ZNALECKY POSUDEK
¢. 3399/35/2019/B

O cené pozemkd, p.p.&. 1010/28, 1010/29, 1010/30 1v obei Staiikovice, katastralni tizemi
Starikovice u Zatce, v misté a dase obvykIé.

Objednavatel znaleckého posudku: SPZ Triangle, ptispévkova organizace, RC/ICO:
71295011
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku: UrCeni obvyklé ceny pozemkd ke dni ocenéni pro

ucel prevodu vlastnictvi.

Die zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikond & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., € 350/2012 Sb., & 303/2013 Shb., &
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sh. a vyhldsky MF CR &. 441/2013
Sb. ve zn€ni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sh., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sbh. a <.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 9.7.2019 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Jaroslav Pikhart
Jedli¢kova 1164
436 01 Litvinov

Pocet stran: 10 vCetng titulniho listu. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Litvinove 24.7.2019



A. NALEZ

1. Znalecky kol
Znalecky posudek o cen& pozemkii:

1) pc 1010/28 ovyméte 20167m> v obci Starikovice, k.u. Starikovice u 2atce
2) p& 101029 ovymeéte 26088 m’ v obci Stafikovice, k.u. Stankovice u Zatce
3) pt 1010/30 ovyméfe 44204 m> v obci Staiikovice, k.G. Starikovice u Zatce

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky : p.p.¢. 1010/28, 1010/29, 1010/30
Adresa predmétu ocenéni: Starikovice
439 49 Starikovice
LV 482
Kraj: ﬁstecky
Okres: Louny
Obec: Stanikovice
Katastralni uzemi: Stafikovice u Zatce
Pocet obyvatel: 939
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 996,00 K&/m”

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

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

O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

O3. Poloha obce: Obec, jejiz n&které katastralni tzemi sousedi s obei II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce &. 1 (kromg& Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci Je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a 11 0,95
ambulantni zdravotni zafizeni a zikladni skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*Q;*Q,* Q3 *(Q, * Os * Os = 399,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 9.7.2019 za pritomnosti zastupce objednatele posudku.

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku

- Vypis Gdajii z KN Kat. uf.pro Ustecky kraj, kat. prac.Zatec, ze dne 29.3.2019
- informace a tidaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skuteCnosti a vyméry zji§t&né na mists

- platny uzemni plan obce Stafikovice

- snimek katastralni mapy




- ortofotomapa zajmového tizemi
- Zastavovaci plan primyslové zony Triangle

S. Vlastnické a evidenéni udaje

Pozemky p.¢. 1010/28, 1010/29, 1010/30 jsou zapsané na listu vlastnictvi & 482 pro obec
Stafikovice a katastralni Gizemi Statikovice u Zatce.

vlastnik. Ustecky kraj, ,
Velka Hradebni 3118/48400 01 Usti nad Labem - centrum

6. Dokumentace a skute¢nost

Oveétuji soulad udajii z predloZenych podkladi se skuteCnym stavem zji$ténym na mist& samém.
Pozemky jsou v terénu vytyené geodetickymi znadkami.

Pozemky jsou zapsany v KN jako ostatni plocha s vyuzitim jina plocha - ostatni plocha resp. ostatni
komunikace. V platném uzemnim planu jsou pozemky oznageny ,,VP” - vyroba a skladovani -
primyslova zéna. Pozemky jsou ureny k zastavéni pozemnimi stavbami primyslového charakteru,
adale stavbami technické nebo dopravni infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachazi pti Jihozapadnim okraji tzemnim planem vymezeného prostoru pro
primyslovou zonu Triangle, lokalizovanou Jihozapadné od silnice dalni¢niho typu D7 smér Praha
- Chomutov. Pozemky jsem shledal rovinného charakteru, prosté staveb a trvalych porostii. V ramci
zony Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je zajisténo
budouci napojeni na infrastrukturu - zasobovani primyslovou (uzitkovou) i pitnou vodou, el.
energii, zemnim plynem a déle na likvidaci splaSkovych a dest'ovych vod a likvidace odpadi.
Pfistupnost ocefiovanych pozemki je zajisténa z vefejné komunikace, prostfednictvim vnitiniho
dopravniho systému zony.

