ZNALECKY POSUDEK
cislo polozky: 026925/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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Struény popis predmétu znaleckého posudku
O cené nemovitosti - pozemki pE. 439 a p&. 451 v k.t. Minice dle zakresu v katastralni mapé, v obci Velemysleves,

N

X

okr. Louny, v kraji Usteckém.

Znalec:

Adresa:
IC: 68453418
Cislo posudku v evidenci znalce:

Zadavatel:

SPZ Triangle, pfispévkova organizace, IC: 71295011

Adresa:

Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum

TRZNIi HODNOTA

8 219 000 K¢

Pocet stran: 23

Podle stavu ke dni: 22.3.2024
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Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni éislo:

Vyhotoveno: V Lounech 26.3.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni nemovitych véci (pozemki) formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny
obvyklé, pFipadné trzni hodnoty, dle ,Objednavky znaleckého posudku” ze dne 11.3.2024.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro pfevod vlastnickych prav k nemovitym vécem (pozemk(im) formou kupni smlouvy
(stanoveni kupni ceny pfedmétného souboru pozemki).

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny dopliiujici informace s vlivem na ,pfesnost” zavér posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 22.4.2024, zastupce objednatele ocenéni nebyl pfitomen.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Zpracovatel zvolil pro potiebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. Viechny pouzité zdroje jsou nutné pro Uplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupl smétujicich k navrhu cen & hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrény na
zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich pfedpisi a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2, Vytet vybranych zdroju dat a jejich popis

- objednavka ocenéni €. 2024-38 ze dne 11.3.2024

- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- vypis z KN, LV €. 123 - ¢asteény vypis pro k.u. Minice ze dne 26.3.2024

- informace o pozemcich z ISKN - viz pifloha

- situace Uzemi - inZenyrskeé sité ,

- Zji§téné informace k zafazeni pozemk( dle Uzemniho planu - dalkovym pfistupem
- aktualni realitni inzerce

- doloZené a zji$t&né informace o realizovanych obchodnich transakcich - registrovany pfistup (placené informace)
- znalecké standardy EVS, IVS

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

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vetkera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, pfevzatd z vefejné dostupnych zdroji a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverd a jejich webovych stranek, pfipadné z dalSich vefejné pfistupnych a ové&fitelnych informaci
uvedenych v pfisludném textu s ndleZitymi odkazy. Cést dat je pfevzatd z platného cenového predpisu v ramci ocenéni die platné
ocefiovaci vyhlasky navazujici na ZOM.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluzba se oceriuji dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. 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 zpisob ocefiovéni, ocefiuji se majetek a sluZba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
predavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklédana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dalsi zplsoby ocefiovani uvedené v §2) zdkona jsou;

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluZba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na trZni hodnotu viiv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro
ugely tohoto zékona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zviastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

{6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni poméry prodévajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

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

(8) SluZbou je poskytovani innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd innosti.

(9) Jinym zpGsobem ocefiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladé je

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

b) vynosovy zpsob, 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 (urokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii
jeho prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

) ocefiovéni podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zaklad& predpisii o GEetnictvi, f) ocefiovani
podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobf na trhu,

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

Cenovy pfedpis - vyhlaska . 434 ze dne 20.12. 2023, platna od 1.1.2024 dale upfesrtiuje:

§1a

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. 3



§1b

Ur&eni trzni hodnoty

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

(2) Pfi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy$siho a nejlepsino vyusiti, které je ke
dni ocenéni moZné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

§1c

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trZni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zaji§téni pro uéely souvisejici s &innosti banky, zahraniéni banky nebo
spofitelniho a Uvérniho druzstva.

Cena zjisténa

V piipadé ocenéni formou znaleckého posudku vyhladka vyZaduje i aplikaci ocenéni dle platného cenového predpisu, takova cena se
nazyva cenou zjiSténou (administrativni) - toto ocenéni je v elaboratu rovné? uplatnéno. Cena zji§téna nemusi odpovidat (v drtivé
vétsiné pfipadd a v fe$eném piipadé rovnéz) realité trhu v daném Gase a misté. Z tohoto divodu také vétdina finanénich instituci
(penézni Ustavy apod.) pfi své ginnost tento zplsob ocenéni neakceptuje.

Cena vznika na trhu kaZdého zboZi a zboZim Ize oznadit i nemovitosti véetné pozemk. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
déna individuéinim 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 znaéné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemka.

Je rovnéz nutno rozli$ovat pojmy ,cena” vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouzZivany pro ¢astku, ktera je poZadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moZnostem, motivacim nebo specidlnim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho maze nebo nemusi mit cena zaplacena za zboZi &
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZi nebo sluzb& mohou pfipisovat jini. Cena je v8ak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zboZi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkéch.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zboZi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutegnosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb v daném &ase, podie konkrétni definice hadnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stietu nabidek
kupujiciho a prodévajiciho. ProtoZe tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanovenf trZni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiZ realizovanou, ale potencionainim vychediskem pro cenové jednani o individudlni koupi.

Stanovenl hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exakini védu, ale vyZaduje znaény podil Usudku, nebof neexistuje jedinegna
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 odli$né interpretace stejnych skutegnosti.

Trzni hodnota

Definice trznf hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): , Trinf hodnota je odhadnuté ¢astka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezévislé transakcei po néleZitém marketingu, pii které ka#da stranae
Jjednd informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chépou trzni hodnotu jakozto &astku pfi sméné, kterou by majetek piinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji poZadavkim definice trzni hodnoty. Zkouméa se
nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (highest and best use), nebo nejpravdépodobngjsi 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. Nejbéznsj&imi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou niZe uvedené oceriovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V soutasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trini hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahrani&i v praxi tfi 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 tokl. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu &i vypoitu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trini hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v sougasnych cenach a urdeni
opotiebeni v zavislosti na stéfi a skute¢ném stavu nemovitosti. Takté se v terminologii uziva pojem Zasova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemk( se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

Pii ocenéni pozemka nelze tuto metodu pouZit, pozemek je nereprodukovatelny, nelze iej ,vyrobit”, tj. nelze méfit naklady na vyrobu.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosi (napf. z ngjemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené Grokové sazbé uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Gisty vynos z nemovitosti. V feseném pfipadé
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vy&i najemného Ize obtizné odhadnout, nicméné je
tato metoda v pfiméfenem rozsahu uplatnéna za pfedpokliadu tprav pozemku do pronajimatelného stavu (s odpoétem odhadnutych
naklad).

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteZngnych prodejil nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zéakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitost/,
vyhodnocenim Udaju z kupnich smiuv, pfipadné dat ze sjednanych obchodnich transakci, z denniho a odborného tisku, sité Internetu -
aktuélnich nabidek realitnich severi, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod.

