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ZNALECKY POSUDEK
& 42/8982/2022

o cen¢ pozemku ¢is. parcely 836/106 (podle GP),
k.u. Stankovice u Zatce, v Staﬁkovicich,
okres Louny, kraj Ustecky

Objednatel znaleckého posudku: SPZ Triangle, ptispévkova organizace,
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem
Utel znaleckého posudku: Zj18téni ceny pozemki ke dni ocenéni podle platné

cenové vyhlasky a uréeni ceny pozemkl v misté a ¢ase
obvyklé, pro ucel pfevodu vlastnictvi

Podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni pozdéjSich predpisi a vyhliaky MF
CR &. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky €. 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 28.3.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Posudek vypracoval: ENI CONSULT spol. s r.o0.

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Ocefiovani nemovitych véci

Posudek obsahuje jedendct stran textu, &tyfi piilohy a byl vydan ve dvou vyhotovenich.

V Mosté, dne 31. biezna 2022



A. ZADANI

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o cené pozemku:
1) p.p-¢. 836/106 (podle GP) o vyméfe 17212 m? v k.G. Stafikovice u Zatce

B. VYCET PODKLADU
1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis udajii z KN Kat. tf.pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Zatec, ze dne 28.3.2022
- informace a udaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- geometricky plan €. 562-2/2020 ze dne 5.2.2020

- platny tizemni plan obce Stafikovice

- snimek katastralni mapy

- ortofotomapa zajmového uzemi

- Zastavovaci plan primyslové zony Triangle

2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Platny ocenovaci predpis, zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakoni
(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozd&jsich predpisi, upravuje zplisoby oceflovani véci, prav a
Jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Pokud zékon nestanovi jiny zplisob ocefiovéni, ocefiuji se
majetek a sluzba obvyklou cenou (§ 2 odst. 1 zakona o ocefiovani majetku). Jinym zptisobem
ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkladé je nakladovy zpisob, vynosovy zptisob,
porovnavaci zplsob, ocefiovani podle jmenovité hodnoty, ocefiovani podle wdetni hodnoty,
oceriovani podle kurzové hodnoty a ocenovani sjednanou cenou (§ 4 odst. 1 zdkona o oceflovani
majetku).

Obvyklou cenou se pro cely tohoto zdkona (§ 2 odst. 2) rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani siejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu viiv, avSak do jeji vySe se nezahrnuji viivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
poméru proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zviasmi 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 vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldsini hodnota prikladand 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

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 zékona o ocefiovani
majetku  (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/ 2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., v feSeném piipads
postupem podle § 4 odst. 2 oceilovaci vyhlasky. Uréeni obvyklé ceny se provede podle § 2 odst 2.
zakona o oceflovéani majetku ¢. 151/1997 Sb. v feSeném pfipadé porovnivacim zpiisobem dle § 2
odst. 9 pism. c.

C.NALEZ

1. Vycet sebranych nebo vytvoFenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek : p.p.c. 836/106 (podle GP)
Adresa pfedmétu ocenéni: Starikovice
439 49 Stankovice
LV: 482
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Starikovice
Katastralni Gzemi: Stafikovice u Zatce
Pocet obyvatel: 1051
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 100,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obei 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce &. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elekttina, vodovod, I 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: Zakladni vybavenost (obchod a 111 0,95
zdravotni stfedisko a $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1 * 02 * O3 * Oy * Os * O = 378,00 K&/m?

2. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik: Ustecky kraj, Velk4 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



3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 29.3.2022 za ptitomnosti zastupce objednatele posudku.

4. Dokumentace a skutecnost
Ovetuji soulad udajui z predloZenych podkladl se skuteénym stavem zjisténym na misté samém.
Pozemek je v terénu vytyceny geodetickymi znackami.

