil.K&.

3) Dle archivu Katastralniho ufadu, pracovisté Olomouc plynou tyto skute¢nosti:
Kupni smlouvou €.V — 3014/2008, pravni ucinky dne 5.3.2008 prodal prodavajici Tran Duc

San kupujicimu CR — Muzeum uméni Olomouc pozemek parc.¢.455 za kupni cenu 4,150 mil.
K¢ 1j.9.764 .- KE/m2 ( pozemek €.1 pro SEFO )

Kupni smlouvou €.V — 3479/2008, pravni uCinky dne 14.3.2008 prodal prodavajici SmOL
kupujicimu CR — Muzeum uméni Olomouc pozemek parc.€.459 za kupni cenu 2,028 mil.K¢&
tj.5.020,- K&/m2 ( pozemek €.5 pro SEFO )

Kupni smlouvou €.V — 12219/2008, pravni t€inky dne 10.9.2008 prodali prodavajici manz.
Nécarovi kupujicimu p.Bernetovi pozemky parc.€.458, 254 za kupni cenu 9,5 mil. K&,
tj.24.050,- K&/mM2 ( pozemky ¢.4 pro SEFO )

4) Dle Cenové mapy staveb. pozemkl mésta Olomouce, ucinnost od 1.7.2009 plyne:

V lokalité stavby SEFO je stanovena cena pozemku ve vysi 9.770,-K&/m2 , pfi¢emz plati, Ze
stavebni pozemky se v cenové mapé oceni skuteéné sjednanymi cenami, obsazenymi

v kupnich smlouvach.Zde plati, Zze v pfipadé, kdy sjednané ceny nejsou k dispozici nebo je
nelze pouzit, protoZe neodpovidaji trovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkd, zjisti se
ceny na zakladé porovnani cen obdobnych pozemku

5) Z vySe popsanych skute¢nosti plyne toto:
a) Rada mésta schvalila sménnou smlouvu nikoliv za cenu obvyklou, ale za trzni hodnotu 9,5

mil.K&. Zakon o obcich uklada obcim pfevody nemovitych majetkd za ceny obvyklé, coz je




zde pravdépodobné v rozporu

b) Soudni znalec tvrdi, Ze obvykla cena neexistuje , to by ovSem znamenalo, Zze majetek je
z vlastnictvi obce nepfevoditelny, je to samoziejmé nesmysl, obvykla cena samoziejmé
existuje, ale z definice v § 2 zdkona ¢€.151/1997 Sb. nesmi byt sjednéna_v tisni
( nas pfipad ) a nesmi zde byt osobni poméry, zejména majetkové ( z pohledu Muzea
Olomouc, ktery je budoucim kupujicim jde pravé o tento vztah, kdy vlastnik vedlejsi
nemovitosti k obvyklé cené je ochoten pfiplatit pfirdZku za budouci synergii — vyhodu )

c) V obdobi od 0308 do 0609 odsouhlasila Rada a Zastupitelstvo tfi rizné obvyklé ceny za
stejny majetek — pozemky pro SEFO:

0308 —5.020,- K&/m2 ( €.V — 3479/2008 )
0309 — 24.050,- K&/m2 ( Rada odsouhlasila sménu )
0609 —9.770,- KE/mM2 ( cenova mapy )

d) Obvyklou cenu pfedmétnych pozemku stanovuji ( v souladu s nazorem zpracovatele
cenové mapy ) ¢astkou dle cenové mapy ve vysi 9.770,-K&/m2, tj.3,859 mil.K¢,

ztrata SmOL z nabyti pozemku SEFO je tedy 9,5 — 3,859 = cca 5,6 mil.Ké

A2) Edelmantv palac

1) Dle dGivodové zpravy pro 15. zasedani Zastupitelstva plyne:

cena Edelmanova palace administrativni: 36,577 mil. K&
cena Edelmanova palace obvykla: 36,0 mil. K& ( tj. 24.640,- KE/m2 podl. plochy )

Specifikace Edelmanova palace: nebytové jednotky 12 x — 1.318 m2 podl. plochy
bytové jednotky 2x - 143 m2 podl. plochy
celkem - 1.461 m2 podl. plochy

Cena obvykla dle posudku byla dohodou obou smluvnich stran zvySena z 36 mil. KE na
38 mil.KE&. Tato dohoda o zvySeni obvyklé ceny je pfimym dikazem toho, Ze obvykla
cena dle znal. posudku je uréena chybné a posudek je nevérohodny

