ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 2023-28

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Stru€ny popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - pozemk( p&. 240/10, 240/2, 293/3, 293/4 a asti pé. 293/94, 293/12 oddélené dle pfiloZzeného

GP €. 237-6510/2022 v k.U. Minice - obci Velemysleves, a dale &asti pozemk( pé&. 554/2 a pc. 554/6 oddélené dle
GP &. 218-6539/2022 v k.u. Tatinna - obci Bitozeves, dle piiloZeného zakresu a specifikace v geometrickych planech,
vie v okr. Louny, kraji Usteckém.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Louny
IC: 68453418 telefon: 608980991 e-mail: krivka.petr@seznam.cz
Zadavatel: SPZ Triangle, pfispévkova organizace, ICO: 71295011
Adresa: Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
TRZNI HODNOTA 11 580 600 K&
(viz zduvodnéni v textu) _

Pocet stran: 37 Potet vyhotoveni: . Vyhotoveni gislo:

m\\

Podle stavu ke dni: 11.5.2023 Vyhotoveno: V Lounech 22.5.2023

&~



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé, pfipadné
trzni hodnoty, dle ,Objednavky znaleckého posudku” ze dne 19.4.2023.

1.2. Ucel znaleckého posudku

Podklad pro pfevod vlastnickych prav k nemovitym vécem (pozemk(m) formou kupni smlouvy (pro stanoveni
- navrh kupni ceny pfedmétnych soubor(i pozemki).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny dopliujici informace s vlivem na ,pfesnost” zavérll posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.5.2023 bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Zpracovatel zvolil pro potiebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. Vechny pouZité zdroje jsou nutné pro uplnost, piehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k navrhu cen &i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavk( vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpist a zku$enosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2, Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- objednavka ocenéni &. 2023-039 ze dne 19.4.2023

- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- vypis z KN - LV €. 123 pro k.u. Minice

- vypis z KN &asteény - LV &. 104 pro k.u. Tatinna

- informace o pozemcich z ISKN - viz pfiloha

- situace uzemi - inZenyrské sité

- zjisténé informace k zafazeni pozemku dle Uzemniho pldnu - dalkovym pfistupem
- aktualni realitni inzerce

- doloZené a zjidténé informace o realizovanych obchodnich transakcich - registrovany pfistup (placené informace)
- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni etfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, pfevzata z vefejné dostupnych zdrojd a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverll a jejich webovych stranek, pfipadné z dalSich vefejné pfistupnych a ovéfiteinych informaci
uvedenych v pfislu§ném textu s nalezitymi odkazy. Cast dat je pfevzata z platného cenového predpisu v ramci ocenéni die platné
ocenovaci vyhlasky navazujici na ZOM.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluzba se oceiiuji dle zakona &. 151/1997 Sbh. o ocefiovani majetku (dale jen ,,ZOM”) cenou obvyklou (viz §2 -
zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
véechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avéak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérQ
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dalsi zpusoby oceriovani uvedené v §2) zakona jsou:

(3) V odlavodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, aocefiuje se majetek a sluzba trZni hodnotou, pokud zvlastni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pitom se zvaZuji vdechny okelnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana c¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze uU€astnici smeény jsou osobami, kieré mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezéavisle.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo viiv zvidstni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.

(9) Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zplusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceniovani podle Ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zakladé predpisu o Ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popripadé cena odvozena ze sjednanych
cen.
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Cenovy piedpis - vyhlaska ¢&. 454 ze dne 15.11. a vyhlaska &. 337 ze dne 9.11. 2022 dale upfesiuiji:

§1a

Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétl ocenéni v obvykiém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérQ
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zviastni obliby.

§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, kterd se uréuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zplsobi ocefiovani, a
to zejmeéna zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty piedmétu ocenéni se zohledfiuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moZnosti jeho nejvy&&iho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

Cena zjisténa

V téch pfipadech dle ZOM, kdy nelze porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektivné provést, piipadné nelze provést
ocenéni trZni hodnoty, provadi se ocenéni dle platného cenového predpisu_- takova cena se nazyva cenou zji$ténou (administrativni) -
toto ocenéni je v elaboratu uplatnéno pro celkovou informaci zadavateli. Cena zjisténa nemusi odpovidat (v drtivé vétsing pfipadd a v
feSeném pfipadé rovnéz) realité trhu v daném &ase a misté. 7 tohoto divodu také vétsina finanénich instituci (penéZni Ustavy apod.)
pfi své €innost tento zplsob ocenéni neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zboZim lze oznadit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi mé sva specifika, ktera jsou
dana individualnim charakterem kaZzdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenaosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam,; déle viastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je znaéné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemka.

Je rovnéz nutno rozliSovat pojmy ,cena” vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro castku, ktera je poZadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moZnostem, motivacim nebo specialnim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho mizZe nebo nemusi mit cena zaplacena za zho#i &i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZi nebo sluZb& mohou pfipisovat jini. Cena je viak obecné indikaci relativni hodnoty
piipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zboZi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném &ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stietu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. ProtoZe tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiZ realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje znaény podil Gsudku, nebot neexistuje jedineéna
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. VZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v disledku odlisné interpretace stejnych skutecnosti.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podie IVS (podobné i v EVS): ,Trzni hodnota je odhadnuts éastka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezavislé transakci po naleZitém marketingu, pfi které kaZdé strana
Jjedna informované, rozumé a bez natlaku.” Standardy chapou trzni hodnotu jakozto astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na velném trhu k uréenému dni za podminek, kieré vyhovuji poZadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéj§i pouziti (stavajiciho ¢i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé tdajl z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odraZejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejbé&znéjsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
isou nize uvedené oceriovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V souéasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trZni hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahrani&l v praxi tfi zékladni
pistupy (tzv. zakladni ocefovaci model), vedouci ke zjisténi pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeji (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynost (income kapitalisation
approach), ktera se opird o dva zékladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toku. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu &i vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trZni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladl na pofizeni véci (nemovitosti) v souéasnych cenach a uréeni
opotfebeni v zavislosti na stafi a skute¢ném stavu nemovitosti. TaktéZ se v terminologii uZivad pojem &asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

Pfi ocenéni pozemkt nelze tuto metodu pouZit, pozemek je nereprodukovatelny, nelze jej ,vyrobit®, tj. nelze méfit naklady na vyrobu.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vinosova)

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosa (napf. z ndjemného ), je mozno vynosovou hodnotu piirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanoveneé rokoveé sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. V feseném pfipadé
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vy$i ndjemného Ize obtizng odhadnout, nicméné na
$irSim trhu existuji nabidky k pronajmu komeréné (icelové) vyuzitelnych pozemk( v daném podsegmentu trhu - metoda byla pro
upinost pfistupu k zadani uplatnéna.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim tdaju z kupnich smiluv, pfipadné dat ze sjednanychgbchodnich transakci (standardné dohodnuté ceny na trhu), ze sité
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Internetu - aktudlnich nabidek realitnich severl, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod.

® Tato metoda byla pii ocenéni predmétnych pozemki pfimérené aplikovéna - ve vazb& na ustanoveni ZOM (obvykla cena majetku
se uréi porovnanim), na zékladé dle dostupnych udaju trhu, zjisténych informaci o dplatnych pfevodech porovnatelného majetku a
na zékladé vyhodnoceni aktudlni realitni inzerce - viz dalsi text v posudku.

®  Pro uplnou informaci objednateli provadim rovnéz ocenéni cenou zjidténou” dle platné vyhlagky, resp. cenového piedpisu.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel Zadné jiné podklady k ocenéni, neZ vySe uvedené a neprovadél 24dna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a Gplnosti. Pijpadna omezeni z toho plynouci nejsou v ocenéni zohlednéna. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, nelplnych
nebo nepravdivych udajl, & udaju jinak zkreslenych, nepfebira zpracovatel odpovédnost za pfipadné $kody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skutecnosti a udaji platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze soucasnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvaji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potaZmo v Evropské unii, politicky vyvoj, viivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebira se odpovédnost za skuteénosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at' uz se tykaji zmén obecnych, & vlastnosti nemovitosti sameé. Vyslednou navrZzenou
hodnotu lze povaZovat za udrzitelnou po dobu minimainé %esti mésicl, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému ucelu a nelze je pouZit k u&elim jinym. V piipadé pouZiti ocenéni a jeho
vysledku k jinému Géelu, neZ v ocenéni uvedeném, nepfebird zpracovatel odpovédnost za mo2né 3kody tim zplsobensé.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, kterd nemé 2adny majetkovy & jiny prospéch z vysledkii ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové & osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru &i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, viastnosti - kvalitativni a kvantitativni (daje, cenové udaje) jsou znalcem sbirana
prib&2né v ramci ocefiovaci praxe, pfiemz? je ¢erpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetku, dale
pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové udaje)a rovnéz z aktualni realitni inzerce - viz komentar v Gasti
porovnavaci metoda ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovéni a pouziti kankrétnich dat pfislusnym zpusobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych diléich ocefiovacich postupl - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat
K.i. Minice

kraj Ustecky, okres Louny, obec Velemysleves, k.u. Minice

adresa nemovité véci: Velemysleves-Primyslova zéna Triangle, 438 01 Velemysleves-Pramyslova zéna Triangle
K.G. Tatinna

kraj Ustecky, okres Louny, obec Bitozeves, k.4, Tatinna

adresa nemovité véci: Bitozeves-Primyslova zéna Triangle, 439 42 Bitozeves-Primyslova zéna Triangle

Viastnické a evidenéni udaje
Jsou uvedeny na piiloZzenych dokladech o vlastnictvi - vypisech z KN, viz pfiloha posudku.

Dokumentace a skuteénost

Jina, neZ vySe uvedend, dokumentace nebyia k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného tzemi.

Mistopis

Obec Bitozeves je samostatnou obci, nachazejici se severng nedaleko rychlostni komunikace I/7 ve sméru - Praha - Louny -
Chomutov, a zapadnim smérem cca 12 km od mésta Louny. V obci zije cca 450 obyvatel, véetné odlougenych asti Nehasice, Tatinna,
Vidovle. Obec ma zakladni ob&anskou vybavenost - je zde obecni Gfad, kola 1, st., hostinskeé zafizeni - a omezenou technickou
infrastrukturu - z inZenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni plynofikace obce (kromé prevazné Gasti primyslove zény SPZ
Triangle). Dopravni spojeni - obec lezi v blizkosti uvedené dopravni trasy, je zde autobusové spojeni, viakové nadrazi je ve mésté
Postoloprty vzdaleném cca 5 km. Pracovni moznosti jsou omezené v zemédélstvi - je nutné dojizdéni za praci do vétsich mést - Louny,
Zatec, kromé uvedené primyslova zony Triangle. Uzemi obee je stabilizované, dalsi rozvoj izemi je dle schvaleného UP.

