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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2023-10

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené& nemovitosti - souboru pozemki pc. 554/3, 554/4, 554/157 (oddéleného z p&. 554/143) v k.G. Tatinna,
p&. 801/213 (oddéleného z p&. 801/7), 801/9 v k.u. Nehasice dle pfilozeného GP & 211, 280-94/2022 ze dne
19.10.2022 - v8e v obci Bitozeves, okr. Louny, v kraji Usteckém,

Znalec:
Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Louny
IC: 68453418 telefon | N e~mai|1
Zadavatel: SPZ Triangle, pfispévkova organizace, ICO: 71295011
Adresa: Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
TRZNI HODNOTA 16 275 000 K¢

Vyhotoveni &isio:

Poéet vyhotoveni: 1

Pocet stran: 32

Podle stavu ke dni: 8.3.2023 Vyhotoveno: V Lounech 14.3.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky {kol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé, pfipadné
trzni hodnoty, dle ,Objednavky znaleckého posudku” ze dne 13.2.2023.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro pfevod vlastnickych prav k nemovitym vécem (pozemkim) formou kupni smilouvy
(stanoveni kupni ceny pfedmétného souboru pozemkil).

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 8.3.2023 bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni nebyl pfitomen.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroja dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. V3echny pouzité zdroje jsou nutné pro Uplnost, prehlednost
a kontrolovatelnost postupl smefujicich k névrhu cen & hodnot pfedmé&tného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavk( vyplyvajicich z platnych ocefovacich pfedpist a zku$enosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2, Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis

- objednavka ocenéni ¢. 2023-017 ze dne 13.2.2023

- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- geometricky plan &. 211, 280-94/2022 ze dne 19.10.2022

- informace ¢ pozemcich z ISKN - viz pfiloha

- doloZené informace o platnych stavebné-pravnich rozhodnutich

- situace Uzemi - inZenyrské sité .

- zjisténé informace k zafazeni pozemki dle Uzemniho planu - dalkovym pfistupem
- aktudini realitni inzerce

- doloZené a zjisténé informace o realizovanych obchodnich transakcich - registrovany pifstup (placené infarmace)
- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni $etfeni konané bez pritomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vedkerd v ocenéni zpracovand data jsou vérohodna, pfevzata z vefejné dostupnych zdrojli a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serveri a jejich webovych stranek, pfipadné z daldich vefejné pfistupnych a ovéfitelnych informaci
uvedenych v pfislusném textu s naleZitymi odkazy.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluZba se ocefiuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (dale jen ,,ZOM") cenou obvykiou (viz §2 -
zplsoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zplsob ocefovani, ocefiuji se majetek a sluzba cbvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které majl na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jine osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota piiklddana majetku nebo sluzbd vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urgi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dalsi zpusoby oceriovani uvedené v §2) zédkona jsou:

(3) V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny,

(4) Trzni hodnotou se pro Gcely tohoto zakona rozumi odhadovana Eastka, 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, uva2livé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykld cena, mimoiadna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Ginnosti.

(9) Jinym zpsobem ocerovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nékladovy zpasob, ktery vychézi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutednd dosahovaného z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovnavaci zplsab, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim té2 ocenéni v&ci odvozenim z ceny jiné funké&né souvisejicl véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Eastky, na kterou predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e} ocefiovani podle Ggetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli ocefiovani stanovenych na zakladé predpisi o Ggetnictvi, f) ocefiovani
podie kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanaveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeiji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych
cen.

Cenovy piedpis - vyhlagka &. 454 ze dne 15.11. a vyhlaska &. 337 ze dne 9.11. 2022 dale upfesnuji:
§1a
Uréeni obvyklé ceny
(1) Obvykia cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmétd ocenéni v obvyklém obchadnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlaétni obliby.
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§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmé&tu ocenéni je odhadovand &astka, kterd se urluje zpravidla na zéakladé vybéru z vice zplisobl ocefiovani, a
to zejména zplUsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledhuji tréni
rizika a pfedpokiadany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan,

(2) Pfi uréeni trZni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihliZi k moZnosti jeho nejvy3&iho a nejlepdiho vyuZiti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

Cena zjisténa

V/ téch pfipadech die ZOM, kdy nelze porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektivng provést, piipadng nelze provést
ocenéni trzni hodnoty, provadi se ocenéni dle platného cenového piedpisu_- takova cena se nazyva cenou zjisténou (administrativni) -
toto ocenéni je v elaboratu uplatnéno pro celkovou informaci zadavateli. Cena zji$téna nemusi odpovidat (v drtivé v&idiné pfipadii a v
feseném pfipadé rovné?) realité trhu v daném Case a misté. Z tohoto divodu také vétsina finanénich instituci (penézni ustavy apod.)
pfi své &innost tento zplsob ocenéni neakceptuje.

Cena vzniké na trhu kaZdého zboZi a zbozim Ize oznadit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
dana individudlnim charakterem kaZdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je zna&né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemki.

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

Cena je pojem pouZivany pro &astku, kterd je poZadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo sluZbu. Vzhledem k finan&nim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmim kupujictho nebo prodévajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zboZi ¢i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZi nebo sluZb& mohou pfipisovat jini. Cena je v3ak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zboZi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skuteénosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu 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 potencionainim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exaktni védu, ale vyzaduje znaény podil dsudku, nebot neexistuje jedineéna
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. VZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadgjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dusledku odli$né interpretace stejnych skuteénosti.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): ,Tréni hodnota je odhadnuté Géstka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezévislé transakci po nalezitém marketingu, pii 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 volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji poZadavkiim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy&si a nejlepsi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobné&j§i pouZiti (stavajiciho & alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaji 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. Nejb&2znéjsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou niZe uvedené ocefiovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahranigi v praxi tii zakladni
pfistupy (tzv. zakladni ocefiovaci 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 opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toki. 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 nakladG na pofizeni véci (nemovitosti) v souéasnych cenach a uréeni
opotfebeni v zavislosti na stafi a skute¢ném stavu nemovitosti. TaktéZ se v terminologii uZiva pojem casové cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemki se jedna o tzv. cenu pofizovacl.,

Pfi ocenéni pozemki nelze tuto metodu pouZit, pozemek je nereprodukovatelny, nelze jej ,vyrobit”, tj. nelze mafit naklady na vyrobu.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosi (napf. z najemného ), je moZno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. V fedeném pfipadé
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vy$i najemného lze obtizné odhadnout, nicméné na
SirSim trhu existuji nabidky k pronajmu komeréng (G&elové) vyuZitelnych pozemkd v daném podsegmentu trhu - metoda byla pro
dplnost pfistupu k zadani uplatnéna.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé viastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim adaji z kupnich smiuy, pfipadné dat ze sjednanych obchodnich transakci, z denniho a odborného tisku, sité Internetu -
aktualnich nabidek realitnich severd, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod.

® Tato metoda byla pfi ocenéni pfedmétnych pozemkil pfiméfené aplikovana - ve vazbé na ustanoveni ZOM (obvykla cena majetku
se urti porovnanim), na zakladé dle dostupnych Gdaju trhu, zjisténych informaci o dplatnych pfevodech porovnatelného majetku a
na zakladé vyhodnoceni aktuélni realitni inzerce - viz dal$i texiqv_posudku.




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

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel 2adné jiné podklady k ocenéni, nez vySe uvedené a neprovadél Zadna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a uplnosti. Piipadna omezeni z toho plynouci nejsou v ocenéni zohlednéna, V pfipadé poskytnuti nepiesnych, nedpinych
nebo nepravdivych udaji, &i adajl jinak zkreslenych, nepiebira zpracovatel odpovédnost za pfipadné kody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Eetieni a vychazi se ze skuteénosti a udaju platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze soutasnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebira se odpovédnost za skuteénosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i viastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrZenou
hodnotu Ize povaZovat za udrziteinou po dobu minimalné Sesti mésicl, za pfedpokladu, Ze nedojde k zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vé&cné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Ucelu a nelze je pouZit k Gelim jinym. V piipadé pouZiti ocenéni a jeho
vysledku k jinému ucelu, nez v ocenéni uvedeném, nepfebira zpracovatel odpovédnost za mozné skody tim zpisobené.

