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A. ZADANI

1. Znalecky ukol,

Znalecky posudek o cené pozemkii:
1) poz.¢is. 293/93 (dle GP) o vyméie 538 m? v obci Velemysleves k.G. Minice
2) poz.£is.293/95 (dle GP) o vyméie 385m’ v obci Velemysleves, k.u. Minice

B. VYCET PODKLADU

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky : pozemkové parcely .parcely ¢is. 293/93 a 293/95 (ostatni
plocha) vznikl¢ oddélenim dle GP €. 225-46/2020, k.4. Minice ve
Velemys$levsi, okres Louny, Ustecky kraj

Adresa pfedmétu ocenéni: Minice
438 01 Velemysleves
LV: 123
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Velemysleves
Katastralni tzemi: Minice
Pocet obyvatel: 336
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 953,00 K¢&/m?
Koeficienty obce
Nizev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y% 0,50
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, i 1,00
kanalizace a plyn
0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo M1 0,90
autobusova zastavka
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85

sluzby — zékladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * Os * Os * Og = 175,00 K&/m?
2. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 21.4.2021 za pfitomnosti zastupce objednatele

posudku

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis daji z KN Kat. aF.pro Ustecky kraj, kat. prac.Zatec, ze dne 22.4.2021
- informace a idaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skutec¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

- platny uzemni plan obce Velemysleves

- snimek katastralni mapy

- ortofotomapa zdajmového tzemi



- zastavovaci plan primyslové zony Triangle
- geometricky plan €. 225-46/2020 ze dne 10.12.2020

4. Pouzita Literatura

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. (CERM 1995)
Ocenovani nemovitosti na trznich principech - Zbynék Zazvonil (CEDUK 1996)
Odhad hodnoty pozemkii - Zbynék zazvonil (VSE Praha 2007)

S.Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj Ustecky, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem, LV: 123, podil 1/1

Triangle ptispévkova organizace SPZ, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem, LV: 123,
podil 1/1

Pozemky par.¢is. 293/25 a 293/12 ze kterych jsou oceiiované pozemky oddéleny jsou zapsané na
listu vlastnictvi €. 123 pro obec Velemysleves a katastralni uzemi Minice

C.NALEZ

1.Dokumentace a skuteénost
Overuji soulad udaji z predlozenych podkladd se skuteénym stavem zjisténym na misté samém.
Pozemky jsou v terénu vyty¢ené geodetickymi znackami, resp. oplocenim.

Pozemky jsou zapsany v KN jako ostatni plochy s vyuzitim manipulaéni plochy. V platném
uzemnim planu jsou pozemky oznaceny ,,VP” - vyroba a skladovani - pramyslova zéna. Pozemky
jsou ureny ve smyslu Uzemné planovacich podkladi k =zastavéni pozemnimi stavbami
pramyslového charakteru, a dale stavbami technické nebo dopravni infrastruktury se souvisejicimi
doprovodnymi objekty.

2.Celkovy popis nemovité véci

Ocenované pozemky se nachdzi pfi severnim okraji Gizemnim planem vymezeného prostoru pro
primyslovou zénu Triangle, lokalizované severné od silnice dalni¢niho typu D7 smér Praha -
Chomutov. Pozemky jsem shledal rovinného charakteru, prosté staveb s vyskytem trvalych porosta
- naletovych kfovin v omezeném rozsahu. V ramci primyslové zony Triangle vybudovanych
investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je zajisténo napojeni na infrastrukturu -
zasobovani primyslovou (uzitkovou) i pitnou vodou, el. energii, zemnim plynem a dale na likvidaci
splaSkovych a dest'ovych vod a likvidace odpadi.

Pfistupnost ocenovanych pozemku je zaji$téna z verfejné komunikace, prostfednictvim vnitiniho
dopravniho systému zény.