Obec Velemysleves je rovnéz samostatnou obci v blizkosti, nachazejici se zapadnim smérem cca 21 km od mésta Louny. V obci Zije
zhruba 350 obyvatel, véetné odloucenych &asti Minice, Truzenice, Zalezly. Obec méa pouze omezenou ob&anskou vybavenost - je zde
obecni tUfad, hostinské zafizeni, a omezenou technickou infrastrukturu - z inZenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni
plynofikace obce. Dal$i dotéené obce (kromé uvedenych) v lokalité uvedena pramyslova zéna (dale jen ,PZ”) jsou obec Stafikovice (u
Zatce) a obec Zizelice.

Poloha nemovitosti

Ocefiované pozemky se nachazejl ve dvou odliSnych lokalitdich primyslové zény (déle jen ,PZ") a rovn&Z dvou katastr. Gzemich -
Minice, Tatinna.

Cast pozemkis v k.0. Minice se nachazi v severozapadni okrajove ¢asti uvedené pramyslové zény Triangle, mimo hlavni kompletné
zainvestovanou ¢ast, severné od dopravniho tahu dalnice D7 a od hlavni ulice v 26n&, ul. Pramyslova - viz situace obsazena v piiloze
ocenéni. PobliZ se nachazi technicka vybavenost pro tzemi zény.

Cast pozemka v k.0. Tatinna se nachazi v jihovychodni okrajové hlavni &dsti zény, jiZné od komunikace v ulici Jizni, mezi touto silnici a
silnici €. 250 (smér na Starikovice) - viz situace obsaZena v priloze ocenéni. Jedna se o polohu na okraji primyslové zastavby,

vychodné nedaleko stavajici COV. Pfistup k pozemkiim je po zpevnénych Zivi€nych komunikacich v obou lokalitach.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha & ostatni plocha B orna puda
O trvalé travni porosty 0O zahrada [ jiny

Vyuziti pozemku: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze 3 jiné

Okoli: [ bytova zona & primyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni

Pfipojky: B /0O voda B /O kanalizace & /O plyn

vef. / vl. [ /O elektro = telefon

Dopravni dostupnaost (do 10 minut pésky): E MHD [0 Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. t, silnice I1.,ILtF.

Poloha v obci: okrajova cast - ostatni

Ptistup k pozemku |E zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

S8




Pfistup pfes pozemky
240/4, k.u. Nehasice - ost. plocha Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labeml

ostatni komunikace ) . .
889/1, 614, k.u. Tatinn4 - ost. plocha-silnice Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum_ 40001 Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

® Pfedmétem ocenéni jsou pozemky evidované v KN, spolu s pozemky dle pfilozeného GP, kterym se provadi rozdéleni
dalSich pozemki evidovanych v KN, &imZ dojde k vytvofeni nowvych funkénich celkd. Pozemky se nachazeji ve vyse
uvedenych dvou katastr. Gzemich.

K.4. Minice

Jedna se o soubor pozemkil v severni okrajové ¢asti PZ, mezi silnici &. 607 a arealu spol. M. Pedersen, rovnéz pobliz stav. vodojemu.

Ocetlovany soubor tvofi pozemky die KN:

- p&. 240/10 - zpusob vyuZiti orna puda

- p€. 240/2 - dtto

- 293/3 - ostatni plocha - zplisob vyuZiti ost. komunikace

- 293/4 - ost. plocha - zpusob vyuziti jina plocha

a pozemky oddélené z pozemku p&. 293/94 - tj. novy ppé. 293/119 a z pozemku p&. 293/12 - novy p&. 293/117

K.4. Tatinng

Jedna se o soubor pozemki ve vychodni hlavni &asti PZ, mezi silnicl v ul. JiZni a silnici & 250, Ocefiovany soubor tvofi pozemky

oddélené z pozemki evidovanych v KN:

- p&. 554/162 oddéleny dle GP z pozemku pé&. 554/2 - zpisob vyuziti orné puda

- p&. 554/164 oddéleny die GP z pozemku p&. 554/6 - zpusob vyuziti ost. plocha - sportoviste

- 293/3 - ostatni plocha - zplisob vyuZiti ost. komunikace

- 293/4 - ost. plocha - zplsob vyuZiti jina plocha

e Ugel vyuziti

Pozemky jsou aktualné volné, nezastavéné, tcelové neuZivané, v piipravé k budouci zastavbé pro udelové vyuZiti k vyrobnim &i
souvisejicim Gcelim v souladu s platnou UPD dotéenych obci, nejsou vydana Zadna stavebné-pravni rozhodnuti. Evidence zpiisobu
vyuZiti dle KN neni pro ocenéni rozhodujici, jedna se o pivodni historickou evidenci.

® Vlastnosti ocefiovanych pozemki ve vazbé na Gzemni plan

Pozemky se nachazeji v lokalité uréené tzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky primysi), tj. s
pfipustnym vyuzitim pro stavby pievazné primyslového vyuZiti, v daném piipadé se konkrétng jedna gro k.d. Minice o lokalitu ozn. v
UPD jako P18, pro k.u. Tatinna o lokalitu ozn. jako VP s obdobnym vyuZitim (lokalita ,U kdlny” - pobliz COV) .

Vhodnost polohy pozemki na tizemi obce - poloha pozemku je vhodnd k uvedenému celu vyuziti v souladu s platnou UPD - jedna se
© pozemky s moznosti podnikatelského vyrobniho vyuZiti.

Pro pfedmétné pozemky neplati omezujici specifické podminky uréené pro vystavbu za podpory pfisluéného dotaéniho programu
stanovenymi Ministerstvem primyslu a obchodu jako nadfizenym orgénem ,spravce zény”.

Uzemi hlavni ¢asti prumyslové zény je pfevazné piné zainvestované, tj. zahrnuje veskerou dopravni a technickou infrastrukturu pro
piipojeni a budouci vyuZiti volnych strategickych pozemkd, pro dotéené pozemky toto zcela neplati, jednd se o pozemky s mozZnosti
napojeni na technickou infrastrukturu PZ (v&tsi vzdalenosti, naroénéjsi vedeni tras a volba napoj. bod( dle planovaného vyuZiti atd.).
Podrobne informace o primyslové z6né, jeji vybavenosti a podminkach vstupu jsou uvedeny na webu, viz link -
hitps./mww.industrialzonetriangle.com/cz/

® Skuteény souéasny stav

Oceriované pozemky po slouceni dle GP tvoii funkéni celek uréeny k budoucimu vyuziti v ramci danych dvou lokalit v PZ. V k.0. Minice
jsou rovinné konfigurace, protahiého tvaru finalné pism. L” (viz zékres v pfiloze posudku), povrch je nezpevneény, lokalné s travnimi a
drobnymi naletovymi porosty. V k.U. Minice je konfigurace mirné svazita jiznim smérem, povrch obdobné nezpevnény s travinami a
lokaln& nalet. porosty. Neni zfizen finaini vjezd na pozemek (pouze provizorni), nejsou napojeny IS.

Najemni vztah - nebyl doloZen najemni vztah formou platné najemni smiouvy.

®  Analyza trhu - Gvod a uréeni podsegmentu trhu

V regionu okr. Louny a okres( navazujicich je standardni trh s pozemky, s pfevisem poptavky nad nabidkou pfevazné v rezidenénim
podsegmentu trhu, pozemky pro dalsi typy zastavby (véetné vyroby - pro pramysl) se obchoduji méneé casto, trh je melci.

Pozemky v hlavni asti zony presahuji vyznamem rémec okresu, jedna se o pozemky znaéného rozsahu ve strategické prumyslové
lokalité (jedna z nejvétsich v CR), investory jsou pievazné ekonomicky silné spole¢nosti, ¢asto nadnarodniho vyznamu, obecné se jedna
o investitné naroénéjsi pozemky vy$siho rozsahu, které se obchoduji méneé casto. V uvedenych okrajovych lokalitach zény se jedné o
pozemky mené vyznamné, stavebné nepfipravené, aviak bez omezuiicich podminek pro jejich dal&i vyusiti,

Celkove je situace v regionu na trhu stavebnich pozemki rozdilna dle jednotiivych podsegmentt trhu, v fedeném piipadé se jedna o
podsegment pozemku pro primysl a lehkou vyrobu_- podrobnéji viz dalsi &4sti ocenéni a Gast ,porovnévaci hodnota”,

®  Pro danouy lokalitu uvedenych obci nejsou stanoveny platné cenové mapy pozemku.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
Komentai: Bez rizika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita v&c neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zéplavy
Komentaf: Pro pfedmétné pozemky bez rizika.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. pfipojky inZenyrskych siti)

ANO Vé&cna biemena ovliviiujici obvyklou cenu

Komentai: V pfedmétnych dvou lokalitach uvedenych k.i. neplati ,omezujici podminky pro budouci nakladani s pozemky ", které
musi kupujici akceptovat, tj. omezuijici rizika Ci zatiZzeni nebyla zjisténa.

Na pozemcich v8ak vazne fada vécnych zatiZeni, jsou evidovana ziizena VBF spravcl & provozovateli inZ. siti v misté. Za
podstatné omezeni viastnictvi nutno povaZovat zejména nadzemni vedeni VN v k.t. Minice, 2 titulu zakonnych achrannych pasem,
ktera podstatné omezuji vyuZiti pozemkd z obecného hlediska - tato omezujici zatiZeni sni2ujici trzni hodnotu jsou v ocenéni

priméfenym zpusobem zohlednéna.
V k.U. Tatinna se jedna o b&Zna VBF. bez podstatného vlivu na tr2ni hodnotu. Zakresy IS obsaZeny v pfiloze posudku.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Bez rizika.