Zpracoval prohladuje, Ze je pii ocenéni osobou nezavislou, kterd nema 2adny majetkovy &i jiny prospéch z vysledki ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové & osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo viastnikem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni a kvantitativni udaje, cenové (daje) jsou znalcem sbirana
prib&Zné v rdmci ocefovaci praxe, pficemz je ¢erpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakei srovnatelnych majetkd, dale
pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemavitosti (cenové ddaje)a rovnéz z aktualni realitni inzerce - viz komentaf v &asti
porovnavaci meteda ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat pfisiudnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouZitych dil¢ich ocefiovacich postup( - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

K.u. Tatinna

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

adresa nemovité véci: Bitozeves-Primyslova zona Triangle, 439 42 Bitozeves-Primyslova zéna Triangle
K.0. Nehasice

kraj Ustecky, okres Louny, obec Bitozeves, k.. Nehasice

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

Viastnickeé a evidenc¢ni Udaje

Jsou uvedeny na pfilozenych dokladech o vlastnictvi - vypisech z KN, viz piiloha posudku.

Dokumentace a skuteénost

Jina, neZ vyde uvedena, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného Gzemi.

Mistopis

Obec Bitozeves je samostatnou obci, nachazejici se severné nedaleko rychlostni komunikace I/7 ve sméru - Praha - Louny -
Chomutov, a zapadnim smérem cca 12 km od mésta Louny. Vobci Zije cca 450 obyvatel, véetng odloudenych &asti Nehasice, Tatinna,
Vidovle. Obec ma zakladni obcanskou vybavenost - je zde obecni dfad, kola 1. st., hostinské zafizeni - a omezenou technickou
infrastrukturu - z inZenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni plynofikace obce (kromé& primyslové zény SPZ Triangle).
Dopravni spojeni - obec leZi v blizkosti uvedené dopravni trasy, je zde autobusové spojeni, vlakové 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 uvedeneé pramyslova zény Triangle.

Uzemi obce je stabilizované, dalsi rozvoj Uzemi je dle schvaleného UP. Navazujici dotéené dalsi obce v lokalité, kde se nachazi vyse
uvedena primyslova zéna - Stafikovice (u Zatce), Bitozeves, Velemysleves, ZiZelice.

Poloha nemovitosti

Oceriované pozemky se nachazeji v uvedené priumyslové zéné Triangle v prostoru byvalého vojenského letité mezi vyse uvedenymi
obcemi, jiZné od dopravniho tahu dalnice D7. Nachazi se zde zastavba nékolika provozovanych rozsahlych pramyslovych podniki,
zna&na cast pozemki je jesté voina, uréena k zastavbé typu primyslového (vyrobniho) vyuZiti.

Pfedmétné pozemky se nachdzeji na tizemi dvou k.u. uvedené obce Bitozeves - Nehasice, Tatinn4, v jihovychodni okrajové &asti zény,
jizné od komunikace v ulici Jizni a navazujici Ugelové komunikace v ul. K Toéné, v prostoru smérem k silnici & 250 (smér na Stafikovice)
- viz situace obsazena v piiloze ocenéni. Jedna se o polohu na okraji jiz vybudované primyslové zastavby a nedaleko stavaji COV.
Pristup k pozemk(m je po zpevnéné Zivicné komunikaci.

Situace

Typ pozemku: 1 zast. plocha [ ostatni plocha [ orna puda
[ trvalé travni porosty O zahrada = jiny

VyuZiti pozemkii: O RD O byty O rekr.objekt O garaze & jine

Okoli: O bytova zéna B primyslova zéna O nakupni zoéna O ostatni

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

vef. / vi. B / O elektro B telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pégky): MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. @ silnice 11, lILt7.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

{Pfistup k pozemku |E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky

801/120, k.0. Nehasice - ost. plocha - siinice Ustecky kraj Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
554/144, k.u. Tatinng - ost. plocha - silnice Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
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Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem ocenéni jsou pozemky evidované v KN :

Jedna se o soubor navazujicich pozemku tvoficich funkéni celek p&. 554/3, 554/4, 554/157 (oddéleného z p&. 554/143) v k.0, Tatinna,
pc. 801/213 (oddéleného z p&. 801/7), 801/9 v k.u. Nehasice dle pfilozeného geometrického planu - vSe v obci Bitozeves, okrese
Louny, v kraji Usteckém. Pozemky jsou evidovany v druhu pozemku jako ostatni plochy - manipulaéni plochy a jiné plochy, pfipadné
rekreacni plochy-sportovisté, pouze pé. 554/3 jako orna plida. Tato evidence zpUsobu vyuZiti je historicka, jedna se o pozemky stavebni
- viz dalsi popis nize.

o Ucel vyuziti
Pozemky jsou aktualné voiné, nezastavéné, aviak v pfipravé k budouci zastavbé pro vyuZiti k vyrobnim uéelum v souladu s platnou
UPD dotéenych obci, jsou vydana prisluéna stavebné-pravni rozhodnuti - dzemni rozhodnuti.

® Vlastnosti ocefiovanych pozemki ve vazbé na Gzemni plan
Pozemky se nachazeji v lokalité uréené Gzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky pramysl), tj. s
pfipustnym vyuZitim pro stavby pfevainé primyslového vyuziti (dle dotaénich podminek ,spravce strategické primyslové zény SPZ
Triangle”). Do prostoru zény zasahuji Gzemni plany sidelnich Gtvarl Bitozeves, Stafikovice, Velemysleves a ZiZelice. Uvedené Uizemni
plany zahrnuji tyto shodné zakladni podminky zastavby:
- v uizemi strategicke primyslové zony bude u kazdé stavby (kazdého investora) minimainé 10 % ploch ozelenéno.
- limitni vy8ka pro objekty zastavby je 15 m
- primyslova zéna Triangle je uréena pfedevsim investorim, jejichZ podnikatelské a investiéni zaméry jsou z oborl

zpracovatelského primyslu (vyjma oboerti zaméfenych na prvotni zpracovani surovin), dale obort strategickych

sluZeb, technologickych center nebo z oblasti vyzkumu a vyvoje, tj. CZ-NACE 10 - 33.

Vhodnost polohy pozemk( na tizemi obci - poloha pozemki je vhodna k uvedenému Géelu vyuZiti v souladu s platnou UPD a dal$imi
specifickymi podminkami uréenymi pro vystavbu za podpory pfisluného dotaéniho programu stanovenymi Ministerstvem primyslu a
obchodu jako nadfizenym organem ,spravce zény”.

Uzemi pramyslové zény je piné zainvestované, tj. zahrnuje veskerou dopravni a technickou infrastrukturu pro pfipojeni a budouci
vyuZiti volnych pozemkii. Podrobné informace o primyslové zéné, jeji vybavenosti a podminkéch vstupu jsou uvedeny na webu, viz link
- https./Awww.industrialzonetriangle.com/cz/

® Skuteény souéasny stav

Ocefiované pozemky (po rozdéleni a slouceni dle pfil. GP) tvofi jednotny funkéni celek uréeny k budouci zastavhé v ramci dané lokality
v z6né - viz oznaceni plochy L - jedna se o jeji jizni ¢ast navazujici na jiz obsazené plochy 51, S$2" - viz znazornéni v pfilozené mapé
obsazenosti zony. K pfedmétnym pozemk(im v z6n& byla vydana pfislusna stavebné-pravni rozhodnuti v Grovni UR, stavebni povoleni
&i UR na konkrétni vystavbu vydano nebylo.

Pozemky jsou (jako funkéni celek - dale jen f.c.) mirné svaZité konfigurace, nepravidelného specifického tvaru, v severni éasti
obloukového zhruba pism. SirSiho ,U” (viz zakres v katastr. mapé), povrch je nezpevnény, s travnimi a drobnymi naletovymi porosty. V
pfilehlém zeleném technickém” pasu na severni strané podél komunikace jsou umistény rozvody inZenyrskych siti uréené k pfipojeni -
vedovod (pitna, primyslova voda), kanalizace (spladkovd, dedtovd, technologicka), elektro NN (s rezervovanym pfikonem 1MW),
plynovod, telekomunikacni rozvody (datové a optické kabely). Sité se nachazeji cca 20-40 m od severni hranice f.c., neni zfizen viezd
na pozemek, pfes pfedmétny pozemek prochazi VT plynové potrubi, tj. &ast pozemku f.c. je z hlediska dal$iho vyuziti & zastavéni
omezena pfisludnym ochrannym pasmem.