Pro pfedmétné pozemky byla v ramci tzemniho a stavebniho Fizeni vydéna mistn& pfislusnym
stavebnim ufadem rozhodnuti opraviiujici k realizaci staveb. Ocenéni se provede dle § 3 platné
ocenovaci vyhlasky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé s navaznosti na ocenéni dle §
2 zékona €. 151/97 cenou v mist& a &ase obvyklou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Stavebni pozemky

9. Pouzita Literatura
Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. (CERM 1995)

Oceiiovani nemovitosti na trznich principech — Zbyn€k Zazvonil (CEDUK 1996)
Odhad hodnoty pozemkii — Zbyn&k zazvonil (VSE Praha 2007



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocertovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonf &,
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. a €. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhladky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A" 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 stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Pozitivni - Pfedmétné I 0,02
upozemky jsou soudésti izemi s vyhlasenou podporou investi¢nich
pobidek

5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi 11 0,00

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

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zipad a
katastralni Gizem{ lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz n&které katastralni uzemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1 (krom¢& Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznimce pod tabulkou ¢.1 prilohy

¢. 3 ocetovaci vyhlagky:
5

Index trhu It=Ps *P; * Py * Py * (1+ Z P;) =1,051

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

Index trhu IT=P6*P7*P8*P9*(1+ Z Px)=1,020

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

I
=

Nazev znaku




1. Druh a ticel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,40
celku

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

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit& obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pi{jezd po zpevnéné komunikaci pro ndkladni III 0,05
dopravu

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

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: 11 0,05
Vyhodnd poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuZiti viz
uzemni plan

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi II 0,00

5
Index polohy Ip=P *(1+ Y P)=0,440

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 ptilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlagky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,462

V ostatnich ptipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,449

1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 0,440

Vypocet indexu cenového porovnani
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 zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna \izemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+Y P;=1,000

i=1



Celkovy index I =1Ir * Ip * Iy = 1,020 * 1,000 * 0,440 = 0,449

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvoFi ocené&né dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

) Z&kl. cena Upr. cena
Zatfideni o Index  Koef. i B
[K&/m?] [K¢/m?)
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 399.- 0,449 179,15
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - ost. plocha - jina 1010/28 20 167 179,15 361291805
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ost.plocha - jina 1010/30 44 204 179,15 7919 146,60
zasit'ovany
Stavebni pozemky - celkem 64 371 11 532 064,65

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P,

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
ITT Ugelové komunikace, vietky a mistni komunikace IV tridy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a p&si zony)
P2 Charakter a zastavénost tizemi

IIT'V kat. tzemi mimo sidelni &sti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevn&nym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeré&ni vyuziti

II' MozZnost komeréniho vyuziti a dalnice 1,00

4

Uprava zékladni ceny pozemkl komunikaci I=Ps*(1+3 P;)=10,450

i=1
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni 5 Koeficienty .
[K¢/m®] [K&/m"]

§ 4 odst. 3 a 4 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace, vefejné nepiist.,
komeréni

§ 4 odst. 3 a 4, komer&ni 399 - 0,450 1,000 179,55

-6-



T Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
M &islo [m?] [K&/m?] [K&]

§4odst. 3a4, ost. plocha - 1010/29 26 088 179,55 4684 100,40

komer¢ni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 26 088 4 684 100,40

Zjisténa cena - celkem: 16 216 165,- K&

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 16 216 170,- K¢

2. Stavebni pozemKy — zji§téni ceny v misté a fase obvyklé

Obvykla cena nemovitosti vyjadiuje cenu, které by bylo mo#no dosahnout za konkrétni nemovitost,
jako pfedmétu prodeje v rozhodné dobé a mists.

Primami - pfimé metoda - optimalng uZivani metoda zjiStovéani obvyklé ceny je porovnani s Jiz
realizovanymi obchodnimi pfipady v daném misté a Gase dle dostupnych statistickych informaci.
Sekundarni — nepfima metoda - nihradni uZivanou metodou je porovnani cen nabidkovych
redukovanych dle aktudlni situace na konkrétnim trhu.

Doplitkova metoda — konformity — v daném prostiedi s ustalenymi technickymi a ekonomickymi
standardy se ceny pozemkii (nemovitosti) zhruba shodnymi parametry vyvojove piiblizuji. P
zjistovani srovnatelnych cen se rozhodnymi ukazateli jevi zejména tuzemni vztahy, technicko -
uzemni podminky, dopravni situace, Zivotni prostiedi, budouci vyuZitelnost, konkurenéni prostiedi
na stran¢ poptavky a pod.