3.4. Obsah

{Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

K.i4. Minice
1. Pozemky dle specifikace KN a GP - k.U1. Minice

K.u. Tatinna
1. Pozemky dle specifikace KN a GP - k.u. Tatinna

Bez zarazeni do ¢asti

|Obsah trzniho ocenéni majetku

K.d. Minice
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky funké&niho celku v k.4. Minice

K.a. Tatinna

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky funkéniho celku v k.G. Tatinna

Bez zaFazeni do ¢asti

1. Vynosova hodnota
1.1. Pozemky funkéniho celku v k.. Minice, Tatinna



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouZita v ramci uplatnéni pouZitych metod, zejména porovnévaci metody - ta je po adjustaci
odli¥nosti mezi porovndvanymi vzorky a ocefiovanymi pozemky findlné vysledkem této analyzy a hlavni cenovou indicii pro vysledny
navrh (odhad) obvyklé ceny.

4.2. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu I

1. K.u. Minice

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p&. 240/10, 240/2, 293/3, 293/4 a ¢asti p&. 293/94 a pé&. 293/12 oddélené dle
pfilozeného GP €. 237-6510/2022 - k.1i. Minice, obec Velemysleves, v okr. Louny, v kraji
Usteckém

Adresa pfedmétu ocenéni: Velemysleves-Primyslova zéna Triangle
438 01 Velemysleves-Primyslova zona Triangle

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Velemysleves

Katastralni uzemi: Minice

Pocet obyvatel: 350

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 410,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu [ P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel v 0,50

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

O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vi 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a I 0,85
plyn, nebo vodoveod a plyn

05. Dopravni obsluZznost obce: V obci je Zelezni&ni zastavka, nebo autobusova zastavka {1 0,90

0O6. Ob&anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni A\ 0,85
sortiment)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 04 * 0, * O3 * O4 * 05 * Og = 220,00 K&/m?

2. K.4. Tatinna

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky - ¢asti pozemkl pE. 554/2 a pé. 554/6 oddélené dle GP ¢. 218-6539/2022 - k.u.

Tatinna, obec Bitozeves, v okr. Louny, v kraji Usteckém
Adresa predmétu ocenéni: Bitozeves-Primyslova zona Triangle
439 42 Bitozeves-Prumyslovéa zéna Triangle

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Bitozeves

Katastraini Gzemi: Tatinna

Pocet obyvatel: 460

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 410,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pj

0O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

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

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vi 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizacea i 0,85
plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni cbsluZnost obce: V obci je Zeleznidni zastavka, nebo autobusova zastavka 1] 0,90

06. Ob&anské vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko, nebo A" 0,90
Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =2ZCv* Q1 * 03 * 03 * Q4 * Os * Og = 233,00 K&/m?
Ocefiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve zn&ni zdkona & 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb.,
C. 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 Sh., & 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



K.i. Minice

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku [ P;
1. Situace na dilgim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$si neZ nabidka 1] 0.08
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? souéasti je stavba (stejny Vv 0,00
viastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 1l 0,00
4. Viiv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu 1] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Podstatné vy$si trzni cenové relace stavebnich 1] 0,15
pozemki (véetné stavebné nepfipravenych) oproti cenovému predpisu, nad hodnotu znaku
[
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zéplav WV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vil 0,80
9. Ob&anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni sortiment) 11 0,90
nebo #4dna
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &1 piilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5
Index trhu lh=Ps*P;*Pg*Pe*{(1+ ¥ P)=0,784

i

1=1

V ostatnich pfipadech ocen&ni nemovitych v&ci je znak 7 aZ 9 roven 1,0;
5
Index trhu lt=Ps*P;*Pg*Pg*(1+ = P)=1,210
i=1

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

Nazev znaku c. i
1. Druh a el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 0,40
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na véechny sité v I 0,00

obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci 1l 0,00
5. Parkovaci moZnosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemcich spole¢né vyuZivanych 1] 0,02
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha bez viivu na I} 0,00

komeréni vyuziti
7. Viivy ostatnl neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Podstatné vy&si trzni cenové relace stavebnich 11l 0,20

pozemku (vEetné stavebné nepripravenych) oproti cenovému pfedpisu, nad hodnotu znaku

(o7

7
Index polohy le=P:*(1+ I P)=0,488
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,383

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az @ roven 1,0:
Koeficient pp =kt * Ip = 0,590

1. Pozemky dle specifikace KN a GP - k.u. Minice
® Obec Velemysleves ani obec Bitozeves nemaji stanovenou platnou cenovou mapu pozemki - stejné jako véechny obce & mésta v
okr. Louny.

Cena zjidténa - jedna se o tzv. ocenéni jinym zpusobem (viz komentai k metodice ocenéni). Toto ocenéni se provadi s piihlédnutim k
vyuZiti pozemku dle platné tzemné-planovaci dokumentace, a to pastupem podle § 10 Ocefiovani stavebniho pozemku, odst. 1, véty
druhé dle ZOM. K ocenéni se pouZije platna vyhlaska k provedeni tohoto zakona (ocefiovaci vyhlaska).

Ocenéni die platného cenoveho pedpisu pro danou lokalitu pfichazi v Gvahu podle §9, odst. 4a) - jedna se o pozemky nezasitované,
uréené k zastavéni dle Gzemniho planu (dle UPD se jedna o plochu P20 - typu VL - lehka vyroba a skladovani).

Pozn. 1:
nejednd se k datu ocenéni o pozemky stavebni (bez pfipojenych IS) - nebyl doloZen regulagni plan, rozhodnuti o umisténi stavby,
tzemni souhlas, ohladeni stavebnimu dfadu, &ijina stavebné—pr@vqﬁgzhodnuti, kterymi se stavba umistuje a povoluje.



Cena zjisténa uvedenym se v3ak nachazi mimo trZni realitu - je vyrazné aZ fadové niz8i nez dosahované trni cenové relace v daném
podsegmentu trhu v lckalité zény a blizkém ckoli.

Pozn. 2:

V uvedené cené nejsou (trZné) zohlednéna zatiZeni z titulu zfizenych VBF., ktera &asteéné omezuji vlastnictvi pfedmétnych pozemkud a
moZnosti jejich vyuZiti, a to vzhledem k fadové niz&i cenové relaci ceny zji§téné (bez zohledn&ni omezeni), ke které neni v cenové
navrhu finalné nijak pfihlizeno.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,210

Index polohy pozemku Ip = 0,488

Index omezujicich vlivii pozemku

[Nazev znaku c. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti - 1 -0,01
Casteéné méné vhodny protahly tvar pozemku.
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetnd - ostatni orientace [\ 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chrénéné uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasme - Ochranné pasmo elekiro VN. ] -0,03
15. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich viivii Il 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ % P;=0,960
i=1
Celkovy index I = * Io * Ip = 1,210 * 0,960 * 0,488 = 0,567
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené
Pehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
g Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do uzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 220,- 0,567 0,300 37.42
/ e Vymera Jedn, cena Cena
Typ Nazev Parcelni &islo ima [K&/m?) [K&]
18 9 odst. 4 a) orna puda 240110 1552 37,42 58 075,84
§ 9 odst. 4 a) dtto 240/2 14 929 37.42 558 643,18
§ O odst. 4 a) ost. plocha - jina 293/3 1127 37,42 42 172,34
§ 9 odst. 4 a) dtto 293/4 859 37.42 32 143,78
§ O odst. 4 a) dito 2931119 163 37.42 6 099,46
§9odst. 4 a) dito_ 293/117 2179 37.42 8153818
Stavebni pozemky celkem 20 809 77867278
Pozemky dle specifikace KN a GP - k.u. Minice - zjisténa cena celkem = 778 672,78 K&
K.u. Tatinna
Index trhu s nemovitymi vécmi
[Nazev znaku 3 P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$$i ne? nabidka 11 0,06
2. Viastnické vztahy: Nezastavény pozemek, neba pozemek, jeho? soucasti je stavba (stejny v 0,00
vlastnik}, nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1] 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Podstatné vy$3i trzni cenové relace stavebnich m 0,15
pozemku (v&etné stavebné nepfipravenych) oproti cenovému pfedpisu, nad hodnotu znaku
€:1:
6. Povodriove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zéplav \ 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce A" 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0.80
9. Obc&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a zakladni Il 1,00
$kola)
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V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5
Index trhu lh=Ps*P;*"Pg*Py*(1+ I P)=0,871
i=1

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

5
Index trhu lr=Ps*P;*Ps*Ps*(1+ I P)=1,210
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 celku I 0,40
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité obce: Pozemek |ze napojit na vechny sité v I 0,00

obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci il 0,00
5. Parkovaci moZnosti: Vyborneé parkovaci moznesti na pozemcich spoleéné vyuzivanych 1] 0,02
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha bez vlivu na ] 0,00

komeréni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Podstatné vys8&i trzni cenové relace stavebnich 1l 0,20

pozemkui (vCetné stavebné nepfipravenych) oproti cenovému pfedpisu, nad hodnotu znaku

& 1.

7
Index polohy lp=Py*"(1+ I P;)=0488
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * lIp = 0,425

V ostatnich pfipadech ocené&ni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * |p = 0,590

1. Pozemky dle specifikace KN a GP - k.u. Tatinna

Ocenéni dle platného cenového pfedpisu pro danou lokalitu pfichazi v Gvahu obdobné viz vySe podle §9, odst. 4a) - jedna se o
pozemky nezasifované, uréené k zastavéni dle Uzemniho planu (dle UPD se jedna o plochu P20 - typu VL - lehka vyroba a
skladovani).

Pozn.:

nejedna se k datu ocenéni o pozemky stavebni (bez pfipojenych 1S) - nebyl doloZen regulaénim plane, rozhodnutim o umisténi stavby,
uzemni souhlas, ohlaseni stavebnimu Ufadu, &i jina stavebné-pravni rozhodnuti, kterymi se stavba umistuje a povoluje.

Cena zji$téna uvedenym se nachazi mimo trzni realitu.

Pozn. 2.

V uvedené cené nejsou (trzné) zohlednéna zatizeni z titulu zfizenych VBE., kierad &asteéné omezuyji vlastnictvi pfedmétnych pozemku a
moznosti jejich vyuZiti, a to vzhledem k radové niz$i cenoveé relaci ceny zjisténé (bez zohlednéni omezeni), ke které neni v cenové
navrhu finalné nijak pfihlizeno.