® Tato metoda byla pfi ocenéni pfedmétnych pozemki pfiméigng aplikovana - ve vazbé na ustanoveni ZOM (obvykla cena majetku




se urti porovnanim), na zakladé dle dostupnych Gdaju trhu, zjisténych informaci o Uplatnych pfevodech porovnatelného majetku a
na zaklad& vyhodnoceni aktualni realitni inzerce - viz dalsi text v posudku.

®  Pro uplnou informaci objednateli a dle poZadavku platné vyhlasky provadim rovnéz ocen&ni ,cenou zjisténou”.

Omezujici predpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrZel Zadné 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 pfipad& poskytnuti nepfesnych, netplnych
nebo nepravdivych Udaji, &i udajd jinak zkreslenych, nepiebira zpracovatel odpovédnost za piipadné $kody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho $etfeni a vychazi se ze skutednosti a udaju platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o pfedpokléddaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropske unii, politicky vyvoj, viivy celosvétové globainiho charakteru apod.). Nepiebird se odpovédnost za skuteénosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, af’ uZ se tykaji zmén obecnych, ¢&i vlastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrZenou
hodnotu Ize povazovat za udrZitelnou po dobu minimalné 3esti mésicl, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Gcelu a nelze je pouzit k G&elim jinym. V pfipad& pouZiti ocenéni a jeho
vysledku k jinému ugelu, neZ v ocenéni uvedeném, nepiebird zpracovatel odpovédnost za mozné kody tim zpUsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenénl osobou nezavislou, kterd nemé Zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledki ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéZ neni nijak majetkov& & osobn& propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.



| 3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru &i tvorbé dat

Data potiebna k ocenéni (zejména technicka data, viastnosti - kvalitativnl a kvantitativni udaje, cenové tdaje) jsou znalcem shirana
prubé&zné v rémci ocefiovaci praxe, pficemz je erpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetku, dale
pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové ddaje) a rovnéz z aktudlni realitni inzerce - viz komentaF v &asti
porovnavaci metoda ocenéni. I

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat piislusnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouZitych dil¢ich oceriovacich postupt - zvolenych metodik.

3.3. Vyiet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Velemy$leves, k.u. Minice
Adresa nemovité véci: Velemysleves-Primyslova zéna Triangle, 438 01 Velemysleves-Prumyslova zéna Triangle

Vlastnické a evidenéni Gdaje

Jsou uvedeny na pfiloZenych dokladech o viastnictvi - vypisech z KN, viz pfiloha posudku.

Dokumentace a skuteénost

Jina, nez vyse uvedend, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného tizemi.

Mistopis

Obec VelemySleves je samostatnou obci, nachazejici se severné nedaleko rychlostni komunikace 1/7 ve sméru Praha - Louny -
Chomutov, a zépadnim smérem cca 21 km od mésta Louny. V obci Zije zhruba 350 obyvatel, véetné odloudenych &asti Minice,
Truzenice, Zalezly. Obec ma pouze omezenou ob&anskou vybavenost - je zde obecni Ufad, hostinské zafizeni, sportovisté, kultumi
diim, a omezenou technickou infrastrukturu - z inZenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni plynofikace obce (kromé pfevazné
tasti pramyslove zény SPZ Triangle). Dopravni spojeni - obec lezi v blizkosti uvedené dopravni trasy a silnice &. 27 (spojnice mést
Most-Zatec-Plzei), je zde autobusové spojeni. Pracovni moznosti jsou omezené v zemédélstvi - je nutné dojizdéni za praci do vétich
mést (Louny, Zatec, Most, uvedena pramyslova zény Triangle).

Uzemi obce je stabilizovaneé, dalsi rozvoj izemi je dle schvéaleného UP. Navazujici dotgené dalsi obce v lokalit®, kde se nachézi vyse
uvedena prumyslova zéna - Bitozeves, Starikovice (u Zatce), Zizelice.

Poloha nemovitosti

Ocefiované pozemky se nachazeji v severozdpadni okrajové &asti uvedené pramyslové zény Triangle, mimo hlavni kompletng
zainvestovanou £ast, severné od dopravniho tahu délnice D7, a od hlavni ulice v z6né&, ul. Primyslova. Navazuji na pavodni silnici &.
607, ze kiere jsou piistupné - viz situace obsaZena v piiloze ocenéni. Pobliz se nachézi technicka vybavenost pro tizemi zény - véZovy
vodojem a trafostanice CEZ,

Situace

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

VyuZiti pozemk: ORD [0 byty [ rekr.objekt O garaze jiné

Okoli: O bytova zéna promyslova zona O nakupni zéna O ostatni

Pripojky: /0 voda 0O/ 0 kanalizace 0O/ 0 plyn

vef. / vl 0/ 0O elektro 1 telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [ Zeleznice & autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. tf. @ silnice I, ILtF.

Pfistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky

459/1, 459/2, 293/6, 459/5, 293/30 vie v Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Ustl nad Labem
k.u. Minice - ost. plocha - silnice

Celkovy popis nemovité véci

® Pfedmétem ocenéni jsou pozemky evidované v KN :
Jedna se o soubor dvou navazujicich pozemka tvoficich funkéni celek, které jsou evidovany v KN takto:
- p&. 439 - ostatni plocha - zplsob vyuZiti jing plocha
- pc. 451 - dtto - jina plocha
Pozemky jsou tedy evidovany v druhu pozemku tzv. jinych ploch, jsou zafazeny v plochach k daldimu u&elovému stavebnimu vyuZiti v
ramci platné UPD Obce - viz dal$i popis niZe.
=B



®  Ucel vyuziti
Pozemky jsou aktudlné voiné, nezastavéné, s moznym budoucim vyuzitim k vyrobnim ugelm v souladu s platnou UPD dotéenych obcl,
Z4adna stavebné-pravni rozhodnuti k pozemkim nejsou vydana.

