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ZNALECKY POSUDEK
¢. 90/9030/2022

o cené pozemki Cis. parcel 337/6 (podle GP),
337/12 (podle GP), k.u. Minice, v obci VelemySleves,
okres Louny, Ustecky kraj

I. etapa - pozemky

Objednatel znaleckého posudku:  SPZ Triangle. piispévkova organizace,
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem

Ucel znaleckého posudku: Zjisténi ceny pozemkii ke dni ocenéni dle platné
cenové vyhlasky a uréeni ceny pozemk v misté a ¢ase
obvyklé, pro ucel pfevodu vlastnictvi

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni pozdéjSich predpisi a vyhlaSky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhliasky ¢. 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 5.4.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Posudek vypracoval: ENI CONSULT spol. sr.0.

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Oceniovani nemovitych véci

Pocet stran: 18 v&etné titulniho listu. Zadavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Mosté, dne 14. dubna 2022




A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené pozemkii:
1) p.p€. 337/6 o vymeéfe 5999 m? v obei Velemysleves kat. uz. Minice
2)pp. 33712 ovymete  6625m* v obci Velemysleves, kat. tz. Minice

2. Prohlidka a zamé¥eni
Prohlidka byla provedena dne 5.4.2022 za ptitomnosti zastupce objednatele posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis tdajit z KN Kat. 0f.pro Ustecky kraj, kat. pracovisté Zatec, ze dne 4.4.2022
- informace a tidaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

- geometricky plan ¢. 233-34/2022

- platny izemni plan obce Velemysleves

- snimek katastralni mapy

- ortofoto mapa zdjmového tzemd

- zastavovaci plan primyslové zény Triangle

2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Platny oceriovaci predpis, zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl
(zékon o ocefovani majetku), ve znéni pozdgjsich pfedpist, upravuje zptsoby oceflovani véci, prav a
Jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Pokud zdkon nestanovi jiny zplsob ocenovéani, ocefiuji se
majetek a sluzba obvyklou cenou (§ 2 odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku). Jinym zptisobem
oceflovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je nakladovy zpusob. vynosovy zpiisob,
porovnavaci zpiisob, ocefiovani podle jmenovité hodnoty, oceriovéni podle ucetni hodnoty,
oceniovani podle kurzové hodnoty a ocefiovéani sjednanou cenou (§ 4 odst. 1 zékona o ocefovani

majetku).

Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, kierd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nezahrnuji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo Jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvidasini oblibou se rozumi zvldsmi hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykldi cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a
urci se porovndnim ze sjednanych cen.




Metoda ocenéni

Ocenované pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti v druzich jiné plochy - ostatni plochy. Ke
zjisténi administrativni ceny se pouzije vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sh., & 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
€. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb.. &. 188/2019 Sb.. vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.. a vyhlasky ¢. 424/2021
Sb., v feSeném piipadé postupem podle § 4 odst. 2 ocefiovaci vyhlagky. Uréeni obvyklé ceny se
provede podle § 2 odst 2. zdkona o ocefiovani majetku & 151/1997 Sb. v fefeném pripadé
porovnavacim zplsobem dle § 2 odst. 9 pism. c.

C. NALEZ
1. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat
Nazev predmétu ocenéni: Pozemky : parc. ¢is. 337/6, 337/12 (podle GP)
Adresa predmétu ocenéni: Velemysleves

438 01 Velemysleves
LV: 123
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Velemysleves
Katastralni tzemi: Minice
Pocet obyvatel: 349

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 100,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. Pi

OI. Velikost obce: Do 500 obyvatel V 0,50

O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce VI 0.00

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obei je elektfina, vodovod, 1.00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastivka, nebo I 0.90
autobusova zastavka

06. Obcanskd vybavenost v obei: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0.85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O * 0% O3 * 04 * Qs * Qg = 252,00 Ké&/m?

2. Vlastnické a evidenéni idaje

Pozemky parc. Cis. 337/6, 337/12 jsou zapsané na listu vlastnictvi &. 123 pro obec Velemysleves a
katastrdlni iizemi Minice

Vlastnik: Ustecky kraj. Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem - centrum

Triangle pfispévkova organizace SPZ, Velka Hradebni 31 18/48, 400 01 Usti nad Labem,

3. Dokumentace a skuteénost

Oveéfuji soulad udajit z predlozenych podkladi se skuteénym stavem zjisténym na misté samém,
Pozemky jsou v terénu vytyCené geodetickymi znackami.
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Pozemky jsou zapsany v KN jako ostatni plochy s vyuzitim ostatni plocha - jina plocha V platném
uzemnim planu jsou pozemky oznaceny ..VP™ - vyroba a skladovéni - primyslové zéna. Pozemky
jsou ureny k zastavéni pozemnimi stavbami priimyslového charakteru, a ddle stavbami technické
nebo dopravni infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

4. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované pozemky se nachdzi v centralni E4sti Gzemnim pldnem vymezeného prostoru pro
pramyslovou zénu Triangle, lokalizovanou jihozdpadné od silnice dalniéniho typu D7 smér Praha -
Chomutov. Pozemky jsem shledal rovinného charakteru, prosté staveb a trvalych porostii. V ramei
zény Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je zajisténo napojeni
na infrastrukturu - zdsobovéni primyslovou (uzitkovou) i pitnou vodou, el. energii, zemnim plynem a
déle na likvidaci splaskovych a dedtovych vod a likvidace odpadii.

Pristupnost ocefiovanych pozemki je zajisténa z vefejné komunikace. prostfednictvim vnitiniho
dopravniho systému zény.

Pro pfedmétné pozemky byla v ramci uzemniho a stavebniho Fizeni vydana mistné piislusnym
stavebnim tfadem rozhodnuti opraviujici k realizaci staveb. Ocenéni - zji§téni ceny se provede dle §
3 platné ocenovaci vyhlasky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé s navaznosti na § 4
odst 2. Ocenéni- stanoveni ceny v misté a Case obvyklé se provede § 2 zikona ¢. 151/97.

S. Obsah
1. Stavebni pozemky




D. ZNALECKY POSUDEK

1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceﬁovém’ majetku ve znéni zdkond

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.. ¢. 188/2011 Sb.. &. 350/2012 Sb..