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

®  Analyza trhu - (ivod a uréeni podsegmentu trhu

V regionu okr. Louny a okres( navazujicich je standardni trh s pozemky, s pievisem poptavky nad nabidkou pfevazné v rezidenénim
podsegmentu trhu, pozemky pro dalsi typy zastavby (véetné vyroby - pro primysl) se obchoduji méné ¢asto, trh je meIl&i.

Ocefiované pozemky pfesahuji vyznamem ramec okresu, nachazeji se ve strategické primyslové zoné, investory jsou pfevazné
ekonomicky silné spolecnosti, ¢asto mezindrodniho vyznamu, obecné se jedna o investicné naroénéjsi pozemky vyséiho rozsahu, které
se obchoduji méné &asto. V dané lokalité byly uskute¢nény obchodni transakce vétsiho rozsahu v letech 2010-2019 (za omezujicich
smluvnich podminek danych ,Zavaznymi podminkami Rozhodnuti o poskytnuti dotace stanovené MPO a MF CR”), dalsi obshodovani
probihalo v r. 2022, s dosaienymi cenovymi relacemi (v uvedeném &asovém useku) pomémeé Sirokého rozpéti jednotkové ceny.
Celkové je situace v regionu na trhu stavebnich pozemki rozdilna dle jednotlivych podsegmentu trhu,_v feSeném plipadé se jednd o
%gsecment investi€nich pozemku pro prdmys! a vyrobu vy$siho rozsahu - podrobné&ji viz dal§i &asti ocenéni a &ast ,porovnavaci

odnota”

®  Pro danou lokalitu uvedenych obci nejsou stanoveny platné cenové ma zemku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véci je zaji$tén piimo z vefejné komunikace
Komentai: Bez rizika.

Rizika spojena s umisténim nemovité v&ci: nejsou

NE Nemovita vé&c neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Pro pfedmé&tné pozemky bez rizika.

s



Vécna biemena a obdobna zatizeni:

ANO Piedkupni pravo

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentai: V lokalité plati ,,omezujici podminky pro budouci nakladani s pozemky ", které musi kupujici akceptovat,
zejména se jedna o nasledujici omezeni:

- omezeni Zavaznymi podminkami stanovenymi Ministerstvem pramyslu a obchodu, které myj. stanovi, ze pozemky mohou byt
vyuzity pouze pro umisténi vyroby v rozsahu 10-33 &iselniku CZ-NACE dle bodu 20) Podminek.. Mj. na pozemcich nesmi byt
umistény napf. sklady nebo logisticka centra, aé by to jinak uzemni plan dovoloval. Vyse uvedené omezeni lrvé do doby, nez
budou prodény vdechny voiné plochy, které neslouzi pro technické zdzemi, umisténi inenyrskych siti a komunikaci, die bodu 44)
Podminek.

Ustecky kraj proto zfizuje na prodévané pozemky ve svijj prospéch predkupni prévo. Vzhledem k tomu, e nelze predvidat, kdy
budou v z6né prodany vechny pozemky pro vystavbu investord, nelze pfesné urdit, kdy bude fofo pfedkupni pravo z katastru
vymazano a kdy bude moci novy viastnik s pozemky nakladat bez omezeni, resp. pouze s omezenimi stanovenymi tuzemnim
planem.

Chce-i kupujici po dobu trvéani pfedkupniho préva pfevést pozemek na treti subjekt, muze tak uéinit bez souhlasu Usteckého
kraje a Ministerstva primyslu a obchodu pouze v piipadé, ma-li v tomto subjektu 100% obchodni podil. V ostatnich pfipadech
musi mit kupujici pfipadny pfeprodej pozemku piedem schvaleny Usteckym kraje i ministerstvem. Vidy ale plati, 3e tfeti subjekt
musi spifiovat Zavazné podminky, zejména vySe uvedeny rozsah vyroby.

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

3.4. Obsah

[Obsah ocenéni provad&ného podle cenového predpisu

K.u. Tatinna
1. Pozemky pc. 554/3, 554/4, 554/157 (oddéleny z p&. 554/143) - Tatinna

K.u. Nehasice
1. Pozemky p¢. 801/213 (oddéleny z pé. 801/7) a p&. 801/9 - Nehasice

Bez zafazeni do ¢asti

|Obsah trzniho ocenéni majetku

Bez zafazeni do éasti

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky funkéniho celku v k.0. Tatinna, Nehasice
2. Vynosova hodnota

2.1. Pozemky funkéniho celku v k.4. Tatinna, Nehasice



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouzita v ramci uplatnéni pouzitych metod, zejména porovnavaci metody - ta je po adjustaci
odlisnosti mezi porovnavanymi vzorky a ocefiovanymi pozemky findlng vysledkem této analyzy a hlavni cenovou indicii pro vysledny
navrh (odhad) obvyklé ceny.

4.2. Ocenéni

|[Ocenéni provadéné podle cenového predpisu ]
1. K.u. Tatinna
Néazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p&. 554/3, 554/4, 554/157 dle GP & 211, 280-94/2022
Adresa pfedmétu ocenéni: Bitozeves-Priimyslova zéna Triangle
439 42 Bitozeves-Primyslova zéna Triangle
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Bitozeves
Katastralni uzemi: Tatinna
Pocet obyvatel: 460

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu . i

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \% 0,50

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

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

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn - Veskeré IS | 1,00
v primyslové z6né.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska | 1,00
doprava

06. Obé&anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni stredisko, nebo v 0,90
Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O4* 0;* 03 * O4 * O5 * Og = 305,00 K&/m?

2. K.a. Nehasice

Néazev pifedmétu ocenéni: Pozemek pé. 801/213, 801/9

Adresa pfedmétu ocenéni: Bitozeves-Primyslova zéna Triangle

439 42 Bitozeves-Primyslova zéna Triangle

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Bitozeves

Katastralni uzemi: Nehasice

Pocet obyvatel: 460

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 410,00 K&/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu & P;

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

02. 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 elektiina, vodovod, kanalizace a plyn - Kopletni IS | 1,00
v prumyslové zoné!

05. Dopravni obsluZnost obce: V obci je méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska | 1,00
doprava

06. Ob&anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko, nebo v 0,90
$kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O(* O, * O3 * 04 * O * Og = 305,00 K&/m?
Ocefiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu &. 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., &. 228/2014
Sb., €& 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sbh.,
€. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a &. 337/2022 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sh.



K.u. Tatinna

1. Pozemky p&. 554/3, 554/4, 554/157 (oddéleny z p&. 554/143) - Tatinna

Ocenéni dle platného cenového pedpisu pro danou lokalitu pfichazi v Gvahu podle §4, odst. 2) - ocefiované pozemky jsou povaZovany
za stavebni, jedna se o zasitované pozemky zahrnuté v ramci primyslové zény. InZenyrské sité nejsou pfimo na hranici pozemku,
aviak jsou v ramci aredlu v tésné blizkosti, v pfilehlém technickém pasu, coZ pro dany typ pezemku povaZuiji za stavebni piipravenost.
Pozn.: pro pozemky daneho typu nelze pfivést napojovaci body IS pfimo ke hranici pozemku, nebot se znaéné mohou liit pfipadné
individudlni technicke potfeby investorl a v souvislosti s tim dimenze pfipojovacich technickych rozvodl (inZenyrskych siti).

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

[Nazev znaku [ P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2, Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny A" 0,00

vlastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickych ] 0,05

jadrech obci, lazefiskych a turistickych strediscich - Pozitivni vliv zkapacitnéni dalnice D7 -
zprovozneny dal$i tseky, pfedpoklad zprovoznéni do 2026.

4, Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Pozitivni - Viastnictvl Usteckého kraje, moZnosti podpory 1l 0,04
ze strany CR_ jistota pti prevodu prav.
5, Ostatni neuvedené: Bez daldich viivi ] 0,00
6. Povodfiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku v 1,00
rovna 1.0
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0 Vil 1,00
9. Ob&anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluZby — zakladnl sortiment) Il 1,00
nebo Zadna - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu lk=Ps*P7;*Pg*Pg*(1+ I P)=1,090
i=1
Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nazev znaku & P;
1. Druh a ugel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0.40
2. Pfevazujici zéstavba 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 spoleéné vyuzivanych 11 0.02
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha bez vlivu na I 0,00
komeréni vyuziti
7. Viivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Stavebné a uzemné piipravena lokalita vyrobni [l 0,25
zony, véetnd vdech IS a dopravni infrastruktury, poloha v blizkosti dalnice D7 na hlavnim
tahu Praha - Chomutov-SRN.