2) Dle usneseni zastupitelstva z 1009 plyne:
prodej domu Riegrova 17 po jednotkach za smluvni cenu celkem:

16,16 mil. K€/ tj. 34.021,- K&/m2 /

nebytové jednotky 2x — 159 m2 podl. plochy
bytové jednotky 3 x - 367 m2 podl. plochy
celkem 475 m2 podl. Plochy

3) Podle vlastnich znaleckych posudk(l budov s nebytovymi a bytovymi jednotkami v Olomouci,
kdy se administrativni cena urCuje kombinaci metod nakladové a vynosové, ve vSech pfipadech
byla cena administrativni vzdy niz§i nez cena obvykla, vysledek znalce u ocenéni Edelmanova
palace je pro mé neveérohodny a v rozporu s obvyklymi poméry cen.

4) S ohledem na srovnatelnost ¢asovou ( 0309 — 1009 ) i polohopisnou u objektu Edelmanova palace
a objektu Riegrova 17 Ize pfi pouZiti jednotk. ceny podl. plochy z objektu Riegrova 17 dospét
k orientaéni obvyklé cené Edelmanova palace takto:

CO =1.461 x 34.021 = 49.7 mil. K&




ztrata SmOL z pirevodu Edelmanova palace je tedy 49,7 — 36,0 = 13,7 mil. Ké

Ztrata SmOL ze smény — POZEMEK SEFO x EDELMANUV_PALAC celkem 19,3 mil. K&

B) pozemek Aquapark x pozemky Okruzni

B1

ozemek Aquapark

1) Dle diivodové zpravy z Usneseni Rady z 85. schize 1109:

Rada mésta schvaluje zamér sménit pozemek parc.¢.1081/37 o vymére 11.486 m2
v k.0.Slavonin z vlastnictvi spol..GEMO Olomouc, s.r.0. za pozemky ve vlastnictvi SmOL
v k.0.Nefedin — celkem 33.770 m2

2) Clanek v MF Dnes o zaméru mésta sménit pozemky s uvedenymi obvyklymi cenami dle znaleckych

posudk takto:

pozemek Gema — 11.486 m2 x 1.715,- K&/m2 = 19,698 mil. K&
pozemky SmOI - 33.770 m2 x 583,- K&/m2 = 19,687 mil. KE

3) Dle situace pfedmétného pozemku u Aqaparku z katastralni mapy plyne:

plocha pozemku vlastniho Aquaparku je cca 9.000 m2

plocha pozemku parkovisté pod Aquaparkem je cca 9.207 m2

pozemek parc.€.1081/37 o vyméie 11.486 m2 je nazyvan rezervou pro rozSifeni Aquaparku,
kdyZ vyméra rezervy ¢ini 11.486/9.000 x 100% = 127,6 % z vyméry Aquaparku — takovou

vyméru jisté nelze nazvat rezervou

z polohopisného umisténi parc.¢.1081/37 oproti ploSe Aquaparku nelze jisté stfedni

a jizni ¢ast vyuzit jako rezervu, nebot pozemky v tésném sousedstvi Obchodnich domu KIKA
a Retail park Hana toto prakticky vylu€uji

ze situace uc¢inného uzemniho planu plyne, zZe pfedmétny pozemek parc.¢.1081/37 je
('s vyjimkou uzkého pruhu Sitky cca 9 m na vychodni strané u domud KIKA a Retail ) ur€en
pro biokoridor

4) Vzhledem ke skute&nosti, Ze pozemek parc.¢.1081/37 je z pfevazné ¢asti urCen pro koridor, je

stanoveni obvyklé ceny pfipadem posuzovani ceny zemédeélské pudy v rozsahu cca 9.486 m2 a

zbyvajici €ast Sitky 9 m tj.cca 2.000 m2 je ocenénim zbytkovych ploch s vyuZitim jako pomocné
pozemky u Aquaparku, u parkovisté, u obchod. dom( KIKA a Retail napf.takto:

9.486 m2 x 300.- K&/m2 = 2,845 mil. K&
2.000 m2 x 1.000.,- k&/m2 = 2,000 mil.K&

11.486 m2 celkem cca 5,0 mil. K&
( pvodni jednotk. cena byla udajné 2.800,- KE/m2, tj.32,1 mil. K& 1)

ztrata pro SmOL z prevodu parc.¢.1081/37 je 19.7 — 5.0 = 14,7 mil. Ké

B2) pozemky Okruzni ul.