Urove obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprumérovanych
popfipadé vybranych redukovanych nabidkovych cen

V daném ptipadé jsou k disposici podklady v podobé konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouzitelnych jako diivéryhodnd srovnavaci zakladna pro pouziti pfimé metody zjisténi obvyklé
ceny pfedmétnych pozemkd.

vybranych dosazenych cen,

Vychozi zikladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelnd nemovitost

| Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 6.10.2017, kupujici — prav. osoba

Druh pozemku

Ostatni plocha

Pozemek —
lokalizace, p.&.,
vymeéra

Obec Velemysleves
k. 4. Minice

p.¢. 337/11, 337/50,
337/67, 337/69

vymeéra -22808 m

Z

Realizovana cena

9123 200.- K¢

Cenazalm?’

400,- K&

o




2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace ’T(upm’ smlouva ze dne 14.11.2018, Kupujici - prav. osoba
Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Staiikovice, ki | p.&. 396 vyméra— 1 m
lokalizace, p.¢., Starikovice u Zatce l

vyméra

Realizovana cena 400,- K& | Cena za Im? | 400,- K&

| 3. srovnatelna nemovitost

Kupni smlouva ze dne 16.8.2018, kupujici - prav. osoba

Zdroj informace
Druh pozemku Ostatni plocha
Pozemek - Obec Bitozeves, ku | p.¢. 554/149, ‘ vyméra — 11780 m’
lokalizace, p.¢., Tatinna, ka Nehasice | 554/1 50,554/151,
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 zdjmu ziskd z prodeje maximalng dosaZitelné.

Ocetlované nemovitosti - pozemky p.¢. 836/2, 836/31, 836/32, 836/33, 1010/1, 1010/12, 1010/13,
1010/16, 1010/28, 1010/29, 1010/30, 1010/47, 101/48, 1010/52, 1010/55 jiné plochy - ostatni
plochy,resp. manipula&ni plocha a ostatni komunikace se obecng Jevi jako obtiZzné obchodovatelné.
Statusem ,,Priimyslova zéna“, ktery je dén oznadenim v platném uzemnim planu obce Staikovice,
J€ vyznamné zii¥ena monost vyuZiti pozemku a z toho odvozeny segment v Gvahu pfichazejicich
potencialnich zdjemci o koupi.

Okruh potencidlnich u&astnikd trhy na stran¢ poptavky pfimo souvisi s kupni silou, uv&rovou
politikou pen&znich tstavi a zejména i celkovou hospodatskou situaci. Lze pfedpokladat, ze okruh
zajemcei bude maly a bude se rekrutovat pouze z urCitych skupin. Z toho plyne konkurenéni

prostfedi poptavky omezené na uzky okruh zajemct, ktefi se specializuji na obdobné obory.

Vtomto konkrétnim pfipadé se jevi dosazené ceny jako dlouhodobg ustalené a lze pfedpokladat i
nadale realizovatelné pro pfedem vybraného zajemce.

Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

Ur€eni obvyklé ceny pozemki porovnavaci metodou se jevi pro specifi¢nost, kvalitativnich znaka,
legislativnich omezeni a pfedem daného zplisobu vyuziti jako redlné. Pozemky jsou v daném miste
a Case obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahovang

-8-




Priimér z ptrevzatych realizovanych cen
Riziko — stupefi nejistoty - zanedbatelné

UrCena cena

Uréena cena celkem:

Pozemek - p.¢. 1010/28 — 20167 m? * 400,- K&
Pozemek - p.¢. 1010/29 — 26088 m? * 400,- K&
Pozemek - p.¢&. 1010/30 — 44204 m® * 400,- K¢

400,- K&/1m?

400,- K&/1m?

8 066 800,- K¢&
10 435 200,- K¢&
17 681 600,- K&



C. REKAPITULACE

Cena v misté a &ase obvykla &ini 400,- K&/ 1 m?

V Litvinové 24.7.2019

‘ Z
Mgr. Jaroslav Pikhart : M‘/Z
Jedlickova 1164
436 01 Litvinov

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal Jjako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 26.10.1989 pod &.j.Spr. 4000/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétyi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 3399/35/2019 /B znaleckého deniku.

.