4~

Index polohy lp=P1*(1+ = P)=0,508
i=2

t

. Index omezujicich vlivii pozemku

[Nazev znaku g P,
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuZziti - | -0,01
Casteéné nevhodny tvar.
2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace \Y 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky [ 0.00
4. Chrénéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéne Gzemi a ochranné pasmo | 0,00
|5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalich viivi 1} 0,00
6
Index omezujicich viivi lo=1+ £ P;=0,990

i=1

Celkovy index 1 = 11 * I * Ip = 1,090 * 0,990 * 0,508 = 0,548

-10-



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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

zony, véetné viech IS a dopravni infrastruktury, poloha v blizkosti dalnice D7 na hlavnim
tahu Praha - Chomutov-SRN.

i) Z?}igsfz?a Index Koef. U[i’(rwcn‘:z';a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasitovany
§ 4 odst. 2 - zasifovany 305.- 0,548 167.14

Typ Nazev Parcelni Cislo Vg[rrr:f]ra Je[dK‘;l,;z? a i;g?

§ 4 odst. 2 - orna puda 554/3 2797 167,14 467 490,58
zasifovany

§ 4 odst. 2 - ostatni plocha 554/4 3474 167,14 580 644,36
zasitovany

§ 4 odst. 2 - dtto 554/157 3263 167,14 545 377,82
zasitovany

Stavebni pozemky celkem 9534 1593 512,76
Pozemky p&. 554/3, 654/4, 554/157 (oddéleny z p&. 554/143) - Tatinna - zjitén4 cena = 1593 512,76 K&
celkem
K.u. Nehasice

1. Pozemky p¢. 801/213 (oddéleny z pé. 801/7) a pé. 801/9 - Nehasice

Ocenéni die platného cenového pfedpisu - obdobné viz vyge,

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku [od P

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1l 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny \' 0,00

viastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvi. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivern na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v historickych i 0,05
jadrech obci, lazeriskych a turistickych stiediscich - Pozitivni viiv zkapacitnéni dalnice D7 -
zprovoznény dalsi useky, pfedpoklad zprovoznéni do 2026.

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Pozitivni - Obdobné viz vyie. i} 0,04

5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi Il 0,00

6. Povodfiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zéplay IV 1.00

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce 1 1,00

v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi lazefiskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality - pro tento typ ocené&ni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0 Vil 1.00
9. Obéanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni sortiment)  1ll 1,00
nebo Z4dn4 - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu k=Ps"P;*Pa*Pe*(1+ I P)=1,090
i=1

Index polohy pozemku

Fjp staveb na pozemku'pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku [ P

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

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

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité obce: Pozemek lze napojit na véechny sité v 1 0,00

obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost; Prijezd po zpevnéné komunikaci 1l 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemcich spoleéné vyuZivanych 1 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha bez viivu na It 0,00

komeréni vyugiti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy3ujici cenu - Stavebné a tzemna pfipravena lokalita vyrobni Il 0,25

~

Index polohy lb=P1*(1+ =

i=2

P = 0,508
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Index omezujicich viivii pozemku

Nazev znaku C: P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezuijici jeho vyuZiti | -0,01
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace [\ 0,00
3, Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky | 0,00
4. Chrénéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1l 0,00
6
Index omezuijicich vlivi lo=1+ £ P;=0,990

i=1
Celkovy index 1=l *lo * lp = 1,090 * 0,990 * 0,508 = 0,548
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zatridéni Z?I'(‘:y;i?a Index  Koef. U[':{élcnﬁzqa
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - zasitfovany 305,- 0,548 167,14
: o y adn. Cei

ITYp Nazev Parcelni gislo V)[rmgra J K é’:s{;a [Kgia
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha 801/213 4 084 167,14 682 599,76
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha 801/9 8 676 167,14 1 450 106,64
zasitovany
Stavebni pozemky celkem 12 760 2132 706,40
Pozemky pé&. 801/213 (oddéleny z p&. 801/7) a p&. 801/9 - Nehasice - zji§t&na cena = 2132 706,40 K&
celkem

Bez zarazeni do casti

ITrzni ocenéni majetku

Bez zafazeni do éasti

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky funkéniho celku v k.a. Tatinna, Nehasice

Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosazeni realnych vysledki_nutno porovnivat porovnatelné nemovitosti, {j. v feSeném pfipadé
pnz_emky uréené k zastavbé (stavebni ¢i potencionalné stavebni pozemky) pramyslového typu - lehka vyroba, alt. s pfihlédnutim k
odlinosti trhu v segmentu pozemkd s moznym vyuzitim ke smigené zastavbé vyrobniho typu, nerusicich provozdl.

. Hodnocent (porovnani) pozemki je moZné provést z hlediska niZe uvedenych viastnosti a porovnatelnych kriterii (viz uplatnéné
koeficienty porovnani), zejména:

- velikosti - vyméry

- polohy v obci - mésté - regionu

- tvaru pozemku, jeho konfiguraci

- kvality ¢i rozsahu stavebni pfipravenosti

- MoZné intenzity vyuZiti

- moZnosti zastavéni (typ pfipustné zastavby - vyuziti)
- Z hlediska dopravni dostupnosti

Analyza mistniho trhu a $iriho trhu v daném podsegmentu

Pfimo v dané lokalité SPZ Triangle se pozemky obchodovaly cca od r. 2010 v jednotkové cenové (rovni 400,- K&/m? (bez DPH),
posledni transakce v této cenové relaci probéhly na pfelomu r. 2019-2020, za omezujicich pedminek pfevodu viastnickych prav ve
vazbé na ,Zavazné podminky Rozhodnuti o poskytnuti dotace” - tj. pievodu z viastnictvi Usteckého kraje na pravnickou osobu - viz ¢ast
~rizika”. 'V r. 2022 do$lo k pfevodu srovnatelného pozemku mezi dvéma nezavislymi pravnickymi osobami, bez omezujicich podminek, v
cenové relaci 1450,- K&/m? (bez DPH). Rozdil t&chto cenovych relaci je znacny a je zfejmé, Ze pro poravnani nejsou tyto Udaje
dostate¢né. Uveden4 horni cenova hranice byla dosazena pfi ?tichodovéni standardnim zpusobem, bez omezujicich ,dota&nich”



podminek, pfedchozi cenové relace nebyly od r. 2010 valorizovény, nebyl nijak zohlednén rist cen stavebnich pozemku prakticky od
roku 2015 a dynamicky rist cen od r. 2019.

V daném podsegmentu trhu je situace obecné slozitéjdi, jedna se o trh ¢asteéné specialni, mél&i, s uzsi nabidkou i poptavkou. Cenové

relace jsou rovnéz rozdilng, zejména v zdvislosti na konkrétni poloze, rozsahu a stavebni pfipravenosti (véetné dimenzi IS) spojené s

moznostmi vyuZiti. V ramci analyzy trhu byly provéfeny pozemky pro primyslové vyuziti v ramci celé CR, piitemz nebyl nalezen v

nabidce pozemek srovnatelnych parametri. Ze zji$ténych informaci uvadim:

- v prumyslové zéné& Chrudim se nabizeji k prodeji pozemky niz3iho rozsahu (celkem cca 33 ha) v jednotkové cenové relaci 990,- K&/m?

- v prumyslové zéné Blansko-Vojanky je nabizen doprodej pozemki niz&iho rozsahu (cca 4.2 ha) v cenové relaci 3000,- K&/m?

- v primyslové zoné Kolin-Ovéary jsou nabizeny pozemky niZ$iho rozsahu (cca celkem 10.5 ha) v cenové relaci 470,- K&fm?2.