® Vlastnosti ocefiovanych pozemkil ve vazbé na Gzemni plan
Pozemky se nachazeji v lokalité uréené Gzemnimi plany dotéenych obci jako plochy VL (vyroba a skladovani - lehky pramysl), ti. s
pfipustnym vyuzitim pro stavby pfevazné primyslového vyuZiti, v daném piipadé se konkrétné jedna o lokalitu ozn. v UPD jako P20.
Do prostoru zény zasahuji Uzemni plany sidelnich Gtvarli Bitozeves, Stafikovice, Velemysleves a ZiZelice. Uvedené tzemni plany
zahrnuji tyto shodné zakladni podminky zastavby:
- v lizemi strategické primyslové zény bude u kazdé stavby (kaZdého investora) miniméaln& 10 % ploch ozelenéno.
- limitni vySka pro objekty zastavby je 15 m
- priimyslova zéna Triangle je urena pfedevsim investorim, jejichZ podnikatelské a investiéni zaméry jsou z obor(

zpracovatelského primysiu (vyjma oborli zaméfenych na prvotni zpracovani surovin), dale oboru strategickych

sluZeb, technologickych center nebo z oblasti vyzkumu a vyvoje, tj. CZ-NACE 10 - 33.
Pro pfedmétné ocefiované pozemky (tizemf lokality P20) neplati omezujici dotaéni podminky - (smluvni podminky dané ,Zavaznymi
podminkami Rozhodnuti o poskytnuti dotace stanovené MPO a MF CR").

Vhodnost polohy pozemki na tzemi obci - poloha pozemki je vhodnd k uvedenému Géelu vyuziti v souladu s platnou UPD. Uzemi
primyslove zény je ping zainvestované, tj. zahmuje vekerou dopravni a technickou infrastrukturu pro pfipojeni a budouci vyu3iti
volnych pozemkd, to v daném piipadé v uvedené okrajové &asti neplati - viz nize.

Podrobné informace o primyslové zoné, jeji vybavenosti a podminkach vstupu jsou uvedeny na webu, viz link -
hitps://mww.industrialzonetriangle.com/cz/

®  Skutecny soucasny stav

Ocefiované pozemky tvofi jednotny funkéni celek uréeny k budoucimu vyuZiti v rdmci dané lokality v zéné - viz oznaceni plochy P20 -
JVL” ve vyfezu z UPD Obce Velemysleves. Pozemky jsou (jako funkéni celek - dale jen f.c.) rovinné konfigurace, protahlého tvaru
zhruba lichobéZznika (viz zakres v katastr. mapé), povrch je nezpevnény, s travnimi a drobnymi naletovymi porosty. Zfizen provizorni
vjezd na pozemek, nejsou napojeny IS - lze provést napojeni (za vynaloZeni nemalych nakladl) na elektrodistribuéni sit a na vefejny
vodovod .

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

®  Analyza trhu - Givod a uréeni podsegmentu trhu

V regionu okr. Louny a okresi navazujicich je standardni trh s pozemky, s pfevisem poptavky nad nabidkou prevaZné v rezidenénim
podsegmentu trhu, pozemky pro dalsi typy zastavby (v&etné vyroby - pro primysl) se obchoduji méné éasto, trh je m&I&i.

Pozemky v hlavni &asti zény pfesahuji vyznamem ramec okresu, jedna se o pozemky znaéného rozsahu ve strategické primyslové
lokalité (jedna z nejvétsich v CR), investory jsou prevazné ekonomicky silné spoleénosti, &asto nadnaredniho vyznamu, cbecné se jedna
o investi¢né naron&jsi pozemky vy$siho rozsahu, které se obchoduji méné &asto. V lokalité zony byly uskuteénény obchodni transakce
vétSiho rozsahu v letech 2010-2019 (za omezujicich smluvnich podminek danych ,Zavaznymi podminkami Rozhodnuti o poskytnuti
dotace stanovené MPO a MF CR”), dal$i obchodovéni probihalo v r. 2022, s dosazenymi cenovymi relacemi (v uvedeném ¢asovém
useku) pomérné Sirokého rozpéti jednotkové ceny - viz &ast ,posudek”.

® Obecné je situace v regionu na trhu stavebnich pozemki rozdilna dle jednotlivych podsegmentt trhu, v fe§eném Q-Figadé se jedna
o podseament pozemki pro primysl a lehkou vyrobu - podrobnéji viz daléi &4sti ocenéni a &ast ,porovnavaci hodnota’.

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

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nernovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

Rizika spojena s umist&nim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém Gzemi

NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpe&i vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Pro pfedmétné pozemky bez rizika.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

NE Vécna bfemena nejsou evidovéana,

Komentaf: V pfedmétné lokalité (dle UPD P20) neplati ,omezujici podminky pro budouci nakladani s pozemky ", které musi
kupujici akceptovat, tj. omezujici rizika i zatiZzeni nebyla zjist&na. VBF. byla vymazana, aktudlné na nemovitostech 2adna omezeni
vlastnictvi nevéznou. ZatéZujici omezeni pro ocefiované pozemky nebyla zjisténa.

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

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouZita v rdmci uplatnéni pouzitych metod, zejména porovnavaci metody - ta je po adjustaci
odliSnosti mezi porovnavanymi vzorky a ocefiovanymi pozemky finalné vysledkem této analyzy a hlavni cenovou indicii pro vysledny
névrh (odhad) obvykié ceny.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Néazev pfedmétu ocenéni:
Adresa prfedmétu ocenéni:

LV:
Kraj:
Okres:
Obec:

Katastralni uzemi:

Potet obyvatel:

Pozemky p¢. 439 a p&. 451 v k.U. Minice - obci Velemygleves, v okr. Louny, v kraji Usteckém
Velemysleves-Primyslova zéna Triangle

438 01 Velemysleves-Pramyslova zéna Triangle

123

Ustecky

Louny

Velemysleves

Minice

352

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 129,00 K&éfm?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu

Pj

€.
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku podle tidaji z v 0,50

Malého lexikonu obci CR
02, Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku IV 0,60
dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdrojd
03. Poloha obce; V ostatnich pfipadech
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a |l 0,85
plyn, nebo vodovod a plyn - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejné& dostupnych zdrojl - v obci neni vef. plynovod.
0O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zeleznini zastavka, nebo autobusova zastavka - 1] 0,90
Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroju - v obci je pouze autobusova zastavka.
0O6. Obé&anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni Vv 0,85
sortiment) - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku podle udaji z Malého lexikonu obcl
CR - v obci neni &kola, ani zdravotni stfedisko, pouze omezena vybavenost - viz ¢ast

"mistopis".

Vi 0.80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 332,00 Ké/m?

Ocenovaci pfedpis

Ocenénl je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni zakon( & 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sh., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sh., €. 228/2014
Sh., €. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhladky MF CR &. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sh.,
€. 53/2016 Sh., €. 443/2016 Sh., &. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sh., &. 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb., &. 337/2022 Sh. a &. 434/2023
Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

[N&zev znaku & P

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy58i nez nabidka - V regionu obecné vy3%i poptavka Il 0,06
nads nabidkou ucelové zastavitelnych pozemkil.

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho# soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo \" 0,00
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 viivu I} 0,00

5. Ostatni neuvedené: Viivy zvySujici cenu - Podstatné vy$&i tr2nf cenové relace stavebnich pozemki (vEetné 1] 0,15
stavebné nepfipravenych) oproti cenovému pfedpisu, nad hodnotu znaku &. 1.