303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sh. a &. 237/2020 Sb. a

vyhlasky MF CR & 44172013 Sb. ve znéni Vyhlasl\), &. 199/2014 Sb.. & 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
& 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb. a & 424/2021 Sb kterou se

provédéji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

O( (el

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0.00
poptavee

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek. jehoz V 0,00

soucdsti je 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 11 0,00
lizemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Pozitivni - Predmétné pozemky 111 0.02
Jsou soucasti izemi s vyhlagenou podporou investi¢nich pobidek

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I1 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obee: Zakladni vybavenost (obchod a [ 1.00

ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndamee pod tabulkou &.1 piilohy &.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg *Po * (1 + > Pi)=0,734

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1.0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Ps* Py * (1+ Y Pj)=1,020

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

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0.40
celku

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

3. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité obce: Pozemek lze I 0,00

napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti
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4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nékladni 111 0,05
dopravu

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné I 0.00
komunikaci
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: I 0,05

Vyhodné poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuziti viz
uzemni plén
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii I 0,00

7

Index polohy Ir=P; * (1 + 3 Pi)=0,440

i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 oceriovaci vyhlagky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,323

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véei je znak 7 az 9 roven 1.0
Koeficient pp = It * Ip = 0,449

1. Stavebni pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 0,440

Index omezujicich vliva pozemku

Nézev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0.00

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

3. Ziizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chrénénd tizemi a ochrann4 pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné | 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezen{ uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii I1 0.00

6
[ndex omezujicich vlivii Io=1+3% Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Io * [p = 1,020 * 1,000 * 0.440 = 0,449

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




Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zattidéni Z[aéé};;c;l]la Index Koef. lfgé /(;f;l]a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasitovany

§ 4 odst. 2 - zasitovany 252~ 0,449 113,15

Typ Nizev Parcelni Vymﬁéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?) [K&)

§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina plocha 337/6 5999 113,15 678 786,85
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina plocha  337/12 6 625 11315 749 618,75
zasitovany
Stavebni pozemky - celkem 12 624 1 428 405,60
Zjisténa cena celkem = 1428 405,60 K¢

2. urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Obvykla cena nemovitosti vyjadiuje cenu, které by bylo moeZno doséhnout za konkrétni nemovitost,
jako piedmétu prodeje v rozhodné dobé a misté.

Primérni - pfima metoda - optimalné uzivand metoda zjistovani obvyklé ceny je porovnani s jiz
realizovanymi obchodnimi piipady v daném misté a ¢ase dle dostupnych statistickych informaci.

Metoda — konformity — v daném prostfedi s ustdlenymi technickymi a ekonomickymi standardy se
ceny pozemkil (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojové priblizuji. PH zjistovani
srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména tzemni vztahy, technicko - tizemni
podminky, dopravni situace, Zivotni prostiedi, budouci vyuZitelnost, konkurenéni prostfedi na strané
poptavky a pod.

Uroveri obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprumérovanych vybranych dosazenych cen.

V daném pfipad¢ jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouZitelnych jako divéryhodna srovnavaci zékladna pro pouZiti piimé metody zjisténi obvyklé ceny
predmeétnych pozemkii.

Vychozi zikladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelnd nemovitost

Zdroj informace

Kupni smlouva ze dne 1.11.2019, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku

Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves. kit | p.¢. 554/25 vymeéra — 38 060 m’
lokalizace, p.¢., Tatinna, ki Nehasice
vymeéra

| Realizovana cena 15224 000,- K& Cena za 1m? 400,- K¢
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2. srovnatelnd nemovitost

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

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki p.C. 554/26 vyméra — 20 724 m?
lokalizace, p.¢.. Tatinna

vyméra

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

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 16.8.2018. kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.¢. 554/149, vyméra — 11702 m?
lokalizace, p.¢., Tatinna, kG Nehasice | 554/150.,554/151,

vymera 801/124. 801/105

Realizovana cena 4 680 800.- K¢ Cena za 1m? 400,- K¢

Analyza situace v prodejnosti pozemku:

Soucasné obdobi je charakterizovano sniZzenou kupni silou zejména v Usteckém kraji— jedn se o
lokalitu s jednou z nejvyssich nezaméstnanosti. Dosazené kupni ceny srovnatelnych nemovitosti jsou
v zajmu ziskl z prodeje maximalné dosazitelné.

Oceilovan¢ nemovitosti - pozemky p.¢. 337/6 a 337/12 (podle GP) ostatni plochy — jiné plochy se
obecné jevi jako obtizné obchodovatelné. Statusem ,.Primyslova zéna“, ktery je din oznatenim
v platném tzemnim pldnu obce Velemysleves, je vyznamné ziZena moznost vyuziti pozemku a
z toho odvozeny segment v uvahu ptichazejicich potencialnich zjemei o koupi.

Okruh potencidlnich ucastnikl trhu na strané poptavky piimo souvisi skupni silou, Gv&rovou
politikou penéznich Gistavil a zejména i celkovou hospodafskou situaci. Lze pfedpokladat, Ze okruh
zajemct bude maly a bude se rekrutovat pouze z uréitych skupin. Z toho plyne konkurenéni prostiedi
poptavky omezené na tizky okruh zajemctl, ktefi se specializuji na obdobné obory.

V tomto konkrétnim piipadé se jevi dosaZené ceny jako dlouhodobé ustilené a lze piedpokladat i
nadale realizovatelné pro predem vybraného zijemce.

Vyhodnoceni — urceni obvyklé ceny:

Ur€eni obvyklé ceny pozemkii porovnavaci metodou se jevi pro specifi¢nost, kvalitativnich znakd,
legislativnich omezeni a pfedem daného zptsobu vyuZiti jako redlné. Pozemky jsou v daném misté
a ¢ase obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované

Pramér z pfevzatvch realizovanych cen 400.- K&/1m?
Riziko — stupeil nejistoty - zanedbatelné

Ur¢ena cena 400,- K&/1m?2




Urcena cena celkem:

Pozemek - par.¢is. 337/6 - 5999 m? * 400,- K¢ 2 399 600,- Ké
Pozemek - par.¢is. 337/12 - 6 625 m? * 400,- K¢ 2 650 000,- K&
Celkem: 5049 600,-K¢

E. REKAPITULACE

Zjisténa cena stavebnich pozemku ¢&ini 1428 406,- K¢

Urcend cena stavebnich pozemku

v_misté a ¢ase obvykla ¢ini: 5 049 600,- K¢

Jednotkova cena &ini: 400,- K&, bez DPH /1m?
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F. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je veden pod pofadovym ¢islem 90/9030/2022.

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:
- Mgr. Jaroslav Pikhart

- Katetina Masopustova

AT TS F g
Ing. Vladimir Hida, MBA
jednatel

o
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V Mosté, dne 14. dubna 2022
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

katastralni mapa
mapa oblasti

geometricky plan
fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Geometricky plan

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHQ STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Qmatent Vyrmira parcely | Dauh pazamda: | Oznalenl Vimfraparzcly | Db peesmiu | Typatevby | Zpos | Porovednl e slaverm guidshce prdviich vatell
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ENI CONSULT spol. s r.o.

znalecka kancelar

obor ekonomika
ocerovani majetku

ZNALECKY POSUDEK

¢. 91/9031/2022

o cené pozemku ¢&is. parcel St. 78, St. 80, St. 81, St. 85
a pozemkii ¢is. parcel 1187, 1189, 801/208, 801/140, 1178/5,
1178/6 (podle GP), k.ii. Nehasice, v obci Bitozeves,
okres Louny, Ustecky kraj

L.etapa — pozemky

ENI CONSULT spol. s r.o. — znalecka kancelar, Chomutovska 2233, 434 01 Most, IC 60281821, DIC CZ60281821
tel./fax: 476 108 173, tel. 602 447 444, 602 447 459, e-mail eniconsult@seznam.cz, http://www.eniconsult.cz



ZNALECKY POSUDEK

¢. 91/9031/2022

o cené pozemku c¢is. parcel St. 78, St. 80, St. 81, St. 85
a pozemku ¢is. parcel 1187, 1189, 801/208, 801/140, 1178/5,
1178/6 (podle GP), k.i. Nehasice, v obci Bitozeves,
okres Louny, Ustecky kraj

l.etapa — pozemky

Objednatel znaleckého posudku:  SPZ Triangle, pfispévkova organizace,
Velka Hradebni 311 8/48
40002 Usti nad Labem

Ucel znaleckého posudku: Zjisténi ceny pozemk ke dni ocenéni dle platné
cenové vyhlasky a urCeni ceny pozemkul v misté a Case
obvyklé. pro Gcel prevodu vlastnictvi

Podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisa a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 5.4.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Posudek vypracoval: ENI CONSULT spol. s r.o.