1) Cena obvykla pro 33.770 m2 byla stanovena ve vysi 583,- KE/m2 — celkem tedy 19,687 mil.K¢

2) Dle u¢inného uzemniho planu je pfedmétna lokalita zapadné od ul.Okruzni uréena k zastavéni



obytnymi budovami invidualnimi BIN

3) Dle Usneseni Zastupitelstva ze dne 21.9.2009 — byl schvalen pronajem s naslednym prodejem
pozemkU v k.U. Repéin Za hibitovem parc.8.849/3 — 18.937 m2, parc.8.849/29 — 4.919 m2, celkem
orna plda 23.856 m2 spol.Moravia star invest s.r.o. (zména Ihlty uhrady kupni ceny na 2 roky po
UR ) za 8astku 4.1.000.- K&m2 pro bytové domy atd.

4) Dle kupni smlouvy €.V — 14416/2007, pravni u€inky vkladu 5.12.2007 byl prodan pozemek
parc.€.172/3 o vyméfe 2.056 m2 za jednotkovou kupni cenu 1.200,- KE/m2. Pfedmétny pozemek je

uprostfed nami posuzovanych pozemkd, kupujici byla spol. GEMO Olomouc, s.r.o.

5) Dle ucinné cenové mapy se ceny pozemku kolem ul. Okruzni od vodojemu na I.P.Pavlova po
TF. Miru pohybuiji v rozpéti od 1.130,- K&/m2 do 2.200,- K&/m2, kdyz cena 1.130,- KE/m2 je
u nezasitované lokality zahrad o vyméfe cca 35.000 m2 mezi ul.KSirova, Okruzni, |.P.Pavlova.

6) Pri uréeni obvyklé ceny pfedmétnych pozemkd mohl znalec vychazet z vySe uvedené kupni ceny
1.200,- K&/m2 s redukci na ¢asteénou izolovanost pozemku v celkové vymére cca 150.000 m2,
dal8i redukce by zohledfovala tzv.mnoZstevni slevu s ohledem na velkou vyméru pfevadénych
nemovitosti. Celkovy korek&ni koeficient by se mohl pohybovat v hodnoté cca 0,65
a tedy vysledna obvykla cena jednotkova by byla stanovena ve vysi 1.200 x 0,65 = 780,- K&/m2

CO =33.770 x 780 = 26,340 mil.K&

ztrata SmOI z prevodu pozemku Okruzni celkem 26,3 — 19,7 = 6,6 mil. Ké

Ztrata SmOL ze smény — pozemek Aquapark x pozemky Okruzni celkem 21,3 mil. Ké
Zaver:

1) VySe popsané parametry a propoéty vychazi pouze z vefejné dostupnych informaci, znalec nemél
k dispozici znalecké posudky rozhodné pro pfipravované smény, velikost vy&islenych ztrat SmOI

znalec povaZuje za realné a fadové spravné — celkova ztrata za obé kauzy 40,6 mil.K¢é

2) Dil¢i hodnoty a vysledné sumare, pouzité v téchto propoctech, byly stanoveny bez detailniho
rozboru, diléi hodnoty byly uréeny hrubym odhadem znamych podkladd, dle archivu znalce,
dle standardnich postupu a zvyklosti pfi disledném dodrzovani principl ocenovani nemovitosti

obvyklymi cenami, kdy zasadnim principem je definice obvyklé ceny dle § 2 z.¢.151/1997 Sb.

3) Nedodrzeni principu obvyklé ceny jsou dle mého nazoru zasadnim problémem znaleckych
posudkd, dle kterych vydavala Rada a Zastupitelstvo sva usneseni

4) Neni pravdépodobné& nahodné, Ze SmOL nabyva nemovitosti vZdy za ndpadné vysoké ceny a
pfevadi nemovitosti ze svého vlastnictvi vZdy za napadné nizké ceny

5) Zastupci SmOI ve statutarnich organech spol.Aquapark misto prosazovani absurdni smény
pozemku spol. Gemo parc.€.1081/37 za Okruzni mohli prosazovat sménu za pozemky SmOI
parc.€.1081/110 a parc.€.1081/106, které jsou izolované mezi pozemky spol. Gemo a Retail v jiznim
cipu Pod Vlachovym bez zajisténého pfistupu

pfilohy: - Cenova mapa - 3xA4 ing. Ladislav Cech
- Uzemni plan — situace - 1xA4 soudni znalec
Pod Letistém 29
779 00 Olomouc
tel. 728 512 084
V Olomouci dne 15.12.2009 lad.cech@volny.cz