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav [\ 1.00

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

8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vi 0.80

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo siufby — zdkladni sortiment) nebo 2adna 1l 0,90

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy & 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu

|T=P5*P7*P3*Pg*(1+ T P)=0,784

i=1

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



5

Index trhu lk=Ps*P7*Pg*Pe*(1+ £ P)=1,210
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nazev znaku [ P
1. Druh a Géel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 0,40
2. PievaZuijici zastavba v okoli pozemku: VWrobni objekty v 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na véechny sité v obci nebo obec l 0,00

bez siti !
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci 1 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 vlivy na komeréni vyuZiti I 0,00
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Poloha na okraji primyslové zény Triange! - pfedpokiad kladné  1lI 0,20

reakce trhu (v rdmeci poptavky) na danou polohu.

7
index polohy lb=Py*(1+ X P)=0,488
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamece pod tabulkou &.1 pfilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,383

V ostatnich piipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,590

1. Pozemky p¢. 439, 451- k.G. Minice
® Obec Velemysleves nema stanovenou platnou cenovou mapu pozemki - stejné jako viechny obce & mésta v okr. Louny.

Cena zjiSténa - jedna se o tzv. ocenéni jingm zplisobem (viz komentaF k metodice ocenéni). Toto ocenéni se provadi s piihlédnutim k
vyuZiti pozemku dle platné izemné-planovaci dokumentace, a to postupem podle § 10 Ocefovani stavebniho pozemku, odst. 1, véty
druhé dle ZOM. K ocenéni se pouzije platna vyhlaska k provedeni tohoto zakona (ocenovaci vyhlaska).

Ocenéni dle platného cenového predpisu pro danou lokalitu pfichazi v Gvahu podle §9, odst. 4a) - jedna se o pozemky nezasitovang,
uréeneé k zastavéni dle uzemniho planu (dle UPD se jedna o plochu P20 - typu VL - lehka vyroba a skladovani).

Pozn.:

K datu ocenéni se jedna o pozemky potencionalng stavebni (bez piipojenych IS) - nebyl doloZen regulagni plan, rozhodnuti o umisténi
stavby, Gzemnl souhlas, ohladeni stavebnimu uradu, & jiné stavebné-pravni rozhodnuti, kterymi se stavba umistuje a povoluje.

Cena zji§téna uvedenym se vsak nachdzi mimo trgni realitu - je vyrazn& nizsi neZ dosahované trini cenové relace v daném
podsegmentu trhu v lokalité zény a blizkém okoli,

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,210

Index polohy pozemku Ip = 0,488

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti - Casteéné ména | -0,01
vhodny protahly tvar pozemku.
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace v 0.00
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky | 0,00
4. Chranéna Uzemi a ochranng pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii I} 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ X P;=0,990

i=1

Celkovy index 1= |+ * o * I = 1,210 * 0,990 * 0,488 = 0,585

-10-



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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

. 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) 332,- 0,585 0,300 58,27
S Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni &islo [m?] [K&/m?] K&
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 439 15 130 58,27 88162510
§ 9 odst. 4 a) dito 451 2 358 58,27 137 400,66
Stavebni pozemky celkem 17 488 1019 025,76
Pozemky p&. 439, 451- k.i. Minice - zji§téna cena celkem = 1019 025,76 K&

[Ocenéni na trznich principech ]

1. Vynosova hodnota

1.1. Pozemky funkéniho celku - k.u. Minice

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

pozemky pronajimaji spiSe zfidka, v drtivé vétsiné dochazi k prodeji, pfipadn& jsou vyuzity zfizenim tzv. ,prava stavby”.Obecné stavebni

pozemky pronajimatelné jsou, jednd se o pronajimatelny nemovity majetek, a& s niZsi transparentnosti vySe najemného. Pfimo v lokalité

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

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

- aktudiné nabizeno k prondjmu cca 9 pozemk v riznych polohach v ramci kraje, pfevaZné vyrazné nizsi rozlohy oproti pozemkui
ocefiovanym

- poZadované ceny za prondjem se pohybuji v relacich 5-20,-K&/m?/mésic, pro plochy stavebné upravené, s rozdilnou kvalitou napajeni
na IS a kvalitu tprav pronajimatelnych ploch

Vynosy
V feSenem piipadé uvaZuji s (dle mého nazoru) minimalni sazbou 1.65 K&/m2meésic, zaokr. 20,- K&/m?rok, odpovidajici rozsahu
funkéniho celku pozemki uréenych k zastavéni (po zakladnich Gpravach k pronajmuti - viz niZe).

Naklady
Z pohledu nakladu jsou s prondjmem pozemki spojeny naklady minimalni (spravni poplatky, naklady spojené s uzavienim smlouvy a
jeji evidencl apod.), dalsim nakladem je zakonné dafi z pozemku.

Metoda vypoétu
Pro vypoget vynosové hodnoty lze vyuZit metody tzv. ,v&Ené renty”. Navrzen4 mira kapitalizace obsahuje minimalni rizikovou pfirazku

(investice do pozemki je povaZovana z dlouhodobého hlediska za bezrizikova), proto je jeji odhadnuta sazba - 3.5% - niZ3i nez u
staveb spojenych s pozemky (napf. u bytl a RD se pohybuje kolem 4.5-7% dle jejich konkrétnich parametri a viastnosti ve vazbé na
trh). Findln& je rovnéZ proveden odpocet odhadnutych nakladd (odbornay odhad cca 500 tis. K&) na uvedeni do pronajimateiného
stavu - napojeni El, odstranéni porostd a Uprava terénu k dal$imu vyuZiti.