ZNALECKY POSUDEK
¢. 3399/35/2019/ C

O cen¢ pozemki, p.p.€. 337/16, 337/17, 337/18 v obci Velemysleves, katastralni tizemi Minice, v
miste a ¢ase obvyklé.

Objednavatel znaleckého posudku: SPZ Triangle, ptispévkova organizace, RC/ICO:
71295011
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem

Ucel znaleckého posudku: Ur&eni obvyklé ceny pozemki ke dni ocenéni pro

ucel prevodu vlastnictvi.

Die zidkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 Sh., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhliiky MF CR ¢& 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sh. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 9.7. 2019 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Jaroslav Pikhart
Jedlickova 1164
436 01 Litvinov

Pocet stran: 9 v&etné titulniho listu, Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Litvinov& 24.7.2019



A. NALEZ

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o cené pozemkii:

)p.p& 337/16 ovyméfe 20704 m’ v obci Velemygleves, kat. iz.Minice
2)p.p.c.  337/17 0 vymeéfe 5950 m* v obci Velemysleves kat. (iz. Minice
3)p.pc 337/18 o vyméfe 47983 m? v obci Velemysleves kat. iz. Minice

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky : p.p.¢. 337/16, 337/17, 337/18
Adresa pfedmétu ocenéni: Velemysleves
438 01 Velemysleves
LV: 123
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Velemysleves
Katastralni tzemi: Minice
Pocet obyvatel: 335
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCy = 996,00 K&/m?>
Koeficienty obce
Nizev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel \'% 0,60
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci Je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci Je Zelezniéni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka
06. Ob¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (pouze \Y% 0,85

obchod nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*O, *(Q, * O3 * 04 * Os * Og = 256,00 K&/m?

3. Prohlidka a zamé&¥eni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 9.7. 2019 za pFitomnosti zastupce objednatele
posudku.

4. Podkiady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis udajii z KN Kat. Gi.pro Ustecky kraj, kat. prac.Zatec, ze dne 29.3.2019
- informace a udaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skuteCnosti a vyméry zji§t&né na mist&

- platny tuzemni plan obce Velemysleves

- snimek Katastralni mapy




- ortofotomapa zajmového zemi
- zastavovaci plan priimyslové zény Triangle

5. Vlastnické a evidenéni tidaje

Pozemky p.¢. 337/6, 337/12, 337/16, 337/17, 337/18 jsou zapsané na listu vlastnictvi & 123 pro
obec Velemysleves a katastralni izemi Minice

vlastnik. Ustecky kraj, ’
Velké Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem - centrum

6. Dokumentace a skute¢nost

Ovetuji soulad udajii z ptedlozenych podkladi se skuteCnym stavem zjidténym na mist$ samém.
Pozemky jsou v terénu vyty&ené geodetickymi znadkami.

Pozemky jsou zapsany v KN jako ostatni plochy sa vyuzitim jinad plocha, resp. sportovistd a
rekreacni plocha. V platném tizemnim planu jsou pozemky oznageny ,,VP” - vyroba a skladovani -
primysiova zéna. Pozemky jsou urCeny k zastavéni pozemnimi stavbami primyslového charakteru,
adale stavbami technické nebo dopravni infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocetiované pozemky se nachézi pii jthovychodnim okraji tzemnim planem vymezeného prostoru
pro primyslovou zénu Triangle, lokalizovanou jihozapadné od silnice dalni¢niho typu D7 smér
Praha - Chomutov. Pozemky jsem shledal rovinného charakteru, prosté staveb a trvalych porostd. V
ramci zony Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je zajisténo
budouci napojeni na infrastrukturu - zasobovani pramyslovou (uZitkovou) i pitnou vodou, el.
energii, zemnim plynem a déle na likvidaci splaSkovych a de3tovych vod a likvidace odpadi.
Pristupnost ocefiovanych pozemki je zajisténa z vefejné komunikace, prostfednictvim vnittniho
dopravniho systému zony.

Pro predmétné pozemky byla v radmci tzemniho a stavebniho fizeni vydana mistn& pfislu§nym
stavebnim Ufadem rozhodnuti oraviiujici k realizaci staveb. Qcenéni se provede dle § 3 platné
ocefiovaci vyhlagky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé s navaznosti na ocenéni dle §
2 zdkona ¢. 151/97 cemou v mist a dase obvyklou.