Ocenéni
Index trhu s nemaovitostmi Iy = 1,210

Index polohy pozemku I = 0,488

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku 2 P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku; Tvar bez viivu na vyuziti I 0.00
2. SvazZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace [\ 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Ochranna pasma VBI. I} -0,02
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivl Il 0,00
5]
Index omezujicich vliva lo=1+ » P;=0,980
i=1

Celkovy index =1y *lo *lp = 1,210 * 0,980 * 0,488 = 0,579
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné die § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

3 Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni [K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do Uzemniho planu k zastavéni
§9 odst. 4 a) 233.- 0,579 0,300 40.47
« e Vymeéra Jedn. cena Cena

Typ Nazev Parcelni gislo [m?] IK&/m?] IKE]
§ 9 odst. 4 a) ornd puda 554/162 9 441 40,47 382 077,27
§ 9 odst. 4 a) ost. plocha 554/164 2270 40,47 91 866,90
|Stavebni pozemky celkem 171 473 944,17
Pozemky dle specifikace KN a GP - k.i. Tatinna - zji$téna cena celkem = 473 944 17 K&

[Trzni ocenéni majetku

K.0. Minice
1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemky funkéniho celku v k.i1. Minice

Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosaZeni realnych vysledki_nutno porovnavat porovnatelné nemovitosti, tj. v fedeném pfipadé
pozemky uréené k zastavbhé (stavebni &i potencionainé stavebni pozemky) priumyslového typu - lehka vyroba, alt. s pfihlédnutim k
odlidnosti trhu v segmentu pozemk( s moznym vyuZitim ke smiené zastavbé vyrobniho typu, nerudicich provozi.

Hodnoceni (porovnani) pozemkd je mozné provést z hlediska niZze uvedenych viastnosti a porovnatelnych kriterii (viz uplatnéné
koeficienty porovnani), zejména:

- velikosti - vymeéry

- polohy v obci - mésté - regionu

- tvaru pozemku, jeho konfiguraci

- kvality ¢i rozsahu stavebni pfipravenosti
- mozné intenzity vyuZiti

- moznosti zastaveni (typ pfipustné zastavby - vyuZiti)
- 2 hlediska dopravni dostupnosti

Analyza mistniho trhu a $irSiho trhu v daném podsegmentu

Pfimo v dané lokalité SPZ Triangle se pozemky obchodovaly cca od r. 2010 v jednotkové cenové drovni od 400,- K&/m? (bez DPH),
posledni transakce v této cenové relaci probéhly na pfelomu r. 2019-2020, za omezujicich podminek pfevodu vlastnickych prav ve
vazbé na ,Zavazné podminky Rozhodnuti o poskytnuti dotace” - tj. pfevodu z vlastnictvi Usteckého kraje na pravnickou osobu - viz &ast
Jfizika". V r. 2022 doslo k pfevodu pozemki v lokalité mezi nezévislymi pravnickymi osobami, bez omezujicich podminek, v cenove
relaci Sirokého rozpéti 400 - 1450 - K&/m? (bez DPH), se spodni sazbou pravé v fesené okrajové lokalité PZ . Rozdil cenovych relaci je
znaény a je zfejmé, Ze pro porovnani nejsou tyto Udaje zcela dostateéné (omezené vypovidaji zdroj dat z realizovanych transakci).
Uvedena horni cenovéa hranice byla dosaZena pfi obchodovani standardnim zpusobem, bez omezuijicich ,dotagnich” podminek, pro
strategicky vyznamny zainvestovany pozemek v hiavni ¢asti zény, pfedchozi cenové relace nebyly od r. 2010 valorizovany, nebyl nijak
zohlednén rist cen stavebnich pozemk( prakticky od roku 2015 a dynamicky rist cen od r. 2019. Spodni cenové hranice bylo
dosazeno pro nezainvestované pozemky v severozapadni okrajové ¢asti zony.

V daném podsegmentu trhu je situace obecné sloZit&jéi, jedna se o trh ¢asteéné specidlni, méléi, s uzsi nabidkou i poptavkou. Cenove
relace jsou rovnéz rozdilne, zejména v zavislosti na konkrétni poloze, rozsahu a stavebni pfipravenosti (véetné dimenzi IS) spojené s
moZnostmi vyuZiti.

Byl proveden prizkum trhu v uz$im okruhu Uzemi v rdmci okr. Louny, potazmo Usteckého kraje. V tomto regionu se obchoduji
pozemky v daném podsegmentu trhu obdobné v Sir§im cenovém rozpéti 300-1500,- K&m?, pfitemZ horni cenova hranice byva u
pozemki nizsiho rozsahu i pfekrotena. Tyto Gdaje jsou zohlednény v porovnani, pficemz byly pfevzaty z databaze znalce, pfipadné z
aktualni realitni inzerce.

Vyse uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientacni a pro kazdy podsegment trhu s pozemky plati, Ze existuji pfipady
obchodovani v relacich mimo vy3e uvadéna cenova rozpéti.

Z vy$e uvedeného vyplyva, Ze se nelze pro porovnani omezit pouze na danou lokalitu primyslové zdny Triangle. Pro dalsi postup byly
vzaty v Gvahu uvedené cenové relace a pro porovnani zvolen region okr. Louny a potaZmo Usteckého kraje. Bylo by zna&ng
zjednodusujici konstatovat, Ze jsou ocefiované pozemky obtiZné porovnatelné, Ze pfimo srovnatelné pozemky (zejména z pohledu
rozsahu a polohy) se na trhu obchodovaly omezen&, vétsinou pfed deli dobou. RovnéZ se v rdmci ocen&ni pouze ,odvolat” na
ocenéni dle cenového predpisu by bylo taktéz zjednodusujici a pgf&rchni, vysledky takového ocenéni jsou v&tSinou mimo trzni realitu



(coz prokazuje i toto ocenéni).

Vzhledem k uvedenym $irdim cenovym rozpétim je nutné provést podrobné&j§i porovnani s cilem zuZit a odhadnout realné trzni cenove
rozpéti. Z divodu absence vy33iho pottu vefejné dostupnych relevantnich srovnatelnych dat bylo pfistoupeno k vyhodnoceni aktuélni
realitni inzerce a rovnéz byly analyzovany cenové daje dosaZenych obchodnich transakci (uplatnych pfevoda viastnictvi) dle vef. Gdaji
(hrazena sluzba) v Katastru nemovitosti a die databaze zpracovatele.

Pfi porovnévani cen dle nabidek realitni inzerce je nutné si uvédomit, Ze skutedna obchodovana cena je zpravidia niz$i, nez
pozadovana cena dle realitni inzerce a rozhodné nemiiZe byt vyssi. Nize uvedené srovnani a navrh (odhad) pfedpokladané trini
hodnoty (jednotkové trini ceny) oceriovanych pozemki je v daném pfipadé nézorem zpracovatele ocenéni a vysledkem jeho
zhodnoceni situace.

® Pii porovnani je kladen diraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorkd, které reprezentuji (pfed adjustaci -
vyhodnocenim viastnosti) pfedpoklédané cenové pasmo hledané trzni hodnoty. V fe$eném pfipadé indicie trhu naznaduji relativné
bézneé cenové rozpéti - viz komentar ke zdivodnéni porovnavaci hodnoty.