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Ocenovani nemovitych véci

Pocet stran: 18 v&etné titulniho listu. Zadavateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Mosté, dne 14. dubna 2022



A.ZADANI

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené pozemkii:

1) stpg. 78 0 vyméfe 378 m? v obci Bitozeves k.. Nehasice
2) stp.c 80 0 vyméfe 391 m? v obci Bitozeves k.a. Nehasice
3) st.p.c. 81 0 vymeéie 388 m’ v obci Bitozeves k.0. Nehasice
4) st.p.c. 85 0 vyméie 550 m* v obei Bitozeves k.u. Nehasice
5) p.pc.1187 0 vyméfe 411 m? v obci Bitozeves k.. Nehasice
6) p.p.&.1189 0 vyméte 353 m? v obci Bitozeves k.0. Nehasice
7)  p.p.c.801/208 o vyméie 44118 m* v obci Bitozeves k.u. Nehasice
8) p.p.c.801/140 o vyméfe 60 m’ v obci Bitozeves k.u. Nehasice
9) p.p.c.1178/5 0 vymeie 284 m? v obci Bitozeves k.u. Nehasice
10) p.p.c.1178/6 0 vymeéfte 442 m? v obei Bitozeves k.t. Nehasice

2. Prohlidka a zaméveni
Prohlidka byla provedena dne 5.4.2022 za pritomnosti zastupce objednatele posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis Gdaji z KN Kat. u.pro Ustecky kraj. kat. pracovisté Zatec, ze dne 5.4.2022
- informace a tdaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

- platny tzemni plan obce Bitozeves

- snimek katastralni mapy

- ortofotomapa zéjmového tuzemi

- zastavovaci plan pramyslové zony Triangle

- geometricky plan ¢. 274- 34/2022 ze dne 14.3.2022

2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Platny ocenovaci predpis, zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdgjsich predpisi, upravuje zpisoby ocenovani véci, prav a
Jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Pokud zdkon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocefiuji se
majetek a sluzba obvyklou cenou (§ 2 odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku). Jinym zpisobem
ocefovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zikladé je néakladovy zptisob, vynosovy zpiisob,
porovndvaci zpusob, ocefiovani podle jmenovité hodnoty, ocefiovani podle Géetni hodnoty.
oceriovani podle kurzové hodnoty a ocefiovani sjednanou cenou (§ 4 odst. 1 zdkona o ocenovéni
majetku).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejrého, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kieré
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maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nezahrnuji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlasini obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujictho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se porovndnim ze sjednanych cen.

Metoda ocenéni

Ocefiované pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti v druzich jiné plochy - ostatni plochy. Ke
zjisténi administrativni ceny se pouZije vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku (oceovaci vyhladka), ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb.. ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €.
443/ 2016 Sb., &. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb., a vyhlasky ¢. 424/2021
Sb.. v feseném piipadé postupem podle § 4 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky. UrCeni obvyklé ceny se

provede podle § 2 odst. 2. zdkona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v feSeném pfipade
porovnavacim zpusobem dle § 2 odst. 9 pism. c.

C. NALEZ
1. Vy¢et sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Pozemky ¢&fs. parcel St. 78, St. 80. St. 81, St. 85, a pozemkove parcely
&is. 1187, 1189, 801/208, 801/140, 1178/5, 1178/6. (podle GP)
Adresa ptedmétu ocenéni: Bitozeves-Primyslova zéna Triangle
439 42 Bitozeves-Prumyslova zona Triangle
LV: 137
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Bitozeves
Katastralni uzemi: Nehasice
Pocet obyvatel: 449
Z4kladni cena stavebniho pozemku obee okresu ZCv = 1 100,00 Ké&/m?
Koeficienty obee
Nazev koeficientu ¢ Pi
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0.50
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obee v 0.60
03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0.80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obee: V obci je Zelezni¢ni zastivka, nebo 11 0.90
autobusova zastavka
06. Ob¢anské vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a 1Y 0.90

zdravotni stiedisko, nebo skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * 02 * O3 * Oy * Os * 04 = 214,00 Ké&/m?




v

2. Vlastnické a eviden¢ni udaje
Pozemky Cis. parcel St. 78, St. 80, St. 81, St. 85, a dale ¢is. parcel St. 86, St. 88 a pozemky &is.
parcel 801/140, 801/25. 1178/1 ze kterych jsou ocefiované pozemky &is. (podle GP) 1187, 1189,
801/140, 801/208, 1178/5, 1178/6 oddéleny jsou zapsané na listu vlastnictvi €. 137 pro obec
Bitozeves a katastralni uzemi Nehasice

Vlastnik: Ustecky kraj. Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem - centrum
Triangle piispévkova organizace SPZ. Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem,

3. Dokumentace a skute¢nost

Ovetuji soulad Gdaji z piedlozenych podkladi se skute¢nym stavem zjisténym na misté samém.
Pozemky jsou v terénu vytycené geodetickymi znackami.

Pozemky jsou zapsany v KN jako zastavéné plochy a nadvofi resp. ostatni plochy - jiné plochy. V
platném tGizemnim planu jsou pozemky oznaceny ,.VP” - vyroba a skladovani - pramyslova zéna.
Pozemky jsou ur¢eny k zastavéni pozemnimi stavbami prumyslového charakteru, a dale stavbami
technické nebo dopravni infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

4. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachazi v centralni ¢asti tizemnim planem vymezeného prostoru pro
primyslovou zénu Triangle, lokalizované jizné od silnice ddlni¢niho typu D7 smér Praha -
Chomutov. Pozemky jsem shledal rovinného charakteru, prosté staveb a trvalych porosti. V ramei
primyslové zoény Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je
zajisténo napojeni na infrastrukturu - zdsobovani primyslovou (uzitkovou) i pitnou vodou, el.
energii. zemnim plynem a déle na likvidaci splaskovych a detovych vod a likvidace odpadd.

Piistupnost ocenovanych pozemka je zajisténa z vefejné komunikace, prostiednictvim vnitiniho
dopravniho systému zony.

Pro pfedmétné pozemky byla v ramci uzemniho a stavebniho fizeni vydana mistné pfislusnym
stavebnim ufadem rozhodnuti opraviiujici k realizaci staveb. Zjisténi ceny se provede dle § 4 odst 1,
resp § 4 odst 2 platné ocenovaci vyhlasky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé. Uréeni
obyklé ceny se provede ve smyslu § 2 odst.9 pism ¢) zdkona ¢. 151/97 porovnavacim zpisobem.