Tato (vynosova) hodnota reprezentuje tr2ni vysi pozemku (tj. uZitky spojené s budoucimi pfijmy diskontovanymi na sou¢asnou
cenovou Uroveri metodou tzv. ,v&né renty”), avdak pouze pokud je jeho uzivani z dlouhodobého hlediska udrzitelné a legaini (coZ Ize v
fe$eném piipadé predpokladat) - viz zavéretné zdivodnéni.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

€. plocha - déel podlazi podiah. najem najem najem mira kapit.
plocha
[m?] [K&/m2/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Ostatni prostory Stavebni pozemek - 17 488 20 29 147 349 760 3,50
uréeny k zastavéni
Celkovy vynos za rok: 349 760
Vypoéet hodnoty vynosovym zplisobem

Podlahova plocha PP m? 17 488
Reprodukéni cena RC Ke 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?'rok) 20
DosatZitelné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké&irok 349 760
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 92 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 321779
Nakiady (za rok)
Dari z nemovitosti Ké&/rok 34 976
Pojisténi 0.00% *RC Ke&/rok 0
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Opravy a udrzba 0,00 % *RC Kéfrok 0
Sprava nemovitosti 1,50 % * Nh Kéfrok 4 827
Ostatni naklady K&/rok 0
Naklady celkem Vv Kéfrok 39 803
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 281976
Mira kapitalizace % 3,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladi na uvedeni do pron. stavu) K¢ 8 056 457
Naklady na uvedeni do pronajimateiného stavu Ké 500 000
Vynosova hodnota Cv Ké 7 556 457

2. Hodnota pozemkt - porovnavaci

2.1. Pozemky funkéniho celku - k.i4. Minice
Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosaZeni redinych vysledki_nutno porovnavat porovnateiné nemovitosti, {j. v fe§eném pripadé
pozemky uréené k zastavbé (stavebni &i potencionding stavebni pozemky) priamyslového typu - lehka vyroba, alt. s piihlédnutim k
odlignosti trhu v segmentu pozemk( s moZnym vyuZitim ke smidené zéstavbé vyrobniho typu, nerusicich provozu.

Hodnoceni (porovnéni) pozemkd 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 - vyuzZiti)
- Z hlediska dopravni dostupnosti

Analyza mistniho trhu a SirSiho trhu v daném podsegmentu

Pfimo v dane lokalité SPZ Triangle se pozemky obchodovaly cca od r. 2010 v jednotkové cenové urovni od 400,- K&/m2 (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 viastnictvi Usteckého kraje na pravnickou osobu - viz &ast
Jrizika". Vr. 2022 do$lo k pfevodu pozemkd 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
znalny a je zfejmé, Ze pro porovnani nejsou tyto Gdaje zcela dostatetné (omezené vypovidaji zdroj dat z realizovanych transake).
Uvedena horni cenova hranice byla dosaZena pii obchodovani standardnim zplsobem, bez omezujicich ,dotaénich” podminek, pro
strategicky vyznamny zainvestovany pozemek v hlavni ¢asti zony, pfedchozi cenové relace nebyly od r. 2010 valorizovany, nebyl nijak
zohlednén rist cen stavebnich pozemki 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 slozitéjsi, jedna se o trh &asteéné speciélni, m&l&i, s uz3i nabidkou i poptavkou. Cenové
relace jsou rovnéz rozdilné, 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 tzemi v rédmci okr. Louny, potazmo Usteckého kraje. V tomto regionu se obchoduiji
pozemky v daném podsegmentu trhu obdobné v 3irS§im cenovém rozpéti 300-1500,- K&m?, pfitem2 homi cenova hranice byva u
pozemkd nizSiho rozsahu i pfekroéena. Tyto Udaje jsou zohlednény v porovnéni, pfitemz2 byly pfevzaty z databaze znalce, pfipadné z
aktualni realitni inzerce.

VySe 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 vyplyv4, Ze se nelze pro porovnani omezit pouze na danou lokalitu primyslové zény Triangle. Pro dalsi postup byly
vzaty v Gvahu uvedené cenové relace a pro porovnani zvolen region okr. Louny a potazmo Usteckého kraje. Bylo by znacné
zjednodusujici konstatovat, Ze jsou ocefiované pozemky obtiZn& porovnateiné, Ze pfimo srovnatelné pozemky (zejména z pohledu
rozsahu a polohy) se na trhu obchodovaly omezené, vétsinou pfed delsi dobou. RovnéZ se v ramci ocenéni pouze ,odvolat’ na
ocenéni dle cenového pfedpisu by bylo takté? zjednodu$ujici a povrchni, vysledky takového ocenéni jsou vétdinou mimo tr2ni realitu
(coZ prokazuje i toto ocenéni).

Vzhledem k uvedenym $ir$im cenovym rozpétim je nutné provést podrobné&j&i porovnani s cilem zuZit a odhadnout reainé trni cenové
rozpéti. Z divodu absence vy88iho poétu vefejné dostupnych relevantnich srovnatelnych dat bylo pfistoupeno k vyhodnoceni aktualni
realitni inzerce a rovnéz byly analyzovany cenové (daje dosaZenych obchodnich transakci (lplatnych pfevod( viastnictvi) dle vef. ddaju
(hrazena sluZba) v Katastru nemovitosti a dle databaze zpracovatele.

Pfi porovnavani cen die nabidek realitni inzerce je nutné si uv&domit, 2e skutetna obchodovana cena je zpravidla niZsi, nez
poZadovana cena die realitni inzerce a rozhodné nemuizZe byt vy3&i. Nize uvedené srovnani a navrh (odhad) pfedpokladané trzni
hodnoty (jednotkové trZni ceny) ocefiovanych pozemki je v daném piipad® nazorem zpracovatele ocenéni a vysledkem jeho
zhodnoceni situace.

® P¥i porovnani je kladen diraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzork(, které reprezentuji (pred adjustaci -
vyhodnocenim viastnosti) pfedpoklddané cenové pasmo hledané trini hodnoty. V fe$eném pfipadé indicie trhu naznaduji &irsi
cenové rozpéti - viz komentar ke zdivodnéni porovnéavaci hodnoty.

® Podrobngj§i popis porovnatelnych pozemki je uveden v tabulce, véetn& pfisluné adjustace a vyhodnoceni porovnani, tj.
zdivodnéni navrZzené jednotkové ceny.
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Pirehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Vzorek 1, p.€.: 1486/116 - k.0. Udlice

Lokalita: Udlice - ul. Drouzkovicka, Chomutov

Popis: Prodej pozemku v ulici DrouZkovické, v 06/2021 - databéze znaice, cena pfevzata z KN - V-4028/2021-503 (cena
bez DPH). Pozemek se nachazi zépadné na okraji piiméstské obce Udlice, v lokalité primyslové zény lehké vyroby g
sluZeb, nedaleko silnice 11/607 a délnice D7. Pozemek je rovinny, pravidelny tvar, k datu prodeje stavebné ééstecné
pfipraveny - IS na zépadni hranici, elektropilifek NN, pod platnym stavebné-prévnim rozhodnutim, tj. jako stavebni,
velmi dobfe dopravné dostupny.