8. Obsah znaleckého posudku

L. Stavebni pozemky

9. Pouzita Literatura

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. (CERM 1995)
Ocefiovani nemovitosti na trznich principech — Zbyn&k Zazvonil (CEDUK 1996)
Odhad hodnoty pozemkii — Zbyn&k zazyonil (VSE Praha 2007




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani 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. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sh,

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 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 stabilizovanag I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahdi na prodejnost: Pozitivni - Pifedmétné I 0,02
upozemky jsou soudasti uzemi s vyhlaSenou podporou investiénich
pobidek

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii II 0,00

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

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

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

9. Obcanské vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni za¥izeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou &.1 ptilohy

¢. 3 ocetiovaci vyhlagky:
5

Index trhu It =P¢ * P, * Pg * Py * (1 + 2 P)=0,734

p=i
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1.0
5]

Index trhu Ir=Ps*P; ¥Pg * Py * (1 + 2, P)=1,020

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Ndzev znaku ¢. P;

1. Druh a tigel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0.40
celku

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

3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek lze I 0,00

napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

wodfia



4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevneéné komunikaci pro nakladni 11T 0,05
dopravu

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

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

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vliva IT 0,00

7
Index polohy Ip=P; *(1+ 3 P;)=0,440
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &1 pfilohy
€. 3 ocenovaci vyhlagky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,323

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

1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 0,440

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

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
vCetn€ - ostatni orientace

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

4. Chranén4 tizemi a ochrannga pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich vlivi To=1+3% P;=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * [, * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,440 = 0,449

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



Piehled pouzZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

o Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni . Index Koef. 5
[K&/m] [K&/m"]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, ureny k zastavéni - zasit’ovany
§ 4 odst. 2 - zasit'ovany 256,- 0,449 114,94
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P Eislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - ost. plocha 337/16 20 704 11494 2379 717,76
zasitovany
§ 4 odst. 2 - sport. arek. plocha 337117 5950 114,94 683 893 .-
zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - sport. a rek. plocha 337/18 47 983 11494  5515166,02
zasitovany
Stavebni pozemky - celkem 74 637 8 578 776,78
Stavebni pozemKky - zji$t&én4 cena celkem = 8 578 776,78 K¢
Zjisténa cena - celkem: 8 578 776.80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 8 578 780.- K¢

2. Stavebni pozemky — zji§téni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Obvykla cena nemovitosti vyjadfuje cenu, které by bylo mozno dosshnout za konkrétni nemovitost,
jako ptedmeétu prodeje v rozhodné dobé a misté.

Primarni - ptima metoda - optimain& uzivani metoda zjiStovani obvyklé ceny je porovnani s Jiz
realizovanymi obchodnimi ptipady v daném mist& a ¢ase dle dostupnych statistickych informaci,
Sekunddmni — nepfimd metoda - nahradni uzivanou metodou je porovnani cen nabidkovych
redukovanych dle aktudlni situace na konkrétnim trhu.

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

Urovett obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprimerovanych vybranych dosaZenych cen,
popfipadé vybranych redukovanych nabidkovych cen



V daném pfipadé jsou k disposici podklady v
pouzitelnych jako divéryhodnd srovnavaci z

ceny pfedmétnych pozemki.

Vychozi zikladna pro porovnavaci postupy.

podobé& konkrétnich realizovanych kupnich smluy
akladna pro pouziti piimé metody zji§téni obvyklé

Esmvna’tetmi nemovitost

LZdroj informace LKupni smlouva ze dne 6.10.2017, Kupujici — prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha #
Pozemek — Obec Velemysleves | p.&. 337/11, 337/50, vyméra -22808 m>
lokalizace, p.¢., k. 4. Minice 337/67, 337/69

vyméra

| Realizovand cena 9 123 200.- K& | Cenaza 1 m’ 400,- K¢ ]
2. srovnatelna nemovitost ]
Zdroj informace Kupni smlouva ze dne 14.11.2018, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha

Pozemek - Obec Staitkovice, ku | p.&. 396 vyméra— 1 m’
lokalizace, p.¢., Stankovice u Zatce

vymeéra

Realizovana cena 400.- 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 — 11780 m?
lokalizace, p.¢&., Tatinna, ki Nehasice | 554/1 50,554/151,

vyméra 801/124, 801/105

‘ Realizovana cena 4 680 800,- K¢ Cena za Im?