® Podrobnéjsi popis porovnatelnych pozemki je uveden v tabulce, véetné pfislusné adjustace a vyhodnoceni porovnani, tj.
zdlvodnéni navrzené jednotkové ceny.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Vzorek 1, p.&.: 1486/116 - k.i. Udlice
Lokalita: Udlice - ul. Drouzkovicka, Chomutov
Popis: Prodej pozemku v ulici DrouZkovickd, v 06/2021 - databaze znalce, cena pievzata z KN - V-4028/2021-503 (cena
bez DPH). Pozemek se nachézi zépadné na okraji pfiméstské obce Udlice, v lokalité primyslove zény lehke vyroby &
sluZeb, nedaleko silnice 11/607 a dalnice D7. Pozemek je rovinny, pravidelny tvar, k datu prodeje stavebné éastecné
pfipraveny - IS na zdpadni hranici, elektropilifek NN, pod platnym stavebné-prévnim rozhodnutim, tj. jako stavebni,
velmi dobfe dopravné dostupny.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej - Gprava na ¢asovou osu ristu cen 2021-23 T
1,15 By
velikost pozemku - mensi pozemek 0,97
poloha pozemku - lepsi - okraj pfiméstské obce 0,97 h
dopravni dostupnost - mirné lepsi vef. dopravou 0,98 \.
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00 \ :
intenzita vyuziti poz. - pfedpokiad vy$si intenzity - lepsi tvar 0,92 \ \ 7
vybavenost pozemku - lepsi - ¢astecné stavebné pfipraveny pozemek 0,80 T\ .
uvaha zpracovatele ocenéni - lep&i abchodovatelnost 0,82 \ \\ 9 G N\
N s >
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]
10 793 200 12 265 880,00 0,64 563,20
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 2, p.¢.: k.0. Minice - st. 76, st. 77, pé. 293/19, 293/21, 293/22
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemy$leves
Popis: Prodej souboru pozemki prakticky ve shodné lokalité (sousedni pozemky) v obdobi 05-10/2022 - databéze znaice,
kupni sjednana cena ve dvou etapach, pfevzata z KN - V-1276/2022-533 (cena sjednané - 9689831,- K¢) a
V-3563/2022-533 (cena 17617875,- K&). Soubor nemovitosti se naléza jiZné od pozemku posuzovaného, pozemky
Jjsou v platném tzemnim planu vedeny obdobné, jsou tedy primarné ureny pro plochy priimyslové vystavhy,
skladovani, lehké vyroby. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — manipulaéni, jina
plocha, ¢ast zast. plocha. Kupni ceny uvedeny bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na pfiméfeny rist cen 1,05
velikost pozemku - podst. vétdi pozemek 1,10
poloha pozemku - bez viivu 1,00
dopravni dostupnost - bez viivu 1,00
mozZnost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - lepsi - tvar pozemku 0,92
vybavenost pozemku - lepsi moznosti napojeni IS 0,95
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [K&/im?2] Ke [ Kém? ]
27 307 706 46 981 581,25 0,86 499,88
Vaha: 2
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Nazev: Vzorek 3, p.c.: k.u. Postoloprty - 1732/6, 1732/7, 1732/9
Lokalita: Postoloprty - ul. Rvenicka, Postoloprty
Popis: Nabidka k prodeji die realitni inzerce, S reality, RK Ing. Tomés Vélka - Specialista na zemédéiské pozemky,
Cechyriska 439/23a, 60200 Brno - Tmité. ID zakézky - 955078476.
Nabidka prodeje pozemkii na okraji mésta Postoloprty, nedaleko R7. Pfedmétem prodeje jsou tfi stavebnf pozemky
parc. ¢. 1732/6, 1732/7, 1732/9 o celkové vymére 15 435 m? urdené uzemnim plénem pro komeréni vyuZiti,
konkrétné pro vyrobu, skladovani, vystavbu FVE apod. Vodovod, plynovod i elektiina nedaleko hranice pozemku,
kanalizace ve vzdal. do cca 200 m. Pozemky tak vzhledem k dostupnym siti umozZriuji zfizeni FVE & provozu vyroby
nutnym pfivodem plynu. Jsou evidovany jako ostatni plocha, neni tedy zapotfebi vyjimat ze zemédélského pidniho
fondu. Cela plocha je v uzemnim planu mésta Poslolopriy zapsédna pod znackou VP.1 — Prumyslova vyroba a sklady.
Pozemky jsou lokalizovany sevemneé za méstem Postolopriy s viezdem ze siinice IIl. tfidy spojujici Postoloprty a abec
Rvenice, ktera navazuje na zacéatek dainice D7 ve sméru na Chomutov vzdalené cca 300 m od pozemkd.
Pozadovand kupni cena (505,- K&/m? sniZena z pavodni poz. sazby 690,- K&/m2) se predpoklédé bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce (cena pivodni nabidky podstatné sniZzena)
0,95
velikost pozemku ~ niz&i velikost - mensi pozemek 0,98
poloha pozemku - mirné lepsi, pobliz mensiho mésta 0,98
dopravni dostupnost - bez viivu 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00
. vybavenost pozemku - bez vlivu 1.00
livaha zpracovatele ocenéni - mirné lepi pozemek 0,99
i T o
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m2] JC [KE/m?2] Ke [ K&/m? ]
7 794 675 15 435 505,00 0,90 454,50
Véha: 1
Nazev: Vzorek 4, p.€.: k.0. Minice - 240/12, 293/96, 98, 99, 100, 101, 240/11, 293/25
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemys$leves
Popis: Prodej souboru pozemkii prakticky ve shodné lokalité (sousedni pfistupové pozemky k vétsimu navazujicimu celku)
ve 12/2022 - databaze znalce - kupni smlouva, cena prevzata z KN - V-3348/2022-503 (cena bez DPH). Soubor
nemovitostl se naléza zapadné a jizné od pozemku posuzovaneého, pozemky jsou v platném tzemnim planu vedeny
obdobné, jsou tedy primamé ureny pro plochy primyslové vystavby, skladovani, lehké vyroby. Dle katastru
nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — jiné plocha, popfipadé manipulaéni plocha. Kupni cena
uvedena bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na pfiméfeny rist cen 1,05 y : =
velikost pozemku - niz&i velikost 0,90
poloha pozemku - bez vlivu 1,00
dopravni dostupnost - bez viivu 1,00
moZnost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - hordi - atypicky neprav. tvar - pfistip. pozemky 1,10
0 vybavenost pozemku - bez viivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - podst. horéi pozemky - tvar 1,06
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
1726 524 4313 400,31 1,10 440,34
Vaha: 1
Minimaini jednotkové porovnavaci cena 440,34 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primér 489,48 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primér 491,56 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 563,20 K&/m?

Zdlvodnéni jednotkové ceny pozemki
Na zakladé pfiloZené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z (idaji z vlastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), Castecné z Udajl realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

cenou cca 440,- K&/m? po adjustaci vzorkd,

®  Horni hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) je indikovana jednotkovou cenou cca 560 - K&/m?2.

®  Horni hranici hodnot povaZuji pro pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) za vysokou, zejména vzhledem k absenci IS a ¢astegéné
méné vhodnému protahlému tvaru, se zakon&enim krat3i dzké &4sti tvaru pism. ,L” .

® <=

Q ®  Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych pozemki v soudasné dobé je indikovana jednotkovou

oY



®  Findiné se piiklanim k jednotkové cené& pod horni hranici odhadnutého ziZeného rozpéti, v lrovni vadZeného praméru, s durazem
na hodnoty vzorku €. 2 (prakticky sousedni - ze sjednané ceny) a €. 3 (oba hodnoceny trZzné Iépe) po adjustaci - tj. v moZném
rozpéti 450-500,- K&/m2,

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledana jednotkova trzni cena (JTC) ocefiovanych
pozemk{ v sou¢asné cenové Urovni,_ovSem bez zohlednéni zatizeni pozemk( VBY.. jejich &asteéné omezenych moZnosti vyuZiti z
obecného pohledu v daném podsegmentu trhu.

Porovnavaci nemovitosti (vzorky) a naslednd adjustace (cenova korekce) je pfehledn& uvedena ve vyse uvedené tabulce
porovnatelnych pozemk, je pouZita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficient(
(indexova metoda), na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provadéna smérem od porovnavanych vzorkii
(pozemku), které, pokud jsou hodnoceny lépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium nizsi nez hodnota 1 a opaéné.

Na zékladé porovnavaci metody, se zohlednénim pfiméfenosti ristu cen pozemk( obecné, je navrzena JTC v posuzované lokalité,
pro pfedmétny pozemek f.c. po slouceni pozemkl die GP, ve vysi 490,- K&/m?, s dirazem na hodnotu vaZeného praméru.
Tato cena je uvedena bez DPH. Z pohledu metodik fiovacich standardu se jedna o odhad trzni hodn nikoliv_obvyklé ceny - viz
dalsi_komentar, Tato cena je dale odbomym odhadem sniZena o negativni vlivy zatiZeni evidovanymi VBF., zejména nadzemnim
vedenim VN 22kV (dvé vedeni v soub&hu v celém pruhu pozemkl pé& 240/10 a of. 240/2), které prochazi nad podstatnou &asti
ocefovanych pozemki a jejich? ochranné pasmo prakticky zcela omezuje bé&Zné stavebni vyuZiti dotéenych pozemki - viz piiloha.

JTC po zohlednéni zatizeni VBF. - zaokr. 270,- K&/m?

Pozn.:

Pozemky Ize k podnikani vyu?it v omezeném rozsahu, nicméné existuji druhy vyuZziti, kdy zatiZeni pozemkt omezujicimi viivy neni zcela
limitujicim fakforem. Koef. snizeni ceny 0.55 je odhadnut (sniZeni ceny mezi 50-60%), v podstaté nelze ,hodnotu” (resp. vysi snizeni
JTC) omezeni spocitat néjakym danym algoritmem - jedna se o odborny odhad reakce trhu, pfipadné konkrétniho cenového jednani s
potencionéinim kupcem, ktery tyto pozemky umi vyuiit, za pfipadneého poskytnuti dilci srazky z ceny pozemki v daném podsegmentu
nijak nezatiZzenych.

Druh pozemku Parcela €. Vymeéra Jednotkova Spoluviastnicky podil Celkova cena
[ m2] cena pozemku
[ K&é/im?] [KE]
orna puda 24010 1552 490,00 760 480
dito 240/2 14 929 490,00 7315210
ost. plocha - jina 293/3 1127 490,00 552 230
dtto 293/4 859 490,00 420 910
dtto 293/119 163 490,00 79 870
dtto 293117 2179 490,00 1067 710
Obvykla cena pied korekci ceny 10 196 410
omezeni ochrannym pasmem VVN * 0,55 = 5 608 025,50
Celkova vyméra pozemku 20 809 Hodnota pozemki celkem 5608 026

K.a. Tatinna

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky funkéniho celku v k.0, Tatinna

Pro lokalitu k.0. Tatinna plati obdobné analyza trhu viz vySe (plati v podstaté pro celou PZ), s mimé odli§nymi vysledky vlastniho
porovnani ve vazbé na diléi odliSnosti pozemki v uvedenych dvou k..

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Vzorek 1, p.€.: 1486/116 - k.a. Udlice
Lokalita: Udlice ~ ul. Drouzkovicka, Chomutov
Popis: Prodej pozemku v ulici Drouzkovicka, v 06/2021 - databaze znalce, cena prevzata z KN - V-4028/2021-503 (zena

bez DPH). Pozemek se nachazi zépadné na okraji pfiméstské obce Udlice, v lokalité primysiové zény lehké vyroby 3
sluZeb, nedaleko silnice Il/607 a dainice D7. Pozemek je rovinny, pravidelny tvar, k datu prodeje stavebné ¢astedéné
pripraveny - IS na zapadni hranici, elektropilifek NN, pod platnym stavebné-pravnim rozhodnutim, tj. jako stavebni,
velmi dobfe dopravné dostupny.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej - Uprava na ¢asovou osu ristu cen 2021-23 € : .