5. Obsah

1. Stavebni pozemky




S

D. ZNALECKY POSUDEK

1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.. €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.. ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlagky 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.. kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ Vv 0,00

soulasti je 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Pozitivni - Pfedmétné pozemky III 0.02
jsou soucasti uzemi s vyhlasenou podporou investi¢nich pobidek

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I1 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu Y% 1,00
zaplayv

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0.90

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0.80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a Il 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy €.

3 oceniovaci vyhlagky:
s

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po*(1+ 3 Pi)=0,734
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véei je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Py* (1 + Y Pi)=1,020

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

Nazev znaku ¢, P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0.00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek lze I 0.00

napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti




4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpeynéné komunikaci pro nakladni 111 0,05

dopravu

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vefejné Il 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: 111 0.05

Vyhodna poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuziti viz
uzemni plan
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi Il 0,00

5

Index polohy Ip =P * (1+ 3 P)= 0,440

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou &.1 prilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,323

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1.0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,449

1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
Index polohy pozemku Ip = 0,440

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zikladové podminky [1I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné | 0.00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0.00

)
Index omezujicich vlivi Io=1+3> Pi=1,000

=1
Celkovy index I = It * 1o * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,440 = 0,449

Stavebni pozemky zastavéné plochy a niadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené




Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

e ZaKkl. cena ) . Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [Ké&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nidvoFi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 214.- 0,449 96,09
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit'ovany

§ 4 odst. 2 - zasitovany 214.- 0.449 96,09

Typ Nézev Parcelni V}'fmjéra Jedn. cena Cena
¢islo [m~] [K¢&/m] [KE]

§ 4 odst. 1 zast. plocha a nadvori St.78 378 96.09 36 322,02
§ 4 odst. 1 zast. plocha a nadvori St.80 391 96.09 37 571,19
§ 4 odst. 1 zast. plocha a nadvori St.81 388 96,09 37 282,92
§ 4 odst. 1 ost. plocha a nadvoii St.85 550 96,09 52 849,50
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina plocha 1187 411 96,09 39 492,99
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jind plocha 1189 353 96,09 33 919,77
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina plocha 801/208 44 118 96.09 4239298.62
zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jind plocha 801/140 60 96,09 5 765,40
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jind plocha 1178/5 284 96,09 27 289,56
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ost, plocha - jind plocha 1178/6 442 96,09 42 471,78
zasitovany
Pozemky - celkem 47 375 4 552 263,75
Zjisténa cena celkem = 4 552264,- K¢

2. urcéeni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Obvykla cena nemovitosti vyjadiuje cenu, které by bylo mozno dosahnout za konkrétni nemovitost,
jako pifedmetu prodeje v rozhodné dobé a misté.

Primarni - pfima metoda - optimdlné uZivand metoda zjistovani obvyklé ceny je porovnani s jiz
realizovanymi obchodnimi pfipady v daném misté a ¢ase dle dostupnych statistickych informaci.

Metoda — konformity — v daném prostiedi s ustalenymi technickymi a ekonomickymi standardy se
ceny pozemkill (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojové priblizuji. Pfi zjistovani
srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména udzemni vztahy, technicko - Uzemni
podminky, dopravni situace, Zivotni prostiedi, budouci vyuZitelnost. konkurenéni prosttedi na
strané poptavky a pod.

Uroven obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprimeérovanych vybranych dosaZenych cen.

-




V daném piipadé jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouzitelnych jako divéryhodnd srovnavaci zakladna pro pouziti pfimé metody zjisténi obvyklé ceny
predmétnych pozemki.

Vychozi zakladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelna nemovitost

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

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves. ku p.C. 554/25 vyméra — 38 060 m”
lokalizace, p.¢., Tatinna, ki Nehasice

vymeéra

Realizovana cena 15224 000.- K¢ Cena za 1m?2 400.- K&

2. srovnatelna nemovitost

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

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki p.C. 554/26 vymera — 20 724 m?
lokalizace, p.c., Tatinna

vymera

Realizovana cena 8 289 600.- K& Cena za Im? 400.- K&

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 16.8.2018, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki p.€. 554/149, vyméra — 11702 m?
lokalizace, p.c.. Tatinna, ki Nehasice | 554/150.554/151,

vyméra 801/124, 801/105

Realizovana cena 4 680 800.- K¢ Cena za 1m? 400.- K¢

Analyza situace v prodejnosti pozemku:

Souc¢asné obdobi je charakterizovano snizenou kupni silou zejména v Usteckém kraji— jedna se o
lokalitu s jednou z nejvyssich nezaméstnanosti. Dosazené kupni ceny srovnatelnych nemovitosti jsou
v zajmu ziskl z prodeje maximalné dosazitelné.

Ocenované nemovitosti,- pozemky ¢&is. parcel St. 78, St. 80, St. 81, St. 85. zastavéné plochy a nadvori
a pozemky ¢&is. parcel 1187, 1189, 801/208, 801/140, 1178/5,1178/6 ostatni plochy — jiné plochy se
obecné jevi jako obtizné obchodovatelné. Statusem ..Primyslova zéna™, ktery je dan oznacenim
v platném tzemnim planu obce Bitozeves, je vyznamné ziizena moznost vyuziti pozemku a z toho
odvozeny segment v Gvahu ptichazejicich potencidlnich zdjemcti o koupi.

Okruh potencidlnich G¢astnika trhu na strané poptavky pfimo souvisi s kupni silou, uvérovou

politikou pen&Znich ustavii a zejména i celkovou hospodaiskou situaci. Lze pfedpokladat, Ze okruh
zajemet bude maly a bude se rekrutovat pouze z ur€itych skupin. Z toho plyne konkurencni prostiedi
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poptavky omezené na Gizky okruh zajemeu, ktefi se specializuji na obdobné obory.

V tomto konkrétnim piipadé se jevi dosazené ceny jako dlouhodobé ustilené a lze predpokladat i
nadale realizovatelné pro pfedem vybraného zajemce.

Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

Uréeni obvyklé ceny pozemkl porovnavaci metodou se jevi pro specifi¢nost, kvalitativnich znakd,
legislativnich omezeni a pfedem daného zptsobu vyuziti jako realné. Pozemky jsou v daném miste
a ¢ase obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované

Primeér z prevzatych realizovanych cen 400.- K&/1m?
Riziko — stuperi nejistoty - zanedbatelné

Ur¢ena cena 400,- K¢&/1m2

Uréena cena celkem:

Pozemek - par.¢is. St.78 - 378 m? * 400,- K& 151 200,- K&
Pozemek - par.&is. St.80 - 391 m* * 400,- K& 156 400,- K&
Pozemek - par.&is. St.81 - 388 m? * 400,- K& 155 200,- K&
Pozemek - par.¢is. St.85 - 550 m? * 400,- K¢ 220 000,- K¢
Pozemek - par.cis. 1187 - 411m? * 400,- K¢ 164 400,- K¢
Pozemek - par.cis. 1189 - 353 m? * 400,- K¢ 141 200,- K¢
Pozemek - par.éis. 801/208 - 44118 m? *400,- K¢ 17 647 200.- K¢
Pozemek - par.¢is. 801/140 - 60 m? * 400,- K¢ 24 000,- K¢
Pozemek - par.cis. 1178/5 - 284 m? * 400,- K¢ 113 600,- K¢
Pozemek - par.¢is. 1178/6 - 442 m? * 400,- K¢ 176 800,- K¢
Celkem: 18 950 000,-K¢

E. REKAPITULACE

Zjisténa cena stavebnich pozemku ¢ini 4 552 264.- K¢

Urcena cena stavebnich pozemku

v misté a ¢ase obvykla Cini: 18 950 000.- K¢

Jednotkova cena ¢ini: 400.- K&, bez DPH /1m?




F. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je veden pod potadovym ¢&islem 91/9031/2022.

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:

- Mgr. Jaroslav Pikhart

- Katefina Masopustova

AP 1y

Ing. Vladimir Hada, MBA
jednatel

V Mosté, dne 14. dubna 2022
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

mapa oblasti
katastralni mapa
fotodokumentace
geometricky plan
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Mapa oblasti
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Kopie katastrilni mapy
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Fotodokumentace
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ENI CONSULT spol. s r.o.

znalecka kancelar
obor ekonomika
ocefiovani majetku

ZNALECKY POSUDEK

€. 92/9032/2022

o cené pozemku ¢is. parcely 337/143 (podle GP),
k.u. Minice, v obci VelemysSleves,
okres Louny, Ustecky kraj
II. etapa - pozemky

ENI CONSULT spol. s r.0. — znalecka kancela¥, Chomutovska 2233, 434 01 Most, 1c 60281821, DIC CZ60281821
tel./fax: 476 108 173, tel. 602 447 444, 602 447 459, e-mail eniconsult@seznam.cz, http://www.eniconsult.cz




ZNALECKY POSUDEK
¢. 92/9032/2022

o cené pozemku ¢is. parcely 337/143 (podle GP),
k.a. Minice, v obci Velemyvsleves,
okres Louny, Ustecky kraj

Il.etapa — pozemKky

Objednatel znaleckého posudku:  SPZ Triangle. pfispévkové organizace,
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem

Ucel znaleckého posudku: Zjisténi ceny pozemki ke dni ocenéni dle platné
cenoveé vyhlasky a ureni ceny pozemku v misté a ¢ase
obvyklé, pro tcel ptevodu vlastnictvi

Podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni pozdéjSich pFedpisa a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhladky & 424/2021 Sh., podle stavu ke dni 5.4.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Posudek vypracoval: ENI CONSULT spol. s r.o.

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Ocefiovani nemovitych véei

Pocet stran: 18 véetné titulniho listu. Zadavateli se pfeddva ve 2 vyhotovenich.

V Mosté&. dne 14. dubna 2022




A. ZADANI

1. Znalecky tkol

Znalecky posudek o cené pozemk:
1)p.p.€. 337/143 o vyméie 199 m’ v obei Velemysleves kat. uz. Minice

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 5.4.2022 za pfitomnosti zastupce objednatele posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis tdajt z KN Kat. tt.pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Zatec, ze dne 4.4.2022
- informace a udaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skutecnosti a vyméry zjisténé na misté

- geometricky plan ¢. 233-34/2022

- platny tizemni plan obce Velemysleves

- snimek katastralni mapy

- ortofotomapa zajmového uzemi

- zastavovaci plan primyslové zény Triangle

2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Platny ocefiovaci predpis, zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zékon o ocenovani majetku), ve znéni pozdejsich predpist, upravuje zptisoby oceniovani véci, prav a
jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Pokud zakon nestanovi jiny zplsob ocefovani, ocenuji se
majetek a sluzba obvyklou cenou (§ 2 odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku). Jinym zpsobem
ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je nakladovy zpasob, vynosovy zpusob,
porovndavaci zpiisob, ocenovani podle jmenovité hodnoty, oceilovani podle tcetni hodnoty,
ocefiovani podle kurzové hodnoty a ocefiovani sjednanou cenou (§ 4 odst. 1 zdkona o oceinovani
majetku).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nezahrnuji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinyeh kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikiddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
uréf se porovndnim ze sjednanych cen.




Metoda ocenéni

Ocenované pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti v druzich jiné plochy - ostatni plochy.Ke
zjisténi administrativni ceny se pouZzije vyhlaska &. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocefovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., a vyhlasky ¢&. 424/2021
Sb., v feSeném piipadé postupem podle § 4 odst. 2 ocenovaci vyhlasky.Urceni obvyklé ceny se

provede podle § 2 odst 2. zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v feSeném pripadé
porovnavacim zpusobem dle § 2 odst. 9 pism. c.

C. NALEZ
1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Néazev predmétu ocenéni: Pozemky : parc. ¢is. 337/143 (podle GP)
Adresa predmétu ocenéni: Velemysleves
438 01 Velemysleves
LV: 123
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Velemysleves
Katastralni tzemi: Minice
Pocet obyvatel: 349
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 100,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech V1 0,80
04. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elektiina, vodoved, [ 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo I11 0,90
autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0.85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O;* 02 * O3 * Q4 * Os * Og = 202,00 K&/m?

2. Vlastnické a evidencni idaje
Pozemek parc.¢is. 337/143 je zapsany na listu vlastnictvi ¢. 123  pro obec Velemysleves a katastralni
tzemi Minice
Vlastnik: Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem - centrum
Triangle piispévkova organizace SPZ, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem

3. Dokumentace a skute¢nost
Ovéfuji soulad udajii z predloZenych podkladii se skuteénym stavem zjisténym na misté sameém.

= F s



Pozemek je v terénu vytyceny geodetickymi znackami.

Pozemek je zapsany v KN jako ostatni plocha s vyuZitim ostatni plocha - jina plocha. V platném
tizemnim planu je pozemek oznacen ,,VP” - vyroba a skladovani - primyslova zéna. Pozemek je
urCen Kk zastavéni pozemnimi stavbami pramyslového charakteru, a dile stavbami technické nebo
dopravni infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

4. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek se nachdzi v centrdlni ¢asti Gzemnim planem vymezeného prostoru pro
pramyslovou zonu Triangle, lokalizovanou jihozédpadné od silnice dalni¢niho typu D7 smér Praha -
Chomutov. Pozemek jsem shledal rovinného charakteru, prosty staveb a trvalych porosti. V ramci
zony Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je zajisténo napojeni
na infrastrukturu - zasobovani priimyslovou (uzitkovou) i pitnou vodou. el. energii, zemnim plynem a
dale na likvidaci splaskovych a dest'ovych vod a likvidace odpadd.

Pristupnost oceriovaného pozemku je zajisténa z vefejné komunikace, prostfednictvim vnitfniho
dopravniho systému z6ny.

Pro pfedmétny pozemek byla v ramci uzemniho a stavebniho fizeni vydéna mistné prislusnym
stavebnim Ufadem rozhodnuti opraviiujici k realizaci staveb. Ocenéni - zjiténi ceny se provede dle §
3 platné ocenovaci vyhlasky jako stavebni pozemek neocenény v cenové mapé s navaznosti na § 4
odst 2. Ocenéni- stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé se provede § 2 zakona &. 151/97.