Analyza situace v prodejnosti pozemku:

Soudasné obdobi Je charakterizovano sniZenou kupni silou zejména v Usteckém kraji— jedn4 se o
lokalitu s jednou z nejvyssich nezaméstnanosti. Dosazendé kupni ceny srovnatelnych nemovitosti
Jsou v zajmu ziskil z prodeje maximalng dosaitelné.

Ocefiované nemovitosti - pozemky p.¢. 836/2, 836/31, 836/32, 836/33, 1010/1, 1010/12, 1010/13,
1010/16, 1010/28, 1010729, 1010/30, 1010/47, 101/48, 1010/52, 1010/55 jiné plochy - ostatni
plochy,resp. manipula¢ni plocha a ostatni komunikace se obecng Jevi jako obtizné obchodovatelné.
Statusem , Primyslové zona®, ktery je dan oznadenim v platném tizemnim planu obce Stafikovice,
J€ vyznamné z{izena moznost vyuZiti pozemku a z toho odvozeny segment v tivahu pfichazejicich
potencialnich zijemci o koupi.




zajemci bude maly a bude se rekrutovat pouze zur€itych skupin. Z toho plyne konkurenéni
prostiedi poptavky omezené na uzky okruh zajemcd, kte¥i se specializuji na obdobné obory.

V tomto konkrétnim p¥ipadé se jevi dosa¥ené ceny jako dlouhodobg ustalené a Ize pfedpokladat i
nadale realizovatelné pro predem vybraného zijemce.
Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

UrCeni obvyklé ceny pozemkd porovndvaci metodou se jevi pro specifi€nost, kvalitativnich znakd,
legislativnich omezeni a ptedem daného zplisobu vyuzZiti jako realné. Pozemky jsou v daném mistg
a Case obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované

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

Uréen4 cena 400,- K&/1m>

Urdena cena celkem:

Pozemek - p.¢. 337/16 — 20704 m* * 400,- K¢ 8 281 600,- K&
Pozemek - p.¢. 337/17 - 5950 m? * 400,- K¢ 2 380 000,- K¢&
Pozemek - p.&. 337/18 - 47983 m* * 400- K¢ 19 193 200,- K¢&




C. REKAPITULACE

Cena v misté€ a &ase obvykl4 &ini 400,- K¢/ 1 m?

V Litvinoveé 24.7.2019

Mgr. Jaroslav Pikhart J A A2z % e
Jedlickova 1164 =5 S,
436 01 Litvinov N '

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 26.10.1989 pod €.3.Spr. 4000/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 3399/35/2019 / C znaleckého deniku.







ZNALECKY POSUDEK
¢. 3399/35/2019 /A

O cené pozemku v obci Bitozeves, p.p.¢. 801/34, katastrélni uzemi Nehasice v misté a Case
obvyklé.

Objednavatel znaleckého posudku: SPZ Triangle, ptispévkova organizace, RC/ICO:
71295011
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem

Uéel znaleckého posudku: Urceni obvyklé ceny pozemku ke dni ocenéni pro
icel pfevodu vlastnictvi.

Die zdkona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zdkonu & 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢ 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky € 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., € 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a &
457/2017 Sb., podie stavu ke dni 9.7.2019 znalecky posudek vypracovai:

Mgr. Jaroslav Pikhart
Jedlickova 1164
436 01 Litvinov

Pocet stran: 9 v&etnég titulniho listu. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Litvinové 24.7.2019



A. NALEZ

1. Znalecky kol
Znalecky posudek o cené pozemku:

1) ppc 801/34 0 vyméfe 701 m* v obci Bitozeves k.u. Nehasice

2. Ziakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek : v obci . Bitozeves - p.p.¢. 801/34 ki Nehasice
Adresa pfedmétu ocenéni: Bitozeves
439 42 Bitozeves
LV: 137
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Bitozeves
Katastralni uzemi: Nehasice
Pocet obyvatel: 449

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 996,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu P;

¢

OLl. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,60

O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

O3. Poloha obce VI 0,00

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci Je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci Je Zelezniéni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v 0,90

ambulantni zdravotni zatizeni, nebo zakladni Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*QO;*0, * Oy * O4 * Os * Og = 339,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 9.7.2019 za pritomnosti zdstupce objednatele posudku.