1,15 . 6, 0

velikost pozemku - vétsi pozemek 1,02 \ .:"-f

poloha pozemku - lep&i - okraj pfiméstské obce 0,98 \. 3

dopravni dostupnost - mirné lep&i vef. dopravou 0,98 \ R

moznost zastavéni poz. - bez viivu 1,00 \ ﬁ :

intenzita vyuZiti poz. - vy$si - pravidelny tvar, rovinna konfig. 0,95 N -8

vybavenost pozemku - vyrazné lepsi - Caste€né stavebné pfipraveny pozemek 0,75 . % \

uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi obchodovatelnost 0,85 T TR, il A
Cena Vyméra Jednotkovéa cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?2 ]

10 793 200 12 265 880,00 0,68 598,40

Vaha: 1
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Nazev: Vzorek 2, p.¢.: k.0. Minice - st. 76, st. 77, pé. 293/19, 293/21, 293/22

Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemy3leves

Popis: Prodej souboru pozemkti prakticky ve shodné lokalité (sousedni pozemky) v obdobi 05-10/2022 - databdze znalce,
kupni sjednana cena ve dvou etapach, prevzata z KN - V-1276/2022-533 (cena sjednand - 9689831,- K¢) a
V-3563/2022-533 (cena 17617875,- K&). Soubor nemovilosti se naléza jizné od pozemku posuzovaného, pozemky
Jjsou v platném dzemnim planu vedeny obdobné, jsou tedy primamé uréeny pro plochy pramyslové vystavby,
skladovani, lehké vyroby. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni pfocha manipufacéni, jina
plocha, ¢ast zast. plocha. Kupni ceny uvedeny bez DPH.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na piiméfeny rist cen 1,05
velikost pozemku - podst. vétsi pozemek 1,10
poloha pozemku - mirné horsi 1,02
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - mirné vy$&i - prav. tvar, rovinna konfigurace 0,97
vybavenost pozemku - lepSi mozZnosti napojeni IS 0,92
Uvaha zpracovatele ocenéni - lep§i pozemek 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&im? ] Kc [ K&/m? ]
27 307 706 46 981 581,25 0,95 552,19
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 3, p.¢.: k.(. Postoloprty - 173216, 1732/7, 1732/9
Lokalita: Postoloprty - ul. Rvenicka, Postoloprty
Popis: Nabidka k prodeji dle realitni inzerce, S reality, RK Ing. Toma$ Vélka - Specialista na zemédélské pozemky,
Cechyriskd 439/23a, 60200 Brmo - Trnité. ID zakézky - 955078476,
Nabidka prodeje pozemki na okraji mésta Postoloprty, nedaleko R7. Piedmétem prodeje jsou i stavebni pozemky
parc. €. 1732/6, 1732/7, 1732/9 o celkoveé vymére 15 435 m? uréené uzemnim plénem pro komeréni vyuZiti,
konkrétné pro vyrobu, skladovani, vystavbu FVE apod. Vodovod, plynovod i elektfina nedaleko hranice pozemku,
kanalizace ve vzdal. do cca 200 m. Pozemky tak vzhiedem k dostupnym siti umoZriuji zfizeni FVE &i provozu vyroby
nutnym piivodem plynu. Jsou evidovény jako ostaini plocha, neni tedy zapotfebi vyjimat ze zemédélského padniho
fondu. Cela plocha je v izemnim planu mésta Postoloprty zapséana pod znackou VP. 1 - Prismyslova vyroba a sklady.
Pozemky jsou lokalizovany severné za méstem Postolopriy s vjezdem ze silnice Iil. tfidy spojujici Postoloprty a obec
Rvenice, kterd navazuje na zacatek dalnice D7 ve sméru na Chomutov vzdélené cca 300 m od pozemkd.
Pozadovana kupni cena (505,- Ké/m? snizena z pivodni poZ. sazby 690,- K&/m2) se pledpoklads bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce (cena plivodni nabidky podstatné sniZena)
0,95
velikost pozemku - vétsi velikost 1,04
poloha pozemku - mirné lepsi, poblizZ mensiho mésta 0,98
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - lepsi moZnosti napojen IS 0,98
uvaha zpracovatele ocenéni - mirné lepsi pozemek 0,99
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Ke [ K&/m2 ]
7794 675 15435 505,00 0,94 474,70
Vaha: 2
Nazev: Vzorek 4, p.€.: k.u. Minice - 240/12, 293/96, 98, 99, 100, 101, 240/11, 293/25
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves
Popis: Prodej souboru pozemkd praklicky ve shodné lokalité (sousedni pfistupové pozemky k vétiimu navazujicimu celku)

ve 12/2022 - databéze znaice - kupni smlouva, cena pfevzata z KN - V-3348/2022-503 (cena bez DPH). Soubor
nemovitost! se naléza zépadné a jizné od pozemku posuzovaného, pozemky jsou v platném uzemnim planu vedeny
obdobné, jsou tedy primamé urceny pro plochy prumyslové vystavby, skiadovéni, lehké vyroby. Dle katastru
nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — jina plocha, popfipadé manipulacni plocha. Kupni cena
uvedena bez DPH.

AT




¥

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na pfiméfeny rlist cen 1,05 =
velikost pozemku - ni2si velikost 0,90
poloha pozemku - bez vlivu 1,00 .
dopravni dostupnost - mirné horsi 1,02
moznost zastavéni poz. - bez viivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - horéi - atypicky neprav. tvar 1,08
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - podst. horéi pozemky f.c. - tvar (pfistupové) 1.10
W
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[K&/m?] Kc [ K&/m? ]
1726 524 4313 400,31 1,15 460,36
Vaha: 1

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 460,36 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primér 521,41 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primér 512,07 K&/m?
Maximaini jednotkova porovnavaci cena 598,40 K&/m?

Zdlvodnéni jednotkové ceny pozemki
Na zakladé pfiloZzené analyzy trhu vychazim pii ocenéni z Gdajii z vlastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), pfipadné KS doloZenych viastnikem pozemku, ¢astené& z aktudlnich Gdaji realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

®  Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych pozemk{ v soucasné dobé je indikovana jednotkovou
cenou cca 450,- K&/m? po adjustaci vzork.

® Horni hranice pro odhad jednotkové trini ceny (JTC) je indikovana jednotkovou cenou cca 600,- K&/m2.

® Horni hranici hodnot povazuji pro pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) za vysokou, zejména vzhledem k absenci napojovacich
bodu IS (vétsi vzdalenost) a tastedné svazité konfiguraci terénu.

® Finalné se pfiklanim k jednotkové cené zhruba uprostied odhadnutého (po adjustaci) ziZeného rozpéti, v Grovni vaZeného
praméru, s dlirazem na hodnotu vzorku &. 2 (z lokality PZ - sjednané ceny), a hodnotu t&sné kvalitativné lepsiho vzorku & 3, nad
Urovni jisté horsiho vzorku €. 4 (rovnéz ze sjednané ceny v PZ) po adjustaci, tj. v odhadnutém uz$im rozpéti 470-550,- K&/m2,

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledana jednotkova trzni cena (JTC) ocefiovanych
pozemkii v soucasné cenové Grovni.

Porovnavaci nemovitosti (vzorky) a nasledna adjustace (cenova korekce) je piehledné uvedena ve vySe uvedené tabulce
porovnatelnych pozemki, je pouZita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficientil
(indexova metoda), na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provadéna smé&rem od porovnavanych vzorkd
(pozemk), ktere, pokud jsou hodnoceny lépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium niZ8i neZ hodnota 1 a opacné.

Na zakladé porovnavaci metody, se zohlednénim pfiméfenosti rdstu cen, je navriena JTC v posuzované lokalité, pro piedmétny
pozemek f.c. pfiméfené rozlohy ve vysi 510,- K&/m? s dirazem na hodnotu vaZeného priméru. Tato cena je uvedena bez

DPH. Z pohledu metodik ocefigvacich standardii se jedné o odhad trzni hodnoty, nikoliv obvyklé ceny - viz dalsi komentar,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluviastnicky podil Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [KE]
orna pida 554/162 9441 510,00 4814 910
ost. plocha 554/164 2270 510,00 1157 700
Celkova vyméra pozemku 11711 Hodnota pozemki celkem 5972 610

Bez zafazeni do ¢asti
1. Vynosova hodnota

1.1. Pozemky funk&niho celku v k.i. Minice, Tatinna

Pfi vynosovém ocenéni pozemku je uvazovan roéni vynos ve vyéi odhadnutého najemného. Dle prizkumu trhu se rozsahlejsi stavebni

pozemky pronajimaji spise zfidka, v drtivé vét8iné dochazi k prodeji, pfipadné jsou vyuZity zfizenim tzv. ,prava stavby”.Obecné stavebni

pozemky pronajimateiné jsou, jedna se o pronajimatelny nemovity majetek, at s niz$i transparentnosti vyse najemného. Pfimo v lokalité

najemni vztahy zji§tény nebyly, v regionu Usteckého kraje je nabidka k pronajmu omezena, viz napf. jako zdroj informaci o nabidkach k

prondjmu server S reality, https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/pozemky/komercni-pozemky/ustecky-kraj :

- aktuainé nabizeno k prondjmu cca 9 pozemki v riznych polohach v ramci kraje, pfevazné vyrazné nizéi rozlohy oproti pozemki
oceriovanym

- pozadované ceny za pronajem se pohybuji v relacich 5-20,-K&m2/mésic, pro plochy stavebné upravené, s rozdilnou kvalitou napojeni
na IS a kvalitu Uprav pronajimatelnych ploch
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Vynosy
V feSeném piipadé uvazuji s (dle meho nazoru) minimalni pramérnou (pro dvé lokality) sazbou 1.50 K&/m?/mésic, odpovidajici rozsahu
funk&niho celku pozemki urenych k zastavéni (vyuZiti) v daném stavu (po zakladnich pravach k pronajmuti - viz nize).

Naklady
Z pohledu nakladu jsou s pronajmem pozemki spojeny naklady minimalni (spravni poplatky, naklady spojené s uzavienim smlouvy a
jeji evidenci apod.), dal$im nakladem je zakonna dafi z pozemku.

Metoda vypoctu

Pro vypocet vynosové hodnoty lze vyuZit metody tzv. ,v&&né renty”. NavrZena mira kapitalizace obsahuje minimaini rizikovou pfiraZku
(investice do pozemku je povaZovana z dlouhodobého hlediska za bezrizikova), proto je jeji odhadnuta sazba - 4.0% (vy$si riziko pro
pozemek v lokalité Minice) - niz5i neZ u staveb spojenych s pozemky (napf. u byti a RD se pohybuje kolem 4.5-7% dle jejich
konkrétnich parametrii a vlastnosti ve vazbé& na trh). Finalné je rovnéZ proveden odpoéet odhadnutych nakladii na uvedeni do
pronajimatelného stavu - napojeni El, odstranéni porosti a Gprava terénu k dalsimu vyuziti.

Tato (vynosovd) hodnota reprezentuje trzni vysi pozemku (tj. uZitky spojené s budoucimi pfijmy diskontovanymi na souéasnou

cenovou urovefi metodou tzv. ,v&&né renty”), avéak pouze pokud je jeho uZivan( z diouhodobého hlediska udrziteing a legaini (coZ Ize v

fedeném pfipadé prfedpokladat po realizaci nakladii na uvedeni do pronajimatelného stavu).