5. Obsah
1. Stavebni pozemky



¥

D. ZNALECKY POSUDEK
1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb.. ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., &.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0.00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00

soucasti je 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Pozitivni - Pfedmétné pozemky III 0,02
jsou soucasti izemi s vyhlasenou podporou investi¢nich pobidek

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80

9. Ob¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni 3kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
;

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1+ Y, P))=0,734

1=1
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1.0:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1 + ¥ Pi)=1,020

i=1

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

Nazev znaku ¢. P

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

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0.00

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze [ 0,00

napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti
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4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni III 0,05
dopravu

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moZznosti na vefejné 11 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: III 0.05
Vyhodna poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuZiti viz
uzemni plan

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva I 0,00

7
Index polohy Ie =P, * (1 +3 Pj)=0,440

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,323

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,449

1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
Index polohy pozemku I = 0,440

Index omezujicich vlivia pozemku

Nazev znaku &. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné 1 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0.00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I1 0,00

[
Index omezujicich vliva flo=1+3% Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * [o * Ip = 1.020 * 1,000 * 0.440 = 0,449

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené



Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e Zakl. cena Upr. cena
ZatFidéni (K&/m?] Index  Koef. [Eé /m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - zasitovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 202.- 0,449 90,70
Typ Nézev Parcelni V)"m)éra Jedn. cena Cena
. &islo [m?] [K&/m?) [K¢]
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jind plocha 337/143 199 90,70 18 049,30
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 199 18 049,30
Zjisténa cena celkem = 18049 K¢

2. uréeni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Obvykla cena nemovitosti vyjadiuje cenu, které by bylo mozno dosdéhnout za konkrétni nemovitost,

jako predmétu prodeje v rozhodné dobé a misté.

Primarni - pfima metoda - optimalné uzivand metoda zjistovani obvyklé ceny je porovnani s jiz

realizovanymi obchodnimi pfipady v daném misté a ¢ase dle dostupnych statistickych informaci.

Metoda — konformity — v daném prostiedi s ustalenymi technickymi a ekonomickymi standardy se
ceny pozemkl (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojové priblizuji. Pii zjiStovani
srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména tGzemni vztahy, technicko - Gzemni

podminky, dopravni situace, Zivotni prostfedi, budouci vyuzitelnost, konkuren¢ni prostiedi
strané poptavky a pod.

Uroven obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprimérovanych vybranych dosazenych cen.

V daném piipadé jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouzitelnych jako divéryhodna srovnavaci zéakladna pro pouziti pfimé metody zjisténi obvyklé ceny

predmétnych pozemkai.

Vychozi zakladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelnd nemovitost

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

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.¢. 554/25 vyméra — 38 060 m?
lokalizace, p.C., Tatinna. ku Nehasice

vymeéra

Realizovana cena 15 224 000,- K& Cena za Ilm?® 400,- K¢




2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace

Kupni smlouva ze dne 1.11.2019, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.&. 554/26 vyméra — 20 724 m?
lokalizace. p.¢., Tatinna

vyméra

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

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace

Kupni smlouva ze dne 16.8.2018. kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.¢. 554/149, vyméra — 11702 m?
lokalizace, p.c., Tatinna, ki Nehasice | 554/150.554/151,

vymeéra 801/124, 801/105

Realizovana cena 4 680 800.- K¢ Cena za lm’ 400,- K&

Analyza situace v prodejnosti pozemku:

Soucasné obdobi je charakterizovano sniZenou kupni silou zejména v Usteckém kraji— jedna se o
lokalitu s jednou z nejvy$sich nezaméstnanosti. DosaZené kupni ceny srovnatelnych nemovitosti jsou
v zajmu ziskl z prodeje maximalné dosazitelné.

Ocefiovana nemovitost.- pozemek p.&. 337/143 (podle GP) ostatni plocha — jind plocha se obecné
jevi jako obtizné obchodovatelné. Statusem . Pramyslova zona™, ktery je dén oznaenim v platném
lzemnim planu obce Velemysleves, je vyznamné zuZena moznost vyuZiti pozemku a ztoho
odvozeny segment v tivahu pfichazejicich potencialnich zdjemcii o koupi.

Okruh potencidlnich t¢astnikéi trhu na strané poptavky piimo souvisi s kupni silou, Gvérovou
politikou penéznich tstavii a zejména i celkovou hospodaiskou situaci. Lze pfedpokladat, ze okruh
zéjemeil bude maly a bude se rekrutovat pouze z uritych skupin. Z toho plyne konkurenéni prostredi
poptavky omezené na Uzky okruh zajemet, ktefi se specializuji na obdobné obory.

V tomto konkrétnim piipadé se jevi dosaZzené ceny jako dlouhodobé ustalené a lze pfedpokladat i
nadale realizovatelné pro pfedem vybraného zdjemce.

Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

Urceni obvyklé ceny pozemkii porovnavaci metodou se jevi pro specifiénost. kvalitativnich znaki,
legislativnich omezeni a pfedem daného zptisobu vyuziti jako redlné. Pozemky jsou v daném misté
a ¢ase obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované

Primér z pfevzatych realizovanych cen 400,- K¢&/1m?
Riziko — stupei nejistoty - zanedbatelné

Urcena cena 400,- K&¢/1m2



Uréena cena celkem:

Pozemek - par.¢is. 337/143 - 199 m? * 400,- K¢ 79 600,- K¢

Celkem: 79 600,-K¢

E. REKAPITULACE

Zjisténa cena stavebnich pozemku ¢ini 18 049,- K¢

Urdena cena stavebnich pozemku

v misté a ¢ase obvykla Cini: 79 600.- K¢

Jednotkovia cena &ini: 400.- K&, bez DPH /1m?




F. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je veden pod potadovym &islem 92/9032/2022

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:

- Mgr. Jaroslav Pikhart

- Katefina Masopustova

///ﬁ;f;/} /7

Ing. Vladimir Hiida, MBA
jednatel

V Mosté, dne 14, dubna 2022
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

katastralni mapa
mapa oblasti
geometricky plan
fotodokumentace
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Kopie katastrialni mapy

Pozemek p.¢. 337/12 v k.a. &. 777706

12 -

| & |



Mapa oblasti
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Geometricky plan
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ENI CONSULT spol. s r.o.

znalecka kancelar
obor ekonomika
ocenovani majetku

ZNALECKY POSUDEK

¢. 93/9033/2022

o cené pozemkaii ¢is. parcel 1190 (podle GP), 801/25, 801/26,
k.i. Nehasice, v obci Bitozeves, okres Louny,
Ustecky kraj
II. etapa - pozemky

ENI CONSULT spol. s r.o. - znalecka kancelar, Chomutovska 2233, 434 01 Most, IC 60281821, DIC CZ60281821
tel./fax: 476 108 173, tel. 602 447 444, 602 447 459, e-mail eniconsult@seznam.cz, http://www.eniconsult.cz




ZNALECKY POSUDEK
¢. 93/9033/2022

o cené pozemku ¢is. parcel 1190 (podle GP), 801/25, 801/26,
k.. Nehasice, v chi Bitozeves, okres Louny,
Ustecky kraj

Il.etapa — pozemky

Objednatel znaleckého posudku:  SPZ Triangle, pfispévkova organizace,
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem

Ucel znaleckého posudku: Zjisténi ceny pozemki ke dni ocenéni dle platné
cenové vyhlasky a urCeni ceny pozemkil v misté a Case
obvyklé, pro ucel prevodu vlastnictvi

Podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisu a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 5.4.2022 znalecky posudek
vypracoval:

Posudek vypracoval: ENI CONSULT spol. s r.o.