4, Podkladz pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis udajii z KN Kat. uf.pro Ustecky kraj, kat. prac.Zatec, ze dne 29.3.2019
- informace a tdaje sdélené zastupcem objednatele posudku

- skuteCnosti a vyméry zji§téné na mists

- platny zemni plan obce Bitozeves z 10/2015

- snimek Katastralni mapy

- ortofotomapa zajmového tizemi

- Zastavovaci plan priimyslové zény Triangle




3. Vlastnické a eviden¢ni Gdaje

Pozemek p.¢. 801/34 je zapsany na listu vlastnictvi &. 137 pro obec Bitozeves a katastralni Gizemi
Nehasice

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

6. Dokumentace a skuteénost

Oveétuji soulad udaji z predlozenych podkladii se skuteénym stavem zjiSt€nym na misté samém.
Pozemek je v terénu vytydeny geodetickymi znackami.

Pozemek je zapsany v KN jako ostatni plocha s vyuZitim jind plocha - sportovisté a rekreadni
plocha. V platném tzemnim planu je pozemek oznaden ,,VP” - vyroba a skladovani - primyslova
zona. Pozemek je urden k zastavéni pozemnimi stavbami préimyslového charakteru res, stavbami
technické nebo dopravni infrastruktury se souvisejicimi doprovodnymi objekty.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek se nachazi pi jihovychodnim okraji izemnim planem vymezeného prostoru
pro priimyslovou zénu Triangle, lokalizovanou Jjihozapadn& od silnice dalni&niho typu D7 smér
Praha - Chomutov. Pozemek jsem shledal rovinného charakteru, prosty trvalych porostii a staveb. V
ramci zony Triangle vybudovanych investic v oblasti dopravnich a zdrojovych kapacit je zajisténo
budouci napojeni na infrastrukturu - zésobovani primyslovou (uZitkovou) i pitnou vodou, el.
energii, zemnim plynem a dale na likvidaci splaskovych a de3tovych vod a likvidace odpad.
Pfistupnost ocefiovanych pozemki Je zajisténa z vefejné komunikace, prostfednictvim vnitfniho
dopravniho systému zény.

Pro pfedmétny pozemek byla v ramci tzemniho a stavebniho fizeni vydina mistng pfisiu$nym
stavebnim Gfadem rozhodnuti opravilujici k realizaci staveb. Ocenéni se provede dle § 3 platné
ocefiovaci vyhlaky jako stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé s ndvaznosti na ocendnj dle §
2 zakona €. 151/97 cenou v misté a &ase obvyklou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Stavebni pozemky

9. Pouzita Literatura

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. (CERM 1995)
Ocefiovini nemovitosti na trznich principech — Zbyn€k Zazvonil (CEDUK 1996)
Odhad hodnoty pozemkii — Zbynek zazvonil (VSE Praha 2007)




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocerovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakond &
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. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi v&cmi

Nazev znaku ¢, P;

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 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
zemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Pozitivni - Pifedmétné 1 0,02
Upozemky jsou soucasti (izemi s vyhlaSenou podporou investiénich
pobidek

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

6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu AY 1,00
zaplav

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

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

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy

¢. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P; *Pg * Py * (1 + > P)=0,734

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

Index trhu Ir=Ps*P, * Py ¥ Py * {1 Z P;)=1,020

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku ¢ P;

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

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

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

napojit na vSechny sité& v obci nebo obec bez siti

v



4. Dopravni dostupnost: Pijezd po zpevneéne komunikaci pro nakladni  III 0,05
dopravu

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

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hiediska komeréni vyuZitelnosti: I 0,05
Vyhodna poloha - Pozemkova rezerva pro komeréni vyuzZiti viz
Uzemni plan

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00

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

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou &.1 prilohy
€. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,323

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,449

1. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 0,440

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Ndzev znaku ¢, P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

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

3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénd tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich viivi To=1+3%P;=1,000

i=1
Celkovy index I=1; * [, * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,440 = 0,449

Stavebni pezemek zastavéné plochy a nddvo¥Fi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

) Z3akl. cena Upr. cena
Zatfidéni L Index Koef "
[K&/m] [K&/m“]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 339.- 0,449 152,21
- i Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 2 - ost.pl. - sport.a rek. 801/34 701 152,21 106 699,21
zasitovany plocha
Stavebni pozemek - celkem 701 106 699,21
Zjisténa cena - celkem: 106 699,20 K¢&
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 106 700.- K¢

2. Stavebni pozemky — zji§t&ni 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 mists.

Primarni - pfima metoda - optimaing u%ivani metoda zjistovani obvyklé ceny je porovnani s JizZ
realizovanymi obchodnimi pfipady v daném mist& a Case dle dostupnych statistickych informaci.
Sekundarni — nepfima metoda - nahradni uzivanou metodou je porovnani cen nabidkovych
redukovanych dle aktudlni situace na konkrétnim trhu.