Koeficienty: T

redukce pramene ceny - realizovany prodej - Uiprava na &asovou osu ristu cen 1,15 e

velikost pozemku - tésné mensi pozemek 0,97 b e

poloha pozemku - lep3i - okraj pfiméstské obce 0,98 \ . P

dopravni dostupnost - mimé lep&f vef. dopravou 0,98 ,\ . Lt oy

moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00 \ 2,

intenzita vyuZiti poz. - pfedpoklad vy$si intenzity, lep&i tvar 0,92 \= \ G v ;

vybavenost pozemku - lep&i - ¢dstetné stavebné pfipraveny pozemek 0,80 \‘ \\ 5).. i

uvaha zpracovatele ocenéni - lep8i obchodovatelnost 0,75 3 .}. N '\‘

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&m2]
10 793 200 12 265 880,00 0,59 519,20
Véaha: 1

Nazev: Vzorek 2, p.¢.: k.u. Bitozeves - p&. 270

Lokalita: Bitozeves g

Popis: Realizovany prodej pozemku v 11/2023 - databéaze znalce, cena pfevzata z KN - V-1695/2023-533 (cena bez DPH).
Pozemek se nachazi v k.u. Bifpzeves, vychodné nedaleko PZ Triangle, pfimo u déinice a kruhového objezdu s
vyjezdem k z6né, obci Bifozeves a méstu Zatec. Pozemek Jfe roviiné konfigurce, mé trojuhelnikovy tvar, k datu prodejp
stavebné nepfipraveny. Dle UPD Obce zafazen k vyuZiti pro dopr. infrastrukturu specifickou (doprovodnou - DIS), .
predpoklédané komerdéni vyuziti, na trhu vy$si nez vyusiti vyrobnl.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana cena 11/23 1,00 o N .

velikost pozemku - vétsi 1,06 - 7

poloha pozemku - lep&i - pfimo u dalnice D7 0,90 i

dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00 .
moZnost zastavéni poz. - pfedpoklad lep&i - komeréng vy3&i vyuziti 0,85 =N P T
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00 SN N S
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00 - g “
Uvaha zpracovatele ocenéni - lep&i pozemek 0,90 -
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [K&m?] Kc [ K&/m? ]
21 500 000 33271 646,21 0,73 471,73
Vaha: 2
Nazev: Vzorek 3, p.¢.: k.0. Minice - st. 76, st. 77, p&. 293/19, 293/21, 293/22
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves
Popis: Prodej souboru pozemki prakticky ve shodné lokalité v obdobi 05-10/2022 - databaze znalce, kupni sjednané cena
ve dvou etapéach, pfevzata 2 KN - V-1276/2022-533 (cena sjednand - 9689831,- K&) a V-3563/2022-533 (cena
17617875,- KC). Soubor nemovitosti se nalézé zépadné nedaleko od pozemku posuzovaneého, pozemky jsou v
platném uzemnim plénu vedeny obdobné, jsou tedy primamé uréeny pro plochy pramyslové vystavby, skladovani,
lehke vyroby. Die katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha — manipulacni, jina plocha, éést
zast. plocha. Kupni ceny uvedeny bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena - liprava na pfiméfeny rist cen r. 2023-24
1,08
velikost pozemku - podst. vétsi pozemek 1,10
poloha pozemku - bez viivu 1,00
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi moZnosti - 8irsi vyuziti 0,95
intenzita vyuZiti poz. - vy38i - lepsi tvar pozemku 0,95
vybavenost pozemku - podst. lep$i moznosti napojeni IS 0,85
Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek 0,92
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KEé] [m2] JC [ K&/m? ] Kc [ K&m?2]
27 307 706 46 981 581,25 0,84 488,25
Vaha: 2
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Nazev: Vzorek 4, p.c.: k.u. Minice - 240/12, 293/96, 98, 99, 100, 101, 240/11, 293/25

Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves

Popis: Prodej souboru pozemkt prakticky ve shodné lokalité (pfistupové pozemky k vétsimu celku) ve 12/2022 - databéze
znalce - kupni smlouva, cena pievzata z KN - V-3348/2022-503 (cena bez DPH). Soubor nemovitostf se nalézé
zapadné nedaleko od pozemku posuzovaneého, pozemky jsou v plathém tzemnim plénu vedeny obdobné, jsou tedy
primamé uréeny pro plochy primyslové vystavby, skladovani, lehké vyroby. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky
vymezeny jako ostatni plocha ~ jind plocha, popfipadé manipulaéni plocha. Kupni cena uvedena bez DPH.

Koeficienty: p =

redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na pifiméfeny rust cen 1,10 f

velikost pozemku - mensi pozemek
polcha pozemku - bez viivu
dopravni dostupnost - bez vlivu
moZnost zastavéni poz. - bez vlivu

0,90

1,00 '
1.00 ' O&
1,00 4

115 ey

intenzita vyuZiti poz. - horsi - atypicky neprav. tvar

vybavenost pozemku - lep&i moZnosti napojeni IS 0,95 S
uvaha zpracovatele ocenénf - celkové horsi - tvar, vyuZitelnost pro pfistup 1,05 :__\":0
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m2] JC[K&/m? ] Ke [ K&/m?2 ]
1726 524 4313 400,31 1,14 456,35
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 5, p.€.: k.u. Tvrsice - pé. 100/3, 101/1, 535/2, 535/33
Lokalita: Starikovice - Tvr8ice, okres Louny
Popis: Nabidka prodsje - S reality, RK Next reality Domov - Zatec. Jedna se o prodej komercné vyuZitelnych pozemkii
v obei Tvrdice. Pozemky jsou urcené uzemnim planem pro komeréni vyuZiti, vyrobu a skladovani. Hlavni
vyuziti: Vyroba podstatné neobtéZujici své okoll, miZe byt dopinéna plochami pro obchod a sluzby.- nerusici vyroba -
lehky primysl, femesiné dilny a opravny- sklady a skladovaci plochy- podnikéni, sluzby (napf. autoopravna, prodejng
stavebnin)- femesina vyroba (napf’. truhlaf, kovovyroba)- arealy nékladni dopravy (mimo kamionové). Pfipustné
vyuZiti izemi, Einnosti a stavby:- stavby pro maloobchod- stavby pro vefejné stravovani- Serpaci stanice pohonnych
hmot pro funkci plochy- sportovni stavby a zafizeni pro obsluhu plochy. Vzhledem k tomu, Ze je povolena vyska
hospodérského objektu 10 m, mozno vybudovat i bioplynovou stanici, které dosahuji max. cca 7 m na vy3ku.
Zastavéna plocha jednoho objektu miZe byt max. 500 m2. Evidenénf &islo zakazky N94466.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
velikost pozemku - mirné vétsi 1,03
poloha pozemku - horsf - poloha u obce mimo hlavni dopr. tepny 1,15
dopravni dostupnost - mirné hor&i 1,03
moZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - hor&i pozemek - poloha 1,10
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ Ké/m?] Ke [Ké&m?]
6982 344 20 968 333,00 1,27 422,91
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 6
Lokalita: Most - Cepirohy, okres Most
Popis: Nabidka prodeje pozemku - S reality, RK JNCG Real Estate a.s., Rohanské nébie# 693/10, 18600 Praha - Karin
Pozemek ke komerénimu vyuZiti dle viastnich predstav - lehka vyroba, skladovéni, odst. plochy apod. Dle tizemniho
planu moZnost vystavby haly na vyrobu nebo uskladnéni materialu. Cely areal je hlidany, vyu2iti napf. parkovéni
té2ké techniky, sbémy dvir, recyklace materialu, aj. InZenyrské sité nejsou pfipraveny, jsou vSak na hranici pozemku
MoZnost i dlouhodobého pronajmu 280.000,-Ké&/més.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy3$i cena 0,90
velikost pozemku - mirné vétsi 1,04
poloha pozemku - vyhodné&ji pobliz obdobné zastavby 0,92
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
mozZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnateiné 1,00
vybavenost pozemku - lepsi moZnosti napojeni IS 0,85
uvaha zpracovatele ocenéni - lepi pozemek 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m? ] Ke [ K&/m? ]
25 932 500 23 575 1 100,00 0,62 682,00
Viha: 1
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 422,91 K&/m?

Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primér 506,74 K&/m?2
Jednotkova porovnavaci cena - vaZeny primér 500,05 Ké/m?2
Maximaini jednotkova porovnavaci cena 682,00 K&/m?

Zdavodnéni jednotkové ceny pozemkii
Na zakladé piiloZené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z daju z viastni databéze, ziskané délkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), éastecné z udaji realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

® Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych nezainvestovanych pozemki (bez IS) v souéasné
dobé je indikovéana jednotkovou cenou cca 420,- K&/m? po adjustaci vzorkd. Horni hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC)
je indikovéna jednotkovou cenou cca 680,- K&/m?. Tyto krajni hodnoty jsou indikovany porovnanim se vzorky v asteéné odlignych
lokalitach, navic se jedna o vzorky pfevzaté z realitni inzerce, tj. jedna se o vzorky s nizsi vypovidajici schopnosti.

@  Horni hranici povaZuji pro pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) za vysokou, zejména vzhledem k absenci IS a v feSeném pripadé i
vzhledem k pomérné vysokym pfedpokiadanym néakladim na realizaci inZ. siti, lze pfedpokladat jednodu$si napojeni na El, dalsi
sité (V, K) se nachazeji ve vzdalenosti pfes 300 m.

®  Finaing se piiklanim k jednotkové cené v Grovni ped horni hranici odhadnutéhe (po adjustaci) ziZeného rozpéti tvofeného vzorky
€. 2 - €. 4 po adjustaci - tj. ve vySi 460-490,- K&/m?2.

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachézet hledana jednotkova trini cena (JTC) ocefiovanych
pozemki v soucasné cenové urovni.

Porovnavaci nemovitosti (vzorky) -a nasledna adjustace (cenovéd korekce) je pfehledn® uvedena ve vySe uvedené tabulce
porovnatelnych pozemki, 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 vzorki
(pozemki), které, pokud jsou hodnoceny Iépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium niZ3i nez hodnota 1 a opa&né.

Na zékladé porovnavaci metody, se zohlednénim pfiméfenosti ristu cen, je navrzena JTC v posuzované lokalité, pro pfedmétny
pozemek f.c. pfiméfFené rozlohy ve vysi 470,- K&/m?, s dirazem na vys$3i vahu vzorki &. 2 a &.3 po adjustaci. Tato cena je uvedena

bez DPH. Z pohledu metodik ocefiovacich standardd se jedna o odhad trZni hodnoty. nikoliv obvyklé ceny - viz dal$i komentaf.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky podil Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ Ké/im?] [KE]
ostatni plocha 439 15130 470,00 7111 100
ostatni plocha 451 2358 470,00 1108 260
Celkova vyméra pozemku 17 488 Hodnota pozemki celkem 8 219 360

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu:

1. Pozemky pc¢. 439, 451- k.u. Minice 1019 025,80 K&
Vysledna zjisténa cena - celkem: 1019 025,80 K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1019 030,- Ké

[slovy: Jedenmiliondevatenacttisictiicet K&

Cena zjisténa dle cenového piedpisu 1019 030 Ké
bez DPH

slovy: Jedenmiliondevatenacttisictficet K&
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vynosova hodnota
1.1. Pozemky funkéniho celku - k.(. Minice 7 556 457,10 K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky funkéniho celku - k.i. Minice 8 219 360,- K&
Vynosova hodnota 7 556 457 K¢ |
Hodnota pozemku - porovnavaci 8 219 360 K¢
TRZNi HODNOTA 8 219 000 K&
bez DPH
slovy: Osmmiliontdvéstédevatenacttisic K&

Silné stranky

- poloha na okraji strategické priimyslové zény Triangle, v tésné blizkosti dalnice D7
- rovinna konfigurace terénu

- pristup pfimo z navazuijici silnice ¢, 607

Slabé stranky
- pozemky jsou stavebné nepfipravené, ve vétsi vzdalenosti od napojovacich bodi IS
- nepravidelny tvar pozemku, nutné terénni Upravy po odstranéni porosta

|[Komentar ke stanoveni vysledné ceny - rekonciliace |
Pfi navrhu trZni hodnoty ocefiovaného pozemku byly vzaty v tvahu v3echny vy$e popsané vlivy a skuteénosti zjisténé na zakladé
prohlidky nemovitesti, vyhodnoceni pfedanych podkladi a zjiténych dostupnych informaci a prizkumu a analyzy trhu v daném
segmentu trhu s pozemky.

® Vevazbé na pouZité metody ocen&ni a provedenou analyzu trhu se pfiklanim pfi findlnim navrhu tr#ni hodnoty k hodnoté
porovnavaci, kierou povaZuji v daném pfipadé za cenotvornou. Ta dle mého n&zoru vyjadiuje aktualni cenové relace na trhu
nejlépe, i pfes omezené mnoZstvi srovnatelnych dat pfimo z lokality a jejiho blizkého okoli a tedy i pfes &asteéné snizenou
transparentnost v daném podsegmentu trhu.

®  Vynosova metoda indikuje pfiméfené srovnatelnou urovefi trini hodnoty, cenovy rozdil je nizky (cca do 10-1i%). Za situace, kdy
Gdaje o pronéjmu pozemk( jsou pievzaty z celého regionu UK, v misté a blizkém okoli srovnateiné pozemky pronajaty nejsou a
obecné se stavebni pozemky (zejmeéna stavebné nepfipravené) pronajimaji spide zfidka, povazuji vysledky vynosové metody za
dopliiujici.