- v primyslove z6né Holedov (Zlinsky kraj) se nabizeji pozemky obdobné stfedniho i vyésiho rozsahu, ceny pozemkii nejsou stanoveny,
vychazi se ze znaleckych posudk, byly obchodovany spise mensi celky, cenové relace nebyly podrobné zjistovany, srovnateing velky
pozemek zde obchodovan nebyl - znatnd ¢ast velkych uzemi pro silné investory je volna

Dale byl proveden priizkum trhu v uZ&im okruhu tzemi v ramci Usteckého kraje. V tomto regionu se obchoduji pozemky v daném

podsegmentu trhu obdobné v $irSim cenovém rozpéti 300-1500,- K&m?, pficemz horni cenova hranice byva u pozemk(l nizsiho

rozsahu i pfekrocena. Tyto Udaje jsou zohlednény v porovnani, pficemz byly pfevzaty z databaze znalce, pfipadné z aktualni realitni

inzerce. Nutno konstatovat, Ze se jedna o pozemky niZsiho az vyrazné ni2§iho rozsahu:

- v prumyslové zéné Joseph (okr. Most) byly obdobné pozemky obchodovany v relaci 340,- K&/m?

- ve mésté Chomutov, Zatec a jejich okoli byly obchodovany nebo jsou nabizeny relativné obdobné pozemky, niz&iho rozsahu, rizné
kvality a stavebni pfipravenosti v cenovych relacich 500-1500,- K&/m?2

Uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientaéni a pro kazdy podsegment trhu s pozemky plati, Ze existuji pfipady obchodovani v
relacich mimo vySe uvadéna cenova rozpéti.

Z vySe uvedeného vyplyva, se nelze pro porovnani omezit pouze na danou lokalitu pramyslové zény Triangle. Pro dal3i postup byly
vztahy v Uvahu vyse uvedené cenove relace a pro porovnani zvolen region Usteckého kraje. Bylo by znaéné zjednodusujici konstatovat,
Ze jsou ocefiované pozemky obtizné porovnatelné, Ze pfimo srovnatelné pozemky (zejména z pohledu rozsahu a polohy) se na trhu
obchedovaly omezeng, vétiinou pfed del$i dobou a zaroven je obtiZné zohlednit omezujici viiv ,Podminek pfevodu”. Pouze se ,odvolat’
na ocenéni dle cenového predpisu by bylo taktéZ zjednodu3ujici a povrchni, vysledky takového ocenéni jsou vétdinou mimo trzni realitu
(coZ prokazuje i toto ocenéni). Jako zpracovatel tohoto elaboratu takovy piistup nepovazuji za profesionalni, ani trzné vypovidajici, a&
musim pfipustit, Ze trznich informaci je omezené mnozstvi i kvality vzhledem k nutnosti porovnavat v $irsim rozsahu Gzemi, rovnés s
nutnosti vyuZiti zdroji aktualni realitni inzerce, a Ze porovnani je v takovém piipad? jisté Sasteéné subjektivni. Nicméné presto povazuji
takovy postup (s nalezitym logickym zd(ivodnénim) za transparentnéjsi, trzné reagujici na souéasnou situaci v daném podsegmentu
trhu a metodicky odpovidajici principtim trzniho ocenéni.

Vzhledem k uvedenym $irSim cenovym rozpétim je nutné provést podrobnéjsi porovnani s cilem zuzit a odhadnout realné trzni cenové
rozpéti. Z diivodu absence vy$siho podtu vefejné dostupnych relevantnich srovnatelnych dat bylo pfistoupeno k vyhodnoceni aktualni
realitni inzerce a rovnéZ byly analyzovany cenové ldaje dosaZenych obchodnich transakei (platnych prevod( viastnictvi) dle vef. tdaju
(hrazena sluzba) v Katastru nemovitosti a dle databaze zpracovatele.

Pfi porovnavani cen dle nabidek realitni inzerce je nutné si uvédomit, e skuteén& obchodovand cena je zpravidla nizsi, nez
pozadovana cena dle realitni inzerce a rozhodné nemuze byt vy$si. NiZze uvedené srovnani a navrh (odhad) predpoklédané trzni
hodnoty (jednotkové trzni ceny) ocefiovanych pozemku je v daném piipadé ndzorem zpracovatele ocenéni a vysledkem jeho
zhodnoceni situace.

® Pii porovnani je kladen diraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorki, které reprezentuji (pfed adjustaci -
vyhodnocenim viastnosti) pfedpokladané cenové pasmo hledané trzni hodnoty. V fe$eném piipadé indicie trhu naznaduji &irgi
cenove rozpéti - viz komentar ke zdivodnéni porovnavaci hodnoty.

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

Piehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Vzorek 1, p.¢.: 4108, 4107/2, 4114/3 - Chomutov |l
Lokalita: Chomutov - ul. Cernovicka
Popis: Informace z viastni databdze, udaj pfevzaty z KN - realizovany prodej v 06/22 - VV/-3846/2022-5103 (KC 2200,- K&/m?

uvedena vé. DPH - ve vypoctu zohlednéno upravou vstupni ceny). Realizovany prodej vétiiho pozemku, pozemek
urteny k podnikéni, s moZnosti vystavby die UPD typu OK.S - plochy pro nevyrobni sluzby. Pozemek mé velmi
dobrou polohu na okraji mésta Chomutov pii hlavni sifnici ve sméru na Karlovy Vary pobliz komeréni smidené
zastavby. Veskere inZenyrské sité - voda, plyn, kanalizace, elektfina, jsou v bifzkosti pozemku podé! ulice - silnice.
Pozemek je vzhiedem ke tvaru, velikosti, poloze pfi hiavni tfidé ve statut. mésté a $ir§im moZnostem i komeréniho
vyuiiti, hodnocen celkové vyrazné lépe - viz hodnoceni diléich kriterii.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovan4 cena 1,00

velikost pozemku - mensi pozemek 0,90

poloha pozemku - komeréné lepsi poloha, na okraji statut. mésta 0,88
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moZznost zastavéni poz. - lepsi, bez omezujicich podminek 0,80
intenzita vyuZiti poz. - pfedpoklad vy&&i intenzity zastavby, lepsi tvar, rovinatost0,90
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek - vyrazné lepéi obchodovatelnost 0,88 -&f-" , ’

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Ke [ K&/m? ]
33 060 300 18 165 1 820,00 0,50 910,00
Vaha: 1
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Nazev: Vzorek 2, p.¢.: 1486/116 - k.u. 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 (cena
bez DPH). Pozemek se nachézi zapadné na okraji pfiméstské obce Udlice, v lokalité primysiové zony lehké vyroby 4
sluzeb, nedaleko silnice 1l/607 a dalnice D7. Pozemek je rovinny, pravidelny tvar, k datu prodeje stavebné Gésteéné
pripraveny - IS na zapadni hranici, elektropilifek NN, pod platnym stavebné-préavnim rozhodnutim, tj. jako stavebni,
velmi dobfe dopravné dostupny.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej - Gprava na ¢asovou osu ristu cen 2021-22
1,20
velikost pozemku - mensi pozemek 0,88
poloha pozemku - hor&i - okraj pfiméstské obce 1,05
dopravni dostupnost - mimé horsi vef. dopravou 1,02 \.
moznost zastavéni poz. - lepsi - bez omezujicich podminek 0,85 ‘L
intenzita vyuZiti poz. - vy3si, rovinna konfigurace, lepsi tvar 0,92 \ \ AN
vybavenost pozemku - bez viivu 1,02 N
uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné lep3i obchodovatelnost 0,92 \ \\ @ L --_\
= \,\ _" .
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JCK&m?] Ke [ K&/m? ]
10 793 200 12 265 880,00 0,83 730,40
Vaha: 2
Nazev: Vzorek 3, p.€.: k.0. Minice - stp&. 82, 83, 84/2, 88, 96, 100, p&. 337/4, 337/10, 337/11
Lokalita: SPZ Triangl - ul. Primyslova, Velemyéleves-Minice
Popis: Informace z viastni databaze, realizovany obchod v 04/2022, ddaj pfevzaty z KN - V-947/2022-533 . Realizovany
prodej pozemku ve stejné lokalité pramysioveé zény, prakticky ¢asteéné sousedni pozemek SZ smérem, prodej bez
omezeni, mezi pravnickymi osobami bez omezujicich viastnickych viivd a podminek prodeje (dotacni podminky,
predkupni pravo apod.). Viastnosti pozemku jsou jinak obdobné - rovinna konfigurace, pravidelny tvar pozenku,
shodné moznosti napojeni 1S, poloha v zé6n& mimé lepsi pit hlavni silnici - ul. Pramyslova, vyhodou jiz zfizeny vjezd rLa
pozemek.
Koeficienty: = 7

redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod, bez éasové Upravy

1,00 N
velikost pozemku - podstatné vétsi pozemek 1,15 ‘ SN

poloha pozemku - v misté lepsi poloha 097 : @ -
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00 .