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Ocenovani nemovitych véei

Pocet stran: 18 v€etné titulniho listu. Zadavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Mosté, dne 14. dubna 2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol
Znalecky posudek o cené pozemki:

1) pozp.c. 1190 (podle GP) 0 vyméie 137m? v obci Bitozeves k.u. Nehasice
2) poz.p.c. 801/25 0 vymere 52342 m* v obci Bitozeves k.0. Nehasice
3) pozp.c.801/26 o vyméfe 7123 m* v obci Bitozeves k.0. Nehasice

2. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka byla provedena dne 5.4.2022 za pritomnosti zastupce objednatele posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis Gdaji z KN Katastralni afad pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Zatec, ze dne 5.4.2022
- informace a udaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

- platny izemni plan obce Bitozeves

- snimek katastralni mapy

- ortofotomapa zajmového tzemi

- zastavovaci plan prumyslové zény Triangle

- geometricky plan €. 274- 34/2022 ze dne 14.3.2022

2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Platny ocefovaci predpis. zdkon ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékoni
(zdkon o oceflovani majetku), ve znéni pozdgjsich predpist. upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav
a jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Pokud zakon nestanovi jiny zplsob ocenovéni, ocefuji se
majetek a sluzba obvyklou cenou (§ 2 odst. 1 zdkona o ocefovani majetku). Jinym zpisobem
ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je nakladovy zpilsob, vynosovy zplsob,
porovnavaci zplsob, ocefiovani podle jmenovité hodnoty. ocefiovani podle ucetni hodnoty,
ocenovani podle kurzové hodnoty a ocefiovani sjednanou cenou (§ 4 odst. 1 zikona o ocefiovani
majetku).

Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi
prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kieré
maji na cenu viiv, aviak do jeji vi)Se se nezahrnuji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldsmi obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlasii oblibou se rozumi zvld$tni hodnota prikladand majetku nebo
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sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se porovndnim ze sjednanych cen.

Metoda ocenéni

Ocenované pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti v druzich jiné plochy - ostatni plochy.Ke
zjisténi administrativni ceny se pouzije vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb..
¢.443/2016 Sb.. ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., a vyhlasky ¢. 424/2021
Sb., v feSeném piipadé postupem podle § 4 odst. 2 ocenlovaci vyhlasky.Uréeni obvyklé ceny se
provede podle § 2 odst 2. zdkona o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v feSeném piipadé
porovnavacim zpusobem dle § 2 odst. 9 pism. c.

C. NALEZ
1. Vy¢et sebranych nebo vytvoienych dat
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky pozemkové parcely ¢is. 1190 (podle GP), 801/25, 801/26
Adresa piedmétu ocenéni: Bitozeves-Pramyslova zéna Triangle
439 42 Bitozeves-Primyslova zona Triangle
LV: 137
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Bitozeves
Katastralni uzemi: Nehasice
Pocet obyvatel: 449

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 100,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obece: Do 500 obyvatel v 0.50

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obee v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod. [ 1.00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 111 0.90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obei: Omezena vybavenost (obchod a v 0.90

zdravotni stiedisko. nebo $kola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * 02 * O3 * O4 * Os * Qg = 214,00 Ké&/m?

2. Vlastnické a evidenéni udaje
Pozemky par.¢is. 801/25, 801/26 a st..parc. ¢is. 88 ze které je ocefiovana poz. parc. &is. 1190
oddélena jsou zapsan€ na listu vlastnictvi ¢. 137 pro obec Bitozeves a katastralni uizemi Nehasice

vlastnik. Usteck)’r kraj, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem - centrum
Triangle pfispévkova organizace SPZ, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem

3.




3. Dokumentace a skute¢nost

Ovétuji soulad udaji z predlozenych podkladt se skuteénym stavem zjidténym na misté samém.
Pozemky jsou v terénu vytycené geodetickymi zna¢kami.

Pozemky jsou zapsany v KN jako zastavéné plochy a nadvoii resp. ostatni plochy - jiné plochy. V
platném uzemnim planu jsou pozemky oznaceny .,VP™ - vyroba a skladovéni - priimyslova zona.
Pozemky jsou urCeny k zastavéni pozemnimi stavbami primyslového charakteru, a dale stavbami
technické nebo dopravni  infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

4. Celkovy popis nemovité véci

Oceriované pozemky se nachdzi v centralni ¢asti izemnim planem vymezeného prostoru pro
primyslovou zénu Triangle. lokalizované jizné¢ od silnice délni¢niho typu D7 smér Praha -
Chomutov. Pozemky jsem shledal rovinného charakteru, prosté staveb a trvalych porosti. V ramci
prumysloveé zony Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je
zajiSténo napojeni na infrastrukturu - zasobovani priimyslovou (uzitkovou) i pitnou vodou, el. energii,
zemnim plynem a déle na likvidaci splaskovych a destovych vod a likvidace odpadd.

Pristupnost ocefiovanych pozemk je zajisténa z vefejné komunikace, prostfednictvim vnitiniho
dopravniho systému zony.

Pro pfedmétné pozemky byla v ramci tzemniho a stavebniho fizeni vyddna mistné pfisludnym
stavebnim fadem rozhodnuti opraviujici k realizaci staveb. Zjidténi ceny se provede dle § 4 odst
1, resp § 4 odst 2 platné ocenovaci vyhlasky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé. Uréeni
obyklé ceny se provede ve smyslu § 2 odst.9 pism c) zdkona &¢. 151/97 porovnavacim zpiisobem.

5. Obsah
1. Stavebni pozemky

D. ZNALECKY POSUDEK
1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonf ¢&.
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 Sb., ¢. 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 Sh.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sh., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véecmi

Nazev znaku & Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlasinik), nebo stavba stejného vlastnika,



nebe jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
izemi

4., Vliv pravnich vztah na prodejnost: Pozitivni - Predmétné 111 0.02
pozemky jsou soucasti tizemi s vyhldSenou podporou investi¢nich
pobidek

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I1 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu Y 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obee v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocefiovaci vyhlasky:
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=0,734

1=1

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

5

Index trhu Ir=Ps*P7*Psg*Po *(1+ Y Pi)=1,020

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Néazev znaku ¢. P;

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,40
celku

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

3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vsechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni 1II 0,05
dopravu

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moZnosti na vetejné 11 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: 111 0.05

Vyhodné poloha - Pozemkova rezerva pro komerc¢ni vyuziti viz
tzemni plan
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil I 0.00

7
Index polohy Ip=P; * (1 +Y Pi)=0,440

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,323




|

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1.0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,449
1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
Index polohy pozemku Ip = 0,440

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0.00

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii 11 0.00
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Index omezujicich viivi Io=1+2 Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * Io * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,440 = 0,449

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zatfidéni ZFII({;SEI]]& Index Koef. U[g;.; /ifgn]a

§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit’ovany

§ 4 odst. 2 - zasit'ovany 214.- 0.449 96,09

T Nizev Parcelni V}_’(méra Jedn. cena Cena

P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina 1190 137 96,09 13 164,33
zasitovany plocha
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina 801/25 52 342 96,09 5029 542.78
zasitovany plocha
8 4 odst. 2 - ost. plocha - jina 801/26 7123 96,09 684 449.07
zasitovany plocha
Stavebni pozemky — celkem 59602 5727 156,18
Zjisténa cena celkem = 5727 156,- K¢




2. urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Obvykla cena nemovitosti vyjadiuje cenu, které by bylo moZno dosahnout za konkrétni nemovitost,
jako pfedmétu prodeje v rozhodné dobé a misté.