Zjisténi ceny se provede dle § 4 odst. 2 platné ocetovaci vyhlasky jako stavebni pozemky
neocenéné v cenové mapé. Urceni obvyklé ceny se provede ve smyslu § 2 odst. 6 pism. ¢) zakona ¢.
151/97 cenou v misté a ¢ase obvyklou.

3.0bsah
1. Stavebni pozemky



D. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakona ¢&.
12172000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sh., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadgji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
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Stavebni pozemky — zjiSténi ceny dle ocefiovaciho piedpisu

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je  V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Pozitivn{ - Pfedmé&tné pozemky jsou I 0,02
soucasti uzemi s vyhldsenou podporou investiénich pobidek
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozemek 293/95 svym jiznim I -0,03
okrajem Cdstecné zasahuje do ochranného pasma komunikace dalniéniho
typu s disledky omezené moznosti vyuziti pozemku k piipadnému umisténi
stavebniho objektu.
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav vV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod

zdkladni sortiment) nebo 7adna

tabulkou ¢.1 piilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1 + 3 Pi)=0,661

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5

Index trhu IT=P¢*P7*Pg *Po* (1 + > P;)=1,020

i=1




Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,40
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze | 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni IlI 0,05
dopravu

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemcich I 0,02
spole¢né vyuZivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 111 0,05
Vyhodné poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuziti viz
uzemni plan

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

.
Index polohy Ip=P; * (1 +) P))=0,448

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocentovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * I = 0,296

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,457
1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
Index polohy pozemku Ip = 0,448

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pj

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00



=,
-

Index omezujicich vliva Io=1+]Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,448 = 0,457

Stavebni pozemKy zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zat¥ideni Zgé‘é'/;?]la Index Koef. [fgé /‘I’r‘;“‘%a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urdeny k zastavéni - zasiovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 175,- 0,444 77,70

T Nisay Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 2 - ost. plocha-jind plocha  293/93 538 73,70 41 802,60

zasitovany

§ 4 odst. 2 - ost. plocha- 293/95 385 77,70 29 914,50

zasitovany manipulacni plocha

Stavebni pozemky - celkem 923 71 717,10

71 717,10 K¢

Il

Stavebni pozemky - zji§téna cena celkem

Zjisténa cena - celkem: 71 717,10 K&
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 71 720,- K¢

slovy: Sedmdesatjednatisicsedmsetdvacet K¢&

2. Stavebni pozemKky - urdeni ceny v misté a fase obvyklé

1. Zakladni pojmy a metody ocenéni

w

Platny ocefovaci predpis, zdkon & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisti, definuje zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, a to obvyklou cenou (pokud zikon
nestanovi jiny zplsob ocefiovani). Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na
jeho zékladé je nakladovy zplisob, vynosovy zplsob, porovnavaci zplsob, ocefiovani podle
Jjmenovité hodnoty, ocefiovani podle ti¢etni hodnoty, ocefiovani podle kurzové hodnoty a oceflovani
sjednanou cenou (§ 2 odst. 5 cit. zdkona).

Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona (s 2 odst. 1) rozumi cena, kterd by byla dosazena pFi
prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo DFi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vechny okolnosti, kiteré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nezahrnuji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvidgstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo Jiné osobni vztahy mezi

-6-




prodavajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvidsini hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Doplitkova metoda — konformity — v daném prostiedi s ustdlenymi technickymi a ekonomickymi
standardy se ceny pozemki (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojové piiblizuji. PFi
zjiStovani srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména tzemni vztahy, technicko -
uzemni podminky, dopravni situace, Zivotni prostfedi, budouci vyuzitelnost, konkurenéni prostiedi
na stran€ poptavky a pod.

V daném pfipadé jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouZitelnych jako diivéryhodnd srovnévaci zakladna pro pouZiti pfimé metody zjisténi obvyklé
ceny pfedméinych pozemki. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluiby a uréi se
porovndnim ze sjednanych cen.