® Vynosovou hodnotu nutno povaZovat za orientaéni pomocny ukazatel odhadnuty spige v teoretické roving, v drtivé vétsiné pfipadl
se obdobné pozemky daného rozsahu a moZnému zplsobu vyuZiti (vyroba) pofizuji jako zakladni vyrobni prostiedek k podnikani,
k vystavbé urCené k podnikani, pfipadny pronajem je spise ojedinély - viz zavéretna rekonciliace.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

€. plocha - Géel podlazi podiah. najem najem najem mira kapit.
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [Ké&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1. Ostatni prostory Stavebni pozemek - 32 520 18 48 780 585 360 4,00
uréeny k zastavéni
Celkovy vynos za rok: 585 360
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m? 32 520
Reprodukéni cena RC Ké 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj Ké&H{m?'rok) 18
DosaZitelné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké/rok 585 360
Dosaziteiné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 526 824
Naklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké&/rok 71040
Pojisténi 0,00 % *RC Ké/rok 0
Opravy a tdrzba 0,00 % * RC Ké&/rok 0
Sprava nemovitosti 1,10 % * Nh Ké/rok 5795
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \2 Ké&/rok 76 835
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 449 989
Mira kapitalizace % 4,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakiadi na uvedeni do pron, stavu) Ké 11 248725
Naklady na uvedeni do pronajimateiného stavu Ké 700 000
Vynosova hodnota Cv Ké 10 548 725
4.3. Vysledky analyzy dat
[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
K.d. Minice
1. Pozemky dle specifikace KN a GP - k.u. Minice 778 672,80 K&
||§.l:l. Minice 778 672,80 Kc
K.a. Tatinna
1. Pozemky dle specifikace KN a GP - k.. Tatinna 473 944,20 K&
K.40. Tatinna 473 944,20 K&
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Vysledna cena - celkem: 1252 617,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 252 620,- K&

slovy: JedenmiliondvéstépadesatdvatisicSestsetdvacet K&

Cena zjiSténa dle cenového pfedpisu
1252 620 K¢

bez DPH

slovy: JedenmiliondvéstépadesatdvatisicSestsetdvacet K&

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

K.u. Minice
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky funkéniho celku v k.u. Minice 5608 025,50 K&

K.ud. Minice - trZzni hodnota
5 608 000 K¢

bez DPH

slovy: PétmilioniSestsetosmtisic K&

K.i. Tatinna

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky funkéniho celku v k.0. Tatinna 5972 610,- K&

K.G. Tatinna - trzni hodnota
5972 600 Ké

bez DPH

slovy: PétmilionidevétsetsedmdesatdvatisicSestset Ké

Bez zarazeni do ¢asti
1. Vynosova hodnota

1.1. Pozemky funk&niho celku v k.4. Minice, Tatinna 10 549 725,- K¢
Hodnota pozemki - porovnavaci (celkem) 11 580 636 K¢
Vynosova hodnota 10 549 725 K&

Silné stranky

- poloha ve strategické pramyslové zéné v tésné blizkosti dalnice D7 a silnic & 250, pfipadné 608
- v misté tech. a dopravni infrastruktura

Slabé stranky

- Castecné specificky mélky trh
- pozemky jsou stavebné nepfipravené - nezainvestované
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- v &asti Minice méné vyhodny protahly tvar, zatizeni zfizenymi VBF. a zejména ochr. pasmem vedeni VN 22kV
- v ¢asti Tatinna castecné svazita konfigurace terénu, vy$si vzdalenost k napoj. bodim IS

Trzni hodnota celkem pro ohé casti
11 580 600 K¢

bez DPH

slovy: Jedenactmilionupétsetosmdesattisiciestset K&

Komentar k navrhu vysledné ceny - rekonciliace

Pfi navrhu trZni hodnoty ocefiovaného pozemku byly vzaty v ivahu véechny vySe popsané vlivy a skutecnosti zji$téné na zakladé
prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkladu a zjisténych dostupnych informaci a prizkumu a analyzy trhu v daném
segmentu trhu s pozemky.

e Ve vazbé na pouzité metody oceném a provedenou anatyzu trhu se pfiklanim pi‘l fnélmm névrhu trim hodnoty k hodnoié
2 b

trhu nejlépe, i pfes omezené mnoZstvi srovnatelnych dat a tedy i &dsteéné snizenou transparentnost v daném podsegmentu trhu.

® \Vynosova metoda indikuje pifiméfené srovnatelnou uroveri trzni hodnoty, cenovy rozdil je akceptovatelny (do 10-ti%). Za situace,
kdy udaje o pronajmu pozemkl jsou pfevzaty, v misté a blizkém okoll srovnatelné pozemky pronajaty nejsou a obecng se stavebni
pozemky pronajimaji spise zffidka, povazuji vysledky vynosové metody za dopliiujici.

® Cena zjisténa die cenového predpisu je uvedena pro celkovou informaci - tato je vyrazné niz&i, je ziejmé, ze cenovy predpis
zaostava za vyvojem cen pozemkit na trhu, zjisténa cena je zcela mimo relaci s trznimi ukazateli, a v dal8im k ni vibec nepfihlizim.

| 5. ODUVODNENI |

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Oceriované pozemky se nachazeji v cenové SirS§im trznim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody zdZeno, pfitemZ odbornym
odhadem v urovni vaZeného priméru byla odhadnuta JTC (jednotkova trzni cena) uvedenych zastavitelnych (budoucich stavebnich)
pozemki funkéniho celku. Uvedena JTC byla upravena o viivy omezeni vlastnickych prav (v&. moznosti vyuZiti) z titulu omezujicich
zfizenych VBF. Vysledkem je odhadnuta trzni hodnota, nikoliv obvykla cena - viz zdldvednéni nize,

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovujici a jediny mozZny - pouZitd porovnavaci
metoda prokazuje podstatné vy&si cenové relace oproti cenam dle cenového pfedpisu. Tuto cenovou Uroven trh prakticky nerespektuje
(az na vyjimky v pfipadech, kdy se jedna o specifické podsegmenty trhu s pozemky, které se bé&zné neobchoduji - napi. pozemky silnic,
vefejnych ploch zelené apod.). UzZiti ocefiovacich predpisu je tak spise informativni (k orientatnimu ocenéni v pfipadé informacni
nouze, tj. pfi absenci pouzitelnych srovnatelnych dat, a ve specialnich pfipadech, kdy jiné moznosti ocenéni nejsou, resp. jiné metody
nelze poult).

Vysledkem ocenéni je trZni hodnota, nebot nebylo mozné provést porovnani pouze ze sjednanych cen srovnatelného nemovitého
majetku, piitemz byly vyuZity daldi zdroje informaci a dalsi metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3.4.

K tomu uvadim podrobnéii - dle definice obvyklé ceny se piipousti provést porovnani pouze ze sjednanych cen (viz §2, odst. 1, odst. 2),
pfitom plati, Ze se jedna o srovnatelny majetek, tj. obchodovany (mimo jiné atributy porovnatelnosti - poloha, velikost, ¢as, technické
parametry apod.) za srovnatelnych podminek. Takové smiuvni prevody vlastnictvi v misté byly provedeny naposledy na pfelomu r.
2019-2020, tj. jiz ve vzdalené dob&. Dalsi pfevody vlastnictvi v misté zény byly uskuteénény v r. 2022, a to za zcela jinych,
neomezujicich smiuvnich podminek. V takovém piipadé nelze relevantné porovnani provést a obvyklou cenu uréit pro nedostatek
srovnatelnych dat. ZOM pak pravé pro takové pfipady (viz §2) ZOM, odst. 3,4) umoziuje dal§i zpusob ocenéni, a to trzni hodnotou,
ktera pfipousti alternativni porovnani i z dalsich cenovych ukazateld (napf. dle realitni inzerce) a pouZiti dalsich ocenovacich metod, v
daném pfipadé bylo moZné pouzit metodu vynosovou. Na zékladé takto odhadnutych indicii (z vicero hledisek), je pak odhadnuta trzni
hodnota. V fe$eném pfipadé bylo nutné vySe uvedenych ustanoveni ZOM vyuzit - pfesto Ize zjednodusené konstatovat, Zze pro dany
pfipad je pojem "trzni hodnofa” v podstaté synonymem pojmu "obvykla cena”, z pohledu nazvoslovi je v3ak strikiné dodrzena dikce
znéni ZOM.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Odborna otazka
Vypracovat ocenéni nemovitych véci (pozemkl) formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny
obvyklé, pfipadné trzni hodnoty, dle ,Objednavky znaleckého posudku” ze dne 19.4.2023.

Odpoved
@ Obvykla cena ocefiovaného souboru pozemku nebyla uréena, viz oduavodnéni vyse, byla
odhadnuta trzni hodnota.
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® Trzni hodnota je odhadnuta ve vysi - 11.580.600,- K& (bez DPH)
® Jednotkova trZni cena odhadnuta ve vysi 270,- K&/m?2 pro pozemky v k.G. Minice

® Jednotkova trzni cena odhadnuta ve vysi 510,- K&/m? pro pozemky v k.u. Tatinna

® QOdhadnuté trzni cenové relace nezahrnuji pfipadnou zakonnou DPH.

Oceneéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Prohlasuiji, Zze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho presnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnés nebyly nalezeny Zadné skutegnosti s viivem na pfesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledkl) - jedna se o odhad trini hodnoty, kdy piesnost nelze predikovat (napf. procentuelng), ani ji rozumné
vyZadovat, nejednd se o vypolet dle pfedem daného algoritmu, nybrz o kvalifikovany cenovy odhad.

| SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v priloze:
Podkiady - vypisy z KN - &aste&né, geometrické plany - "vytahy" z dokumenti 8
Katastralni mapy - vyznaceni pozemkl pred rozdélenim dle GP 2
Poloha v zéné Triangle, vyfezy z UPD dle k.0., zakres IS - zatizeni VBF. 3
Fotodokumentace 1

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smiuvné pred zapoéetim vykonu. Znaleéné Gctuji dokladem &. 23-28.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Ucéely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona &. 99/1963 Sb.
ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozdé&jSich pravnich predpis(. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

| ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu &. 220
znalecke posudky v uvedeném oboru. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym éislem
2023-28.