® Cena zji$t&na dle cenoveho predpisu je uvedena pro celkovou informaci - tato je vyrazné ni$i, je ziejmé, Ze cenovy pfedpis
zaostava za vyvojem cen pozemki na trhu, zjisténa cena je zcela mimo relaci s trznimi ukazateli, a v dal$im k nf viibec nepfihlizim.

= 5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Oceriovane pozemky se nachazeji v cenové Sir$im trznim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody ziZeno, pfit¢emz odbomym
odhadem v trovni vaZeného priméru byla odhadnuta porovnavaci JTC (jednotkova tr2ni cena) uvedenych zastavitelnych (budoucich
stavebnich) pozemki funkéniho celku. Vysledkem je odhadnuta trzni hodnota, nikoliv obvykla cena - viz niZe uvedené zddvodnéni.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v fe§eném pfipadé jako vyhovujici a jediny moZny - pouZitd porovnavaci
metoda prokazuje podstatng vy$si cenové relace oproti cenam dle cenového pfedpisu. Tuto cenovou Urovei trh prakticky nerespektuje
(az na vyjimky v pfipadech, kdy se jedna o specifické podsegmenty trhu s pozemky, které se b&2né neobchoduji - napi. pozemky silnic,
vefejnych ploch zeleng apod.). UZiti ocefiovacich pfedpisi je tak spiSe informativni (k orientaénimu ocen&ni v pfipadé informaéni
nouze, tj. pfi absenci pouZitelnych srovnatelnych dat, a ve specialnich pfipadech, kdy jiné moZnosti ocen&ni nejsou, resp. jiné metody
nelze pouzit).

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

K tomu uvadim podrobné&ii - dle definice obvyklé ceny se pripousti provést porovnani pouze ze sjednanych cen (viz §2, odst. 1, odst. 2),
piitom plati, Ze se jedna o srovnatelny majetek, tj. obchodovany gr%imc jiné atributy porovnatelnosti - poloha, velikost, ¢as, technické
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parametry apod.) za srovnatelnych podminek. Takové smiuvni pfevody vlastnictvi v mist& byly provedeny v omezeném rozsahu
koncem r. 2022. V takovém pfipadé nelze relevantné porovnani provést a obvyklou cenu uréit pro nedostatek srovnatelnych dat. ZOM
pak pravé pro takové pfipady (viz §2) ZOM, odst. 3,4) umoZiiuje dalSi zplsob ocenéni, a to trZni hodnotou, ktera pfipoudti alternativni
porovnani i z dalSich cenovych ukazatell (napf. dle realitni inzerce) a pouZiti daldich ocefnovacich metod, v daném pfipadé bylo mozné
pouzit metodu vynosovou. Na zaklad& takto odhadnutych indicii (tj. z &irsiho pohledu vice hledisek), je pak odhadnuta trzni hodnota. V
feSeném pfipadé bylo nutné vySe uvedenych ustanoveni ZOM vyuZit - pfesto lze zjednodusené konstatovat, Ze pro dany pfipad je
pojem “trni hodnota" v podstaté synonymem pojmu "obvykla cena", z pohledu nazvoslovi je véak striktné dodrZena dikce znéni ZOM.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

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

Odpoved

® Obvykla cena ocefiovaného souboru pozemki nebyla uréena, viz odlivodnéni vy$e, byla odhadnuta trzni hodnota.
® Trzni hodnota je odhadnuta ve vysi - 8.219.000,- K& (bez DPH)

® Jednotkova trzni cena odhadnuta ve vy$i 470,- K&/m2.

® Odhadnuté trzni cenoveé relace nezahrnuji piipadnou zédkonnou DPH.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran&. 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 skute€nosti snizujici jeho pFesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny 24dné skute¢nosti s viivem na piesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledkl) - jedna se o odhad trzni hodnoty, kdy pfesnost nelze predikavat (napf. procentuelng), ani ji rozumné
vyZadovat, nejedna se o vypodet dle pfedem daného algoritmu, nybrz o kvalifikovany cenovy odhad.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Podklady - vypis z KN - "vytah" z dokumentu
Katastraini mapa - vyzna&eni oceiiovanych pozemk
Poloha v zoné Triangle, vyfez z UPD
Fotodokumentace
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Vypis z KN - Easteény (vytah z dokumentu)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2024 13:35:02

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pfistupem pro uéel: Sprava majetku, é.: 0001 pro Ustecky kraj

Okres: Cz20424 Louny Obec: 566870 VelemySleves
Kat.Gzemi: 777706 Minice List vlastnictvi: 123
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnjych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156

centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodafeni se svérenym majetkem kraje
SPZ Triangle, prispévkova organizace, Velkad Hradebni 71295011
3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany
439 15130 ostatni plocha jina plocha
451 2358 ostatni plocha jina plocha
Bl Vé&cnad préava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat&zujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich adaji - Bez zépisu

D Poznamky a dal3i obdobné Gdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 19.05.2006. Pravni U&inky vkladu préva ke dni 20.06.2006.
v-1261/2006-533

Pro: Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem

© Rozhodnuti pozemkového Gfadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové tpravé &.j. 4/08-
KPU/150/2005 ze dne 18.03.2008. Privni moc ke dni 04.04.2008.

z-2992/2008-533

Pro: Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RCG/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem

o Zfizovaci listina rozpo&tové &i piispévkové organizace 249/2013 ze dne 31.07.2013.
Z2-6903/2013-533
Pro: SPZ Triangle, piispévkova organizace, Velka Hradebni 3118/48, RC/IC0O: 71295011
Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
o Smlouva kupni ze dne 23.09.2014. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 26.09.2014 10:55:12.
Zapis proveden dne 21.10.2014.
V-3432/2014-533
Pro: Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem
o Zfizovaci listina rozpodtové &i pfispévkové organizace C.J. 249/2013 Dodatek &. 6 ze dne

05.01.2015. Pravni G&inky zépisu k okam#iku 16.01.2015 09:33:55. Zapis proveden dne
27.01.2015.

Nemovitost) jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracoviité Zatec, kod: 533.
Strana 1
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Mapa oblasti - ortofoto

s vyznacenim polohy pozemk f.c.

vyfez z UPD - s vyznagenim polohy pozemkii
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Fotodokumentace

pohled V - ze silnice ¢. 607 pohled JV - stavajici provizor. vjezd

e

pohled Z pohled SZ - od vjezdu ke stévajici trafostanici CEZ

=99,




Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pred zapodetim vykonu. Znaleéné G&tuji dokladem &. 24-14.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouZit pro Ugely predvidané v ustanoveni § 127a zakona &. 99/1963 Sb.
obcanskeho soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec prohladuje, Ze si je védom nasledku
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
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 026925/2024.

V Lounech 26.3.2024
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