Aktualizace spociva v upravé souboru dat o sjednanych cendch vyjadfujici realisticky pohled na
pouZitelnost ziskanych udaji z dostupné databaze cen srovnatelnych nemovitosti.

2.Vychozi zikladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupn{ smlouva ze dne 1.11.2019, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, p.¢. 554/25 vyméra — 38 060 m?
lokalizace, p.¢., k.a. Tatinna

vyméra

Realizovana cena 15 224 000,- K¢ Cena za 1m? 400,- K¢

2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 1.11.2019, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku

Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, p.¢. 554/26, vyméra — 20724 m?
lokalizace, p.¢., k.. Tatinna

vymeéra

Realizovana cena 8 289 600,- K¢ Cena za 1m? 400.- K¢

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 7.5.2019, kupujici - prav. osoba
Druh pozemku Ostatni plocha
Pozemek - Obec Bitozeves, stp.¢. 126 vyméra — 11 m?
lokalizace, p.¢., k.. Nehasice
vymeéra
Realizovana cena 4 400,- K¢ Cena za 1m? 400,- K¢
g




a

Obvykld cena vyjadFuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovndnim ze sjednan ych cen.

Analyza situace v prodejnosti pozemku:

Soucasné obdobi je charakterizovéno sniZenou kupni silou zejména v Usteckém kraji— jedna se o
lokalitu s jednou z nejvyssich nezaméstnanosti. Dosazené kupni ceny srovnatelnych nemovitosti
Jsou v zajmu ziski z prodeje maximalné dosazitelné.

Ocefiované nemovitosti - pozemky p.¢. 293/93 a 293/95 ostatni plochy — jiné plochy se obecné jevi
jako obtizné obchodovatelné. Statusem ,Primyslova zona“, ktery je dan oznadenim v platném
Gzemnim planu obce Velemysleves, je vyznamné ziZena moZnost vyuZiti pozemku a ztoho
odvozeny segment v ivahu pfichdzejicich potencidlnich zijemcti o koupi.

Okruh potencidlnich G¢astnikdl trhu na strané poptavky pfimo souvisi s kupni silou, uvérovou
politikou pené&Znich tstavi a zejména i celkovou hospodaiskou situaci. Lze ptedpokladat, ze okruh
zajemcll bude maly a bude se rekrutovat pouze zuréitych skupin. Z toho plyne konkurenéni
prostiedi poptavky omezené na tizky okruh zdjemct, ktefi se specializuji na obdobné obory.

V tomto konkrétnim ptipadé se jevi dosazené ceny jako dlouhodobé ustalené a lze ptedpokladat i
nadale realizovatelné pro predem vybraného zijemce.

Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

Urceni obvyklé ceny pozemki porovnavaci metodou se jevi pro specifiénost, kvalitativnich znaki,
legislativnich omezeni a predem daného zpiisobu vyuZiti jako realné. Pozemky jsou v daném misté
a Case obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované.

Priimér z pfevzatych realizovanych cen 400,- K&/1m?
Riziko — stupeil nejistoty mirny — odhadem 10 aZ 15 % -52,- K&/1m?
Uréena cena 348,- K¢/1m?

Urcena cena celkem:

Pozemek - par.¢is. 293/93 — 538 m? * 348,- K¢ 187 224,- K¢
Pozemek - par.¢is. 293/95 — 385 m? * 348,- K¢& 133 980,- K¢

Cena stavebnich pozemkii v misté a éase obvykla &ini: 348.- K&, bez DPH /1m?




E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Geometricky plan
Kopie katastralni mapy
Situace
Fotodokumentace

2

1
1
1




G. ZNALECKA DOLOZKA

ENI CONSULT spol. s r.0. podavéa znalecky posudek jako znalecky tUstav zapsany Ministerstvem
spravedlnosti CR dne 13.1.1999 pod zn. 212/98-ODO do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ceny nemovitého a movitého majetku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 42/8782/2021 evidence posudkil, aktualizace znaleckého
posudku byla zapsana pod ¢islem 42-A/8782/2021.