V Lounech 22.5.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Krivka
9. kvétna 1803
440 01 Louny

J
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 2023-28

pocet stran A4 v piiloze:

Podklady - vypisy z KN - &asteéné, geometrickeé plany - "vytahy" z dokument(
Katastralni mapy - vyznadéeni pozemk( pfed rozdélenim dle GP

Poloha v z6né& Triangle, vyfezy z UPD dle k.U., zakres IS - zati¥eni VBF.
Fotodokumentace
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LV Minice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.02.2023 13:35:02

Vyhatoveno bezdplatné délkovym pfistupem pro uéel: Sprava majethu, &.j.: 0001 pro Ustecky kraj
Okres: CZ0424 Louny Obec: 566870 VelemySleves
Kat.uzemi: 777706 Minice List vlastnictvi: 123
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou #iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vilastnické pravo
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156
centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodareni se svérenym majetkem kraje

SPZ Triangle, prispévkova organizace, Velké Hradebni 71295011
3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpliscb vyuZiti Zpusob ochrany
240/2 14929 orna puda zem&délsky pldni
fond
240/10 1552 ornd pida zemédélsky plidni
fond
293/3 1127 ostatni plocha ostatni
komunikace
293/4 859 ostatni plocha jina plocha
293/12 18972 ostatni plocha jinad plocha
293/94 261 ostatni plocha manipula&ni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

€ Vécnéd prave zaté@Zujici nemovitosti v Easti B véetnd souvisejicich adajd

Typ vztahu

© Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni
plynovodu dle GP
Oprdvnéni pro
GasNet, s.r.o., Klifska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567
Povinnost k
Parcela: 293/12

Listina Smlouva o ziizeni vécného biemene - uplatnd =ze dne 25.11.2008. Pravni udinky
vkladu préva ke dni 18.12.2008.

V-4152/2008-533
Pofadi k datu podle pravni dpravy u€inné v dobé vzniku prava

0 Vécné bfemeno zEizovani a provozovani vedeni
komunikaéniho zafizeni dle GP
Oprdvnéni pro
CEZ ICT Services, a. s., Duhova 1531/3, Michle, 14000
Praha 4, RG/IE0: 26470411
Povinnost k
Parcela: 293/12, Parcela: 293/94

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 04.12.2008. Pravni u&inky
vkladu prava ke dni 18.12.2008.

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve Xrerém vykenava statnl spravu katastry nemovitosti ok
Katastrdlni ufad pro Ustecky kra), Katastralni pracovistLe Zatec, kod: 533,
strana 1

-24 -




LV - Tatinna

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 72.02.2023 [3:15:02

Viyhotoveno bezdplatng délkovym pfistupem pro tcel: Spréva majetku, £.j.: 0001 pro Ustecky kraf

Okres: CZ0424 Louny Obec: 565997 Bitozeves
Kat.dzemi: 702382 Tatinna List vlastnictvi: 104
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou €iselnych Tadadch (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnicke prave
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156

centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodafeni se svéFenym majetkem kraje

SPZ Triangle, pfispévkovd organizace, Velkad Hradebni 71295011
3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

FPozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyufici Zplisob ochrany
554/2 14767 orna puda zemédélsky pudni
fond
554/6 9718 ostatni plocha sportovista a
rekrea&ni plocha

Bl Vécna prawva slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B — Bez z&pisu
C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v ¢asti B vféetn& souvisejicich Gdaju

Typ vztahu

0 Vécné bfemeno z¥izovani a provozovani vedeni
plynovodu dle GP
Opravnéni pro
GasNet, s.r.o., Klisska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567
Povinnost k
Parcela: 554/6

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uUplatna ze dne 25.11.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 18.12.2008.
V-4152/2008-533
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni
dle GP
Cprdvanéni pro
€EZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/IGO: 24729035
ovinnost k
Parcela: 554/¢€
Listina Smlouva o ziizeni vécného bfemene - dplatnd ze dne 11.03.2009. Pravni u&inky
vkladu prava ke dni 13.03,2009.

v-730/2009-533
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spoleénosti ze
dne 09.11.2010.

Z-6418/2010-533
Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

Nemovitastl 3sq

Ka
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GP Minice

Goometricky plitn ovafl Glednd oprivndny zembmahicky mbenyr

Etepopss oviil (Hodnd oprdvidny zemémshcky mlanyr

GEOMETRICKY PLAN [messsimen Ing Jindich Panzner | imna e e
Cislo paioz [
pro Lot e I e LI [ areem e irtor SR
rozdéleni pozemku
Dee:  16.1.2023 Cisin 24/2023 Dne: Shia
Nalatitostmi a plesnosti odpovidh pravnim pledpisam Tanko ""'? O SO AN AR AT Do Y S
Vyhotovilel: : -+ i ulad souhlas: & ob i Oudteni stomopisu geometrického planu v istined podobé
Ing. Richard Myslivetek
geodeticka kancelad
Obrancy miru 1983, 438 01 Zatec
602 650 750
Cisio planu:  237-6510/2022 Ing. Alena Koudové
Okres: Louny KU pro Ustecky kraj, KP 2atec
: PGP 33/2023-533
oac: Velomysloves 2023.01.19 13:58:52 +0100°

Kal. uzemi: Minice

Mapaovy list.  KMD
Louny 9-1/21 9-1/22

Dosavadnim viastnikum pozemky byla poskyruta
moknast sEINAML se v tardnu § pribshem
navthavanych navych hianic, kiord biyly orasdony
pledepsanym rpisobem;
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Oruh pozermku Drub pozemk | Typstaby | o Porovran se stavam evidence pravnich vziahi
Oznatent Quznaten E‘
pazeirky Vyméra pozamby Vymde
pareinim parcely parcatnim parcety ‘¢ Dt plechazi 2 pozemiu Gisin Vyméraditu | Oznad
Sislem Zpisob Eislern 2pissop Zpisch o sznadensho v sty i
vyuiti udiv Lzt = viastnictu
ha ] m2 ha l m2 N batastu | ofivei poe ha I m2
AGMOwaSt andente
2asl pl. ! zastpl.
st.69 12°86] zbofenmsté s.69 12:59] zboferusid 2
i ostalpl
619 :27]  jina plocha 2] stéo 123 27|
i ostat.pl. i ostat.pl,
293/12 1 89.72] jind plocha 293/12 1.16.08{ jna plocha 2
i 1 ostat.pl.
293i116 ~47:95] jina plocha 21 29312 123 47 95|
ostalpl.
2931117 21.78] pna plocha 2] 293/12 123 21 79
ostal,pl
293/118 3.92{ jina plocha 21 29312 123 L 392
ostat.pl i ostat.pl.
293/94 2. 61| manipulaénip. | 293/94 ‘a8{manipulaéni p 2
ostat.pl
293/118 163] jina plocha 2§ 293/94 123 163
2 05 19 2.0519|
Seznar ufadnic (S-JTSK)

Body oznaceny dii koliky dle § 91 odst 6 Vyhlasky 357/2013
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GP Tatinna

GEOMETRICKY PLAN

pro
rozdéleni pozemku

Geomeinoky pkin oviid Gledn opravndny zemamaficky ndeny

Stapops ovERl Ufednd opravnény zemaméioky mianyl

Jmeno a pimans Ing.Jindfich Panzner

dmaan a plisnani

CIglo poiD2Ky SB2ni (Feons

Y AN
erdtmdiickjch indanpi

aprivméngch zembmélickych infenyri 2864/2018

Dre Cinto

Drie Crslar

Nidatiosimi a pfesnost] odpovidd pramim idedpsam

Tanto Stenapts edpivida QECTRINCREnL plary v oHkiomcks
padohd ulodenitu v dakumantac katasiraining uwiad

Katastraini Ufad sauhias: s ofislovanim parcel

\yhotovilel:
Ing. Richard Myslivetek
geodeticka kancelar
Obrancu miru 1983, 438 01 Zatec
602 650 750
Cislo planu’ 218-6539/2022
Okres* Louny
Obec: Bitozeves

Kat Gzemii  Talinna

Mapovy list: DKM
Louny 8-1/43, 8-2/21

Dosavadnim Viastikum pozermiy Dyla poshyuta
mxinost sornAmIt so v lorénu 5 pribdhem
navrhovanych naeych branic, klerd byly oznaiany
pledepsanym zpdsobam:

Ovddent stanopeau gromatnckaho plani ¢ izlinne podoba
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Qruh pozemhy Db passimk Typstavhy | o Purauran sk siavem evidence paavnich vziatu
Qunatant E
pozemky Yymisra Vymira 5
DATCEMIm parcaly parealy v Od pfechas x poramiu tisin Vyméra dill | Oznat
Sister Zpusab Znysab 2Zpissoh ozradensha v A
wyusil vy vyt é
ha | m2 ha [ m2 N halasty | o pos fa | m2
AETOwiost EVdenco
55412 1 47 67| omapuda 554/2 52 02} orna puda 2
R54{162 (84; 41F  orna puda 0f 554/2 104 194 41
554/163 1:24] orna puda 0f 5542 104 124
osiat.pl. i ostat.pl
5546 97 18|sport. arekr.pl.] 554/6 74: 48] pna plocha 0} 5546 104 74 48
ostat.pl
554/164 22 70| pna plocha 0f 5516 104 22 70
2 44 85 2 44 85
Vykaz tdaju o bonitovanych pudné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu
Parcemi Siska podle Vymiita HTEJ Parceini Gislo podie Wymata BPE)
katasiru Zptnodudons Koo ha I m’ nadiu katasti Zpdnodudani Kad ha I m° i dily
Pemavilasti avigance 8PEJ parcaly PEMOVItOSH Suidence BPEJ parcely
554/2 10110 52 02 554/162 10110 94 41
854/163 16110 1: 24

Body oznaceny di koliky die § 91 adst 6 Vyhlasky 357/2013
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Kopie katastralni mapy ze dne 17.5.2023

Pozemek p.¢. 240/2 a dalsi v k.u. €. 777706
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Kopie katastralni mapy ze dne 17.5.2023

/

1:2 000
| e Ty v ooa ]
20 i ]40 B0 80 IDU m

Pozemky p.€. 554/2, 554/6 k rozdaélenl dle GP, v k.0. &. 702382
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Mapa oblasti
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s vyznacenim polohy souboru pozemku

Minice - vyfez z UPD s vyznadenim polohy pozemkii

e




Poloha pozemku
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Tatinna - vyfez z UPD s vyznadenim polohy pozemkt

situace - vyznaceni lokalit f.c. v PZ
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Fotodokumentace

we o n

pozemky k.0. Minice - pohled Z pohled V - ze silnice &. 607

pozemky k.u. Tatinna - pohled S-SV
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