moznost zastavéni poz. - vyrazné lepsi bez omezujicich podminek, vy3si korekce ve vazhé

na rozsah pozemk( 0,65
intenzita vyuziti poz. - vyhodou rovinny pozemek, lepsi tvar 0,95 =
vybavenost pozemku - lepsi - ziizeny vjezd 0,98 == .
uvaha zpracovatele ocenéni - lep&i pozemek 0,98
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
178 880 700 123 366 1 450,00 0,66 957,00
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 4, p.¢.: k.0. Havran - p&. 1135/2, 1132/6, 1131/1, 694/102, 694/101, 694/9
Lokalita: Havran - primysl. zéna Joseph, okr. Most
Popis: informace z viastni databaze, realizovany obchod v 08/2020, daj prevzaty z KN - V-419/2021-503, predpoklada se
vstupni cena bez DPH, Realizovany prodej pozemku v pramyslové zé6né Joseph, pozemek uréeny k pramyslovému
vyuziti - lehké vyroba. Obdobné jde o stavebni pozemrk, rovinné konfigurace, pravidelného tvaru, prijezd po
vybudované dop. infrastrukture v rémeci zény, pfipravené IS nizsiho rozsahu (nenf napojeni na technolog. kanalizaci,
niz$l dostupné kapacity pfivodnich médif).
Koeficienty:
redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod, zohlednén rist cen v r.
2020-22 1,25
velikost pozemku - vétsi pozemek 1,10
poloha pozemku - strateg. horéi lokalita 1.05
dopravni dostupnost - mirna horsi 1,02
moznost zastavéni poz. - lepsi, bez omezeni vyuziti 0,80
intenzita vyuZiti poz. - lepsi tvar a rovinatost pozemku 0,97
vybavenost pozemku - hori 1,03
Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi obchodovatelnost 1,15 :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m2 ] Ke [ Ké/m? ]
33 356 800 98 107 340,00 1,35 459,00
Vaha: 2
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Nazev: Vzorek 5, p.¢.: k.u. Postoloprty
Lokalita: Bfezno - ul. Husova, Postoloprty
Popis: Nabidka k prodeji dle realitni inzerce, S reality, RK Realit investment, Choceradské 3298/36, 14100 Praha -
Zabéhlice.
1D zakazky - 1132763228. Prodej pozemku (brownfield prakticky bez staveb) aredlu byvaiého Schwarzenberského
cukrovaru. Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi a ostatni plocha. Areal je
situovan nedaleko dalnice D7 sjezd Bflezno a navazuje na zastavénou Gast obce. Piistup pro kamionovou i osobni
dopravu je z asfalfové komunikace. Bfezno je obec vzdalena 5 km od mésta Louny. Viechny pozemky v areélu se
nachazeji, die platného uzemniho planu, v dzemi oznacdeném jako VP.1 — primyslova vyroba a Sklady — lehky
pramysl. Aredl je napojen na inzenyrské sité - elektro, vodovod, kanalizace - stav sitf bude vyZadovat zesileni i
rekonstrukci. PoZadovana kupni cena (1500,- K&/m?) se predpoklédé vé. DPH, vychozi cena pro porovnani
upravena.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$8i cena 0,85
velikost pozemku - vétsi pozemek 1,05
poloha pozemku - horsi 1,03
dopravni dostupnost - hor&i 1,02
moznost zastavéni poz. - lepsi, bez omez. podminek 0,80
intenzita vyuZiti poz. - celkove lepsi tvar 0,97
vybavenost pozemku - horsi vybavenost 1,08
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi prodejnost 0,90 e )
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&m?] Kc [ K&/m?]
70 571 900 56 928 123967 0,71 880,17
Vaha: 1
Néazev: Vzorek 6, p.¢.: k.0. Chomutov |
Lokalita: Bfezno - ul. Husova, Postoloprty
Popis: Nabidka k prodeji dle realitni inzerce, S reality, spol PROJECT PROPERTY MANAGEMENT, Na Pofici 1047/26,
11000 Praha - Nové Mésto. ID zakdzky - 3447010380 . Nabidka k prodeji souboru nemovitosti slofeny z pozemki v
k.u. Chomutov I. o celkové plode cca 86.000 m2 a ze 7 drobnych objekti technického charakteru uréenych k demolic
(docasné ponechany jako pripadné zafizeni staveni§té). Soubor nemovitosti se naléza v ramci uzavieného aredlu
Valcoven trub Chomutov. Pozemky jsou v platném uzemnim plénu vedeny jako VP.1— Primyslové vyroba a skilady -
nerusici. Pozemky jsou tedy primamé uréeny pro plochy primyslové vystavby, nekapacitniho skladovéni a
nevyrobnich sluZeb. Je zde povolena vyska staveb aZ 20 m. V pfipustném vyuZiti daném tzemnim planem je
umozZnéna realizace fotovoltaiky. Nemovitosti jsou dobfe dopravné dostupné pro zpevnéné aredlové komunikaci s
asfaltovym povrchem. Volna kapacita elektrické sité je zde 10 MW, dalsi sité s napojenim na rozvody v arealu -
pfedpoklad rekonstrukce.
Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — jind plocha, popfipadé manipulacni plocha.
Predmétem prodeje je 100% obchodniho podilu akciové spolecnosti, ktera je zfizena Gisté jen za Ucelem drieni a
rozvoje vySe uvedeného souboru nemovitosti. PoZadovana kupni cena se predpokidda bez DPH (simulace shodné
ceny pfi standardnim prodeji).
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy3si cena 0,85
velikost pozemku - vétsi pozemek 1,10
poloha pozemku - lepsi 0,97
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi, bez omez. podminek 0,80
intenzita vyuZit poz. - lepf tvar, rovinata konfigurace 0,97
vybavenost pozemku - horsi vybavenost 1,06
Gvaha zpracovatele ocenéni - lep$i prodejnost 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [Ke/m? ] Kc [Ke/m2 ]
88 000 000 86 000 102326 0,71 726,51
Vaha: 1
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 459,00 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primer 777,18 K&/m?2
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny pramer 731,56 K&/m?
Maximaini jednotkové porovnavaci cena 957,00 K&/m?

Zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Na zakladé piilozené analyzy trhu vychézim pfi ocenéni z udaji z viastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), Eastedns z Gdajl realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

®  Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych pozemki v soucasné dobé je indikovana jednotkovou
cenou cca 460,- K&/m? po adjustaci vzorkd. 15



®  Horni hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) je indikovéna jednotkovou cenou cca 960,- K&/m?2.

® Tuto hodnotu povazuiji pro pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) se zohledné&nim omezujicich podminek prodeje za vysokou, aviak
jako spodni cenovou relaci pro pfipad standardniho obchodovani.

®  Finainé se pfiklanim k jednotkové cené v Urovni pod stfedem odhadnutého (po adjustaci) ziZeného rozpéti, v Grovni vazengho
priméru, ¢asteén& pod urovni aritmetického priméru, zhruba v Grovni (jednotkova cena) Iépe triné hodnocenych vzorki &. 2 a
€. 6 po adjustaci - tj. ve vysi 700-730,- K&/m2.

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledand jednotkova trzni cena (JTC) ocefiovanych
pozemk( v soudasné cenové drovni.

Porovnavaci nemovitosti a nasledna adjustace (cenova korekce) je piehledné uvedena ve vye uvedené tabulce porovnatelnych
pozemkd, je pouZita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficienti (indexova metoda),
na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provadéna smérem od porovnavanych vzorkii (pozemkis), které,
pokud jsou hodnoceny lépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium ni2si nez hodnota 1 a apaéné.

Na zakladé porovnavaci metody, se zohlednénim piiméfenosti ristu cen a omezujicich podminek prodeje, je navrzena JTC v
posuzovaneé lokalité, pro pfedmétny pozemek f.c. pfiméfené rozlohy ve vydi 730,- K&m? - tato cena je uvedena bez DPH. Z
pohledu metodik ocefiovacich standardu se jedna o odhad trZni hodnoty, nikoliv obvyklé ceny - viz daldi komentar.