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

Uroveti obvyklé ceny je pak v podstaté odrazem zprimérovanych vybranych dosazenych cen,
popfipadé vybranych redukovanych nabidkovych cen

V daném pripads Jsou k disposici podklady v podob& konkrétnich realizovanych kupnich smluv
pouzitelnych jako divéryhodnd srovnavaci zakladna pro pouZiti pfimé metody zjisténi obvyklé
ceny predmétnych pozemki,




Vychozi zikladna pro porovnavaci postupy.

1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace

Kupni smlouva ze dne 6. 10.2017, kupujici — prav. osoba

Druh pozemku

Ostatni plocha

Pozemek —
lokalizace, p.¢.,
vyméra

Obec Velemysleves vyméra -22808 m’

k. 0. Minice

p.€. 337/11, 337/50,
337/67, 337/69

f

| Realizovana cena

| 9123 200.- K¢ | Cenazalm’ | 400,- K¢

2. srovnatelnd nemovitost

Zdroj informace

Kupni smlouva ze dne 14.1 1.2018, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku Ostatni plocha
Pozemek - Obec Stankovice, ka p.¢. 396 vyméra— 1 m?
lokalizace, p.¢., Statikovice u Zatce
vymeéra |
| Realizované cena 400,- K& Cena za 1m’ | 400,- K&

[~ . Py
3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace

Kupni smlouva ze dne 16.8.2018, kupujici - prav. osoba

Druh pozemku

Ostatni plocha

Pozemek -
lokalizace, p.¢.,
vyméra

Obec Bitozeves, ka vyméra — 11780 m?

Tatinna, ki Nehasice

p.&. 554/149,
554/150,554/151,
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 z
lokalitu s jednou z nejvysSich nezaméstnanosti. Dosaze

Jsou v zajmu ziskii z prodeje maximalng dosazitelngé

Ocefiovang nemovitost,- pozemek p.&. 801/34 ostatni plocha sportovisté a rek.plocha se obecné jevi
Jako obtizn& obchodovatelns. Statusem ,,Priimyslova zOna“,
Gzemnim planu obce Stafikovice, je vyznamné zuZena monost vyuZiti pozemku a z toho odvozeny

segment v uvahu pfichazejicich potencialnich zajemci o koupi.

Okruh potencidlnich tastnikdi tthu na strané poptavky pfimo souvisi s kupni silou, uvérovou
politikou penéznich tistavi a zejména i celkovou hospodaiskou situaci. Lze pfedpokladat, ze okruh
zajemcli bude maly a bude se rekrutovat pouze
prostiedi poptavky omezené na uzky okruh zajemci,

ktefi se specializuji na obdobné obory.

-7-

ejména v Usteckém kraji— jedna se o
né kupni ceny srovnatelnych nemovitosti

ktery je dan oznadenim v platném

z urCitych skupin. Z toho plyne konkurenéni




Vtomto konkrétnim p¥ipadé se jevi dosazené ceny jako dlouhodobé ustdlené a Ize pfedpokladat i
nadale realizovatelné pro predem vybraného zdjemce.
Vyhodnoceni — uréeni obvyklé ceny:

UrCeni obvyklé ceny pozemki porovnavaci metodou se jevi pro specifinost, kvalitativnich znak,
legislativnich omezeni a pfedem daného zplisobu vyuziti jako redlné. Pozemky jsou v daném mistg
a Case obchodovanou komoditou za ceny na sledovaném trznim segmentu dosahované

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

Uréen4 cena celkem:

Pozemek - p.& 801/34 — 701m? * 400.- K& 280 400.- K&




C. REKAPITULACE

Cena v misté a ¢ase obvykls &ini 400.- K&/ 1 m?

V Litvinové 24.4.2019

Mgr. Jaroslav Pikhart
Jedlickova 1164
436 01 Litvinov

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 26.10.1989 pod €.1.Spr. 4000/89 pro zakladni obor ckonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & 3399/35/2019 /A znaleckého deniku.