Pozemek 836/96 je zapsany v KN jako ostatni plocha s vyuzitim jina plocha. V platném tGzemnim
planu je pozemek oznaceny ,.VP” - vyroba a skladovani - primyslova zéna. Pozemek je urceny k
zastavéni pozemnimi stavbami priimyslového charakteru, a déle stavbami technické nebo dopravni
infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

5. Celkovy popis nemovité véci

Ocerlovany pozemek se nachazi pii jihozapadnim okraji izemnim planem vymezeného prostoru pro
pramyslovou zonu Triangle, lokalizovanou jihozapadné od silnice dalni¢niho typu D7 smér Praha -
Chomutov, jizni okraj izemi primyslové zony. Pozemek jsem shledal rovinného charakteru, prosty
staveb a trvalych porostl. V ramci zony Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a
zdrojovych kapacit je zajisténo budouci napojeni na infrastrukturu - zasobovani priamyslovou
(uzitkovou) i pitnou vodou, el. energii, zemnim plynem a dale na likvidaci splaskovych a dest'ovych
vod a likvidace odpadii.

Pristupnost ocefiovanych pozemki je zajidténa z vefejné komunikace, prostfednictvim vnitiniho
dopravniho systému primyslové zony.

Pro pfedmétné pozemky byla v ramci Gzemniho a stavebniho fizeni vydana mistné prislusnym
stavebnim ufadem rozhodnuti opraviiujici k realizaci staveb. Ocenéni se provede dle § 3 platné
oceniovaci vyhlasky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé s navaznosti na ocenéni dle § 2
zakona €. 151/97 cenou v misté a ¢ase obvyklou.

6. Obsah
1. Stavebni pozemek - poz. parc.&is. 836/106 (podle GP)




PN

D. ZNALECKY POSUDEK

1. Ocenéni cenou zjisténou

Oceinovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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 neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 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 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zidkladni vybavenost (obchod a 11 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
Index trhu ItT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + > Pj)=1,051

1=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pj)=1,020

i=1




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

Nazev znaku ' P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,40
celku

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

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

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

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

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: 111 0,05

Vyhodna poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuZiti viz
uzemni plan
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi I 0,00

7
Index polohy Ir=P; *(1+3> P)=0,440
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢&.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,462

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

1. Stavebni pozemek - poz. parc.¢is. 836/106 (podle GP)

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

Index omezujicich vlivii 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 pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky [II 0,00

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

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

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

6
Index omezujicich vliva Io=1+)> Pi=1,000

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

.



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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

_ Z3kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit’ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 378.- 0,449 169,72
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina 836/106 17212 169,72 2921 220,64
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 17212 2 921 220,64

Pozemek - poz. parec. &is. 836/106 (podle GP) - zjiSténa cena celkem = 2 921 220,64 K¢

2921 220,60 K¢
2 921 220,- K&

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

2. urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Obvykld cena nemovitosti vyjadiuje cenu, které by bylo mozno dosdhnout za konkrétni nemovitost,
jako predmétu prodeje v rozhodné dobé a misté.

Primarni - pfima metoda - optimalné uzivana 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 ustilenymi technickymi a ekonomickymi standardy se
ceny pozemkd (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojové priblizuji. Pfi zjistovani
srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména tzemni vztahy, technicko - Uzemni
podminky, dopravni situace, Zivotni prostiedi, budouci vyuZitelnost, konkurenéni prostedi na strané
poptavky a pod.

Uroveii obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprimérovanych vybranych dosazenych cen,

V daném pripad¢ jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouZitelnych jako divéryhodna srovnavaci zakladna pro pouZiti pfimé metody zjidténi obvyklé ceny
ptedmétnych 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, ki | p.¢. 554/25 vyméra — 38 060 m?
lokalizace, p.c., Tatinna, kG Nehasice

vymeéra

Realizovana cena 15224 000,- K& Cena za 1m’ 400,- K¢




2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 25.11.2019, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

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

vymeéra

Realizovand cena 8 289 600.- K¢ Cena za 1m’ 400,- K¢

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 9.1.2019, Kupuyjici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Bitozeves, ki | p.¢. 554/149, vyméra — 11 702 m?
lokalizace, p.¢., Tatinna, ku Nehasice | 554/150,554/151,

vymeéra 801/124, 801/105

Realizovana cena 4 680 800,- K¢ Cena za 1m’ 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 nejvyssich nezaméstnanosti. Dosazené kupni ceny srovnatelnych nemovitosti jsou
v zajmu ziskl z prodeje maximalné dosaZitelné.