Pozn.: dil&i omezeni vyuZiti pozemku f.c. vzhledem k ochrannému pasmu VTL plynovodu povaZuji v feseném piipadé za minimalni
plynoved probiha v okrajové vychodni &asti pozemku - zohlednéno v rémei hodnoceni znaku KIV.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m2?] cena podil pozemku
[ Ké/im?] [KE]

orna plda 554/3 2797 730,00 2041810
ostatni plocha 554/4 3474 730,00 2 536 020
dtto 554/157 3263 730,00 2 381990
ostatni plocha 801/213 4084 730,00 2 981 320
ostatni plocha 801/9 8676 730,00 6333 480
Celkova vyméra pozemkd 22 294 Hodnota pozemku celkem 16 274 620

2. Vynosova hodnota

2.1. Pozemky funkéniho celku v k.. Tatinna, Nehasice

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

pozemky pronajimaji spide zfidka, v drtivé vétéing dochazi k prodeji, piipadné jsou vyuZity zfizenim tzv. jprava stavby”.Obecné stavebni

pozemky pronajimatelné jsou, jedna se o pronajimatelny nemovity majetek, a& s nizsi transparentnosti vyse najemného. Pfimo v lokalité

najemni vztahy zjitény nebyly, v regionu Usteckého kraje je nabidka k pronajmu omezend, viz napf. jako zdroj informaci o nabidkach k

pronajmu server S reality, https:/fwww.sreality.cz/hledani/pronajem/pozemky/komercni-pozemky/ustecky-kraj ;

- aktualné nabizeno k pronajmu cca 9 pozemki v riznych polohach v ramci kraje, pfevazné vyrazné nizsi rozlohy oproti pozemk(
ocefiovanym

- poZadované ceny za pronajem se pohybuji v relacich 5-20,-K&/m?/mésic

Vynosy
V feseném pfipadé uvaZuji s (dle mého nazoru) miniméini sazbou 2.75 K&/m2/mésic (2.50 - 3,- K&m2/masic), odpovidajici rozsahu
funkéniho celku pozemkil uréenych k zastavéni.

Naklady
Z pohledu nékladl jsou s pronajmem pozemkud spojeny néaklady minimalni (spravni poplatky, naklady spojené s uzavienim smiouvy a
jeji evidenci apod.), dalsim nakladem je zakonna dan z pozemku.

Metoda vypoétu

Pro vypoget vynosoveé hodnoty Ize vyuZit metody tzv. ,vécné renty”. Navrzena mira kapitalizace obsahuje minimaini rizikovou pfirazku
(investice do pozemkil je povazovana z dlouhodobého hlediska za bezrizikova), proto je jeji sazba - 3.6% - niZ&f ne# u staveb spojenych
s pozemky (napf. u bytli a RD se pohybuje kolem 4.5-7% dle jejich konkrétnich parametril a vlastnosti ve vazbé na trh).

Tato (vynosova) hodnota reprezentuje trzni vysi pozemku (tj. uZitky spojené s budoucimi piijmy diskontovanymi na soutasnou

cenovou drovefl metodou tzv, ,vé&neé renty”), avak pouze pokud je jeho uZivani z dlouhodobého hlediska udrzitelné a legaini (coz Ize v
feSeném piipadé pfedpokladat) - viz zavére&né zdivodnéni.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynos(

¢, plocha - tagel podlaZi podiah. najem najem najem mira kapit.
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1. Ostatni prostory Stavebni pozemek 22 294 33 61 309 735702 3,60
Celkovy vynos za rok: 735702

S4B



Vypotet hodnoty vynosovym zplusobem

Podlahova plocha PP
Reprodukéni cena RC
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m?2 Nj
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP
DosazZiteiné procento pronajimatelnosti

Upravené vynosy celkem Nh

Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti

Pojisténi 0,00% *RC
Opravy a udrzba 0,00 % *RC
Sprava nemovitosti 1,00 % * Nh
Ostatni naklady

Naklady celkem \
Cisté roéni najemné N=Nh-V

Mira kapitalizace
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééné renta
Vynosova hodnota Cv

m? 22 294
Ke 0
K&/(m2'rok) 33
Ké/rok 735702
% 94 %
Ké&/rok 691 560
Ké&/rok 89 176
Ké&/rak | 0
Ké&/rok 0
Ké/rok 6916
Ké/rok 0
Ké&/rok 96 092
Ké&/rok 595 468
% 3,60
Cv=N/i
Ké 16 540 778

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu:

K.u. Tatinna

1. Pozemky p&. 554/3, 554/4, 554/157 (oddéleny z p&. 554/143) - Tatinna

1593 512 80 K&

K.u. Tatinna

1593 512,80 K&

K.u. Nehasice

1. Pozemky p&. 801/213 (oddéleny z p&. 801/7) a p&. 801/9 - Nehasice

2 132 706,40 K&

K.0. Nehasice

2132706,40 Ké

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: TrimilionysedmsetdvacetSesttisicdvéstédvacet K&

3 726 219,20 K¢

3 726 220,- K¢

3726 220 Ké
bez DPH

Cena zjisténa dle cenového piedpisu

slovy: Tfimilionysedmsetdvacet3esttisicdvéstédvacet Ké
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[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Bez zafazeni do c¢asti
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky funkéniho celku v k.0. Tatinna, Nehasice 16 274 620,- K&
2. Vynosova hodnota
2.1. Pozemky funkéniho celku v k.u. Tatinna, Nehasice 16 540 777,80 K&

Trzni hodnota (obvykla cena)
16 275 000 K¢

bez DPH

slovy: Sestnactmilionddvéstésedmdesatpéttisic K&

Hodnota pozemku - porovnavaci 16 274 620 K¢
Vynosova hodnota 16 540 778 Ké
Silné stranky

- poloha ve strategickeé primyslové zéné v tésné blizkosti dalnice D7
- v misté kvalitni tech. a dopravni infrastruktura

Slabé stranky

- vy&§i rozsah pozemki f.c. - casteéné specificky mélky trh

- omezujici podminky pfevodu vlastnictvi - viz &ast ,rizika”

- Castetné svaZita konfigurace terénu, nepravidelny tvar pozemku

Trzni hodnota (obvykla cena)

16 275 000 K¢
bez DPH

slovy: Sestnactmilioniidvéstésedmdesatpéttisic K&

Komentar ke stanoveni (odhadu) vysledné ceny

Pfi navrhu trzni hodnoty oceriovaného pozemku byly vzaty v Gvahu véechny vy3e popsané vlivy a skutegnosti zjisténé na zakiadé
prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkladu a zjisténych dostupnych informaci a priizkumu a analyzy trhu v danem
segmentu trhu s pozemky.

. ® Vevazbé na pouzité metody ocenéni a provedenou analyzu trhu se pfiklanim pfi finalnim navrhu trzni hodnoty k hodnoté_

porovnavaci, kterou povaZuiji v daném pfipadé za prvotné cenotvornou. Ta dle mého nazoru vyjadiuje aktualni cenové relace na

rhu nejlépe. i pfes omezené mnozstvi srovnatelnych dat a tedy i édsteéné sniZenou transparentnost v daném podsegmentu trhy,

® Vynosova metoda indikuje pfiméfené srovnatelnou troven trzni hodnoty, cenovy rozdil je margindlni. Za situace, kdy udaje o
pronajmu pozemku jsou pfevzaty, v misté a blizkém okoli srovnatelné pozemky pronajaty nejsou a obecné se stavebni pozemky
pronajimaji spiSe zfidka, povazuji vysledky vynosové metody za doplfiujici.

® Cena zjisténa dle cenového pfedpisu je uvedena pro celkovou informaci - tato je vyrazné nizsi, je ziejme, Ze cenovy predpis
zaostava za vyvojem cen pozemki na trhu, zji$téna cena je zcela mimo relaci s trznimi ukazateli, a v daldim k ni viibec nepiihlizim.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Ocefiované pozemky se nachazeji v cenové $irSim trznim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody ztZeno, piicemz odbornym
odhadem pod drovni arit. priméru byla odhadnuta JTC uvedenych stavebnich (zastavitelnych) pozemki funkéniho celku. Omezeni
moZnosti zastavéni viivem ,Zavaznych podminek” bylo zohlednéno v rdmci adjustace odbernym odhadem - vysledkem je tak
adhadnutd trzni hodnota, nikoliv obvykia cena.