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:

- Mgr. Jaroslav Pikhart
- Katefina Masopustova

772

Ing. Vladimir Hida, MBA
jednatel

V Mosté, dne 30. ¢ervence 2021

-10 -




T G D
() i o
() ":r}noﬂ\ ;
7, ,/)

y
Ak
et

=g

2 a mov




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Porovndni se stavem avidence pravnich vataha
Qnagen: | Wymiaparcely { Druh pozemby | Oumageni | Vymas parcely | Oruh poremky | Typ stavby | Zpis Dil pimchazi 2 pazemii VT
pozanky pozemki wrgeni omaenho v Cislo fistu kol (P
PARR m) Zpasob vkl RaIG e ha m ? Zpisob vudit | Zpisop vk A "::::Z';'n"sk ‘":fj”',f:z Vst ha m * o
293112 193 57—t 29312 1 o | 29312 123 1 89 72
293/95 o | 29312 123 3 85
263149 4 57 49—ttt 293119 4 0 107
293i25 36 78 293125 0§ 29325 123 28 79
29393 0 | 29325 123 5 38
29394 ? B 2 | 29325 123 2 61
263159 29359 63 63—t 0 121
7 751 97
Seznam soufadnic (5-JTSK):
Souradnice pro zapis do KN
¢ b. Y X kk Poznamka
30-22  798092.69 1002010.52 3 MER. HREB
36-6  798264.91 1001925.57 3 KOLIK
36-8  798261.07 1001917.77 3 KOLIK
16-9 798088.82 1002002.68 3 KOLIK
1330-122 798061.31 1002025.80 3 KOLIK
1330-150 798057.47 1002018.03 3 KOLIK
147-3  798141.91 1002123.69 8 PLOT BARVA
1 7980B4.43 1002004.83 3 HR. ZNAK
2 798139.51 1001977.69 3 HR. ZNAK
3 798087.50 1002011.29 3 SL.PLOTU
4 798140.72 1002124.01 3 SL.PLOTU
5 798088.17 1002012.72 3 PLOT BARVA
6 798143.58 1001985.42 3 BARVA

Zpresnéni gqeomelnckeho a polohového uréeni pozemk( podle § 50 odst 1 pism  a) katasirainiho zakona

naviZené v lomly geometnickem planu 1ze v kalastru nemowitosti provest jen na zakladé souhlasného prohlaseni

G EOMETR Ic KY P LAN Geomelricky plan ovan ufedng ooramany Zemamancky n2enyr SINODIS CvaM UMM A ODIAVIANY Z8MAMEACKY nZenyl
pro AmEnSBETEY Ing. Miroslav Stiblrkova N PRI

rozdéleni pozemku Lisle polnfky seznamu ufsdné oprm sy ch Crlo pOIOdhy SE2NAMU WEENE opravnanyeh

prﬂbéh vyg.'éene nebo viastnik y zemgmanckych infenyru 1176/1995 zemamaAckych infenjig

zpiesnéne hranice pozemk( Dne 10.12.2020 Gitlo navrh one Cisto

TR D105 IM @ PRESROST DARGWAE BIAVIN P rodIsGT

Vyhotoviie!
Ing Lenka Urbanova
Beethovenova 3885/36
430 61 Chomultov

Cislo pranu: 225-46/2020

Ckres L ouny

Obec Velemyslaves

Kat uzem  Ninice

tapowy kst KMD Louny 9.1722

Dosavadnim Aastnikam pesemba byla poskylnola
modnos! seznami se v leréng = probshem
navihovanych novych hranic ktere byly oznadeny
pedepsanim zpsnbem

viz seznam souradnic

Tento sIGNOps 0apovIda QesMellIcherni Plant v BlekIoNicKE podobe
v i usagy

e e
Kalastraini ufad soutilasi s odslovanim paicel

— e e ——
Cvefon stejnogisu gedmelnChens planu v listinne podobe
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