Ocefiovana nemovitost - pozemek p.p.¢is. 836/106 (podle GP) ostatni plocha — jina plocha se obecng
jevi jako obtizné obchodovatelna. Statusem ,,Primyslova zéna®, ktery je dan oznacenim v platném
uzemnim planu obce Staiikovice, je vyznamné z(zena moznost vyuZiti pozemki a z toho odvozeny
segment v uvahu pichazejicich potencialnich zajemci o koupi.

Okruh potencialnich uc¢astnikll trhu na strané poptavky pifmo souvisi s kupni silou, Gvérovou
politikou penéznich tstavii a zejména i celkovou hospodaiskou situaci. Lze predpokladat, Zze okruh
zajemct bude maly a bude se rekrutovat pouze z uréitych skupin. Z toho plyne konkurenéni prostiedi
poptavky omezené na uzky okruh zajemcd, ktefi se specializuji na obdobné obory.

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

Vyhodnoceni — urceni obvyklé ceny:

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

Primér z ptevzatych realizovanych cen 400,- K&/1m?
Riziko — stuperi nejistoty - zanedbatelné

Urcena cena 400,- K&/ 1m2

Urcéena cena celkem:

Pozemek — p.p.¢is. 836/106 17212 m> 400,- K& 6 884 800,- K¢



-

E. REKAPITULACE

Z.jisténa cena

2 921 220,.- K¢

Uréena cena

v misté a ¢ase obvykla ¢ini:

6 884 800.- K¢

Jednotkova cena Cini:

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 ustava
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ceny nemovitého a movitého majetku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 42/8982/2022 evidence posudki.

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:

- Mgr. Jaroslav Pikhart

- Katefina Masopustova

Ing. Vladimir Huda, MBA}%
jednatel

V Mosté, dne 31.3.2022






PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

katastralni mapa
mapa oblasti
geometricky plan
fotodokumentace
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Geometricky plan

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJ( KATASTRU NEMOVITOSTi

Dosavadni stay Novy stav

Porovnini se stavem evidence privnich vatah

nemavitost! avidenc

Canaleni Vimnéra parcely | Druty pazemky Ouznadeni Wymira parcely | Duh pozemky Tyostavdy | Zpgs, DAl plochdz! 2 pozomiy .
pazemiy pozemia urdani oxnateniho v Gty | T Gznadani
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One: 5.2.2020 Sisko: 10/2020 Die: Cislo:
NileZiostil a pess nosli odpovidd pravnim predsisam I Stenopis OBPOVidh geometriehdmy pIans v alkTSRIGE padobd
! ulokonémy v dokumentac Faastrdintho (Fady,
Wyhotevitel: Ing. Pelr Vit Kataskrdini ad soublasi & odiglovanim parcal, Crviifent sieinopisu geomabickéhe Plnu v Bstinnd podobi,
IE: 87565765
Peod Stranl 335
439 49 Starikovice

Cisto pldnu:  562-2/2020
o _DETer S,

i Lnquy ; KU pro Ustecky kraj
Obec: Starikovice P Zatec
: Ty Ing, Alena Koudové
Kt dzemt:  Stafikovice u 2atce H ﬁgP-S',’ 12020
Mapowj st Louny 8-1/34 2020.02.07 08:53:37 CET
E ™ pozemid byla

molnost sexndmit se v terény 5 pribEhem
navthovanych noviich hranic, které byly ozaEeny
Peedepsanym aplsobem:

kollky (dle § 91 odst, 6 wyhl .
357/2013 Sb.)
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Soufadnice pre zdpis do KN =
Cislo bodu_ — ¥ X  kk  Poznimks
S59-6 796650.73 1003856.52 kolik

59-8 796508. 58 1003826. 44
796550.77 1003973.27
796549.57 1003870.85 kolikx
796547.55 1003965.40 kolik
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796511.69 1003858, 64 kolik
786500.17 1005826.41 kolfk
786878.52 1003%82%. 53 kolik
796540.07 1003942.58 kolik
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