Primarni - pfima metoda - optiméalné uzivana metoda zjistovéani obvyklé ceny je porovnani s jiz
realizovanymi obchodnimi ptipady v daném misté a ¢ase dle dostupnych statistickych informaci.

Metoda — konformity — v daném prostredi s ustdlenymi technickymi a ekonomickymi standardy se
ceny pozemkl (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojové priblizuji. Pfi zjistovani
srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména Gzemni vztahy, technicko - tzemni
podminky, dopravni situace, zivotni prostfedi, budouci vyuZitelnost, konkurenéni prostiedi na
strané poptavky a pod.

Uroveri obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zpriimérovanych vybranych dosazenych cen.

V daném pripadé jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouzitelnych jako divéryhodna srovnavaci zakladna pro pouziti pfimé metody zjisténi obvyklé ceny
predmétnych pozemkii.

Vychozi zakladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelna nemovitost

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

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.&. 554/25 vyméra — 38 060 m?
lokalizace, p.¢., Tatinnd, ka Nehasice

vymeéra

Realizovana cena 15 224 000.- K¢ Cena za Im? 400,- K¢

2. srovnatelna nemovitost

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

Druh pozemku Ostatni plocha |
Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.¢. 554/26 vymeéra — 20 724 m*
lokalizace, p.¢., Tatinna

vymera

Realizovana cena 8 289 600.- K¢& Cena za lm? 400.- K¢

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 16.8.2018, kupujici - prav. osoba
Druh pozemku Ostatni plocha
Pozemek - Obec Bitozeves, kit | p.¢. 554/149, vyméra — 11702 m?
lokalizace, p.¢.. Tatinnd, ku Nehasice | 554/150,554/151,
vymeéra 801/124, 801/105
Realizovand cena 4 680 800.- K& Cena za Im* 400,- K¢
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Analyza situace v prodejnosti pozemku:

Soucasné obdobi je charakterizovano snizenou kupni silou zejména v Usteckém kraji— jedna se o

lokalitu s jednou z nejvy3Sich nezaméstnanosti. Dosazené kupni ceny srovnatelnych nemovitosti jsou
v zajmu zisku z prodeje maximalné dosazitelné.

Oceriovana nemovitost.- pozemky ¢is. parcel 1190 (podle GP), 801/25 a 801/26 se obecné jevi jako
obtiZzné obchodovatelné. Statusem ,.Primyslova zéna™, ktery je dan oznacenim v platném tzemnim
planu obce Bitozeves, je vyznamné ziiZzena moznost vyuZiti pozemku a z toho odvozeny segment
v Uvahu pfichazejicich potencidlnich zdjemei o koupi.

Okruh potencidlnich dG¢astnikl trhu na strané poptavky primo souvisi s kupni silou, tvérovou
politikou penéznich Ustavii a zejména i celkovou hospodéiskou situaci. Lze predpokladat, Ze okruh
zajemct bude maly a bude se rekrutovat pouze z ur¢itych skupin. Z toho plyne konkurenéni prostiedi
poptavky omezené na uzky okruh zdjemct, ktefi se specializuji na obdobné obory.

V tomto konkrétnim piipadé se jevi dosazené ceny jako dlouhodobé ustilené a lze predpokladat i
nadale realizovatelné pro predem vybraného zijemce.

Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

Urceni obvyklé ceny pozemki porovnavaci metodou se jevi pro specifi¢nost, kvalitativnich znaki,
legislativnich omezeni a pfedem daného zpusobu vyuziti jako realné. Pozemky jsou v daném misté
a Case obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované

Primeér z pfevzatych realizovanych cen 400,- K&/1m?
Riziko — stupen nejistoty - zanedbatelné

Ur¢end cena 400.- K¢&/Im2

Urcena cena celkem:

Pozemek - par.¢is. 1190 - 137 m? * 400,- K¢ 54 800,- K¢

Pozemek - par.is. 801/25 - 52342 m* * 400,- K¢ 20 936 800,- K¢

Pozemek - par.¢is. 801/226 - 7123 m? * 400,- K¢ 2 849 200,- K¢

Celkem: 23 840 800-K¢
-8 -




i

5

E. REKAPITULACE

Zjisténa cena stavebnich pozemku ¢ini

S 727 156.- K¢

Urdéena cena stavebnich pozemkiu

v misté a ¢ase obvykla Cini:

23 840 800,- K¢

Jednotkova cena Cini:

400,- K&, bez DPH /1 m?




F. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je veden pod pofadovym ¢islem 93/9033/2022.

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:
- Mgr. Jaroslav Pikhart

- Katefina Masopustova
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L % S Ing. Vladimir Hida, MBA
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V Mosté, dne 14. dubna 2022
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

mapa oblasti

katastralni mapa
fotodokumentace
geometricky pldn
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Kopie katastrialni mapy

300 -4-CI10 500 m
Pozemek p.¢. 801/25 v k.. ¢. 702374

—Z00

100

- 13 -




Fotodokumentace
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Geometricky plian

' VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHD STAVU UDAJY KATASTRU NEMOVITOSTI

*) Louny 8-1/13, Louny 9-1/24, Louny 9-1/42
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“1-3) Rozdll vznikly zaokroublenim wymér (sod 14.6 piiiohy katastralni whidsky) u dosavadnich parcel

GEOMETRICKY PLAN Cewmeb o] plin orr] BFeaak vpreyeiief remfemdeey hvenfe: Feclneps 6TE SFednd spriwtaf remtmiES [nderies
pro Imb et Ing. Petra Voldtilovd et
rozdileni pozemku ﬂm:m:u R mmmwww
Dae 14.3.2022 S 7372022 - o
NigSogml » pleerattd odpavith pedmin pledgiio. Temta stefnop odpoviid geomeickhna plom
v folkimeaci Intasrdini dide.

Facaatritel dFad sevhlad ¢ adldavindiu pareel,

Vihoodwel: MESS GEO sr.o

K. Borovského 1144

Most 434 01
Cislo pldny:  274-34/2022
Okres: Louny - ,

KU Usracky krdf
Dhice; Bilozeves VKP g%ck :: ' "
I 1 aronika Ra) ajeroy

Fst faom_Nebasice PeP L rea0rs ok

Mapovi list: DKM #)

Duosavalale: vlaesddli: poremich byte pocteta motst
Sezalimlt se ¥ verbing & pelben wavshirvarch nove beasic,

2022.03.21 11:27:36 CET

OFient stefiwplen geometrivkéhn pling v Hadrmné peduhl.
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