5.2. Kontrola postupu

Postup pii ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovuijici a jediny moZny - pouzitd porovnévaci
metoda prokazuje podstatné vy$si cenové relace oproti cenam dle cenového predpisu. Tuto cenovou troveri trh prakticky nerespektuje
(aZ na vyjimky v pfipadech, kdy se jedna o specifické podsegmenty trhu s pozemky, které se b&2né neobchoduiji - napi, pozemky silnic,
vefejnych ploch zelené apod.). UZiti oceriovacich predpisi je tak spiSe informativni (k orientagnimu ocenéni v piipadé informacni
nouze, . pii absenci pouZitelnych srovnatelnych dat, a ve specidinich piipadech, kdy jiné moznosti ocenéni nejsou, resp. jiné metody
nelze pouzit).

Vysledkem ocenéni je trini hodnota, nebot nebylo moZné provést porovnani pouze ze sjednanych cen srovnateiného nemovitého
majetku, pro pfevod pozemkl plati omezujici podminky mimo standardni obchodovani na trhu, rovnéz byly vyuzity dalsi zdroje
informaci a dali metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3.4.

K tomu uvadim podrobnéji - dle definice obvyklé ceny se pfipousti 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, éas, technické
parametry apod.) za srovnateinych podminek. Takové smiuvni pfevody vlastnictvi v misté byly provedeny naposledy na pfelomu .
2019-2020, 1. jiz ve vzdalené dob&. Dalsi pfevody viastnictvi v misté zény byly uskutednény v r. 2022, a to za zcela jinych,
neoemezujicich smiluvnich podminek. V takovém piipadé nelze relevantné porovnani provést a obvyklou cenu uréit pro nedostatek
srovnatelnych dat. ZOM pak prévé pro takové pfipady (viz §2) ZOM, odst. 3,4) umoziiuje daldi zplisob ocenéni, a to trzni hodnotou,
ktera pfipousti alternativni porovnani i z dalSich cenovych ukazatell (napf. dle realitni inzerce) a pouZiti dalgich ocefiovacich metod, v
daném pfipadé bylo moZné pouZit metodu vynosovou. Na zakladé takto odhadnutych indicii (z vicero hledisek), je pak odhadnuta trzni
hodnota. V feSeném pfipadé bylo nutné vySe uvedenych ustanoveni ZOM vyuzit - pfesto Ize zjednodugené konstatovat, Ze pro dany
pfipad je pojem "trzni hodnota” v podstaté synonymem pojmu "obvykla cena", z pohledu nazvoslovi je vsak strikiné dodrzena dikce
znéni ZOM.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Odborna otazka
Vypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé dle LObjednavky
znaleckého posudku” ze dne 13.2.2023.

Odpovéd

® Obvykla cena ocefiovaného souboru pozemkd nebyla uréena, viz oddvodnéni vyse, byla
odhadnuta trzni hodnota.

|® TrZni hodnota je odhadnuta ve vysi - 16.275.000,- K& (bez DPH) I

@ Jednotkova trzni cena odhadnuta ve vysi 730,-K&/m?2
® Odhadnuté trzni cenové relace nezahrnuiji pfipadnou zakonnou DPH.

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

Prohlasuji, Ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2, Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny Zadné skuteénosti s viivem na pfesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledki) - jedna se o odhad trzni hodnoty, kdy presnost nelze predikovat (napf. procentuelng), ani ji rozumné
vyZadovat, nejedna se o vypoéet die pfedem daného algoritmu, nybrz o kvalifikovany cenovy odhad.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Podklady - geometricky plan 4
Katastraini mapa - vyznaceni pozemkii pfed rozdélenim dle GP 5
Poloha v zéné Triangle 1
Fotodokumentace 1

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smiluvné. Znale¢né a nahradu nakladi u&tuji dokladem &. 23-10.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona &. 99/1963 Sb.
ob¢anského soudniho Fadu, ve znéni pozdéjdich pravnich predpisd. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledki
védomeé 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 die znaleckého prikazu ¢&. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 2023-10 evidence posudk.

V Lounech 14.3.2023
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 2023-10

pocet stran A4 v pfiloze:

Podklady - geometricky plan

Katastralni mapa - vyzna&eni pozemku pfed rozdélenim dle GP
Poloha v zdné Triangle

Fotodokumentace

A s

4

5
1
1




Geometricky plan

- -

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
i Porovnani se stavem evidence pravnich vaiahis
Oznateni | Vyméraparcely | Duhpozemiu | Ozmatent | Vimérapercely | Drunpozemsu | Tymstevby | 2pis | oilprechiei 2 pozemiu b
pozamku pozemiu urteni aznatendho v s I T
et il @l | sesenvmn [P0 gl i ® | soiinn | s T M B M gl o
k.. Tatinna
554/3 43| 04| oma pida || 554/3 | 27|97 | oma pida | 554/3 104 | lo7|97|
554/158| | 15|08, oma pida | 2 | ssai3 104 15| 08
554/4 88| 07 | gnat bl 554/4 Ea.«i-_ e 2 | 554/4 |14 | 34/74
5541156 | 35| 17 ot 2 | ss4a 104 | [3s]17]
554/159 18( 16 Zael 2 | 55414 104 18| 16
554/143 93| 41| 2eae o1 554/143 60| 78 |a e 0 | 5541143 104 60|78
SB4/57 | B2 e e 2 |s54r143] 104 32|63
] 22452 g 2| 24|53
‘ E
k.i.: Nehasice
8017 | 1|48|82| o8 E 80177 1107|682t oL e 2 | 80v7 137 | 1.07)68
801/213 o 2 | 8oy 137 | 40| 84
|
|
8019 | 1|39 62| oe | 8040 B8 76 - omta 2 | 8019 137 86,76
801/214 52| 8| sel_ 2 | 8ol 137 | 52|86
2| 88[ 14| 2( 88|14 i

‘Pozn. GP pro dvé Katastrain| Gzemi
*} Rozdil 1 m2 vznikly zaokrouhlenim novych vymér (bod 14.6a pfilohy vyhlaSky & 357/2013 Sb)

IC: 87565765

GEOMETRICKY PLAN Geometnchy pldn ovéil Wedng opraviéng zemaméficky nterr Stainops ovéhl idednd Gprivdng zememaficky indenyr

rozdéleni pozemku

Cislo pokodky seznamu dadné oprdvninych

T i aprivndnych
Dne 19.10.2022 cse 115/2022 bre Cisio
Nale2itosimi 8 pfesncsti odpovida pravnim pledprsum. Tenlo stejnopis odpovida plany v elpktronické podobé

ulofenému v dokumentaci katastrainino Gfadu

Pod Strani 335
439 49 Slankovice

Cislopianu. 211, 280-94/2022

Okres Louny

Obec Bitozeves

Kat azemi Tatinnd, Nehasice

Mapovy st Louny 8-2/21

l@sinikim pozemky byla
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Ovéteni stejnopisu geometnckého pldnu v listinng podobé
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Vykaz udaji o bonitovanych piidné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu

Paroeini ;is}gpdla ks Viméra BPEJ Parceini &islo podie i .. BFE 3
ketastu zZednodusené | gpg na diiu Katastru Zjednodulené | gpp na ditu
nemovitosti svidance [ m2 parcely namovitosti evidence ha m 2 parcely
k.4, Tatinn i K.Gi.: Tatinna ;
554/3 10110 ! 27| 97 554/158 10110 15| 08
_23.-




GP - graficka cast

vyznaceni pozemku f.c. po rozdéleni pozemk(l dle GP
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GP - graficka ¢ast s vyznacenim f.c. a dil¢ich pp¢.
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.3.2023

1:1 000

a

10 Z]P 30 40 50 m

o443

S5HT6

B

Pozemek p.¢. 554/3 v k.u. & 702382
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.3.2023
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Kopie katastraini mapy ze dne 14.3.2023
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pohled SZ - z ulice Na Toéné - pohled S

Ry ;ﬁ. "'-‘;“»"

pohled Z - z ulice Na To¢né pohled JV - ze silnice €. 250
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